BUSINESS WAKEFIELD.
BRIEFING

MARCO 201 |

CONTEUDOS SUMARIO EXECUTIVO

A Cushman & Wakefield associou-se a revista Logistica Moderna
| Sumario Executivo para a realizagdio de um inquérito aos operadores logisticos que
actuam no mercado nacional. Apresentamos neste Business Briefing
os resultados deste inquérito, transmitindo uma visio do sector
Analise logistico nacional na perspectiva destas empresas. Os operadores
inquiridos  representam
uma capacidade total de
Contactos armazenagem de cerca
de I,5 milhdes de m?,
distribuidos por mais de
200 plataformas
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www.cushmanwakefield.com A anilise centrou-se na

componente imobiliaria
da operagio logistica e
confirmou o papel crucial
que esta assume no
negécio dos operadores. Os custos de ocupagdo, mas também a
qualidade dos espagos sdo as principais preocupagdes dos inquiridos,
que se mostraram, na sua maioria, optimistas face ao futuro,
esperando nos proximos anos um crescimento da sua actividade.

INTRODUCAO

By

A Cushman & Wakefield associou-se a revista Logistica Moderna para a realizagio de um
inquérito aos operadores logisticos activos no mercado nacional. No dmbito do Atlas dos
Operadores Logisticos, realizado pela Logistica Moderna ha 7 anos, a Cushman & Wakefield
introduziu um conjunto de questdes relativas ao mercado imobilidrio. Deste projecto resultou
o presente documento, que pretende dar uma visio do sector logistico em Portugal na
perspectiva dos seus utilizadores. Agradecemos a revista Logistica Moderna a colaboragio
prestada, bem como a todos os inquiridos pelo tempo dispendido na resposta ao inquérito.

O painel de inquiridos foi constituido por 120 empresas dedicadas a presta¢do de servicos de
logistica no mercado portugués. O método utilizado foi o inquérito, realizado por correio
electrénico ou via telefénica, e a entrevista presencial. Foi obtida uma taxa de resposta de
63%.

O inquérito abrange temas relativos aos iméveis ocupados pelos operadores logisticos, bem
como a perspectiva dos inquiridos sobre o futuro do sector. Para além das expectativas que
estes tém sobre a sua prépria actividade, foram abordados outros temas, designadamente o
desenvolvimento de infra-estruturas de transportes, a evolugdo do programa “Portugal
Logistico”, entre outros aspectos considerados relevantes para o futuro da actividade logistica
em Portugal.
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ANALISE

Instalacoes

No que se refere as instalagbes dos ocupantes foram colocadas vdrias questdes que
abordaram temas como a localizagdo, caracteristicas técnicas, qualidade na perspectiva do
ocupante, dreas ocupadas, entre outros.

As primeiras questdes relativas a este tema referem-se a capacidade de armazenagem total
dos operadores. As 76 empresas inquiridas declararam ocupar uma drea total de
armazenagem que ronda os |,5 milhdes de m?, distribuidos por mais de 200 plataformas
logisticas, correspondendo a uma drea média por plataforma que ronda os 6.700 m2. Em
média, as empresas inquiridas ocupam 3 plataformas logisticas totalizando assim uma area de
cerca de 19.200 m2.

No que se refere a origem dos capitais das empresas, verifica-se uma forte
internacionalizacdo dos operadores, correspondendo as empresas com capitais
maioritariamente estrangeiros a 34% da totalidade dos inquiridos em drea e a 41% em
ndmero.
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Fonte: Cushman & Wakefield

A anidlise que se apresenta de seguida refere-se as instalagdes principais dos ocupantes,
sobre as quais foram colocadas diversas questGes de ordem técnica que permitem
caracterizar o perfil das principais plataformas logisticas do pais. Trata-se de um universo

de cerca de 711.000 m2? de armazéns, correspondendo a uma drea média por empresa de
[1.000 m2
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INSTALAGCOES PRINCIPAIS — DISPERSAO GEOGRAFICA (TODO O PAIS)
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Fonte: Cushman & Wakefield

A concentragio dos espagos na regido da Grande Lisboa é evidente na anilise,
correspondendo a 82% do total. As restantes instalagSes distribuem-se pelo Grande
Porto e outras localidades nas Zonas Norte e Centro do pais. Verifica-se um peso ainda
consideravel nos armazéns afecto a zonas de escritorios, que corresponde em média a
4% dos espacos de armazenagem. Estas dreas, que no passado se desenvolviam em
mezzaninne com baixos critérios de qualidade, tém vindo nos ultimos anos a assumir
uma maior importincia nos projectos logisticos.

A primazia do Eixo Alverca - Azambuja, a zona considerada prime do mercado industrial
da Grande Lisboa, é confirmada pelos operadores logisticos na sua opgdo de
localizagio. E nesta zona que se concentra a maioria dos ocupantes inquiridos, cerca de
300.000 m2 de espagos. Seguem-se o Eixo Almada — Setubal e a Zona de Loures, sendo
que esta Ultima tem vindo a assumir uma importéncia crescente no panorama logistico
nacional, fruto das excelentes infra-estruturas rodoviirias que foram recentemente
desenvolvidas na regido.

INSTALAGOES PRINCIPAIS - DISPERSAO GEOGRAFICA (GRANDE LISBOA)
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Fonte: Cushman & Wakefield
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A drea média ocupada por empresa é superior nas Zonas | e 2 da Grande Lisboa face a
média da totalidade da amostra, situando-se nos 16.000 e 15.000 m2, respectivamente. Na
Zona 3 a area média ocupada por empresa desce para os 9.000 m2.

No que se refere as especificagdes técnicas dos armazéns, verifica-se uma predominéncia
pela opcdo de espacos com cais de carga, com 79% das empresas a reportarem que
trabalham em instalagGes com esta valéncia. Especial destaque para os operadores
localizados no Grande Porto, que reportam todos eles contar com cais de carga nos
espagos que ocupam. Em média as empresas trabalham com |7 cais de carga por
plataforma logistica, sendo curiosamente as Zonas Centro e Norte as que verificam maior
nimero médio de cais de carga.

Zona Com Cais de Carga Sem Cais de Carga N° médio Cais de Carga
Grande Lisboa 78% 22% 16
Grande Porto 100% 0% 7
Zona Centro 50% 50% 21
Zona Norte 75% 25% 24
Total 79% 21% 17

Fonte: Cushman & Wakefield

Quanto ao pé direito médio dos armazéns, mais uma vez se confirma os elevados padr&es
de exigéncia dos operadores logisticos no que se refere aos espagos que ocupam. Os
inquiridos reportam trabalhar em instalagées com um pé direito médio de 9,2 mts, sendo
que na zona da Grande Lisboa este valor sobre para os 1,5 mts. Em Lisboa, os eixos
Montijo-Alcochete e Almada-Setibal, sio os que reportam pés direitos mais elevados.

INSTALAGOES PRINCIPAIS - PE DIREITO MEDIO (TODO O PAIS)
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Fonte: Cushman & Wakefield
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INSTALACOES PRINCIPAIS - PE DIREITO MEDIO (GRANDE LISBOA)
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Fonte: Cushman & Wakefield

A qualidade dos armazéns estd necessariamente relacionada com a idade dos iméveis -
quanto mais recentes sejam os projectos, maior qualidade se espera que registem. O
parque de armazéns ocupado pelos operadores logisticos inquiridos regista uma idade
média ainda consideravel, se a relacionarmos com as outras caracteristicas analisadas,
como a presenca de cais de carga ou o pé direito das plataformas.

INSTALAGOES PRINCIPAIS - IDADE MEDIA DOS IMOVEIS (TODO O PAIS)
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Fonte: Cushman & Wakefield

Em média, os armazéns ocupados por operadores logisticos em Portugal tém 10
anos de idade, tendo sido construidos no inicio do milénio. Os espacos da Zona
Centro e Grande Porto sio os mais antigos, sendo na Zona Norte onde se
encontram os armazéns mais recentes.
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No que se refere a propriedade dos iméveis, os dados recolhidos retratam um mercado
ainda pouco profissionalizado no que ao imobilidrio se refere, com um peso consideravel
dos operadores a deterem a posse dos espagos que ocupam. Em média, mais de metade
dos inquiridos sdo proprietarios dos armazéns em que desenvolvem a sua actividade, sendo
a regido da Grande Lisboa a que menor peso regista em termos de instalagdes owner
occupied.

InstalagOes préprias vs arrendadas

Zona Arrendadas Proprias

Grande Lisboa 53% 47%
Grande Porto 29% 71%
Zona Centro 25% 75%
Zona Norte 38% 63%
Total 48% 52%

InstalagOes préprias vs arrendadas
Grande Lisboa

Zona Arrendadas Proprias

1 - Eixo Alverca - Azambuja 62% 38%
2 - Eixo Almada - Setubal 60% 40%
3 - Loures 33% 67%
4 - Eixo Montijo - Alcochete 100% 0%
5 - Eixo Sintra - Cascais 25% 75%
6 - Lisboa cidade 100% 0%
Total 53% 47%

Fonte: Cushman & Wakefield

Em relagdo aos valores de arrendamento praticados, estes confirmam a exigéncia em
termos de qualidade dos operadores logisticos, factor que naturalmente se retrata nos
valores de renda. Os operadores logisticos que optam pelo arrendamento reportam
valores médios de renda na ordem dos 4,I1€/ m2/ més, sendo a média mais elevada
praticada na Regido da Grande Lisboa: 4,6 € / m2 / més.

O (ltimo grupo de questdes colocadas relativas as instalagdes dos operadores, teve como
objectivo aferir o grau de satisfacdo dos inquiridos, no que se refere aos espagos que
ocupam.

INSTALAGOES PRINCIPAIS - QUALIDADE ZONA ENVOLVENTE

Infra- d
apoio
T rt
colectivos
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B Muito Fraca ™ Fraca Razoivel M Boa ™ Muito Boa
Fonte: Cushman & Wakefield
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Em geral, é possivel concluir que os operadores se encontram satisfeitos com as
instalages que ocupam. Em relagdo as acessibilidades, factor preponderante para a
operacdo logistica, 80% dos inquiridos consideram ter “muito boas”, ou “boas”
acessibilidades nos armazéns em que operam. A qualidade dos transportes colectivos é
o factor mais penalizado, com 35% das respostas a declararem uma rede de transportes
“fraca” ou “muito fraca”. Em relagdo as infra-estruturas de apoio e a qualidade de vida,
cerca de 50% das respostas apontam para classificagdes “boa” ou “muito boa”.

Infra-estruturas e Transportes

Nos ultimos anos tém sido anunciadas diversas infra-estruturas de transporte,
designadamente novo aeroporto de Alcochete, 3® travessia do Tejo entre Chelas e
Barreiro, Linha Ferrovidria de Alta Velocidade e nova Auto-Estrada Lisboa-Porto, que
podem criar novas alternativas para o transporte aéreo, ferroviirio e rodoviario.
Apesar de serem muitas as incertezas relativamente ao efectivo avango destas infra-
estruturas, procuramos saber qual o impacto antecipado pelos operadores logisticos
das mesmas sobre a actividade logistica nacional.

IMPACTO DAS GRANDES INFRA-ESTRUTURAS ANUNCIADAS PELO GOVERNO NA

ACTIVIDADE LOGISTICA NACIONAL

Novo Aeroporto de Alcochete 30%
3® Travessia do Tejo em Lisboa 27%
TGV (Linha Ferroviaria de Alta Velocidade) 42%
Novas Auto-Estradas (ex:nova AE Lisboa-Porto) 36%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B |-Muito ™ 2-Pouco 3-Nada

Fonte: Cushman & Wakefield

A grande maioria das empresas, aproximadamente 80%, acredita que as grandes
infra-estruturas anunciadas pelo Governo, vio ter pouco ou nenhum impacto na
actividade logistica nacional. O TGV (Linha Ferroviiria de Alta Velocidade) ¢ a infra-
estrutura que menor influéncia tera na actividade logistica nacional, com cerca de
42% dos operadores a afirmarem que ndo afectard em nada a sua actividade. Embora
o distanciamento seja ligeiro, o novo aeroporto de Alcochete e a 3* Travessia do
Tejo em Lisboa sdo as que poderdo, na opinido dos operadores, ter um maior
impacto na actividade logistica nacional.

Apesar do transporte rodovidrio ser o modo de transporte mais utilizado pela
esmagadora maioria dos operadores logisticos em Portugal, quisemos saber se estes
consideram que existe espago para o crescimento dos transportes maritimo e
ferroviario no nosso pais.
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CRESCIMENTO DOS TRANSPORTES MARITIMO E
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Fonte: Cushman & Wakefield

Transporte Maritimo Transporte Ferrovidrio

FERROVIARIO?

A grande maioria dos operadores logisticos
acredita no potencial de desenvolvimento
destes modos de transporte, sendo o

18% 17% transporte maritimo o que reine maior

consenso, com cerca de 74% dos inquiridos a
considerarem que existe espago para O seu
crescimento em Portugal.

No que se refere ao transporte maritimo,
as empresas logisticas acreditam que os
recursos e infra-estruturas estdo
subaproveitados e pouco rentabilizados, tendo
em conta a localizagio privilegiada e as
condi¢bes naturais de que Portugal dispde. Hd
mesmo quem diga que o investimento neste
sector “s6 peca por tardio, fruto da falta de
capacidade empreendedora ndo sé dos
governantes”.

Nio Responde M Sem Opinido

A localizagio de Portugal no ponto mais ocidental da Europa, junto ao oceano Atlintico,
coloca o pais numa situacdo privilegiada de ligagdo aos continentes americano e africano,
fazendo com que se posicione como porta de entrada para a Europa de produtos vindos
destas dreas geogrificas. Adicionalmente, a extensa fronteira maritima e os portos de aguas
profundas de que dispGe, nomeadamente os portos de Sines e de Leixdes, oferecem
condicBes para que Portugal possa assumir este posicionamento.

Para o crescimento do transporte maritimo é fundamental um aumento da carga
transportada para Portugal, o que obriga a existéncia de uma estratégia nacional que vise
esse objectivo, ja que os portos, até agora subaproveitados, terdio de competir com infra-
estruturas ja consolidadas localizadas noutros paises, designadamente em Espanha. Muitos
sdo os inquiridos que acreditam na capacidade de Portugal para competir, caso se aposte
na expansio e desenvolvimento dos portos nacionais e na sua promogio junto dos
operadores; na opinido de algumas empresas a oferta de servicos em Portugal tem vindo a
melhorar e a maioria dos portos europeus sio caros e estio congestionados. E necessario,
no entanto, uma maior flexibilidade na gestdo dos portos nacionais e uma revisio da
politica fiscal, que permita tornar mais atractiva a entrada de produtos em Portugal em
detrimento dos portos europeus.

O desenvolvimento econémico que se perspectiva para os mercados emergentes nos
préoximos anos, nomeadamente Brasil, China e Angola, ird levar certamente a um aumento
das trocas comerciais entre estes paises e a Europa. Cabe a Portugal explorar a relagdo de
proximidade existente com alguns destes mercados, especialmente com os paises de lingua
portuguesa, de forma a conseguir impulsionar o crescimento do transporte maritimo
nacional.

Os custos associados ao transporte tém um peso significativo na estrutura dos custos
logisticos. A escalada do preco dos combustiveis a que assistimos nos Ultimos anos,
conduziu a uma crescente preocupagdo com o aumento dos custos de transporte, e a
busca de solugbes alternativas.
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A poupanca de custos é um argumento de peso a favor do crescimento do transporte
maritimo, especialmente no que se refere ao transporte de grandes volumes. O
impacto ambiental do transporte rodoviirio, um dos mais utilizados pelos operadores
logisticos, esta também na ordem do dia. Por outro lado o transporte de mercadorias
é cada vez mais intenso e alguns operadores consideram que as vias rodovidrias nao
tém capacidade para grandes viaturas. A conjugacdo destes factores faz do crescimento

do transporte maritimo e da necessidade de recurso a intermodalidade nos
transportes uma tendéncia global, apoiada por directivas comunitarias e nacionais.

Os poucos operadores, cerca de 7%, que consideram ndo haver espago para o
crescimento do transporte maritimo apontam a falta de politica de longo prazo e de
uma estratégia nacional orientada para o aumento da carga transportada como um
entrave. Ha quem afirme mesmo que “no panorama actual de legislacdo e vontade
politica, os modelos de gestdo do transporte maritimo estio esgotados”. Em termos
operacionais, alguns operadores defendem que a necessidade de um servico rapido e
eficiente por parte dos clientes ndo se coaduna com o transporte maritimo.

No que diz respeito ao transporte ferroviario, cerca de 62% dos participantes no
Ranking dos Operadores Logisticos acredita na existéncia de espago para o
crescimento deste modo de transporte em Portugal.

A materializagdo do papel de Portugal como porta de entrada de mercadorias para a
Europa, potenciada pelo crescimento do transporte maritimo, é um dos factores
fundamentais para o crescimento do transporte ferroviirio segundo os operadores. E
necessaria uma politica efectiva de inter-modalidade baseada na expansio dos portos e
na implementacio das plataformas logisticas; é referida a necessidade de ligagdo
ferrovidria de Sines a Espanha e Europa. A inter-modalidade, com recurso ao
transporte ferroviirio, € apontada como o caminho para o desenvolvimento
sustentavel do sector logistico, contribuindo para uma redu¢do do impacto ambiental
provocado pelo excessivo recurso ao transporte rodoviirio.

Ao transporte rodovidrio apresentam-se crescentes barreiras, designadamente em
termos de custo e sustentabilidade ambiental. O actual enquadramento econémico e a
pressdo sobre os precos, justificam um investimento no transporte ferroviirio em
detrimento do rodovidrio; esta substituicdo tem muitas vantagens face ao transporte
rodoviario e aéreo, podendo ser muito vantajoso para o médio curso. O transporte
ferroviirio é competitivo em termos de custo e tempo, e a sua fiabilidade tem vindo a
aumentar nos Ultimos anos.

Muitos operadores acreditam que o estado pouco desenvolvido do transporte
ferrovidrio nacional did margem para o crescimento deste modo de transporte,
existindo potencial para optimizacio das infra-estruturas e rotas. Sdo necessarias mais
infra-estruturas para um aumento da eficicia e eficiéncia deste modo de transporte.
logisticos acreditam que a modernizagdo pode criar novos negocios.

A estandardiza¢io da linha ferrovidria de transporte de mercadorias através da bitola
europeia, é fundamental para o crescimento do transporte ferroviario, ji que esta
encontra-se alinhada com Espanha mas nio com o resto da Europa. Este é um passo
indispensdvel para o recurso ao transporte ferroviirio para médias distincias e
desenvolvimento do hinterland, que exige uma participagdo da CP- Comboios de
Portugal e dos principais fabricantes.
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A falta de dimensdo do pais em termos de valor e volume da carga é um dos principais
factores que limitam o crescimento do transporte ferroviirio, segundo os operadores que
ndo acreditam no desenvolvimento deste modo de transporte. A falta de estratégia, de
gestdo e visdo, a reduzida dimensdo das industrias de capital intensivo e a dificuldade de
aplicagdo na logistica de distribuicdo sdo outros factores apontados. Por outro lado, as
infra-estruturas desenquadradas e a impossibilidade de sair da peninsula ibérica através do
transporte ferrovidrio constrangem o seu crescimento.

Portugal Logistico

O programa “Portugal Logistico” apresentado pelo Governo em 2006, ambicionava
posicionar Portugal como plataforma logistica no espago europeu e mundial, através da
melhoria da eficiéncia das cadeias logisticas e de transporte. Um dos elementos base do
“Portugal Logistico” assentava no desenvolvimento de uma Rede Nacional de Plataformas
Logisticas, objectivo que desde o inicio ndo reuniu o consenso entre os operadores
logisticos.

Quatro anos apés o langamento do “Portugal Logistico”, e numa fase em que se
equaciona uma revisio deste programa, aferimos junto dos operadores logisticos a sua

posicdo face a este plano do Governo. . -
A maioria dos operadores logisticos

PORTUGAL LOGISTICO VAI SER BENEFICO PARA O MERCADO? inquiridos  considera  que o
programa “Portugal Logistico” vai

Fonte: Cushman & Wakefield

B Sim M Nido Ndo Sabe ™ N3o Responde

ser benéfico para o mercado. O
aumento da oferta e da sua
qualidade sdo apontados como os
principais beneficios deste programa
para o sector logistico. A
expectativa de pressio sobre os
valores de mercado, fruto de uma
maior concorréncia do lado da
oferta, é outro dos aspectos mais
apontados. Os operadores logisticos
acreditam que a combinagdo da
maior qualidade da oferta com a
descida dos valores de mercado ira
traduzir-se numa maior flexibilidade
operacional e consequentemente
num aumento da competitividade

das empresas e do Pais.

Este programa é entendido como uma oportunidade para uma reestruturacdo global do
sector, conferindo-lhe uma maior organizagdo, que actualmente ndo se verifica. A
disponibilidade de plataformas logisticas bem localizadas, com maior qualidade e
adaptadas ao negécio e as suas especificidades vio contribuir para o aumento da
qualidade das operag&es, podendo ser um elemento gerador de sinergias e economias de
escala. O “Portugal Logistico” é reconhecido como o programa que podera permitir que
Portugal se posicione de facto como uma porta para a entrada de bens na Europa, caso
se aposte huma estratégia concertada.
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A estandardizagio na implementagio da Janela Unica é reconhecida por alguns
operadores como outro dos beneficios do “Portugal Logistico”. A Janela Unica Logistica
foi apresentada no dmbito do “Portugal Logistico” como uma plataforma tecnolégica de
informac¢do e comunicacio, que contribuiria para a modernizacio do sector logistico.
Todas as plataformas logisticas estariam interligadas por um sistema informdtico que, a
semelhanca do que se encontra previsto para os portos nacionais, integraria as
autorizag¢des alfandegarias e administrativas a exportagdo e importac¢do de bens no Pais.

Apesar de acreditarem nos beneficios do “Portugal Logistico” para o mercado alguns
operadores reconhecem a existéncia de alguns factores que podem condicionar de forma
decisiva o seu futuro. Entre os principais condicionantes destacam a dependéncia do
efectivo aumento da qualidade da oferta, que devera ser concebida com critérios que
sirvam os clientes, da adesdo dos principais operadores, da concretizagdo das ligagSes
intermodais e da coordenagdo e organizagdo do seu desenvolvimento. Nio fica também
esquecida uma das questdes mais relevantes para qualquer projecto — “vai conseguir
competir e ser vidvel economicamente?”

Os que n3o acreditam nos beneficios deste programa apontam o excesso de oferta
como o principal entrave, afirmando que ndo existe procura suficiente para acompanhar
a oferta projectada; defendem que nio hd mercado, ja que existem alguns milhdes de m?2
disponiveis em localizagdes menos prime mas incomparavelmente menos onerosas. A
ocupagdo de instalagdes proprias por parte de muitos operadores, que muitas vezes
estio longe de atingir a sua capacidade instalada, é também encarada como um factor
dissuasor da procura. A semelhanga do que ja foi apontado para o transporte maritimo,
para alguns operadores o “Portugal Logistico” entra no mercado tarde de mais, existindo
pouco espago e incentivos para entrada de novas empresas no sector da prestagdo de
servicos logisticos. H4 quem considere que o programa resulta de uma corrida aos
incentivos/subsidios, sendo pouco competitivo no que se refere ao custo e condi¢ées de
ocupagdo.

Localizaciao

A localizagio é um factor de extrema importincia quer para o sector imobilidrio, quer
para o logistico, pelo impacto que tem ao nivel da actividade; pedimos aos operadores
logisticos que avaliassem as vantagens e desvantagens da localizagdo de Portugal face a
outros paises europeus.

Os operadores logisticos destacam o nosso posicionamento geogrifico como porta
ocidental/atlintica para a Europa, a costa maritima e a proximidade aos continentes
americano e africano como as principais vantagens. A explora¢io do transporte maritimo
através da expansdo dos portos, designadamente dos de dguas profundas, é vista como
uma das actividades que mais poderd beneficiar da localizagdio geogrifica nacional. O
crescimento das economias emergentes em Africa e na América Latina e a nossa ligagio
as antigas coldnias sdo factores também encarados como vantagens para Portugal. O
acesso a mio-de-obra e fornecedores de qualidade é considerado como uma vantagem
competitiva do nosso pais. A logistica ligada ao turismo, a criagdo de plataformas
logisticas, o enquadramento fiscal favoravel para a distribuicio na Europa, a capacidade
de adaptagio e a proximidade a Inglaterra e a Espanha sdo outros dos aspectos
reconhecidos como vantajosos para Portugal.
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Como cada realidade tem normalmente dois lados, o posicionamento geogrifico é
simultaneamente a grande desvantagem de Portugal no sector logistico face a outros
paises. O aumento dos custos energéticos, que tem conduzido a um agravamento dos
custos do transporte rodovidrio, associado a sua localizacio periférica, faz de Portugal um
ponto de origem/destino pouco atractivo. Os elevados custos associados as tarifas e a
carga fiscal excessiva, prejudiciais ao negécio, sdo outra das desvantagens apontadas pelos
operadores. A falta de volume e dimensdo do mercado interno nacional, e o baixo volume
de exportacSes e de fraco valor acrescentado, sio também factores referidos. Como
desvantagens de Portugal foram ainda referidas a falta de infra-estruturas e planeamento, a
ma qualidade dos portos, a fraca competitividade dos modelos de eficiéncia nacionais, a
tipologia de carga diversificada e falta de regulamentacio neste segmento a nivel de precos,
a forte burocracia e a inexisténcia de uma estratégia ibérica combinada e as poucas
alternativas rodoviarias de ligagdo a Madrid (principal centro de consumo da Peninsula).

QUAL A MELHOR LOCALIZACAO NO MERCADO LOGISTICO NACIONAL?

Zona | - Eixo Alverca - Azambuja
Grande Lisboa

Zona 2 - Eixo Almada - Setubal
Zona 3 - Eixo Loures

Vale do Tejo

Regido Norte

Grande Porto

Zona 4 - Eixo Montijo - Alcochete

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Fonte: Cushman & Wakefield

A Zona |, eixo Alverca-Azambuja, é eleita por cerca de 25% dos operadores participantes
como a melhor localizagdo do mercado logistico nacional; Alverca, Azambuja, Carregado e
Castanheira do Ribatejo sdo as subzonas mais destacadas neste eixo. Cerca de 14% aponta
a drea da Grande Lisboa, sem especificar nenhum dos eixos industriais. As zonas 2 e 3,
eixo de Almada-Setubal e Loures, reuniram, cada uma delas, cerca de 10% dos votos;
Quinta do Anjo, Setubal, Mercado Abastecedor da Regido de Lisboa (MARL), Forte da
Casa e Venda do Pinheiro, sio as subzonas mais referidas nestes dois eixos. As zonas do
Grande Porto e Zona 4 — Eixo Montijo-Alcochete sdo as menos votadas pelos operadores
logisticos.

uns dos operadores ndo elegeram uma zona em especifico considerando que depende
Al d d I fi d d d d
dos mercados de actuagio. No entanto, definiram um conjunto de critérios que
determinam por si sé as melhores localizagSes logisticas, nomeadamente proximidade aos
grandes centros de consumo, aos portos, a indistria inerente a actividade e as vias de
acesso. Ha mesmo quem afirme que “com uma boa rede de distribui¢do a localizagdo ndo é
relevante para a actividade”.
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Expectativas para o desenvolvimento da actividade

A seguir aos custos de transporte, os custos de armazenagem, ou seja Os custos
imobilidrios, sdo dos que tém mais peso na estrutura de custos logisticos para a
generalidade dos operadores.

QUAL SERA A EVOLUGCAO DAS RENDAS DE MERCADO A MEDIO PRAZO?

B Subida ™ Manutengdo ™ Descida B Nio Responde

Fonte: Cushman & Wakefield

As expectativas quanto a evolugdo dos custos imobilidrios, designadamente das rendas de
mercado, dividem as opinides dos operadores logisticos. Cerca de 40% dos operadores
logisticos participantes esperam uma manutengdo dos valores, 37% antevé uma descida e
cerca de 8% acredita mesmo que se ira assistir a uma subida das rendas a médio prazo.

A esmagadora maioria do painel de participantes no Ranking dos Operadores Logisticos
estd optimista quanto a evolu¢do da sua actividade; aproximadamente 80% cré num
crescimento do seu negécio no futuro. Apenas |% dos participantes prevéem um

decréscimo da sua actividade.

QUAIS AS EXPECTATIVAS DE EVOLUGCAO DA SUA ACTIVIDADE NO FUTURO?

B Crescimento M Estagnagdo M Decréscimo M Nio Responde

Fonte: Cushman & Wakefield
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Fruto das expectativas de crescimento da actividade, mais de 50% dos participantes
antecipam num futuro préximo uma mudan¢ca ou expansio das suas instalagdes;
aproximadamente 36% prevé manter as suas instalacdes. No entanto, tendo em conta as
previsdes de crescimento referidas acima, em que cerca de 80% antevia um crescimento da
sua actividade, podemos concluir que aproximadamente 30% dos operadores poderdo
actualmente estar a desenvolver a sua actividade em instalagdes cuja capacidade ndo esta
totalmente esgotada.

PREVE MUDAR/EXPANDIR O SEU NEGOCIO NUM FUTURO PROXIMO?

B Sim ®Nio Talvez ™ Nio Responde

Fonte: Cushman & Wakefield

Praticamente metade dos operadores indica a insuficiéncia das instalagées como a principal
motiva¢do para ponderar uma mudanca das mesmas. A inadequa¢io das instalagdes é o
factor que se segue; cerca de 20% dos inquiridos considera que este é outro dos factores
impulsionadores da mudanca. O crescimento da actividade e o preco sio as varidveis que
se seguem, e de forma algo surpreendente, a localizagdo surge como o factor com menor
peso na tomada de decisdo de mudanca. Se o crescimento do negdcio é visto como um
impulsionador da mudanca de instalagdes, o inverso parece nio se verificar, ja que nenhum
operador refere a regressdo da actividade.
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QUAIS AS RAZOES QUE O LEVAM A ENCARAR A MUDANGA DE INSTALACOES?

Instalagdes insuficientes
InstalagSes desajustadas
Crescimento do Negocio
Preco

Localizagcdo

Actividade em regressdo

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Fonte: Cushman & Wakefield

CONCLUSOES

Uma das principais conclusdes a retirar da andlise das respostas obtidas prende-se com
a enorme importincia que a componente imobilidria tem na actividade logistica. E
seguro afirmar que o imobilidrio continua a ser um pilar importantissimo do sector,
sendo considerados cruciais para a actividade os custos de ocupagdo e a qualidade dos
espacos. A opinido quanto ao desenvolvimento do Portugal Logistico, é um reflexo
desta mesma preocupagio. Visto com bons olhos por mais de metade dos operadores
logisticos inquiridos, estes projectos trardo solu¢des de espaco mais modernas e
eficientes e uma possibilidade de descida generalizada das rendas, através do aumento
da oferta de espago no mercado.

No que se refere as expectativas de evolugdo futura do sector, foi surpreendente o
optimismo da grande maioria dos inquiridos, que esperam para os préximos anos um
crescimento da sua actividade, ndo obstante o enquadramento econémico em que nos
encontramos. Esta evolu¢do ndo podera ser impulsionada apenas pelo crescimento da
procura interna, pelo que uma maior aposta do sector empresarial nacional nas
exportagdes sera um importante factor para a concretizagio destas expectativas.
Nesta vertente, a evolugdo para outros meios de transporte serd um dos caminhos a
adoptar, e nesse sentido os operadores logisticos tém também uma opinido
consistente, considerando haver potencial para a expansio do transporte maritimo e
ferroviario. Esta poderd ser uma das vias de crescimento para uma actividade que
necessita de um novo impulso e que poderd ajudar a expansio dos mercados além
fronteiras, passando-se de uma actividade logistica local a uma légica ibérica ou mesmo
europeia.
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SOBRE A EQUIPA DE INDUSTRIAL E TERRENOS Para mais informagGes sobre este estudo, por favor contacte:
Desde 1991, que a Cushman & Wakefield tem uma equipa de
profissionais dedicada em exclusivo ao imobilidrio industrial, de
logistica e terrenos, tendo ao longo destes anos acumulado uma

A ! L Ana Gomes
experiéncia e conhecimento de mercado inigualével.

Associate
Directora de Industrial e Terrenos
A actividade deste departamento encontra-se vocacionada para ana.gomes@eur.cushwake.com
o acompanhamento global dos clientes, desde a identificagdo das
suas necessidades, passando pela procura, selecgio e
aconselhamento na escolha da opgdo que melhor se adapta as
empresas.
SERVICOS PRESTADOS:
o Consultoria estratégica para promotores, proprietdrios e
inquilinos Marta Esteves Costa
e Comercializagdo de terrenos; aquisi¢des e alienagdes; Associate
e Prestagdo de servigos de agéncia e de consultoria para Directora de Research & Consultoria

proprietirios marta.costa@eur.cushwake.com

Aconselhamento estratégico e soluges de conceito para

promotores

Aconselhamento para promotores e inquilinos, relativamente
a sua expansdo em Portugal

SOBRE A EQUIPA DE RESEARCH & CONSULTORIA
A equipa de Research & Consultoria da C&W opera a nivel
mundial, compreendendo um total de 150 colaboradores.

Presta servicos de consultoria e estudos de mercado, a nivel
local ou internacional, a promotores, retalhistas, ocupantes,
investidores ou autoridades locais. O seu trabalho baseia-se na
experiéncia dos profissionais da C&W através das varias equipas
e paises do grupo.

SERVICOS PRESTADOS:

e Anilise econémica, demogrifica e imobilidria

o Anilise de mercado

e Consultoria a promogdo imobilidria (promotores, utilizadores
e comunidades locais)

e Consultoria na aquisi¢io (investidores)

A Cushman & Wakefield é a maior empresa privada de servicos imobilidrios Para cépias adicionais deste
do mundo. Fundada em 1917, a firma tem 230 escritérios em 60 paises, ou de outros relatérios, por
contando com mais de 13.000 profissionais de imobilidrio. A Cushman & favor contacte:

Wakefield fornece solugGes integradas aos seus clientes, ao aconselhar,

implementar e gerir activamente todas as etapas do processo imobilidrio, em Filipa Mota Carmo
representagdo de proprietdrios, inquilinos e investidores. Marketing

filipa.carmo@eur.cushwake.com

Estas solugées incluem ndo sé aconselhamento para venda, compra,
financiamento, arrendamento e gestdo de activos imobilidrios, mas também
avaliagGes, planeamento estratégico e research, anélise de portfélios e assisténcia
na selec¢do de localizagGes, entre muitos outros servigos.

Cushman & Wakefield
Awv. da Liberdade, 131-2°
1250 -140 Lisboa, Portugal
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