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CONDOMfNIO§ EMPRESARIAIS EM AREAS METROPOLITANAS DO
ESTADO DE SAO PAULO: UMA NOVA ESTRATEGIA IMOBILIARIA!

Rodolfo Finatti*

RESUMO:

Os condominios empresariais podem ser apontados como um tipo de empreendimento recente no
Brasil e no Estado de Sdo Paulo. Em linhas gerais, comecgaram a instalar-se no final da década de 1990
e constituem novos espacos de uso produtivo. Expressam novas estratégias de atuacdo do capital
imobiliario, associando tendéncias da reestruturacdo produtiva, como o imperativo da fluidez territorial,
a urbanizacdo e globalizacdo em curso. O presente trabalho objetiva classificar estes empreendimentos
a partir da analise de suas principais caracteristicas infraestruturais e a intencionalidade que apresentam.
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ABSTRACT:

The enterprises condominium are a kind of recent undertaking in Brazil and State of S3o Paulo. Generally
speaking, they started in the end of the nineties decade and consists of new spaces for productive use.
They express new manners of real estate capital, whose associates tendencies of productive, like the
territorial flowing imperative, at urbanization and globalization in course. This work objective is to
classify such undertakings, analyzing their main infra-structural characteristics and intentionality.
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Introducgao Por conta desta mercantilizagdao, os
condominios empresariais sdo produzidos e
dotados de determinadas caracteristicas, que
primam por parametros como segurancga,
acessibilidade, diminuicdo de custos de
operacdo, paisagismo, lazer e uma variada

Este artigo aborda questdes sobre os
condominios empresariais recentemente
instalados nas areas metropolitanas do Estado de
Sdo Paulo e também em areas que poderiamos
con5|dera|: como con§t|tu|ntes_ de uma infraestrutura de servigos articulados aos
macrometropole estabelecida a partir da capital  ompreendimentos, como restaurante, central
paulista. Tais empreendimentos podem ser 4o manutencio e servicos de limpeza. Entre
traduzidos como unja?,a_mpllagao fjas estratégias estes parametros, ha ainda uma grande
da produgaol|mob|l|ar|a a partir da segunda &nfase para aqueles que garantiriam a
metade da decada de 1990, quando comegam @ empresa instalada os requisitos técnicos
ser implantados, uma vez que sua concepgdo se  propicios & circulagdo rapida de informacdes,
da com uma intencionalidade bem definida de  como as centrais telefénicas e os servidores
mercantilizagdo do solo urbano. de Internet.
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Estes Ultimos elementos, associados a
forte proximidade que os condominios
empresariais apresentam em relagdo a eixos de
circulagdo rodoviarios, evidenciam a importancia
dada a fluidez territorial em sua concepgéo
(oferecida para as unidades empresariais que se
tornam clientes), revelando um pouco da
intencionalidade dos incorporadores imobiliarios
em adequar seus produtos segundo os
requerimentos contemporaneos da industria e dos
servigos.

Para esta apresentacao inicial dos
condominios é preciso dizer que ha variacdo na
maneira como sao configurados internamente,
localizados e apresentados ao publico: podem ter
a partir de cinco mil ou mais de um milhdo de
metros quadrados; podem ser encontrados
proximos a marginal do Rio Pinheiros ou em areas
urbanas distantes e descontinuas; proximos ao
centro da metrépole ou em municipios de menor
porte; podem, ainda, configurar-se em grandes
lotes para instalacdes produtivas, em galpdes
modulares para operadores logisticos ou também
em conjuntos de escritérios. Quanto as
denominagdes empregadas, sdo também muito
variadas: condominios empresariais, condominios
industriais, condominios de galp&es, condominios
de escritérios, centros logisticos, parques
industriais, business centers, business parks, etc.

E possivel destacar, também, uma
predominédncia horizontal do espaco construido
e, evidentemente, o fechamento em relagdo ao
exterior por meio de barreiras fisicas e sistemas
de seguranca bastante reforcados. Essas
caracteristicas estdo presentes em todos os
condominios que, até aqui, analisamos. Perante
todos esses formatos e diferencas, entretanto,
prevalece uma ldégica que o0s marca
conceitualmente: o condominio voltado para
empresas e promovido pela acdo de agentes
imobiliarios.

Fica evidente o interesse na obtengao da
renda do solo urbano, ganho que move as
operagdes imobilidrias, cuja nova - ou ampliada
- estratégia consiste em adequar seus produtos
as diretrizes de outra clientela (diferente daquela
associada aos condominios residenciais), pouco

explorada no oferecimento de produtos
imobiliarios. Esses agentes se aproveitam de uma
demanda ja existente ou mesmo tentam cria-la
por meio de propagandas.

Portanto, é significativo que a aglomeracédo
decorrente dos condominios empresariais ndo se
traduz em concentracdo de empresas similares
capitaneada por uma empresa matriz e tampouco
em distritos industriais conduzidos pelo poder
publico - modalidades predominantes em décadas
anteriores -, mas sim a partir da acao de outros
agentes econb6micos, articulados ao capital
imobiliario.

Em nossa investigacdo empirica, até o
momento, foram encontrados por volta de 70
empreendimentos nas areas metropolitanas de
Sdo Paulo e Campinas. Estes ja estdo implantados
e com empresas instaladas, mas ressaltamos a
previsdo de mais condominios, que atualmente
estdo em estagio de projeto. Neste ano de 2009,
verificamos por meio de noticias veiculadas pela
imprensa e canais de comunicacdo utilizados pelos
agentes imobilidrios, certa euforia relacionada ao
crescimento desta natureza de empreendimentos,
de maneira que se torna dificil sua quantificagdo
exata e acompanhamento.

A partir dessa caracterizagdo inicial,
abordaremos trés aspectos principais, que podem
ser reveladores das estratégias imobiliarias
consubstanciadas aos condominios, mas também
de outras problematicas importantes a que estdo
relacionados: em primeiro lugar, vale uma
tentativa de classificacdo para melhor
compreendé-los, bem como sua distribuicdo no
contexto das areas metropolitanas, seguido por
uma abordagem sobre a importancia da
proximidade com eixos de circulagao e com certo
dinamismo atribuido as metrdpoles, elementos
com os quais estabelecem forte relacdo.
Posteriormente, sdo destacados os elementos
infraestruturais que também podem auxiliar em
sua compreensdo e na maneira como se procura
criar uma psicoesfera para demanda empresarial,
acelerando a mercantilizacdo destes
empreendimentos. Por fim, destacamos como se
articulam os processos de urbanizacao e
globalizagdo vistos a partir dos condominios
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empresariais, comentando o papel dos agentes
de produgdo imobilidria nesse contexto, o que
remete ao processo contraditério de sua producdo
territorial.

Classificacao e distribuicao dos
empreendimentos na area de estudo

Com base na observacao das
caracteristicas dos condominios empresariais
encontrados nas areas metropolitanas é possivel
proceder a uma classificacdo inicial e simples,
gue é baseada nos tipos de operagdes que 0s
condominios precedem, o que influi na sua
producdo fisica, na configuracdo de seu espaco
interno e nas infraestruturas instaladas. Por essa
razao, a classificagdo estd relacionada ao
oferecimento de localizagdes que almejam ser
ideais segundo cada ramo da atividade produtiva,
e dai surge a distincdo entre os tipos de
condominios empresariais, bem como uma
possivel explicagdo para a distribuicdo que
assumem na area de estudo.

Se retomarmos alguns pontos de teorias
classicas de localizagdo, realizadas no campo da
Economia Espacial, cujos expoentes foram J. H.
von Thunen (no século XIX), A. Weber e W.
Christaller (inicio do século XX), observamos que
era comum o estabelecimento de modelos ideais,
cujo objetivo era determinar uma localizacdo 6tima
para as atividades agricolas, industriais e também
para os servigos. Ja no escopo destas primeiras
teorias, apesar do tratamento homogéneo dado
ao espaco e do comportamento empresarial com
uma racionalidade estritamente microecondmica,
comum a escola neoclassica, é possivel observar
um destaque para os transportes e as
caracteristicas urbanas como variaveis importantes
no processo de decisdo locacional.

Para Weber, por exemplo, cuja teoria
permite uma modelizacdo para as atividades
industriais, a localizacdo considerada 6tima se daria
em funcdo dos menores custos de transporte: o
“método do tridangulo”, como ficou conhecido,
funciona a partir das distancias relativas entre as
fontes de energia, matéria-prima e mercado
consumidor, que deveriam ser consideradas de

acordo com o tipo de industria e os deslocamentos
predominantes que seria preciso reglizar,
contabilizando os custos deste processo (MENDEZ,
1997). Nesta teoria, pioneira acerca da localizagdo
das industrias, “o transporte é o fator primordial,
jad que, encontrando-se o ponto de custo minimo,
os outros fatores sdao encarados como desvios”
(MANZAGOL, 1985, p. 26).

Na concepcgao de Christaller, por sua vez,
as atividades econdmicas estariam
hierarquicamente distribuidas em redes urbanas
em funcdo de um lugar central, que “[...] aparece
apenas porque determinadas fungdes da cidade
vao ser efetuadas através de atividades que tém
necessidade de ter uma localizacdo central”
(ABLAS, 1982, p.27), de maneira que, enfocando
principalmente as atividades terciarias, propunha
explicar sua localizacdo por meio de um
posicionamento hierarquico dos centros urbanos.

As decisGes locacionais comparecem a
problematica dos condominios empresariais, em
primeiro lugar porque sao resultado de uma
decisdo desse tipo, mas principalmente por conta
da localizagdo de atividades produtivas em areas
previamente delimitadas pela agdo de agentes
imobiliarios. E possivel observar, por conta da
recuperacdo destas nocgdes classicas da teoria de
localizacdo, que a propria localizacdo dos
condominios remete a situacbes tradicionais em
sua topologia com outros objetos geograficos, na
medida em que sdo inseridos significativamente
proximos a eixos de circulacdo e também a
importantes centros urbanos. Dessa forma, os
empreendimentos atenderiam a essas diretrizes
ja classicas da localizacdo das industrias e dos
servicos, mas esta explicacdo é insuficiente porque,
ao mesmo tempo, esses empreendimentos se
localizam em razdo das alteracdes organizacionais
que a esfera produtiva conhece a partir da década
de 1970.

A\

Como ja destacava P. George, “a
localizagdo das industrias obedece a imperativos
e reage a solicitacdes cuja natureza e peso variam
com as qualidades especificas das fabricagdes
encaradas” (1967, p. 77), o que encontra
reverberacdo na complexificacdo da atividade
econOmica a partir da passagem do paradigma
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produtivo assentado nas estratégias do fordismo
para o paradigma produtivo flexivel. Esse
paradigma inicia-se a partir da crise na demanda
pela qual passava o fordismo na década de 1970,
e foi propiciado por reestruturacdes
organizacionais e espaciais, sustentadas por
inovacdes tecno-cientificas (BENKO, 1996)
inseridas em diferentes etapas da producao e nos
circuitos de comunicacdo das empresas.

A insercdo nessa ldgica de acumulacgdo
flexivel ndo €, evidentemente, um dado absoluto
para a atividade produtiva e tampouco para todos
os lugares, mas parece ser uma compreensao
valida se realizamos uma andlise para diferentes
etapas segmentadas de um circuito maior,
atualmente regido pelas exigéncias de uma
economia mundializada. Os condominios
empresariais, segundo uma classificacdo possivel
e que tentaremos demonstrar, parecem estar
articulados a alguns desses segmentos, bem
como sua existéncia é também produto da
adequacdo dos agentes imobilidrios as nuances
mais atuais resultantes da reestruturagao
produtiva.

Uma classificacdo possivel para os
condominios empresariais procede destas
adequacbes de produtos imobilidrios, que se
configuram distintamente dentro de uma ldgica
comum. A classificacdo é uma possivel ferramenta

Tabela 1.

para melhor compreendé-los, e esta articulada a
preparacao concordante com o tipo de clientes
que se deseje atingir ou, em outras palavras, com
o tipo de empresa para o qual o empreendimento
foi concebido. Por isso, complementarmente aos
aspectos que sdao decorrentes da reestruturagao
produtiva, observamos que os empreendimentos
sdo também organizados conforme a diferente
vinculacdo ao circuito produtivo que as empresas
estabelecem, de forma a ser oferecida uma
localizagdo “ideal” igualmente condizente.

Nessa ldgica, os mais comuns e de maior
numero sdo os condominios logisticos, que se
valem do oferecimento de galpdes modulares,
principalmente para operadores logisticos; o
segundo tipo com mais ocorréncias sdo os
condominios de escritérios, que oferecem espagos
menores, normalmente em conjunto de edificios,
com andares modulares para escritorios
gerenciais e servigos; por fim, o tipo de
condominio empresarial mais complexo sdo os
que chamamos de condominios empresariais
mistos, que misturam os tipos anteriores, uma
vez que podem conter galpdes de operadores
logisticos, pequenos conjuntos de escritdrios e
também unidades de producdo propriamente dita.
Na tabela 1 expomos os tipos de condominio
empresarial definidos, o nimero encontrado em
nossa area de pesquisa e também a superficie
que ocupam.

Classificacdo dos condominios, ocorréncias e superficie ocupada

2009

Classificagao

Ocorréncias Superficie (m?)

Condominios Logisticos
Condominios de Escritérios
Condominios Empresariais Mistos

45 4.014.599
16 1.079.498
18 12.354.493

Fonte: Pesquisa direta

Ha condominios primordialmente
articulados para as etapas de armazenagem e
distribuicdo das mercadorias que sdo, via de
regra, condominios de galpGes modulares e, por

atenderem as chamadas operacgGes logisticas
foram aqui denominados condominios logisticos.
Nestes, a pratica do aluguel parece prevalecer e
os galpdes sdo facilmente adaptaveis, em seu
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tamanho e disposicdo, as operacdes de cada
empresa. Constituem a maioria dos condominios
empresariais encontrados nas areas
metropolitanas de Sao Paulo e Campinas e
apresentam-se em maior nimero porque sua
estratégia pode estar vinculada, também, ao
aproveitamento de antigas areas? de galpGes que
foram fechadas, melhoradas e transformadas em
condominios.

Os condominios de escritérios sao,
geralmente, conjuntos de pequenos edificios (3
ou 4 andares) com salas também facilmente
modulaveis e que abrigam empresas de servicos
e também de fungdes administrativas. E o tipo
mais sofisticado no tocante ao oferecimento do
paisagismo, areas de lazer e distensdo e também
centros comerciais, terceirizados, em seu interior.

Os condominios empresariais mistos, por
sua vez, foram assim denominados porque

possuem a maior diversidade das funcgodes
econdmicas existentes: esses condominios
identificam-se porque seus incorporadores
negociam as glebas internas, e ndo espacos ja
construidos e, dessa maneira, este tipo abriga
desde unidades fabris propriamente ditas a
centros de pesquisa e desenvolvimento, mas
também operadores logisticos e escritorios 3. Pela
propria intencionalidade associada aos
condominios empresariais mistos e pela
adequacdo que possuem ao setor produtivo, de
maneira mais abrangente, sdo os que apresentam
a maior extensdo territorial total, apesar de
estarem em numero menor em relagdo aos
logisticos.

A tabela 2 indica a predominancia dos
condominios, segundo sua classificagdo, em
funcdo da localizagdo: Regidao Metropolitana de
Sdo Paulo (RMSP), Regido Metropolitana de
Campinas (RMC) ou entorno metropolitano.

Tabela 2.
Classificacdo dos condominios segundo a localizagéo
2009
Classificagao RMSP RMC Entorno metropolitano
Condominios Logisticos 5 8
Condominios de Escritdrios 2
Condominios Empresariais Mistos 7 6
Fonte: Pesquisa direta
E bastante significativo que a Regido centralizacdo de pedidos e despachos,

Metropolitana de S3ao Paulo concentre a grande
maioria dos condominios logisticos. Além de
estarem inseridos no centro urbano que articula
o principal né rodoviario do estado, desfrutam de
uma localizagdo extremamente préxima ao centro
corporativo que é sede das principais empresas
do pais. Apesar de ter bastante peso na atividade
industrial e nos fluxos de exportagdo, isso se da
porque Sdo Paulo é também uma metrdpole
informacional, como aponta M. Santos (1993). A
informacéo é o principal insumo para as empresas
que realizam operacdes logisticas, e a densidade
de fluxos informacionais nestas empresas é
grande, tendo em vista que realizam a

diariamente direcionados via telefone e Internet.
Por isso, € importante os condominios logisticos
estarem prdéximos destes eixos de circulagdo
material e imaterial que conhecem na capital o
seu noé articulador.

Os condominios de escritérios estdo
equilibrados entre as duas metrépoles, mas pouco
comparecem no entorno. No municipio de Sé&o
Paulo é bastante comum a producdo de edificios
para venda e locacdo para escritorios
corporativos, que passaram a aglomerar-se desde
a década de 1980 junto a marginal do Rio
Pinheiros e ao novo centro corporativo da cidade
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no quadrante sudoeste, também produzido por
agentes imobiliarios, conforme explica M. Fix
(2007). A instalacdao das sedes empresariais,
principalmente as mais poderosas, fora do
municipio de Sdo Paulo, € uma novidade e sé
recentemente atinge areas do interior, segundo
Lencioni (2003), que também ressalta que mesmo
esses escritorios, quando fora da concentracgdo
paulistana, ndao fogem a um raio de
aproximadamente 100 km a partir da metropole.

Os condominios de escritdrios, portanto,
sdo a ampliagdo de uma estratégia ja efetuada
pelos agentes imobiliarios. O diferencial neste tipo
de condominio é a maior disponibilidade de espaco
interno e infraestruturas que os distinguem dos
edificios corporativos, dada sua predominancia
horizontal. Neste sentido, competem também
com a instalacdao de sedes empresariais fora da
aglomeragdo mais densa da macrometropole.

Em relagdo aos condominios empresariais
mistos, entretanto, a dispersao dos
empreendimentos é equilibrada entre a Regido
Metropolitana de Sao Paulo, de Campinas e o que
seria parte do entorno metropolitano, como
mencgdo a area que é centralizada por Jundiai e
também ao Vale do Paraiba. Isso pode ser
explicado, entre outros fatores, porque os
condominios empresariais demandam mais
espaco para sua incorporagdo imobilidria:
normalmente possuem areas mais extensas e sdo
mais afastados dos centros urbanos, até mesmo
em significativa descontinuidade de seu tecido.
Por conta desta necessidade de maior extensao
de terra, é ainda mais explicativo que sejam
produzidos afastados do centro da Regiao
Metropolitana de Sao Paulo.

A importancia da circulagdao e da
metrépole

Estabelecendo um discurso que remete as
teorias classicas da localizagdo industrial, a
instalagcdo dos condominios empresariais se apoia
na oferta de uma localizagdo “6tima” para as
empresas e demonstram a adaptacao da
producdo imobilidria as diretrizes determinadas
pelo empresariado, visando garantir, entre outros

fatores, os atrativos da circulagdo rapida e de
longo alcance e as externalidades decorrentes de
uma insergao metropolitana.

Para ilustrar esse oferecimento,
selecionamos alguns aspectos qualitativos,
reveladores das intencionalidades associadas
aos incorporadores imobilidarios dos
empreendimentos, que podem ser observados
por meio dos discursos em que apoiam suas
propagandas, conforme o quadro 1. Trata-se
de criar uma psicosfera para atrair uma
demanda empresarial. Nestes discursos, fica
evidente, em primeiro lugar, a importancia em
divulgar sua localizacdo, levando em conta
principalmente os aspectos da fluidez territorial
e da proximidade com importantes centros
urbanos. Ha também menor ocorréncia de
outros aspectos promocionais, 0s quais
mostraremos posteriormente.

E justamente por meio dos elementos fixos
que se realizam os fluxos (SANTOS, 1988), e o
estabelecimento de fluidez territorial é
exatamente um parametro indispensavel para a
atividade produtiva, quer estejamos falando na
circulagdo de bens materiais ou nos referindo a
circulagdo de informagdes. E também importante
a ideia de que “hoje, vivemos um mundo da
rapidez e da fluidez” (SANTQOS, 2002, p. 83), mas
cuja condicdo é, na verdade, um privilégio de
poucos: “A fluidez potencial aparece no imaginario
e na ideologia como se fosse um bem comum,
uma fluidez para todos, quando, na verdade,
apenas alguns agentes tém a possibilidade de
utilizé-la, tornando-se, desse modo, os detentores
efetivos da velocidade” (SANTOS, 2002,p. 83).

A fluidez territorial permitida pelos
importantes eixos rodoviarios em que se instalam,
em termos materiais, e pelos objetos técnicos,
fixos, que promovem a circulacao de informagoes,
em termos imateriais, € o indicativo de um
potencial circulacdo de alcance internacional. Ao
mesmo tempo as vantagens promovidas pela
insercdo metropolitana, principalmente em
termos de mao-de-obra especializada e
proximidade a centros de pesquisa e
desenvolvimento, sdo trunfos igualmente
ofertados por conta da localizagdo que assumem.
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Quadro 1.
Elementos discursivos nas propagandas dos condominios empresariais
2009
Condominio Descrigdo Fonte
E-Busi “Localizado no tradicional bairro da Lapa, zona oeste de Sao Paulo,
-Business fo N - ) . ) A N
Park proximo a Ponte do quuen,, seu acesso & bem facil: pela Marglngl Tieté e In;tltu¢|on al
(S0 Paulo) a poucos minutos das saidas das rodovias Anhanguera, Bandeirantes, (jul. 2009)
Castelo Branco, Via Dutra e Ayrton Senna”
"0 projeto compreende um complexo de nove edificios - sete de
Panamerica escritdrios e dois high tech - cercado pelas principais multinacionais, Instituci |
Park shopping centers, hotéis e transportes publicos. Além disso, o projeto nstituciona
(Sao Paulo) oferece um edificio com amenidades que inclui academia, restaurantes, (abr. 2009)
bancos e o escritério de gerenciamento predial”
"0 complexo oferece a mais moderna tecnologia em telecomunicagdes e
informatica, com Internet de alta velocidade, audio e video conferéncia e
Greenvalley um ggstq dgtelecomunicagﬁes. Tarrjbém prima pela seguranga 24 horas, Revista Viva S3o
Office Park com circuito interno de TV, portaria Unica com con,trole de acesso e ronda Paulo
(Barueri) motorizada [...] O empreendimento foi construido tendo em vista a (hov. 2004)
melhoria do acesso a Alphaville, seja por meio da Rodovia Castelo ’
Branco, seja pelo Rodoanel ou, ainda, por meio de um metré de
superficie que liga Barueri ao Terminal Rodoviario da Barra Funda”
“Esse |loteamento foi concebido depois de um estudo complexo das
necessidades da maioria das empresas pequenas e médias procurando
um local para a sede. O loteamento tem a qualidade de primeiro mundo,
Parque num local muito privilegiado, com toda infra-estrutura pronta [...] O
Industrial San loteamento foi totalmente projetado para que tenha amplo espago, area Institucional
Jose verde, iluminagdo, limpeza e seguranca. O empresario sentird muito mais (abr. 2009)
(Cotia) realizado de trabalhar no local com muito espaco, do estilo que ndo mais
se encontra na cidade de S3o Paulo. Todos os lotes tem vista 6tima e
além disso, foi projetado uma linda pista de cooper para o seus
funcionarios que querem aliviar o stress de cada dia”
“"Sobressair no concorrido mercado globalizado de hoje, cada vez mais,
exige das empresas visdo e bom-senso para instalar estrategicamente L
FazGran . - . . Institucional
(Jundial) suas unldag es,anlnlstratlyqs e prgdl.!tlvas. I.nﬁ‘a-esAtrutL.Jra adgqyacja, (mai. 2009)
comunicacao agil, acesso facil e logistica eficiente, tém sido exigéncias
decisivas para o sucesso na escolha do melhor local”
Swiss Park “A graNnde’inovagéo trazida pelo Swi;s Park Office[...] é a Iocalizggéo. Revista
; Ndo ha nenhum outro empreendimento como esse na Rodovia .
Office o o ~ Metrépole
(Campinas) Anhanguell‘a, que possibilita facil acesso a S,aq Paulo, ao Aergporto de (ago. 2008)
Viracopos e a outros pontos estratégicos da cidade
“O projeto propicia convivio, interacdo entre os profissionais e esta em Revista
Praga Capital local de facil acesso a Campinas e sua regido metropolitana. O Praca é Metropole
(Campinas) um conceito inédito em Campinas, que veio para humanizar o mundo (ago. 2008)

corporativo”

Fonte: organizacdo do autor

No ambito de nossa area de estudo, a
implantagdo dos condominios esta associada a
dois aspectos; por um lado, a articulagdo com os

eixos de circulacdo rodoviarios € muito forte; e
por outro e a situacdo geografica dos condominios
esta vinculada a proximidade dos centros urbanos



18 - GEOUSP - Espago e Tempo, Sao Paulo, Edicdo Especial, 2009

FINATTI, R.

mais dinamicos da area metropolitana, se
ampliadamente considerada: Sao Paulo,
Campinas, Jundiai e Sdo José dos Campos.

Por isso, no tocante a esses aspectos e
segundo o tratamento dado a questdo por M.
Santos (1994), essa condicao pode ser expressiva
do real objetivo locacional das empresas
capitalistas, pois: “as localizagdes sao cada vez
mais comandadas, de um lado, pelas leis do
Comeércio Internacional e pela presenca do Capital
Geral necessario, por outro” (SANTOS, 1994,
p.139). O processo de preparacdo do territério,
do qual os condominios empresariais sao
exemplos, tende a privilegiar essas duas
condicOes atreladas a sua localizagdo, justamente
porque: “[...] o que hoje realmente atribui maior
possibilidade de lucro as empresas é a
importancia do seu acesso efetivo ao Capital
Geral, que é, de um lado, a cidade como um todo
e, de outro, as fragdes do territério urbano
preparadas para seu uso” (p. 138).

Outro aspecto também importante e
relacionado ao imperativo da fluidez territorial que
se associa aos condominios empresariais é a
préopria circulagdo geral do capital, justificando
sua localizacdo e objetos técnicos e informacionais
que lhes sdo articulados. J& que o comércio
internacional é um objetivo, as localizagGes
desempenham o seu papel no tocante a
competitividade que possibilitam. Muitas vezes
esta competitividade é facilitada pelo territério,
de forma que se torna uma realidade ainda mais
tangivel “[...] reduzir o tempo e os custos da
circulacdo de modo que o capital investido possa
retornar mais rapidamente a esfera da produgao
e a acumulagcdo possa se realizar com mais
rapidez” (SMITH, 1988, p.142). Nesse sentido:

E por meio dessas linhas de menor resisténcia
e, por consequéncia, de maior fluidez, que o
mercado globalizado procura instalar a sua
vocacdo de expansao [...] O chamado mercado
global se impdée como razdo principal da
constituicdo desses espacos da fluidez e, logo,
da sua utilizacdo, impondo, por meio de tais
lugares, um funcionamento que reproduz as
suas proprias bases, a comecar pela
competitividade (SANTOS, 2002, p. 84).

Uma breve avaliacdo das rodovias nas quais
os condominios empresariais, majoritariamente,
se inserem ¢é reveladora desses objetivos:
Anhanguera (SP-330), Bandeirantes (SP-348),
Castello Branco (SP-280) e Dutra (BR-116). As
rodovias estaduais deste grupo foram apontadas
com posicdes de destaque no conjunto de todas
as rodovias do pais, segundo ranking recém
divulgado pela Revista Quatro Rodas (ABCR,
2009): 19 (Bandeirantes), 6° (Castello Branco) e
80 (Anhanguera).

Segundo pesquisa em curso, estas
poderiam ser consideradas articuladas a eixos de
desenvolvimento, conforme a concepgdo de E. S.
Sposito (2007), em razdo de um conjunto de
elementos infraestruturais permissivos de fluxos
materiais e imateriais, de proporcionarem
condigbes mais favoraveis para a atividade
industrial e também possiveis rebatimentos
sociais articulados aos municipios dispostos
nestes eixos.

A densidade técnica que os eixos de
circulagdo promove, além da facilidade de
conexdo com escalas mais abrangentes, realiza
também uma articulacdo mais direta com o meio
técnico-cientifico-informacional (SANTOS, 2004)
que tem sua mancha mais densa a partir do centro
da Regido Metropolitana de S&o Paulo (que é
também o nd desses eixos rodoviarios). A
extensdo do meio técnico-cientifico-informacional
para o interior do Estado de S&do Paulo se da
justamente no sentido desses eixos, perpassando
e ligando outras areas importantes para a
atividade produtiva, como o Rio de Janeiro pelo
Vale do Paraiba e Sdo Paulo, Jundiai e Campinas
pelo Sistema Anhanguera-Bandeirantes.

Em um contexto ainda mais amplo e nao
menos importante, essas rodovias permitem a
atividade produtiva alcancar com maior facilidade
os extremos da Regido Concentrada*, formada
pelas macrorregides sudeste e sul, na qual existe:
“[...] atividades ligadas a globalizacdo que
produzem novissimas formas especificas do
terciario superior, um quaternario e um
quinquenario ligados a finanga, a assisténcia
técnica e politica e a informacdo em suas
diferentes modalidades” (SANTOS E SILVEIRA,
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2001, p.269), que guarda elementos de
significativo interesse para a atividade produtiva,
de modo geral.

Todavia, certa ponderacdo é também
necessaria: uma analise sobre as decisdes
locacionais de unidades industriais no contexto
dessas rodovias e eixos de desenvolvimento teve
como conclusdo, segundo C. A. de Oliveira (2009),
a impossibilidade de afirmar que apenas o eixo é
definidor das decisdes locacionais, mas sim
atuante na condicdo de espago que conjuga
elementos importantes para essas decisdes,
principalmente para o sistema produtivo flexivel,
como logistica favoravel, proximidade com mé&o-
de-obra especializada nos municipios que os
margeiam, servicos financeiros e até seguranca
por conta da producdo dos condominios
empresariais.

Assim, mais uma vez destacamos essa
forte associacdo com os eixos de circulacao
rodoviarios mais importantes do Estado de Sé&o
Paulo, que ndo sao escolhidos aleatoriamente para
esses produtos imobiliarios, os quais de maneira
enfatica oferecem “localizagOes estratégicas”. Sua
instalacdo ao redor de importantes centros
metropolitanos, no mesmo sentido, ndo é
ocasional e busca associar os condominios ao
conjunto de externalidades de que estes centros
dispéem.

Para tentar ilustrar o movimento de
articulagdo com escalas ampliadas, nosso estudo
sobre o condominio empresarial Techno Park
Campinas e as empresas que estavam instaladas
neste empreendimento, aponta que os fluxos de
mercadorias e de informagdes articulados ao
condominio ocorriam, expressivamente, em
escala mundial, bem como a abrangéncia das
empresas, em sua organizagdo em rede, se dava
em escala nacional em 32% dos casos e em escala
internacional em 48% dos casos (FINATTI, 2008).
Perpassar essas diferentes escalas pode ser
considerada uma necessidade operacional para
algumas empresas instaladas em condominios
empresariais e, entdo, a localizacdo deve ser
efetivada também em fungdo dessas
combinacgdes escalares, que a fluidez territorial
permite.

Principais infraestruturas nos
condominios empresariais

Outros aspectos foram também
destacados em menor intensidade nas
propagandas do quadro 1, como a seguranga, 0s
centros comerciais e de servicos e também as
infraestruturas de lazer. Por isso, destacamos os
demais elementos que sdo incorporados aos
condominios, na tabela 3. Esses elementos
infraestruturais incorporados aos condominios
fazem parte de uma “estratégia de diferenciagdo
do produto” que os incorporadores imobiliarios
utilizam, para assim poder concorrer com outros
e disputar os clientes.

Acreditamos que esses demais
elementos contribuem também para uma visao
geral sobre os condominios empresariais, de
maneira que revelam a segurancga, em primeiro
lugar, como elemento central da divulgacao dos
empreendimentos, seguido por facilidades de
servigos como restaurante, ambulatério e
auditério e pelo conjunto de infraestruturas que
facilitam as telecomunicagdes: centrais
telefénicas préprias, servidores locais de
Internet e também a instalagdo de fibra otica
ja articulada as dependéncias.

Entre os aparatos de seguranca, que sao
0s mais enfaticos nos dados quantitativos, foram
encontrados alguns bastante sofisticados, como
cameras térmicas, leitoras de iris e também
scanner biométrico. Outras categorias de
infraestrutura estdo presentes em menor nimero,
principalmente aquelas relacionadas a momentos
de distensdo e pratica esportiva, como
paisagismo, academia, pista de corrida,
churrasqueira e quadras poliesportivas.
Ressaltamos ainda algumas condicGes bastante
especificas e peculiares no conjunto dos
condominios investigados, como a presenca de
centros de comércio, agéncia de correio, posto
de gasolina e até creche. Visando articular-se
também a outros meios de transporte, alguns
empreendimentos ja possuem heliponto e ha
inclusive a noticia de um condominio que terd um
pequeno aeroporto de cargas em sua area
interna, no municipio de Praia Grande, segundo
foi veiculado pelo Jornal Baixada Santista (2008).
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Tabela 3.
Principais elementos de infraestrutura nos condominios empresariais
2009
Elemento da infraestrutura Ocorréncias %
Seguranga 65 84
Restaurante 39 50
Central telefonica 29 37
Paisagismo 20 26
Internet 17 22
Auditério 15 19
Ambulatério 13 17
Fibra dtica 11 14
Heliponto 11 14
Posto bancario 10 13

Fonte: Pesquisa Direta

Em linhas gerais, o que temos observado
€ a adequagdo dos condominios empresariais ao
oferecimento da melhor localizagdo possivel, mas
também da mais completa infraestrutura, na visdo
das empresas que irdo se instalar neles. Sobre
estas novas diretrizes, o oferecimento de
seguranca talvez seja o melhor exemplo das que
emergem com a reestruturagdo produtiva, pois
diretamente se vincula a um discurso atual e
crescente de violéncia urbana, em todo o mundo,
como indica Y. Pedrazzini (2006), e que também
incentiva a producao dos enclaves fortificados
urbanos de varios tipos (condominios fechados
residenciais, shopping centers, edificio
corporativos), segundo a concepcdo de Caldeira
(2000), aos quais seria possivel acrescentar os
condominios empresariais.

Portanto, de maneira mais completa, o que
se verifica é a insergdo em espacos urbanos com
intensa fluidez, material e imaterial, um
requerimento tradicional da atividade industrial
acrescido de diretrizes modernas como a
circulacdo de informagdes, e outras que permeiam
uma psicoesfera corporativa. Assim se revela a
intencionalidade dos incorporadores imobiliarios
que concebem, planejam e fisicamente produzem
estes espacos. A implantacdo dos condominios

sera, entdo, uma tentativa de adequar-se as
diretrizes do empresariado, levando em conta o
aproveitamento de uma densidade técnica pré-
existente no territério ou até mesmo influindo
sobre os recursos publicos para intervir a seu favor
- fator esse que nao deve ser desprezado.

Para ilustrar um pouco melhor a atuacao
dos incorporadores imobilidarios desses
condominios, as figuras 1 e 2 dizem respeito a
propaganda realizada pela Brazilian Business
Parks, que atua principalmente em Atibaia. Os
outdoors, que foram fotografados nas margens
de eixos rodoviarios, se apropriam dos incentivos
fiscais concedidos pelas Prefeituras Municipais e
também trabalham a ideia do “sucesso
empresarial” relacionado a estes novos espacos
produtivos.

A utilizacdo do marketing e, em certa
medida, a criagcdo de uma demanda a partir desta
psicoesfera corporativa denota o poder que
possuem os agentes imobiliarios. Neste caso,
espera-se que o proprio empresariado tenda a
ser seduzido pela propaganda. Na figura 2, é
expressiva a representagdo de uma pessoa
procurando algo. Ela se utiliza de um bindculo,
talvez em razdo da dificuldade em encontrar uma
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localizagdo ideal. Valoriza-se assim a ideia de um de facilidades operacionais que irdo ampliar os
espago pronto, urbanizado, corporativo e cheio lucros da empresa.

Figura 1. Propaganda na Rodovia Bandeirantes, sentido interior.

-
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Fonte: Trabalho de campo, dez. 2008

Figura 2. Propaganda na Rodovia Dom Pedro I, sentido Atibaia.
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Fonte: Trabalho de campo, mai. 2009.

Mediante os fatores elencados pela item deste texto, podemos destacar que ha certa
retomada de alguns aspectos classicos das teorias manutengdo de fatores influentes e que tentam
de localizagdo, brevemente realizada no primeiro ser aproveitados pelos agentes imobilidrios.
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Entretanto, ha outros que mudam de significado
mediante o processo de globalizagdo em marcha
e a propria constituicdo do territério e sua
producao corporativa, como se verifica com os
condominios empresariais.

Estamos em face do oferecimento de
localizacgoes, justificadas a partir da topologia
que esses condominios estabelecem com outros
elementos espaciais, mas também da
promocao de uma condigdo infraestrutural
adequada as atividades empresariais
modernas. Isso constitui uma novidade, pois
sugere questfes para se pensar até que ponto
estas atividades estardo sujeitas a agdo
imobiliaria, assim como estdo, por vezes, as
habitacGes e o grande comércio. O debate sobre
a localizacdo das atividades empresariais, ou
industriais em seu sentido mais amplo,
encontra na influéncia da producdo imobiliaria
um elemento para sua complexificacao.

Urbanizacdo, globalizacdo e contexto
de surgimento dos condominios empresariais

Os condominios empresariais sdo produtos
imobiliarios, e o processo de urbanizacdo esta
articulado, entre outros agentes, aos
incorporadores imobiliarios. Por isso, também nos
preocupamos com esse processo, € a acao dos
agentes imobilidrios ndo pode ser desprezada,
pois é relevante sua influéncia na definicdo das
formas urbanas e de seus conteldos.

Um oOtimo exemplo, e igualmente
vinculado ao setor corporativo, é o das Avenidas
Berrini e Nagdes Unidas, em Sao Paulo. Analisadas
por M. Fix (2007), formam uma paisagem
reveladora do poder e do dinheiro das grandes
corporacdes internacionais, mimetizando
imponentes edificios de arquitetura moderna, ora
espelhados, ora chanfrados, para citarmos sua
forma, e até mesmo “inteligentes”, para falarmos
das funcBes que desempenham no tocante as
possibilidades comunicacionais, pois podem ser
interpretados também como grandes objetos
técnicos permissivos da producdo e circulacdo de
informacdes.

Os edificios corporativos que resultaram
das transformacbes na Berrini e Nagbes Unidas
diferem substancialmente daqueles que fizeram
da Avenida Paulista, em décadas anteriores, a
sede do capital corporativo de Sao Paulo. Estes
edificios “[...] sdo em grande parte construidos
como um investimento, para ser alugados” (FIX,
2007, p. 23), e promoveram a ideia de uma “nova
cidade” que se desenvolvia seguindo o curso da
marginal Pinheiros, entdo retificada, mas
anteriormente uma area de varzea.

Dessa area, surge um novo centro em Sao
Paulo, com funcdo corporativa, sendo que: “a
transformacdo de uma regido pantanosa na area
mais valorizada da cidade é, na verdade, um
exemplo de criagcdo da maquina imobiliaria de
crescimento” (p. 28). O exemplo utilizado por M.
Fix para ilustrar essa maquina, mesmo em outro
periodo, é o da Cia. City®, que influi sobre o poder
publico municipal, conseguindo promover uma
legislacdo urbanistica especial e que garantisse
apenas investimentos urbanos destinados a alta
renda, nas terras que possuia, visando sua
valorizacao.

A “nova cidade” emerge a partir do final
da década de 1970, transformando bairros
residenciais e fabris no principal eixo de negdcios
de Sao Paulo e foram “[...] mais uma vez, produto
da maquina imobiliaria de crescimento. As novas
articulacdes entre proprietarios, promotores
imobiliarios e Estado foram responsaveis por um
rapido processo de valorizagdo imobiliaria,
apropriado pelos agentes privados” (FIX, 2007,
p. 32).

As operacdes destes agentes sao
contraditdrias, na condicdo de uma das feicGes
da producao capitalista do espago urbano. A
disponibilidade de informacao privilegiada usada
para a especulagdo ou a influéncia sobre as
decisGes politicas que orientam a expansdo do
tecido urbano sdo estratégias da atuacdo dos
agentes imobilidrios. Os condominios
empresariais expressam, por seu turno, uma
ampliacdo dos produtos dessa natureza de
atividades, ou ainda uma nova estratégia, se nos
apoiarmos na condicdo bastante recente desta
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natureza de produtos imobilidrios, que objetiva
conseguir a renda do solo urbano a partir da venda
do titulo de propriedade ou aluguel, conforme
explica P. Singer:

O uso do solo na economia capitalista é
regulado pelo mecanismo de mercado, no
qual se forma o preco desta mercadoria "“sui-
generis” que é o acesso a utilizacdo do
espaco. Este acesso pode ser ganho
mediante a compra de um direito de
propriedade ou mediante o pagamento de
um aluguel periddico (1980, p. 78).

Dessa forma, nossa interpretacdo da
urbanizagdo estd mais voltada para os papéis
desempenhados pelos agentes privados®
envolvidos com a mercantilizacdo do solo urbano,
apesar de ser um processo mais amplo e, no caso
dos condominios, o poder publico também estar
associado ao processo. Em certa medida, nosso
enfoque é mais diretamente o da produgéo
territorial da cidade, muito embora os
condominios empresariais sejam ndo apenas
forma, mas formas-contetdo do periodo atual.

Em outra possivel interpretacdo, os
condominios empresariais sdo expressdo do meio
técnico-cientifico-informacional, aquele no qual,
segundo M. Santos (2004), “[...] a ciéncia e a
tecnologia, junto com a informacgdo, estdo na
propria base da producdo, da utilizacdo e do
funcionamento do espaco” (p. 238). Assim, desde
a extrema intencionalidade que os concebem até
a funcionalidade dos objetos que estao articulados
aos empreendimentos, altamente técnicos e
também informacionais, passando pela fluidez
territorial que promovem e a consequente
possibilidade de atingir escalas ampliadas de
comércio e comunicagdo, os condominios
empresariais sdo também espacos da
globalizacdo. Independentemente de atingirem
ou nao, efetivamente, essa escala de acao
mundial, sua intencionalidade ja é reveladora
desta caracteristica.

Uma vez que o meio técnico-cientifico-
informacional é a face geografica da globalizacdo
(SANTOS, 2002), a urbanizagdo promovida pelos
incorporadores imobiliarios, e que se articulada

a este meio, da mesma forma, pode ser resposta
ao contexto global ao pensarmos, por exemplo,
na abertura econ6mica do Estado e
internacionalizacao de capitais.

Os condominios comecam a surgir a partir
da segunda metade da década de 1990, e
pudemos também verificar que algumas
incorporadoras imobilidrias por tras desses
empreendimentos sdo de origem externa. Entre
as que mais investiram no Brasil esta a texana
Hines, predominantemente na categoria de
condominios logisticos, mas que também esteve
envolvida na implantagdo do Techno Park
Campinas, um dos primeiros condominios
empresariais mistos do Brasil. A expansao desta
empresa no segmento logistico-condominial esta
articulada a marca Distribution Park, que nomeia
empreendimentos que, igualmente, funcionam
como galpdes modulares cujas dimensdes sao
articuladas conforme a necessidade do operador.
Além de condominios que estardo presentes nas
areas metropolitanas do Estado de S&o Paulo
(municipios de Louveira, Cajamar, Embu e
Guarulhos), a expansdo territorial destes
empreendimentos seguiu para o Parana
(municipio de Araucaria, na Regido Metropolitana
de Curitiba) e para o Amazonas (municipio de
Manaus e também municipio central da Regido
Metropolitana).

Essa situacdo vem ao encontro de “[...]
uma economia internacional, mais aberta e
interdependente, e com uma crescente forga
politica dos grandes grupos econdmicos para definir
0 uso do territério” (ARROYO, 2009, p. 483), o
gue leva a uma concentracao e centralizacao do
capital, que tende a privilegiar as metrdpoles.

Para S. Lencioni (2008), além disso, a
metrépole passa da condigdo de centro das
politicas desenvolvimentistas a condicdo de
sobrevida do capitalismo, contexto da
globalizacdo, cuja transicdo pode ser assim
descrita: “Da cidade vista como podlo de
desenvolvimento e da crenca no planejamento
urbano tecnocratico chegamos a cidade vista
como um produto social inserida numa ldgica da
reproducao do capital, num contexto de refluxo
da acdo do Estado” (p.46-47). Na visdao desta
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autora, os capitais definidores deste momento da
metropolizacdo sdo o imobiliario e o financeiro, e
ocasionariam as transformagdes mais relevantes
do espaco metropolitano, de maneira que:

[...] é possivel compreender porque o processo
de metropolizacdo é acompanhado de
renovacdo urbana. De um lado, porque a
renovacéo se constitui numa estratégia central
de competicdo entre as cidades por
investimentos transnacionais e, por outro,
porgue se constitui numa estratégia da
producdo imobiliaria internacional (LENCIONI,
2008, p. 50).

A financeirizagdo da economia, da mesma
forma, comparece na acentuacdo da
mercantilizacdo do desenvolvimento urbano,
conforme indica C. A. de Mattos (2008). As
estratégias imobilidrias que engendram a
producdo de condominios para empresas
sinalizam esta relacdo mais recente, bem como
outras formas urbanas, como “[...] grandes
proyectos urbanos (GPU), los edificios inteligentes
y rascacielos para sedes de empresas
transnacionales, los shopping-malls, los hoteles
de cadenas multinacionales, etc., que como se
vera tienen um impacto relevante em la
organizacién y el funcionamento de las ciudades
respectivas” (MATTOS, 2008, p. 29).

A possibilidade das empresas captarem
recursos financeiros oferecendo suas agdes na
bolsa de valores, cuja acdao por parte das
incorporadoras imobilidrias é também recente,
conforme indicam Quinto e Barros (2008), pode
ter influéncia nesta variedade de produtos
imobilidrios e na euforia desses muitos
condominios empresariais langados nos ultimos
anos.

E assim que, a partir da forca do Estado
que arrefece em alguns contextos, articulando-
se novas maneiras de atuacdao do capital
financeiro e imobilidrio, as formas de aglomeracédo
industrial também se apresentam em um contexto
diferenciado, podendo ser intermediadas pela
producdo imobilidria, para dar o exemplo de nosso
estudo. Nas décadas anteriores, época da
metrépole desenvolvimentista, foi com os

desdobramentos dos Planos Nacionais de
Desenvolvimento que se efetivaram alguns pédlos
tecnoldgicos no Estado de Sdo Paulo, cujo
planejamento apontava alguns municipios
privilegiados entre os quais estavam Sao Paulo,
Campinas e Sdo José dos Campos, principais
municipios que hoje albergam os condominios
empresariais. Nesse sentido, a atuagdo do capital
imobilidrio é indicativa também da estrutura
econOmica liberal vigente. A presenga destes
capitais no pais ndo é especifica da década de
1990, mas anterior. Os condominios empresariais,
contudo, apontam para essas alteracdes ainda
mais peculiares do capitalismo recente.

Nesta marcha, quem fica de lado sdo as
pessoas, a partir de “[...] nuevas formas de
exclusion, segregacion, fragmentacion vy
tugurizacion, que han afectado negativamente la
vida social de la mayoria de las grandes
aglomeraciones urbanas” (MATTOS, 2006, p. 51),
fendmeno este que esta diretamente associado
a nova morfologia urbana que se impde, aos novos
conteldos centrais e periféricos por vezes
determinados pela prépria producdao imobiliaria,
legitimada pelo Estado e seus critérios de
seletividade nos gastos publicos.

Essa seletividade se dd em favor das
grandes corporacbes e das classes média e alta,
0 que muitas vezes impde aos pobres buscarem
outros lugares para viver, sendo empurrados para
ainda mais longe, como demonstra M. Santos
(1990), ao abordar como a metrépole corporativa
agrava a situacdo dos mais pobres, pois a
distribuicdo de usos do solo e a localizagao
anarquica das atividades e residéncias, associado
a tendéncia de expansdo a partir da pratica da
especulacdo imobiliaria, os segrega ainda mais e
também complexifica os seus deslocamentos
didrios dentro da aglomeracao.

Neste contexto revelam-se contradicdes
deste processo, no qual o principal do
equipamento de infraestrutura, promovido pelo
Estado, é feito em favor das empresas
hegemonicas:

A ideologia do desenvolvimento, que tanto
apreciamos nos anos 50, e sobretudo a



Condominios empresariais em areas metropolitanas do Estado de S&o Paulo:

uma nova estratégia imobiliaria, pp. 11 - 28

25

ideologia do crescimento reinante desde fins
dos anos 60 ajudam a criar o que podemos
chamar de metréopole corporativa, muito mais
preocupada com a eliminagdo das ja
mencionadas deseconomias urbanas do que
com a producdo de servicos sociais e com o
bem-estar coletivo (SANTOS, 1990, p. 94).

Questionando-se também sobre as
manifestacdes recentes do processo de
urbanizacdo, com enfoque no Estado de Sao
Paulo, M. E. B. Sposito (2005) identifica uma
difusdo urbana do tipo reticular neste estado, que
estaria associada, entre outros fatores, ao
movimento de concentracdao e desconcentragao
econOmica e espacial de atividades
metropolitanas para o interior do estado nos
ultimos 30 anos. Nesse sentido, “quando essas
duas dindmicas - descontinuidade territorial e
continuidade espacial - ocorrem simultaneamente
e se articulam, pode se reconhecer, no plano da
forma urbana, a constituicdo de rupturas no tecido
urbano e, no plano das dinamicas e processos, a
realizacdo da integracdo espacial” (SPOSITO,
2005, p. 204). Com a ocorréncia de rupturas,
permitidas pelo meio técnico-cientifico-
informacional e sua difusao irregular, a cidade
pode se apresentar fragmentada e
territorialmente descontinua em relagdo a cidade
precedente, marcada pela continuidade territorial.

O meio técnico-cientifico-informacional,
cuja manifestacdo mais densa pode ser
encontrada a partir da metrdpole paulistana e
seguidamente difundindo-se para o interior da
Regido Concentrada, pode ser associado a
urbanizacdo engendrada pelos incorporadores
imobiliarios e seus condominios empresariais. A
despeito de sua fragmentacdo em relagdo ao
tecido urbano, se articulam ao meio geogréafico
pela circulagdo material e imaterial, uma vez que
neste momento atual “A acdo espacial nao
necessita da continuidade espacial [...] mas da
continuidade temporal” (SANTOS, 1993, p. 101),
que estad garantida pelos objetos técnicos
incorporados ao territério, resultado, em grande
parte, da acdo destes agentes imobiliarios, em
funcdo da adequacao de seus produtos para a
esfera empresarial, conforme ja comentamos.

Assim, enquanto a maioria das pessoas
sofre as consequéncias de uma producao
territorial corporativa da cidade, as empresas a
tém em seu favor. A cidade descontinua e
fragmentada tem seus espagos apropriados
seletivamente pelos agentes mais poderosos,
capazes de se reservar os melhores pedacos do
territdrio. Quando associados aos
empreendedores imobilidrios e a influéncia que,
por vezes, exercem sobre os vetores desta
producdo, ampliam-se suas possibilidades de
localizagdo e competitividade nas escalas intra e
interurbana. Os condominios empresariais, além
disso, complexificam as possibilidades desta
realizagdo, pois reservam espagos e oferecem
localizagdo para uma variedade de unidades
empresariais cujos representantes, até pouco
tempo, desconheciam esses empreendimentos.

A urbanizacdo e a globalizagdao se
imbricam no processo contraditorio de produgdo
desses condominios empresariais. Tratam-se de
territorios corporativos que participam de uma
urbanizacdo que, mais uma vez, privilegia os
hegemonicos, tendo o territdrio preparado em seu
favor e para a operacionalizagdo de seus
interesses. O Estado, por sua vez, ao legitimar
ou até apoiar esse tipo de implantacgao,
negligencia a grande maioria das pessoas e suas
reais necessidades.

Consideragoes Finais

A intencionalidade que direciona a
producdo dos condominios empresariais
demonstra uma ampliacdo dos usos corporativos
do territério por meio de uma nova estratégia
imobiliaria, que reverbera em nuances da propria
dinamica territorial da atividade das empresas.

Os condominios empresariais, olhados a
partir do capital que os engendra, o capital
imobiliario, revela os interesses por tras de um
processo contraditério de urbanizagdo e
globalizacgdo. A capacidade que esses agentes tém
de influir nos vetores de expansao e condigdes
infraestruturais da cidade, também em fungdo dos
condominios empresariais, € uma questdo a ser
pensada e que deve estar associada a propria
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acdo do Estado que, atualmente, também por
meios politicos participa da “guerra de lugares”
para atracdo de atividades econdmicas.

Nesse sentido, além da complexificacdo
da relacdo urbanizacdo-industrializagdo, reside
aqui uma atualizacdao no debate sobre a
localizacdo das atividades produtivas no periodo
contemporaneo, ja que a localizacdo e a
aglomeracao industrial, neste caso, passa a ser
definida por outras estratégias e outros agentes.
Estes, demasiadamente preocupados com a
localizacdo estratégica, com o fornecimento de
infraestruturas cada vez mais adequadas e até
mesmo com a criagdo de uma psicoesfera que
divulgue seus produtos, estdo recebendo cada

vez mais unidades empresariais, bem como estdo
também lancando muitos empreendimentos desta
natureza em tempo curto.

Diversas questdes ficam abertas, mas
principalmente aquelas sobre a acdao das
prefeituras municipais, no sentido de apoiarem a
realizacdo destes condominios, a articulagao
destes empreendimentos com o capital em seu
formato financeiro e também as varias
implicagdes mais diretas e localizadas da
descontinuidade e fragmentagdo urbana dos
condominios (relacionado também ao debate
sobre as novas morfologias urbanas), devem
ainda ser analisadas para aprofundar o
conhecimento desta problematica.

Notas

lEste trabalho é componente de pesquisa de
mestrado, em desenvolvimento no programa de
pés-graduacdo em Geografia Humana da
Universidade de Sdo Paulo, sob orientagdo da Profa
Dra Maria Monica Arroyo, com auxilio da FAPESP e
participante do projeto tematico “Mapa da
Inddstria no Inicio do Século XXI. Diferentes
Paradigmas para a Leitura Territorial da Dinamica
Econ6mica no Estado de S&o Paulo”, coordenado
pelo Prof. Dr. Eliseu Savério Sposito (Universidade
Estadual Paulista, campus de Presidente
Prudente).

2As operacOes da empresa Retha Imoveis & Servigos,
que se especializou nesta natureza de
empreendimento, sdo indicativas de tais
estratégias de adaptacdo de antigas areas
industriais.

3Um condominio empresarial ja estudado com mais
profundidade, o Techno Park Campinas,

apresentou 49% de operadores logisticos, 35%
de unidades de pesquisa e desenvolvimento e 16%
de pequenas unidades fabris instaladas em seu
espaco interno (FINATTI, 2008).

“Importa ressaltar que essas rodovias (e as que lhes
ddo continuidade) tém uma mudancga qualitativa
muito grande ao sair do Estado de Sao Paulo,
marcada por maior precariedade.

SEmpresa que adquire 37% das terras em Sao Paulo
em 1911, cujos diretores eram diretamente
vinculados ao capital financeiro, as concessionarias
dos servicos publicos e ao préprio Estado brasileiro.
Esses incorporadores possuiam influéncia sobre o
destino dos fundos publicos.

6Ndo apenas os incorporadores imobiliarios, conforme
ha enfoque neste texto, mas também
planejadores, construtores e comerciantes dos
empreendimentos participam deste processo,
conforme explica R. L. Corréa (1995).
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