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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo apresentar por meio de uma caso pratico a
implantacdo de um Centro de Distribuicdo na Regido Metropolitana de Sdo Paulo para uma
empresa do ramo de supermercados, no modelo Built-to-Suit, ou na traducdo literal,
Construcdo sob medida. Serdo tratados assuntos relacionados as etapas da estruturacdo da
operacdo imobiliaria, a comecar pela identificacdo e mensuracdo das necessidades logisticas
do futuro usuario, um Centro de Distribuicio com érea de Cross-Docking e Area Refrigerada
para suprir seus produtos adequadamente em seus supermercados. Entdo estudos sobre o
mercado de galpdes em Sdo Paulo e estudos de zoneamento sdo feitos para direcionar a
identificacdo de areas potenciais de implantacdo da atividade de armazenamento. Com
aplicacdo do Método de Anélise Hierdrquica, um terreno € selecionado, permitindo posterior
modelagem econdmico-financeira que fornecera indicadores de retornos em funcdo de
aluguéis praticaveis pelo mercado. Por fim serdo retiradas conclusdes quanto aos resultados
financeiros apontados pela analise de viabilidade, identificando se o investimento sera
rentavel a ponto de ser factivel a prospec¢do de um investidor que aceite colocar capital para
implantagéo do projeto.

Palavras-chave: CENTRO DE DISTRIBUICAO; BUILT TO SUIT; OPERACAO
IMOBILIARIA; ANALISE DA QUALIDADE DO INVESTIMENTO
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1. INTRODUCAO

Nos ultimos anos, o consumidor brasileiro tem aumentado seu poder aquisitivo, com o
crescimento da classe média do pais, aumento do salario minimo, queda do desemprego e
reducdo dos juros. Todos esses fatores pressionaram a demanda e elevaram ainda mais o
consumo interno. Esse cenario trouxe novos desafios para as empresas da cadeia produtiva
que, visando aumentar sua capacidade para atendimento dessa necessidade, se deparam com

gargalos logisticos e perdas de competitividade por falta de infraestrutura.

Por isso, cresce o numero de empresas e industrias, que operam com centros de distribui¢do
no pais, evidenciando a importancia da logistica na economia. Tal fato induz a necessidade de
Centros de Distribuicdo cada vez mais customizados para suprir todas as demandas dos

operantes de forma rapida e eficiente, a fim de atender a demanda crescente.

No entanto, a capacidade de crescimento das empresas da cadeia produtiva ainda esbarra na
questdo dos investimentos em infraestrutura. H4 um costume comum das empresas brasileiras
em manter uma postura patrimonialista com relagdo aos seus ativos imobiliarios, ou seja,
manter seu capital imobilizado nas construcGes a fim de té-los garantidos em seu nome. Isso
leva a um ritmo de expansdo mais lento com relacdo ao que ocorre em outros paises onde ja é

comum a pratica de terceirizacdo imobiliaria.

A oportunidade de se terceirizar ativos imobiliarios permite uma desmobilizacdo de capital
antes investido no imovel, liberando recursos valiosos que podem ser dedicados para
expansao dos negdcios e foco no core business da empresa. Além disso, as operaces de ndo
imobilizacdo, a exemplo da construcdo sob medida mediante contrato de locacdo de longo
prazo, também se apresentam como alternativas interessantes para as empresas que visam
uma expansdo mais rapida de ativos imobiliarios, sejam lojas, como o setor de varejo e
atacado; edificios comerciais, como o setor de servicos; ou galpdes logistico industriais, para

o setor industrial ou qualquer outro que interessem operagdes de armazenagem e transporte.

A interacdo entre um empreendedor do ramo imobiliario, que se compromete em oferecer o
imdvel para locacdo devida sua alta capacidade de investimento e expertise no negdcio, e um
futuro usuario, pode ser vantajosa para este ultimo, pois € proporciona uma velocidade de
expansdo alta suficiente para alcangar altos niveis de capacidade e ganhar forga no mercado,

aumentando vantagem competitiva diante de seus concorrentes.



Dessa forma, a operacdo imobiliaria de Built-to-Suit se apresenta como uma alternativa
bastante atraente, pois oferece a interacdo entre 0s agentes empreendedores e 0s agentes
produtores por meio da construcdo do ativo imobiliario. O empreendedor ¢é capaz de aplicar
altos investimentos na construcdo de imdveis que sejam demandados pelas empresas, e que
ainda sejam moldados de acordo com a necessidade e exigéncias destas. Assim o futuro
usuario do imével se compromete com um contrato de locacdo, muito menos oneroso que 0s
altos investimentos que seriam feitos no caso de construcdo prépria, além de poder operar
uma estrutura previamente planejada para atender suas necessidades, diferentemente de uma

locacdo comum de um imdvel disponivel no mercado.



1.1. Problema

Uma rede de supermercados, o Supermercado Kagula, necessita de um Centro de Distribuicéo
(CD) para servir a seu propdsito de armazenagem para atender as suas lojas na cidade de S&o
Paulo. Este imdvel devera ser adequado para receber, armazenar e expedir os diversos
produtos que sdo comercializados pela companhia, tais como produtos secos, produtos
refrigerados, frutas, legumes e verduras, além de que sua localizacdo devera ser estratégica
pelo ponto de vista logistico e operacional. No entanto, a empresa ndo disponibiliza de
recursos suficientes para investir na construcdo do proprio imovel e ao mesmo tempo precisa
expandir para atender a demanda e garantir niveis de servicos adequados. Uma opcédo é a
locacdo de um imovel disponivel no mercado que seja adaptavel para as operagdes de um

Centro de Distribuicao.

1.2. Objetivos

O objetivo deste trabalho é realizar uma andlise de viabilidade de implantacdo do Centro de
Distribuicdo no modelo Built-to-Suit para o Supermercado Kacula, apresentando assim uma
outra alternativa de expansdo dos negocios da empresa. Para isso, deverdo ser executadas
todas as etapas dependentes do processo e as andlises que sd0 necessarios para realizar a
formatacdo do produto mais adequado as exigéncias do futuro inquilino. Neste caso, inclui
conhecer as mercadorias comercializadas pela empresa, o imdvel a ser formatado e as
potenciais regides para implantacdo do CD do ponto de vista logistico e operacional. Com o
produto definido, o investimento calculado para sua implantacdo e os aluguéis provenientes
do empreendimento ira fornecer um retorno, que devera ser atraente suficiente para que um

investidor tome os riscos de realizar o projeto.

1.3. Relevancia

O projeto visa introduzir o conceito de constru¢do sob medida para o mercado de engenharia
civil, cujos beneficios se encaixam muito bem a nova postura de demanda por infraestrutura
fisica de galpdes das empresas e a busca por maiores vantagens no mercado cada vez mais
competitivo. Por isso, 0 conhecimento de sua existéncia e de suas oportunidades € de grande

importancia tanto para o ramo da construcdo civil, envolvendo engenheiros, arquitetos e



construtores, quanto para o setor produtivo, que engloba profissionais de diversos ramos

como o de logistica, administracdo, financas ou até mesmo o empreendedorismo.

1.4. Metodologia

O trabalho foi realizado por meio de uma conceituacdo tedrica inicial, abordando temas
pertinentes ao projeto, como Empreendimentos de Base Imobiliaria (EBI), analise de
qualidade de investimentos, o préprio conceito de operagdo Built-to-Suit e logistica geral de
centros de distribuicao.

A partir disso, foi elaborado um caso préatico de implantacdo do Centro de Distribuicdo no
modelo Built-to-Suit, para uma empresa de supermercados Kacula. O primeiro passo foi 0
dimensionamento das areas do centro de distribuicdo sob encomenda do futuro usuério, que
levou em consideracdo algumas exigéncias pré-definidas pela empresa Kacula. Os produtos
dos supermercados foram separados em grupos cujas caracteristicas sejam comuns, como
Produtos Secos, FLV’s (Frutas, Legumes ¢ Verduras) e Produtos Refrigerados, e, dessa
forma, foram estimadas as respectivas demandas a partir de metas de atendimento de mercado
que a empresa determinou. Assim, foi possivel a quantificacdo do giro dos produtos nos
supermercados Kacula e, por sua vez, o volume destes produtos a serem armazenados dentro

do Centro de Distribuicao.

Com relacdo a tomada de decisdo de implantacdo estratégica do centro de distribuicdo, uma
prévia analise geral do mercado de galpBes se fez necessaria para contextualizagdo,
identificacdo das regiGes mais convenientes e tradicionais para a implantagdo do imovel, bem
como valores e precos de aluguéis praticados para obtencdo de parédmetros que foram

posteriormente comparados com resultados obtidos.

Foram realizadas reunides com o diretor comercial e de controladoria da rede Kagula, para
serem definidas regides potenciais, levando em consideragdo os aspectos de acessibilidade,

trafego, distancia das rotas e preco do terreno na regiéo.

Selecionando as regides potenciais entre as que foram levantadas anteriormente, foi possivel
entrar mais a fundo na sua caracterizacdo de acordo com o Plano Diretor e a Lei de

Zoneamento, a fim de se identificarem areas dentro dessas regides que regularizem a praticas
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de atividades relacionadas a armazenagem de produtos, excluindo possiveis opcdes
equivocadas. Apos esta etapa, foram feitas consultas com consultores imobiliarios destas

regides a fim de se identificar terrenos potenciais para instalagdo do empreendimento.

Para a selecdo final do terreno foi utilizado o Método da Analise Hierarquica (MAH), o qual
incorpora consideragOes qualitativas e subjetivas dentro de fatores quantitativos para a tomada
de decisdes. O procedimento apontou para uma alternativa mais favoravel a partir de critérios
selecionados de acordo com o nivel de relevancia para uma empresa do setor de
supermercados, neste caso, mais relacionados a distancia e acessibilidade. Os critérios de
avaliacdo do MAH foram sugeridos pelos integrantes do grupo e em conjunto com o diretor
comercial do Kagcula estabeleceram-se os critérios finais a serem adotados. Todas as

avaliacfes do método foram feitas pelo Kagula com eventuais auxilios do grupo.

Por fim, foi feita uma analise econémico-financeira do produto criado, fundamentada pela
analise da qualidade do investimento, prépria para empreendimentos de base imobiliaria. Com
0 produto definido a partir do dimensionamento do Centro de Distribuicdo e da selegdo do
terreno para implantagdo, foi determinado o fluxo de investimentos necessarios para a
realizacdo do empreendimento, como despesas de projetos, comissdes de intermediarios na
compra do terreno, custos de construcdo e equipamentos de armazenagem. Dessa forma
estruturando-se o fluxo de receita de alugueis, estimado com base em um valor de aluguel
acima de mercado por se tratar de uma operacao estruturada, que tanto protege o investidor
guanto o produto é customizado e diferenciado para o futuro inquilino, o fluxo de despesas
relacionadas a reposi¢do do ativo e dos impostos e arbitrando-se as taxas de atratividade para
as diferentes etapas, determinou-se a taxa interna de retorno. Este indicador deve ser
suficientemente atraente a ponto de que seja factivel um investidor obter uma rentabilidade

adequada ao colocar capital para realizacdo do empreendimento.
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2. REVISAO TEORICA

2.1. Definicao e Conceituacéo de um Centro de Distribuicéo

Segundo Cunha [2007], os estoques dos Centros de Distribui¢cdo tém com funcdo garantir o
nivel de servico de atendimento das lojas e clientes, protegendo a empresa contras as

oscilacdes de oferta e demanda dos produtos.

A principal finalidade dos CDs consiste em oferecer melhores niveis de servicos ao cliente,
através da redugdo “lead time” (tempo de ressuprimento) pela disponibilidade dos produtos o
mais proximo do ponto de venda, na localizacdo geogréfica junto ao principal mercado
consumidor, oferecendo condicdes para agilizar o atendimento dos pedidos, reduzindo os
volumes e minimizando os custos de estoque, 0 que acaba contribuindo para a reducdo dos
custos totais de logistica e proporciona melhores niveis de servico, colocando a empresa

tomadora de servigo em um novo patamar de competitividade (Moura, 2002).

A escolha do CD é algo de suma relevancia para o bom funcionamento do mesmo. Farah

(2002) afirma que, deve-se levar em consideracdo alguns fatores:
e A quantidade de intermediarios existentes e/ou necessarios;
e Addiversificacdo dos canais de distribuicao;

e Adimensdo da area a ser atendida e os requisitos minimos necessarios para efetuar um

servigo com qualidade e eficiéncia;
e As caracteristicas do produto a ser entregue;
e A estrutura operacional minima necessaria;

O funcionamento dos Centros de Distribui¢do varia com a necessidade do cliente ou produto.
Existem, por exemplo, CDs de posicionamento avancado, 0s quais atendem pequenos pontos
de vendas como padarias, restaurantes, bares, mercados e outros lugares onde ha a

comercializacdo de produtos altamente pereciveis.

As operacdes mais comuns em CDs séo: recebimento, estocagem, separacdo de pedidos e

expedicdo. Contudo, um CD pode realizar a operacdo de Cross Docking, transbordo de
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produtos diretamente do recebimento para a expedicdo, sem a necessidade de estocar, como
sera detalhado na secdo 5 deste trabalho. Ha também funcGes auxiliares ou de apoio que
incluem &reas para manutengdo de empilhadeiras e equipamentos, descanso para motoristas,

escritorios, etc. A figura 1 ilustra esses processos.

Figura 1: Principais atividades de um CD

Enderegamento

/ Movimentagio \

> ‘ Recebimento ‘ ‘ Armazenagem |
- "“q'ﬁn“""\nm
Crossdocking ==
e
J ¥
Expedicio | = Selecio
Embalagem | de Pedidos
Etiguetagem
L 9 'l

Fonte: Barros (2005)

2.1.1. Recebimento

O recebimento abrange as atividades de recebimento dos produtos que chegam ao deposito,
garantindo que a quantidade e que a qualidade de tais produtos estejam conforme o pedido.

Apds, os mesmos devem ser despachados para a estocagem (Frazelle e Goelzer, 1999).

J& para Moura (1997), o recebimento inclui as funcBes de controle e de programacgdo das
entregas, obtencdo e processamento de todas as informacOes para o controle (estocagem
espacial, localizacdo do estogue existente e consideracfes de estocagem), analise de
documentos com proposito de planejamento (anotar os registros para chamar a atencdo para as

operacdes ndo frequentes a serem executadas, pré planejar a localizacdo na estocagem e
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processamento de entradas prioritarias), programacdo e controle, sinalizacdo (planejar a

localizacdo para facilitar a descarga evitando demoras) e, por fim, descarga.
Ainda de acordo com o autor a “rotina tipica de recebimento” pode ser descrita como:

1. Um funcionério do recebimento diz o horario especifico da entrada da carga. Devem

ser evitadas quaisquer chegadas sem aviso;
2. Quando o veiculo chegar, indicar ao motorista uma doca especifica;

3. Certificar-se de que o veiculo esteja bem firma na doca, através do escoramento das

rodas;

4. Registrar e verificar o lacre do veiculo na entrada, para ter certeza que a carga nao foi

violada antes da chegada;

5. Comparar o registro de recebimento com o aviso antecipado, com uma ordem de

compra ou com alguma outra documentacéo;
6. Registrar todas as excegdes, inclusive excesso, falta ou danos;
7. Fotografar quaisquer condi¢des incomuns encontradas no recebimento;
8. Fazer quaisquer verificagfes necessarias de controle de qualidade, sem demora;
9. Definir um local de estocagem no armazém para a carga;
10. Levar a carga da doca de recebimento até o local definido;

Apds o recebimento da mercadoria é essencial a sua identificacdo, para assim ser
encaminhada para o local de estocagem. E valido ressaltar uma boa identificacio, evitando

ambiguidades no CD e possiveis confusdes com mercadorias semelhantes.

2.1.2. Armazenagem

Uma empresa pode optar por diversos tipos de armazém, escolhendo o qual mais se adequa ao

seu negocio. Os tipos de armazém serdo detalhados a seguir:
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e Armazém préprio: no geral é utilizado por longos periodos, pois a empresa ira investir
0 capital na construcdo, equipamentos, materiais e controle financeiro e

administrativo.

e Armazém publico: considerado um depdsito de curto periodo, € comumente procurado
por empresas que necessitam expandir, contratar um espaco fisico ou realocar sua area

de estocagem. Armazéns publicos podem se destinar a diversos tipos de mercadorias

o Commodities: limitam seus servigos a este tipo de mercadoria, podendo ser
especializados.

o Granéis: destinados a manuseio e armazenagem de produtos quimicos, petréleo

e derivados, etc.

o Refrigerados: voltados para produtos pereciveis, como alimentos congelados,
frutos, vegetais, etc.

o Eletrénicos e tecnologias: estocagem destes produtos, geralmente seus clientes

sdo empresas de mudangas ou distribuidoras de eletrénicos.

o Carga ou mercadoria geral: manuseiam uma ampla série de mercadorias, ndo

possuindo especializa¢cbes como os demais citados.

e Armazém contratado ou aluguel de facilidades: O cliente deve garantir no contrato o

seu tempo de permanéncia no armazém, geralmente um periodo de médio prazo.

e Armazém de transito: refere-se ao tempo no qual as mercadorias permanecem nos

veiculos de transporte durante sua entrega.

2.1.3. Estocagem

Estocagem é uma das atividades do fluxo de materiais em um armazém e o local fisico
destinado a localizacdo estatica dos produtos. Bowersox e Closs (2001) afirmam que, a
politica de estoques ideal seria aquela decorrente da fabricacdo de produtos conforme as

especificacOes de clientes, apds a colocacdo de pedidos.

Estoques possuem diversas finalidades, podendo citar:



15

e Melhorar o nivel de servico, no contexto de auxiliar no marketing a vender produtos

da empresa;

e Permitem economias de escala nas compras e no transporte, pequenos lotes podem ser
usados para satisfazer necessidades na produgdo ou para abastecer diretamente

clientes;

e Agem como protecdo contra aumento de precos, de incertezas na demanda e no tempo

de ressuprimento
e Servem de seguranca contra greves, incéndios e outras contingéncias;

Os custos com a manutencdo de estoque estdo associados a todos 0s custos necessarios para
manter certa quantidade de mercadorias por um periodo de tempo (Bowersox e Closs 2001), a

saber:
e Custo de capital: o custo do capital deve ser bem avaliado no planejamento logistico;
e Custos associados para a reposic¢ao do estoque;
e Custo de falta, caso haja demanda por itens em falta no estoque;
o Custo de vendas perdidas
o Custo de atrasos
e |Impostos;

e Seguro, geralmente calculado a partir de uma estimativa de risco que o produto esta

exposto no estoque;
e Perda da utilidade do produto estocado (obsolescéncia);

e Armazenagem, referente ao custo das instalagdes, sem considerar o custo de

manuseio;
Moura (1997) exemplifica alguns métodos de estocagem:

1. Paletes:
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a. Blocagem ou empilhamento no préprio piso: este método é o mais
comum de estocagem em grandes quantidades, refere-se a cargas que

sdo empilhadas uma em cima da outra e estocadas no piso;

b. Montantes sobre paletes: € uma estrutura ligada ao palete padrédo feito
de madeira ou aco, que tem chapas metélicas cobrindo todos os lados,

0S montantes sdo portateis e podem ser desmontados;

c. Estrutura porta-paletes de profundidade simples e dupla: as estruturas
porta-paletes de profundidade simples sdo construgdes de metal
verticais interligadas que fornecem acesso imediato a cada palete
esticado otimizando todo o espaco. As estruturas porta-paletes de
profundidade dupla séo construcdes com profundidade para duas
posicOes de palete. A vantagem da dupla é a necessidade de um nimero

menor de corredores;

d. Estrutura porta-paeltes e transito interno — drive in e drive thru: no
drive in, diminui ainda mais o espago de corredor do que o0 anterior,
porém h& uma reducdo na velocidade da empilhadeira para garantir a
movimentacdo segura dentro das colunas do porta-paletes. Ja no drive

thru, as mercadorias podem ser alcancadas dos dois lados;

e. Estrutura porta-paletes dindmica: basicamente é a estrutura do drive
thru, porém as cargas sdo movidas em roletes, esteiras que vao de uma
extremidade a outra, isto € quando uma carga € retirada

automaticamente a de tras passa para a parte da frente;

f. Estrutura porta-paletes tipo push-back: possibilita a armazenagem na
forma “ultima a entrar, primeiro a sair” ¢ ¢ uma estocagem de alta

profundidade;

g. Estrutura porta-paletes deslizantes: sdo essencialmente estruturas de
profundidade simples sobre rodas ou trilhos permitindo que uma fileira
completa da estrutura seja deslocada;

2. Estocagem do tipo Caixas:
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a. Caixas ou minicontenedores: sdo empregadas principalmente para
estocar e movimentar pecas e componentes soltos, elas podem ser
empilhadas, usadas em estantes sobre prateleiras ou em cagambas,

sendo que a maioria as caixas sao suspensas em painéis projetados;
3. Estocagem do tipo Prateleiras e Estanteiras

a. Estrutura metalica leves: simples e versateis estas estantes sdo
adequadas para a estocagem de itens leves (até 35 kg, com carga total
de 350 kg), manuseaveis sem a ajuda de equipamento, aparelho ou
dispositivo;

b. Estanteiras metalicas: sdo usadas para estocagem de volumes pequenos,
itens leves embalagens de ferramentas em oficinas e em areas de

peguenas montagens;

c. Estantes do tipo cantiléver: as prateleiras sdo suportadas por armacgdes
do tipo braco em balanco, que passa através da regido central. Os
montantes verticais na parte frontal sdo eliminados, cada prateleira
suporta carga de até 300 kg/m2. Ha um excelente acesso ao estoque,
que pode ser retirado ou carregado de qualquer ponto ao longo da

estante;

d. Prateleiras de grandes véos: sdo de estruturas verticais, geralmente de
aco ou madeira. Cada prateleira tem capacidade entre 200 e 2000
kg/mz2, sendo ideais para carga volumosas, compridas ou materiais que

tenham formato irregular;

2.1.4. Separagdo de Pedidos

O processo de separacao de pedidos, ou picking, é a coleta da quantidade certa de produtos da

area de armazenagem para satisfazer a necessidade do cliente.

A tarefa comecga com a conversdo do pedido do cliente para uma lista de picking, chamada
picking list, a qual mostra locacGes especificas para cada tipo de produto, quantidade e
sequencia da coleta de produtos a serem recolhidos. O operador viaja através do centro de
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distribuicdo, coletando os produtos do armazem e os transportando até o local de

empacotamento e distribuicdo (Alegre, 2005).

A movimentacdo de um operador durante a atividade de picking é de uma grande importancia

devido ao tempo gasto para realizar a tarefa, podendo chegar a aproximadamente 70% do

tempo total gasto para completar as atividades do ciclo do pedido num CD.

Gréfico 1: Distribuicdo do tempo do operador de um armazém

Consumo de Tempo do Operador

Dutros 5% l,

ﬁ Espeta 10%
E olala 16%
< Busca 20%
Deslocamento 50%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Percentual do tempo do operador

Fonte: Tompkins Associates

Existem basicamente 3 tipos de picking:

Picking discreto: o tipo de coleta mais simples, em que o operador coleta um pedido
por vez. Apesar de sua baixa produtividade, € um metodo bastante utilizado, muito
devido a sua simplicidade. A propensdo de erro € pequena, uma vez que 0 Processo €

realizado um a um.

Picking por zona: Requer uma segmentacdo do armazém por zonas ou sec¢Oes, onde
cada operador é associado a uma zona. E um método relativamente mais rapido que o
picking discreto, pois viabiliza menor deslocamento dos operadores. Sua desvantagem
estd na dificuldade de balancear as zonas, podendo haver zonas mais rapidas que

outras.

Picking por lote: método em que cada operador € encarregado de um grupo de
pedidos, ao invés de coletar apenas um por vez. Possibilita uma alta produtividade em

pedidos que ndo possuem muita diversificacdo, induzindo a uma otimizacdo da



19

viagem do operador. A dificuldade deste método se encontra nos riscos de separacao e

ordenacdo dos pedidos;

Tabela 1: Métodos de organizagdo do trabalho na atividade de picking

Formas Descricao Aplicagdes
.Unidades de separac¢éo de
_ Cada operador coleta parag
Picking ) grande volume.
Di { um pedido por vez,
ISCreto  Lem aitem . Alta relagao entre: SKU's por
pedido/SKU's em estoque
o Cada operador coleta|.Unidades de separagéo de
Picking por ) .
Lote um grupo de pe_dldos médio/pequeno volume.
de maneira conjunta | pedidos com poucos itens
O armazém & .Grande area de armazenagem.
Picking por segmentado por .Grande variedade de produtos
zonas e cada . :
Zona ] . .Produtos que exigem diferentes
operador & associado|” | )
A uma zona metod_o; de manuseio ou
acondicionamento.

Fonte: LIMA (2002)

Lima (2002) afirma que independente do método escolhido pela empresa, o fundamental é a
preocupacdo com a ergonomia. E que os incentivos por produtividade e precisdo também
devem ser considerados como importantes instrumentos na busca por performance de

separagao.

2.1.5. Expedicéo

A expedicdo corresponde as atividades de conferéncia para preenchimento do pedido,
embalagem do produto em pacote apropriado, preparacdo de documentos de expedicdo
(incluindo etiquetas de enderecamento e/ou conhecimento de embarque), pesagem da carga
para determinacdo do custo de transporte, acumulacdo de pedidos para a expedicdo por
transportadora e/ou carregamento de caminhdes (em muitos casos de responsabilidade da

transportadora) (Frazelle e Goelzer, 1999).

Sé&o itens importantes para que a expedicdo tenha sucesso de acordo com Moura (1997):
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e Quantidade total a ser expedida, verificar se 0 peso e/ou volume total confere com o
pedido;

e Numero de pontos de embarque: identificar a doca que sera feita a expedicdo, bem
como a distancia envolvida em relagdo aos produtos estocados e em relacdo ao

percurso do transporte;

e Meio de transporte: conhecer qual a modalidade de transporte,

maritimo/rodoviario/aéreo;
e Datas de entrega: fazer um agendamento do pedido no depoésito para a data desejada;

e Documentacdo: ter toda a documentacéo referente a liberagcdo do pedido;

2.2. Cross Docking

Diversas empresas alcancaram melhorias significativas em suas operacbes de manufatura.
Esse fato ocasionou um redirecionamento do foco empresarial, que deixou de priorizar as
operacgdes de producéo e passou a priorizar as operacoes de logistica e distribuicdo. Assim, as
empresas com alto volume de producdo e distribuicdo passaram a buscar o uso de niveis
minimos de estoques através da cadeia logistica e entregas de baixo volume em maior
frequéncia. Isto porque, com a reducdo de estoques, 0s custos de operacédo e de atividades de
picking sdo reduzidos também (Apte, 2000).

Nesse contexto, o Cross Docking surge como um sistema novo de distribuicdo que busca
oferecer servigcos mais competitivos atraves da reducdo do nivel dos estoques, do aumento da

velocidade e flexibilidade das entregas e com um menor custo operacional.

O Cross Docking, também encontrado como “flow through”, visa reduzir ou eliminar, se
possivel, a estocagem e o picking. Essas duas atividades sdo as mais custosas dentro de um
armazém. Este fato é possivel concentrando-se os esforcos no fluxo de mercadorias e ndo em

Sua estocagem.
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Figura 2: Comparativo entre antes do Cross Docking e depois
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Essa técnica demanda um ritmo mais frequente de entregas, mantendo o nivel de servico ao

cliente, porém em quantidades menores de mercadorias. Segundo o EAN Internacional, em

seu artigo sobre Cross Docking, as vantagens sdo tanto para o fornecedor quanto para o

cliente:

1. Reducdo de custos: todos 0s custos associados com excesso de estoque e com

distribuicdo sdo reduzidos, j& que o transporte é feito em FTL e de forma mais

frequente;

2. Reducédo da area fisica necessaria no CD: com a reducdo ou eliminacdo do estoque, a

area necessaria no centro de distribuicdo é reduzida;

3. Reducéo da falta de estoque nas lojas varejistas: devido ao ressuprimento continuo, em

quantidades menores e mais frequentes;

4. Reducdo do numero de estoques em toda a cadeia de suprimentos: o produto passa a

fluir pela cadeia de suprimentos, ndo sendo estocado;
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5. Reducdo da complexidade das entregas nas lojas: € utilizada uma Unica entrega
formada com toda a variedade de produtos dos seus diversos fornecedores, em um

Unico caminhdo;

6. Aumento do turn-over no CD: a rotatividade dentro do centro de distribuicdo aumenta,

ja que o sistema opera com entregas em menores quantidades e com maior frequéncia.
7. Aumento da shelf-life (vida atil) do produto;
8. Aumento da disponibilidade do produto: devido ao ressuprimento continuo ao varejo
9. Suaviza o fluxo de bens: torna-se constante devido as encomendas frequentes
10. Reducdo do nivel de estoque: mercadoria ndo para em estoque;

11. Torna acessivel os dados sobre o produto: devido ao uso de tecnologias de informagéo
que proporcionam a intercomunicagdo entre os elos da cadeia, como por exemplo o

EDI que unifica a base de dados;

Como desvantagens podem ser identificadas segundo Schaffer (1998), estaria nos custos e
esforcos que os outros membros da cadeia de suprimentos teriam que absorver para que o
sistema Cross Docking alcance o sucesso. Esses esforcos estariam voltados para a
implementacdo de melhorias em seus sistemas com o objetivo de fornecer a base necesséaria
para o funcionamento efetivo do Cross Docking. Entretanto, convencer os membros da cadeia
a absorver estes custos e esforcos ndo é uma tarefa facil, pois deve-se ter em mente a

cooperacéo entre todos dentro da cadeia produtiva para atingirem o sucesso.

A identificacdo de problemas com as mercadorias € de grande relevancia neste processo, uma
vez que os produtos possuem um giro muito rapido, dificultando a verificacio dos mesmos. E
necessaria também uma gestdo estratégica especializada e bem qualificada com planejamento,
parcerias, equipamentos corretos e méo-de-obra. No caso especifico do Cross Docking é de
suma importancia os fornecedores serem de qualidade e confianga, pois um atraso na
mercadoria acarreta em um efeito domind em toda a cadeia de distribuicdo. Para evitar tal

risco pode-se fazer uso de um estoque minimo de seguranca.

Zinn (1998) afirma que, o Cross Docking € uma forma bem diferente da distribuicdo
tradicional e dos sistemas de redistribuigdo e o autor cita como principal diferencial entre
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estes sistemas, o uso da informacdo, como fator essencial para o Cross Docking. T&o
importante quanto gerenciar o fluxo fisico (movimentacdo de mercadorias), estd o
gerenciamento do fluxo de informacGes, que deve ser continuo. Informagfes exatas sobre a
mercadoria, sobre os fornecedores e os clientes sdo criticas para 0 gerenciamento efetivo de

um armazém ou centro de distribuicdo que se utilize do sistema Cross Docking.

De acordo com o mesmo autor, o Cross Docking combina a administracdo de estoques com o
processamento de informacdes para criar um sistema capaz de reabastecer com frequéncia um
grande numero de pontos de entrega. A combinacdo entre movimentacdo e informacdo é
permanente, isto porque, se houver o envio ndo coordenado de encomendas, 0 estoque em
transito pode aumentar, necessitando assim de maior espago para armazenagem. Desta forma,

o Cross Docking ndo funcionara de maneira eficiente.

Ao mesmo tempo que este sistema de distribuicdo possui muitas vantagens, também possui
inimeros requisitos e cuidados, os quais se ndao forem cumpridos torna o0 processo pouco
eficaz e similar aos sistemas classicos de armazenagem e estocagem. Empresas em expansao
usualmente fazem uso de centros de distribuicdo com operacdo cross docking, porém grande
parte dessas ndo possui recursos, humanos e materiais, para realizar a operagdo com um
aproveitamento satisfatorio, resultando em mais desvantagens e complicacbes do que

beneficios.

O sistema de distribuicdo Cross Docking ndo é simples de ser executado. Schaffer (1998)
afirma que, existem pré-requisitos para serem cumpridos para que o sistema alcance o

sucesso. Segundo o autor, sdo eles:

e Parceria: quando um membro da cadeia de suprimentos implementa o sistema Cross
Docking, geralmente os custos e esfor¢os do outros membros aumentam. Por isso,
todos os membros da cadeia de suprimentos devem ser capazes de suportar as

operagdes do Cross Docking.

e Confianga da qualidade: a qualidade deve ser construida e ndo inspecionada, ou seja, a
responsabilidade da qualidade est4d na producdo, isto porque o Cross Docking nédo
mantém estogque de produtos acabados, o produto deve ser testado assim que sai da

producéo;
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e Comunicacdo entre 0os membros da Cadeia de Suprimentos: dados sobre vendas,
pedidos, previsdo de demanda, entre outros dados, devem ser compartilhados de forma

a facilitar o planejamento de cada elo da cadeia de suprimentos;

e Comunicacdo e Controle das Operagdes: informaces como: que produto e quando
sera recebido, em que quantidade e com qual destino, sdo essenciais para 0
planejamento das operacdes dentro das instalacdes (armazéns ou centros de

distribuicdo) que se utilizam do sistema Cross Docking;

e Mao-de-obra, equipamentos e Instalagdes: como o sistema Cross Docking envolve a
quebra de cargas consolidadas, separacdo de pedidos e reconsolidacdo de cargas, é
crucial o planejamento da area necessaria, equipamentos e mao-de-obra para realizar
tais tarefas. Deve haver espaco suficiente e mao-de-obra e equipamentos

especializados para as tarefas de desconsolidacao e reconsolidacéo das cargas;

e Gerenciamento tatico: além de todo o planejamento, parceria, uso de equipamentos e
sistemas adequados e alteragfes na forca de trabalho, o Cross Docking requer certo
nivel de gerenciamento tatico do trabalho. Isto porque, quando ocorrem problemas,
recursos e mao-de-obra devem ser reorganizados de forma a normalizar a situacdo sem

gue ocorram grandes perdas.

As escolhas dos produtos também sdo fundamentais, € preciso analisar quais sdo capazes de
suportar a distribuicdo por este sistema. Como o Cross Docking visa reduzir o nivel do
estoque ao minimo, a probabilidade da falta de mercadorias em uma oscilacdo na demanda
aumenta. O custo desta falta de uma unidade deve ser levado em conta, logicamente produtos

com custo de falta baixo sdo mais propicios a suportarem tais oscilacdes de demandas.

2.2.1. Modalidades de Cross Docking

O sistema de distribuicdo Cross Docking possui maneiras diferentes de operar. Diversos

autores diferem suas formas de classificacdo, sendo as mais comuns:

1. Movimento Continuo Unitizado: considerado por varios autores a forma verdadeira de

Cross Docking, no qual a mercadoria flui da doca de recebimento para a doca de
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embarque o mais rapido possivel, minimizando ou eliminando o tempo de estocagem

Ou espera,

Movimento Consolidado: a mercadoria é recebida e quebrada em partes, cada parte é
destinada a um cliente ou direcionada ao estoque de composicdo que combinada com
outros itens forma um pedido completo e ser embarcada. Ha autores que consideram
este tipo de Cross Docking como hibrido por fazer uso de estoque tradicional em

conjunto;

Movimento de distribuicdo: os produtos séo recebidos e reorganizados e combinados

de uma forma a serem distribuidos em cargas completas para os respectivos clientes;

Cross Docking Puro: semelhante ao Movimento Continuo Unitizado, os produtos

chegam pelas docas de recebimento, atravessam a plataforma para serem embarcados;

Cross Docking Futuro: apds o recebimento, a mercadoria € mantida em uma area de
espera, e ndo embarcada diretamente, para sé entdo ser carregada. Neste método,

quanto maior o tempo de espera, maior o espaco para estocagem;

Pre-Packed Cross Docking: mercadorias previamente separadas pelos fornecedores de
acordo coma ordem de cada loja. Neste método, ndo h4 um manuseio das ordens no

centro de distribuicdo, apenas ocorre a separacdo e 0 embarque;

Intermediate Handling Cross Docking: O centro de distribuicdo recebe a mercadoria,
guebra a mesma e consolida as cargas, definindo assim uma unidade de acordo com a
demanda. Neste método a preparagdo é feita pelo centro de distribuicdo através do

manuseio do material.

Localizacé@o Estratégica do Centro de Distribuicéo

Um dos problemas mais frequentes, e em muitas vezes o decisivo para as empresas, é a

definicdo da localizacdo de suas instalacdes, sejam elas centros de distribuicdo, fabricas, lojas,

terminais de transporte, etc. Ao longo de uma cadeia de suprimentos, localizar as instalagdes é

uma decisdo de extrema relevancia, influenciando diretamente na forma, estrutura e

conformidade do sistema logistico.
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Em linhas gerais, a estratégia de localizacdo remete ao tipo de negdcio da empresa. Por
exemplo, empresas de varejo focam mais no nivel de servi¢o e qualidade do atendimento
oferecido aos clientes, enquanto uma inddstria possui uma estratégia mais focada em reducéo

de custos.

A grande importancia deste processo se encontra na necessidade que algumas empresas tém
em distribuir a sua mercadoria e recolhé-los ap6s o uso. Em especial no Brasil, onde ha
grandes distancias a serem percorridas e diferentes caracteristicas de cada regido. Ha também
0 caso em que um conjunto de clientes se amplia atingindo diversas regides, gerando a

necessidade da criagdo de novos centros de distribuigao.

No caso dos centros de distribui¢do pode-se considerar como sendo um problema de logistica
direta, que tem como premissa a localizacdo de onde saem os produtos para os clientes

distribuidos dentro de um espac¢o geografico com diferentes rotas.

Ballou (2006) afirma que, os custos de transporte e a distancia de transporte tém sido os
parametros mais utilizados nos estudos sobre a selecdo dos locais das facilidades,

principalmente, dos centros de distribuicao.

O impasse é que em problemas complexos had mais variaveis do que apenas 0S custos
relacionados a transporte, podendo ter também, na maioria dos casos, critérios de avaliacdo
qualitativa e ndo quantitativa ou os dois critérios simultaneamente. Nesse cenario que surge a

proposta do Método de Analise Hierarquica.

2.3.1. Método de Analise Hierarquica

Desenvolvido por Thomas L. Saaty, da Universidade da Pensilvénia, na década de 70 com o
objetivo de facilitar a incorporacdo de consideracOes qualitativas e subjetivas dentro de

fatores quantitativos para o processo de toda de decisoes.

O método de anélise hierarquica (MAH) busca hierarquizar os objetivos por meio de
comparacOes de dois elementos. A preocupacdo deste método estd em atribuir valores
guantitativos em alternativas com relacdo subjetiva e para subjetivos com relacdo a objetivos

de ordem mais elevada.
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A hierarquia ndo precisa ser completa; por exemplo, um emento em um dado nivel nédo
precisa funcionar como um critério para todos os elementos do nivel inferior. Nesse sentido,
uma hierarquia podera ser dividida em sub-hierarquias, compartilhando-se apenas o elemento

comum mais importante (Alphonce, 1997).

H& autores que indicam uma séries de vantagens do uso deste método, contudo, de acordo

com Saaty (1991), existem quatro vantagens em se utilizar um modelo de hierarquias:

1. A representacdo hierarquica de um sistema pode ser usada para descrever como as
mudancas em prioridades nos niveis mais altos afetam a prioridade dos niveis mais

baixos;

2. Os sistemas naturais montados hierarquicamente desenvolvem-se mais eficientemente

do que aqueles montados de um modo geral;

3. As hierarquias oferecem detalhes de informacéo sobre a estrutura e as fungdes de um
sistema nos niveis mais baixos, permitindo uma visdo geral dos atores e de seus

propdsitos nos niveis mais altos;

4. O modelo de hierarquias € estavel e flexivel, ou seja, é estavel porque pequenas
modificacOes tém efeitos pequenos e flexivel porque adi¢es a uma hierarquia bem

estruturada nao perturbam o desempenho;

O MAH também se mostra eficiente no quesito de levar em consideragdo as inconsisténcias
pessoais dos tomadores de decisdo. Essas inconsisténcias seriam o fato de que os tomadores
de decisbes dificilmente s&o consistentes em 100% de seus julgamentos de aspectos
qualitativos. O método consegue incorporar tais inconsisténcias no modelo e oferece aos

tomadores de decisdo uma medida dessa distorcéo.

A ferramenta do método de analise hierarquica consegue manusear problemas complexos e de
maltiplos critérios, muitas fazendo incorporando consideracGes sociais, econémicas e

culturais, fazendo com que o0 MAH seja muito aplicavel em problemas reais.
O Método de Analise Hierarquica se baseia em 3 principios:

1. Construcdo de hierarquias: sistemas complexos podem ser melhor compreendidos

através do particionamento deste em elementos constituintes, estruturando tais
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elementos hierarquicamente e entdo sintetizando os julgamentos da importancia
relativa destes elementos em cada nivel da hierarquia em um conjunto de prioridades
(Saaty, 2000). Basicamente € preciso definir um foco principal (objetivo), 0s

critérios/subcritérios e as alternativas, como ilustrado na figura 4.

Figura 3: Estrutura hierarquica

| Objetivo I

Critérios

Critério 2 Critério “m”™

Alternativa 1 | Alternativa 1 I| . Alternativa “n” Alternativas

Critério 1

Fonte: Trevizano e Freitas (2005)

2. Definicdo de prioridades: Saaty (2000) afirma que, o ser humano tem a habilidade de
perceber relacbes entre as coisas que observa, comparar pares de objetos similares a
luz de certos critérios, e discriminar entre 0s membros de um par através do

julgamento da intensidade de sua preferéncia de um elemento sobre o outro.

3. Consisténcia logica: o ser humano tem a habilidade de estabelecer relagdes entre
objetos ou ideias de forma que elas sejam coerentes, tal que estas se relacionem bem

entre si e suas relacfes apresentem consisténcia (Saaty, 2000).

Para definicdo das prioridades ha uma recomendacdo dada por Saaty (1991), mostrada na
tabela 2.



Tabela 2: Comparac6es do MAH

Intensidade
de
Importancia

Definicao

Explicacao

Mesma importancia

As duas atividades contribuem
igualmente para o objetivo.

Importancia pequena de uma sobre a
outra

A experiéncia e o julgamento favorecem
levemente uma atividade em relacao &
outra.

Importancia grande ou essencial

A experiéncia e o julgamento favorecem
fortemente uma atividade em relacao a
outra.

Importancia muito grande ou
demonstrada

Uma atividade & muito fortemente
favorecida em relagdo 4 outra; sua
dominagio de importancia &
demeonstrada na pratica.

Importancia absoluta

A evidéncia favorece uma atividade em
relagao & outra com o mais alto grau de
cerieza.

2,468

Valores intermediarios entre os valores
adjacentes

Quando se procura uma condigio de
compromisso entre duas definigbes.

Reciprocos
dos valores
acima de
Zero

Se a atividade i recebe uma das
designacoes diferentes acima de zero,
quando comparada com a atividade |,
entdo j tem o valor reciproco quando
comparada com 1.

Uma designacao razoavel.

Racionais

Razdes resultantes da escala

Se a consisténcia tiver de ser forgada
para obter valores numéricos n, somente
para completar a matriz.

Fonte: Saaty (1991)

Este julgamento refere-se a resposta de duas perguntas simples:

29

e Qual dos dois elementos € mais importante com respeito a um critério de nivel

superior?

e Com qual intensidade?

E importante notar que o elemento mais importante sempre denota um valor inteiro, enquanto

0 menos importante como sendo o inverso desta unidade. Elementos iguais quando

comparados sempre resultam em 1, como exemplificado na figura 5.
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Figura 4: Exemplificagdo de uma matriz preenchida

Matriz
i A B C D
A 1 5 6 7
B 1/5 1 4 6
C 1/6 1/4 1 4
D 1/7 1/6 1/4 1 |

Neste exemplo Ié-se: A € 5 vezes mais dominante do que B e A € 6 vezes mais dominante que
C, e assim por diante. A consisténcia da matriz deve ser garantida através de uma quantidade
basica de dados, todos os demais podem ser logicamente deduzidos. Na matriz exemplo,
A=5B e A=6C, logo B/C = 6/5 = posicao (B,C). Portanto, se o julgamento da posi¢éo (B,C)

for diferente de 6/5 a matriz € inconsistente, como é o caso da matriz exemplo.
O autor Chan (2004) recomendo o0s passos para aplicacdo do MAH:

1. Definir o problema e o que se procura saber. Expor as suposi¢des refletidas na
definicdo do problema, identificar partes envolvidas, checar como estas definem o

problema e suas formas de participa¢cdo no MAH,;

2. Decompor o problema desestruturado em hierarquias sistematicas, do topo (objetivo
geral) para o ultimo nivel (fatores mais especificos, usualmente as alternativas).
Caminhando do topo para a extremidade, a estrutura do AHP contém objetivos,
criterios (parametros de avaliacdo) e classificacdo de alternativas (medicdo da
adequacao da solucdo para o critério). Cada né é dividido em niveis apropriados de
detalhes. Quanto mais critérios, menos importante cada critério individual se torna, e a
compensacdo € feita pela atribuicdo de pesos para cada critério. E importante
certificar-se de que o0s niveis estejam consistentes internamente e completos, e que as

relacdes entre 0s niveis estejam claras;

3. Construir uma matriz de comparagdo paritaria entre os elementos do nivel inferior e 0s
do nivel imediatamente acima. Em hierarquias simples, cada elemento de nivel

inferior afeta todos os elementos do nivel superior. Em outras hierarquias, elementos
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de nivel inferior afetam somente alguns elementos do nivel superior, requerendo a

construcdo de matrizes Unicas;

4. Fazer os julgamentos para completar as matrizes. Para isso, s&o necessarios n (n - 1) /2
julgamentos para uma matriz n x n, sendo n o nimero de linhas e colunas. O analista
ou grupo participante julga se A domina o elemento B. Se afirmativo, inserir o nimero
na célula da linha de A com a coluna de B. A posicdo coluna A com linha B terd o
valor reciproco. Assim prossegue-se 0 preenchimento da matriz. Os valores inseridos

séo aqueles da escala de comparacéo, mostrados na Tabela 6-1.

5. Calcular o indice de consisténcia (IC). Se ndo for satisfatorio, refazer julgamentos.

Equacéo 1

L.C.= Indice de Consisténcia = LIH (1)
H_

Como regra geral, se o indice de consisténcia for menor do que 0.1, entdo ha
consisténcia para prosseguir com os calculos do MAH. Se for maior do que 0.1

recomenda-se que julgamentos sejam refeitos.

6. Analisar as matrizes para estabelecer as prioridades locais e globais, comparar as

alternativas e selecionar a melhor opcéo.

2.4. Pre-dimensionamento de um Centro de Distribuicao

A operagdo de um Centro de distribuicdo é o resultado da somatoéria de uma série de fatores,
podendo ser citados:

e Espaco e movimentagdo
e Capacidade estética e capacidade dinamica
e Sistemas de informagéo/automacéo e processos

e Recursos humanos
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O custo de operacdo do CD esta diretamente relacionado com o correto dimensionamento e

integracdo destes componentes.

A andlise dos produtos a ser operado é essencial, devendo se quantificar o volume, tipo de
mercadorias, velocidade de distribuicdo necessaria, necessidade ou ndo de cross docking,
necessidade ou ndo de areas refrigeradas, frequéncia do recebimento, valor agregado das

mercadorias, etc.

Na parte externa basicamente ha: portaria, estacionamento para autos, areas de espera para
carregamentos, areas de espera para o faturamento, e outras areas secundarias (refeitério,

abastecimento, etc).

Na configuracédo bésica da parte interna de um CD ha: area para armazenagem, docas de carga
e descarga, recepcdo e inspecdo, areas de separacdo, area de produtos ndo conforme, areas

para circulacdo, &reas de apoio ou auxiliares e &rea de cross docking, quando existente.

Figura 5: Agrupacéo das atividades de um CD

Armazenagem & h‘ Order Picking
9
Fy
T
~1
¢ Manuseamento \\“
Put-Away De Divisdo e agrupacio
materiais
A 4
L ¥
Recepcio [} » Cross-Docking [ 3

Fonte: Frazelle (2002)



33

e Docas: deve ser dimensionada de acordo com o caminho-tipo a ser utilizado para
carga e descarga. O angulo de inclinacdo das docas influi diretamente na area
demandada para a movimentacdo, basicamente quanto maior o esse angulo maior sera

a area necessaria e a largura da faixa para os caminhdes;

e Espera para o carregamento: levar em conta o tempo de atendimento de veiculos para

carga e descarga, distribuicdo das chegadas;
e Espera para faturamento: fluxo e tempo do procedimento;
e Portaria: depende do fluxo de funcionarios;

e Armazenagem: relativo a politica de estoque, equipamentos a serem usados e estrutura

de armazenagem,

e Areas de fluxo: basicamente dependem dos equipamentos que serdo utilizados e do

fluxo de matérias e funcionarios;

e Separacao/picking: deve ser levada em conta a politica de distribuicdo e mix de

produtos;

e Recepcdo e inspecdo: relativos a politicas de inspecdo, qualificacdo de fornecedores e

fluxo de materiais;
e Areas refrigeradas: quantidade de mercadoria e fluxo

Pode haver também dareas complementares destinadas a futuras expansGes do centro de

distribuicdo, depende diretamente da projecéo de crescimento da empresa operante.

A estrutura da construcdo deve ser feita de forma a minimizar a interferéncia nos processos
que serdo realizados no CD, evitando obstrucGes em meio de vdos e permitindo uma boa
circulagdo de equipamentos. No geral as estruturas sdo de concreto pré-moldadas ou
metalicas, agilizando a construgdo e diminuindo custos. A analise do material operado no
centro de distribuicdo também é necessaria, pois a evaporacdo de certos elementos (cloro, por
exemplo) pode danificar as estruturas de concreto, comprometendo o estado de servi¢co das

mesmas.
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O planejamento de climatizacdo e iluminacgdo do centro de distribuicdo é necessario para que

haja renovacdo constante do ar no estoque e diminuicao dos gastos em energia.

Sistemas de segurancas devem ser relativos aos valores agregados das mercadorias, levando
em conta também a sua facilidade de transporte.

Dispositivos contra incéndios dependem dos materiais transportados e da forma de

armazenagem, muitas vezes necessitando de sprinklers entre niveis de prateleiras.

Pisos de centro de distribuicdo devem ser dimensionados com atencdo, pois dependendo da
mercadoria transportada e dos equipamentos a tensdo aplicada no piso pode gerar fissuras e
acabar prejudicando o transporte de materiais. Impactos de equipamentos também devem ser

levados em consideracéo.

Nestes tipos de pisos € comum o uso de concreto e argamassas reforcado com fibras de ago ou
de polipropileno para a redugédo das fissuras. De acordo com Figueiredo (1997), as fibras de
aco, quando adicionadas ao concreto, dificultam a propagacdo de fissuras devido ao seu
elevado modulo de elasticidade. Pela capacidade portante pds-fissuragdo que o composito
apresenta, as fibras permitem uma redistribuicdo de esfor¢cos no material mesmo quando
utilizada em baixos teores. Isto é particularmente interessante em estruturas continuas como

0S pavimentos.
2.5. Empreendimento de Base Imobiliaria (EBI)

Segundo Rocha Lima (1994), os empreendimentos de base imobilidria tem sua renda
vinculada a atividade praticada pelo usuério do imovel, sendo tanto um valor previamente
fixado, como no caso de aluguel, como pela remuneragdo com base em uma determinada
atividade da qual se deriva a renda, situacdo que pode acontecer em shoppings centers e

hotéis, por exemplo.
2.5.1. Ciclos Caracteristicos dos EBI’s

Os empreendimentos de base imobilidria apresentam ciclos distintos de investimentos, que
guando considerados em conjunto configuram-se em periodos de longo prazo, conforme

ilustrada na figura 1:
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Figura 6: Ciclos de desenvolvimento dos EBI’s

Ciclode Periodo de
Implantagdo | Estabilizacdo

Ciclo Operacional Periodo de Linha do
Exaustao tempo

Fonte: Rocha Lima et allii (2011)

De acordo com Alencar (Real Estate - Fundamentos para Analise de Investimentos — Capitulo

7), as etapas de implantacdo e operacdo caracteristicas de um empreendimento de base

imobiliaria sao:

Ciclo de Implantacdo: Refere-se ao periodo em que sdo realizados investimentos para
criacdo do ativo imobiliario, sem nenhuma contrapartida de retorno do caixa. Dessa

forma, ocorre a consolidacdo do lastro que sera a base para geracdo do retorno.

Ciclo Operacional: Pode ser definido como a fase em que o empreendimento é capaz
de gerar renda condizente com os padrdes de qualidade para as quais foi planejado e
implantado, sendo para isso necessario readequacdes funcionais periodicas a partir de
recursos mantidos por um Fundo de Reposicédo de Ativos. Este fundo deve ser
suficiente para manter a base imobiliaria, recursos operacionais e padroes de qualidade

e desempenho dentro do ciclo operacional.

Periodo de Estabiliza¢do: Considerado o intervalo inicial dentro do ciclo operacional,
quando ha insercdo do empreendimento no mercado e as rendas vao se estabilizando.
Entre o fim deste intervalo e o inicio do periodo de exaustdo, o empreendimento esta

operando em regime.
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e Periodo de Exaustdo: Definido como o ciclo de operacdo que se segue apos o ciclo
operacional, considerando que ha uma total reciclagem do empreendimento ao final
deste ciclo operacional. E caracterizado por auxiliar em avaliagdo do empreendimento
e qualidade do investimento, uma vez que ocorre uma dissociagdo entre os

investimentos na implantacdo que o originaram e os destinados a sua reciclagem.
2.6. Indicadores para Analise da Qualidade de Investimentos em EBI’s

Quando se tratam de investimentos, tanto para empreendimentos de base imobiliaria como
para o mercado financeiro em geral, é necessario que se faca uma avaliacdo da qualidade
destes. Isto pode ser feito através de indicadores que permitem a quantificacdo do
desempenho desses investimentos, retirados de simulagdes da operacdo do ativo imobiliario
com obtencdo de renda. Assim o empreendedor é capaz de tomar decisdes de investimentos,
comparar os resultados com outras oportunidades disponiveis de mercado, monitorar retornos
factiveis, entre outras tantas que sejam de interesse. Segundo Rocha Lima (1995), o objetivo
de se analisar a qualidade do investimento é de se obter indicadores que sejam capazes de
trazer uma quantificacdo do investimento a ser feito, identificando se esta alternativa lhe
atende conforme seus interesses, comparando com outras oportunidades disponiveis no

mercado.

A seguir serdo listados os indicadores usualmente praticados para analise da qualidade dos
investimentos em EBI’s, retirados do livro Real Estate — Fundamento para Anélise de
Investimentos (Jodo da Rocha Lima Junior, Eliane Monetti, Claudio Tavares de Alencar —
2011):

2.6.1. Niveis de Exposi¢do do Investimento (EXPO)

Corresponde ao saldo relativo aos investimentos realizados para implantacdo do
empreendimento, resultado de aplicacdo deste mesmo fluxo a uma taxa de atratividade

setorial, que pode ser resumida pela expresséo a seguir:

pi
EXP, = Z I, (1 + TAT;,)P
k=0

Sendo:
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“EXPy” o nivel de exposi¢do do empreendedor no momento em que O

empreendimento estd pronto para operacao;
“I” representa os investimentos realizados em cada unidade de tempo;

“TATim," refere-se a taxa de atratividade setorial que o empreendedor arbitra para o
ciclo de implantacdo, quando ha somente desembolsos para consolidagdo do produto
imobiliario. Corresponde ao minimo retorno que o empreendedor espera receber como

prémio pelo risco do empreendimento;
“pi”’ o prazo para implantacao; e
“k” um contador de tempo do ciclo de implantagdo
2.6.2. Valor do Empreendimento ao Final do Ciclo Operacional (VOIy,)

O indicador representa o valor que seria pago por um investidor universal avesso ao risco pelo
empreendimento ao final do ciclo operacional, disposto a colocar recursos no para reciclagem
do imovel, assumindo que tornara a operacdo no periodo de exaustdo segura e rentavel. Neste
caso, 0 novo investidor entraria com muito mais seguranga que o primeiro, justificando a taxa
de atratividade na exaustdo ser menor que a taxa de atratividade no ciclo operacional. VOI,

pode ser calculado por:

exaustao

RODy;

vor, = ok
n =@ (1 + TATex)~

Sendo:

“RODg” o resultado operacional disponivel no ambiente do empreendimento,
correspondente as receitas operacionais derivadas do ativo imobilidrio menos as despesa com
a continua manutencdo da base fisica do empreendimento, em cada um dos periodos “k” do

ciclo operacional.;

“a” o fator de ajuste para calibrar os investimentos a serem feitos para reciclar o

empreendimento e manté-lo inserido no mercado; e

“TATe” a taxa de atratividade arbitrada para o ciclo de exaust&o.
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2.6.3. Taxade Retorno (TRR)

E a taxa de retorno média equivalente do periodo, considerando como investimento o nivel
de exposicdo do empreendedor no momento em que o empreendimento esta pronto para
operar (EXPo) no inicio do ciclo de operagdo, e como retorno o fluxo de retornos ROD;. Ela é
calculada como sendo a taxa que traz os fluxos futuros ao valor de EXPo, como descrito

abaixo:

ciclop

Vo, RODiy
(1+TRRY@P £y (1+TRR)X

EXP, =

Sendo:
“VOI,” o valor do empreendimento ao final do ciclo operacional
“ciclop” o periodo final do ciclo operacional
“k” os periodos referentes ao ciclo operacional

De acordo com Alencar, tratando-se de empreendimento de base imobiliaria, com ciclos de
implantacéo e operacdo, € aconselhavel que se analise cada um deles em separado a fim de se
associar o risco de cada um dos ciclos. Isso pode ser feito utilizando-se o conceito de nivel de

exposicdo EXPo.
2.6.4. Prazo de Recuperagéo da Capacidade de Investimento (PAYBACK)

Corresponde ao prazo necessério para a retomada da capacidade de investimento do
empreendedor, uma vez que este perde a capacidade ao longo do ciclo de implantacdo, onde
ha imobilizacdo dos recursos no ativo imobiliario, ou seja, € medido pelo tempo que leva para
que os retornos se igualem aos valores investidos no momento que se decidiu pela

imobilizacéo.
2.7. Operacodes de Desmobilizacio e Nao Imobilizacdo

O conceito de desmobilizacdo e ndo imobilizacdo de ativos tem ganhado forca no Brasil,
principalmente pela percepcdo do mercado em ganhos financeiros a partir da pratica dessa
operacdo, ajudando a retomarem capacidade de investimento nos negécios da empresa.
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De acordo com reportagem publicada no site da consultoria imobiliaria Jones Lang Lasalle, as
empresas brasileiras se mantiveram por muito tempo como proprietarias dos imdveis que
ocupavam , sendo que a situacao ainda ndo sofreu alteracdes expressivas. Tal postura é vista 0
como forma de protecdo dos ativos, especialmente nas empresas de gestdo familiar e
conservadoras, que representam 98% das corporacOes brasileiras, segundo levantamento do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). O ponto que fez as companhias
revisarem suas idéias sobre esta pratica de desmobilizacdo foi em 2008, quando comecaram a

sentir as dificuldades e consequéncias da crise financeira.

Com a terceirizacdo de imoveis, sejam escritorios corporativos ou galpdes industriais, as
empresas puderam desmobilizar o capital capturado na constru¢do ou compra do ativo. 1sso
permite um direcionamento mais focado dos recursos em atividades core business. Além
disso, ha beneficios tributarios j& que valores de locacdo pagos para o futuro proprietério
poderao reduzir o valor pago de impostos.

Duas formas mais comuns e bastante praticadas no mercado imobiliario, com bastante
interacdo com o mercado financeiro devido a necessidade de grandes investimentos de capital,

séo as operagdes de Built-to-Suit e Sale Lease-Back.

a) Buil-to-Suit: Construcdo sob medida de empreendimento a uma empresa e posterior
locacdo para a mesma ap0Os término da implantacdo, considerado como uma nao
imobilizacdo. Realizada por meio de contrato de longo prazo entre proprietario e

inquilino.

b) Sale Lease-Back: Aquisicdo de imdvel indicado pela empresa e posterior locacdo para
a mesma. Semelhante ao Built-to-Suit, porém ao invés da construcédo é feita a compra
de um imovel ja existente, considerada como uma desmobilizagdo. Também ocorre a

estruturagédo de contrato de longo prazo entre o proprietario e inquilino.

Para este trabalho de formatura, sera abordada somente a operacdo de Built-to-Suit, objetivo

de estudo do projeto.



40

2.7.1. Operacdes de Built-to-Suit

Em geral, os interessados por operacdes de Built-to-Suit sdo industrias que demandando
galpbes logisticos - industriais ou fabricas, e empresas que buscam por novos edificios

comerciais que acomodem seus funcionarios e atividades em expans&o.

De acordo com Neto (2012), nesse sistema ocorre a contratacdo de um terceiro pelo futuro
usuario. Este terceiro € um empreendedor que se compromete, através de um contrato
assinado, a construcdo de uma imovel que atenda as necessidades especificas do cliente,
sejam elas relacionadas a localizacdo do ativo, a dimens&o estrutura fisica, ao layout interno, a
area de patio, entre outras exigéncias técnicas. Em contrapartida a esse investimento, o futuro
inquilino do imdvel se compromete, mediante o contrato, ao pagamento de aluguel
previamente acordado entre as partes, durante um periodo pré-estabelecido. Este periodo
pode variar, mas em geral giram em torno de 10 a 20 anos, tempo necessério para que o0

investidor tenha uma renda estavel e um retorno adequado para o investimento em EBI.

2.7.2. Estrutura de Funcionamento do Built-to-Suit

Para 0 bom entendimento do funcionamento do sistema de built-to-suit, é necessario que se
faca a descricdo dos agentes envolvidos. Segundo Cilli (2004), existem cinco principais

agentes no negocio:

1) Usuario final (locatario ou contratante): Constitui em uma industria, loja, laboratério
ou qualquer outra instituicdo que esteja com a demanda de imdvel com caracteristicas
particulares. E pressuposto que o individuo ndo tem a intengdo de imobilizar seu
capital no imovel,

2) Empreendedor: E o agente responsavel pela estruturacdo do investimento com o
objetivo de implantar o empreendimento especificado pelo potencial inquilino. Sua
capacidade financeira pode ser propria, advinda de instituicbes financeiras ou
investidores. Além disso, ndo € necessario que o empreendedor seja construtora ou
agente especifico na area imobiliaria, podendo terceirizar estas funcdes, mas deve
manter sua posi¢cdo como investidor;

3) Construtora: Responsavel pela construgdo do imdvel e entrega dele pronto no final do

ciclo de implantacdo. Muitas vezes é o primeiro contato com o futuro usuario, pois €
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procurado para a realizagdo da construcdo e depois busca por parcerias com
investidores interessados no BTS;

4) Consultoria Imobiliaria: Geralmente atua na forma de representante do futuro usuario.
Ela assume a fungdo de gerente do projeto, desde o comeco ao fim, realizando a
integracdo de todos os profissionais (engenheiros, arquitetos, advogados, corretores,
entre outros) para coordenacdo das atividades e caminhamento do resultado igual a
necessidade do usuario;

5) Consultoria Juridica: Agente fundamental na etapa de negociacdo contratual, a fim de
garantir as garantias, prazos e valores de locacdo acordados entre proprietario do

imével e inquilino.
3.7.3 Alteracéo na Legislacéo

A partir da data de 19 de dezembro de 2012, as operacdes de Built-to-Suit (BTS) ganharam
uma legislacao prépria. A nova Lei n° 12.744 de 2012 acrescenta o artigo 54-A a Lei n° 8.245
de 18 de outubro de 1991, que “dispde sobre as locacGes dos imoveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes”, para dispor sobre a loca¢do nos contratos de construgao

ajustada. O artigo 54-A escrito no Diario Oficial da Unido segue abaixo:

"Art. 54-A. Na locacdo ndo residencial de imdvel urbano na qual o locador procede a prévia
aquisicdo, construcdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo
especificado pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por prazo
determinado, prevalecerdo as condicGes livremente pactuadas no contrato respectivo e as

disposicdes procedimentais previstas nesta Lei.

8 10 Podera ser convencionada a renuincia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante

0 prazo de vigéncia do contrato de locacdo.

8 20 Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-se este
a cumprir a multa convencionada, que ndo excedera, porém, a soma dos valores dos aluguéis

a receber até o termo final da locacao.
§ 30 (VETADO)."

Em suma, os principais pontos desta nova lei sdo a possibilidade do locatéario rescindir o
contrato a qualquer momento, mediante pagamento de multa que ndo supere a soma dos

aluguéis até o final da locacdo, a rendncia dos direitos de revisdo do valor locativo e o
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reconhecimento das condicdes livremente pactuadas no contrato. Isso fortalece mais a

seguranca juridica das contratacdes deste tipo de locacao
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3. O NOVO CENTRO DE DISTRIBUICAO DA REDE KAGULA

3.1. Supermercado Kagula

O supermercado Kagula é uma rede de supermercados com forte atuagdo na regido de Taboéo
da Serra, com foco em um publico consumidor regional de média renda. Seus produtos
englobam bens de consumo em geral, como produtos alimenticios, produtos de limpeza e

outros produtos de utilidade doméstica.
3.1.1. Localizagdo dos Supermercados
Possuem no total 7 estabelecimentos:

Loja 01: Rua Augusto de Almeida Batista n° 204 - Embu Mirim - Embu das Artes - SP
Loja 02: Av. Laurita Ortega Mari n° 1373 - Parque Pinheiros - Tabodo da Serra - SP
Loja 03: Av. Aimara n° 20 - Parque Pirajussara - Embu das Artes - SP

Loja 04: Estrada de Moraes n° 948 - Jardim S&o Francisco - Embu das Artes - SP

Loja 05: Av. Augusto Barbosa Tavares n° 540 - Jardim Iracema - S&o Paulo - SP

Loja 06: Estrada do campo limpo n° 4445 - Campo Limpo - Séo Paulo - SP

Loja 07: Avenida Sarah Veloso n° 7 - Jardim Veloso - Osasco — SP

Figura 7: Localizacdo das lojas do supermercado Kagula
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Fonte: Kacula Supermercados (2012)
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3.1.2. Necessidades da Rede

Foram realizadas reunides com diretores da rede de supermercado, Alexandre Fernandes,
diretor comercial, e Paulo Eduardo, responséavel pela Controladoria, em sua sede localizada
na rua Pedro Goncgalves, 60 — Tabodo da Serra. L4 foram discutidas as necessidades de

melhoria da operacéo logistica da rede, a fim de expandir sua atuacao.

Dentro de 2 anos a empresa planeja abrir mais duas lojas, na mesma regido de atuacdo. Porém
sua capacidade ja esta no limite, ja que utilizam espacgos nos proprios estabelecimentos para

armazenagem de produtos, ndo se adequando a demanda crescente e plano de expanséo.

Dessa forma, os diretores avaliaram que a principio necessitariam de um Centro de

Distribuicdo proximo as seus estabelecimentos, com o objetivo de:

1) Armazenar produtos visando abastecimento das lojas e expansao;

2) Adquirir produtos antecipadamente com posterior armazenagem para obter melhores
precos diante dos fornecedores;

3) Ganhar competitividade pela otimizacdo da operacdo com Cross Docking;

4) Liberar espaco de armazenagem nos estabelecimento e aumentar area de vendas.

Os diretores do Kacgula informaram em reunido que a empresa estima um Centro de
Distribuicdo com uma capacidade de suportar aproximadamente 5.000 posi¢des pallets, ou
seja, a area interna devera ser capaz de armazenar um total de 5.000 unidades de pallets de
dimensdo convencional. Além disso, haveria a necessidade de uma area de armazenagem
especificamente dedicada para produtos refrigerados, havendo, portanto, a necessidade de

uma camara fria.

Conforme detalhado pela empresa, existe também o desejo de se implantar uma operacéo de
Cross Docking para produtos com alto giro nos supermercado. Por isso uma area adequada

para recebimento e expedicdo desses produtos é importante para 0 processo.

Finalmente, deverao ser previstas areas com escritorios administrativos, recepc¢éo, refeitorio e

banheiros para os funcionarios do futuro galpéo.
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3.1.3. Dimensionamento das Areas do Centro de Distribuic&o

Apesar das informac6es estimadas pelo Kacula, foi decidido que seria feito um estudo mais
criterioso de acordo com as operagOes dos supermercados, a fim de se obter uma posi¢do

sobre suas estimativas.

A principio, foi pedido a empresa um levantamento do giro dos produtos que s&o
comercializados dentro de um ano pelas lojas da empresa, porém ndo havia este tipo de
controle dentro de seus departamentos. Mesmo de houvesse, poderia haver conflitos com a

politica de privacidade da empresa.

Portanto, a metodologia a ser seguida para dimensionar as areas de estocagem do Centro de
Distribuicdo do Kacula deveria ser reformuada, partindo de premissas de demanda e vendas.

Dessa forma, foi elaborado um método que sera seguido conforme 0s seguintes passos:

1) Levantamento dos Produtos a serem armazenados pelo Kacgula: serd feito o
reconhecimento dos tipos de produtos que sdo vendidos nos supermercados Kacula a
partir da visita a uma de suas unidades que a prépria diretoria recomendou, que
considera como padrdo. Serdo excluidos da analise os produtos que ndo serdo
armazenados pelo Centro de Distribuicdo ou que somente passardo pelo sistema de
Cross-Docking.

2) Mensuragdo do Consumido Potencial: serd feito um levantamento dos tipos de
alimentos e quantidades consumidas por uma pessoa padrdo, dentro do domicilio
(assumindo que alimentos consumidos em casa sdo obtidos por empresas do mesmo
mercado em que o Kacula atua). Evidentemente serdo considerados somente aqueles
que passarem pela selecdo de produtos a serem armazenados, conforme item 1. A

unidade utilizada foi de gramas de alimento consumido per capita/dia.

3) Metas de Participacdo de Mercado: os diretores do Kacula irdo impor metas de
expansdo de mercado, a partir de previsdo de % de participagdo das familias que
compram no Kagula em relacdo ao total de familias residentes nas regides alvo da
rede. 1sso resultard em um total de familias que pretendem atingir, e, considerando

uma relacdo de pessoas/familia,sera obtido o total de pessoas que pretendem atingir.
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Célculo da demanda: A partir do consumo por pessoa e das metas de participacao, sera
calculado o quanto dos produtos alimenticios serdo vendidos para atender o mercado

consumidor meta de suas projegoes.

Estimativa de Estoque: a partir da demanda dos produtos determinada na etapa
anterior, sera feito uma avaliacdo da quantidade destes produtos a serem
comercializados pelos supermercados do Kacgula. Assim, considerando o conceito de
dias de cobertura do estoque, serd estimada a quantidade de estoque que sera
armazenado no Centro de Distribuicdo. A unidade de quantidade devera ser convertida

para uma unidade de volume a partir de suas densidades estimadas.

Equipamentos de Armazenagem por Tipo de Produto: Os produtos alimenticios serdo
separados por trés categorias, uma chamada de FLV (frutas, legumes e verduras), uma
de refrigerados (produtos que necessitam de ambiente de temperatura controlada), e
outra de Secos (produtos alimenticios fora as duas categorias anteriores). Dessa forma,
cada uma destas categorias serd armazenada em diferentes tipos de equipamentos de

armazenagem, que possuem diferentes capacidades de volume.

Dimensionamento das Areas de Armazenagem de Alimentos: Definidas as
capacidades de cada um dos equipamentos de armazenagem em metros cubicos, sera
feito o calculo da quantidade de modulos dos equipamentos de armazenagem para
cada categoria de produto. Dessa forma, através da disposicao destes equipamentos, as

areas serdo definidas.

Dimensionamento da Area de Armazenagem de N&o Alimentos: Sera atribuido uma
area de armazenagem de ndo alimentos a partir de uma propor¢do de &rea N&o
Alimentos/Alimentos que existem nas lojas atuais, conforme combinado em reunido

com diretoria.

Lay-Out do Centro de Distribuicdo: Tomando como base dimensdes dos equipamentos
e dos corredores, acrescentados as areas administrativas e area externa com docas, sera

desenhado um Lay-out definitivo do Centro de Distribuicéo
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Segue abaixo o esquema da metodologia a ser aplicada, em resumo:

Figura 8: Metodologia para dimensionamento do CD

1. Levantamento dos Produtos a
serem armazenados pelo Kacula

2_Mensuracio do Consumo
Potencial

3. Metas de Participacéo de
Mercado

4. Calculo de Demanda

5. Estimativa de Estoque

6 Equipamentos de
Armazenagem por Tipo de
Produto

7_Dimensionamento das Areas
de Armazenagem de Alimentos

8 Dimensionamento das Areas
de Armazenagem de N&o
Alimentos

8. Lay-Out do Centro de
Distribuicéo

Produtos Vendidos pelo Kagula e que serfio armazenados
Sera ofiltro dos alimentos considerados nesta analise

Consumo per capita (g/dia_hab) x (1- % consumido fora de domicilio)
= Consumo per capita em domicilio {(g/dia.hab), considerado como potencial
de vendas em supermercados em geral

% Familias Meta x Familias na Regifo x Nimero médio de Pessoas por Familia
= Nam. De Pessoas Meta que o Kacila pretende cobrir

Consumao per capita em domicilio (g/dia_hab) x Naom. Pessoas Meta
= Demanda de produtos Kagula (g/dia)

Demanda de produtos Kacula (g/dia) x Dias de Cobertura Médio x 1/Densidade

(me/g)
= Estoque de Produtos Kagula no CD em volume (m?)

Identificacdo dos equipamentos de armazenagem e suas respectivas capacidades
e dimensdes

Estogue de Produtos Kacula no CD em volume (m?) x 1/Capacidade do
Eq_uipamento (1/m?)
= Area de Armazenagem de Alimentos no CD (m?)

Areade Anﬂazenagem'deAlimentos no CD (m? x (Area de Armazenagem de N&o
Alimentos nas Lojas / Area de Armazenagem de Alimentos nas Lojas)
= Area de Armazenagem de Nio Alimentos no CD (m?)

Incluso de Areas Administrativas, de comedores, de Picking, Cross-Docking e
Externas.

3.1.3.1.Levantamento dos Produtos Kacula

Foi realizado a visita na Loja 02, localizada na Av. Laurita Ortega Mari n°® 1373 - Parque

Pinheiros - Tabodo da Serra — SP, recomendada pela prépria diretoria do Kagula, por

considera-la uma unidade padréo da rede.
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Assim, foram levantados os diversos tipos de alimentos e produtos ndo alimentos

comercializados nas lojas, conforme tabela abaixo:

Tabela 3: Produtos comercializados pelo Kagula, por grupos

Arroz, Feijao, Farinha, Farofa, Cereal, Massa, P&o, Bolo, Biscoitos,
Salgadinho, Ovo, Café, Cha, Doces, Agucar, Sal, Aveia, Enlatados, Caixas

de Molhos e Produtos Instantdneos em geral, Oleo, Azeite, Vinagre

Carnes Carne Bovina, Suina, Aves e Peixes

Carnes Processadas Linquiga, salsicha, Mortadela, Presunto

Bebidas Agua, Leite, Destilados, Cerveja, Vinho, Sucos, Refrigerantes, Lacteos

Laticinios logurtes e Queijos

(Somente os principais) Alface, Couve, Repolho, Maga, Pera, Laranja,

Frutas, Legumes e Verduras
(FLV)*

Mamé&o, Melancia, Tangerina, Meldo, Cenoura, Pepino, Chuchu, Tomate,

Batata, Mandioca.

Congelados Sorvete e Produtos Instantaneos

Produtos de Higiene, de Limpeza, de Papel, Automotivos, de Animais de
Nao Alimentos _ -
Estimacéo, Utilidades, Lougas

*Inclui tubérculos

Os alimentos foram separados em categorias de produtos secos, carnes, carnes processadas,
bebidas, laticinios e FLV.

De acordo com a diretoria do Kagula, o Centro de Distribuicdo ndo ird armazenar as carnes,
uma vez que para este produto ja existem operadores logisticos especializados que realizam a
entrega em conformidade com os padrfes de transporte impostos por 6rgdos de fiscalizagdo.
Os produtos congelados também nédo serdo incluidos no armazenamento, ja que o giro do
destes produtos é baixo e ndo justifica manter uma infraestrutura dedicada para armazenagem

deles. Dessa forma, a entrega sera feita diretamente pelos fornecedores.
3.1.3.2.Mensuragdo do Consumo Potencial

Para se obter os dados de consumo, foram pesquisados informacdes do site Instituto Brasileiro

de Geografia e Estatistica (IBGE). A partir da Pesquisa de Orcamentos Familiares 2008-2009,
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foi feito uma Anélise do Consumo Alimentar Pessoal no Brasil, cuja tabela 1.4 — Prevaléncia

de consumo alimentar e consumo alimentar médio per capita, por Grandes Regides, segundo

os alimentos, segue abaixo:

Tabela 4: Consumo alimentar per capita (g/dia), por regides

Prevaléncia de consumo alimentar (%)

Consumo alimentar médio per capita (g/dia)

Alimentos Centro- Centro-
Norte Nordeste  Sudeste Sul Norte Nordeste | Sudeste Sul
Oeste Oeste

Arroz

Arroz integral 8.1 46 25 26 5.2 194 9.8 6.1 3.7 10.9
Preparac@es a base de arroz 1.2 0.7 1.2 33 15 22 14 1.8 6.0 28
Milho e preparagdes 6.3 289 6.7 7.7 6.9 8.1 50.9 74 12.8 9.2
Feijao 57.7 67.1 80.4 63.8 83.0 142.2 152.0 218.1 1474 206.2
Feijao verde/corda 0.9 9.8 0.1 0.1 21 22.0 02 0.2
Preparac@es a base de feijao 35 6.6 1.6 0.7 1.2 114 17.9 46 2.8 37
Outras leguminosas 0.3 12 0.8 1.6 0.9 04 2.0 0.7 2.6 0.3
Alface 27 24 11.8 18.4 11.6 1.1 0.6 38 9.2 46
Couve 25 4.1 8.7 6.6 84 1.3 22 5.1 37 59
Repolho 0.5 0.3 1.8 45 1.9 0.3 0.1 1.1 2.7 0.8
Salada crua 10.2 10.6 17.8 18.2 274 9.6 8.8 16.8 17.0 26.6
Outras verduras 1.1 0.6 35 35 3.0 08 04 1.9 25 16
Abdbora 1.2 241 23 1.1 34 1.9 2.3 25 1.0 39
Cenoura 0.7 0.6 23 3.0 1.9 0.2 0.2 1.3 1.3 12
Chuchu 0.2 0.3 1.8 1.7 1.1 0.1 0.2 1.2 1.2 0.6
Pepino 0.6 0.5 1.2 25 1.1 0.1 0.1 0.3 28 04
Tomate 36 47 12.2 1.8 16.1 26 33 79 8.5 11.0
Outros legumes 1.6 18 8.5 6.1 7.3 14 11 7.0 41 8.2
Batata-doce 0.2 2.3 0.5 18 1.0 02 5.9 09 25 12
Batata-inglesa 39 34 17.2 13.1 6.4 53 4.0 232 18.6 6.8
Batata-inglesa frita 0.2 0.2 1.2 12 1.0 0.2 0.1 0.7 0.9 0.4
Mandioca 3.0 34 20 43 54 77 7.0 38 79 11.5
Outros tubérculos 03 25 0.9 0.0 03 05 25 1.0 0.0 0.3
Abacaxi 09 1.1 09 0.7 1.0 1.7 1.9 1.1 1.0 12
Acai 9.0 0.4 0.4 0.1 284 1.1 1.1 0.1
Banana 14.3 14.6 16.9 17.5 13.9 19.9 18.7 185 19.2 15.9
Laranja 52 5.9 78 9.1 57 19.5 16.6 221 257 17.3
Maca 47 37 76 11.9 .7 78 6.5 12.5 19.4 13.3
Maméo 1.8 26 34 45 3.0 43 5.0 6.9 8.8 6.1
Manga 31 4.0 1.4 0.7 241 85 9.0 25 1.1 46
Melancia 1.9 23 1.2 16 1.7 5.7 54 33 38 4.2
Tangerina 1.2 0.5 2.1 4.0 1.3 35 1.1 4.2 13.0 37
Uva 05 0.7 0.8 12 0.8 05 0.9 1.1 24 1.0
Salada de frutas 0.9 0.9 1.1 2.1 1.8 1.8 1.5 1.9 39 36
Outras frutas 56 49 5.1 59 39 9.7 8.3 6.7 94 5.6
Oleaginosas 1.0 1.0 0.7 14 05 1.1 04 0.2 0.6 0.2
Farinha de mandioca 453 18.2 1.8 0.7 1.3 46.2 115 0.8 0.2 0.5
Farofa 8.2 43 38 14 4.1 44 2.3 15 0.6 25
Cereais matinais 0.6 1.2 3.0 27 21 0.3 04 1.1 1.0 0.7
Massas 2.0 1.1 22 33 1.0 74 2.7 49 8.5 36
Macarréo instantaneo 14 1.2 21 14 22 41 4.0 6.6 43 6.3
Macarréo e preparagdes a base de macarrdo 16.7 227 14.8 256 15.8 299 334 33.8 56.5 28.6
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Pao de sal 534 55.0 66.9 736 58.8 4.7 56.1 52.1 59.2 43.1
Pao integral 241 1.3 1.5 43 1.6 1.0 0.6 0.7 23 0.8
Bolos 11.9 1.1 135 16.0 17.7 11.2 10.5 14.6 173 18.6
Biscoito doce 6.8 9.0 9.1 10.1 8.9 39 46 39 31 36
Biscoito salgado 16.6 20.0 15.8 10.0 121 74 8.8 6.8 39 44
Biscoito recheado 38 39 44 48 23 46 5.9 42 4.9 19
Pées, bolos e biscoitos diet/light 0.4 0.4 0.9 0.9 0.2 0.1 0.2 0.4 0.5 0.1
Carne bovina 474 444 49.2 50.2 60.4 68.2 57.1 63.2 60.1 88.1
Preparac@es a base de carne bovina 14 09 27 27 29 26 11 39 34 4.0
Carne suina 23 20 5.0 6.1 48 6.8 47 97 121 1141
Aves 26.8 29.7 254 26.5 276 444 4.7 327 32.8 39.1
Preparacdes a base de aves 0.7 0.2 0.3 15 13 0.9 0.5 0.3 2.9 1.9
Peixes frescos e preparagdes 216 9.8 35 2.3 2.3 95.0 35.1 114 6.8 8.5
Peixes em conserva 0.9 0.9 0.6 0.1 0.3 06 0.6 04 0.1 0.2
Peixes salgados 1.9 11 1.0 0.3 0.2 6.8 38 26 0.9 0.6
Outros pescados 15 0.5 0.2 0.5 0.0 2.1 0.6 05 0.8 0.0
Carnes salgadas 2.6 5.0 0.7 0.7 0.8 4.0 7.7 0.8 0.7 0.9
Outros tipos de carne 1.7 1.0 0.1 0.2 0.3 2.2 2.0 0.0 0.4 0.2
Linguica 29 27 79 44 4.0 20 1.6 5.1 26 21
Salsicha 1.7 25 43 28 1.0 1.1 1.6 3.2 15 0.5
Mortadela 22 35 39 8.3 3.0 0.9 12 14 25 0.8
Presunto 1.7 14 42 74 44 04 0.4 1.3 1.8 12
Outras carnes processadas 04 1.0 15 39 0.6 0.2 04 0.8 16 0.3
Visceras 27 27 1.7 23 2.1 39 44 1.7 28 28
Ovos 16.0 224 14.6 12.2 1.3 13.3 16.5 9.9 8.9 8.2
Leite integral 6.9 11.9 12.5 13.8 171 18.1 337 358 36.8 455
Leite desnatado 0.9 0.9 22 25 22 22 25 57 6.5 6.1
Leite em po6 integral 46 25 0.1 0.1 0.1 1.2 0.7 0.0 0.0 0.1
Preparacdes a base de leite 5.9 3.0 2.3 0.9 16 15.4 7.8 5.2 24 3.0
Vitaminas 32 48 27 13 25 10.4 16.5 8.1 42 741
Queijos 6.1 10.0 15.2 20.1 1.2 22 5.8 82 8.3 47
logurtes 22 34 45 49 46 6.0 8.6 10.4 12.0 10.3
Outros laticinios 0.3 0.3 0.8 54 0.2 02 04 09 3.0 04
Laticinios diet/light 0.2 0.2 1.1 0.9 0.3 0.1 0.4 1.7 1.2 0.7
Chocolates 26 20 47 6.2 3.0 28 22 36 55 41
Achocolatados 1.7 0.9 38 3.0 34 05 0.3 1.2 0.9 0.8
Doces a base de leite 1.9 3.0 37 54 43 32 54 56 5.8 6.4
Doces a base de fruta 1.5 24 1.8 8.8 26 1.5 28 1.1 5.1 19
Sorvete/picolé 48 34 36 2.7 35 5.9 43 5.0 32 43
Mel/rapadura/aglicar de mesa e outros

adogantes 0.9 2.1 1.2 5.8 1.2 04 12 0.3 22 0.5
Outras doces 13.0 12.6 11.2 12.8 83 88 9.3 6.7 79 6.3
Doces dietllight 0.4 0.4 04 1.0 05 04 0.3 0.3 0.6 0.4
Oleos e gorduras 36.5 31.9 43.0 39.6 271 6.3 5.9 74 6.9 46
Oleos e gorduras diet/light 0.3 04 1.3 1.9 0.7 0.0 0.1 0.2 0.3 0.1
Bebidas destiladas 04 0.7 0.5 0.9 0.3 21 19 08 21 1.0
Cerveja 1.8 1.9 38 33 32 30.8 254 358 278 31.8
Vinho 0.2 0.1 0.8 1.6 0.6 07 0.3 1.6 46 1.7
Sucos/refrescos/sucos em p6 reconstituidos 416 40.0 39.5 39.8 38.6 157.1 134.7 146.8 152.7 145.9
Refrigerantes 19.7 16.1 27.0 25.2 24.0 82.8 59.4 1"M1.7 115.8 98.3
Refrigerantes diet/light 0.6 04 21 25 22 1.7 12 71 10.2 6.7
Bebidas lacteas com sabor e adogadas 46 35 9.9 6.9 7.3 12.3 10.1 28.0 19.6 18.1
Bebidas a base de soja 0.3 0.2 1.0 0.3 0.8 1.0 0.4 2.6 0.7 22
Café 82.8 83.5 76.9 78.3 722 195.1 230.4 215.2 2201 167.8
Cha 33 27 47 16.7 741 11.0 6.8 116 146.7 284
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Outras bebidas n&o alcodlicas 0.8 1.3 0.7 0.6 0.8 22 39 25 14 26
Pizzas 1.2 1.0 23 36 28 25 2.3 4.7 10.1 6.7
Salgados fritos e assados 12.8 8.1 141 124 18.9 8.1 6.1 12.6 9.5 13.8
Salgadinhos industrializados 04 0.6 0.8 13 0.5 04 0.6 0.7 11 0.3
Sanduiches 55 44 10.2 12.3 6.7 83 6.3 14.3 17.8 9.0
Sopas e caldos 12.7 13.6 9.6 11.6 10.6 57.6 60.1 423 58.2 371
Molhos e condimentos 0.2 0.2 1.1 1.7 0.3 0.0 0.0 0.7 1.0 0.1
Preparacdes mistas 2.2 2.2 3.0 43 3.1 3.9 4.2 48 5.6 53

Fonte: IBGE — Pesquisa de Orcamentos Familiares 2008-2009

No entanto, o consumo alimentar da tabela, que ira determinar a demanda por produto,
representa o consumo total. Considerando que os supermercados Kagula atendem familias das
regides préximas para consumo em domicilio, sera necessario determinar o percentual destes
produtos que sdo consumidos em casa. A tabela 1.5 - Percentual de consumo alimentar fora
do domicilio em relacdo ao total consumido, por Grandes Regides, segundo os alimentos,
podera ser utilizada para calcular o inverso, ou seja, o percentual destes alimentos consumidos
em casa. Nesta etapa, ja foram excluidos os produtos que ndo serdo armazenados no Centro

de Distribuicéo, fora do escopo deste estudo:

Tabela 5: Consumo alimentar médio per capita em domicilio

Consumo alimentar Consumo alimentar

médio per capita % Consumido Fora = % Consumido no médio per capita
Alimentos

(g/hab.dia), na do Domicilio Domicilio em domicilio

regido Sudeste (g/hab.dia)

175.6 133 86.7 152.2

Arroz integral 6.1 16.4 83.6 5.1
Preparacdes a base de arroz 1.8 32.2 67.8 1.2
Milho e preparagées 74 12.9 87.1 6.4
Feijéo 2181 13.0 87.0 189.8
Feijéo verde/corda 0.2 9.7 90.3 0.2
Preparacdes a base de feijao 46 256 744 34
Outras leguminosas 0.7 241 75.9 0.5
Alface 3.8 19.4 80.6 31
Couve 51 15.1 84.9 43
Repolho 1.1 21.0 79.0 0.9
Salada crua 16.8 18.9 81.1 13.6
Outras verduras 1.9 118 88.2 1.6
Abébora 25 838 91.2 2.3
Cenoura 1.3 20.6 79.4 1.0
Chuchu 1.2 7.2 92.8 1.1
Pepino 0.3 16.5 83.5 0.3
Tomate 7.9 16.2 83.8 6.6
Outros legumes 7.0 10.0 90.0 6.3
Batata-doce 0.9 12.9 87.1 0.7
Batata-inglesa 23.2 178 82.2 19.0
Batata-inglesa frita 0.7 335 66.5 0.5
Mandioca 3.8 15.6 84.4 3.2
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Outros tubérculos 1.0 0.7 99.3 1.0
Abacaxi 1.1 15.0 85.0 1.0
Acai 1.1 69.9 30.1 0.3
Banana 18.5 12.8 87.2 16.2
Laranja 22.1 15.1 84.9 18.8
Maga 12.5 234 76.6 9.6
Maméo 6.9 9.5 90.5 6.2
Manga 25 9.2 90.8 22
Melancia 33 13.3 86.7 28
Tangerina 42 14.8 85.2 35
Uva 1.1 45 95.5 1.1
Salada de frutas 1.9 284 71.6 14
Outras frutas 6.7 11.8 88.2 5.9
Oleaginosas 0.2 9.7 90.3 0.2
Farinha de mandioca 0.8 58 94.2 0.8
Farofa 1.5 374 62.6 1.0
Cereais matinais 1.1 21.0 79.0 0.9
Massas 49 17.0 83.0 4.0
Macarréo instantaneo 6.6 35 96.5 6.3
Macarréo e preparagdes a base de macarrdo 33.8 13.2 86.8 29.3
Pao de sal 52.1 1141 88.9 46.3
Pé&o integral 0.7 8.0 92.0 0.6
Bolos 14.6 13.0 87.0 12.7
Biscoito doce 3.9 24.0 76.0 3.0
Biscoito salgado 6.8 21.0 79.0 54
Biscoito recheado 4.2 28.0 72.0 3.0
Pées, bolos e biscoitos diet/light 0.4 235 76.5 0.3
Linguica 5.1 14.3 85.7 43
Salsicha 32 42 95.8 3.0
Mortadela 1.4 15.8 84.2 1.2
Presunto 1.3 18.1 81.9 1.1
Outras carnes processadas 0.8 9.6 90.4 0.8
Visceras 1.7 138 86.2 14
Leite integral 35.8 6.4 93.6 335
Leite desnatado 57 28 97.2 56
Leite em p¢ integral 0.0 25 97.5 0.0
Preparagdes a base de leite 5.2 75 92.5 48
Queijos 8.2 10.6 89.4 73
logurtes 10.4 104 89.6 9.3
Outros laticinios 0.9 8.2 91.8 0.8
Laticinios diet/light 1.7 0.0 100.0 1.7
Chocolates 3.6 33.0 67.0 24
Achocolatados 1.2 24 97.6 1.1
Mel/rapadura/agticar de mesa e outros adogantes 0.3 49 95.1 0.3
Outras doces 6.7 271 72.9 49
Doces dietllight 0.3 174 82.6 0.3
Oleos e gorduras 74 9.4 90.6 6.7
Oleos e gorduras diet/light 0.2 225 775 0.1
Bebidas destiladas 0.8 49.9 50.1 0.4
Cerveja 35.8 58.2 41.8 15.0
Vinho 1.6 19.0 81.0 1.3
Sucos/refrescos/sucos em p6 reconstituidos 146.8 17.8 82.2 120.7
Refrigerantes 1M1.7 39.1 60.9 68.1
Refrigerantes diet/light 71 38.2 61.8 44
Bebidas lacteas com sabor e adogadas 28.0 7.2 92.8 26.0
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Bebidas a base de soja 2.6 7.6 92.4 24
Café 2152 12.5 87.5 188.2
Cha 11.6 1.7 88.3 10.2
Salgados fritos e assados 12.6 54.4 456 5.8
Salgadinhos industrializados 0.7 62.6 374 0.2
Sopas e caldos 423 11.9 88.1 373
Molhos e condimentos 0.7 171 82.9 0.6

Fonte: IBGE — Pesquisa de Orgamentos Familiares 2008-2009

A tabela acima foi agrupada em grupos menores, pois diversos itens alimenticios sao
pequenas derivacGes de produtos principais. A tabela final de Consumo per capita em
domicilio (kg/dia.hab), considerado como potencial de vendas em supermercados em geral,

ficou conforme abaixo:
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Tabela 6: Consumo alimentar per capita em domicilio (kg/hab.dia)

Consumo Consumo
alimentar médio alimentar médio
Alimentos per capita em per capita em
domicilio domicilio
(g/hab.dia) (LCILELKE))
Feijao, Milho e Outros 200.4 0.200
Verduras 235 0.024
Legumes 17.5 0.018
Tubérculos 24.5 0.024
Frutas 69.0 0.069
Farinha e Cereais 2.8 0.003
Massas 39.7 0.040
Paes, Bolos e Biscoitos 7.3 0.071
Carnes Processadas 11.8 0.012
Leite 43.9 0.044
Queijo 7.3 0.007
Laticinios 11.8 0.012
Chocolate 3.5 0.004
Doces 5.2 0.005
Oleo 6.8 0.007
Bebidas Destiladas 0.4 0.000
Cerveja 15.0 0.015
Vinho 1.3 0.001
Sucos 120.7 0.121
Refrigerantes 725 0.072
Bebidas Lacteas/de Soja 284 0.028
Café 188.2 0.188
Cha 10.2 0.010
Salgados 6.0 0.006
Sopas 37.3 0.037
Molhos 0.6 0.001




3.1.3.3.Metas de Participacdo de Mercado
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As areas que os supermercados do Kacula atende atualmente sdo Tabodo da Serra, Osasco,

Itapecerica da Serra e Embu das Artes. Entdo foram levantadas os dados populacionais das

regides de influéncia a partir dos dados do IBGE, censo 2010:

Tabela 7: Populacdo estimada nas regides de influéncia

Populagao Familias Pessoas por
2010 2010 familia Populagao 2012E | Familia 2012E

Taboao da Serra 244,528 71,118 251,608 73177
Osasco 666,740 195,080 34 668,877 195,705
Itapecerica da Serra 152,614 42,402 3.6 156,077 43,364
Embu das Artes 240,230 68,140 35 245,148 69,535
Total 1,304,112 376,740 3.5 1,321,710 381,782

Fonte: IBGE — Censo 2010 (adaptado)

No entanto, os dados populacionais eram de 2010 e, considerando as estimativas de populacédo

de 2012, foi assumido que serd mantida a mesma propor¢do de pessoas por familia para

calcular o total de familias em 2012.

Em reunido com a diretoria do Kacula, foram feitas estimativas de metas factiveis de acordo

com o plano de expansao, através de % de familias (relativa a 2012) que eles querem atender

dentro dos préximos 10 anos.
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Tabela 8: Estimativa de populacédo atendida pelos supermercados Kagula

% de
Mercado Familias Atendidas | Populagao Atendida (hab)

Tabo&o da Serra 8.0% 5,854 20,129
Osasco 2.5% 4,893 16,722
ltapecerica da Serra 4.0% 1,735 6,243
Embu das Artes 7.0% 4,867 17,160
Total 4.5% 17,349 60,254

Dessa forma, foi admitido que serdo atendidas, dentro dos 10 anos, cerca de 17, 3 familias, o

equivalente a cerca de 60,2 mil pessoas.
3.1.3.4.Célculo de Demanda

Considerando o numero de pessoas calculada no item anterior, calcula-se a quantidade total

de alimentos demandada de produtos Kagula por dia.
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Tabela 9: Quantidade total de consumo alimentar por produtos Kacula/dia (kg/dia)

Consumo alimentar Num. De Pessoas Quantidade Total de

médio per capitaem  Meta que o Kagula Consumo Alimentar

Alimentos
domicilio pretende cobrir de Produtos Kagula

(kg/hab.dia) (hab) por Dia (kg/dia)

Feijao, Milho e Outros 0.200 60,254 12,072
Verduras 0.024 60,254 1,417
Legumes 0.018 60,254 1,057
Tubérculos 0.024 60,254 1,473
Frutas 0.069 60,254 4,158
Farinha e Cereais 0.003 60,254 170
Massas 0.040 60,254 2,392
Paes, Bolos e Biscoitos 0.071 60,254 4,299
Carnes Processadas 0.012 60,254 713
Leite 0.044 60,254 2,647
Queijo 0.007 60,254 439
Laticinios 0.012 60,254 714
Chocolate 0.004 60,254 213
Doces 0.005 60,254 311
Oleo 0.007 60,254 411
Bebidas Destiladas 0.000 60,254 24
Cerveja 0.015 60,254 901
Vinho 0.001 60,254 79
Sucos 0.121 60,254 7,274
Refrigerantes 0.072 60,254 4,366
Bebidas Lacteas/de Soja 0.028 60,254 1,709
Café 0.188 60,254 11,340
Cha 0.010 60,254 616
Salgados 0.006 60,254 362
Sopas 0.037 60,254 2,245
Molhos 0.001 60,254 35

3.1.3.5.Estimativa de Estoque

Utilizando-se parametros de densidade média obtidos pelo levantamento de medidas e pesos
de produtos convencionais comercializados em mercados, um a um, calcula-se o volume de

consumo alimentar de produtos Kacula em m?3 por dia.
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Tabela 10: Volume total de consumo alimentar de produtos Kacgula por dia (m3/dia)

Quantidade Total de Volume Total de

Consumo Alimentar  1/Densidade Consumo Alimentar

Alimentos

de Produtos Kagula  Estimada (m*kg) de Produtos Kagula
por Dia (kg/dia) por Dia (m*/dia)

Feijao, Milho e Outros 12,072 0.00120 14.49
Verduras 1,417 0.02130 30.18
Legumes 1,057 0.00180 1.90
Tubérculos 1,473 0.00200 295
Frutas 4,158 0.00170 7.07
Farinha e Cereais 170 0.00300 0.51
Massas 2,392 0.00297 7.10
Paes, Bolos e Biscoitos 4,299 0.00260 11.18
Carnes Processadas 713 0.00077 0.55
Leite 2,647 0.00080 2.12
Queijo 439 0.00080 0.35
Laticinios 714 0.00210 1.50
Chocolate 213 0.00240 0.51
Doces 311 0.00240 0.75
Oleo 411 0.00110 0.45
Bebidas Destiladas 24 0.00118 0.03
Cerveja 901 0.00099 0.89
Vinho 79 0.00102 0.08
Sucos 7,274 0.00080 5.79
Refrigerantes 4,366 0.00091 3.97
Bebidas Lacteas/de Soja 1,709 0.00089 1.52
Café 11,340 0.00200 22.68
Cha 616 0.00180 1.11
Salgados 362 0.01800 6.51
Sopas 2,245 0.00147 3.30
Molhos 35 0.00088 0.03

Nesta etapa, sdo agrupados os alimentos em 3 grupos: os FLV’s, Secos ¢ Refrigerados. Os
dias de cobertura foram estimados em fungéo do que a equipe do Kagula pretende praticar ao
passar a ter um Centro de Distribuigdo, que, em média, corresponderia a 3 semanas para Secos
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e refrigerados (média de tempo de vindas dos fornecedores) e 2 semanas para FLV (através de

compras realizadas predominantemente no proprio CEAGESP).

Tabela 11: Volume de alimentos a ser armazenado no CD Kagula

Categorias

Volume Total de
Consumo de
Produtos Kagula
por Dia (m®%dia)

Dias de
Cobertura
(dia)

Volume Total de
Alimento a Ser
Armazenado no
Centro de
Distribuigao

Kagula (m?)

FLV 42.10 14 589.36
SECOS 91.83 21 1928.51
Refrigerados 5.03 21 105.61

Como resultado, tem-se os volumes de produtos de alimentos que deverdo ser armazenados

no Centro de Distribuicéo.

3.1.3.6.Equipamentos de Armazenagem por Tipo de Produto

Para FLV’s, e produtos refrigerados, foram escolhidas estanterias metélicas de aco, onde

podem ser alocadas caixas dos produtos que vem diretamente do CEAGESP e outros

fornecedores. As dimensfes de armazenagem consideradas para o médulo foram de 1,8 m de

altura, 0,9 m de largura e 0,4 m de profundidade, sendo que os niveis do interior sdo

ajustaveis na altura.

Figura 9: Exemplo de estanteria

L5
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Para produtos Secos, foram escolhidos os porta pallets em trés niveis, totalizando 6 metros,
altura em que ndo ha necessidade de equipamentos motorizados para transporte das cargas. O
porta pallets terdo dimensbes cuja posicdo pallet seja de 1,0 m de largura, 1,2 m de

comprimento e 1 m de altura, sendo gque 0s niveis do interior sdo ajustaveis na altura.

Figura 10: Exemplo de porta pallets

3.1.3.7.Dimensionamento das Areas de Armazenagem de Alimentos

Considerando as capacidades e dimensfes dos equipamentos, e o volume a ser armazenado,
pode-se calcular o nimero de modulos de cada tipo que devem ser utilizados. As dimensdes

séo efetivas, ou seja, consideradas como medidas livres para armazenagem.
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Tabela 12: Calculo da area necessaria para armazenagem de alimentos

Médulo ) Volume a ,

Capacidade Numero de Area
SR ser S
Equipamento Comprimento Largura Altura do Médulo mddulo Necessaria

armazenado
Efetivo (m)  Efetiva(m) Efetiva (m) (m?) () necessarios (m?)
m

Posicéo Pallet - Alimentos 1.20 1.00 1.00 1.20 1928.51 1607 642.84
Estanterias 0.40 0.90 1.80 0.65 694.97 1072 386.09

Verifica-se que serdo necessarios no minimo 1.929 posicdes pallets para Alimentos Secos e

695 modulos de estanterias para FLV’s e Alimentos Refrigerados.
3.1.3.8.Dimensionamento das Areas de Armazenagem de N&o Alimentos

A éarea de armazenagem de ndo alimentos sera admitida como a mesma propor¢do da area de
ndo alimentos / area de alimentos dos supermercados. De acordo com a diretoria, esta

proporc¢éo pode ser considerada como de 1:3.

Tomando-se com area necessaria para Nao Alimentos um terco da area necessaria para 0s
pallets e estanterias determinados no item anterior, chega-se a conclusdo que precisara de

342.98 m? e, portanto, cerca de 1.028 posigOes pallets.

3.1.3.9.Lay-Out do Centro de Distribuigéo

A disposicdo final, fazendo-se alguns ajustes para que a alocacdo torne uma configuracéo

geométrica mais regular, ficou da seguinte forma:
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Figura 11: Lay-out da area de armazenagem
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As capacidades de armazenagem para cada tipo ficaram conforme a tabela abaixo:
Tabela 13: Capacidade de armazenagem
Setor Capacidade Minima (m®)  Capacidade Efetiva (m?) Unidades
N&o Alimentos 1028.93 1056.00 880 Posicdes Pallets
Alimentos Secos 1928.51 1968.00 1.640 Posicdes Pallets
FLV 589.36 615.60 950 Mddulos de Estanterias
Refrigerado 105.61 116.64 180 Mddulos de Estanterias

Total 3652.41 3720.00

Seré necessario um total de 2.520 posi¢des pallets e mais 1.130 modulos de estanterias.

No caso dos corredores, a largura considerada foi de 3,5 metros, suficiente para garantir

manobras dos equipamentos de transporte de cargas.

Além disso, as areas administrativas e refeitorios foram alocadas em um mezanino, onde ha
separacdo fisica com a operacdo, sendo uma alternativa bastante valorizada entre 0s

ocupantes do centro de distribuigéo.



Figura 12: Lay-out do mezanino
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As Areas do Centro de Distribuicao ficaram da seguinte forma:

Tabela 14: Area total construida do CD

Area Total

Setor (m?)
Setor de Recebimento e Expedi¢éo 1087,5
Espago de Cross-Docking 382,5
Resfriados 252
Setor de Armazenagem 4748
Recepcao 2425
Banheiros 110
Areas Administrativas 405
Refeitorio 240

Area Construida

7.467,5

15

63
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O Centro de Distribuicéo, nesta configuracdo, encontra-se com uma area construida total de
7.467.5 m2, sendo que 6.500 m2 é a projecdo do centro de distribui¢do (descontando-se a area
de mezanino). Esta Ultima area serd utilizada como base para procura de terrenos que

comportem tal tamanho de empreendimento.
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4. ESTUDO DO PANORAMA GERAL DO MERCADO DE GALPOES EM SAO
PAULO

4.1. Historico do Mercado de GalpGes

O segmento industrial e logistico de galpfes é relativamente recente, tendo seu crescimento
expressivo no ano de 2005. Em geral, estes imdveis eram usados para logistica e
armazenagem, com aplicacdes especificas para setores como o automotivo, bens de consumo,

concentrando areas de producdo administrativa, financeira e comercial.

A localizacdo destes ativos com funcdes de logistica e armazenagem ficavam instalados na
regido metropolitana e periférica de grandes cidades, onde obtinham custos de transporte

relativamente baixos.

No entanto, com a expansdo da populacédo urbana, aumento de impostos da carga tributaria de
IPTU e diversas restricbes de atividades industriais nas cidades, houve a realocacdo desses
tipos de empreendimentos para cidades menores periféricas proximas aos grandes centros

urbanos.

4.2. Cenério Atual

De acordo com o relatério How to choose your logistical/industrial facility in Brazil
(publicado pela American chamber of commerce for brazil, em 2012), a economia crescente
no Brasil intensificou investimentos externos e internos, principalmente pelo quadro de
inflacdo controlada, aumento da renda familiar e facilidades no acesso ao crédito,

possibilitando a expansdo do consumo da classe média do pais.

Com o aumento desse consumo gerado pelo panorama atual da economia brasileira, a
capacidade de producdo deve ser adequada para absorver tal demanda, tornando a area de

logistica fundamental para que se obtenham vantagens competitivas.

A localizacdo da maioria dos empreendimentos logisticos no estado de sdo Paulo esta a um
raio de 150 km da capital.

As principais regides sdo:
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Regido do ABC: Santo André, Sdo Bernardo do Campo, S&o Caetano do Sul,
Diadema, Maua e Ribeirdo Pires;

Atibaia: Atibaia, Braganca Paulista, Jarinu, e Morungaba;

Baixada santista: Santos, Sdo Vicente, Guaruja e Cubatdo;

Barueri: Barueri, Santana de Parnaiba, Jandira, Itapevi e Aracariguama;

Campinas: Campinas, Sumaré, Hortolandia, Indaiatuba, Santa Barbara do Oeste,
Valinhos, Nova Odessa, Santo Ant6nio de Posse, Jaguariuna, Americana, Itatiba,
Monte Mor, Paulinia e Vinhedo;

Embu: Embu, Itapecerica da Serra, Tabodo da Serra e Cotia;

Guarulhos: Guarulhos, Aruja, Santa Isabel, Itaquaquecetuba, Mogi das Cruzes e
Suzano;

Jundiai: Jundiai, Cabrelva, Itupeva, Varzea Paulista, Campo Limpo Paulista,
Louveira e Cajamar;

Piracicaba: Piracicaba, Rio Claro, Leme, Limeira, Araras, S&o Carlos e
Cordeirdpolis;

Ribeirdo Preto: Ribeirdo Preto, Franca e Araraquara;

Sao Paulo: Sdo Paulo, Osasco e Carapicuiba;

Sorocaba: Sorocaba, Votorantim, Aragoiaba e Serra do Aluminio;

Vale do Paraiba: Sdo José dos Campos, Cacapava, Jacarei, Taubaté e

Pindamonhangaba.



Figura 13: Principais regides de instalacdo de galpdes logisticos industriais

Fonte: Colliers International Brasil (2012)
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Grafico 2: Minimo e Maximo valor por locacgdo por regido (R$/m2/més)
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Fonte:Colliers International Brasil (2012)

4.3. Implantacéo de Galpdes Logistico-industriais nos Eixos Rodoviarios

De acordo com o relatério de mercado On Point (2012) da consultoria imobiliaria Jones Lang
Lasalle, os galpBes logisticos industriais tendem a se concentrar nas regiGes periféricas da
cidade de Sdo Paulo e nas margens dos principais eixos rodoviarios, tais como Rodoanel,
Rodovia Presidente Castelo Branco, Rodovia Anhanguera, Rodovia Regis Bittencourt,
Rodovia Raposo Tavares e Rodovia Presidente Dutra.



69

Figura 14: Concentracédo da localizacdo dos galpBes industriais
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Fonte: Jones Lang Lasalle (2012)

4.4. Levantamentos dos Possiveis Regides de Implantacdo do Centro de Distribuicgéo

Dada a recomendacdo da diretoria de que o Centro de Distribui¢do seja instalado em eixos
viarios proximos das lojas, trés regides tradicionais proximas que podem acolher o potencial
centro de distribuicdo do supermercado Kacula sdo Cotia, no eixo rodoviario da Rodovia
Raposo Tavares, e Embu das Artes e Itapecerica da Serra, ambas no eixo rodoviario da Regis

Bittencourt, conforme detalhado anteriormente
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Figura 15: Possiveis locais de implantacdo do Centro de Distribuicéo
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Outras regides como ltapevi e Barueri, apesar de serem também regides tipicas de galpdes
industriais e logisticos, encontram-se distantes em relacéo as outras trés opcOes levantadas. Ja
em direcdo a Osasco e Tabodo da Serra, as regides sdo urbanas com predominancia de

ocupacdo comercial e residencial, tornando inviavel a implantacdo do Centro de Distribuicéo.

Entdo, serdo prospectados terrenos potenciais nas regides de Cotia, Embu das Artes e
Itapecerica da Serra, proXimos aos respectivos eixos rodoviarios, sempre respeitando as

condigdes de zoneamento impostas pelas prefeituras.
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4.4.1. Zoneamento da Regido de Cotia

Para a implantacdo de qualquer empreendimento imobiliario, deve ser estuda a lei de
zoneamento da prefeitura competente a regido. O primeiro passo desse estudo se da pela
identificacdo da categoria de atividade do empreendimento, no caso um Centro de

Distribuicdo com armazenagem de produtos.

De acordo com o plano de zoneamento e normas para usos, parcelamento e ocupacdo do solo
do municipio de Cotia, o artigo 49, item IV refere-se a atividade S4 — Servicos especiais

compreendendo servigo especifico, nas seguintes atividades:

a) Garagem

b) Transportadora

c) Armazenagem

d) Terminal de transporte
e) Depositos

f) Sucata

g) Reciclagem

h) Outros assemelhados

O centro de distribuicdo objetivo do projeto se qualifica como armazenagem, por isso se

enguadra na atividade S4.

Segundo passo € identificar a categoria de uso ndo residéncia. De acordo com o artigo 54,

para efeito de classificacdo das categorias de usos néo residenciais, considera-se:

l. NR1 compreendendo o conjunto das atividades descritas como C1/S1/11;
Il. NR2 compreendendo o conjunto das atividades descritas como C2/S2/12/P1;
I1. NR3 compreendendo o conjunto das atividades descritas como C3/S3/13/P2;
IV.  NR4 compreendendo o conjunto das atividades descritas como C4/S4/14/P3;
V. NR5 compreendendo o conjunto das atividades descritas como P4/E1/E2.

Assim fica determinado que a atividade S4 esta contida na categoria NR4.

O terceiro passo € identificar as zonas que permitem a implantagdo de empreendimento cuja
atividade se enquadre na categoria NR4. Apds analisar o anexo VI — Tabela de Classificacéo

das Atividades por Zonas, temos:



Tabela 15: Classificacdo das Atividades por Zonas
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ANEXO VI - Tabela de Classificacdo das Atividades por Zonas

QUADRO DE CL&SSIFIC&@EO DE ATIVIDADES POR IONA

Rodovia Clazze

Artéria

nte Residencial

IONAS| DENOMINACAO Especial Rodovia Classe 1Rodovia Classe 2| Artéria Primdria Secunddria Via Coletora Vias Locais
. R R R3/ R4 R1/R3/R4 R1/R3/R4 R1/R4 Rl
ZUR | TonalUsoRural | NGoseaplica | Ndoseaplica |\ o5)yes | NR2/NR3/NRA|NRT /MR2/NR3| 1R/ NR2 NR1
- e R3/R4 R2/R3/R4 R1/R3/R4 R1/R3/R4 R1/R2/R4 R1/R2/ R4
UM ffonadeUso Misto] Naoseaplica | 5o s NR2/MR3  |NRT/NR2/NR3| NRI1/NR2 NR1 / NR2 NR1 / NR2
R |pred Zona ; RP— R2/R4 R2/ R4 R2/ R4 R1/R2/R4 R1/R4 R1/R4
redominantems| Nao seaplicd NR3 / NR4 NR2/ MNR2 NR2/ NR2 NR1/ NR2 NR1/ NR2 NR1/NR2

Iona de Interesse

Histérico e Cultural

Fonte:Plano Diretor de Uso do Solo de Cotia

T Turistico Mé&o se aplica | Mo seaplica | N8oseaplica | Mo seaplica | N&o seaplica | Mo seaplica | Mo seaplica
fona de Inddstria,
IICs Comércio & N&o se aplica NR3 / NR4 NR3/ NR4 NR2/ MNR3 NRZ2/ NR3 MNRT/ NR2 MRT/NR2
Servigos
Iona de
IPA Preservagio Mé&o seaplica | Méo seaplica | Ndoseaplica | Méoseaplico | Mo seaplica | Mo seaplica | Mo seaplica
Ambiental
Iona de
~ . - - R2/R4 R2/ R4 R2/ R4 R1/R2/R4 R1/R4 R1/R4
ICEU | Contengio d Méo se aplica o o
Expanséo Urbana NR3 / NR4 MR2 / MR3 NR2 [ NR3 NR1 [/ NR2 MR MNR1T
715 |fonadeinterssse | . oG R2/R3/R4 R2/R3/R4 R2/R4 R1/R2/R4 R1/R2/R4 R1/R2/R4
Social seap MRZ [ MR3 [/ MR4 MNR2/ MR3 NR2/ MR3 NR2/ NR3 MR/ NR2 MNR1T
. — - R2/R3/R4 R2/R3/R4 R2/ R4 R1/R2/R4 R1/R2/R4 R1/R2/R4
NC | Nicleo Cenfral | NGoseaplica |ypo /NR3/NR4| NR2/NR3 NR2 / NR3 NRZ/ NR3 NRT / NR2 NR1 / NRZ
Iona Estritamente| | . ) R1/R2 R1/R2 R1/R2
IER | pesidencial | NGO seaPICA | ps s NRs NR2 / MNR3 NR2 / NR3 R1/R2 R1/R2 R1/R2
IIHC fona de Inferssse Mé&o seaplica | M&o seaplica | Ndoseaplica | Maoseaplico | Moseaplica | Mo seaplica | Mao seaplica

As células destacadas em amarelo representam as zonas que permitem a implantacdo do CD,

mas em funcgéo do tipo de via.

O artigo 40 classifica as vias regionais da seguinte forma:

Classe Especial, compreendendo: SP-021 Rodoanel Governador Mario Covas

Classe 01, compreendendo: SP-270 Rodovia Raposo Tavares;

Caucaia)

Classe 02, compreendendo Estrada de Itapevi e SP-250 Estrada de Ibiuna;
Municipal, compreendendo: Estrada Pref. Ivo Mario Isaac Pires (Estrada de

Considerando que as vias de Classe 02 estdo muito afastadas da regido de atuacdo do

Supermercado Kagula, sera dado preferéncia para levantamento de terrenos com margem em

vias de Classe 01, que se resume a Rodovia Raposo Tavares, e mais especificamente em ZICS

(Zona de Industria, Comércio e Servicos), que abrange maior parte do trecho da rodovia mais

proxima de Sao Paulo. Segue abaixo 0 mapa de zoneamento da prefeitura de Cotia.
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Figura 16: Zoneamento da prefeitura de Cotia
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Fonte: Plano Diretor de Uso do Solo de Cotia

4.4.2. Zoneamento da Regido de Itapecerica da Serra

O zoneamento de regido de Itapecerica da Serra tem uma estrutura mais simplificada
relativamente aos outros. De acordo com o Plano Diretor — Lei 1771/06, basicamente ela é
dividida em 5 macrozonas:

a) Macrozona Urbana: Area mais urbanizada do municipio, mesmo que situadas em
descontinuidade com a mancha urbana que abrange o centro de Itapecerica da Serra;

b) Macrozona Ruburbana 1: Destinada a assentamentos de baixa densidade,
principalmente residenciais ou de interesse turistico;

c) Macrozona Ruburbana 2: Destinada a assentamentos de baixa densidade,

principalmente residenciais ou de interesse turistico;
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d) Macrozona de Preservacao: Destinada a conservacdo ambiental, permitidas atividades
de manejo e de interesse turistico;
e) Macrozona do Eixo Empresarial Metropolitano: Destinada especialmente a

empreendimentos econdmicos de maior porte.

Fica bastante claro que a regido disponivel para se implantar o CD na regido de Itapecerica da
Serra € a Macrozona do Eixo Empresarial, que praticamente se resume nas areas lindeiras a
rodovia Regis Bittencourt. As especificacdes de indice de Impermeabilizacio e Coeficiente de

Aproveitamento para essa area sdo 80% e 100% respectivamente.
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Figura 17: Zoneamento da prefeitura de Itapecerica da Serra

Fonte: Plano Diretor de Itapecerica da Serra
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4.4.3. Zoneamento da Regido de Embu das Artes

De acordo com o Plano Diretor de Embu das Artes, no capitulo I referente ao zoneamento,

item 2, 0 municipio de Embu das Artes fica dividido nas seguintes Zonas:
| — Zona Urbana Consolidada — ZUC:
Il — Zona Empresarial — ZE:
I11 — Zona Corredor Empresarial — ZCE:
IV — Zona - Corredor Misto — ZCM
V — Zona de Interesse Ambiental — ZIA
VI — Zona de Especial Interesse Ambiental — ZEIA
VIl — Zona Especial de Interesse Social — ZEIS
VIII — Zona Central Historica— ZCH
IX — Zona do Centro Turistico — ZCT
X — Zona de Expansdo Urbana — ZEU

As zonas que permitem a implantacdo do CD de armazenamento seriam especificamente a
Zona Corredor Empresarial (ZCE) e a Zona Empresarial (ZE). No entanto, a ZCE contempla
a regido lindeira das vias muito proxima ao centro da cidade, onde j& se encontra muito
ocupada por comércio e servigos. Por isso o foco seria zona empresarial, onde ha maior
disponibilidade de terrenos, é mais proximo de rodovia e também da area de atuacdo do

Kacula.

A Zona Empresarial, de acordo com o artigo 65 do Plano Diretor, é a parcela do territério
destinada ao uso e atividades industriais, comerciais e de servi¢os, visando o desenvolvimento
econémico do Municipio. Ela ainda é dividida em 3 zonas com caracteristicas distintas, ZE1,

ZE2 e ZE3, sendo estabelecidos os seguintes parametros:
| -ZE 1:

a) coeficiente de aproveitamento igual a 0,8;



b) coeficiente de aproveitamento maximo igual a 1.
Il-ZE?2

a) coeficiente de aproveitamento igual a 0,3.
I -ZE3

a) coeficiente de aproveitamento igual a 1;

b) coeficiente de aproveitamento maximo igual a 1,5.

78



Figura 18: Zoneamento da Prefeitura de Embu das Artes

l

i {

pa

Fonte: Plano Diretor de Embu das Artes

LEGENDA

ZONEAMENTO

79

B zes2 [Jauc
[ zev

= zcr [z
. ze

Clzen [z
B v e Jzmst [ ]za

] zce



80

4.5. Prospeccdo de Terrenos

Estudado zoneamento das regibes alvo, determinou-se que nas areas com margens nas
rodovias Raposo Tavares (na cidade de Cotia) e da Regis Bittencourt (nas cidades de
Itapecerica de Serra e Embu das Artes) sdo permitidas a instalagdo do empreendimento de
Centro de Distribuicdo com atividades de armazenamento, desde que obedecendo as

especificacOes de taxa de aproveitamento, ocupacao e permeabilidade impostas.

Assim, foram prospectados terrenos nessas regides, por meio de sites especializados em venda

de imoveis e terrenos, assim como corretoras de imoéveis.

4.5.1. Terreno Itapecerica da Serra n°01

Figural9: Terreno Itapecerica da Serra n°01

Fonte:Google Earth

O terreno se encontra na cidade de Itapecerica da Serra, com frente para a Rodovia Regis
Bittencourt. Estd inserida na Zona do Eixo Empresarial Metropolitano, permitindo a
construcdo do CD, com Taxa de Permeabilidade em 80% e Coeficiente de Aproveitamento
em 100%. Sua &rea é de 11.760 m2, com valor de venda em R$ 205/m?, totalizando R$

2.410.800 de investimento total.
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4.5.2. Terreno Itapecerica da Serra n°02

Figura 20: Terreno Itapecerica da Serra n°02

Fonte: Google Earth

O terreno se encontra na cidade de Itapecerica da Serra, com frente para a Rodovia Regis
Bittencourt, porém acesso pela via lateral Estrada Emilana Emery. Esta inserida na Zona do
Eixo Empresarial Metropolitano, permitindo a construcdo do CD, com Taxa de
Permeabilidade em 80% e Coeficiente de Aproveitamento em 100%. Sua area € de 12.000 m2,
com valor de venda em R$ 195/m2, totalizando R$ 2.340.000 de investimento total.
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45.3. Terreno Embu das Artes n°03

Figura 21: Terreno Embu das Artes n°03

Fonte:Google Earth

O terreno se encontra na cidade de Embu das Artes, com frente para a Rodovia Regis
Bittencourt. Esta inserida na Zona Empresarial 1 (ZE1), permitindo a construcdo do CD, com
Coeficiente de Aproveitamento em 80%. Sua area € de 18.000 m2, com valor de venda em R$
320/m2, totalizando R$ 5.760.000 de investimento total.
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45.4. Terreno Embu das Artes n°04

Figura 22: Terreno Embu das Artes n°04

Fonte: Google Earth

O terreno se encontra na cidade de Embu das Artes, com frente para a Rodovia Regis
Bittencourt. Esta inserida na Zona Empresarial 3 (ZE3), permitindo a constru¢do do CD, com
Coeficiente de Aproveitamento em 100%. Sua area é de 557.000 m2, com valor de venda em
R$ 350/m2, porém ja possui projeto com 5 platds pré aprovados, podendo ser desmembrado
portanto. Para o projeto desse trabalho, ser& considerada a possibilidade de se adquirir uma
parcela 20.000 mz, totalizando um valor de investimento total de R$ 7.000.000.
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45.5. Terreno Cotia n°05

Figura 23: Terreno Cotia n°05

Fonte: Google Earth

O terreno se encontra na cidade de Cotia, com frente para a Rodovia Raposo Tavares. Esta
inserida na Zona de Industria, Comércio e Servicos (ZICS), permitindo a construcdo do CD,
com Taxa de Ocupacdo em 50% e Coeficiente de Aproveitamento em 50%. Sua area é de
16.000 m?, com valor de venda em R$ 350/m?, totalizando um valor de investimento total de
R$ 5.600.000.
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45.6. Terreno Cotia n°06

Figura 24: Terreno Cotia n°06
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Fonte: Google Earth

O terreno se encontra na cidade de Cotia, proximo a Rodovia Raposo Tavares, sem acesso
pronto. Estd inserida na Zona de Industria, Comércio e Servicos (ZICS), permitindo a
construcdo do CD, com Taxa de Ocupacdo em 50% e Coeficiente de Aproveitamento em
50%. Sua area é de 17.000 m?, com valor de venda em R$ 450/m2, totalizando um valor de
investimento total de R$ 7.650.000.
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5. APLICACAO DO METODO DE ANALISE HIERARQUICA

Os critérios inicialmente sugeridos pelo grupo foram: distancia, qualidade das rotas, pre¢o do

terreno, qualidade do terreno, vizinhanca e restricdo de operacdo. Em reunido com o diretor

comercial do Kacula definiu-se os critérios finais a serem adotados com base nos iniciais,

como sera detalhado a seguir.

Distancia — distancia através de vias relativa a area do centro de distribuicdo e as lojas
do Kagula. Quanto maior a distancia das lojas menor é a pontuacdo atribuida para

alternativa em quest&o. Areas proximas possuem mesma avaliacdo. Neste critério ndo
houve nenhuma alternativa que se mostrava muito fortemente favorecida em relagéo a
outra e nenhuma com importancia absoluta, pois na avaliacdo do Kacula as diferencas

de distancias eram pequenas.

Seguranca — este critério foi adotado no lugar do critério inicial: vizinhanca. Refere-se
ao nivel de seguranca dos arredores da area analisada. Levou-se em consideracéo nivel
do terreno, vizinhanca e proximidade a comunidades. As avalia¢Oes foram feitas
levando também em conta a experiéncia do Kagula em tais regides. As alternativas
consideradas mais seguras recebem maior pontuacéo e o inverso para as menos

seguras.

Acessibilidade — adotado no lugar do critério inicial: qualidade das rotas. Leva em
conta a qualidade das vias, acesso ao terreno, facilidade de recebimento dos
fornecedores e facilidade de escoamento das mercadorias para as lojas. Quanto melhor

0 acesso, maior € a pontuacdo da alternativa.

Trafego — critério estabelecido em consenso com o Kagula. Considera-se a intensidade
de transito em cada via principal de acesso as areas analisadas. Por experiéncia do
Kacula foram pontuadas as alternativas de forma que a via com mais transito, em
determinados horarios, possui a menor pontuacdo. Areas que possuem a mesma via de
acesso foram pontuadas igualmente. Este critério leva em conta somente a existéncia

de transito, ndo se considera a distancia entre as alternativas.
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e Pedagio - critério estabelecido em consenso com o Kagula. Refere-se ao nimero de
pedagio e o preco cobrado nos mesmos. A maior pontuacéo esta aferida ao menor
nimero de pedagio na via e menor preco. Areas proximas em mesma via possuem

mesma pontuacao.

e Restricdo de operacdo — Refere-se a restricdo de operacdo de veiculos em determinada
regido. Quanto maior a area de restricdo e maior o horéario de restricdo, menor € a
pontuacdo atribuida para a area em questdo. Nao houve nenhuma alternativa que se
mostrava muito fortemente favorecida em relacdo a outra e nenhuma com importancia

absoluta.

Apos o estabelecimento dos critérios, define-se a ordem de importancia dos critérios a serem
analisados. Em reunido com o diretor comercial do Kacula, chegou-se a seguinte ordem, do

mais relevante para 0 menos relevante:

1
2
3
4
5

Acessibilidade

Trafego e distancia

Seguranga

Restricdo de operacao

Pedagio

Segundo o Kagcula, a acessibilidade € o critério mais importante para empresa, pois leva em
conta ndo somente 0 escoamento dos produtos do centro de distribuigcdo para as lojas como
também o recebimento dos fornecedores. Trafego e distdncia com mesma importancia, pois

ambos influenciam o tempo de viagem do centro de distribuicdo até as lojas.

Seguranca em terceira posicdo devido aos possiveis gastos que a empresa tera ao implantar o
CD, o qual ir4 depender da localizacdo do mesmo. Restri¢do de operacdo em quarta posicao,
pois o diretor comercial do Kagula nos informou que a empresa ja possui conhecimento da

regiao e ja esta adaptada as restricdes.
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O critério relacionado ao pedagio foi o de menor relevancia, pois segundo o Kacula 0s
pedagios na regido sdo de baixo custo e se levado em conta demais gastos da empresa este

valor passa a ser minimo, afetando apenas alguns casos especificos.

Tabela 17 - Avaliacdo dos critérios

Melhor prego Restricao de
do aluguel Distancia Seguranga |Acessibilidade |Trafego| Pedagio operagao PML
Distancia 1 3 1/3 1 3 3 0,188
Segurancga 1/3 1 1/5 1/3 3 3 0,131
Acessibilidade 3 5 1 3 5 5 0,365
Trafego 1 3 1/3 1 3 3 0,188
Pedagio 1/3 1/3 1/5 1/3 1 1/3 0,042
Restricdo de operagdo 1/3 1/3 1/5 1/3 3 1 0,086
Ic 0,112
RC 0,090 OK

As tabelas a seguir mostram as comparacOes realizadas para cada alternativa em relacdo a

cada critério.

Tabela 18 - Avaliacédo das alternativas relativa ao critério "Distancia”

Distancia Itapecerica 1 |Itapecerica 2 Embu 3 Embu4| Cotia5 Cotia 6 PML
Itapecerica 1 1 1 1/3 1/5 1/3 1 0,067
Itapecerica 2 1 1 1/3 1/5 1/3 1 0,067
Embu 3 3 3 1 1/3 3 3 0,231
Embu 4 5 5 3 1 3 5 0,382
Cotia 5 3 3 1/3 1/3 1 3 0,185
Cotia 6 1 1 1/3 1/5 1/3 1 0,067
Ic 0,049

RC 0,039|0K

Tabela 19 - Avaliacéo das alternativas relativa ao critério "Seguranca”™

Seguranga Itapecerica 1 |Itapecerica 2 |Embu 3 Embu 4 (Cotia 5 Cotia 6 PML
Itapecerica 1 1 1 1/3 1/3 3 5 0,156
Itapecerica 2 1 1 1/3 1/3 3 5 0,156
Embu 3 3 3 1 1 5 7 0,292
Embu 4 3 3 1 1 5 7 0,292
Cotia 5 1/3 1/3 1/5 1/5 1 3 0,074
Cotia 6 1/5 1/5 1/7 1/7 1/3 1 0,030
Ic 0,052

RC 0,042|0K




Tabela 20 - Avaliacédo das alternativas relativa ao critério "Acessibilidade™
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Acessibilidade Itapecerica 1 |Itapecerica 2 |Embu 3 Embu 4 |Cotia 5 Cotia 6 PML
Itapecerica 1 1 1 1/3 1/3 3 3 0,139
Itapecerica 2 1 1 1/3 1/3 3 3 0,139
Embu 3 3 3 1 1/3 3 5 0,246
Embu 4 3 3 3 1 5 7 0,354
Cotia 5 1/3 1/3 1/3 1/5 1 3 0,084
Cotia 6 1/3 1/3 1/5 1/7 1/3 1 0,038
Ic 0,069

RC 0,055|0K

Tabela 21 - Avaliacdo das alternativas relativa ao critério "Trafego"

Trafego Itapecerica 1 |Itapecerica 2 |Embu 3 Embu 4 (Cotia 5 Cotia 6 PML
Itapecerica 1 1 1 1 1 3 3 0,214
Itapecerica 2 1 1 1 1 3 3 0,214
Embu 3 1 1 1 1 3 3 0,214
Embu 4 1 1 1 1 3 3 0,214
Cotia 5 1/3 1/3 1/3 1/3 1 1 0,071
Cotia 6 1/3 1/3 1/3 1/3 1 1 0,071
Ic -0,020

RC -0,016{0OK

Tabela 22 - Avaliacdo das alternativas relativa ao critério "Pedagio”

Pedagio Itapecerica 1 |Itapecerica 2 |Embu 3 Embu 4 |Cotia 5 Cotia 6 PML
Itapecerica 1 1 1 1/3 1/3 3 5 0,175
Itapecerica 2 1 1 1/3 1/3 3 5 0,175
Embu 3 3 3 1 1 3 5 0,263
Embu 4 3 3 1 1 3 5 0,263
Cotia 5 1/3 1/3 1/3 1/3 1 3 0,088
Cotia 6 1/5 1/5 1/5 1/5 1/3 1 0,035
Ic 0,085

RC 0,068|0OK
Tabela 23 - Avaliacdo das alternativas relativa ao critério "Restricdo de operacao”

Restricao de operagdo |ltapecerica 1 |ltapecerica 2 |[Embu 3 Embu 4 |Cotia 5 Cotia 6 PML
Itapecerica 1 1 1 3 5 3 5 0,296
Itapecerica 2 1 1 3 5 3 5 0,296
Embu 3 1/3 1/3 1 3 3 3 0,175
Embu 4 1/5 1/5 1/3 1 1/3 1 0,050
Cotia 5 1/3 1/3 1/3 3 1 3 0,132
Cotia 6 1/5 1/5 1/3 1 1/3 1 0,050




90

Ic 0,044
RC 0,035|0K

Nota-se que todas as razdes de consisténcias sdo menores do que 0,1, logo, segundo Saaty

(1991), os julgamentos para estas matrizes sdo considerados consistentes.

Uma vez obtida a PML de cada critério a luz do foco principal (Tabela 17) e as PML’s das
alternativas a luz de cada critério, a prioridade global (PG) de uma alternativa genérica pode
ser obtida fazendo-se o somatorio dos produtos da PML desta alternativa relativo a cada
critério pela PML do critério correspondente, & luz do foco principal. O resultado da melhor
alternativa escolhida pelo Kacula é apresentada na Tabela 24. A prioridade global possui o

seguinte equacionamento:

PG (al) = PML (crl)*PML(al)crl1+PML(cr2)*PML(al)cr2+...+PML(cr6)*PML(al)cr6

Exemplo:
PG (Itapecerical) = 0,067 * 0,188 + 0,156 *0,131 + ... + 0,296 *0,086 = 0,157

Tabela 24 - Calculo das prioridades globais (PGs)

Restricdo de

Prioridade Distancia Seguranga |Acessibilidade|Trafego| Pedagio operagao PG

Itapecerica 1 0,067 0,156 0,139 0,214 0,175 0,296 0,157
Itapecerica 2 0,067 0,156 0,139 0,214 0,175 0,296 0,157
Embu 3 0,231 0,292 0,246 0,214 0,263 0,175 0,238
Embu 4 0,382 0,292 0,354 0,214 0,263 0,050 0,295
Cotia 5 0,185 0,074 0,084 0,071 0,088 0,132 0,103
Cotia 6 0,067 0,030 0,038 0,071 0,035 0,050 0,049

O resultado da tabela 24 mostra que a alternativa Embu 4 é a melhor dentre as opces

analisadas levando em consideracao os seis critérios adotados.
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6. IMPLANTACAO DO CENTRO DE DISTRIBUIGAO

Para a implantacdo do Centro de Distribuicdo no terreno foi almejado uma boa proximidade
da via, pois a &rea necessaria é pequena se comparada com a dimensdo total do terreno
analisado e ndo se justifica locar o CD em uma area distante da via.

Foram considerados os perfis de eleva¢do do terreno, obtidos através do software “Google
Earth”, para que a implantacdo seja feita na rea de menor movimentacdo de terra possivel.

S&o analisado cortes em duas dire¢des do terreno, como mostrado a seguir.

Figura 25 - Perfil 1, posicéao 1
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Figura 26 - Perfil 1, posicao 2
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Analisando o perfil da Figura 25 é possivel identificar duas areas com menor declividade. A
posicdo 1 (Figura 25) encontra-se no canto do terreno, sendo mais facil o loteamento desta
area, contudo esta area possui uma declividade maior em relacdo a posicdo 2 (Figura 26). A
posicdo 2 encontra-se proxima ao centro do perfil tracado. Identificado as duas posicdes, sao

tracados mais dois perfis em outra direcdo para verificacdo da declividade.
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Figura 27 - Perfil 2, posicao 1
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Os perfis 2 e 3 mostram que a posicdo 2 possui menor declividade em relacdo a posicao 1,

sendo mais vantajoso a implantagdo do CD nesta area.

Assumindo que o terreno possa ser loteado na posicdo escolhida, temos a seguinte

configuracao.

Figura 29: Implantacdo do CD no terreno

A éarea total é de 15.311 m2 e a é&rea total construida de 6.500 m?, respeitando 50% de

ocupacéo do terreno.
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7. ANALISE DA IMPLANTACAO DO CENTRO DE DISTRIBUICAO PARA
MODELO BUILT-TO-SUIT

Feito o dimensionamento do Centro de Distribui¢do e a escolha do terreno ideal conforme os
critérios atribuidos pela propria diretoria do Kagula, pode-se passar a analisar em termos

econdmicos e financeiros a implantagdo do CD no modelo de Built-to-Suit.

7.1. Orgamento para Construcao

Para realizacdo do empreendimento, foram levantadas as despesas que incorrerdo em todas as

etapas de implantagéo do projeto:

a) Valor de aquisicdo do terreno

Conforme determinado pelo Métoto das Analises Hierarquicas, o terreno Embu das Artes 04
foi selecionado. O preco deste terreno estd em R$ 350,00/m2. Considerando que seré possivel
negociar uma parcela de 16.000 m2, o total a ser investido para compra do terreno serd de R$
5.600.000.

b) Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis

E o imposto pago para prefeitura pelo adquirente do bem imdvel. A base de calculo é o valor
venal dos bens ou direitos transmitidos, assim entendido o valor pelo qual o bem ou direito
seria negociado em condi¢fes normais de mercado para compra e venda a vista. A aliquota é

de 2% no caso.

c) Taxa de Consultoria Imobiliaria

E a comissdo paga aos corretores de imoveis, remuneracdo pelos servicos prestados de
identificacdo do imovel, contato com proprietario e auxilio na transagdo comprador-vendedor.
Em consulta as imobiliarias da cidade de S &o Paulo, a comissdo média praticada € de 2 a 3%

do valor do imdvel. Para este modelo, sera considerado 3% por questéo de conservadorismo.
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d) Custo de Construgéo

De acordo com a revista Guia da Construcdo de Fevereiro de 2012, o custo de construcéo de
um condominio logistico em SP esta em R$ 1.217/m? de area construida, sem considerar
projetos. Como o custo estd na base de 2012 e 0 modelo devera considerar o custo na base de
2013, sera aplicada uma taxa de variagdo do Indice Nacional da Construgdo Civil (INCC)
entre Fev/2012-Fev/2013, uma vez que acompanha a variagdo dos precos da construcao civil.
A variacdo foi de 7,36%, portanto o custo de construcéo a ser considerado no modelo sera de
R$ 1.306.57/m2,

e) Custo de Projetos

Os custos de Projetos, de acordo com empresa de projetos que preferiu ndo divulgar o nome,
fica em torno de 5% do custo total de construcao.

f) Custo dos Equipamentos

Para a Camara Fria, foi consultado o catdlogo da GAIA Isolantes Térmicos Ltda., cujo custo
do m3 de cdmara é de R$ 914,20. Considerando a area de resfriados de 252 m2 com altura de
2,3 m, padrdo para cAmaras frias, o volume total serd de 579,6 m?, o equivalente a um total
aproximado de R$ 530.000,00.

Para os porta pallets e estanterias, foi consultado o preco da fabricante FABmoveis Ltda. O
preco do metro de porta pallets com 3 niveis esta em R$ 85,00/m. Dada a extensdo de 1.008
metros no Centro de Distribuicdo Kacula, serd considerado um total aproximado de R$
86.000. O preco das estanterias esta em R$ 93,33/m que, considerando um total de 452 metros

de estantes, o total aproximado sera de R$ 42.000.

A tabela do modelo resume estes custos, que somam um total de R$ 16.778.183 na base 0.
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Tabela 25: Premissas de Investimento no Ativo

Premissas de Investimento no
Ativo

Area Total de Terreno 16.000 m?
Custo por m? de Terreno R$ 350 / m?
Area Construida do Galpdo 7.467,5 m?
Custo por m2 de Area Construida R$ 1.306 / m?

Premissas do Projeto Built-to-Suit

Valor de Aquisicdo do Terreno R$ 5.600.000
ITBI (Compra do Terreno) 2% R$ 112.000
Fee de Consultoria Imobilidria 3% R$ 168.000
Cuto Total de Construcdo do

Galpdo R$ 9.752.555
Cuto de Porta Palets e Estanterias R$ 128.000
Cuto de Cé&mara Frigorifica R$ 530.000
Custo de Projetos 5% R$ 487.628

7.2. Parametros econdmicos

O modelo Econdmico Financeiro serd aplicado em termos efetivos, ou seja, as taxas que aqui
serdo trabalhadas estdo acima da inflacdo. Neste caso, foi escolhido o IPCA o indice que ir4
refletir a variacdo do poder de compra. Da mesma forma que o precos irdo acompanhar o
IPCA, o custo de construcdo ira acompanhar o INCC, considerado por refletir a variagdo de

precos da construcéo civil.

Para que os calculos sejam trabalhados em termos efetivos, deve-se determinar a diferenca
entre ambas as taxas, fixando o IPCA e INCC, inflacionado-se somente a construcéo pela taxa

efetiva que pode ser determinada por:

(1+INCC)

INCCefetipa = aA+iprca)
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Nesta equacéo serdo consideradas as médias destes indices acumulados dos ultimos 12 meses,
desde Jan/2011 até Abr/2013.

Grafico 3: Indice Acumulado nos Gltimos 12 meses — IPCA e INCC
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Fonte: Portal FGV

Assim, a taxa efetiva para inflagdo dos custos de construcéo sera de 1,37% a.a., 0 equivalente
a0,11% a.m.

A taxa de atratividade para ciclo de implantacdo (TAT imp) serd arbitrada como 15% a.a.
acima da inflacdo, considerdvel comum para empreendimentos como estes. A taxa de
atratividade para periodo de exaustdo (TAT ex) serd arbitrada como 8% a.a. acima da

inflag&o.

7.3. Outras Premissas

O cronograma do modelo serd cumprido da seguinte forma:

¢ Inicio do projeto em Jun/2013 (Periodo de Planejamento e Estruturacéo)
e Obras iniciam em Nov/2013 e terminam em Set/14, duracdo de 10 meses (Ciclo de
Implantacéo

e Alocacdo Inicia logo no més seguinte ao término da obra, em Out/14
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e Ciclo de Operagdo de 20 anos, termino em Out/34

e Venda apés Ciclo de Operacdo, a VOIn

O aluguel base a ser considerado é de R$ 25,50/mz?, aluguel um pouco acimada média da
regido de Embu das Artes de acordo com relatério de mercado da Colliers (2012).
Considerando que serd um Centro de Distribuicdo novo, pode-se justificar a escolha no limite
da faixa de preco praticada na regido. O aluguel mensal entdo é de R$ 190.421. Porém,
considerando que o valor de locagdo sofre ajustes pelo IPCA e que o modelo calcula ano a

ano, o aluguel anual deve ser calculado por:

Aluguel Anual = 12 X Aluguel Mensal X f
Onde:

12 1
f= Z (1 + IPCA)X

O fator calculado para IPCA a 6,1% a.a. resulta em 0.969. Dessa forma, o aluguel anual sera
de R$ 2.213.250.

Para o Fundo de Reposicao de Ativos, foi arbitrado um valor de 3% da Receita de Aluguel

que sera destinada para manutencao do imovel.

A estruturacdo do empreendimento sera feita na forma de Sociedade de Propdsito Especifico
(SPE), cuja tributacao escolhida é o Lucro Presumido. Os impostos a serem pagos sdo PIS e
COFINS, que juntos sdo 3,65% sobre a Receita de Aluguel, IRPJ, cuja aliquota é de 15%
sobre a base presumida de 32% e de 10% sobre o excedente da base presumida em relacéo a
R$ 240.000 no ano e, por fim, a CSLL de 9% sobre a base presumida de 32%.

Para a venda a VVOIn, foi arbitrado um alpha igual a 0,8.

7.4. Aplicacdo do Modelo Econémico-Financeiro

O periodo de implantacdo tem duracdo de 15 meses, sendo que o terreno é pago no inicio do
projeto, nos 4 meses seguintes ha desembolsos com projetos, ITBI e Comissdo de Consultoria

Imobiliria e nos 10 meses subsequentes ocorre a obra do Centro de Distribuicéo.
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Tabela 26: Investimentos do ciclo de implantacédo

| Cronograma | __indice | Investimentos (RS’ mil)

Més INCC* Estruturagio  Construgio Equipamentos | Total
Jul-13 1,000 (5.600) - : (5.600)
Aug-13 1,001 (192) : i (192)
Sep-13 1,002 (192) : : (192)
Oct-13 1,003 (192) : i (192)
Nov-13 1,004 (192) : i (192)
Dec-13 1,005 - (981) (981)
Jan-14 1,007 (982) (982)
Feb-14 1,008 (983) (983)
Mar-14 1,009 (984) (084)
Apr-14 1,010 : (985) i (985)
May-14 1,011 : (986) : (986)
Jun-14 1,012 : (987) i (987)
Jul-14 1,013 (988) (988)
Aug-14 1,014 (989) : (989)
Sep-14 1,015 (990) (658) (1.648)

*INCC efetivo, acima do IPCA

O ciclo operacional segue logo no més apds o término da construcao:
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Tabela 27: Receitas no ciclo operacional

Locagéio (R$'mil)

Fundo de Reposigao
Ano | Aluguel Impostos de Ativos -

1 2.213,25 (298) (66) 1.849
2 2.213,25 (298) (66) 1.849
3 2.213,25 (298) (66) 1.849
4 2.213,25 (298) (66) 1.849
5 2.213,25 (298) (66) 1.849
6 2.213,25 (298) (66) 1.849
7 2.213,25 (298) (66) 1.849
8 2.213,25 (298) (66) 1.849
9 2.213,25 (298) (66) 1.849
10 2.213,25 (298) (66) 1.849
11 2.213,25 (298) (66) 1.849
12 2.213,25 (298) (66) 1.849
13 2.213,25 (298) (66) 1.849
14 2.213,25 (298) (66) 1.849
15 2.213,25 (298) (66) 1.849
16 2.213,25 (298) (66) 1.849
17 2.213,25 (298) (66) 1.849
18 2.213,25 (298) (66) 1.849
19 2.213,25 (298) (66) 1.849
20 2.213,25 (298) (66) 1.849

Realizando os célculos de EXPy e de VOIn a partir das suas taxas de atratividades, obtem-se
R$ 18.516.801 e R$ 27.858.399 (ano base 0) . Dessa forma, o fluxo se configura da seguinte

forma:
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Tabela 28: Fluxo de Investimentos, EXPO, RODk e VOlIn

TR
Ano Fluxo (R$’mil) Fluxo Acum. (R$’ mil)
. (18.517) (18.517)
1 1.849 (16.668)
2 1.849 (14.818)
3 1.849 (12.969)
4 1.849 (11.120)
5 1.849 (9.270)
6 1.849 (7.421)
7 1.849 (5.572)
8 1.849 (3.723)
9 1.849 (1.873)
10 1.849 (24)
11 1.849 1.825
12 1.849 3.674
13 1.849 5.524
14 1.849 7.373
15 1.849 9.222
16 1.849 11.071
17 1.849 12.921
18 1.849 14.770
19 1.849 16.619
20 29.708 46.327
(acima do
Resultados IPCA
TIR 10.8% a.a.
Pay Back 11 anos
TIR sem VOIn 74% a.a.

7.5. Andlise dos Resultados

A taxa Interna de Retorno efetiva atingiu um patamar de 10.8% a.a. Para verificar se a

rentabilidade estda adequada para este tipo de empreendimento, pode-se utilizar como
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comparacdo o CDI (Certificado de Depdsito Interbacario), que se aproxima de um taxa livre

de risco para um investidor.
Abaixo se percebe que o CDI acima da inflagcdo obteve uma queda no final de 2011 até hoje,
devido a reducéo da taxa SELIC que vem ocorrendo nos ultimos anos. Considerando uma

média do CDI efetivo neste ano, o rendimento estd em 0,57% a.a.

Gréfico 4: Taxa anual de CDI nominal, CDI efetivo e IPCA
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Considerando o rendimento efetivo de CDI em 0,57% a.a. e a taxa interna de retorno efetiva
obtida com a operacdo de Built-to-Suit de 10.8 % a.a., esta Ultima claramente apresenta
desempenho superior, 0 que indica que o investimento proporciona uma atratividade
interessante para investidores. Dessa forma, pode-se concluir que ndo sera dificil encontrar
um investidor que tome a decisdo de investir neste empreendimento, dado os retornos

atraentes quando comparados a outros disponiveis no mercado.

Cabe também considerar uma analise de sensibilidade do retorno alterando-se duas variaveis:
TAT imp, uma vez que a taxa no ciclo de implantacdo foi arbitrada em 15% a.a mas poderia
mudar para cima ou para baixo conforme avaliacdo do investidor, e o valor de aluguel
cobrado, ja que tal nimero sera negociado dentro de um intervalo que satisfaca tanto o

investidor como o Kagula.
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Para analise de sensibilidade do retorno, foi calculado a TIR nos cenarios cuja taxa de
atratividade no ciclo de implantacao variou 11% até 19%, enquanto o valor de locacgéo foi de
R$ 23,50/m? até R$ 27,50/m2.

Tabela 29: TIR em funcdo de valor de aluguel x TAT imp

Valor de Locagédo

R$23.50/m? | R$24.50 /m? | R$25.50/m? | R$26.50/ m? | R$ 27.50 / m?
11.0% a.a. 10.2% 10.6% 11.1% 11.5% 11.9%
13.0% a.a. 10.0% 10.5% 10.9% 11.4% 11.8%
15.0% a.a. 9.9% 10.3% 10.8% 11.2% 11.7%
17.0% a.a. 9.8% 10.2% 10.7% 11.1% 11.5%
19.0% a.a. 9.6% 10.1% 10.5% 11.0% 11.4%

Percebe-se que mesmo em cenarios com taxa de atratividade alta na implantacdo e aluguel
abaixo da faixa superior praticada na regido, pode-se obter um retorno ainda atraente dado os

parametros de mercado, no caso o CDI.

Mesmo assim, é mais provavel que o valor de locagdo atinja niveis préximos ou superiores a
faixa maxima de locacdo da regido de Embu, uma vez que o proprio Built-to-Suit consiste em
um produto bastante diferenciado em relagcdo ao mercado convencional de locagéo, ja que foi
feito sob medida, com as caracteristicas técnicas especificadas pela empresa, na localizacédo
mais adequada para as operacGes dela e também com a vantagem de que o0 processo de

implantacdo é gerenciado por uma empresa especializada no assunto.

Considerando que o Kagula aceite o valor de locacdo praticado acima da média, pelo fato do

produto ser diferenciado, o investidor obtera um retorno bastante atraente.
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8. CONCLUSOES

O trabalho de formatura realizado trouxe aos integrantes do grupo uma visao ampla dos
conceitos e da forma de implantacdo do modelo Built-to-Suit, agregando um conhecimento
bastante valioso ao se considerar que este tipo de projeto tem conquistado mais espago entre
0s modelos de construcdo. E um indicativo de que o Built-to-Suit esta sendo valorizado no
mercado brasileiro foi a elaboracdo de uma legislacdo propria em 2012, que trouxe uma

estrutura mais robusta para sua execucéo.

A diversidade de temas que foram abordados também mostra o0 quanto o projeto é
multidisciplinar, j& que aborda conceitos de logistica, engenharia civil e real estate. Além
disso, o fato de ter sido realizado juntamente com uma empresa real com um problema real
proporcionou um trabalho muito prético e, portanto, com resultados muito préximos da

realidade.

No entanto, desde o dimensionamento do Centro de Distribuicdo até a analise econdmico
financeira, diversas premissas em relacdo as operacdes da empresa Kacula tiveram que serem
feitas para que se fosse possivel dar continuidade as analises, distanciando um pouco 0s
nimeros da realidade uma vez que a empresa ndodivulgou informacGes internas, atitude
justificavel pela politica de privacidade em qualquer empresa que possua um nivel de

governanca adequado.

Pode-se acrescentar que o trabalho poderia atingir um nivel de detalhamento maior,
abordando-se, por exemplo, orcamentos mais elaborados para 0 empreendimento em questdo,
emissdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI), discussdes mais profundas sobre as
taxas de atratividades praticadas no mercado e investimentos alternativos disponiveis para
comparacdo da rentabilidade no projeto, assim como criacdo de diversos cenarios com
variacdo das premissas em intervalos factiveis, obtendo-se resultados diferentes para analise.
Porém, para este trabalho, tanto pela disponibilidade de informacgdes como pelo prazo de

trabalho, torna-se muito dificil alcancar um nivel de detalhamento de discussdo como este.

Quanto a exequibilidade do projeto, ndo esta previsto a implantacdo do modelo built-to-suit,
pelo menos dentro do periodo deste trabalho de formatura. De qualquer forma, o projeto ficou

para analise caso seja realmente interessante sua execucao.
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Por fim, espera-se que mais trabalhos relacionados a area de real estate sejam elaborados para
agregar conhecimento a um mercado que ainda ndo é tdo desenvolvido aqui no Brasil, quando
se comparado aos paises europeus e aos Estados Unidos. Com isso, 0 mercado imobiliario
podera sera capaz de atingir mais rapido um nivel de maturidade que proporcionara, por sua

vez, um maior nivel de qualidade de servigos para os setores produtivos do pais.
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10. ANEXOS

10.1. Lein®8.245, de 18 de Outubro de 1991

Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu
sanciono a seguinte lei:

TITULO |

Da Locacéo

CAPITULO |

Disposic¢des Gerais

SECAO |

Da locacgdo em geral
Art. 1° A locagdo de im6vel urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Cadigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locacdes:

1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas autarquias
e fundaces publicas;

2. de vagas autdnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de veiculos;
3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que
prestam servicgos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, entende - se que sao
solidarios se o contrério ndo se estipulou.

Paragrafo Unico. Os ocupantes de habitacdes coletivas multifamiliares presumem - se
locatarios ou sublocatarios.

Art. 3° O contrato de locacdo pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia
conjugal, se igual ou superior a dez anos.
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Paragrafo Unico. Ausente a vénia conjugal, o conjuge nédo estara obrigado a observar o
prazo excedente.

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duracdo do contrato, ndo podera o locador
reaver o imovel alugado. Com excecdo ao que estipula o § 2°do art. 54-A, o locatario,
todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.  (Redacéo
dada pela Lei n® 12.744, de 2012)

Paragrafo unico. O locatario ficara dispensado da multa se a devolugdo do imdvel
decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servicos em
localidades diversas daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com
prazo de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locacdo, a acdo do locador para reaver
0 imdvel é a de despejo.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo ndo se aplica se a locacdo termina em
decorréncia de desapropriacdo, com a imissdo do expropriante na posse do imével.

Art. 6° O locatario poderd denunciar a locacdo por prazo indeterminado mediante aviso
por escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias.

Paragrafo Unico. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir quantia correspondente a
um més de aluguel e encargos, vigentes quando da resiligéo.

Art. 7° Nos casos de extingdo de usufruto ou de fideicomisso, a locacgdo celebrada pelo
usufrutuario ou fiduciario podera ser denunciada, com o prazo de trinta dias para a
desocupacdo, salvo se tiver havido aquiescéncia escrita do nuproprietario ou do
fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em méos do usufrutuario ou do
fiduciério.

Paragrafo Unico. A dendncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados da
extin¢cdo do fideicomisso ou da averbagdo da extin¢do do usufruto, presumindo - se, apds esse
prazo, a concordancia na manutencédo da locagéo.

Art. 8° Se o imovel for alienado durante a locacdo, o adquirente podera denunciar o
contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao, salvo se a locagdo for por tempo
determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacdo e estiver
averbado junto a matricula do imovel.
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8 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e 0 promissario cessionario, em
carter irrevogavel, com imissdo na posse do imdvel e titulo registrado junto a matricula do
mesmao.

§ 2° A denuncia deveréa ser exercitada no prazo de noventa dias contados do registro da
venda ou do compromisso, presumindo - se, ap0s esse prazo, a concordancia na manutencédo
da locacéo.

Art. 9° A locagdo também podera ser desfeita:

| - por matuo acordo;

Il - em decorréncia da prética de infragdo legal ou contratual;

I11 - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV - para a realizacdo de reparacdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que nao
possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imével ou, podendo,
ele se recuse a consenti - las.

Art. 10. Morrendo o locador, a locacdo transmite - se aos herdeiros.

Art. 11. Morrendo o locatério, ficardo sub - rogados nos seus direitos e obrigacoes:

| - nas locagBes com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente ou 0 companheiro e,

sucessivamente, os herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia econémica
do de cujus , desde que residentes no imovel;

Il - nas locagBes com finalidade n&o residencial, o espdlio e, se for o caso, seu sucessor
no negocio.

Art. 12. Em casos de separacdo de fato, separacdo judicial, divércio ou dissolucdo da
unido estavel, a locacdo residencial prosseguira automaticamente com o cOnjuge ou
companheiro que permanecer no imével. (Redacédo dada pela Lei n°® 12.112, de 2009)

8 1° Nas hipoteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogacéo sera comunicada por
escrito ao locador e ao fiador, se esta for a modalidade de garantia locaticia. (Incluido pela Lei
n®12.112, de 2009)

§ 2° O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo de 30 (trinta) dias
contado do recebimento da comunicacdo oferecida pelo sub-rogado, ficando responsavel
pelos efeitos da fianca durante 120 (cento e vinte) dias ap6s a notificacdo ao
locador. (Incluido pela Lei n®12.112, de 2009)
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Art. 13. A cessdo da locacdo, a sublocacdo e o empréstimo do imovel, total ou
parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito do locador.

8 1° Néo se presume o consentimento pela simples demora do locador em manifestar
formalmente a sua oposicéo.

8§ 2° Desde que notificado por escrito pelo locatério, de ocorréncia de uma das hipoteses
deste artigo, o locador terd o prazo de trinta dias para manifestar formalmente a sua oposicao.

§ 3° (VETADO) (Incluido pela Lei n° 12.112, de 2009)
SECAO I
Das sublocagtes
Art. 14. Aplicam - se as sublocacfes, no que couber, as disposicdes relativas as locagdes.

Art. 15. Rescindida ou finda a locacdo, qualquer que seja sua causa, resolvem - se as
sublocacdes, assegurado o direito de indenizacdo do sublocatario contra o sublocador.

Art. 16. O sublocatério responde subsidiariamente ao locador pela importancia que dever
ao sublocador, quando este for demandado e, ainda, pelos aluguéis que se vencerem durante a
lide.

SECAO 11l
Do aluguel

Art. 17. E livre a convencéo do aluguel, vedada a sua estipulacdo em moeda estrangeira e
a sua vinculacdo a variagdo cambial ou ao salario minimo.

Paragrafo Unico. Nas locagdes residenciais serdo observadas os critérios de reajustes
previstos na legislacédo especifica.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como
inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. Ndo havendo acordo, o locador ou locatario, apds trés anos de vigéncia do
contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisdo judicial do aluguel, a
fim de ajusta - lo ao preco de mercado.

Art. 20. Salvo as hipoteses do art. 42 e da locacdo para temporada, o locador ndo podera
exigir o pagamento antecipado do aluguel.

Art. 21. O aluguel da sublocacdo ndo poderd exceder o da locagdo; nas habitacdes
coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis ndo podera ser superior ao dobro do valor da
locacéo.

Paragrafo Unico. O descumprimento deste artigo autoriza o sublocatario a reduzir o
aluguel até os limites nele estabelecidos.
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SECAO IV
Dos deveres do locador e do locatario
Art. 22. O locador é obrigado a:
| - entregar ao locatario o imdvel alugado em estado de servir ao uso a que se destina;
Il - garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imével locado;
I11 - manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imovel,
IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do imovel,
quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada a
quitacdo genérica;

VII - pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediacdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu
fiador;

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra fogo,
que incidam ou venham a incidir sobre o imovel, salvo disposi¢do expressa em contrario no
contrato;

IX - exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que
estejam sendo exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas que
ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizac@es trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locacdo;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacéo, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracéo e paisagismo nas partes de uso comum;
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g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 23. O locatario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagdo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia Gtil do més seguinte ao
vencido, no imovel locado, quando outro local nédo tiver sido indicado no contrato;

Il - servir - se do imovel para 0 uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata - lo com 0 mesmo cuidado como se
fosse seu;

Il - restituir o imdvel, finda a locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracOes decorrentes do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou
defeito cuja reparacao a este incumba, bem como as eventuais turbagoes de terceiros;

V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imoével, ou nas suas
instalagOes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imdvel sem o consentimento prévio e
por escrito do locador;

VIl - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade
publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e gés, &gua e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imdvel pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinagéo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado
por terceiros, na hipdtese prevista no art. 27;

X - cumprir integralmente a convengdo de condominio e os regulamentos internos;

XI - pagar o prémio do seguro de fianca;

XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a administragdo
respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e sociais dos empregados
do condominio;

b) consumo de &gua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

¢) limpeza, conservacao e pintura das instalacfes e dependéncias de uso comum;
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d) manutencdo e conservacdo das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranca, de uso  comum;

e) manutencao e conservacdo das instalacdes e equipamentos de uso comum destinados a
pratica de esportes e lazer;

f) manutencéo e conservacao de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas de uso
comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacao;

1) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacdo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo
anterior ao inicio da locag&o.

2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no paragrafo anterior,
desde que comprovadas a previsdo orcamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer
tempo a comprovagédo das mesmas.

3° No edificio constituido por unidades imobilidrias autbnomas, de propriedade da
mesma pessoa, 0s locatarios ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas no § 1°
deste artigo, desde que comprovadas.

Art. 24. Nos imoveis utilizados como habitacdo coletiva multifamiliar, os locatarios ou
sublocatarios poderdo depositar judicialmente o aluguel e encargos se a construcdo for
considerada em condigdes precarias pelo Poder Publico.

1° O levantamento dos depdsitos somente sera deferido com a comunicacdo, pela
autoridade publica, da regularizacdo do imdvel.

2° Os locatéarios ou sublocatarios que deixarem o imovel estardo desobrigados do aluguel
durante a execuc¢do das obras necessarias a regularizacao.

3° Os depdsitos efetuados em juizo pelos locatarios e sublocatarios poderdo ser
levantados, mediante ordem judicial, para realizacdo das obras ou servicos necessarios a
regularizagdo do imovel.

Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento dos tributos, encargos
e despesas ordinarias de condominio, o locador podera cobrar tais verbas juntamente com o
aluguel do més a que se refiram.

Paragrafo unico. Se o locador antecipar os pagamentos, a ele pertencerdo as vantagens
dai advindas, salvo se o locatario reembolsa - lo integralmente.

Art. 26. Necessitando o imdvel de reparos urgentes, cuja realizagdo incumba ao locador,
o locatério é obrigado a consenti - los.
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Paragrafo unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o locatario terd direito ao
abatimento do aluguel, proporcional ao periodo excedente; se mais de trinta dias, podera
resilir o contrato.

SECAO V
Do direito de preferéncia

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessédo de direitos
ou dacdo em pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imovel locado, em
igualdade de condigdes com terceiros, devendo o locador dar - Ihe conhecimento do negécio
mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Paragrafo Unico. A comunicacdo devera conter todas as condi¢cBes do negdcio e, em
especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de 6nus reais, bem como o local e
horario em que pode ser examinada a documentacdo pertinente.

Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se ndo manifestada, de maneira
inequivoca, sua aceitacdo integral a proposta, no prazo de trinta dias.

Art. 29. Ocorrendo aceitacdo da proposta, pelo locatario, a posterior desisténcia do
negocio pelo locador acarreta, a este, responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive
lucros cessantes.

Art. 30. Estando o imovel sublocado em sua totalidade, cabera a preferéncia ao
sublocatéario e, em seguida, ao locatario. Se forem varios os sublocatarios, a preferéncia
cabera a todos, em comum, ou a qualquer deles, se um sé for o interessado.

Paragrafo unico. Havendo pluralidade de pretendentes, caberd a preferéncia ao locatéario
mais antigo, e, se da mesma data, a0 mais idoso.

Art. 31. Em se tratando de alienacdo de mais de uma unidade imobiliaria, o direito de
preferéncia incidira sobre a totalidade dos bens objeto da alienacao.

Art. 32. O direito de preferéncia ndo alcanca os casos de perda da propriedade ou venda
por decisdo judicial, permuta, doacéo, integralizacdo de capital, cisdo, fusao e incorporacao.

Paragrafo Gnico. Nos contratos firmados a partir de 1° de outubro de 2001, o direito de
preferéncia de que trata este artigo ndo alcancard também os casos de constituicdo da
propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizacao
de garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa condi¢do constar
expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das demais por sua
apresentacdo grafica. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)



118

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante
as perdas e danos ou, depositando o preco e demais despesas do ato de transferéncia, haver
para si 0 imovel locado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no
cartorio de imoveis, desde que o contrato de locacdo esteja averbado pelo menos trinta dias
antes da alienacdo junto a matricula do imdvel.

Paragrafo Unico. A averbacdo far - se -4 a vista de qualquer das vias do contrato de
locacdo desde que subscrito também por duas testemunhas.

Art. 34. Havendo condominio no imdvel, a preferéncia do condémino terd prioridade
sobre a do locatério.

SECAO VI
Das benfeitorias

Art. 35. Salvo expressa disposicdo contratual em contrario, as benfeitorias necessarias
introduzidas pelo locatério, ainda que néo autorizadas pelo locador, bem como as Uteis, desde
que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencéo.

Art. 36. As benfeitorias voluptuarias ndo serdo indenizaveis, podendo ser levantadas pelo
locatario, finda a locacdo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do
imovel.

SECAO VII

Das garantias locaticias

Art. 37. No contrato de locacdo, pode o locador exigir do locatario as seguintes
modalidades de garantia:

| - caucéo;
Il - fianga;
I11 - seguro de fianca locaticia.

IV - cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento. (Incluido pela Lei n°® 11.196,
de 2005)

Paragrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades de
garantia num mesmo contrato de locacao.

Art. 38. A caucdo podera ser em bens moveis ou imoveis.

§ 1° A caucdo em bens moveis deverd ser registrada em cartorio de titulos e documentos;
a em bens imdveis devera ser averbada a margem da respectiva matricula.

§ 2° A caucdo em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a trés meses de
aluguel, seréd depositada em caderneta de poupanca, autorizada, pelo Poder Publico e por ele
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regulamentada, revertendo em beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por
ocasido do levantamento da soma respectiva.

8 3° A caucdo em titulos e a¢Ges devera ser substituida, no prazo de trinta dias, em caso
de concordata, faléncia ou liquidacéo das sociedades emissoras.

Art. 39. Salvo disposicao contratual em contrario, qualquer das garantias da locagédo se
estende até a efetiva devolugdo do imovel, ainda que prorrogada a locagdo por prazo
indeterminado, por forca desta Lei. (Redacdo dada pela Lei n®12.112, de 2009)

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de garantia,
nos seguintes casos:

| - morte do fiador;

Il — auséncia, interdicdo, recuperagdo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador,
declaradas judicialmente; (Redacdo dada pela Lei n°®12.112, de 2009)

Il - alienacdo ou gravacdo de todos os bens imdveis do fiador ou sua mudanca de
residéncia sem comunicacgéo ao locador;

IV - exoneragéo do fiador;

V - prorrogacgéo da locacdo por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada por prazo
certo;

VI - desaparecimento dos bens moveis;
VI - desapropriacdo ou alienagdo do imdvel.

VIII - exoneragdo de garantia constituida por quotas de fundo de investimento; (Incluido
pela Lei n°® 11.196, de 2005)

IX - liquidagéo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o inciso IV do
art. 37 desta Lei. (Incluido pela Lei n® 11.196, de 2005)

X — prorrogacédo da locagdo por prazo indeterminado uma vez notificado o locador pelo
fiador de sua intencdo de desoneracdo, ficando obrigado por todos os efeitos da fianga,
durante 120 (cento e vinte) dias apos a notificacdo ao locador. (Incluido pela Lei n® 12.112, de
2009)

Paragrafo Unico. O locador podera notificar o locatario para apresentar nova garantia
locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locacdo. (Incluido pela Lei
n®12.112, de 2009)
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Art. 41. O seguro de fianca locaticia abrangeréa a totalidade das obrigacdes do locatéario.

Art. 42. Ndo estando a locacdo garantida por qualquer das modalidades, o locador podera
exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia Util do més vincendo.

SECAO VIII
Das penalidades criminais e civis

Art. 43. Constitui contravencdo penal, punivel com prisdo simples de cinco dias a seis
meses ou multa de trés a doze meses do valor do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor
do locatério:

| - exigir, por motivo de locacdo ou sublocacdo, quantia ou valor além do aluguel e
encargos permitidos;

Il - exigir, por motivo de locagdo ou sublocacdo, mais de uma modalidade de garantia
num mesmo contrato de locacéo;

Il - cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipdtese do art. 42 e da locacdo para
temporada.

Art. 44. Constitui crime de acdo publica, punivel com detencdo de trés meses a um ano,
que podera ser substituida pela prestagdo de servigos a comunidade:

I - recusar - se 0 locador ou sublocador, nas habitacdes coletivas multifamiliares, a
fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos;

Il - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apds a entrega do imdvel, no caso
do inciso Il do art. 47, de usa - lo para o fim declarado ou, usando - 0, ndo o fizer pelo prazo
minimo de um ano;

Il - ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, nos
casos do inciso 1V do art. 9°, inciso 1V do art. 47, inciso | do art. 52 e inciso Il do art. 53, a
demolicéo ou a reparacdo do imovel, dentro de sessenta dias contados de sua entrega;

IV - executar o despejo com inobservancia do disposto no § 2° do art. 65.

Paragrafo unico. Ocorrendo qualquer das hipOteses previstas neste artigo, podera o
prejudicado reclamar, em processo proprio, multa equivalente a um minimo de doze e um
maximo de vinte e quatro meses do valor do Gltimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo
cobrado do novo locatério, se realugado o imovel.

SECAO IX

Das nulidades

Art. 45. Sdo nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locacdo que visem a elidir
0s objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a prorrogacgéo prevista no art. 47, ou
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que afastem o direito a renovagdo, na hipotese do art. 51, ou que imponham obrigacdes
pecuniérias para tanto.

CAPITULO Il
Das Disposi¢cOes Especiais
SECAO |
Da locacdo residencial

Art. 46. Nas locacdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta meses, a
resolucédo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de notificacdo ou
aviso.

8§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imovel alugado por
mais de trinta dias sem oposi¢do do locador, presumir - se - & prorrogada a locacao por prazo

indeterminado, mantidas as demais clausulas e condi¢6es do contrato.

8§ 2° Ocorrendo a prorrogagdo, o locador podera denunciar o contrato a qualquer tempo,
concedido o prazo de trinta dias para desocupacao.

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a trinta
meses, findo o prazo estabelecido, a locacdo prorroga - se automaticamente, por prazo
indeterminado, somente podendo ser retomado o imovel:

I - Nos casos do art. 9°;

Il - em decorréncia de extin¢do do contrato de trabalho, se a ocupacdo do imével pelo
locatario relacionada com o0 seu  emprego;

Il - se for pedido para uso proprio, de seu cdnjuge ou companheiro, ou para uso
residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu cdnjuge ou
companheiro, de imovel residencial proprio;

IV - se for pedido para demolicéo e edificacdo licenciada ou para a realizagdo de obras
aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida, em, no minimo, vinte por
cento ou, se 0 imével for destinado a exploracdo de hotel ou pensdo, em cinguienta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locagdo ultrapassar cinco anos.

8 1° Na hipotese do inciso 111, a necessidade devera ser judicialmente demonstrada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imovel, estiver ocupando, com a mesma
finalidade, outro de sua propriedade situado nas mesma localidade ou, residindo ou utilizando

imével alheio, ja tiver retomado o imovel anteriormente;

b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir em imdével proprio.
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8 2° Nas hipoteses dos incisos Il e 1V, o retomante devera comprovar ser proprietario,
promissario comprador ou promissario cessionario, em carater irrevogavel, com imissdo na
posse do imovel e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

SECAO Il
Das locagéo para temporada

Art. 48. Considera - se locacdo para temporada aquela destinada a residéncia temporéria
do locatario, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras
em seu imovel, e outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada
por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imével.

Paragrafo unico. No caso de a locacdo envolver imovel mobiliado, constard do contrato,
obrigatoriamente, a descricdo dos mdveis e utensilios que o guarnecem, bem como o estado
em que se encontram.

Art. 49. O locador poderd receber de uma sO vez e antecipadamente os aluguéis e
encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de garantia previstas no art. 37 para
atender as demais obrigagdes do contrato.

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imoével sem oposicao do
locador por mais de trinta dias, presumir-se-4a prorrogada a locacdo por tempo
indeterminado, ndo mais sendo exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos encargos.

Paragrafo Unico. Ocorrendo a prorrogacdo, o locador somente poderd denunciar o
contrato apds trinta meses de seu inicio ou nas hipoteses do art. 47.

SECAO I
Da locacdo néo residencial

Art. 51. Nas locagBGes de imoveis destinados ao comércio, o locatéario terd direito a
renovacgdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

| - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos;

Il - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos.

8 1° O direito assegurado neste artigo poderd ser exercido pelos cessionarios ou
sucessores da locacdo; no caso de sublocacdo total do imovel, o direito a renovagdo somente
podera ser exercido pelo sublocatario.

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imdvel para as atividades de
sociedade de que faga parte e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o direito a
renovacdo podera ser exercido pelo locatario ou pela sociedade.
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8§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sdcios, 0 socio sobrevivente
fica sub - rogado no direito a renovacédo, desde que continue no mesmo ramo.

8 4° O direito a renovagéo do contrato estende - se as locagdes celebradas por industrias e
sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas, desde que ocorrentes 0s
pressupostos previstos neste artigo.

§ 5° Do direito a renovagdo decai aquele que ndo propuser a acdo no interregno de um
ano, no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizagdo do prazo do
contrato em vigor.

Art. 52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:

| - por determinacdo do Poder Publico, tiver que realizar no imovel obras que
importarem na sua radical transformacédo; ou para fazer modificacbes de tal natureza que
aumente o valor do negdcio ou da propriedade;

Il - o imdvel vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferéncia de fundo de
comeércio existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu
conjuge, ascendente ou descendente.

1° Na hipotese do inciso 1, o imdvel ndo podera ser destinado ao uso do mesmo ramo do
locatario, salvo se a locagdo também envolvia o fundo de comércio, com as instalacGes e
pertences.

2° Nas locaches de espaco em shopping centers, o locador ndo poderd recusar a
renovacdo do contrato com fundamento no inciso Il deste artigo.

3° O locatério tera direito a indenizacdo para ressarcimento dos prejuizos e dos lucros
cessantes que tiver que arcar com mudanca, perda do lugar e desvalorizacdo do fundo de
comércio, se a renovacdo ndo ocorrer em razdo de proposta de terceiro, em melhores
condicdes, ou se o locador, no prazo de trés meses da entrega do imdvel, ndo der o destino
alegado ou ndo iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico ou que declarou pretender
realizar.

Art. 53 - Nas locacgdes de iméveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias oficiais,
asilos, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico,
bem como por entidades religiosas devidamente registradas, o contrato somente podera ser
rescindido. (Redacdo dada pela Lei n° 9.256, de 9.1.1996)

| - nas hipoteses do art. 9°;

Il - se o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em carater
irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, que haja quitado o pre¢co da promessa ou
que, ndo o tendo feito, seja autorizado pelo proprietario, pedir o imdvel para demolicéo,
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edificacdo, licenciada ou reforma que venha a resultar em aumento minimo de cinquenta por
cento da area Util.

Art. 54. Nas relacdes entre lojistas e empreendedores de shopping center , prevalecerao
as condicOes livremente pactuadas nos contratos de locagdo respectivos e as disposi¢des
procedimentais previstas nesta lei.

1° O empreendedor ndo poderéa cobrar do locatario em shopping center :
a) as despesas referidas nas alineas a , b e d do paragrafo Gnico do art. 22; e

b) as despesas com obras ou substituicdes de equipamentos, que impliqguem modificar o
projeto ou o memorial descritivo da data do habite - se e obras de paisagismo nas partes de
uso comum.

2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orgcamento, salvo casos de
urgéncia ou forca maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada sessenta
dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovacao das mesmas.

Art. 54-A. Na locacdo ndo residencial de imével urbano na qual o locador procede a
prévia aquisicao, construcdo ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imovel
entdo especificado pelo pretendente a locacdo, a fim de que seja a este locado por prazo
determinado, prevalecerdo as condicGes livremente pactuadas no contrato respectivo e as
disposicdes procedimentais previstas nesta Lei.  (Incluido pela Lei n® 12.744, de 2012)

§ 1° Podera ser convencionada a rentincia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis
durante o prazo de vigéncia do contrato de locacdo.  (Incluido pela Lei n°® 12.744, de 2012)

§ 2° Em caso de denlncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatario, compromete-
se este a cumprir a multa convencionada, que ndo excedera, porém, a soma dos valores dos
aluguéis a receber até o termo final da locacao. (Incluido pela Lei n° 12.744, de 2012)

§ 3% (VETADO). (Incluido pela Lei n® 12.744, de 2012)

Art. 55. Considera - se locacdo ndo residencial quando o locatario for pessoa juridica e o
imével, destinar-se ao uso de seus titulares, diretores, sOcios, gerentes, executivos ou
empregados.

Art. 56. Nos demais casos de locacdo ndo residencial, o contrato por prazo determinado
cessa, de pleno direito, findo o prazo estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso.

Paragrafo Unico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer no imével por mais
de trinta dias sem oposicdo do locador, presumir - se - & prorrogada a locacdo nas condicoes
ajustadas, mas sem prazo determinado.

Art. 57. O contrato de locacdo por prazo indeterminado pode ser denunciado por escrito,
pelo locador, concedidos ao locatario trinta dias para a desocupacao.

TITULO Il
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Dos Procedimentos
CAPITULO |
Das Disposi¢des Gerais

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo Unico do art. 1°, nas agdes de
despejo, consignacdo em pagamento de aluguel e acessorio da locagéo, revisionais de aluguel
e renovatodrias de locacdo, observar - se - & 0 seguinte:

| - os processos tramitam durante as férias forenses e ndo se suspendem pela
superveniéncia delas;

Il - € competente para conhecer e julgar tais aces o foro do lugar da situacdo do imovel,
salvo se outro houver sido eleito no contrato;

I11 - o valor da causa correspondera a doze meses de aluguel, ou, na hip6tese do inciso Il
do art. 47, a trés salarios vigentes por ocasido do ajuizamento;

IV - desde que autorizado no contrato, a citacdo, intimacdo ou notificacdo far - se - &
mediante correspondéncia com aviso de recebimento, ou, tratando - se de pessoa juridica ou
firma individual, também mediante telex oufac-simile, ou, ainda, sendo necessario, pelas
demais formas previstas no Codigo de Processo Civil;

V - 0s recursos interpostos contra as sentencas terdo efeito somente devolutivo.
CAPITULO Il
Das Acdes de Despejo

Art. 59. Com as modificacBes constantes deste capitulo, as acdes de despejo terdo o rito
ordinario.

8§ 1° Conceder - se - & liminar para desocupacdo em quinze dias, independentemente da
audiéncia da parte contraria e desde que prestada a caugdo no valor equivalente a trés meses
de aluguel, nas acOes que tiverem por fundamento exclusivo:

I - o descumprimento do matuo acordo (art. 9°, inciso I), celebrado por escrito e assinado
pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de seis
meses para desocupacdo, contado da assinatura do instrumento;

Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova escrita da rescisdo do contrato de
trabalho ou sendo ela demonstrada em audiéncia prévia;

Il - o término do prazo da locacdo para temporada, tendo sido proposta a acdo de
despejo em até trinta dias apds o vencimento do contrato;

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na locagdo, de acordo com o
referido no inciso | do art. 11, permanecendo no imével pessoas ndo autorizadas por lei;
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V - a permanéncia do sublocatario no imovel, extinta a locacdo, celebrada com o
locatario.

VI — o disposto no inciso 1V do art. 9%, havendo a necessidade de se produzir reparagdes
urgentes no imdével, determinadas pelo poder publico, que ndo possam ser normalmente
executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se recuse a consenti-
las; (Incluido pela Lei n®12.112, de 2009)

VIl — o término do prazo notificatorio previsto no pardgrafo Unico do art. 40, sem
apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural do contrato; (Incluido pela
Lein®12.112, de 2009)

VIII — o término do prazo da locacdo nao residencial, tendo sido proposta a acdo em até
30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando o intento de
retomada; (Incluido pela Lei n®12.112, de 2009)

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessérios da locacdo no vencimento, estando o
contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por nao ter sido contratada
ou em caso de extincgdo ou pedido de exoneragdo dela, independentemente de
motivo. (Incluido pela Lei n°® 12.112, de 2009)

2° Qualquer que seja o fundamento da acdo dar-se-a ciéncia do pedido aos
sublocatarios, que poderdo intervir no processo como assistentes.

8§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario evitar a rescisdo da
locacéo e elidir a liminar de desocupacéo se, dentro dos 15 (quinze) dias concedidos para a
desocupacdo do imovel e independentemente de calculo, efetuar depdsito judicial que
contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista no inciso Il do art. 62. (Incluido
pela Lein®12.112, de 2009)

Art. 60. Nas acOes de despejo fundadas no inciso 1V do art. 9°, inciso IV do art. 47 e
inciso Il do art. 53, a peticdo inicial devera ser instruida com prova da propriedade do imével
ou do compromisso registrado.

Art. 61 Nas agOes fundadas no § 2° do art. 46 e nos incisos Il e 1V do art. 47, se o
locatario, no prazo da contestacdo, manifestar sua concordancia com a desocupacdo do
imdvel, o juiz acolherd o pedido fixando prazo de seis meses para a desocupacédo, contados da
citacdo, impondo ao vencido a responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de
vinte por cento sobre o valor dado a causa. Se a desocupacdo ocorrer dentro do prazo fixado,
o réu ficara isento dessa responsabilidade; caso contrario, sera expedido mandado de despejo.

Art. 62. Nas acdes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessérios da
locacdo, de aluguel provisério, de diferencas de aluguéis, ou somente de quaisquer dos
acessorios da locagdo, observar-se-a o seguinte: (Redacao dada pela Lei n°® 12.112, de 2009)
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aluguéis e acessorios da locacdo; nesta hipotese, citar-se-4 o locatario para responder ao
pedido de rescisdo e o locatario e os fiadores para responderem ao pedido de cobranca,
devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do débito; (Redacéo
dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

Il — o locatario e o fiador poderdo evitar a rescisdo da locacao efetuando, no prazo de 15
(quinze) dias, contado da citacdo, o pagamento do débito atualizado, independentemente de
calculo e mediante depdsito judicial, incluidos: (Redacdo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

a) os aluguéis e acessorios da locagdo que vencerem até a sua efetivacao;
b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;

C) 0s juros de mora;

d) as custas e os honoréarios do advogado do locador, fixados em dez por cento sobre o
montante devido, se do contrato ndo constar disposicdo diversa;

Il — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta ndo € integral,
justificando a diferenca, o locatario poderd complementar o deposito no prazo de 10 (dez)
dias, contado da intimacéo, que podera ser dirigida ao locatario ou diretamente ao patrono
deste, por carta ou publicacdo no orgdo oficial, a requerimento do locador; (Redacdo dada
pela Lei n®12.112, de 2009)

IV — ndo sendo integralmente complementado o depdsito, o pedido de rescisdo
prosseguirad pela diferenca, podendo o locador levantar a quantia depositada; (Redacdo dada
pela Lein®12.112, de 2009)

V - os aluguéis que forem vencendo até a sentenga deverdo ser depositados a disposi¢do
do juizo, nos respectivos vencimentos, podendo o locador levanta-los desde que
incontroversos;
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VI - havendo cumulacdo dos pedidos de rescisdo da locacdo e cobranca dos aluguéis, a
execucao desta pode ter inicio antes da desocupacdo do imdvel, caso ambos tenham sido
acolhidos.

Paragrafo Gnico. N&o se admitird a emenda da mora se o locatario ja houver utilizado
essa faculdade nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a propositura da
acdo. (Redacéo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo, 0 juiz determinard a expedicdo de
mandado de despejo, que contera o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupa¢do voluntéria,
ressalvado o disposto nos pardgrafos seguintes.(Redagdo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

8§ 1° O prazo sera de quinze dias se:

a) entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houverem decorrido mais de quatro
meses; ou

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9°ou no § 2°do art.
46. (Redacédo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

8 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder
Publico, respeitado o prazo minimo de seis meses e 0 maximo de um ano, o juiz dispora de
modo que a desocupacao coincida com o periodo de férias escolares.

§ 3° Tratando-se de hospitais, reparticGes publicas, unidades sanitérias oficiais, asilos,
estabelecimentos de salde e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, bem
como por entidades religiosas devidamente registradas, € o despejo for decretado com
fundamento no inciso IV do art. 9° ou no inciso Il do art. 53, 0 prazo sera de um ano, exceto
no caso em que entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houver decorrido mais de
um ano, hipdtese em que o prazo sera de seis meses. (Redacdo dada pela Lei n® 9.256, de
9.1.1996)

8 4° A sentenga que decretar o despejo fixara o valor da caugdo para o caso de ser
executada provisoriamente.



Art. 64. Salvo nas hipdteses das acOes fundadas no art. 9°, a execucdo provisdria do
despejo dependera de caucdo nédo inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12 (doze) meses do
aluguel, atualizado até a data da prestacdo da caucdo. (Redacdo dada pela Lei n® 12.112, de
2009)

8 1° A caucgédo poderd ser real ou fidejussoria e sera prestada nos autos da execucao
provisoria.

8 2° Ocorrendo a reforma da sentenga ou da decisdo que concedeu liminarmente o
despejo, o valor da caucdo revertera em favor do réu, como indenizagdo minima das perdas e
danos, podendo este reclamar, em acdo propria, a diferenca pelo que a exceder.

Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupacdo, contado da data da notificacdo, sera
efetuado o despejo, se necessario com emprego de forga, inclusive arrombamento.

1° Os moveis e utensilios serdo entregues a guarda de depositario, se ndo o0s quiser retirar
0 despejado.

2° O despejo ndo poderéa ser executado até o trigésimo dia seguinte ao do falecimento do
cbnjuge, ascendente, descendente ou irmao de qualquer das pessoas que habitem o imdvel.

Art. 66. Quando o imovel for abandonado ap0s ajuizada a agéo, o locador podera imitir-
se na posse do imovel.

CAPITULO Il
Da Acédo de Consignacdo de Aluguel e Acessérios da Locacao

Art. 67. Na acdo que objetivar o pagamento dos aluguéis e acessorios da locagdo
mediante consignacdo, sera observado o seguinte:

| - a peticdo inicial, além dos requisitos exigidos pelo art. 282 do Codigo de Processo
Civil, devera especificar os aluguéis e acessorios da locacdo com indicacdo dos respectivos
valores;

Il - determinada a citacdo do réu, o autor sera intimado a, no prazo de vinte e quatro
horas, efetuar o deposito judicial da importancia indicada na peti¢éo inicial, sob pena de ser
extinto o0 processo;

I11 - 0 pedido envolvera a quitacdo das obrigacfes que vencerem durante a tramitacdo do
feito e até ser prolatada a sentenca de primeira instancia, devendo o autor promover 0s
depdsitos nos respectivos vencimentos;

IV - ndo sendo oferecida a contestacdo, ou se o locador receber os valores depositados, o
juiz acolhera o pedido, declarando quitadas as obrigagdes, condenando o réu ao pagamento
das custas e honorarios de vinte por cento do valor dos dep0ésitos;
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V - a contestacdo do locador, alem da defesa de direito que possa caber, ficara adstrita,
quanto a matéria de fato, a:

a) ndo ter havido recusa ou mora em receber a quantia devida;

b) ter sido justa a recusa;

¢) nao ter sido efetuado o dep6sito no prazo ou no lugar do pagamento;

d} ndo ter sido o deposito integral;

VI - além de contestar, o réu poderd, em reconvencédo, pedir o despejo e a cobranga dos
valores objeto da consignatdria ou da diferenca do depdsito inicial, na hipotese de ter sido
alegado néo ser o mesmo integral,

VII - 0 autor podera complementar o depdsito inicial, no prazo de cinco dias contados da
ciéncia do oferecimento da resposta, com acréscimo de dez por cento sobre o valor da
diferenca. Se tal ocorrer, 0 juiz declarara quitadas as obrigacOes, elidindo a rescisdo da
locacdo, mas impord ao autor-reconvindo a responsabilidade pelas custas e honorarios
advocaticios de vinte por cento sobre o valor dos depdsitos;

VIl - havendo, na reconvencdo, cumulacdo dos pedidos de rescisdo da locagédo e
cobranca dos valores objeto da consignatoria, a execucao desta somente podera ter inicio apos
obtida a desocupacdo do imével, caso ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo Unico. O réu podera levantar a qualquer momento as importancias depositadas
sobre as quais ndo penda controvérsia.

CAPITULO IV

Da Agdo Revisional de Aluguel

Art. 68. Na acdo revisional de aluguel, que terd o rito sumario, observar-se-a o
seguinte: (Redacdo dada pela Lei n°®12.112, de 2009)

I - além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 e 282 do Codigo de Processo Civil, a
peticdo inicial devera indicar o valor do aluguel cuja fixacdo € pretendida;

Il — ao designar a audiéncia de conciliacdo, o juiz, se houver pedido e com base nos
elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo locatario, ou nos que indicar, fixara
aluguel provisorio, que sera devido desde a citacdo, nos seguintes moldes: (Redacao dada pela
Lein®12.112, de 2009)



131

a) em acdo proposta pelo locador, o aluguel provisorio ndo podera ser excedente a 80%
(oitenta por cento) do pedido; (Incluida pela Lei n® 12.112, de 2009)

b) em acdo proposta pelo locatario, o aluguel provisério ndo podera ser inferior a 80%
(oitenta por cento) do aluguel vigente; (Incluida pela Lei n°® 12.112, de 2009)

Il - sem prejuizo da contestacdo e até a audiéncia, o réu poderd pedir seja revisto o
aluguel provisorio, fornecendo os elementos para tanto;

IV — na audiéncia de conciliacdo, apresentada a contestacdo, que devera conter
contraproposta se houver discordancia quanto ao valor pretendido, o juiz tentara a conciliagcdo
e, ndo sendo esta possivel, determinara a realizacdo de pericia, se necessaria, designando,
desde logo, audiéncia de instrucao e julgamento; (Redacdo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

V — 0 pedido de revisdo previsto no inciso Ill deste artigo interrompe o0 prazo para
interposicdo de recurso contra a decisdo que fixar o aluguel provisorio. (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

1° Né&o cabera acdo revisional na pendéncia de prazo para desocupagdo do imdvel (arts.
46, paragrafo 2° e 57), ou quando tenha sido este estipulado amigavel ou judicialmente.

2° No curso da acdo de revisdo, o aluguel provisorio serd reajustado na periodicidade
pactuada ou na fixada em lei.

Art. 69. O aluguel fixado na sentenca retroage a citacao, e as diferencas devidas durante
a acdo de revisdo, descontados os alugueres provisorios satisfeitos, serdo pagas corrigidas,
exigiveis a partir do transito em julgado da decisdo que fixar o novo aluguel.

1° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca podera estabelecer periodicidade de
reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no contrato revisando, bem como adotar
outro indexador para reajustamento do aluguel.

2° A execucdo das diferencas sera feita nos autos da acao de reviséo.

Art. 70. Na acdo de revisdo do aluguel, o juiz podera homologar acordo de desocupacéo,
que sera executado mediante expedicdo de mandado de despejo.

CAPITULO V
Da Acdo Renovatoria

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cddigo de Processo Civil, a
peticdo inicial da agdo renovatoria deverd ser instruida com:

| - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos I, Il e 11l do art. 51;
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Il - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

Il - prova da quitagdo dos impostos e taxas que incidiram sobre o imovel e cujo
pagamento Ihe incumbia;

IV - indicacgéo clara e precisa das condicdes oferecidas para a renovacao da locacao;

V — indicacdo do fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao for o
mesmo, com indicacdo do nome ou denominacdo completa, nUmero de sua inscri¢do no
Ministério da Fazenda, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado
civil, a profissdo e o niumero da carteira de identidade, comprovando, desde logo, mesmo que
ndo haja alteracdo do fiador, a atual idoneidade financeira; (Redacdo dada pela Lei n®12.112,
de 2009)

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovacdo aceita 0s
encargos da fianca, autorizado por seu cénjuge, se casado for;

VIl - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo
oponivel ao proprietario.

Paragrafo unico. Proposta a acdo pelo sublocatario do imovel ou de parte dele, seréo
citados o sublocador e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude de locacdo
originaria ou renovada, o sublocador dispuser de prazo que admita renovar a sublocacao; na
primeira hipotese, procedente a a¢do, o proprietario ficara diretamente obrigado a renovacao.

Art. 72. A contestacdo do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficard
adstrita, quanto a matéria de fato, a0 seguinte:

I - ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta lei;

Il - ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imdvel na época da
renovacéo, excluida a valorizagéo trazida por aquele ao ponto ou lugar;

I11 - ter proposta de terceiro para a locacao, em condi¢cdes melhores;
IV - ndo estar obrigado a renovar a locagéo (incisos I e 11 do art. 52).

1° No caso do inciso |1, o locador devera apresentar, em contraproposta, as condicdes de
locacéo que repute compativeis com o valor locativo real e atual do imdvel.

2° No caso do inciso Ill, o locador devera juntar prova documental da proposta do
terceiro, subscrita por este e por duas testemunhas, com clara indicacdo do ramo a ser
explorado, que ndo podera ser o mesmo do locatario. Nessa hipdtese, o locatario podera, em
réplica, aceitar tais condi¢Oes para obter a renovacédo pretendida.
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3° No caso do inciso | do art. 52, a contestacdo devera trazer prova da determinacdo do
Poder Publico ou relatério pormenorizado das obras a serem realizadas e da estimativa de
valorizacdo que sofrerd o imovel, assinado por engenheiro devidamente habilitado.

4° Na contestacdo, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a fixacdo de aluguel
provisorio, para vigorar a partir do primeiro més do prazo do contrato a ser renovado, nao
excedente a oitenta por cento do pedido, desde que apresentados elementos habeis para
afericdo do justo valor do aluguel.

5° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca podera estabelecer periodicidade de
reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no contrato renovando, bem como adotar
outro indexador para reajustamento do aluguel.

Art. 73. Renovada a locacdo, as diferengas dos aluguéis vencidos serdo executadas nos
préprios autos da acao e pagas de uma so vez.

Art. 74. Nao sendo renovada a locagdo, o juiz determinara a expedi¢do de mandado de
despejo, que conterd o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacdo voluntaria, se houver
pedido na contestacdo. (Redacdo dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

§ 1° (VETADO) (Incluido dada pela Lei n° 12.112, de 2009)

§ 2° (VETADO) (Incluido dada pela Lei n° 12.112, de 2009)

§ 3° (VETADO) (Incluido dada pela Lein®12.112, de 2009)

Art. 75. Na hipotese do inciso 111 do art. 72, a sentenca fixara desde logo a indenizacéo
devida ao locatério em consequéncia da ndo prorrogacao da locacdo, solidariamente devida
pelo locador e o proponente.

TiTULO NI
Das Disposigdes Finais e Transitorias

Art. 76. N&o se aplicam as disposi¢des desta lei aos processos em curso.

Art. 77. Todas as locacdes residenciais que tenham sido celebradas anteriormente a
vigéncia desta lei serdo automaticamente prorrogadas por tempo indeterminado, ao término
do prazo ajustado no contrato.

Art. 78. As locacdes residenciais que tenham sido celebradas anteriormente a vigéncia
desta lei e que ja vigorem ou venham a vigorar por prazo indeterminado, poderdo ser

denunciadas pelo locador, concedido o prazo de doze meses para a desocupagéo.

Paragrafo Unico. Na hipotese de ter havido revisdo judicial ou amigavel do aluguel,
atingindo o pre¢o do mercado, a deniincia somente podera ser exercitada apds vinte e quatro
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meses da data da revisdo, se esta ocorreu nos doze meses anteriores a data da vigéncia desta
lei.

Art. 79. No que for omissa esta lei aplicam-se as normas do Cédigo Civil e do Cédigo de
Processo Civil.

Art. 80. Para os fins do inciso | do art. 98 da Constituicdo Federal, as acGes de despejo
poderao ser consideradas como causas civeis de menor complexidade.

Art. 81. O inciso Il do art. 167 e o art. 169 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passam a vigorar com as seguintes alteragdes:

PAIT 107, i

16) do contrato de locacéo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia.”

PAIT 169,

Il - o registro previsto no n° 3 do inciso | do art. 167, e a averbacdo prevista no n° 16 do
inciso Il do art. 167 serdo efetuados no cartorio onde o imovel esteja matriculado mediante
apresentagcdo de qualquer das vias do contrato, assinado pelas partes e subscrito por duas
testemunhas, bastando a coincidéncia entre o nome de um dos proprietarios e o locador."

Art. 82. O art. 3° da Lei n° 8.009, de 29 de marco de 1990, passa a vigorar acrescido do
seguinte inciso VII:

VII - por obrigacéo decorrente de fianca concedida em contrato de locacdo."”

Art. 83. Ao art. 24 da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 fica acrescido o0 seguinte
8 4°:

PAIT 24,

4° Nas decisdes da assembléia que envolvam despesas ordinarias do condominio, o locatério
podera votar, caso o conddémino locador a ela ndo comparega.”

Art. 84. Reputam-se validos os registros dos contratos de locacdo de imoveis, realizados
até a data da vigéncia desta lei.
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Art. 85. Nas locacdes residenciais, é livre a convencdo do aluguel quanto a preco,
periodicidade e indexador de reajustamento, vedada a vinculacdo a variacdo do salério
minimo, variacdo cambial e moeda estrangeira:

I dos imdveis novos, com habite-se concedido a partir da entrada em vigor desta lei;

Il - dos demais imdveis ndo enquadrados no inciso anterior, em relacdo aos contratos
celebrados, apds cinco anos de entrada em vigor desta lei.

Art. 86. O art. 8° da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964 passa a vigorar com a
seguinte redacéo:

"Art. 8° O sistema financeiro da habitacdo, destinado a facilitar e promover a construcédo e a
aquisicdo da casa propria ou moradia, especialmente pelas classes de menor renda da
populacdo, sera integrado."

Art. 87. (Vetado).

Art. 88. (Vetado).

Art. 89. Esta lei entrard em vigor sessenta dias apds a sua publicacao.

Art. 90. Revogam-se as disposi¢cdes em contrario, especialmente:

| - 0 Decreto n°® 24.150, de 20 de abril de 1934;

Il -aLein®6.239, de 19 de setembro de 1975;

Il - aLein® 6.649, de 16 de maio de 1979;

IV - aLein®6.698, de 15 de outubro de 1979;

V - a Lein® 7.355, de 31 de agosto de 1985;

VI - a Lein® 7.538, de 24 de setembro de 1986;

VIl -aLein®7.612, de 9 de julho de 1987; e

VIII - a Lei n° 8.157, de 3 de janeiro de 1991.

Brasilia, 18 de outubro de 1991; 170° da Independéncia e 103° da Republica.
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