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OBJETIVOS E 
METODOLOGIAS

Início com 
preenchimento
sólido



1. Entender as oportunidades e 

os mercados no município de 

Navegantes – SC para 

empreendimento logístico. 

2. Identificar as 

características 

sociodemográficas e 

econômicas na zona 

de influência do 

terreno e no 

município;

3. Mapear a concorrência 

na zona de influência e 

estratificá-la 

considerando o 

número de unidades, 

faixas e valores, faixas 

de metragem. 

4. Recomendar melhor 

utilização imobiliária para o 

espaço, levando-se em 

consideração as 

características do mercado e 

as potencialidades 

identificadas na região. 

1 2 3 4

OBJETIVOS DO ESTUDO



Localização:
Determinação da 

Zona de Influência;

Perfil:
Levantamento dos dados 

sociodemográficos; 

Concorrência:
Mapeamento exaustivo da 

concorrência na zona de 

influência;

Conclusões:
Melhor viabilidade 

mercadológica do 

produto.

METODOLOGIA



IDENTIFICAÇÃO DO TERRENO

Início com 
preenchimento
sólido



IDENTIFICAÇÃO DO TERRENO

11



DESLOCAMENTO PORTO ITAPOÁ

TERRENO

PORTO



DESLOCAMENTO PORTO SÃO 

FRANCISCO

TERRENO

PORTO



DESLOCAMENTO PORTO ITAJAÍ

TERRENO

PORTO



TERRENO

TERRENO



População: 89.002

Cidade & Estado

49%

Domicílios ocupados: 30.584 

Navegantes Santa Catarina

Renda média domiciliar

51%

8,1% 91,9%

R$ 5.085,33

População: 7.787.269 

49%

Domicílios ocupados: 2.889.716

Renda média domiciliar

51%

13,4% 86,6%

R$ 6.506,94



PRODUTO PROPOSTO

Início com 
preenchimento
sólido



PRODUTO PROPOSTO

Metragem

• Estacionamento para caminhões

• Balança rodoviária
• Heliponto

Terrenos de 1.000 m² a 

5.000 m² (chegando a 
até 10.00m²)

Unidades 67 terrenos

• Monitoramento 24/7

• Portaria com seguranças do próprio complexo



DETERMINAÇÃO DA 

ZONA DE INFLUÊNCIA

Início com 
preenchimento
sólido



A Zona de Influência (região de 

interesse) é determinada pelos 

limites geográficos (raios traçados 

no mapa) estipulados pelo tempo 

(minutos) ou distância de 

deslocamento (km) até o ponto de 

estudo (localização do terreno). 

Dessa forma, é possível traçar um 

perfil sociodemográfico dos 

potenciais clientes* e mapear os 

concorrentes que estão contidos 

nesta Zona de Influência.

 

*A Zona de Influência determinada 

para o ponto de estudo deve, 

hipoteticamente, abranger cerca de 

70% dos potenciais clientes.

DETERMINAÇÃO DA Z.I.

LEGENDA

Raios

15 min

30 min



DETERMINAÇÃO DA Z.I.
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15 min



SOCIODEMOGRAFIA

Início com 
preenchimento
sólido



PROJEÇÃO DE POPULAÇÃO E 
DOMICÍLIOS 



POPULAÇÃO

FONTE: IBGE| ELABORAÇÃO: BRAIN
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PROJEÇÃO DO AUMENTO POPULACIONAL ATÉ 2030

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN
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CRESCIMENTO ANUAL DA POPULAÇÃO ATÉ 2030

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



DOMICÍLIOS

FONTE: IBGE| ELABORAÇÃO: BRAIN
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PROJEÇÃO DO AUMENTO DOMICILIAR ATÉ 2030

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN
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CRESCIMENTO ANUAL DOS DOMICÍLIOS ATÉ 2030

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



DADOS SOCIODEMOGRÁFICOS 



DENSIDADE 
DEMOGRÁFICA

Baixíssima densidade

649 hab./km²
Até 30 min

Baixíssima densidade

799 hab./km²
Navegantes

Baixíssima densidade

626 hab./km²
Até 15 min

LEGENDA

Raios

15 min

30 min

204.765.482 hab.
24 hab./km²

BR

7.787.269 hab.
81 hab./km²

SC
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POPULAÇÃO QUE TRABALHA

FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN

112.025.360 
Trabalhadores

BR
4.977.340

Trabalhadores
SC



25.102  Trabalhadores

Até 15 min

289.024 Trabalhadores

Até 30 min

50.766 Trabalhadores

NavegantesPOPULAÇÃO 
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POPULAÇÃO 
QUE TRABALHA
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153.645.487 
PEA Dia

BR
6.325.544

PEA Dia
SC

PEA DIA

FONTE: IBGE 2022 | ELABORAÇÃO: BRAIN



33.607 PEA Dia

Até 15 min

363.462 PEA Dia

Até 30 min

66.829 PEA Dia

Navegantes
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POLOS GERADORES



POLOS GERADORES 

DE FLUXO DE 

PESSOAS

•  Os polos geradores de tráfego de pessoas permitem avaliar os pontos de 
comércio estruturado de médio e grande porte que atraem fluxo de pessoas em 
algumas regiões do município.

•  Estar próximo de polos impulsionadores de fluxo de pessoas aumenta a 
visibilidade do empreendimento e, por consequência, há chance de aumentar a 
comercialização do produto pretendido no ponto de estudo.

•  Podem ser considerados polos geradores de tráfego: escolas, faculdades, 
shoppings, agências bancárias, grandes redes de varejo, estações de 
ônibus/rodoviárias, entre outros.



São coletados, na camada de polos, apenas as redes de representatividade nacional.

FONTE: GEOFUSION| ELABORAÇÃO: BRAIN

Polos geradores de fluxo de pessoas



São coletados, na camada de polos, apenas as redes de representatividade nacional.
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Polos geradores de fluxo de pessoas



POLOS GERADORES

Os polos existentes não 
sinalizados na legenda estão 
pontuados com suas 
respectivas logomarcas; por 
exemplo, Bancos, 
Supermercados e Farmácias.

LEGENDA

Raios

15 min

30 min
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EMPRESAS E EMPREGADOS



Nº DE EMPRESAS 
POR MUNICÍPIO



Nº DE EMPREGADOS 
POR MUNICÍPIO



EMPRESAS POR SETOR 

DE ATIVIDADE

CRITÉRIOS DE PORTE

➢ Agropecuária, Construção Civil, Extração Mineral, Indústria de Transformação e Serviços de Utilidade Pública:

• Micro – de 1 a 19 empregados formais;

• Pequena – de 20 a 99 empregados formais;

• Média – de 100 a 499 empregados formais;

• Grande – 500 ou mais empregados formais;

• Sem empregados – 0 empregado formal e ‘Ignorado’.

➢ Administração Pública, Comércio e Serviços:

• Micro – de 1 a 9 empregados formais;

• Pequena – de 10 a 49 empregados formais;

• Média – de 50 a 99 empregados formais;

• Grande – 100 ou mais empregados formais;

• Sem empregados – 0 empregado formal e ‘Ignorado’.

Obs.: No Ministério do trabalho não tem a distinção de MEI. O porte de Empresas e Empregados considera apenas as empresas com 

funcionários e MEI não possui funcionários.



Empresas em Navegantes |Por setor de atividade

FONTE: IBGE| ELABORAÇÃO: BRAIN
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Empresas em Navegantes  | Por setor de atividade

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



Empresas em Navegantes por setor de atividade
Indústria de transformação

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



Empresas em Navegantes por setor de atividade |Serviços

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



Empregados em Navegantes

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN
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Empregados em Navegantes por setor de atividade
Indústria de transformação

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



Empregados em Navegantes por setor de atividade
Serviços

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



Empregados e empregados em Navegantes
Por setor de atividade

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



PIB Navegantes
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FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



PIB per capita Navegantes

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN



ANÁLISE DA CONCORRÊNCIA 

GALPÕES LOGÍSTICOS

Início com 
preenchimento
sólido



PANORAMA GERAL DO MERCADO BRASILEIRO

CONDOMÍNIOS LOGÍSTICOS 



FONTE: COLLIERS INTERNACIONAL | ELABORAÇÃO: BRAIN

Dados 2Trimestre 24
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FONTE: COLLIERS INTERNACIONAL | ELABORAÇÃO: BRAIN

Dados 2Trimestre 24



FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD| ELABORAÇÃO: BRAIN

Dados Logística 2T 2024



NOTA EXPLICATIVA

Para análise dos barracões urbanos foram 

considerados alguns barracões que estavam 

disponíveis tanto para locação quanto para 

venda, dentro da Zona de Influência e nas 

cidades vizinhas.



FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

Análise geral de galpão logístico



ÁREA MÉDIA CONSTRUÍDA VENDA: 2.637 m²

 PREÇO POR ÁREA CONSTRUÍDA VENDA: R$ 4.634/m²

ÁREA MÉDIA CONSTRUÍDA LOCAÇÃO: 7.886 m²

 PREÇO POR ÁREA CONSTRUÍDA LOCAÇÃO: R$ 27/m²

ÁREA MÉDIA CONSTRUÍDA: 15.082 m²

 PREÇO POR ÁREA CONSTRUÍDA: R$ 23/m²

115 Galpões Individuais 
(venda +locação)

  319 Galpões em Condomínio

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

Análise geral de galpão logístico

CONDOMÍNIOS EM PROJETO: 

ÁREA MÉDIA CONSTRUÍDA: 531.444 m²

GALPÕES PREVISTOS: 126



Número de galpões
Condomínio logístico



Descrição dos condomínios para locação | SC

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

1/2



Descrição dos condomínios para locação | SC

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

2/2



Estrutura geral dos condomínios para locação

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

1/2



Estrutura geral dos condomínios para locação

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

2/2



Análise por preço / Área e R$/m²

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

* Análise considera apenas a quantidade de condomínios que possuem 

galpões disponíveis para locação.



Análise por Cidade

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Capacidade do Piso (Ton/m²) e Pé Direito (m)

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Descrição dos condomínios para locação | Itajaí, Navegantes e Araquari

FONTE: BUILDINGS| ELABORAÇÃO: BRAIN



Estrutura geral dos condomínios para locação

FONTE: BUILDINGS | ELABORAÇÃO: BRAIN



Descrição dos condomínios para locação | Por Padrão

FONTE: BRAIN| ELABORAÇÃO: BRAIN

1/2



Descrição dos condomínios para locação | Por Padrão

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

2/2



N° de Galpões X Preço / Área e R$/ m²
Galpões individuais para locação



Descrição dos galpões individuais para locação

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

1/3



Descrição dos galpões individuais para locação

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

2/3



Descrição dos galpões individuais para locação

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

3/3



Estrutura geral dos galpões individuais para locação

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

1/3



Estrutura geral dos galpões individuais para locação

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN
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Estrutura geral dos galpões individuais para locação

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

3/3



Análise por preço / Área e R$/m² - Geral 

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Capacidade do Piso (Ton/m²) e Pé Direito (m)

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Análise por preço / Área e R$/m² - Entre 1.000 a 10.000m²

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



N° de Galpões X Preço / Área e R$/m²
Galpões individuais para venda



Descrição dos galpões individuais para venda

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Estrutura geral dos galpões individuais para venda

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Análise por preço / Área e R$/m²

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Capacidade do Piso (Ton/m²) e Pé Direito (m)

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN



Análise da Estrutura Geral
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N° de galpões que possuem estrutura geral

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

CONDOMÍNIOS PARA LOCAÇÃO

47 CONDOMÍNIOS
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N° de galpões que possuem estrutura geral

FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

GALPÕES INDIVIDUAIS PARA LOCAÇÃO

93 GALPÕES INDIVIDUAIS
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FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

22 GALPÕES INDIVIDUAIS

GALPÕES INDIVIDUAIS PARA VENDA



Descrição dos Principais Concorrentes



DVR Business Park Araquari

Localização:  Rodovia BR 101, Corveta, Araquari 
(SC);

Deslocamento de 27 min (35,7 km)

 



DVR Business Park Araquari



Condomínio Industrial Benk

Localização:  Distrito Industrial Navegantes-SC

 



Dlog Centro Logístico

Localização:  Rio Bonito, Navegantes-SC

Deslocamento de 10 min (12,2 km)

 



Perini Business Park

Localização:  Dona Francisca, Navegantes-SC

 



Trade Park - Camboriú 

Tamanho médio dos módulos: 1.250 m²

Preço de Locação: R$ 25/m²

✓ Alto padrão de acabamento;

✓ Condomínio empresarial com fluxo de mais de 700 pessoas/dia 

e fluxo intenso de veículos;

✓ 1 ou mais vagas de estacionamento, exclusivas e cobertas;

✓ Hall de entrada entregue equipado e decorado;

✓ Portaria com controle e monitoramento de acesso;

✓ Adequação das salas para vários segmentos de atuação;

✓ 2 torres com 10 pavimentos;

✓ 2 elevadores em cada torre;

✓ Preparação para ar-condicionado;

✓ Opção de laje corporativa;

✓ Garagens privativas.

✓ Condomínio Empresarial

✓ Galpões

✓ Câmeras Frias

✓ Salas Comerciais

✓ Locas 



✓ Condomínio Empresarial

✓ Galpões

✓ Câmeras Frias

✓ Salas Comerciais

✓ Locas 

Trade Park - Camboriú 



Trade Park Sardagna - Itajaí

Tamanho médio dos módulos: 1.250 m²

Preço de Locação: R$ 28/m²

✓ Em construção



Condomínio Cidade Nova - Itajaí

Tamanho médio dos módulos: 1.314 m²

Preço de Locação: R$ 25/m²

✓ Área de apoio a motoristas de caminhão;

✓ Vestiários masculinos e femininos;

✓ Refeitório/restaurante;

✓ Amplo pátio de manobras;

✓ Gestão profissional do condomínio.



Condomínio ZF HUB - Itajaí

Tamanho médio dos módulos: 5.000 m²

Preço de Locação: R$ 24/m²

✓ Em construção



Condomínio Logístico - Navegantes

Tamanho médio dos módulos: 5.075 m²

Preço de Locação: R$ 28/m²



Morton Capital - Navegantes

Tamanho médio dos módulos: 1.800 m²

Preço de Locação: R$ 24/m²



Morton Capital - Itajaí

Tamanho médio dos módulos: 1.400 m²

Preço de Locação: R$ 24/m²



Loteamentos Industriais SC



FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

Loteamento Industrial em SC

Agosto/2024
Obs.: Consolidada de alguns loteamentos em SC (amostra).



ABC Business Center

• Está localizado às margens da BR 101, possui fáceis acessos e está entre os maiores aeroportos e portos de Santa Catarina. A 
região também abriga grandes centros de distribuição de atacadistas e supermercados e está a 2 minutos do aeroporto 
particular Costa Esmeralda e a 60 km da Capital Florianópolis.

• Os tamanhos variam entre 1.000 m² a 6.674 m².

• Projeto sofisticado e sustentável com iluminação em full led, paisagismo contemporâneo, pavimentação em paver nas ruas de 
12 m de largura, sistema sofisticado de drenagem e área comum de aproximadamente 17.000 m², com 02 modernos prédios 
administrativos, salas de reuniões de diversos tamanhos, auditório para 90 pessoas, sala de espera para representantes, tudo 
isso com total segurança por conta do avançado sistema de monitoramento interno e externo, e controle de acesso 24h. 
Possui também balança de pesagem para caminhões, amplo estacionamento monitorado para pernoite, além de heliporto 
homologado.



ABC Business Center

EMPREENDIMENTO

• Moderno circuito de segurança;
• Acesso a internet fibra óptica;
• Área de lazer e área verde;
• Sala de reuniões;
• Portaria automatizada 24h;
• Muros com cerca elétrica;
• Edifício administrativo do condomínio;
• Sala de negócios e atendimento;
• Auditório para 90 pessoas;
• Centro de convivência com lojas e restaurantes;
• Quadras poliesportivas com quiosques;
• Pavimentação em paver;
• Área de coffe break e terraço;
• Edifício de lazer com salão de festas e vestiários;
• Estacionamento para carros e caminhões;
• Heliponto homologado;
• Balança para todos os modelos de caminhões;
• Rede de abastecimento de água;
• Terrenos com viabilidade comercial;
• Vias amplas com 12m de largura;
• Rede de distribuição de energia;
• Iluminação pública em Led.



ABC Business Center



Navepark

• Está estrategicamente localizado na BR 101, próximo ao aeroporto de Navegantes e o porto de Itajaí.

• Em duas fases, inaugura o conceito dos centros multissetoriais, que agregam infraestrutura total e 

serviços, trazendo eficiência para as operações empresariais.

• A fase 1 do Navepark – com 67 galpões – entregue em 2022, a entrega da segunda fase está prevista para 

2024, com mais 67 espaços, totalizando 134 galpões. 

• A partir do pagamento de um condomínio mensal, as empresas ali instaladas vão contar com guarita de 

segurança 24 horas, limpeza, estacionamento, hangar, heliponto homologado, usina solar, centro de 
convenções, salas de reuniões, balança rodoviária, além de área de lazer e conveniência para os 

empresários, seus funcionários e terceirizados, a exemplo dos caminhoneiros.



Navepark



Navepark



Navepark



Loteamentos Industriais PR



FONTE: BRAIN | ELABORAÇÃO: BRAIN

Agosto/2024
Obs.: Consolidada de alguns loteamentos no Paraná (amostra)

LOTEAMENTO INDUSTRIAL NO PARANÁ
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Loteamento Industrial PR



AVALIAÇÃO DA CONSULTORIA

Início com 
preenchimento
sólido



A análise S.W.O.T. possibilita uma melhor 
visualização das questões estratégicas gerais do 

empreendimento.

Esta análise ajuda na rápida identificação dos 
principais problemas para o empreendimento e 

possibilita as adequações necessárias, bem como 
a visualização das potencialidades do 

empreendimento e as formas de potencializar 
esses pontos.

ANÁLISE S.W.O.T



ANÁLISE S.W.O.T.

Forças Fraquezas

Oportunidades Ameaças

• Z.I e cidades vizinhas com alta capilaridade de galpÕes 
individuais, totalizando 319, impulsionando oferta; 

• Galpões em condomínio classe AAA e AA com taxa de ocupação 
de 73% e 69% - denotando maior liquidez em produtos a e B;

• O lançamento de novos projetos logísticos na região pode vir a 
aumentar a concorrência.

• Terreno com acesso a 4 cidades portuárias (Itapoá, São 
Francisco, Itajaí e Navegantes), sendo que dois desses portos se 
encontram a menos de 30 min de distância;

• Município com crescimento acima da média nacional e estadual;

• População que trabalha (289.024 trabalhadores) e PEA DIA 
(363.462 trabalhadores) em até 30min é expressiva;

• Endereçamento já criado pelo NAVEPARK I

• Grande concentração do setor de Indústria de Transformação que 
acumula 391 empresas na cidade de Navegantes, que representam 
11,1% do total de empresas da cidade e 50% das empresas de 
grande porte;

• Características construtivas do Navepark 2 com claras diferenciações 

perante concorrência primária (ex: pé direito)

• Galpões em condomínio classe A, B, C com taxa de ocupação superior a 

95%;

• Falta de base concorrencial comparativa é fator para eventual 
objeção a preço

• Tamanho médio dos lotes maiores do empreendimento, 
principalmente a partir de 5.000m², com menor possibilidade 
de alavancagem de preço/m2.



POPULAÇÃO E DOMICÍLIOS

• A taxa de crescimento populacional em Navegantes é de 2,4% a.a. A taxa de crescimento no município é 

superior tanto a taxa de crescimento populacional no estado (1,6% a.a), quanto a taxa no país (0,5% a.a.).

• A essa taxa de crescimento, estima-se incremento médio de 2.482 habitantes por ano na cidade, que deve chegar a 2030 

com uma população de 104.972 habitantes. 

• Em relação aos domicílios, a taxa de crescimento no município é de 3,6% a.a., valor esse superior se comparado 

à taca de crescimento estado (2,7% a.a.) e do país (1,8% a.a.). Estima-se, assim, incremento anual médio de 1.216 

domicílios no município, que deve chegar a 37.879 domicílios em 2030. 



DENSIDADE DEMOGRÁFICA

• A Z.I. total (até 30 min) conta com uma densidade demográfica de 649 hab./km², na zona de influência primária (até 15 

min) é de 626 hab./km². A densidade na regiões de influência total é inferior densidade do município como um todo, que 

apresenta uma densidade demográfica de 799 hab./km².

DENSIDADE 
DEMOGRÁFICA

Baixíssima densidade

649 hab./km²
Até 30 min

Baixíssima densidade

799 hab./km²
Navegantes

Baixíssima densidade

626 hab./km²
Até 15 min

LEGENDA

Raios

15 min

30 min



POPULAÇÃO QUE TRABALHA

• A Z.I. até 30 min, conta com um total de 

289.024 trabalhadores, valor esse que é superior 

à população que trabalha em Navegantes 

(50.766), esse número ilustra que a Z.I possui 

uma boa concentração de trabalhadores não só 

em Navegantes, mas também adicionalmente 

em sua região metropolitana.

• Também se observa que na Z.I. até 15 min 

temos 25.012 trabalhadores.

• Também se destaca que cerca de 44,8% dos 

trabalhadores em até 30m tem renda entre R$ 

1.287,53 e R$ 2.575,06.

POPULAÇÃO 
QUE TRABALHA

25.102  Trabalhadores

Até 15 min

289.024 Trabalhadores

Até 30 min

50.766 Trabalhadores

Navegantes

LEGENDA

Raios

15 min

30 min



PEA DIA

• Analisando o PEA dia (população com renda 

que circula pela região durante o dia) na 

região, vemos que em na Z.I. de até 30min, 

temos uma concentração de 363.462 PEA 

dia, mostrando que a região tem uma boa 

concentração de PEA dia.

• Destaca-se também que do total de PEA dia 

até 15 min, cerca de 49,4% tem renda 

superior a entre R$ 1.287,53 e R$ 2.575,06.

• Na Z.I. de até 15 min, temos 33.607 PEA dia.

• Destaca-se aqui que a alta concentração de 

PEA dia na Zi total, indica que essa é uma 

região com boa circulação de pessoas.

PEA DIA

33.607 PEA Dia

Até 15 min

363.462 PEA Dia

Até 30 min

66.829 PEA Dia

Navegantes

LEGENDA

Raios

15 min

30 min



EMPREGADOS EM JOINVILLE

• Em Joinville temos aproximadamente 232.859 empregados, em 29.908 empresas.

• Olhando para os empregados, vemos que os setores de serviços e indústria de transformação concentram 71,1% dos 

empregados (39,2% em serviços e 31,9% na indústria de transformação ).

• Destacamos também que a administração pública proporciona o maior salário médio (R$ 6.450,29).

FONTE: IBGE | ELABORAÇÃO: BRAIN
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EMPRESAS EM NAVEGANTES

• Em Navegantes temos aproximadamente 1.821 empresas, que representam 

cerca de 27.159 empregados.

• Quanto as empresas destacamos que 82,4% dessas se concentram nos setores 

de serviços, comércio e indústria de transformação (37,5% são do setor de 

serviços, 33,8% de comércio e 11,1% da indústria de transformação).

• Destacamos também que a indústria de transformação representa 50% das 

empresas de grande porte em Navegantes.
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EMPRESAS EM NAVEGANTES

• Analisando especificamente as grandes empresas de transformação em Navegantes, vemos que as principais indústrias 

são de Alimentação e Bebidas (16,7% das indústrias de transformação), Material e Transporte (16,7% das indústrias de 

transformação) e Material Elétrico e Comunicações (16,7% das indústrias de transformação).



POLOS GERADORES DE FLUXO

• Na Z.I. total, até 30 min, temos cerca de 1.412 polos geradores de fluxo, já na Z.I. primaria, até 15min, destacamos 

que temos 209 polos geradores de fluxo.

• Ao avaliarmos a Z.I. total temos como 

destaque os seguintes pontos de interesse:

• Hospitais (9), Clinicas Odontológicas (16) e 

laboratórios (1);

• Posto de Combustível (88);

• Farmácia (54);

• Escola Pública (235), Escola Privada (123), 

Escola de Idiomas (16) e Faculdades (9);

• Agência Bancária (52);

• Hiper e Supermercado (15).

• Também destacamos a presença de 1 

shopping center na Z.I. total.

POLOS 
GERADORES

LEGENDA

Raios

15 min

30 min



MERCADO (COMERCIAL/ INDUSTRIAL)

• Em Santa Catarina desde a pandemia tivemos um aumento de cerca de 78% no valor da locação do m² de galpões 

logísticos, segunda maior valorização do Brasil atrás apenas do Paraná (82%), ponto que mostra o interesse atual por 

áreas logísticas na região. Aqui destaca-se também que o fato do Paraná ter tido a maior valorização, é um ponto positivo 

para o empreendimento, pois o porto de Itajaí, principal gerador de trafego logístico na região, inclui esse estado em sua 

área de influência.

• Analisando o panorama geral de Santa Catarina no mercado logístico, vemos que o estado possui um inventário de galpões 

de maior qualidade de aproximadamente 783.141m² de ABL, 6º maior inventário do Brasil e maior da região sul, com uma 

taxa de vacância de 5%, inferior à média nacional (10%), mostrando uma taxa de ocupação melhor do que a do país.

• Também vemos que Santa Catarina teve uma absorção média de 1.460 m² de ABL no segundo trimestre de 2024, porém 

lembramos que entre 2021 e 2023 o estado apresentou uma absorção entre 4.048m² e 90.664m² de ABL por trimestre 

mostrando que existe em Santa Catarina uma altíssima variação trimestral nas taxas de absorção.



ANÁLISE DA CONCORRÊNCIA

• Para a análise de mercado, foram levantadas informações de galpões individuais e galpões em condomínio dentro da 

Z.I. total.

• Preço médio para venda de galpões individuais é de cerca de R$ 4.634/m² 

• Preço médio de locação dos galpões individuais é de cerca de R$ 27/m².

• Preço médio de locação dos galpões em condomínio é de cerca de R$ 23/m², porém é importante notar que os 

galpões classe AAA atingem em média R$ 26/m².

• A média de metragem dos galpões individuais para locação é de 7.886 m², enquanto que nos galpões em 
condomínio é de 15.082 m². Frisamos aqui, que o tamanho maior dos galpões pode ser fruto de ocupações 

monousuário, o que inclusive dá margem para galpões menores.

• No que se refere a estrutura da concorrência, destaca-se a capacidade do piso média de 5,0 ton./m² e um pé direito 

médio de 11 metros.



Recomendações



RECOMENDAÇÕES

✓ Observando o projeto proposto, que pretende ofertar 67 novos lotes, entre 1.000-5.000m² (com a 

possibilidade de chegar a até 10.000m²), e considerando que cada lote terá um galpão entre 600-700m² 

(chegando a até 1.000m²), entendemos que o empreendimento geraria um ABL de aproximadamente 47mil 

m², considerando galpões de 700m² e 47 lotes.

✓ Nesse cenário entendemos que o empreendimento proposto, com as especificidades de vendas de 

“ roj  o  a ro ado ”j n o , não possui base comparativa na região – o que, por um lado, apresenta boa 

lacuna e, por outro, pode gerar resistência à preço por parte do investidor (fator que seja validado em 

pesquisa qualitativa).

✓ Para produtos comercializados de forma “nor a ”, acredita-se em preços com bandas de  poderia ser de 

R$ 700 a 750/m². Porém, nas hipóteses de venda como projeto de ga  ’ o, patamares próximos a R$ 

1.700,00 a R$ 2.000,00, garantiriam yield atraente para a operação.



RECOMENDAÇÕES

✓ Quanto a área dos lotes, entendemos que o projeto de lotes entre 1.000-5.000m², é 

adequado a região, pois a média dos galpões logísticos na região é em torno de 1.800m², e projetos de 

referência partem de 1.000m². Porém aqui também é importante notar que existe a possibilidade de 

negociações de áreas maiores no modelo BTS (built to suit), que seriam especialmente adequadas para as 

áreas que podem chegar a até 10.00m².

✓ Ao se analisar a absorção trimestral dos últimos 3 anos, concluímos que devido a alta variação nas 

absorções trimestrais, que o terreno deva ter capacidade de absorver cerca de 7,5mil m² de ABL por 

trimestre, 30mil m² de ABL por ano, ou cerca de 15 galpões de 2mil m² por ano.

✓ Dessa maneira, estimamos que considerando apenas o mercado logístico, para um período de 

8 trimestres (2 anos), se consiga uma absorção de cerca de 60mil m² de ABL.



RECOMENDAÇÕES

✓ Frisamos que a estrutura oferecida será fundamental para o escoamento do empreendimento, pois esse 

devido ao ABL potencial gerado, dependerá da atração de empresas instaladas em outros locais.

✓ Para aspectos de locação, referenda-se como ÓTIMA OPORTUNIDADE MERCADOLÓGICA, haja 

visto que a vacância atual no estado tem girado entre 5 e 10% no máximo, tendo precificações por m2 em 

patamares mais superiores a nível Brasil, com valor médio de 27$/m2, abaixo apenas de são Paulo.

✓ Desta maneira, para galpões prontos, é possível que se mantenha discurso EMBASADO de 

que os galpões poderão ter liquidez com patamares de locação mensal entre 30-35$/m2 – 

preço já 20 a 25% superior às médias de locação avulsa da região.

✓ Por fim, será validado em pesquisa qualitativa a que ponto os aspectos instrínsecos do 

NAVE 2 soam como diferenciais ao ponto de vista do consumidor, sendo resultante de uma 

melhor precificação algo (2.300/m2 e 35-38 na locação)
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