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CONDOMINIOS EMPRESARIAIS: INICIATIVAS
DE ORIGEM IMOBILIARIA E SUA EXPANSAO NO
TERRITORIO PAULISTA

Rodolfo Finatti'

Introducao

Os condominios empresariais sdo empreendimentos imobilidrios voltados
a localizacdo de atividades econdmicas, principalmente unidades industriais
e de servicos. Estes empreendimentos correspondem a estratégias que, no
Brasil, nos ultimos quinze anos, diversificam uma gama ja existente de pro-
dutos 1imobilidrios — como os condominios residenciais — no entanto, com
a particularidade de atender também as empresas. Com estes produtos, os
agentes imobilidrios passam a participar ainda mais ativamente da producéo
e localizacio de espacos industriais e, como consequéncia, na definicdo dos
conteudos de determinadas dreas no processo de urbanizagio.

Este texto apresenta uma analise e interpretacdo dos condominios empre-
sariais instalados no estado de Sao Paulo, entre os anos de 1994 e 2011, con-
siderando principalmente o processo de producio e uso do territério que
envolve este fendmeno. Para 1sso, buscamos evidenciar o crescimento e
expansdo geografica dos empreendimentos, bem como qualificar os fatores
neles presentes que induzem a localizacdo das atividades econémicas, com
enfoque na industria.

A leitura se divide em dois momentos: o primeiro deles diz respeito a
caracterizagdo e classificacdo dos condominios empresariais como subsidio

1 Doutorando em Geografia Humana na Universidade de Sao Paulo (USP).
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para discutir o papel desempenhado pelos promotores imobiliarios, sua inten-
cionalidade e relagdo com os padrdes de localizagdo da industria. Em segundo
lugar, abordamos o processo de expansao territorial destes empreendimentos
no estado de Séo Paulo, a partir de uma proposta de periodiza¢ao do feno-
meno que considera as estratégias explicitadas pelos agentes imobilidrios e as
condigdes gerais da configuracdo do territério.

Os dados apresentados sdo resultado de pesquisa direta para elaboracdo
de nossa dissertacdo de mestrado.? Foram feitos levantamentos de campo e
acompanhamento sistematico de noticias, por meio das quais nos foi possi-
vel registrar 113 empreendimentos instalados e em funcionamento nas éreas
metropolitanas do estado de Séo Paulo. Além disso, foram realizadas entre-
vistas com promotores imobilidrios e também com empresas instaladas nos
condominios empresariais estudados.

Caracterizacdo dos condominios empresariais: formas e
funcdes voltadas ao uso corporativo do territério

E de fundamental importincia apresentar uma caracterizacio detalhada
dos condominios empresariais, dada sua origem relativamente recente no
Brasil (as primeiras iniciativas ocorrem por volta da metade da década de
1990). Antes evidenciaremos o processo de sua producio e, a0 mesmo tempo,
que orienta a producéo e o uso do territério em alguns pontos especificos, o
inicio recente e a forte correlacdo com as caracteristicas do periodo histérico
contemporaneo solicitam esta caracterizagio.

Em primeiro lugar, é preciso reforcar que os condominios empresariais
sdo empreendimentos de origem imobilidria; podem ser considerados como
uma amplia¢do das estratégias da produgio imobiliaria, pois se traduzem em
nova oferta de espagos preparados exclusivamente para albergar atividades
econdmicas.

2 Dissertacéo intitulada Condominios empresariais nas dreas metropolitanas do Estado de Sdo
Paulo: produgdo imobilidria e localizagdo da industria, realizada sob a orienta¢io da professora
doutora Maria Ménica Arroyo junto ao Programa de Pés-graduagao em Geografia Humana da
Universidade de Sao Paulo. A pesquisa contou com o apoio financeiro da Fundagio de Amparo
a Pesquisa do Estado de Sao Paulo (Fapesp).
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Opostamente a formas tradicionais de concentracdo industrial promo-
vidas pelo poder publico, tais como distritos industriais ou tecnopolos, os
condominios empresariais possuem esta origem diferenciada: todos estes
empreendimentos sdo produtos da iniciativa privada, uma das principais
diferencas em relagio as formas de concentragio da industria que iniciaram
em anos anteriores. Estas formas anteriores sao, em sua maioria, resultado
da intervengio do Estado, principalmente a partir da década de 1960, com
objetivo de promover a industrializagdo e fomentar todas as demais caracte-
risticas desenvolvimentistas que comumente se acredita estarem vinculadas
a este processo.

Contudo, como resultado da acao dos promotores imobiliarios, devemos
destacar a logica da obten¢io da renda fundiaria ou da renda imobiliaria, que
invariavelmente € a intencionalidade consubstanciada ao processo de pro-
dugéo dos condominios empresariais. Esta racionalidade apresenta-se de tal
maneira que os condominios empresariais, para serem venddveis, se adap-
tam a uma psicosfera criada em torno dos discursos atuais (meios de desen-
volvimento e inovagio, inseguranca urbana, sustentabilidade, convivéncia
com a natureza). Além disso, sdo implantados em localizacdes especificas e
dotados de uma tecnosfera formada por um aparato técnico para garantir a
acessibilidade a importantes eixos de circulacio, oferta de seguranca, cotiza-
¢ao de gastos entre as empresas ocupantes, paisagismo, lazer e ainda outras
infraestruturas de servigos.

Ha forte correlagdo com o periodo contemporaneo, porque o sistema téc-
nico atual é incorporado ao empreendimento para satisfazer a estas condi¢des
e discursos. Para M. Santos (2004 [1996], p.115) os periodos histéricos se
distinguem pelas técnicas desenvolvidas e empregadas, e os sistemas técni-
cos resultantes “[...] envolvem formas de produzir energia, bens e servicos,
formas de relacionar os homens entre eles, formas de informacéo, formas de
discurso e interlocu¢do”. Nao apenas pela sua origem relativamente recente,
mas principalmente pela interlocu¢do com o sistema atual é que podemos
fazer esta afirmagio.

Partindo para uma caracterizagio mais detalhada dos condominios empre-
sariais, da constitui¢do do seu espaco fisico e do uso relacionado a este, nosso
ponto de partida estd na relacio entre forma e fungio. Estes atributos auxi-
liam na compreensio da configuracio geral dos condominios empresariais,
mas também das funcionalidades desempenhadas por cada um dos objetos
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técnicos que lhes sdo incorporados. E importante lembrar, com base na pro-
posta metodologica de M. Santos (1985, p.50-51), que “forma é o aspecto
visivel de uma coisa. Refere-se, ademais, ao arranjo ordenado de objetos, aum
padrio [...] afuncdo esta diretamente relacionada com sua forma; portanto, a
fungéo ¢ a atividade elementar de que a forma se reveste”.

Existe certa variagdo nas formas dos condominios empresariais, e 1sso €
acompanhado pela sua configuragio interna e padrio de localizagdo. Estes
empreendimentos podem ter apenas cinco mil ou mais de um milhdo de
metros quadrados; podem ser encontrados préximos a marginal do Rio
Pinheiros, proximo ao centro da metropole de S3o Paulo, ou em areas urbanas
descontinuas e municipios de menor porte; podem configurar-se em gran-
des lotes para instalacoes produtivas, em galpdes modulares para operadores
logisticos ou também em conjuntos de escritérios para funcdes de gerencia-
mento e comando.

Além disso, os condominios sdo apresentados ao ptiblico com denomina-
¢bes variadas, uma vez que a iniciativa privada busca constante diferencia-
¢do no oferecimento do seu produto, o que complexifica a identificagdo do
fendmeno. H4 condominios empresariais, condominios industriais, condo-
minios de galpdes, condominios de escritérios, centros logisticos, parques
industriais, business centers, business parks etc. Considerando esta variacdo
nos termos empregados, adotamos o termo condominio empresarial porque
evidencia duas rela¢des importantes para qualifici-los: “condominio” porque
¢ estabelecida copropriedade’ entre as empresas que adquirem espacos nos
empreendimentos; e “empresarial”’ porque este termo é o que melhor sugere
a gama de atividades econdmicas que podem coexistir no empreendimento.

Portanto, os condominios empresariais permitem o desempenho de uma
ou mais fung¢des. Seu uso € o econdémico; o da produgio e armazenamento de
bens e mercadorias, mas também do oferecimento de servigos ou até do fun-
cionamento da gestdo e do comando. Por isso, é importante ressaltar: ndo sao
exclusivamente voltados para a industria ou para os servigos, muito embora
uma func¢io ou outra possa prevalecer em casos distintos.

Para atender a estes usos econdmicos, e ainda, com necessidade de serem
atrativos para empresas diversificadas, aos condominios empresariais sao

3 O significado destas relagdes de copropriedade no mesmo espago industrial foi bem tratado
por S. Lencioni (2011).
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incorporados varios objetos técnicos que visam permitir e facilitar as acoes
realizadas em seu interior. Esta é outra caracteristica importante dos condo-
minios empresariais; a existéncia de objetos técnicos concernentes ao periodo
contemporaneo que garantem sua inser¢ao na estrutura produtiva atual, em
que pesa a rapidez, a produtividade, o acesso ao mercado e a informagio em
escala mundial.

Tanto a fungido primeira dos condominios empresariais, quanto as demais
fungdes menores e internalizadas — a que chamaremos de funcionalidades —,
sdo manifestacdes técnicas, em maior ou menor escala, cada qual expressdo
de diferentes possibilidades de relagio com o mundo atual.

A pesquisa direta e também as visitas de campo permitiram elencar os
conjuntos de objetos técnicos que mais frequentemente sio encontrados nos
condominios empresariais. Podem ser alocados em cinco grupos principais:
(1) controle de acesso e vigilancia, (2) prestacdo de servigos, (3) manutencio,
(4) circulagio da informagio e (5) areas de distensio.

Em relagio aos de controle de acesso e vigilancia (1), podemos mencionar
a instalacdo de muros, portdes, grades, cancelas, guaritas blindadas, arma-
mento de funciondrios de seguranca e até mesmo scanner biométrico. Ha
ainda os instrumentos de vigilancia que se constituem por simples cdmeras
de video até sofisticadas cAmeras térmicas. Este primeiro grupo de funcio-
nalidades tem uma importancia essencial para se reconhecer e distinguir os
condominios empresariais, pois o controle de acesso e a vigilancia conformam
um dos grandes slogans assumidos pelos empreendedores e, invariavelmente,
em sua forma, sdo empreendimentos fechados em relagéo ao entorno.

Os objetos técnicos relacionados a prestacio de servicos (2) compreen-
dem estruturas que sdo assumidas pela administradora do condominio ou
por empresas contratadas como terceirizadas para estes fins: restaurante, lan-
chonete, hotel, central de fotocdpias, estabelecimentos comerciais diversos,
central de correio, posto bancario, posto de gasolina, odontologia e creche.
Estas funcionalidades tém o propésito de servir como elementos atrativos
para as empresas, mas também para consolidar o fechamento do condominio
empresarial em relacdo ao entorno e desestimular que deslocamentos sejam
feitos fora do empreendimento, uma vez que estes servigos podem ser encon-
trados em seu interior.

A manutencio (3) diz respeito a incorporacdo de objetos técnicos que
servem a conservacio das estruturas fisicas do condominio. Trata-se de
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centrais para servicos de limpeza, centrais de combate a incéndios e centrais
de manutencdo de computadores. Existem também objetos técnicos insta-
lados exclusivamente para a circulacdo de informacdes (4), como as centrais
telefonicas e fornecedores proprios de internet em alta velocidade, além da
instalacdo de cabeamentos de fibra 6tica que servem a todas as propriedades
ou estruturas fisicas.

Por fim, a producio de areas de distensio (5) é comum nos condomi-
nios empresariais. Sobre este tipo de drea, foram encontradas algumas mais
propriamente voltadas a pratica esportiva, como pistas de corrida, quadras
poliesportivas e academias de ginastica. Contudo, dreas de convivéncia volta-
dasao “bem estar” e “convivio com a natureza”, como espacos para realizagio
de churrascos, confraternizagdes, e outras dotadas de atrativos paisagisticos
também podem ser encontradas.

Todas estas adequagdes tendem a apontar para uma “independéncia” dos
condominios empresariais em relacdo ao seu exterior. A instalagdo de restau-
rantes, hotéis, comércios ou academias, mas principalmente o fechamento por
meio dos sistemas de seguranca, sinaliza a racionalidade do espago fechado,
do “enclave fortificado” no sentido proposto por Caldeira (2000) quando
estudou os condominios residenciais e os edificios corporativos.

Pode-se apontar também que estas funcionalidades sdo indicativas da
associacdo entre as acoes dos promotores imobilidrios e os requerimentos con-
temporaneos da atividade produtiva e de servicos, indicando a preocupagao
em tornar seus produtos atrativos e funcionais para um publico determinado.
Trata-se de funcionalidades modernas e concernentes ao que se espera das
condi¢des organizacionais e territoriais emergentes junto a reestruturacgio
produtiva iniciada na década de 1970.

A analise da técnica referente aos condominios empresariais € um impor-
tante pressuposto que visa garantir a empiricizacido do tempo e, com isso, a
apreciacdo do objeto em relagio a historia. Por isso foi necessario referenciar
os objetos técnicos em relagdo ao sistema atual do mundo. A técnica é abor-
dada por Santos como a principal forma de relacio entre o homem e o meio,
na condicdo de “um conjunto de meios instrumentais e sociais, com os quais
0 homem realiza sua vida, produz e, a0 mesmo tempo, cria espago” (Santos,
2004 [1996], p.29).

Como destacado, os condominios empresariais possuem intimeros objetos
técnicos que sdo incorporados ao seu espago interno. Sua presenga intermedia
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as funcionalidades disponiveis aos ocupantes dos condominios e promovem
sua relacdo com o mundo; desde os aparatos de seguranca e controle de acesso
que reforcam seu fechamento em relacdo ao exterior, até uma série de obje-
tos comunicacionais que potencializam o fluxo de informag¢des em diferentes
escalas. As agdes permitidas por estes objetos técnicos indicam essa dindmica
contraditéria: ao mesmo tempo em que sdo fechados em relagéo ao conjunto
da vida social imediatamente adjacente, sdo abertos e articulados em rede,
permitindo as empresas participarem dos fluxos de informagao globais. Este
conjunto de funcionalidades sio também fatores que diferenciam os con-
dominios empresariais de outras formas de concentracdo industrial, e sdo
elementos importantes para o entendimento de como estes empreendimen-
tos podem significar maior produtividade e flexibilidade para uma empresa
qualquer.

Portanto, os condominios empresariais sdo espagos que internalizam um
conjunto de objetos técnicos concernentes ao periodo contemporaneo que
dinamizam o uso corporativo do territorio. Sua producio é carregada de cién-
cia, tecnologia e informagio e, como evidenciaremos, fazem parte do meio
técnico-cientifico-informacional (Santos, 2004 [1996]), bem como aumen-
tam a densidade deste meio nas localizagdes escolhidas para sua instalacio.

Tipos de condominios empresariais

A partir da observacio de seu contetido técnico e da relagio entre forma e
funcdo nos condominios empresariais, foi possivel chegar a uma classificacdo
destes empreendimentos, baseada em trés tipos. Além da necessaria distin-
cdo, esta classificacdo permite reconhecer caracteristicas do proprio agente
imobiliario e também das atividades empresariais que predominantemente
se realizam no condominio, ja que sdo orientadas pela forma.

Outras pesquisas que se debrucaram sobre a compreensio deste fenémeno
no estado de Séo Paulo contribuem com analises muito pontuais, por um lado,
ou focadas em apenas um tipo de condominio sem, no entanto, perceber que
existem diferenciacdes neste segmento do mercado imobilidrio, o que pode
induzir & generalizacdo de seus apontamentos e conclusdes para os demais
tipos. No primeiro caso, podemos citar os trabalhos de M. Kalife (2002), A.
Mendes (2007) e também nossa pesquisa preliminar (Finatti, 2008). Entre
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os que apresentam abordagens amplas, mas podem induzir as generalizactes
¢ possivel citar Machado et al. (2007) e também Passoni e Monetti (2006).
Nesse sentido, uma proposta de classificacio é necessaria.

Durante a aproximacao de campo com os condominios empresariais, nota-
mos, em primeiro lugar, que hd condominios cujo objetivo é o loteamento de
uma drea e posterior negociacio dos espacos. Neste caso, sua estruturagio
inicial é a mais simples do ponto de vista técnico, pois conta apenas com algu-
mas das funcionalidades ja citadas no item anterior e, uma vez que a compra
de um lote permite variados usos, a construcgdo posterior fica a critério das
empresas compradoras. Portanto, ndo faz parte da a¢do deste agente imobi-
lidrio a construcio de infraestruturas fisicas prontas parareceber as empresas.

Esta aparente simplicidade é apenas do ponto de vista técnico, pois juridi-
camente a empresa passa a ser proprietaria de um lote no condominio. Como
contraponto, os outros dois tipos de condominios envolvem a construgio de
edificagdes previamente a instalagdo das empresas. Estas edificacdes serdo
negociadas por meio de contratos de aluguel, enquanto a venda do lote torna
a empresa proprietaria e tem carater definitivo.

Além disso, por se tratar de negociagio de lotes, os usos produtivos/eco-
ndmicos que posteriormente se realizam neste tipo de condominio tendem
a se diversificar. Foi verificado casos em que ha predominancia de unidades
industriais* em relagdo aos servicos e ao comércio. Em outros casos ha pre-
dominancia dos servicos.® Além disso, verificamos que apenas neste Gltimo
tipo existe a compra de lotes como objeto de especulacdo ou para instalacdo
de outros empreendimentos baseados em rendas de aluguel, como os proprios
galpdes ou os conjuntos de prédios para escritérios.

Pela complexidade que apresenta e também pela permissividade de maior

variedade de atividades neste tipo de condominio empresarial, sugerimos a

4 Como exemplos, em 2011, o Parque Empresarial e Industrial San José, no municipio de Cotia,
possuia quinze industrias, duas empresas de servigos e uma comercial. O Parque Empresarial
Anhanguera, em Cajamar, tinha 12 industrias e seis empresas de servicos. Por fim, o Condo-
minio Industrial Bardo de Maud, no municipio de Maua, tinha 36 unidades industriais, oito
unidades de servigos e trés comerciais.

5 Como exemplos, em 2011, o Techno Park Campinas, no municipio de Campinas, apresentava
dez empresas de servigos, oito industrias e trés empresas comerciais. O Centro Empresarial e
Industrial Eldorado, localizado em Sdo José dos Campos tinha 12 empresas de servigos, oito
industrias e trés empresas comerciais. Por fim, o Tech Town de Hortolandia apresentava 5
empresas de servigos e apenas uma industria.
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seguinte expressdo: condominio empresarial misto. O importante a destacar
¢ que este tipo de condominio empresarial apresenta maior complexidade e
envolve, simultaneamente, vérios processos econémicos, desde a producéo
propriamente dita até a especulacdo imobilidria feita por outros agentes.

Na condig¢io de segundo tipo proposto, alguns condominios empresariais
sdo produzidos tendo em vista o aluguel de infraestruturas prontas. Neste
caso, estas infraestruturas sdo galpdes com tecnologia modular, ou seja, que per-
mitem varias formas e dimensdes de ocupagédo do seu espago interno, podendo
mudar estas caracteristicas conforme entra uma nova empresa locataria. Essa
condi¢do pode também ser chamada de flexibilidade construtiva, e conta com
piso reforcado e, algumas vezes, tratamento térmico do ambiente interno.

A permissividade no uso produtivo/economico relacionado a este tipo
de condominio é resultado da forma construtiva que assumem — galpdes
modulares. Nesse caso verificamos que, via de regra, possibilita atividades
similares aos condominios empresariais mistos. No entanto, sdo pequenas e
médias unidades industriais, em menor niimero e restritas aos tamanhos dos
galpdes. Estdo acompanhadas predominantemente por empresas prestadoras
de servicos e, ocasionalmente, empresas comerciais. Conforme as caracteris-
ticas deste condominio ha grande nimero de operadores logisticos presentes.

Em geral, neste tipo se praticam contratos de aluguel cuja média é de trés
a quatro anos. Uma das caracteristicas, conforme nos foi apontado em entre-
vista com promotor imobilidrio, é que se optou por diminuir o periodo de con-
trato de locacdo; no caso de galpdes isolados, o periodo de aluguel praticado
era de dez anos. Portanto, neste tipo ndo ocorre tanta liberdade de ocupagao
como é possivel nos lotes do condominio empresarial misto nem as empresas
se tornam proprietérias dos espacos, mas os alugam por tempo determinado.

Entra em cena o conceito de modularidade, conforme a abordagem j4
realizada pelos autores Passoni e Monetti (2006); a aplicagdo prética deste
conceito condiz com a adaptacgdo do espago as vérias atividades econdmicas,
permitindo redimensionar e instalar divisorias e pavimentos em seu interior.
Sobre este tipo de condominio, inclusive, parece ja existir um consenso —
reproduzido em demais estudos® —, sobre o uso do termo condominios de gal-

poes modulares. Por 1sso, assumimos também esta denominacéo.

6 Principalmente feitos por pesquisadores da Engenharia de Produgdo e também nucleos de
estudos em Real Estate.
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Sobre os dois casos acima descritos — aqueles em que se vendem os lotes
urbanos e aqueles em que se constroem galpdes modulares para aluguel —caso
o critério fosse apenas a forma, isso seria o suficiente para diferencid-los. Se,
por outro lado, o critério fosse o das a¢cdes permitidas pelo espaco, estes dois
tipos se confundiriam e haveria incoeréncia, pois ambos permitem empresas
industriais, de servigos e comerciais. Dai a importancia da forma para sua
distingdo, ja que mesmo uma observagao despretensiosa identificaria que sdo
objetos geograficos diferentes.

Finalmente, como terceiro tipo, ha condominios voltados para o aluguel
de salas de escritérios. Estes sio os que possuem a forma e o uso circuns-
critos ao contexto mais especifico entre os trés tipos. A forma, neste caso,
limita ainda mais as funcdes a algumas atividades de servico e as atividades
administrativas.

Como denominagéo, adotamos condominio horizontal de escritérios, pois a
palavra escritorio imediatamente remete a uma determinada forma e, ainda,
porque no caso deste tipo se mostrou necessaria a distin¢do em relagdo aos
edificios corporativos que, conceitualmente, sio também condominios de
escritorios relacionados a produgdo imobilidria, mas cuja forma é predomi-
nantemente vertical. Dai o emprego do termo “horizontal” para qualificar
este tipo de condominios.

Os trés tipos citados apresentam diferencas em relagéo ao nimero de ocor-
réncia e sua superficie ocupada, total e média (Quadro 1).

Quadro 1 — Ocorréncia dos condominios empresariais e superficie, segundo
seu tipo, 2011

Tipo Ocor}‘éncia Superficie Su'p?rficie

(em niimero) total (m?) média (m?)
Condominio empresarial Misto 17 8.041.378 473.022
Condominio de galpdes Modulares 79 12.756.419 161.473
Condominio horizontal de escritérios 17 1.065.136 62.655

Fonte: Elaboragio do autor com base em entrevistas, informagdes disponiveis nos sites dos em-
preendimentos, pesquisa de campo e processamento de dados orbitais, 2011.

Com maior representatividade, os condominios de galpdes modulares
somam mais que o dobro em rela¢do aos demais tipos. Sdo os que apresentam
maior superficie ocupada total. Foram registrados, ao todo, 79 de 113 (70%)
no estado de Sao Paulo até 2011, aos quais também corresponde a maior
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superficie total ocupada. O interesse na renda de aluguel e a facilidade cons-
trutiva explicam a predominancia deste tipo de empreendimento.

No caso dos condominios empresariais mistos, uma das dificuldades
de sua implantacdo esbarra na auséncia de grandes espacos disponiveis nas
areas metropolitanas, o que possivelmente dificulta este tipo de implantacéo.
Individualmente, com base na superficie média destes empreendimentos, o
condominio empresarial misto € o que atinge a propor¢do mais elevada; em
média 473 mil m?.

Os condominios horizontais de escritorio, por sua vez, sdo os que des-
pertaram menor interesse dos agentes imobiliarios e também os de menor
superficie ocupada. Este tipo de empreendimento disputa mercado com os
edificios corporativos, muito embora nos condominios horizontais de escri-
torio possam existir funcionalidades que ndo se podem instalar em edifica-
¢Oes verticais.

Promotores imobiliarios, reestruturacao produtiva e
localizagao industrial

Para passarmos das formas ao processo, a interpretacio dos condomi-
nios empresariais deve partir dos agentes responsaveis pela sua producgio e
da légica que permeia suas agdes. Nosso objetivo é permitir a compreensio
do processo expresso pelas agdes destes agentes sociais que, dotados de uma
intencionalidade especifica, promovem a producio e transformacio do ter-
ritério em alguns pontos especificos, os quais possibilitam e induzem a loca-
lizacdo de atividades econémicas, em especial a industria.

Processo pode ser definido como “uma acio continua, desenvolvendo-se
em direcdo a um resultado qualquer, implicando conceitos de tempo (conti-
nuidade) e mudanca” (Santos, 1985, p.50). As a¢des sdo possibilitadas e, ao
mesmo tempo, redefinem os objetos técnicos ou originam novos, em um pro-
cesso continuo por meio do qual o espaco encontra sua dindmica e se trans-
forma (Santos, 2004 [1996]).

Os promotores imobilidrios, na condi¢do de agentes centrais, devem ser
considerados agentes sociais concretos, cujos interesses sdo particulares e
reveladores de uma intencionalidade capitalista e contraditéria, conforme
destaca R. L. Corréa (1995). Segundo o mesmo autor, “a acdo destes agentes
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¢ complexa, derivando da dindmica de acumulacéo de capital, das necessida-
des mutéveis de reproducio das relacdes de producdo, e dos conflitos de classe
que dela emergem” (1995, p.11).

O pressuposto fundamental da produgdo imobiliaria é a realizagio do valor
de troca pela possibilidade da realizagdo do valor de uso. De maneira similar
a outros empreendimentos imobiliarios, tais como condominios residenciais
ou edificios corporativos, a realizacio deste pressuposto se dd por meio da
comercializagdo de parcelas do espaco urbano.

Por esta razdo, os condominios empresariais sdo projetados tendo em
vista as exigéncias efetuadas pela mundializacio da economia. O contetido de
técnica, ciéncia e informacao incorporado aos condominios empresariais os
associa ao sistema técnico atual, o mesmo que sustenta e condiciona a mun-
dializacdo da economia e o alcance global dos fluxos materiais e imateriais.

A preocupacdo dos promotores imobilidrios em projetar espacos empre-
sariais associados as caracteristicas do periodo técnico-cientifico-informa-
cional mostra que ha uma racionalidade associada ao discurso que emerge
junto ao paradigma da producdo flexivel iniciado, em ambito mundial, na
década de 1970.

A partir da crise na demanda pelos produtos da industria fordista, em res-
posta também a erosdo no sistema de regulacdo e bem-estar social da época,
configura-se a crise do fordismo. O sistema produtivo, a partir da década de
1960, entra em conflito com a sua obsolescéncia técnica e rigidez organiza-
cional interna, conhecendo entraves para inovacgoes nos produtos e na linha
de produgio.

A partir das estratégias para saida desta crise origina-se a compreensio de
que a cadeia produtiva deveria ser “flexivel”, e isso teve grande repercusséo
sobre as novas rela¢des do sistema produtivo com a forca de trabalho e utili-
zagdo das virtualidades tecnoldgicas de automacio. Estas altimas funciona-
ram, como indica G. Benko, na condicio de ““[...] suporte material a fim de
remodelar a organizacido do trabalho, os processos de produgio, os sistemas
de gestdo e a qualidade dos produtos ou mesmo a norma social de consumo”
(1996, p.22).

Os promotores imobilidrios tentam oferecer produtos consonantes com
as diretrizes mais modernas do sistema produtivo, em uma nitida adogdo do
discurso relacionado ao paradigma produtivo flexivel. Ao mesmo tempo,
em seu proprio discurso incorporam a ideia da insuficiéncia das antigas areas
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industriais —distritos e parques industriais — preconizando uma demanda por
novos espacos industriais “‘atualizados”.

As localizagdes escolhidas para os condominios nio sdo, evidentemente,
aleatorias, mas detém uma racionalidade especifica. Em parte, a a¢do dos
promotores imobilidrios deve satisfazer condi¢oes imprescindiveis a opera-
cionalizagdo da atividade industrial. Por outro lado, podem tentar atender a
outros requerimentos, nesse caso por meio de funcionalidades incorporadas
aos empreendimentos.

Em outras palavras, por um lado os promotores imobilidrios reafirmam
apontamentos classicos da economia espacial, como a proximidade com
importantes centros urbanos e a relevancia dos custos de transporte, por-
tanto a proximidade com eixos de circulacdo e, por outro lado, despertam
para novas varidveis que almejam atender aos requerimentos das unidades
produtivas mais modernas e “flexiveis”.

Assim, é pertinente discutir a relagdo entre a produgdo imobilidria e os
padrdes de localizagdo industrial, bem como sua indugio por parte dos pro-
motores. Em primeiro lugar, deve ser feita a ressalva de que os padroes de
localizagido variam em razdo das caracteristicas de cada uma das empresas.
Por isso, faremos uma avaliacdo genérica, considerando as principais teorias
classicas sobre alocalizacio industrial e como os fatores podem ser repensados
segundo a acdo imobilidria e a reestruturacdo produtiva.

Partindo da teoria classica de A. Weber no inicio do Século XX, a “loca-
lizagdo 6tima” seria aquela que “reduza ao minimo o custo de transportar as
matérias-primas desde seus lugares de extracio até a fabrica, assim como os
produtos acabados desta até o mercado” (Méndez, 1997, p.266). Outro ponto
primordial na teoria de Weber é a proximidade com a méo de obra, que néo
se constitui em um dos vértices de seu tridngulo locacional, mas seria capaz
de exercer atragdo em relagio a industria.

Nesta teoria pioneira, “‘o transporte ¢ o fator primordial, ja que, encon-
trando-se o ponto de custo minimo, os outros fatores sdo encarados como
desvios”, conforme interpretagdo de C. Manzagol (1985, p.26). Neste sen-
tido, intencionando destacar a importancia dos sistemas de transportes para
as atividades industriais, Fischer comenta que:

Os teoricos, sobretudo os economistas, mostraram ha muito tempo a impor-

tancia do transporte na economia industrial. A maior parte das teorias de
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localizacdo estd, alids, de acordo em dar destaque ao transporte como fator expli-
cativo da escolha de implantacdo geogréfica da unidade de produgéo. (Fischer,
1978, p.116)

Em linhas gerais, na localizacdo escolhida por condominios empresariais
¢ perceptivel a preocupacdo em disp6-los em pontos nos quais possuam, da
melhor maneira possivel, uma “localizacdo estratégica”’: desde a concentra-
¢ao dos empreendimentos no entorno de importantes centros urbanos em
que as empresas encontrem mao de obra e mercado consumidor, até a forte
proximidade com as principais rodovias do estado de Sdo Paulo, o que faci-
litaria a logistica.

As decisées locacionais vinculam-se a uma perspectiva microecondmica,
ou seja, a racionalidade de cada empresa. Entretanto, no caso do condomi-
nio empresarial, hd um novo agente que participa do processo e é capaz de
influenciar nestas decisdes. O papel do imobilidrio ndo nega a decisdo loca-
cional das empresas, mas é capaz de influencia-la e também intermediar o
dialogo com o poder publico, facilitando/acelerando estas decisdes.

Considerando a reafirmagio de alguns fatores locacionais da economia
classica, o papel dos promotores imobilidrios no processo de decisdo e defi-
ni¢do de um determinado padrio locacional das empresas, e em particular de
inddstrias, deve ser considerado. A localizacdo escolhida para seus empreen-
dimentos, assumida para usufruir de uma configuracio territorial prévia favo-
ravel, acelera o processo de escolha e decisdo locacional das empresas que 14
se instalardo (ou a ser instaladas). A localizacio do condominio empresarial
¢ racionalizada em funcio desta analise inicial, e estes elementos, doravante,
aparecem nas palavras que ofertam os empreendimentos ao mercado.

Contudo, nesta racionalidade é importante também considerar que,
mesmo que alguns fatores classicos se mantenham vigentes, eles podem tam-
bém mudar sua qualidade. O que importa atualmente ndo é simplesmente
a acessibilidade a um eixo de circulacio, seja ele rodoviario, ferrovidrio ou
hidrovidrio, mas a fluidez que este eixo de circulagdo permite. Em um terri-
tério tomado pelas infraestruturas rodoviarias como € o estado de Sdo Paulo,
praticamente ndo ha ponto que ndo tenha acessibilidade ao sistema como um
todo, mas a escolha dos incorporadores €, nitidamente, pelos mais fluidos.
Esse apelo as vias indica sua qualidade: passando da importancia da acessi-
bilidade para a necessidade de uma fluidez territorial efetiva.
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Se, no passado, os eixos de circulacdo preferencialmente ndo eram de natu-
reza rodovidria, atualmente o territorio paulista é dotado de rodovias chama-
das de “inteligentes”, com melhor acabamento asfaltico e monitoramento
24h, permissivas também da existéncia de fluxos de informacdo por meio de
cabos de fibra ética que os acompanham e possibilitando nio s6 acessibilidade
aos outros pontos do territorio, mas também uma fluidez muito mais elevada
em relacdo aos demais eixos ou mesmo modais de circulagio.

Sua relevancia para a estruturagio do territério paulista é tal que confor-
mariam eixos de crescimento econdmico, segundo E. Sposito (2007), com as
caracteristicas de serem “vias de transporte de transito rapido, associadas a
infraestrutura logistica de comunicagio por internet e fibras o6ticas, que pro-
porcionam condigdes mais favoraveis para a localizagio industrial e a diné-
mica interna das cidades”.

S3o estas as rodovias preferencialmente escolhidas pelos promotores imobi-
lidrios; tanto mais atrativo serd o condominio quanto mais proximo estiver delas.

Outros elementos, complementarmente, também podem se constituir em
fatores de atragdo. Estes se materializam nos condominios empresariais apos
sua implantacdo, a partir das funcionalidades que lhes sdo incorporadas. A
racionalidade dos promotores, neste caso, é o aparelhamento do condomi-
nio empresarial com funcionalidades associadas as caracteristicas do periodo
atual. Em certa medida, elas estdo relacionadas ao paradigma produtivo fle-
xivel; seguranga, comunicacao, servicos, lazer e paisagismo sio diferenciais
que os tornam mais atrativos.

Trata-se de objetos técnicos do periodo atual, intensos em ciéncia e infor-
macdo, que garantem a infraestrutura bdsica para um empreendimento
totalmente fechado, fortificado, “seguro” em rela¢do ao exterior, mas que ao
mesmo tempo esta totalmente conectado as redes de informagéo globais. Com
estas funcionalidades, oferecem servigos (restaurante, lanchonete, central de
copias, ambulatorio etc.) que os tornam formas praticamente independentes
em relacdo ao seu exterior, negando-o.

Ao sustentar e induzir essa condigdo, ao lado da tecnoesfera é produzida
também uma verdadeira psicoesfera corporativa. A ela cabe fetichizar estes
demais elementos indutores, principalmente a crenca na segurancga prove-
niente de um condominio fechado contra a suposi¢io da inseguranca urbana,
bem como a proximidade com a natureza, mas uma natureza artificializada,
intencionalmente produzida.
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Por fim, uma terceira caracteristica, especifica ao promotor imobilidrio,
pode também ser considerada como influente no padrao de localizagdo que
emerge com os condominios empresariais. Pela satisfacdo dos seus interes-
ses — obtencdo da renda (principalmente a renda fundiaria, no caso dos con-
dominios empresariais mistos) — perpassa o preco que foi pago para obtencdo
da terra.

Corroborando com esta afirmacéo, alguns condominios empresariais
foram instalados em municipios de porte reduzido se comparados aos que
tradicionalmente apresentam atividade industrial consolidada. Suas loca-
lizagdes satisfazem aos padrdes anteriormente apresentados, contudo, em
municipios de porte reduzido cujo preco pago pela terra tende a ser menor,
bem como a obtengio de isen¢des fiscais e apoio do poder publico pode ser
obtido facilmente.

E esta terceira caracteristica que revela como o discurso do paradigma
tlexivel ndo se sustenta quando o interesse é o imobiliario. Nos condominios
empresariais s30 raros os casos’ em que hd sinergia entre as empresas nele ins-
taladas, bem como nao se pode dizer que se constituem em meios de inova-
¢do, apenas para citar dois exemplos recorrentes no discurso dos promotores
imobiliarios. O que predomina é o imobilidrio, o que interessa é a negociagao
doslotes, ou aluguel de galpdes e salas de escritérios, pouco importa se relacio-
nados a um determinado perfil produtivo ou com caracteristicas inovativas.

Dessa forma é possivel considerar que, mesmo a partir da atuagio imo-
biliaria, os fatores tradicionais de localizacao industrial néo se alteram total-
mente, mas continuam relevantes ou mesmo apresentam outras qualidades.
A eles se associam novos fatores, fortemente ligados ao sistema técnico atual,
em adogdo ao discurso do paradigma produtivo flexivel. Por fim, para falar-
mos em novos padrodes de localizagdo influenciados pelo imobilidrio é preciso
considerar, principalmente, a intencionalidade do agente imobiliario, interes-
sado na obtencio da renda da terra e com grande poder de negociagio junto
a esfera do poder publico.

7 Dos casos estudados, um exemplo que se opde é o do condominio empresarial Techno Park
Campinas (Finatti, 2008) no qual ha, de fato, um agrupamento de empresas de base tecnolo-
gica e pesquisa e desenvolvimento. No entanto, uma variedade de empresas com outro perfil
(méquinas agricolas, pegas automotivas, cosméticos, operadores logisticos etc.) também pode
ser encontrada no mesmo condominio.
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A configuracdo territorial de base: o territério como
recurso e as primeiras iniciativas imobiliarias

Os condominios empresariais foram implantados primeiramente no
estado de Sdo Paulo, circunscritos ao contexto metropolitano imediatamente
ao redor dos centros urbanos de Sdo Paulo e Campinas, municipios sede de
suas regides metropolitanas. E nesta escala que verificamos as primeiras ini-
ciativas relacionadas a estes empreendimentos.

A configuracio territorial precedente a implantacdo dos primeiros condo-
minios empresariais corresponde a uma porgao do territorio densa se compa-
rada ao conjunto do estado de Sdo Paulo ou mesmo do Brasil. Essa densidade
ocorre tanto em relagdo a populacio residente quanto a concentragio indus-
trial e de servigos. O mesmo se pode dizer em relagio a geragao de riqueza
ou a cultura.

As dareas metropolitanas do estado de Sao Paulo sio, ainda, expressiva-
mente dotadas de sistemas técnicos voltados a fluidez territorial. As rodovias
presentes nesta porgao do territorio ligam a drea mais dindmica do estado aos
extremos da Regido Concentrada?® e facilmente se ligam a portos e aeroportos
que sdo muito importantes em nivel nacional, como, por exemplo, o Porto de
Santos e os aeroportos de Viracopos, Congonhas e Guarulhos.

Um parametro paraaferir a espessura destas dreas metropolitanas pode ser
o proprio territério nacional. Se pensarmos no Brasil como um todo, trata-se
do centro mais dindmico da Regido Concentrada, a qual representaria justa-
mente a existéncia mais consolidada do meio técnico-cientifico-informacio-
nal no Brasil. Este meio, que ndo se manifesta com a mesma intensidade por
todo o territorio nacional, mas possui um movimento desigual e combinado,
permite fluxos que as outras parcelas do territorio sdo incapazes de suscitar.
Para M. Santos e M. L. Silveira (2001, p.103), a Regido Concentrada “¢, por
defini¢do, uma 4rea onde o espaco é fluido, podendo os diversos fatores de
producio deslocar-se de um ponto a outro sem perda da eficiéncia da econo-
mia dominante”.

8 Segundo conceito desenvolvido por Milton Santos e Ana Clara Torres Ribeiro. Faz parte daregido
concentrada os estados do sudeste e sul do pais: S3o Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais, Espirito
Santo, Parand, Santa Catarina e Rio Grande do Sul.
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Outro aspecto que deve ser destacado é que, na Regido Concentrada, é a
macrorregido sudeste que primeiramente encampa as modernizagdes rela-
cionadas ao territério (Santos; Silveira, 2001). Embora os autores destaquem
que estas modernizagdes ocorrem nos setores tercidrio e quaternario, relativos
aos servicos e a producio e circulagio das informagdes, o estudo dos condo-
minios empresariais mostra que as modernizagdes também podem atender a
inddstria, mesmo que exclusivamente na Regido Metropolitana de Sao Paulo.

Este conjunto de fatores deve ser analisado do ponto de vista do potencial
interesse dos promotores imobilidrios pela densidade desse meio. As chances
de comercializagdo dos seus empreendimentos aumentariam proporcional-
mente a sua mais efetiva articulacdo ao sistema técnico, bem como a maior
disponibilidade de condicionantes sociais ou econdémicos favoraveis.

Esta configuracio territorial prévia influenciou a instalacido de condomi-
nios empresariais. Suas caracteristicas demonstram que estes empreendimen-
tos, ndo apenas em seu momento incipiente, mas principalmente nos ultimos
anos, devem permitir que as empresas ocupantes sejam capazes de operar em
escalas internacionais, a partir de fluxos intensos e de longo alcance. Mais do
que permitidos, o diferencial dos condominios empresariais é que os fluxos
sejam facilitados.

Para Santos (2004 [1996], p.274), “criam-se objetos e lugares destinados
a favorecer a fluidez: oleodutos, gasodutos, canais, autopistas, aeroportos,
teleportos. Constroem-se edificios telematicos, bairros inteligentes, tecno-
polos”. A este rol de objetos técnicos poderiamos acrescentar os condomi-
nios empresariais. Estes empreendimentos facilitam ainda mais a instalagdo
de novas empresas e a fluidez de que estas dispdem, em fun¢io da posicio
geografica que assumem na configuragio territorial de base. Neste sentido,
valeria a pena destacar que:

Entre os agentes econoémicos, impde distinguir, a partir dos volumes que
produzem ou movimentam, entre aqueles que criam fluxos e aqueles que criam
massas, isto €, geram volumes, mas nio tém a forca de transformaé-los em fluxos.
Nao basta, pois, produzir. E indispensdvel por a produgdo em movimento. Em rea-
lidade, ndo é mais a produgio que preside a circulagio, mas é esta que conforma
a producdo. (Santos, 2004 [1996], p.275, grifo nosso)
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No periodo contemporaneo, o mercado em escala mundial é objetivo das
empresas € o territorio € equipado para este fim. A fluidez elevada desta por-
céo do territério é uma condicdo fundamental para os condominios empre-
sariais, uma vez que estes empreendimentos devem satisfazer fatores de
localizagio das empresas.

Um dos indicios desta condi¢do ¢ a relagiao de proximidade que os
empreendimentos estabelecem com os eixos de circulagio rodoviarios. Nao
quaisquer eixos, mas aqueles que estruturam o territorio paulista. O mesmo
pode ser dito para os principais aeroportos desta porcdo do estado de Sao
Paulo. O quadro 2 mostra as condigoes estabelecidas entre a localizagao dos
condominios empresariais e sua posi¢ao geografica, relacionando importantes
eixos de circulacdo rodovidrios e aeroportos internacionais.

Quadro 2 — Classificagio dos condominios empresariais segundo, fluidez ter-
ritorial e ocorréncia, 2011

.~ . Ocorréncia Ocorréncia
Condigdo Caracteristicas , o
(em numero) (%)
Meédia fluidez Localizado além de 2 km de um eixo de 2 20%
territorial circulagdo estruturador ’

Localizado até 2 km de um eixo de
circulagdo estruturador ou até 10 km de 80 70%
um aeroporto

Alta fluidez

territorial

Localizado até 2 km de um eixo de
circulagdo estruturador e até 10 km de 11 10%
um aeroporto

Altissima fluidez
territorial

Fonte: Elaboragdo do autor com base em analise espacial por geoprocessamento, 2011.

A avaliacdo desta relagdo, feita para os 113 condominios empresariais
estudados por meio do geoprocessamento, mostrou que 72 empreendimentos
(64%) se localizam na distancia méxima de até 2 km em relagio ao eixo, dis-
tancia essa que pode ser considerada conservadora para este tipo de relagdo,
de acordo com o que foi detectado em entrevistas com os promotores.

Alguns empreendimentos (principalmente condominios de galpdes
modulares, em 10 dos 11 casos) conseguiram ainda combinar condi¢io de
mais efetiva fluidez territorial ao serem implantados em posi¢des geograficas
que associam rodovias e aeroportos internacionais. Sdo 11 empreendimentos
nesta situacdo ainda mais privilegiada.
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Das iniciativas pioneiras a aceleracao do negécio
imobiliario

Desde os primeiros condominios empresariais no estado de Sao Paulo
ocorreu um rapido aumento no nimero destes empreendimentos, ao que
se acompanha uma expansao territorial que atingiu, em anos mais recentes,
municipios fora dos limites administrativos das regides metropolitanas. Para
analisar a expansao territorial dos condominios empresariais no estado de Séo
Paulo, bem como aprofundar a anélise sobre esta problematica, propomos
uma periodizagio do fendmeno.

O primeiro periodo seria aquele da predominéancia dos promotores pio-
neiros, os quais verificaram a existéncia de uma demanda e, se antecipando,
oportunidade de investimento. O segundo periodo diz respeito a predomi-
nancia de promotores imobilidrios mais bem organizados e poderosos, por
vezes internacionalizados, que entram em cena para amplificar estademanda.

Entre um periodo e outro, o ponto de inflexdo é o ano de 2005, pois marca
uma entrada significativa do capital internacional no Brasil neste ramo de
investimentos imobilidrios, e marca também a “explosdo” dos condominios
empresariais em relagio ao seu numero, a partir do qual verificamos a maior
expansao territorial destes empreendimentos.

Para entender estes dois periodos ¢ preciso apontar, ainda em relagio a
conceitua¢io que envolve os promotores imobilidrios, que nem todos pos-
suem a mesma vocac¢do e a mesma maneira de agir, tampouco a quantia de
capital e investimento que se dispde a realizar. M. Fix explica que os promo-
tores imobilidrios possuem objetivo e poder de influéncia distinto: enquanto
héd o promotor “passivo”, que seria muito mais um rentista de iméveis que
atua aqui e acola, ha outro no extremo oposto, o qual “ndo apenas procura
prever o futuro para tomar suas decisdes, como também intervém para alterd-
-lo, modificando as condig¢des que estruturam o mercado” (Fix, 2007, p.25).

Propomos um primeiro periodo que se inicia na metade da década de

1990° e vai até 2004, ano em que a atividade construtiva dos condominios

9 Entre os condominios horizontais de escritérios, o Master Offices, em Sao Paulo, foi inaugu-
radojaem 1994. Entre os condominios de galpdes modulares, em 1996 foi entregue o primeiro
galpao do WT Technology Park em Barueri. Entre os condominios empresariais mistos, o Par-
que Empresarial e Industrial San José iniciou suas atividades em 1997, no municipio de Cotia,
bem como o CondoVille, no municipio de Aluminio, também em 1997.
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empresariais tem maior desaceleracdo. Portanto, entre 1994 e 2004 verifica-
mos o surgimento dos primeiros condominios empresariais (principalmente
condominios empresariais mistos), resultado de investimentos de agentes
econdmicos que ja atuavam no territério nacional em outros ramos, alguns
dos quais sem envolvimento direto com o mercado imobiliario, e ainda outros
com certa experiéncia no mercado imobilidrio, porém experimentando suas
primeiras apostas neste nicho de mercado incipiente (principalmente em con-
dominios de galpdes modulares).

A partir do inicio de 2005 entraram em cena muitos outros agentes imo-
bilidrios. O que mais chamou a atencéo a partir deste ano foi 0 aumento no
numero de condominios empresariais no estado de Sao Paulo, como resultado
destas muitas outras iniciativas. O que este segundo momento contempla,
além disso, € a entrada de agentes internacionais no pais, interessados neste
nicho de mercado. Seus primeiros empreendimentos foram instalados no
estado de Sao Paulo, nos centros urbanos mais dindmicos, mas em brevissimo
tempo ja se verificava iniciativas similares destes agentes em importantes
capitais estaduais no Brasil.

Chamaremos o periodo inicial, concentrado entre 1994 € 2004, de “periodo
dasiniciativas pioneiras”, uma vez que os investimentos, em sua maioria, esti-
veram vinculados a percepg¢io dos agentes em relacdo a esta demanda, em
certa medida até mesmo uma “aposta’” em investimentos nos quais se fazia
um exercicio de previsdo. Pautavam-se no discurso do paradigma produtivo
flexivel e ainda se inspiravam em dois outros aspectos: os condominios resi-
denciais e seu sucesso comercial, comparados a empreendimentos similares
aos condominios empresariais, mas em outros paises.

Neste momento pioneiro néo se realizavam estudos realmente expressivos
sobre a demanda das empresas pelos empreendimentos e ndo se investia, tanto
quanto parece ser investido atualmente, na criagao de uma psicoesfera relacio-
nadaadivulgacgdo e aceitagdo destes produtos. O nivel de racionalidade e aindu-
¢ao da cria¢do de uma demanda s3o muito mais elevados no periodo seguinte.

Para o segundo momento, que se manifesta a partir de 2005, daremos o
nome de “periodo da aceleragido do negocio imobiliario”, pois os agentes que
entraram na disputa foram capazes de grande investimento em curto periodo
de tempo, além de mobilizar agentes locais para auxilia-los, estabelecendo
assim aliangas com detentores de conhecimento local, o que se mostrou bas-
tante eficaz para sua atuacéo.
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Neste periodo de aceleragio dos negocios imobilidrios surgem também as
“marcas’’'’ de condominios empresariais, e 0 aumento do nimero de condo-
minios de galpdes modulares com tais “marcas” é substancial. Esse cresci-
mento especifico demonstra o interesse pelo aluguel dos galpdes e pela fonte
de renda continua que isto representa. No periodo anterior, os condominios
de galpdes modulares eram originados da refuncionalizagio de antigas dreas
industriais e o interesse maior parecia ser o de condominios empresariais mis-
tos — que estdo baseados em vendas de lotes.

Os condominios empresariais conhecem, entdo, um momento de con-
solidag¢io baseado em maior capacidade de investimento e maior racionali-
dade em sua localizacdo, o que resulta em melhor informacao e maior poder
de obter os pontos do territério. E neste segundo periodo que surgem, por
exemplo, condominios de galpdes na condi¢do de usufruirem de altissima
fluidez territorial.

Também atrelado a este periodo de aceleracio, a demanda é induzida pela
criacdo de uma psicoesfera corporativa rica em propaganda baseada em dis-
cursos como o da inseguranca urbana, dos meios inovadores, da localizacdo
estratégica ou na convivéncia com a natureza, fatores que estariam atrelados
aos novos empreendimentos e dariam as empresas status decorrente de sua
inserc¢do nos condominios.

E importante ressaltar que, concomitantemente, neste segundo periodo
consolidam-se algumas empresas que iniciaram seus negécios no periodo
das iniciativas pioneiras e passaram, neste nicho, a ser reconhecidas como
importantes incorporadoras e administradoras dos condominios empresa-
riais. Novamente, a este exemplo se aplicam aquelas que estdo ligadas aos
condominios de galpdes modulares.

Com argumentos que corroboram esta periodizagdo, uma pesquisa feita
pela Richard Ellis apontou, para o ano de 2004, que ndo houve atividade
construtiva associavel aempreendimentos similares aos condominios empre-
sariais. Na leitura feita por esta consultoria, uma grande disponibilidade de
vagas construidas pelos promotores pioneiros, cujo apogeu foi em 1999,
conhece algumas desaceleracdes, sendo a pior delas no ano de 2004. Havia

10 Entre as principais, podemos citar: DVR Participagoes, Brazilian Bussiness Parks, Fulwood,
GR Propertires, Retha, Bracor, NR.
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muito espaco, ocupantes insuficientes e poucas empresas interessadas no
momento, ocasionando a desaceleracdo na atividade construtiva.

O investimento é retomando paulatinamente a partir de 2005, em que se
verifica o grande nimero de propagandas que surgem e também o aperfei-
coamento das técnicas construtivas empregadas. Uma diversidade maior de
funcionalidades nos condominios é também verificada. Pode-se dizer que os
condominios empresariais passam por uma moderniza¢do e ganham nova
roupagem, oriunda da capacidade do investidor internacional.

A conjuntura econémica deste cenario é apontada pela primeira edi¢io do
relatério Colliers! voltado para o ramo industrial. Este relatorio também evi-
dencia o ano de 2005 na condi¢dao de uma mudanga favoravel para o mercado
imobiliario industrial brasileiro, com base na seguinte conjuntura:

Devido ao forte crescimento da economia brasileira — associado ao superavit
da balanca comercial, queda da taxa de juros e aumento das atividades indus-
triais, a partir de 2005 o Mercado Imobiliario Industrial Brasileiro se aqueceu e
passou por grandes mudangas, ficando muito mais atrativo principalmente para
Investidores Imobilidrios Institucionais, Profissionais e Developers[...] notou-se
um crescimento no namero de IPO’s (Initial Public Offering ou Oferta Publica
Inicial). Por isso, o Brasil passou a ser visto como um pais com boas oportunidades
de negdcio, disponibilizando grande volume de dinheiro a baixo custo para as
atividades dos setores de construcéo civil e imobilidrio, com tendéncia dos Inves-
tidores/Developers a fazer Land Bank (banco de terrenos) paraempreendimentos
futuros. (2007, p.1)

Estes investidores sdo atraidos por um mercado economicamente mais
atrativo, no qual a atividade industrial tendia ao crescimento e, ainda, sina-
lizando para a participagio no mercado financeiro, o que significa a possibi-
lidade de captagdo de recursos em curto prazo. O relatério Colliers sobre o
mercado imobilidrio industrial aponta ainda, em 2007, que as demandas deste
mercado eram de construcdes com padrdes internacionais, e estas ndo estavam
sendo atendidas no Brasil.

11 Este relatério, denominado The Knowledge Report — Industrial, com periodicidade semestral,
¢ elaborado pela Colliers International, incorporadora imobilidria com atuagdo internacional.
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Podemos, portanto, interpretar uma conjugacio de fatores favoraveis que
incita agentes internacionais a participarem deste negocio, no Brasil, que
mesclava crescimento da atividade industrial, possibilidade de captacio de
recursos na esfera financeira e demanda por empreendimentos com padréo
construtivo mais elevado.

Por fim, para obtermos também a dimenséo globalizada desta dinamica,
¢ possivel ressaltar que o mercado imobiliario industrial no mundo teve
comportamento similar, conforme publicado em relatério’? da Cushman e
Wakefield destinado a monitorar os crescimentos dos aluguéis em diferentes
localidades. Os indices globais ficaram proximos a 1,5% em 2004, para apre-
sentarem forte crescimento nos anos seguintes: 3% em 2005, 4,5% em 2006
e 6,2% em 2007.

As diferencas entre estes periodos indicam que existiram alteracdes na
condigdo dos investidores em condominios empresariais, cuja interpretacio
pode ser feita, genericamente, da seguinte maneira: houve aproveitamento
deste mercado por pequenos investidores e agentes imobiliarios nacionais que
comegam a atuar, mas que conhecem um crescimento relativamente espon-
tdneo e pouco organizado (1994-2004), e a construcdo de muitas vagas dis-
poniveis rebateu em uma taxa alta de vacancia nos anos seguintes, chegando
ao lapso de nenhum metro quadrado construido no ano de 2004. Em 2005,
em uma conjuntura econémica e financeira favoravel, acrescida da demanda
por iméveis industriais, o mercado volta a se aquecer e o periodo seguinte (a
partir de 2005) fo1 o que registrou a entrada de investidores internacionais,
mais bem organizados, que sdo também importantes agentes imobilidrios no
cenario mundial.

E importante destacar que esta expansio nio ficou restrita ao estado de
S3o Paulo, embora o crescimento numérico dos empreendimentos tenha sido
mais expressivo neste estado. Os condominios empresariais, neste periodo
da aceleracdo dos negécios imobilidrios, comegam a ser instalados também
em outras importantes capitais do pais; podemos citar Rio de Janeiro, Belo
Horizonte, Curitiba, Porto Alegre, Natal e Manaus. Existe um periodo de

expansio territorial na escala nacional.

12 Relatorio Industrial Space Across the World, publicado pela Cushman & Wakefield em 2008,

uma das principais consultorias do segmento imobilidrio.
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Expansao territorial dos condominios empresariais
no territdrio paulista: o imobilidrio orientando novos
padroes

Desde as primeiras iniciativas até os anos mais recentes verifica-se
aumento do nimero e expansio territorial dos condominios empresariais,
atingindo um raio de até 200 km a partir das regides metropolitanas, insta-
lando-se preferencialmente nos centros urbanos mais dindmicos, bem como
acompanhando os principais eixos de circulagdo rodovidrios que estruturam
o territério paulista. Nessa condi¢do, podemos considerar o sistema composto
pelasrodovias Anhanguera (SP 330) e Bandeirantes (SP 348), a Rodovia Pre-
sidente Dutra (BR 116) e também a Castelo Branco (SP 280).

Paraefeito de andlise, a descri¢io desta expansio estara associada a periodiza-
cdo sugerida e também aos tipos de empreendimento, por meio de mapas teméti-
cos. Dentro do movimento mais geral de expansio verificado, é preciso ressaltar
que ao desagregéa-lo em funcdo de cada tipo de condominio hé diferentes nuan-
ces. Desse modo, € possivel qualificar melhor os empreendimentos, pois cada
tipo se associa predominantemente as funcgdes economicas de producio, servi-
cos e mesmo de administracdo. Ao mesmo tempo, € possivel qualificar melhor
o imobilidrio e explicar de que forma se racionaliza a geografia das suas acdes.

Ap6s inicio do periodo da aceleragio dos negocios imobiliarios, os princi-
pais investimentos foram feitos em condominios de galpdes modulares. Ape-
sar deste tipo de condominio ter sido sempre o0 mais expressivo em niimeros
absolutos, a partir de 2005 esta condigio é reforcada e conhece também a
maior expansao territorial em relacdo aos outros dois tipos de condominios.
Esta expansdo é mostrada por meio do Mapa 1.

Compde o movimento desta expansdo territorial duas logicas comple-
mentares: (1) forte concentragio nas regides metropolitanas, onde ja existiam
muitos condominios deste tipo e novas instala¢cées no municipio de Jundiai;
acompanhada por (2) expansio no sentido do interior do estado, alcangando
distancias fora das regides metropolitanas paulistas, chegando a municipios
como Sorocaba, S3ao Carlos e Ribeirdo Preto.

Além de ser a expansio territorial mais pronunciada em relagio aos demais
tipos de condominio, também é expressiva em relacdo ao periodo anterior.
Para explicar este movimento é preciso entender que o mais importante para
os condominios de galpdes modulares ¢ a fluidez territorial de que gozam.
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Mapa 1 — Condominios de galpdes modulares, conforme localizagio e periodo
de implantagao
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Em se tratando de condominios empresariais cujos principais clientes sdo
operadores logisticos, esta ¢ uma condi¢do imprescindivel e as preferéncias
de localizagdo em relagdo aos periodos refletem esta caracteristica.

Em Jundiai, por exemplo, hd um importante entroncamento rodoviario que
dédacessodireto ao interior do estado e as regides metropolitanas de Campinas e
S3o Paulo, mas também ha rodovias de acesso para o Estado de Minas Gerais.
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Participam desta dindmica de expansio alguns condominios de galpdes
modulares cuja localizacdo é ainda mais fluida, quando se concentram ao
redor dos aeroportos internacionais, muitas vezes combinando proximidade
com eixos de circulacio e aeroportos, e conformando o que denominamos
condominios empresariais de altissima fluidez territorial. E o caso emblema-
tico verificado na mancha urbana de Sdo Paulo, em sua parte leste, onde ha
o Aeroporto de Guarulhos e importante proximidade com a Rodovia Presi-
dente Dutra.

O aumento em nimero e expansao territorial dos condominios de galpdes
modulares esta associado ao tipo de promotor imobilidrio que entra em cena
a partir do periodo de aceleragio do negocio imobilidrio, com maior poder e
capital para investimento. O interesse destes promotores esta na facilidade
de implantacdo destes empreendimentos e o tipo de negocia¢io. Como ja
ressaltado, ha flexibilidade e rapidez construtiva no que tange ao material e
as técnicas empregadas,'® bem como contratos de aluguel de periodos relati-
vamente curtos (cerca de trés anos, reduzindo o periodo de dez anos que era
praticado anteriormente para aluguel de galpdes isolados) capazes de manter
arapida circulacdo do capital investido inicialmente.

Os interesses dos agentes do periodo de aceleracdo explicam a possibili-
dade de maior expansdo destes empreendimentos para o interior do estado;
em primeiro lugar ha capital para investimento, e os condominios de galpdes
modulares sdo mais atrativos para empresas pequenas e médias, para as quais
o custo de constru¢do/manutencdo de uma planta industrial ou sede propria
seria mais impactante. Em geral, empresas de porte pequeno a médio sdo mais
dispersas por todo o territorio, de forma que se constituem em potencial clien-
tela para este tipo de condominio. Ademais, sdo os promotores imobilidrios
mais poderosos que se disporiam a correr certo risco de novas implantacdes
em areas distantes da maior densidade populacional e econémica nas éareas
metropolitanas. Como estes empreendimentos sao muito recentes,!* princi-

13 Em evento da érea técnica construtiva, em setembro de 2010, foi amplamente divulgada a facili-
dade e rapidez com que se edificam as estruturas de um condominio de galpdes. As infraestruturas
sdo adquiridas em blocos pré-moldados e o tempo médio de conclusdo da obra é de oito meses.

14 Podemos citar, como exemplos: Polo Empresarial Jauense, no municipio de Jati, inaugurado em
2007. Complexo de Logistica Park X, em Ribeirdo Preto, inaugurado em 2010. Condominio
de Logistica Sao Carlos, no municipio de Sdo Carlos, de 2009. Condominio Industrial Cidade
Azul, instalado em Rio Claro noano de 2007. Sorocaba Business Park, no municipio de Sorocaba,
inaugurado no ano de 2010.
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Mapa 2 — Condominios empresariais mistos, conforme localizacdo e periodo

de implantagao
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palmente os de S3o Carlos e Ribeirdo Preto, é preciso tempo para verificar se
os investimentos se consolidarao.

Para o caso dos condominios empresariais mistos, conforme mostra o
Mapa 2, podemos identificar um movimento composto por trés logicas: (1)
nos limites da Regido Metropolitana de Sdo Paulo néo se alteram os empreen-
dimentos deste tipo; mas (2) se reforcam em outras duas areas onde ja estacam
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presentes: a Regido Metropolitana de Campinas e na drea mais proxima ao
centro urbano de Sdo José dos Campos, que ganha novos empreendimen-
tos; (3) novos condominios passam a ser implantados em centros urbanos de
menor porte fora das dreas metropolitanas consolidadas.

Neste caso, é interessante mencionar inicialmente a inércia verificada na
Regido Metropolitana de Sao Paulo. Conforme constatado em entrevista com
promotor imobilidrio, a dificuldade de obtenc¢io das grandes superficies que
requerem os condominios empresariais mistos dificulta este tipo de investi-
mento na Regido Metropolitana de Sdo Paulo.

Na Regido Metropolitana de Campinas, por outro lado, sdo implantados
trés novos condominios empresariais mistos, muito embora com superficies
menores em relacdo aos do periodo das iniciativas pioneiras, que comegam
a ocupar terrenos proximos a eixos de circulacdo transversais ao sistema
Anhanguera-Bandeirantes. E o caso das rodovias Santos Dumont (SP 075)
e Adhemar de Barros (SP 340). Em Séo José dos Campos o crescimento no
nimero de condominios foi 0 mesmo de Campinas — trés novos empreendi-
mentos —, de grande e média superficie.

Fora da influéncia mais forte das areas metropolitanas, os condominios
empresariais mistos também se manifestaram igualmente correlacionados
aos eixos de circulacio e aos centros urbanos mais densos, tais como Itu, Rio
Claro e Sao Carlos. Neste ultimo municipio, destaca-se a grande superficie
do empreendimento,'® que alcanga mais de 1 metro quadrado. Podemos evi-
denciar, portanto, que se expandiram no sentido do interior do estado de Sao
Paulo, indicando o interesse por esse tipo de negécio mesmo fora das regides
metropolitanas, embora com a restri¢do das grandes superficies necessarias
para sua implantagéo.

Em relacdo a esse conjunto de nove novos empreendimentos, confir-
mando a emergéncia do periodo de aceleracio, destacamos que a maioria,
em sua implantagdo, ndo mais se associa a iniciativas pontuais dos pioneiros.
Trata-se, agora, de promotores imobiliarios que adquiriram terrenos visando
o loteamento. Essa expansio prioritdria para fora da Regido Metropolitana
de Séo Paulo pode se relacionar, também, com a disponibilidade e prego dos
terrenos, em média mais baratos, no interior do estado. Seis dos nove novos
condominios empresariais mistos foram implantados, inclusive, fora das

15 Trata-se do Parque Ecotecnolégico Dahma, em fase de implanta¢do no ano de 2011.
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areas metropolitanas consolidadas, reforcando que o preco do solo pode ter
um papel significativo em relacdo a este tipo de empreendimento.

Por fim, os condominios horizontais de escritérios (Mapa 3) possuem um
padréo delocalizagio bem diferente em relagdo aos demais tipos de condomi-
nios empresariais. Sua preocupagao é com os servigos e com a administragdo
e, justamente por isso, seu padrao locacional se relaciona nio s6 as regides
metropolitanas, mas estritamente aos principais centros urbanos que pola-
rizam estas regides.

A preocupacio destes promotores em relagio a circulacdo ndo é tao pro-
nunciada, de forma que a concentracdo mais expressiva se d nos principais
centros urbanos porque o interesse e a preocupacdo dos agentes imobilidrios
ndo é outra sendo com os servigos e as atividades gerenciais, Gnicas capazes de
serem contempladas por um condominio horizontal de escritérios. Seu padréo
locacional é o de centros urbanos com atividade econémica muito diversi-
ficada, e de forma analoga, se associam as mais fluidas vias de circulagio
intraurbanas, caso das marginais Tieté e Pinheiros no municipio de Sio Paulo.
Uma das caracteristicas que reforca essa logica é o principal foco de concentra-
¢do dos condominios de escritérios, encontrado na parte sudoeste da mancha
urbana de Sdo Paulo, localizados no entorno do Aeroporto de Congonhas.

E importante mencionar, em relacio a dindmica dos condominios de escri-
térios, que existe um contraponto em relacdo aos outros dois tipos, ja que o
padréo de localizagdo e as proprias caracteristicas deste tipo de condominio
empresarial ndo sio tio similares quanto os condominios empresariais mistos
ou de galpdes modulares entre si. Isso significa que a produc¢do imobiliaria
tem buscado variedade em seus produtos, mesmo jd existindo investimentos
imobilidrios compardveis, como os edificios corporativos, situacio que nédo
ocorre com os condominios empresariais mistos ou de galpdes modulares.

Podemos fazer, enfim, uma apreciacdo em relagdo aos trés cenarios mostra-
dos. Embora o centro da metropole possa ter apresentado uma produgéo pio-
neira dos condominios empresariais, sua ocorréncia se deu paralelamente em
outros centros urbanos dinAmicos na drea metropolitana, principalmente Cam-
pinas. No periodo da aceleracio dos negocios imobilidrios, os empreendimentos
se expandiram justamente nos arredores da Regido Metropolitana de Sao Paulo
e, sentido interior do estado, privilegiando os centros urbanos de maior porte
populacional e econdmico e os principais eixos de circulagdo que estruturam o
territorio — portanto, respeitando a configuracao territorial precedente.
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Mapa 3 — Condominios horizontais de escritérios, conforme localizacio e pe-
riodo de implantagdo

Esta dispersdo, entretanto, em alguns casos se orientou por fatores relacio-
nados a disponibilidade de terreno e principalmente a seu preco, tendencial-
mente menos elevado no interior em relacdo ao centro da metropole. Nesse
sentido, podemos apontar duas evidéncias: como esperado, os promotores
imobilidrios precisam seguir os imperativos da industria, mas a0 mesmo





