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Belo Horizonte, 29 de outubro de 2020: LOG Commercial Properties e Participações S.A. (“LOG” ou “Companhia”) (“B3:LOGG3”) 

anuncia os resultados do terceiro trimestre de 2020 (“3T20”). As informações operacionais e financeiras a seguir, exceto quando 

indicado o contrário, são apresentadas em milhares de Reais (R$ mil), preparadas de acordo com os critérios do padrão contábil 

internacional (IFRS) e com as práticas contábeis adotadas no Brasil emitidas pelo Comitê de Pronunciamentos Contábeis (CPC) e 

aprovadas pela Comissão de Valores Mobiliários (CVM).  

MODELO DE DESENVOLVIMENTO GARANTE FORTES RESULTADOS 

COM VALORIZAÇÃO DOS ATIVOS DO “TODOS POR 1”  
 

 Geração de valor constante no desenvolvimento de ativos: R$ 114 MM em 

valor gerado no desenvolvimento de 4 ativos do Plano Todos por 1, reforçando a 

atual trajetória de crescimento da LOG. Eventos como esse são parte do nosso 

modelo de negócio de desenvolvimento e serão recorrentes.  

 Reciclagem de ativos:  lançamento do segundo ciclo de reciclagem com a 

promessa de venda de partes minoritárias de 5 ativos para o FII LGCP11 com total 

de até 48,4 mil m² em ABL e até R$ 146 milhões em geração de receita . A 

continuidade da estratégia de reciclagem de ativos consolida uma  fonte 

importante de funding para o plano de crescimento da Companhia, garantindo 

estrutura de capital eficiente à medida que  aceleramos nosso desenvolvimento. 

 Demanda crescente em todas as regiões do país: drivers de flight to quality  

e e-commerce  seguem expandindo a demanda em direção aos centros de 

consumo à medida que mais brasileiros adotam o comércio eletrônico como 

hábito de consumo.  

 Estratégia comercial assertiva junto à melhor carteira de clientes do setor:   

melhor momento comercial da história da LOG. Recorde de absorção nos 9 meses 

acumulados e vacância estabilizada mínima histórica de 3,5%. Capitalizamos no 

bom relacionamento com clientes, refletido no aumento significativo do score 

NPS junto a nossa carteira. 

 

 

LOG ARACAJU 
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MENSAGEM DA ADMINISTRAÇÃO 
 

Alcançamos no 3T20 um marco importante na atual trajetória de crescimento da Companhia com o primeiro 

ciclo de geração de valor do Plano Todos por 1 a partir do desenvolvimento de 4 ativos. O impacto é um 

incremento no resultado do trimestre de R$ 114 MM, que atribuímos à força do modelo de negócio da LOG 

como desenvolvedora de ativos greenfield, transformando terrenos em projetos de renda. Esse ciclo de 

geração de valor reflete nosso modelo de negócios e se repetirá à medida que a LOG desenvolve seus novos 

ativos com impactos recorrentes no resultado com o avanço do Plano Todos por 1.  

Atestando a viabilidade de crescimento acelerado, estamos consolidando a estratégia de reciclagem de ativos, 

uma importante fonte de funding à nossa disposição. No 3T20 divulgamos a promessa de venda de 48,4 mil 

m² de ABL para o fundo imobiliário LGCP11 com potencial de receita de R$ 146 milhões. Esperamos viabilizar 

novas operações de reciclagem, acompanhando a curva de investimento do Plano, buscando máxima 

eficiência da nossa estrutura de capital.  

Reportamos também o avanço da expansão do portfólio para duas novas praças estendendo a diversificação 

geográfica. Já entregamos 52% da meta de aquisição de landbank até 2021, à frente do cronograma inicial 

proposto. Também antecipamos o cronograma de obras com a entrega de 19 mil m2 de ABL do LOG Uberaba, 

no 3T20, previstos para o 4T20. Firmamos mais um recorde com este ativo: 10 meses de construção.  

A ótima performance comercial reportada nesse 3T20 

tanto em absorção, quanto vacância estabilizada (mínima 

histórica de 3,5%), atestam o alinhamento entre o modelo 

de negócio da LOG e a força transformacional do 

momento: uma combinação entre o crescimento do e-

commerce e a defasagem histórica de infraestrutura 

logística no Brasil (flight to quality). Somos o veículo mais 

bem posicionado para viabilizar o crescimento da 

infraestrutura do e-commerce nos principais centros de 

consumo, em todo território nacional, muitos dos quais 

atuamos com baixa concorrência.  

Nosso modelo de negócio verticalmente integrado é vencedor e único entre os desenvolvedores imobiliários 

atuantes no Brasil. Ele nos coloca em situação cada vez mais promissora à medida que o mercado imobiliário 

logístico amadurece. 

Evolução Todos por 1 (em mil m² de ABL) 
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1. DESEMPENHO DOS NEGÓCIOS 
Reportamos fortes resultados no 3T20 para cada fase do ciclo do modelo de negócio, atestando o 

comprometimento do time da LOG com a meta de entregar 1 milhão de m2 de ABL até 2024, como define o 

próprio nome do Plano Todos por 1.  

 

 

1.1 Identificação da demanda: Diversificação geográfica 

 Adicionamos mais 2 terrenos e 108,0 mil m2 de ABL ao landbank, alcançando presença em todas as regiões 

do Brasil, 31 cidades e 13 estados. 
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• Flight to quality - Deficiência da infraestrutura logística brasileira tem gerado um movimento de 

migração pelas empresas que ocupam galpões obsoletos para ativos modernos, classe A. Este tem 

sido um dos principais drivers de crescimento da LOG, seja na base atual de clientes ou de empresas 

grandes e médias que ainda não fazem parte de nosso portfólio. 

 

• E-commerce - Associado à oferta concentrada nas áreas mais industrializadas do Sudeste, a expansão 

acelerada do e-commerce tem criado demanda reprimida por ativos classe A em outras praças ainda 

não atendidas.  

                    

Fonte: Ebit. Nielsen Webshoppers 42ª edição. Disponível em: <https://www.ebit.com.br/webshoppers> Acesso em 08 out.2020. 

 

 

 

 

https://www.ebit.com.br/webshoppers
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1.2 Construção: Cada vez mais eficiência em obras 

 Concluímos 19,2 mil m2 de ABL em LOG Uberaba, antecipando entrega prevista para o 4T20; 

 Iniciamos 4 obras no 3T20 com 127,2 mil m2 de ABL %LOG em potencial, demonstrando alta capacidade 

construtiva e eficiência em custo e prazo em qualquer região do país. 

 

 

 

 

A LOG já entregou o total de 1,04 milhão de m2 de ABL no Brasil, majoritariamente de condomínios logísticos 

sendo todos ativos classe A. Desses, 87% ou 913,6 mil m2 são ABL entregues %LOG que formam o portfólio de 

ativos geradores da receita com locação da Companhia.  

Portfólio de ativos da LOG é geograficamente distribuído e próximo a muitos dos principais centros de 

consumo do país. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   
 
 
 

 
 
 

Portfólio Potencial 

%LOG  

1.741.620 m² 

ABL em Construção 

177.005 m² 

ABL em 

Desenvolvimento 

651.047 m² 

ABL Entregue 

913.568 m² 

ABL Entregue 
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1.3 Comercialização: Modelo único  

 Recorde de absorção bruta nos 3 primeiros trimestres acumulados;  

 

 Recorde em ocupação com vacância estabilizada de 3,5% do portfólio ao final do 3T20 sinaliza a força da 

demanda pelos ativos da LOG; 

 

¹ Vacância divulgada pela Colliers, último relatório disponível data base set/20  
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A LOG é a única Companhia de desenvolvimento de ativos logísticos presente em todas as regiões do país, 

o que a torna uma solução one stop shop para varejistas que buscam expandir operações 

geograficamente. Nossa extensa base de clientes de 236 contratos nos proporciona inteligência comercial 

interna que, por sua vez, reflete em desenvolvimentos assertivos e baixa vacância. 

 No 3T20 a equipe comercial interna da LOG foi responsável por dois terços de todos os contratos fechados 

mantendo a mesma proporção do acumulado no ano. Adicionalmente, 70% das novas locações foram 

para a própria base de clientes.  

 

 46% do ABL Entregue da LOG recebe operações parcial ou exclusivamente dedicadas ao e-commerce, 

sendo que 12% do ABL é ocupado por plataformas online totalmente dedicadas. A maior parte do portfólio 

comporta produtos potencialmente expostos ao crescimento do comércio online. 

   

¹ Composição da categoria Outros: Cosméticos 3,2%, Indústria e equipamentos 3,1%, Guarda documental 2,3%, Acessórios 

automobilísticos 1,9%, Papelaria e informática 1,8%, Agropecuário 1,5%, Material de construção 1,0%

46% 
E-commerce 

(Base por ABL %LOG) 
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 Mantivemos o baixo risco de carteira com o portfólio dividido em 236 contratos, resultando em ABL médio 

por contrato de 4,5 mil m2. O cliente com a maior ocupação ocupa apenas 7,6% do ABL %LOG. 

 

 Mais de 35% da receita em backlog de contratos tem previsão de vencimento mais longa que 48 meses e 

mais de 64% acima de 25 meses.  

 
 Registramos zero por cento de inadimplência sobre parcelas de aluguel diferidas e inadimplência líquida 

acumulada próxima de zero.  
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1.4 Gestão dos ativos: LOG ADM 

A LOG ADM administra 841,9 mil m² de ABL, que representam 87,4% do ABL entregue total sem considerar o 

ABL das JV’s.  

  

1.5 Estrutura de capital: Posição de Liquidez Forte   

Encerramos mais um trimestre com sólidos indicadores de performance e posição de caixa confortável frente 

às obrigações assumidas para os próximos anos. Registramos dívida líquida de R$ 141,2 milhões em set/20. 

Nosso custo médio nominal de dívida atual é baixo, em CDI+0,9% fora custos de captação. A Companhia 

permanece atenta a novas oportunidades de alongar o perfil, acompanhando o cenário de taxas de juros com 

perspectiva de geração de fluxo de caixa livre para investimentos. 

Reportamos no 3T20 o lançamento do segundo ciclo de reciclagem de capital, em andamento com o fundo 

LGCP11. A operação envolve a alienação de partes minoritárias de 5 ativos maduros da LOG em um total de 

até 48,4 mil m2, com potencial de levantar R$ 146 milhões em funding. É mais um exemplo de geração de valor 

do ciclo de desenvolvimento da Companhia.  

A estratégia de reciclagem é o fechamento de um ciclo virtuoso de geração de valor que acrescenta outras 

fontes de funding disponíveis à LOG. O ritmo e o tamanho de cada operação continuarão sendo definidos 

conforme a curva de alocação de capital e ritmo de crescimento do Plano Todos por 1, além da receptividade 

do mercado para aquisição dos ativos.  
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2. DESEMPENHO FINANCEIRO 

2.1 Receita Operacional 

 

Aproximadamente 1,4% da receita de Locações líquida é proveniente de produtos Strip Malls. 

O quadro abaixo destaca a abertura da receita bruta de locações reconhecidas por faturamento e o ajuste por 

linearização: 

 

 

2.2 Depreciação e Custo (Pronunciamento Contábil)  

Atendendo aos pronunciamentos contábeis correntes, no que diz respeito à atribuição de valor justo às 

propriedades para investimento, o custo de depreciação contábil das propriedades para investimento que 

transitava pela DRE até o 2T14 deixou de existir, sendo o ajuste feito única e exclusivamente através da 

variação no valor justo de tais ativos. Os efeitos da eventual valorização ou desvalorização dos imóveis são 

refletidos na conta “variação do valor justo de propriedades para investimento”. Contudo, do ponto de vista 

fiscal, a apuração do cálculo de depreciação não foi alterada. Sendo assim, para efeitos de cálculo de imposto, 

permanece o cálculo da depreciação de acordo com as normas estabelecidas pela Receita Federal. Na DRE, a 

depreciação existente refere-se a estrutura física administrativa da Companhia, como mobiliário, 

equipamentos e outros. 
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2.3 Custo de prestação de serviço 

 

O custo representa os gastos de administração dos condomínios, LOG ADM. 

2.4 Despesas Operacionais 

 

A variação é majoritariamente atribuída a despesas decorrentes da reorganização societária e do crescimento 

das operações para implementação do plano de crescimento da Companhia. 

2.5 Resultado de Equivalência Patrimonial  

Atualmente a LOG possui em seu portfólio quatro empresas controladas em conjunto consolidadas através do 

método da Equivalência Patrimonial. São elas a “Cabral Investimentos SPE”, que comporta o Shopping 

Contagem (até Jul/19) e o Boulevard Cabral, a “Betim I Incorporações SPE”, com o Parque Industrial Betim 

(“PIB”), o “Parque Torino Imóveis S.A.”, que possui o empreendimento Parque Torino e a SPE SJC.   
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2.6 Resultado Financeiro 

 

A variação resulta do aumento dos rendimentos em aplicações financeiras pelo maior caixa detido pela 

Companhia no 3T20 e pela redução do custo efetivo da dívida em função da queda da taxa de juros. 

2.7 Impostos 

 

O quadro abaixo apresenta a composição do IR e CS diferidos, segregados entre o impacto decorrente da 

operação e do valor justo das PPI: 

  

Imposto diferido dos efeitos da reorganização societária no Valor Justo e de empreendimentos em 

desenvolvimento pela Cia. 
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2.8 EBITDA  

 

O crescimento é explicado pelos efeitos da reorganização societária no Valor Justo dos empreendimentos 

desenvolvidos pela Cia. 

 

 

 

 



DIVULGAÇÃO DE RESULTADOS 
3º Trimestre de 2020 

 

 
 

LOG BETIM VIA EXPRESSA 

 

15 
 

2.9 FFO (Funds from Operations) 

 

 



DIVULGAÇÃO DE RESULTADOS 
3º Trimestre de 2020 

 

 
 

LOG CONTAGEM III 

 

16 
 

2.10 Lucro Líquido 

 

O crescimento é explicado pelo valor gerado pelo desenvolvimento de 4 ativos do Plano Todos por 1.  
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2.11 Caixa, Equivalentes de Caixa e Títulos e Valores Mobiliários (TVM)  

 

 

2.12 Contas a Receber 

 

A diferença considera recebimento dos diferimentos concedidos em decorrência da pandemia. 

2.13 Propriedades para Investimento – PPI 
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2.14 Endividamento 

 

Custo da Dívida Dívida Líquida/EBITDA para Atividades  
de Locação LTM 

 

 

 

 

 

 

        Cronograma de Amortização da Dívida (em R$ milhões) 

 

* Custo efetivo: considera o custo da dívida contratual + outros custos de captação (fees, assessoria legal, agente fiduciário e/ou securitizadora - no 
caso das debêntures, cartório e etc..) e manutenção da dívida.  
** Financiamento à construção com hedge contratado para 108,95% CDI desde o início da operação. 
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2.15 Indicadores de Dívida 

 

 

2.16 Loan to Value 

   

LTV Bruto: Dívida Bruta/ Valor justo das Propriedades para Investimento 

LTV Líquido: Dívida Líquida/ Valor Justo das Propriedades para Investimento e Ativos Disponíveis para Venda 
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3. MERCADO DE CAPITAIS 
 

 

 

 

Data base: 30/09/2020 

R$ 14,5 mi  ADTV 

30 
R$ 3,7 bi  

Market 

Cap 
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4. DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS 

4.1 Demonstrações de Resultado do Exercício  (em R$ mil) 

  

  



DIVULGAÇÃO DE RESULTADOS 
3º Trimestre de 2020 

 

22 
 

 

4.2 Balanço Patrimonial (em R$ mil) 
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4.3 Demonstração do Fluxo de Caixa Consolidado (em R$ mil)  
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5. GLOSSÁRIO 
ABL (Total): Área bruta locável, corresponde ao somatório 
das áreas disponíveis para locação. 

ABL % LOG: ABL referente a participação da LOG nos 
empreendimentos.  

ABL Aprovado: Total de áreas com projeto aprovado e 
todas as demais licenças, incluindo as áreas já 
entregues.  

ABL Entregue: Áreas entregues para locação. 

ABL FII: ABL alienado para o FII LGCP11. 

ABL Parceiros: ABL correspondente ao percentual que os 
sócios da LOG possuem nos empreendimentos (excluindo 
o ABL do FII LGCP11). 

Absorção Bruta: Refere-se à ocupação que ocorreu 
dentro do período analisado. Inclui áreas objeto de 
novos contratos de locação e renovações de contratos 
(referentes a vencimentos do ano corrente). 

Absorção Líquida: Aumento ou diminuição real de 
espaço ocupado entre períodos.  Somatório das áreas 
objeto de novos contratos de locação, renovações de 
contratos (referentes a vencimentos do ano corrente) e 
devoluções ocorridas no período. 

Backlog de Contratos: Montante remanescente a 
receber até o prazo final do contrato. 

EBITDA (Earnings Before Interests, Taxes, Depreciation 
and Amortization): lucro líquido adicionado das 
despesas com imposto de renda e contribuição social, 
resultado financeiro e depreciação. 

EBITDA para Atividades de Locação : considera por 
meio do EBITDA, acréscimos ou reduções por itens que 
entendemos não sendo parte do resultado de nossa 
atividade de locação, como vendas de ativos, ou que 
não afetam a nossa geração de caixa, como o valor justo 
de propriedade para investimento e o valor justo de 
propriedade para investimento nas controladas em 
conjunto.  

FFO (Funds From Operations): lucro líquido antes da 
depreciação. 

FFO para Atividades de Locação: Considera por meio do 
FFO, acréscimos ou reduções para eliminarem os efeitos 
de ganho ou perda da alienação ativos, como por 

exemplo, eventos com ganhos na venda de 
propriedades e nos ajustes de valor justo e outros 
efeitos “não caixa”.  

FII: Fundo de investimento imobiliário 

Greenfield: Desenvolvimento de novos projetos de 
galpões logísticos desde o início da obra. 

Inadimplência Líquida 12 meses: Calculado pelo % 
remanescente do saldo de vencimentos acumulados 
nos últimos 12 meses subtraído do valor de 
recebimentos no mesmo período. 

Joint Venture – JV’s: Negócio em conjunto, no qual duas 
ou mais partes têm o controle conjunto. 

Loan to Value: índice (%) resultante da divisão da dívida 
bruta ou líquida pelo valor justo das propriedades para 
investimento. 

Margem EBITDA: EBITDA dividido pela receita 
operacional líquida. 

Margem EBITDA para Atividades de Locação: EBITDA 
para Atividades de Locação dividido pela receita 
operacional líquida.  

Margem FFO: FFO dividido pela receita operacional 
líquida.  

Margem FFO para Atividades de Locação : FFO para 
Atividades de Locação dividido pela receita operacional 
líquida.  

Portfólio Potencial % LOG: Total de ABL detido pela 
Companhia, em seus diferentes estágios de 
desenvolvimento, ou seja, contempla o ABL dos 
projetos aprovados, em aprovação e entregues. 

Vacância: ABL disponível para locação. 

Vacância do Portfólio Estabilizado: ABL disponível para 
locação do portfólio de propriedades que atingem 90% 
de ocupação ou 1 ano ou mais de operação, o que 
acontecer primeiro. 

Yield on Cost (YoC): Receita potencial anualizada dos 
ativos (considerando 100% de ocupação) dividida pelo 
CAPEX de seus respectivos projetos. 
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6. AVISO LEGAL 
As afirmações contidas neste documento relacionadas a perspectivas sobre os negócios, projeções sobre 

resultados operacionais e financeiros e aquelas relacionadas a perspectivas de crescimento da LOG são 

meramente projeções e, como tais, são baseadas exclusivamente nas expectativas da diretoria sobre o futuro 

dos negócios. 

Essas expectativas dependem, substancialmente, das aprovações e licenças necessárias para homologação 

dos projetos, condições de mercado, do desempenho da economia brasileira, do setor e dos mercados 

internacionais e, portanto, estão sujeitas a mudanças sem aviso prévio. 

O presente relatório de desempenho inclui dados não contábeis como operacionais, financeiros e projeções 

com base na expectativa da Administração da Companhia. Os dados não contábeis tais como quantitativos e 

valores de Portfólio, ABL Aprovado, ABL Produzido, ABL Entregue e projeções não foram objeto de revisão por 

parte dos auditores independentes da Companhia. 

O EBITDA apurado em conformidade com a ICVM 572/12 indicado neste relatório representa o lucro líquido 

antes do resultado financeiro, do imposto de renda e da contribuição social, das despesas de depreciação, já 

o EBITDA para Atividades de Locação desconsidera principalmente efeitos decorrentes de alienação de ativos 

e o valor justo de propriedades para investimentos. O FFO indicado neste relatório representa o lucro líquido 

antes das despesas de depreciação apenas, enquanto o FFO para Atividades de Locação desconsidera 

majoritariamente os mesmos efeitos do EBITDA para Atividades de Locação (efeitos decorrentes de alienação 

de ativos e o valor justo de propriedades para investimentos), além de incluir os efeitos tributários 

relacionados. O EBITDA e o FFO não são medidas de desempenho financeiro segundo as Práticas Contábeis 

Adotadas no Brasil e as IFRS, tampouco devem ser considerados isoladamente, ou como alternativa ao lucro 

líquido, como medida de desempenho operacional, ou alternativa aos fluxos de caixa operacionais, ou como 

medida de liquidez. Em razão de não serem consideradas, para o seu cálculo, o resultado financeiro, o imposto 

de renda e a contribuição social, as despesas de depreciação e amortização, o EBITDA e o FFO funcionam como 

indicadores do desempenho econômico geral da LOG, que não são afetados por alterações da carga tributária 

do imposto de renda e da contribuição social ou dos níveis de depreciação e amortização. O EBITDA e o FFO, 

no entanto, apresentam limitações que prejudicam a sua utilização como medida da lucratividade da LOG, em 

razão de não considerar determinados custos decorrentes dos negócios da LOG, que poderiam afetar, de 

maneira significativa, os lucros da LOG, tais como resultado financeiro, tributos, depreciação e amortização, 

despesas de capital e outros encargos relacionados. O EBITDA para Atividades de Locação e o FFO para 

Atividades de Locação são medidas utilizadas pela Companhia por refletir o negócio de locações de forma 

comparável entre períodos, sendo capazes de avaliar o andamento dos negócios ao longo dos períodos. 
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7. RELACIONAMENTO COM AUDITORES INDEPENDENTES 
A política da Companhia na contratação de serviços de auditores independentes assegura que não haja 

conflito de interesses, perda de independência ou objetividade. Em conformidade com a Instrução CVM nº 

381/03, informamos que os nossos auditores independentes – KPMG Auditores Independentes - não 

prestaram nos 9 meses de 2020 serviços que não os relacionados à auditoria externa. No mês de outubro de 

2019, foram prestados outros serviços pré-acordados referentes à operação de oferta subsequente de ações 

(Follow On) pela KPMG Auditores Independentes (“KPMG”), e pela Ernst & Young Auditores Independentes 

S/S (“EY”), sendo o valor total de honorários contratados de R$627,4 mil para a KPMG, cerca de 345% em 

relação aos serviços de auditoria externa para o ano de 2019, e de R$539,9 mil para a EY. No caso da KPMG, 

considerando que os serviços e procedimentos pré-acordados, conforme carta de contratação, foram 

diferentes e não se confundiram com o objeto e procedimentos de uma auditoria ou revisão das 

demonstrações financeiras da Companhia de acordo com as normas de auditoria/revisão aplicáveis no Brasil, 

a KPMG entende que a prestação de outros serviços pré-acordados não afeta a independência e a objetividade 

necessárias ao desempenho dos serviços de auditoria externa. 

8. TELECONFERÊNCIA DE RESULTADOS DO 3T20 
Data: Sexta-feira, 30 de outubro de 2020 – 10h00 horário de Brasília (Com tradução simultânea) 

Código Teleconferência: LOGCP 

Telefones para Conexão: 

Participantes Brasil: Tel.: BR +55 11 4210-1803 / 3181-8565 

Participantes em outros países: Tel.: NY +1 412 717 9627 / NY +1 844 204 8942 (Toll Free) / UK +44 20 3795 

9972 

Replay (Português ou Inglês): Tel.: BR +55 11 3193-1012 / +55 11 2820-4012 - Código: 4567989# (Português) 

/ 5484983# (Inglês) 

9.  INFORMAÇÕES RI 
Contatos: 

www.ri.logcp.com.br 

Tel.: +55 (31) 3615 8400 

E-mail: ri@logcp.com.br 
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