Mercado de Galpdes Logisticos | Jun 2023 Cy- qultal

Diagnostico da ocupacdo no estado de Sdo Paulo
- Setores e Reqgides

O mercado de galpdes logisticos do estado de Sdo Paulo é formado por submercados com caracteristicas
bastante distintas entre si. Alguns, por estarem mais proximos ¢ capital, podem ter vocagdo para a
armazenagem e distribuicdo de produtos voltados ao consumo mais imediato. Enquanto outros, mais afastados
dos grandes centros de consumo, podem ter maior propensdo para a armazenagem de bens durdveis, como

eletroeletronicos.

As empresas ocupantes desses espagos logisticos estdo constantemente otimizando suas estratégias de
distribuicto para garantir o melhor nivel de servigo pelos menores custos. E as suas decisbes de localizagéo
variam ao longo do tempo, sofrendo constante impacto das economias de aglomeragdo. Na teoria de economia
urbana, as economias de aglomeragdo representam os beneficios usufruidos por uma empresa quando ela se
localiza geograficamente entre outras empresas!, principalmente se estas forem do mesmo setor de atuacéo.
Esses beneficios incluem economias potenciais nos custos dos insumos - como aquelas provenientes da maior
disponibilidade de mdo de obra, por exemplo; bem como ganhos de produtividade - como aqueles que podem

decorrer do acesso a uma boa rodovia para o escoamento das mercadorias.
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Nesse texto para discusstio foram avaliados os setores ocupantes dos galpdes logisticos de classe A+ e A dos
submercados do estado de Sdo Paulo. Na viséo de regidio por setor foi possivel identificar a influéncia da
proximidade aos grandes centros de consumo na decis@io de localizagdo de setores que precisam de escoamento
rdpido da produgdio. E o caso do setor de Internet/E-commerce, que busca atender de forma cada vez mais
eficiente aos anseios dos compradores - que esperam a entrega rdpida dos produtos adquiridos. Jd a vis@o de
setor por regido proporciona a visuadlizac@o das estratéqgias de localizagbo das empresas ocupantes, identificando
clusters por setor de atuag@io. No mercado de condominios logisticos do estado de Séo Paulo, por ser o mais

desenvolvido e maduro do segmento, foi possivel distinguir a vocagdo de cada um dos submercados.

Submercados do estado de Sdo Paulo

A demarcagdo dos submercados do estado pode ser feita de diferentes maneiras: pelo eixo da rodovia de
referéncia, por reparticdes dos municipios com maior volume de drea locada, ou por agrupamentos de municipios

a partir dos municipios de referéncia, como ¢ feito nesse relatorio.

Atibaia
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Nessa viséio de agrupamentos de municipios, definida pela Siila?, o submercado tem o nome do municipio de
referéncia, por exemplo o de Cajamar, mas também agrupa municipios do entorno, e que tem atuagdo de galpdes
logisticos. No caso do submercado de Cajamar, agrupa-se a esse 0s municipios de Caieiras, Francisco Morato e

Franco da Rocha. No mapa anterior € possivel visualizar a demarcagéo geogrdfica dos submercados.

Outra forma bastante comum de classificar os submercados € por raio de atuagdo. Considera-se como raio 30
Km todos os submercados que tangenciom esse raio de disténcia & capital. E o caso dos submercados de Barueri,
Cajomar, Embu, Grande ABC, Guarulhos e Sdo Paulo (capital). No raio de 60 Km s@o considerados os
submercados de Atibaia, Jundiai, Sorocaba e Vale do Paraiba. E os submercados de Campinas, Piracicaba e

Ribeirdo Preto integram o raio de 90+ Km.

Evolucdo da participagéio setorial por raios de disténcia a capital

A andlise setorial leva em conta 33 setores de atuagfio das empresas ocupantes dos galpdes logisticos de classes
A+ e A do estado. Mas vale destacar que apenas 8 setores tiveram participacéio superior a 80% no 1° trimestre

de 2023. Entre os setores mais relevantes, algumas particularidades também merecem maior detalhamento.

O setor de Transportes e Logistica inclui produtos de diferentes setores da atividade econdémica. Como ndo €
possivel identificar todas as empresas que utilizam os servigos desse setor, ele € considerado de forma apartada
nas andlises. Também hd ambiguidade no tratamento dos setores de Varejo e Internet/E-commerce. A maioria
das empresas de Varejo possuem atuagdo tanto no mercado fisico quanto no mercado online. Como nem sempre
é possivel distinguir o volume de mercadorias que estd sendo comercializado via e-commerce, as empresas do
varejo também sdo consideradas de forma separada na andlise, mesmo aquelas com participacdo online relevante.
Como empresas do setor de Internet/E-commerce sdo consideradas apenas aquelas que atuam exclusivamente

online.

A evolucdio da participagdio setorial por raios de distéincia & capital nos permite avaliar como as regioes se
especializaraom em determinados setores ao longo do tempo. Nessa vis@o de evolucdo temporal, que avalia a
ocupagdo nos ultimos 5 anos, fica bastante evidente o fato de que as regides que sofreram os maiores impactos

da pandemia foram aquelas mais proximas ao grande centro de consumo que € a cidade de S&o Paulo.

Notas de rodapé:
1Brueckner, 2011. Lectures on Urban Economics.
2 Empresa fornecedora de solugdes para o mercado imobilidrio comercial, de onde séio extraidos os dados utilizados nesse relatdrio.
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Raio 30 Km

Enquanto o setor de Varejo teve perda de -12 p.p. na
participagdo da drea ocupada da regidio, o setor de
Internet avangou + 16.p.p.. Esse movimento estd
bastante relacionado ao periodo da pandemia, com a
necessidade das empresas do setor de Internet/E-
commerce de estarem localizadas o mais proximo
possivel dos grandes centros consumidores.

Reqides com perfil distinto do geral: Embu, no qual o
setor Téxtil, Couro e Vestudrio ocupa a terceira
colocagéo na drea locada; e o Grande ABC, na qual os
setores de Produtos de Higiene e Limpeza, € o de
Veiculos e Pegas, também ocupam lugares de

destaque.

Raio 60 Km

Nessa regifio existe uma relativa estabilidade na
participagdo da drea ocupada entre os setores desde
2018. Houve apenas um pequeno ganho de
participagto do setor de Transportes de Logistica, e de
Alimentos e Bebidas, de +2 p.p. cada. Por ndo estar tdo
perto dos grandes mercados consumidores, ndo sofreu
grandes impactos da pandemia.

Reqides com perfil distinto do geral: Atibaia, no qual o
setor de Produtos de Higiene e Limpeza ocupa a
segunda colocagdo na drea locada; e o Vale do
Paraiba, que tem grande destague na ocupacdo do

setor de Educagdo.
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Evolucéio da participacgdo setorial na drea locada
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Raio 90 Km

Também é uma reqiio com relativa estabilidade na
participagdo dos setores ocupantes. Mas nos ultimos 5
anos o setor de Bens de capital perdeu -4 p.p. de
participagdo, dando espago ao ganho de 3 p.p. do
setor de Varejo.

Reqides com perfil distinto do geral: Piracicaba, com
importante participactio dos setores de Eletroeletronica
e Veiculos e Pecas; e Ribeir@o Preto, que também tem

o setor de Internet como um dos mais relevantes.

Concentragtio da participagdo setorial por submercado

As economias de aglomeragdo propiciadas pela especializagéio nos submercados de galpdes logisticos podem

ser identificadas com a avaliagdo da distribuicdo da participacdo setorial na drea locada por regido.

No submercado de Barueri, por exemplo, apenas 4 setores respondem por mais de 80% da drea locada. J& em
submercados como o de Jundiai, s@io necessdrios 8 setores para atingir esse mesmo nivel de participagdo na
ocupagto. Os submercados com maior vocagio para setores especificos, ou com maior concentragdo, s@io os de
Barueri, Cajamar, Guarulhos e Sdo Paulo (capital) no raio 30 Km; Vale do Paraiba, no raio 60 Km; e Piracicaba e
Ribeirdo Preto, no raio 90+ Km. O detalhamento dos setores que somam pelo menos 80% de participagdo na drea

locada por submercado é apresentado nos grdficos sequintes.
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Participagéio da drea ocupada por setor. Visdo por submercados do estado de Séio Paulo no raio 30 Km.

BARUERI

Outros 19%

Varejo 26%

Tecnologia da
Informagdo
8%

Transportes e Internet 25%

Logistica 21%

EMBU

Qutros 17%

Produtos de
Transportes e

Higi
igiene e Logistica 27%

Limpeza 5%

Material de
Construgdo e
Decoragéio .
5%
Tecnologia da
Informagdo 6% \ Varejo 18%

Alimentos, Bebidas e

Téxtil, Couro e

Vestudrio 12%

Fumo 10%

GUARULHOS

Qutros 19%

Varejo 38%

Alimentos,
Bebidas e
Fumo 7%

Internet 11%

Transportes e
Logistica 25%

Alimentos,
Bebidas e

Fumo 11%

CAJAMAR

Qutros 17%

Internet 37%

Veiculos e

Pecas 5% .

Varejo 17%

Logistica 24%

GRANDE ABC

QOutros 16% Transportes e

Logistica 20%

Internet 6%

Alimentos,
Bebidas e Produtos de
Fumo 7% Higiene e

Limpeza 16%

Varejo 10%

Veiculos e
Quimica e Pecas 14%

Petroquimica 11%

SAO PAULO (capital)

Outros 19%

Transportes e
Logistica 34%

Varejo 18%
Internet 18%

Fonte: Siila. Elaboracéo propria.
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Participagéio da drea ocupada por setor. Visdio por submercados do estado de Séio Paulo no raio 60 Km.

ATIBAIA
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=
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VALE DO PARAIBA

ouwr

Transportes e
Logistica 24%

Educacéo
32%

Veiculos e
Pecas 24%

Participagdo da drea ocupada por setor. Viséio por submercados do estado de Sdo Paulo no raio 90+ Km.

CAMPINAS

Qutros 19%
QOutros 18%

Alimentos,
‘ Institutos,
Bebidas e Transportes Fundacs
. undagodes,
Fumo 5% . e Logistica ‘

Conselhos,

Veiculos e ‘ 33%
tc 10%
Pecas 5% e
Formdcéuti(’ Energia
6% Elétrica 12%
Bens de

Tecnologia da

Capital 14%

Informagéio 7% Varejo 10%

PIRACICABA

RIBEIRAO PRETO

Embalagens, Transportes
10%

Eletroeletronica
46%

e Logistica

38%
Internet
12%

Varejo 24%

Veiculos e

Pecas 14%

Fonte: Siila. Elaboragdo proépria.
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Clusters setoriais na ocupacéio de galpodes logisticos

Como destacado na sec¢do anterior, o estado de Séo Paulo tem 8 setores ocupando mais de 80% da drea locada

de galpdes logisticos. Nos mapas sdio apresentadas os submercados onde esses setores estfio concentrando a

maior quantidade de drea locada, destacadas pelas regides mais escuras.

Concentragdo de drea ocupada por setor. Vistio por submercados do estado de Sdo Paulo.

s s o . 17%
Transportes e Logistica .26/0 Varejo ’

Ribairdo
Prew Prawo.

Piracicoba

6%

Internet ’16% Veiculos e Pecas r

Ribairto Ribairo
Proto Prato

Prracicota Piracicoba

\\\““““
\\ : /

Menos drea locada Mais grea locada

Fonte: Siila. Elaboragéo propria.

Nota metodolodgicar:

A classificagdo dos clusters por drea locada levou em consideragdo o método de otimizagto de quebras naturais de Jenks. Trata-se de

um meétodo de clusterizagdo que busca minimizar a variéncia intraclasse, e maximizar a variéincia entre classes.
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Concentragdo de drea ocupada por setor. Visdo por submercados do estado de Sdo Paulo.

Alimentos, Bebidas e Fumo '6% Produtos de Higiene e Limpeza .

Ribaird Aibeirso
Proto Proto

Piracicaba Piracicaba

3% 3%
Farmacéutica ' Eletroeletronica |

Riboird Aibeirso
Proto Proto

Piracicaba

Menos drea locada Mais grea locada

Fonte: Siila. Elaboragéo proépria.

O setor de Transporte e Logistica, que representa 26% do total de drea locada no estado, estd bastante
concentrado nos submercados de Jundiai e Cajamar, onde ocupa quase 1 milhdo de m?. A especidlizacdo desses
submercados € propiciada principalmente pela localizagéo estratégica entre os dois grandes centros de consumo

do estado, Séo Paulo e Campinas. E pelo nivel de qualidade das rodovias que atendem essas regides.

A mesma motivagdo parece ter concentrado o setor de Farmacéutica nesses mesmos submercados. A atragdo
aos dois grandes centros consumidores também pode ter incentivado o setor de Alimentos e Bebidas a

concentrar-se no submercado de Jundial.
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A concentrag@io do Varejo se dd com maior intensidade nos submercados de Cajomar e Guarulhos, ambos com
facil acesso a capital. No caso da reqiéo de Guarulhos também é importante destacar a potencial influéncia do
aeroporto, que jd movimenta volume equivalente de carga ao movimentado por todos os aeroportos administrados

pela Infraero no Brasil.
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As empresas que atuam puramente na Internet/E-commerce se concentraram na regido de Cajamar, onde
ocupam mais de 800 mil m? de drea. Jd o segmento de Veiculos e Pegas concentrou-se mais nos submercados

de Cajomar e Atibaia, com a queda do dominio do Grande ABC para esse segmento.

Setores ligados a produtos que néio necessariamente requerem entregas mais imediatas puderam se concentrar
em mercados um pouco mais distantes da capital. E o caso do setor de Produtos de Higiene e Limpeza,

concentrado na regifio de Atibaia; e o de Eletroeletrdnica, que avangou nos submercados de Jundiai e Piracicaba.
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