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Resumo: apesar da predominancia dos custos de trans-
porte na formacdo dos custos logisticos, percebe-se que
a armazenagem tem apresentado um crescimento da sua
representatividade nesses custos, o que pode ser expli-
cado pela busca da diminuicdo dos custos logisticos e a
melhoria do nivel de servico logistico. A necessidade de
melhoria do nivel de servico logistico se intensificou ain-
da mais com o forte crescimento observado no comércio
eletrénico no Brasil, tendéncia que se consolidou em 2020
com o advento da pandemia do Covid-19, o que contribuiu
também para o bom desempenho do mercado de condo-
minios logisticos. O inventario de condominios tem cresci-
do de forma consistente, com taxa média anual (CAGR) de
8,3% nos ultimos cinco anos e, também, no 12 semestre
de 2020, em que houve crescimento de 4,2% em relagdo a
2019. A taxa de vacancia teve crescimento significativo en-
tre 2015 e 2017, seguido de uma tendéncia de diminuicao,
chegando a 17% no final do 22 semestre de 2020, o que
significa que a demanda tem aumentado para além do
acréscimo das novas areas. Ja os precos de locagdo, apds
apresentarem queda entre 2015 e 2017, tém mantido cer-
ta estabilidade desde entdo, em valores nominais, o que
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significa que tem havido queda nos pregos em valores atu-
alizados pela inflagdo, levando a uma defasagem de 35,2%
entre o preco médio praticado em junho/2020 e o valor
de dezembro/2015 corrigido pela inflagdo. No Nordeste o
preco médio é historicamente um pouco menor do que
a média nacional, e apresenta uma defasagem de 28,4%
entre o preco médio praticado em junho/2020 e o valor de
dezembro/2015 corrigido pela inflagdo, o que sinaliza uma
maior resiliéncia dos precos praticados na Regido, fato re-
lacionado a baixa taxa de vacancia nos principais estados.
Em termos de perspectivas para o mercado de condomi-
nios logisticos, entende-se que, no Nordeste, deve haver
a manutenc¢do do crescimento observado nos principais
estados (Bahia, Ceard e Pernambuco), bem como o sur-
gimento de novos empreendimentos em estados em que
tal atividade ainda ndo possui representatividade, notada-
mente nas regides metropolitanas e nas areas proximas a
importantes corredores rodoviarios.
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1 CONTEXTUALIZAGAO

Esta andlise contextualiza o cendrio dos servigos de lo-
gistica de armazenagem, que engloba o grupo 52.1 (arma-
zenamento, carga e descarga) da divisdo 52 (armazenamen-
to e atividades auxiliares de transporte) da Classificacdo Na-
cional de Atividades Econdmicas (CNAE). Esse servigo inclui
a operagdo de empresas de suma importancia para o bom
funcionamento da logistica no Pais, tais como centros de
distribuicdo, condominios logisticos, terminais de carga em
instalagdes portudrias e aeroportudrias, entre outras.

A Logistica engloba um conjunto de atividades asso-
ciadas ao fluxo de mercadorias, servigos e informagdes,
incluindo o gerenciamento de pedidos e estoques, a em-
balagem, o transporte, a armazenagem e o manuseio.

A competitividade de diversos segmentos econémicos
esta vinculada a capacidade de competicdo de varias ca-
deias de suprimento e distribuicdo de produtos no Pais.
Essa aptiddo competitiva, por sua vez, esta diretamente
ligada a capacidade das empresas de reduzir os custos lo-
gisticos, especialmente os de transporte e de armazena-
gem/estoques, sejam produtos manufaturados, semima-
nufaturados ou basicos (MARCHETTI; DALTO, 2015).

Os custos logisticos das empresas brasileiras, como
percentual do faturamento, vém aumentando nos ultimos
anos, passando de 11,52% do faturamento em 2014, para
12,37% do faturamento em 2017, crescimento de 7,4%
(0,85 ponto percentual). E importante salientar que se
trata de um valor médio e, portanto, os custos logisticos
tém impactos diferentes no faturamento de empresas de
diferentes setores. Por exemplo, enquanto no setor far-
macéutico os custos logisticos representam apenas 4,7%
do faturamento bruto, esse percentual chega a 26,1% no
setor de mineragdo (RESENDE et al,. 2018), o que revela
gue os custos logisticos tém maior peso em setores liga-
dos a produtos de menor valor agregado.

O transporte, compreendendo as movimentac¢bes de
longa distancia e a distribuicdo urbana de mercadorias,
responde por 63,5% do custo logistico total incorrido
pelos embarcadores de cargas no Brasil. A atividade de
armazenagem, por sua vez, responde isoladamente por
17,7% dos custos logisticos das empresas brasileiras (RE-
SENDE et al., 2018). Apesar da predominancia dos custos
de transporte na formac&o dos custos logisticos, percebe-
se que a armazenagem tem apresentado crescimento da
sua representatividade nesses custos. Esse aumento da
representatividade da armazenagem nos custos logisticos
totais pode ser explicado por alguns fatores, destacando-
se a busca pela diminui¢cdo dos custos logisticos, cuja ati-
vidade de maior impacto é o transporte, o que faz com
que as empresas implantem novos projetos de rede, com
a criacdo de armazéns proximos as areas de consumo.
A proximidade dos armazéns com as areas de consumo
contribui, também, para a melhoria do nivel de servico lo-
gistico, tendo em vista que permite menor lead time de
entrega, menores tamanhos de lotes e entregas mais fre-
guentes, possibilitando menores niveis de estoque médio
aos clientes finais.

Essas necessidades inerentes a melhoria do nivel de
servico logistico se intensificaram ainda mais com o forte
crescimento observado no comércio eletrénico no Bra-
sil, que ja era tendéncia, e se consolidou em 2020 com
o advento da pandemia do Covid-19. O varejo brasileiro
esta em transformacgdo e as vendas online apresentaram
os melhores resultados em relagdo as vendas gerais nos
ultimos anos. O comércio eletronico no Brasil cresceu em
média (CAGR) 32% ao ano nos ultimos 10 anos, sendo que
entre 2018 e 2019 o crescimento nominal (RS bilhdes) foi
de 16,5%. Ja no 12 semestre de 2020, o faturamento do
comércio eletrénico cresceu impressionantes 47% em re-
lagdo ao mesmo periodo de 2019, especialmente a partir
de abril, devido a pandemia do Covid-19, com destaque
para as regiGes Norte e Nordeste, que contribuiram com
mais de 1/3 desse crescimento em 2020 (EBIT, 2020).

Alguns tipos de instalagdes de armazenagem, tais
como centros de distribuigdo e armazéns ligados a termi-
nais portuarios, geralmente constituem investimentos de
empresas que possuem outras atividades-fim (industrias,
atacadistas, varejistas) e, portanto, a necessidade de im-
plantagdo dessas instalagBes é vinculada as estratégias
logisticas das empresas proprietarias destas. Por outro
lado, essas mesmas empresas podem optar, ao invés de
implantar instalagdes préprias, por alugar espagos em
condominios logisticos, cujas empresas proprietarias tém
a logistica de armazenagem como atividade-fim.

Com estrutura fisica e servicos compartilhados com
outros usuarios, os condominios logisticos permitem fle-
xibilidade para as empresas localizarem seus estoques e
centros de distribuicdo, reduzindo a imobilizacdo do ca-
pital em instalagGes. Condominios logisticos constituem
grupos de galpdes dedicados a atividades logisticas e in-
dustriais leves, contendo infraestrutura comum comparti-
Ihada pelas diversas empresas instaladas. O compartilha-
mento de servigcos permite que os custos sejam rateados,
0 que muitas vezes viabiliza a utilizacdo por empresas que
ndo suportariam arcar com os custos de galpdes indivi-
duais (ILOS, 2013). Considerando a dindmica do merca-
do presente nos servicos de armazenagem e o perfil da
demanda por financiamento que tem predominado nos
ultimos anos, as secBes seguintes ddo maior destaque
a analise da evolugdo recente e das perspectivas para o
mercado de condominios logisticos.

2 DESEMPENHO RECENTE

No Brasil, dois modelos para armazenamento nos con-
dominios tém predominado no mercado: os galpdes Built-
to-suit (BTS) e os modulares, sendo os primeiros construi-
dos sob medida para o cliente, baseados em contratos de
longo prazo (entre 10 e 20 anos) e menor rentabilidade
para o investidor, enquanto que os galpGes modulares,
mais flexiveis, geralmente sdo alugados com contratos de
menor prazo (3 anos, em média), mas com maior rentabi-
lidade para o investidor. Os principais atrativos do “produ-
to” condominio logistico sdo:
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a) Rateio de custos com outros usudrios relativos a se-
guranca, tecnologia da informacao, portaria, manu-
tenc¢do e jardinagem, administracdo e servicos;

b) Flexibilidade de expansdo sem mudanca de enderego;

c) Possibilidade de encontrar pequenos espacos para
expansao;

d) Localizagdo, em geral, privilegiada;

e) Visibilidade do condominio (referéncia na regido) e
oferta de servicos sofisticados.

A disponibilidade desses equipamentos complementa
a malha logistica brasileira, uma vez que, além de trans-
portar, as empresas necessitam de pontos estratégicos
gue possam servir tanto a consolidacdo de cargas para re-
distribuicdo, como de ponto de apoio para outras opera-
¢Oes logisticas ou mesmo de produgdo. O crescimento dos
condominios logisticos fomenta a montagem de redes de
armazenagem eficientes e modernas.

Segundo o ILOS (2013), o maior desenvolvimento dos
condominios logisticos no Brasil deve se acelerar nos pe-
riodos de crescimento econémico, com uma tendéncia de
difusdo geografica, especialmente para a regido Nordes-
te. Além disso, pelo fato de que o préprio mercado vem
exigindo espagos de armazenagem de qualidade superior,
espera-se que os investimentos nesse tipo de instalagao
sejam impulsionados, pois oferecem melhor padrdao de
servigos. Entretanto, mesmo em periodos de baixo cres-
cimento econdmico, como observado nos ultimos anos, o
mercado de condominios logisticos no Brasil tem apresen-
tado tendéncia de crescimento, fortemente influenciado
pela alta do comércio eletrénico, conforme supracitado.
As atividades de armazenagem como suporte ao e-com-
merce deverdo cada vez menos dar espacgo a instalagdes
logisticas antigas e de baixa eficiéncia, demandando mais
areas em condominios logisticos modernos e localizados
em regides estratégicas.

As analises disponiveis para o mercado de condomi-
nios logisticos sdo direcionadas primordialmente aqueles
classificados como classe A ou A+. Os empreendimentos
das classes A e A+ localizados no Brasil possuem area de
até 50 mil m?, com os mddulos menores possuindo area
entre 1 mil e 2 mil m?, pé direito entre 10m e 12m e resis-
téncia do piso de 5 a 6 toneladas/m?.

Para a avaliagdo do mercado de condominios logisticos
em determinada localidade (Pais, Regido, Estado etc.) é
importante monitorar quatro variaveis principais:

i) Inventario (m?): Constitui a oferta de areas em
condominios logisticos da localidade analisada;

ii) Taxa de disponibilidade ou vacancia (%): Razdo en-
tre a area disponivel (ndo ocupada) e a area total
de galpdes existente na localidade;

iii) Absorc3o liquida (m?): Total de 4rea locada em de-
terminado periodo;

iv) Preco (RS/m%més): Valores médios de aluguel pa-
gos pelas empresas que locam areas em condomi-
nios logisticos.

Para fins do presente trabalho, é analisado o compor-
tamento do inventario, da vacancia e do precgo. O inventa-
rio tem crescido de forma consistente nos ultimos cinco
anos (2015-2019), com taxa média anual (CAGR) de 8,3%
e, também, no 12 semestre de 2020, em que houve cres-
cimento de 4,2% em relagdao ao inventario observado no
final de 2019 (Grafico 1). Apesar de se observar tendén-
cia de difusdo geografica, ainda ha forte concentragdo da
oferta em S3o Paulo, que detém 63% de todo o inventario
nacional (CUSHMAN; WAKEFIELD, 2020) e no 29 trimes-
tre de 2020 foi responsavel por 85% das areas locadas
(COLLIERS INTERNATIONAL, 2020). O mercado de condo-
minios logisticos de alto padrao no Brasil apresentou ab-
sorg¢do bruta de 606 mil m? entre abril e junho de 2020.
E o segundo maior volume de inventario locado em um
trimestre, atrds apenas do 42 trimestre de 2019, quando o
indice ficou em 734 mil m2.

Grafico 1 — Inventario existente (mil m2) e taxa de vacan-
cia (%) dos condominios logisticos no Brasil
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Fonte: Colliers International (2020). Elaborado por BNB/ETENE.

Na regido Nordeste, conforme informag¢des da
Cushman e Wakefield (2020), destacam-se os inventdrios
dos estados de Pernambuco (756.994 m?), Ceara (113.439
m?) e Bahia (48.415 m?).

Com relagdo a taxa de vacdncia, observa-se (Grafico
1) que houve crescimento significativo entre 2015 e 2017,
seguido de uma tendéncia de diminuigado, chegando a 17%
no final do 22 semestre de 2020. A redugao da taxa de va-
cancia retrata que a demanda tem aumentado para além
do acréscimo das novas areas, o que tem impacto na ab-
sor¢do liquida, que é o saldo entre locagGes e devolugdes.
A absorgdo liquida foi de 224 mil m? no 22 semestre de
2020, valor préximo ao registrado no mesmo periodo do
ano anterior (214 mil m?).

A Bahia se destaca no Brasil como um dos estados
com menor taxa de vacancia, apenas 3% (posi¢do de ju-
nho/2020). Os outros estados nordestinos com destaque
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no inventario também possuem taxa de vacancia abaixo da
média nacional: 11.3% em Pernambuco e 15,6% no Ceara.

Os pregos de locagdo, apds apresentarem queda entre
2015 e 2017, tém mantido certa estabilidade desde en-
tdo, em valores nominais, o que significa que tem havido
gueda nos precos em valores atualizados pela inflagao. Ao
se corrigir o valor praticado em dezembro/2015 (RS 20,00)
pelo IGP-M, chega-se a defasagem de 35,2% entre o prego
médio praticado em junho/2020 e o valor corrigido pela
inflagdo, conforme pode ser visto no Grafico 2.

Grafico 2 — Evolugdo do pregco médio pedido de locagdo
(R$/m?/més) no Brasil: 2015 a 2020
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Fonte: Colliers International (2020). Elaborado por BNB/ETENE.

No Nordeste o preco médio é historicamente um pou-
co menor do que a média nacional, conforme pode ser
visto no Grafico 3, que mostra, também, defasagem de
28,4% entre o preco médio praticado em junho/2020 e o
valor de dezembro/2015 corrigido pela inflagdo, um pou-
co menor que a defasagem observada no agregado nacio-
nal. Isso sinaliza maior resiliéncia dos pregos praticados na
Regido, o que deve estar relacionado com a baixa taxa de
vacancia nos principais estados, conforme comentado an-
teriormente.

Grafico 3 — Evolugdo do pregco médio pedido de locagdo
(R$/m2/més) no Nordeste: 2015 a 2020
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Fonte: Colliers International (2020). Elaborado por BNB/ETENE.

Apesar da média do preco médio pedido no Nordes-
te ser menor do que a média nacional, um dos estados
nordestinos, a Bahia, tem se destacado entre aqueles com
maior preco médio pedido, de RS 30/m?/més (posicdo de
junho/2020), certamente consequéncia da baixissima taxa
de vacancia, de 3%. Com a abertura de novos empreen-
dimentos e diminui¢do da taxa de vacancia, a tendéncia
é que haja uma convergéncia para a média nacional no
médio prazo.

Um indicador adicional que reforca o bom desempe-
nho geral do mercado de condominios logisticos no Brasil
é o crescimento dos fundos de investimentos imobiliarios
(FIl) voltados ao segmento de logistica. A captagdo de in-
vestimentos por meio desses fundos tem sido importan-
te alicerce para novos investimentos. Trata-se de um dos
poucos segmentos de fundos imobilidrios que se mostra-
ram resilientes na pandemia de Coronavirus, tendo se for-
talecido durante a crise econdmica associada a pandemia.
De acordo com a D’Avila (2020), a forca motriz da valori-
zagdo dos Fll de logistica (galpdo) tem sido o desempenho
do comércio eletrénico, com avango na pandemia, que
tem mudado a dinamica de locagdo nas microrregides, im-
pactando de forma mais concentrada o segmento logisti-
co. Existem 13 (treze) Fll de logistica atualmente (posigdo
de Set/2020) em oferta no mercado brasileiro, com patri-
ménio liquido total de RS 7,48 bilhdes.

Com relagdo ao niumero de empresas e empregos as-
sociados a atividade de armazenagem (classes Armazena-
mento e Carga e Descarga), os dados da RAIS (2020) mos-
tram que, se por um lado houve crescimento de 5,8% no
total de estabelecimentos no Brasil no periodo de 2014-
2018, nesse mesmo periodo houve queda de 3,4% no nu-
mero de empregos, o que pode estar associado a maior
modernizagao das instalagdes de armazenagem e, conse-
guentemente, menor demanda por mao-de-obra. No ano
de 2018, a regido Nordeste detinha 11,9% dos estabeleci-
mentos e 12,6% dos vinculos empregaticios ligados a ativi-
dade de armazenagem no Brasil.

No que diz respeito a distribuicdo dos empregos na
atividade de armazenagem, ha forte concentragdo nos es-
tados das regides Sudeste e Sul, que juntos concentram
72,9% (Grafico 4). No Nordeste, Pernambuco e Bahia es-
tdo entre os 10 (dez) estados com maior quantidade de
empregos da Regido, o que condiz com a importancia eco-
ndémica (e logistica) desses dois estados.

Grafico 4 — Distribuicdo geografica (%) dos empregos na
atividade de armazenagem no Brasil, em 2018
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Fonte: RAIS (2020). Elaboragdo do BNB/ETENE.
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3 PERSPECTIVAS

Conforme comentado anteriormente, alguns fatores
tém contribuido para a manutencgao das atividades de lo-
gistica de armazenagem em niveis aquecidos, mesmo com
as dificuldades econémicas enfrentadas pelo Brasil nos
ultimos anos, notadamente em 2020, com o advento da
pandemia do Covid-19. Entre esses fatores, destaca-se a
busca pela diminui¢do dos custos logisticos totais e o forte
crescimento do comércio eletronico no Pais, atividade que
exige entregas mais frequentes e com menores tamanhos
de lotes, o que demanda instalagGes de armazenagem
préximas aos destinos finais das mercadorias.

O mercado de e-commerce do Brasil é o mais destaca-
do na América Latina e com a continuidade do aumento
dos niveis de penetracdo de banda larga e internet mo-
vel, a perspectiva é de que o setor se mantenha com forte
crescimento nos préximos anos. Assim, ndo é a toa que
grandes players do comércio eletronico do Brasil vém in-
vestindo na expansao de suas redes logisticas, incluindo as
instalagdes de armazenagem. Destacam-se recentes mo-
vimentos de players como Amazon, B2W Digital (Ameri-
canas.com, Shoptime e Submarino.com), Magazine Luiza,
Mercado Livre e Via Varejo (Casas Bahia e Ponto Frio).

De acordo com a FitchSolutions (2020), a Amazon con-
tinua a expandir sua oferta de e-commerce no Brasil, em-
bora esteja tentando recuperar o atraso, tendo chegado
relativamente tarde ao comercializar e oferecer produtos
vendidos apenas por terceiros. A partir de 2018, os con-
sumidores puderam comprar utensilios domésticos e pro-
dutos eletronicos por meio de seu mercado. Uma mistura
de marcas locais e multinacionais concordou em distribuir
seus produtos na Amazon, incluindo KitchenAid, Mundial
e Philips. A empresa langou seu negdcio de varejo comple-
to no Brasil em 2019 com a venda direta de seus préprios
produtos por meio de sua plataforma. Para dar suporte ao
seu crescimento no Pais, a Amazon tem expandido suas
operagdes logisticas. No inicio de setembro, a empresa
anunciou a inauguragdo de seu quinto e maior centro lo-
gistico no Brasil, na esteira da expansdo do comércio ele-
tronico com as medidas de isolamento social para conter
a pandemia da Covid-19. O centro, localizado em Cajamar,
é o quarto da Amazon na Grande Sdo Paulo, além de outro
em Cabo Santo Agostinho, Pernambuco, lancado em no-
vembro de 2019 para atender a regido Nordeste.

A B2W Digital, que opera os trés maiores varejistas
da on-line do Brasil, Submarino.com, Americanas.com e
Shoptime (FITCHSOLUTIONS, 2020), anunciou recente-
mente que vai langar e operar lojas online para a segunda
maior empresa de alimentos do Pais, a BR Foods. A em-
presa anunciou que planeja usar drones para distribuicdo
até 2021. Inicialmente, o grupo usara os drones para mo-
ver mercadorias de seus 15 centros de distribuicdo e 200
hubs para as lojas.

O Magazine Luiza é um exemplo de empresa brasileira
que estd investindo no nivel do atendimento no comér-
cio online e, também, nas lojas fisicas. Neste sentido, ha
dois anos, a empresa completou a aquisi¢ao da startup de

tecnologia logistica Logbee, que integrou a plataforma de
entregas de encomendas leves (last mile) da varejista. A
empresa planeja abrir, no curto prazo, novos Centros de
Distribuicdo na Paraiba e em Goias (LOGWEB, 2020). A
empresa ressalta a necessidade de investimentos em con-
dominios logisticos e galpGes em locais pouco explorados,
em especial no Norte e no Nordeste, como demanda atual
para o mercado imobiliario logistico. Além disso, a dispo-
nibilidade de galpGes menores mais proximos dos grandes
centros populacionais para atender o cliente mais rdpido é
uma caréncia também apontada pela empresa.

O Mercado Livre tem sido umas empresas que atuam
no e-commerce no Brasil com maior crescimento no pe-
riodo recente. Apenas no segundo trimestre de 2020, o
Mercado Livre vendeu 5 bilhGes de délares, mais do que
o dobro do que no mesmo periodo de 2019. Foram 178,5
milhdes de itens — desses, 157,7 milhdes de compras pas-
saram pela divisdo de logistica da companhia, o Mercado
Envios (SALOMAO, 2020). Nos ultimos anos, a empresa
avangou para ter uma malha logistica nas estradas, entre-
ga de ultima milha, diversos centros de distribuicdao e de
cross-docking® e centenas de pontos fisicos para depdsito
de produtos. Mais de 50% dos produtos ja saem do arma-
zém de um CD do Mercado Livre. Para o futuro, a meta é
continuar investindo cada vez mais. A companhia prevé in-
vestir RS 4 bilhdes de reais este ano no Brasil, grande par-
te na area logistica. Recentemente inaugurou o seu novo
centro de distribuicdo na Bahia e ira abrir um outro na re-
gido Sul, provavelmente em Santa Catarina. Para 2021, a
empresa prevé abrir ainda outros centros, tanto para ful-
fillment? dos vendedores quanto para o cross-docking. No
Brasil, a companhia abriu 18 centros de sortimento apenas
no segundo trimestre, com mais de 35 aberturas no ano.

A Via Varejo tem desenvolvido uma estratégia voltada
para o aumento do nimero de vendedores em sua plata-
forma de e-commerce. Em abril de 2020 a empresa anun-
ciou a compra da startup curitibana ASAPlog, especializa-
da em solugdes de logistica urbana e conexdo de trans-
portadoras em etapas de longas distancias. Tal aquisicdo
vai apoiar a estratégia de “minihubs” da Via Varejo, onde
mercadorias sdo despachadas das proprias lojas fisicas da
empresa aos clientes de comércio eletrénico, em vez de
grandes centros de distribuicdo.

Esse crescimento do e-commerce e da demanda por
instalagdes de armazenagem tem aumentado a atrativida-
de do mercado brasileiro para grandes players mundiais
do setor de logistica, em geral, e de condominios logis-
ticos, em particular. A GLP, por exemplo, lider global em
gestdo de investimentos e desenvolvimento de negdcios
em logistica, imobilidrios, infraestrutura, finangas e tecno-
logias inovadoras aplicadas ao setor de logistica, chegou
ao Brasil hd 8 anos. A empresa, que veio para o Brasil ja

1 Cross-docking € um método de distribuigdo, no qual a mercadoria recebida em
um armazém ou centro de distribui¢do, ndo é estocada, é apenas preparada para o
carregamento e distribuigdo ou expedigdo imediatamente, a fim de ser entregue ao
cliente ou consumidor o mais rapidamente possivel.

2 Fulfillment é um servigo logistico ofertado para vendedores de mercadorias que
utilizam o Mercado Livre, incluindo gestdo de estoque, preparo dos pedidos, envio
e entrega.
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prevendo a tendéncia de crescimento no varejo virtual e
a busca por instalagGes logisticas mais modernas, possui
hoje 53% do total de loca¢des para clientes relacionados
ao e-commerce, participagdo muito maior do que em
2017, que era de cerca de 22% (LOGWEB, 2020).

Do ponto de vista de operadores logisticos, a multina-
cional DHL Supply Chain ressalta que ha tendéncias em va-
riadas demandas. O carro-chefe das operagGes continua
sendo os grandes Centros de Distribuicdo proximos das
principais regides metropolitanas, onde o foco principal
é buscar eficiéncia de custo em relagdo a area util de ar-
mazenagem; na localizagdo estratégica ao estar perto de
rodovias com pedagios que fagam sentido para o cliente;
e no valor do condominio compartilhado (seguranga, ali-
mentagdo etc.). Complementar a isso, hd uma demanda
por capilaridade geografica maior de Centros de Distribui-
¢0es menores com localizagBes estratégicas e a possibi-
lidade de alcangar o consumidor final em menos tempo,
pois o crescimento do volume do varejo e do e-commerce
estd exigindo novos espagos com mais rapidez (LOGWEB,
2020).

A partir do desempenho recente e das perspectivas
para a demanda para instalagdes de armazenagem, em ge-
ral, e de condominios logisticos, em particular, bem como
da tendéncia de aquecimento dessa demanda em direcdo
a maior desconcentragdo geografica, entende-se que, no
Nordeste, deve haver a manutenc¢do do aumento obser-
vado nos principais estados (Bahia, Ceara e Pernambuco),
bem como o surgimento de novos empreendimentos em
estados em que tal atividade ainda ndo possui representa-
tividade, notadamente, nas regides metropolitanas e nas
areas proéximas a importantes corredores rodoviarios.

Dito isto, é importante que algumas medidas sejam
tomadas durante a andlise de viabilidade de projetos de
condominios logisticos que estejam pleiteando financia-
mentos. Primeiramente, é essencial que sejam conside-
rados prioritariamente os pregos praticados no mercado,
para mitigar o risco de uma superestimac¢do dos precgos
médios de locagdo nos projetos de investimento. Adicio-
nalmente, uma boa estratégia seria acompanhar de perto
o desempenho dos empreendimentos ja financiados em
termos de absorgao liquida, a cada mdédulo que ficar pron-
to, pois eles representam uma amostra significativa do
mercado da Regido. Tendo em vista que ja existe um vo-
lume significativo de recursos alocados ao financiamento
desse tipo de empreendimento, a analise de novos pleitos
deve ser bastante criteriosa, sempre buscando as informa-
¢Oes mais atuais acerca do comportamento das variaveis
inventdrio, vacancia, absorgdo liquida e prego de locagdo.
Por fim, ressalta-se que é comum ocorrer a construgao de
novos empreendimentos com contratos ja firmados com
possiveis locatarios, logo, os parametros de tais contratos
sao importantes referéncias, especialmente o prego de lo-
cacdo praticado.
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Banco-do
Nordeste

ANALISES DISPONIVEIS

ANALISES SETORIAIS ANTERIORES

AGROPECUARIA

e Complexo soja - 09/2020

e Cana-de-agucar - 09/2020

e Mandioca e seus derivados - 09/2020

e Carne Suina - 08/2020

e Etanol de milho - 08/2020

e Produgdo e mercado de acucar - 08/2020

¢ Produgdo e mercado de Etanol - 07/2020

e Carne bovina- 06/2020

e Cajucultura - 05/2020

e Grios (12 safra) - 5/2020

¢ Mel - 04/2020

e Comeércio exterior do Nordeste - 03/2020

e Citricultura - 12/2019

e Café-12/2019

¢ Hortaligas - 11/2019

e Mandioca - Raiz, farinha e fécula - 11/2019

e Algoddo - 10/2019

¢ Flores e plantas ornamentais - 09/2019

e Pescados - 08/2019

e Fruticultura - 06/2019

e Comércio exterior: cacau e seus produtos - 06/2019
e Comércio exterior: produtos apicolas - 04/2019
e Comeércio exterior: sucos de frutas - 04/2019

e Comércio exterior: sucroalcooleiro - 04/2019

e Comércio exterior: fibras e produtos téxteis - 04/2019
e Comeércio exterior: frutas, nozes e castanhas - 03/2019
e Comeércio exterior: setor florestal - 03/2019

e Comércio exterior: graos - 03/2019

e Comeércio exterior no Nordeste - 03/2019

e Silvicultura - 02/2019

INDUSTRIA

¢ Industria siderurgica - 09/2020

e Bebidas ndo Alcodlicas - 07/2020
e Vestudrio - 06/2020

e Bebidas Alcodlicas 06/2020

e |ndustria de Alimentos - 05/2020
e |ndustria Téxtil - 10/2019

e Industria Petroquimica - 10/2019
e Industria Siderdrgica - 08/2019

e Setor moveleiro - 07/2019

INFRAESTRUTURA E CONSTRUCZ\O CIVIL

¢ Energia Solar - 03/2020

¢ Distribui¢do de energia elétrica - 10/2019
¢ Micro e minigeragdo distribuida - 07/2019
e Saneamento -06/2019

e Biocombustiveis - 05/2019

e Energia edlica - 02/2019

e Energia elétrica - 01/2019

e Saneamento - 01/2019

¢ Transportes - 01/2019

COMERCIO E SERVICOS

¢ Telecomunicagbes - 08/2020

e Turismo - 08/2020

e Comércio Varejista - 07/2020
e Comércio Varejista - 07/2020
¢ Shopping Centers - 02/2020

e Comércio eletrdnico - 08/2019

https://www.bnb.gov.br/publicacoes/CADERNO-SETORIAL

CONHEGA OUTRAS PUBLICAGOES DO ETENE

https://www.bnb.gov.br/publicacoes-editadas-pelo-etene

ANALISES PREVISTAS PARA 2020

Anadlise setorial Previsdo 2020

Saneamento Abril
Industria da construgdo civil Maio
Cocoicultura Maio
PET Junho
E-commerce Junho
Energia edlica Julho
Silvicultura Julho
Industria siderurgica Agosto
Grdos (22 safra) Agosto
Moveis Agosto
Bovinocultura leiteira Agosto
Biocombustiveis Agosto
Microgeragdo de energia Setembro
Industria petroquimica Setembro
Floricultura Setembro
Algoddo Outubro
Fruticultura Outubro
Turismo Outubro
Rochas ornamentais Novembro
Petréleo e gés natural Novembro
Hortalicas Novembro
Cafeicultura Dezembro
Aquicultura e pesca Dezembro
Shopping Center Dezembro
Saude Novembro
Setor téxtil Setembro
Comércio Dezembro
Servigos Dezembro
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