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Logística

Condomínios logísticos e residenciais 
são trunfos para a reforma tributária
Conforme a última 
divulgação do PIB 
municipal, de 2021, 
Gravataí caiu para o  
nono lugar entre as 
maiores economias  
do Rio Grande do Sul

Eduardo Torres

O slogan usado por Gra-
vataí, de “melhor cidade para 
morar e investir” não é à toa. E 
tem sido a tendência entre os 
municípios da Região Metropoli-
tana de olho também nas contas 
públicas. Com a reforma tributá-
ria, garantir a aquisição e tran-
sações de imóveis, como acon-
tece com os grandes centros 
logísticos, e estimular novos 
loteamentos, acompanhados de 
infraestrutura local, podem ga-
rantir o consumo no município.

“Os efeitos da reforma co-
meçam a nos atingir a pleno em 
2027, unindo o ICMS e o ISS em 
um único imposto, que passa 
a ir para a União e depois é re-
distribuído entre os municípios, 
levando mais em conta o con-
sumo do que a produção. Na 

Novo condomínio logístico será o segundo a ser erguido pela LOG Commercial Properties no município de Gravataí
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prática, o IPTU e o ITBI, que não 
são unificados neste momento, 
continuam na gestão dos muni-
cípios, serão as nossas fontes 
de arrecadação mais importan-
tes e diretas. Estimular a forma-
ção de um parque logístico, que 
contribuirá com o IPTU, aquece 
a construção e garante a movi-
mentação da nossa economia”, 
explica o secretário municipal 
da Fazenda, Davi Severgnini.

Conforme a última divulga-
ção do PIB municipal, de 2021, 
Gravataí caiu para o nono lugar 
entre as maiores economias do 
Rio Grande do Sul, como resulta-
do direto da pandemia na indús-
tria. O governo municipal estima 
que, no ano seguinte, já retomou 
o posto de quarta maior econo-
mia estadual. No entanto, para 
que se tenha uma ideia, neste 
ano o município, que tem 40% 
da sua arrecadação vinculada 
ao complexo da General Motors 
(GM) e tem um parque industrial 
potente, registra uma queda 
de 37% na atividade industrial, 
como reflexo direto de dois me-
ses de layoff da montadora. Isso 
representa perda de arrecada-
ção no atual modelo tributário.

E Gravataí fez o dever de 
casa. Hoje, são oito condomí-
nios logísticos, industriais e 
comerciais em operação no mu-
nicípio, que passaram a se ins-
talar na cidade especialmente a 
partir da duplicação da ERS-118. 

Neste ano, por exemplo, a 
LOG Commercial Properties er-
gue o seu segundo condomínio 
logístico no eixo da ERS-118, 
que deve estar operando no iní-
cio de 2026, com 46 mil metros 
quadrados e investimento de R$ 
103 milhões. A cidade é consi-
derada estratégica nos planos 
de expansão da empresa, que 
instalou o seu primeiro centro 
logístico em 2021. Este condo-
mínio foi negociado com a XP 
LOG, resultando também em ar-
recadação direta ao município.

“Lá atrás, quando esta-
belecemos essa estratégia de 
atração do setor logístico, colo-
camos em prática uma política 
de isenção de cinco a dez anos 
no IPTU. Agora, aqueles pri-
meiros condomínios logísticos 
começam a contribuir com o 
tributo, e também mais adiante 
resultarão em arrecadação ga-
rantida para investimentos em 

infraestrutura na cidade”, diz o 
secretário.

O município já iniciou a du-
plicação de alguns trechos da 
ERS-030, e o plano é seguir com 
a abertura de uma nova perime-
tral naquele lado da cidade para 
garantir a expansão imobiliária 
com planejamento.

Desde a cheia do ano pas-
sado, na qual Gravataí foi muito 
pouco atingida, são outros 11 
condomínios em execução no 
município. Quando eles estive-
rem prontos, Gravataí terá 686 
mil metros quadrados em áreas 
de condomínios logísticos. Um 
crescimento que também se re-
flete no mercado imobiliário. Até 
outubro, eram 22 novos condo-
mínios e loteamentos residen-
ciais em análise pelos órgãos 
municipais, e outros 15 novos 
em construção.

O município contabiliza, 
desde 2022, 1 milhão de metros 
quadrados em novos loteamen-
tos na cidade, com investimen-
tos estimados pela iniciativa 
privada que chegam a R$ 2,6 
bilhões – o dobro do orçamento 
municipal deste ano, de R$ 1,3 
bilhão.

Mais serviços  
e consumo  
na cidade

Este também é o caminho 
que Guaíba tem traçado. Fica no 
município o maior condomínio 
logístico do Estado. O Ellosul, 
das Lojas Lebes, já tem ergui-
do um pavilhão e toma forma 
o segundo, de um total de sete 
pavilhões previstos no projeto. 
Somente neste ano, o prefeito 
Marcelo Maranata estima que 
30 novos empreendimentos 
imobiliários começam a tomar 
forma no município.

“Nós percebemos que, na 
maior parte da Região Metropo-
litana há uma estagnação em 
áreas para construir, mas nós 
temos áreas e estamos investin-
do na estruturação delas para 
garantirmos a atração desses 
investimentos. É possível que 
tenhamos alguma perda do 
atual ICMS da CMPC e da Toyota 
com a reforma, mas o consumo 
poderá nos dar ganhos, então, 
garantirmos moradia de quali-
dade, empregos de ponta, turis-
mo e serviços são passos funda-
mentais”, aponta Maranata.

A partir do financiamento 
de R$ 70 milhões recebido pelo 
município por meio do Banco 
Mundial, pontos como a orla do 
Guaíba passam por uma trans-
formação turística, que inclui a 
Ilha do Presídio e até um teleféri-
co em direção aos morros, além 
do museu a céu aberto previsto 
para o projeto Aerociti.

Em outra frente, Guaíba 
investe em ligações para futu-
ras áreas de desenvolvimento, 
que incluem uma nova “cidade 
industrial”, com 200 hectares, 
entre as BRs 116 e 290. A ligação 
asfáltica também avança em di-
reção a Barra do Ribeiro.

“Serão locais com logística 
privilegiada para novos investi-
mentos em condomínios logísti-
cos e indústrias de ponta”, asse-
gura o prefeito.

Onde estão 
os principais 
condomínios 
logísticos
 Gravataí
 Guaíba
 Nova Santa Rita
 Sapucaia do Sul
 Cachoeirinha
 Canoas


