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Cendrio Competitivo
Brasil

O mercado de galpdes logisticos no Brasil e no mundo estd entrando num novo ciclo. Com o elevado custo de

capital e a estabilizagéio dos niveis de absorgdio, os desenvolvedores buscam novas estratégias. Nesse texto

para discussdo avaliamos a dindmica do mercado de galpdes logisticos no Brasil em comparag@o ao mundo, com

a andlise do volume em construg@io em alguns paises selecionados. Também examinamos o cendrio competitivo

no Brasil, com uma investigagdo dos desenvolvedores responsdveis pelas entreqas dos ultimos anos. Por fim,

fizemos um raio-X no estoque atualmente em construgtio no Brasil. Identificamos que o cendrio competitivo

comega a passar por algumas transformagdes, com players tradicionais perdendo relevdncia no Market Share

nacional, dando espago para a entrada de fundos de investimento, como a cy capital.
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Mercado de Galpdes Logisticos

Brasil versus Mundo

O crescimento médio do estoque de condominios
logisticos de classe A+ e A no Brasil foi de 1,5 milhéio de m?
ao ano nos ultimos 5 anos. O novo estoque em construcdo,
para entreqga ao longo de 2023 e 2024, é de 2,4 milhdes
de m? Na India, atualmente um dos maiores mercados do
mundo para o desenvolvimento de condominios logisticos,
0 novo estoque em construcédo é de 4,5 milhées de m?.
Comparando compardveis, j& representamos 54% do

estoque em construgdo do mercado indiano.

Condominios logisticos em construgdo - paises selecionados

(ABLY, em milhdes de m?)
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Fonte: Prologis Research? e Siila. Elaboragéo propria.

! Area Bruta Locdvel, ou drea passivel de locagdio, em metros quadrados.

2 https://www.prologis.com/news-research/global-insights/seven-supply-chain-predictions-2023
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Dentro desse grupo de paises selecionados, calculamos a razdo entre o volume de condominios logisticos em
construg@o (em m?) e o respectivo PIB® (em milhdes de ddlares). A proposta do indicador ¢ melhor compreender
quanto do crescimento do mercado logistico de hoje estd sendo movimentado pelo dinamismo inerente das

economias.

Volume de m? em construgéo com relagéio ao PIB (em milhées de dolares)

China - 0,5

India _ 1.4
Brasil _ 1,5
Reino Unido - 0,6

Nota-se que Brasil, India e Japdio apresentam um volume de construgdes compativel com o tamanho de seus
PIBs, com razéo construcdo/PIB mais proxima de 1. Estados Unidos e Polbnia, por sua vez, constroem galpdes a
ritmo mais forte do que o tamanho de suas economias. J& a China e o Reino Unido produzem menos galpdes do
gue a sua economia permitiria, com razéo construgto/PIB inferior a 1. Por estarem bastante integrados aos fluxos
de comércio internacional®, pode ser que essas economias demandem mais entrepostos de armazenamento ao

redor do mundo do que internamente.

S PIB corrente, em doélares. Fonte: Banco Mundidl.
“ Poldnia e China séio paises que apresentam a maior participagdo da balanga comercial com relagéo ao PIB, sequidos por Brasil, Japdo e Reino Unido e, por fim, India e

Estados Unidos. A evolugéo desse indicador pode ser consultada nesse link.
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https://data.worldbank.org/indicator/NE.RSB.GNFS.ZS?end=2021&locations=CN-BR-US-JP-IN-PL-GB&start=2015
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Cendrio competitivo - Brasil

Desenvolvedores mais ativos nos ultimos 5 anos

Mais da metade® da ABL construida de condominios logisticos das classes A+ e A dos Ultimos 5 anos no Brasil foi
produzida por 6 desenvolvedores: GLP, Log, Goodman, Sanca, Prologis e Fulwood. Considerando apenas o
estado de S&o Paulo, somente 4 desenvolvedores produziram mais da metade® do novo estoque do periodo:

GLP, Goodman, Sanca e WTorre.

Condominios logisticos das classes A+ e A

Participagdo nas entregas feitas nos ultimos 5 anos (2018-2022)
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Fonte: Siila. Elaboragdo proépria.

Apesar da relevancia do mercado de S@o Paulo para a formagfio do estoque de condominios logisticos, os
desenvolvedores com maior Market Share buscaram estratégias regionais distintas. Enquanto Goodman e Sanca
estiveram 100% focadas no mercado paulista, a GLP e a Prologis também mostraram interesse pelo mercado do
Rio de Janeiro, que representou 18% e 64% da ABL construida por esses desenvolvedores, respectivamente. A
Fulwood, por sua vez, teve 100% de seu desenvolvimento focado no mercado mineiro nesses Ultimos 5 anos. O
Unico desenvolvedor com estratégia regional diversificada foi a Log, presente nas 5 macrorregides brasileiras: Sul

(8%), Sudeste (45%), Centro-Oeste (7%), Nordeste (31%) e Norte (10%).
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Cendrio competitivo - Brasil

Desenvolvedores mais ativos em 2023

A partir desse ano o cendrio competitivo comega a passar por algumas transformagdes, com players tradicionais,
como Goodman e Fulwood, perdendo relevéincia no Market Share nacional para a entrada que dois fundos de
investimento: Cy Capital e Brookfield. Um com capital brasileiro, e outro com capital canadense, ambos somam
13% de participac@io na ABL em construgtio no Brasil. Em conjunto com Log, GLP, Prologis e Sanca, esses

desenvolvedores respondem por mais da metade da drea em construgdo.

Condominios logisticos em construgéio no Brasil, classes A+ e A

Participagdio na ABL em construgdo
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Fonte: Siila. Elaboracéo propria.

Alem da Brookfield, a GLP e a Prologis também usam capital externo como funding para as construgées. Diante
do cendrio de aumento de custo de capital tanto interna quanto externamente, isso ndo necessaricmente traz
vantagens competitivas a esses players. A estratégia daqui em diante passa a ser entdo na avaliogéo da atuacdo
em sub-regides ou submercados alternativos, com desenvolvedores que tradicionalmente produziam em Sdo

Paulo avaliando outros estados; e com o aprofundamento da avaliagéo de oportunidades em logistica urbana, com

operacgoes last-mile.
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