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Condominios empresariais, localizag&o industrial producéo do espaco

1. Introducéo

A partir da segunda metade da década de 1990rasil,Bntensificou-se a atencdo dos
promotores imobiliarios para a producdo de imddéaiscionados ao setor industrial. Isso se
verifica, via de regra, na forma de “condominiospeesariai§ concentrados nas &reas
metropolitanas e margeando importantes eixos delagéao rodoviarios nestas areas.

Neste artigo, aborda-se a caracterizagdo destes monpreendimentos imobiliarios e
sua forte relacdo com os eixos de circulagéo ré@dimg. Com isso, busca-se estabelecer uma
critica as teorias classicas da localizacdo indlis#, a0 mesmo tempo, justificar a

interpretacdo destes novos empreendimentos pordadenria da producao do espaco.

2. Caracterizacdo dos condominios empresariais

Os condominios empresariais sdo empreendimentopajlean ser considerados uma
ampliacdo das estratégias da producdo imobili@Giamesmo parte de uma reestruturacédo
imobiliaria, conforme assinala Pereira (2008). Estanicia a partir da metade da década de
1990 e ganha forca nos anos mais recentes.

Atualmente verifica-se muita euforia sobre estepreandimentos, na condicdo de
novidades, e simbolizada pelo grande nimero deiastte jornais e revistas, bem como
propagandas verificadas emutdoors folders distribuidos enshopping centee intervalos
comerciais na televiséo.

Opostamente a outras formas de aglomeracao inalusais como distritos e parques
industriais, tecnopdlos ou arranjos produtivos igcas condominios empresariais se
diferenciam pelo objetivo que lhes €, invariaveltegrwonsubstanciado: obtengcdo da renda
proveniente da mercantilizacdo do solo urbano, cerd@ropriada pelos promotores
imobiliarios. A aglomeracdo industrial decorrentes dcondominios empresariais nao se
traduz em concentracdo de empresas similares wapda por uma empresa matriz e
tampouco em distritos industriais ou polos de deslgimento conduzidos pelo poder

publico.

"Muito embora o termo “condominio” n&o seja juridiente o mais adequado, pois muitos destes
empreendimentos séo apenas loteamentos fechadoteremos esta expressdo, que é a mais frequenement
empregada pelos seus promotores.



As formas de aglomeracgdo industrial que precedesncaadominios sdo, em sua
maioria, produto da intervencdo do Estado no €eroit com objetivo de promover a
industrializacdo e todas as demais caracteristiesenvolvimentistas que se acreditava
estarem vinculadas a este processo. A caractarigt@entuadamente capitalista dos
condominios, expressa por uma intencionalidade definida que orienta o processo de sua
producdo, reforca ainda mais a estratégia de poe®timobilidrios e diversifica as
condicbes pelas quais estes agentes se tornangtipamiente, capazes de intermediar
espacos de producdo. Os condominios empresarigimtsen, assim, a outras formas de
imoveis industriais, como galpdes ou edificios ooafivos.

O escopo desta logica define que os condominiosesauais sejam produzidos tendo
em vista parametros como o oferecimento de segayacessibilidade a importantes eixos de
circulacdo, cotizacdo de gastos entre seus oclgyaptesagismo, lazer e varias infra-
estruturas de servigos, que também podem serrieackss. Entre estes parametros, h4 uma
grande énfase para os que garantiriam a empreséade 0S requisitos técnicos propicios a
circulacdo rapida de informacdes, como as centetefonicas e 0s servidores de Internet.
Estes ultimos elementos, associados a forte prdzihkei que os condominios empresariais
estabelecem com eixos de circulacdo rodovidrioglaea importancia da fluidez territorial
para sua consolidacao, pois é preciso estar digglaxd empresas clientes.

Nesse sentido, ha grande variacdo na maneira cameafigurados internamente,
localizados e apresentados ao publico: podem &raapcinco mil ou mais de um milh&o de
metros quadrados; podem ser encontrados proximagginal do Rio Pinheiros ou em areas
urbanas distantes e descontinuas; préximos aoocdatmmetrépole ou em municipios de
menor porte, configurar-se em grandes lotes passalatdes produtivas, em galpdes
modulares para operadores logisticos ou tambénmoejurtos de escritérios. Além disso, se
apresentam com denominac¢des variadas: condomimipesariais, condominios industriais,
condominios de galpdes, condominios de escritoc@stros logisticos, parques industriais,
business centers, business pagks.

Perante todos esses formatos e diferencas, entrepaevalece uma légica que os
marca conceitualmente: o condominio voltado pargpresas com uma predominancia
horizontal do espaco construido e, evidentemenfecltamento em relacdo ao exterior por
meio de barreiras fisicas e sistemas de segurgneado bastante reforgados.

Em investigacdo empirica encontrou-se cerca de rBpremndimentos nas areas
metropolitanas de Sao Paulo e Campinas, ja imglast@ com empresas instaladas, mas

pode-se ressaltar a existéncia de outros empreenths) em estagio de projeto. O mapa 1,



abaixo, exemplifica a distribuicdo geografica doadominios, bem como a forte associagéo
com os eixos de circulagdo rodoviarios mais impbes no ambito das areas metropolitanas

de S&o Paulo e Campinas.

Mapa 1.
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Por atrairem unidades produtivas, e também devidde&correlagdo com os eixos de
circulacao rodoviérios, poderia-se tentar uma megacdo destes empreendimentos por meio
das teorias classicas da localizacdo industridgteEamto, o mais adequado é proceder a critica
destas teorias e interpretar os empreendimentosnpmr da teoria da producdo do espaco,

conforme sera apresentado na continuidade deste tex

3. Teorias classicas da localizacao industrial e a@ritica

Os esforcos para determinar a localizacdo dasdatles produtivas no espaco,
principalmente no tocante as areas industriais,ngseinteressam mais diretamente, ndo séo
recentes. Os condominios empresariais figuram quololema bastante atual no escopo das
tentativas de teorizar a localizacado destas ati@glaja que sdo aglomeracbes de unidades
produtivas objetivamente promovidas pelos intesesi® agentes privados relacionados a

atividade imobiliaria.



As idéias relacionadas a localizacdo industrigddegtresentes e sdo identificadas na
consecucao dos interesses destes agentes imobili@rpor isso existe relevancia na critica a
estas teorias classicas, que sao muitas vezeadth como justificativa ou propaganda para
as decisOes locacionais. Ao mesmo tempo, podemudepar que, com a emergéncia destes
empreendimentos, acrescentam-se novos elementoscajuplexificam as decisbes de
localizacdo que séo realizadas pelas unidades tifaisis Assim, € preciso passar para a
interpretacdo da producdo do espaco para que eriraprde uma interpretacao critica do
fendbmeno.

O geografo R. Martin (1996), ao interpretar os padrde localizacdo da inddstria
concernente ao periodo em que predominou a chaffadducdo fordista” assinala o
seguinte: “A economia capitalista moderna era yistzima de tudo, como um sistema
industrial com padrdes e trajetdrias de localizacdo indligridesenvolvimento regional que
parecia ser, e certamente era, bem-comportadoisiyed” (p.32).

O que torna possivel esta previsibilidade é a pré@entificacdo dos elementos do
espaco que orientam a deciséo locacional de unamdmiprodutiva, ou seja, 0S insumos e
infra-estruturas imprescindiveis a producédo. Oit¢edalemao Alfred Weber, em 1909, foi o
primeiro a elaborar uma teoria da localizacao deastrias, possivel gracas a identificacéo e
sintese destes elementos béasicos, sua influérci@educdo das formas possiveis com que se
combinam, para cada tipo de industria.

Para C. Manzagol (1980), que tentou tracar o cotmtexcial destas teorizacdes, 0s
primeiros escritos sobre a distribuicdo da indasseriam, ainda, anteriores a Weber,

conforme aponta:

Os autores do século XIX, impressionados com a iamdpl das
transformacdes suscitadas pela revolucdo indus®imodos e na base da
producéo, propdem explicagdes. A escola de Sambibienfatiza o papel
das estradas de ferro. Mesmo antes de Marx, prseurexplicar as
condicbes de distribuicdo da industria; segundq Eime suaPhilosophy of
manufactures¢ preciso distinguir, entre as causas determinaatesergia
barata, a populacdo, o mercado, a existéncia dearo e o papel dos
empresarios (MANZAGOL, 1980, p.21).

As causas determinadas por Ure remetem as variax&snas que influenciam a
instalacdo das unidades produtivas, e sua inflagutle ser verificada até hoje. Todavia, é na
teoria de Weber que surge a proposta, hoje classadeoria da localizacdo na qual se
apoiam as precedentes. O que Weber propde € umaregdicativo geral da localizacédo das

atividades industriais, na qual a localizacdo aersida 6tima — condicdo que seria objetivo



de cada uma das unidades industriais — se darfarggdo dos menores custos de transporte
deduzidos entre os trés vértices de um trianguamin@rio no espaco.

O “método do triangulo”, como ficou conhecido, fioma a partir das distancias
relativas entre as fontes de energia, matéria-pemmaercado consumidor. A relacdo das
distancias entre estes pontos do espaco deverieossrderada de acordo com o tipo de
indUstria e os deslocamentos predominantes quetipst@equer, contabilizando os custos
deste processo em funcdo do peso do material trdadp pela distancia percorrida. Na

interpretacdo de R. Méndez (1997):

[...] @ melhor localizacdo para uma empresa sagurelo Weber,
aguela que reduza ao minimo o custo de transpagtamatérias-
primas desde seus lugares de extracdo até a fabssian como os
produtos acabados desta até o mercado, medido metadas por
quilémetro (p.266).

E importante destacar ainda que, jA nesta teorida®, considera-se que “O
transporte € o fator primordial, ja que, encontcasel 0 ponto de custo minimo, 0s outros
fatores sdo encarados como desvios” (MANZAGOL, 19896).

Neste mesmo sentido, intencionando destacar a fammie dos sistemas de

transportes para as atividades industriais, Aheiscomenta que:

Os tedricos, sobretudo os economistas, mostrarammbiéo tempo a

importancia do transporte na economia industriatnaior parte das teorias
de localizagdo esta, alias, de acordo em dar destaq transporte como
fator explicativo da escolha de implantacdo geagpédfla unidade de
producao (FISCHER, 1978, p.116).

Ao avaliar a localizacdo assumida pelos condomimogpresariais, na qual a
instalacdo de industrias é precedida por uma esdottacional de um agente imobiliario, é
que expressam, o melhor possivel,

perceptivel a preocupacdo em dispor seus lotesreas
esta “localizacdo Otima™. desde a concentracdoedesmpreendimentos no entorno de
importantes centros urbanos até a forte proximidaae as principais rodovias do Estado de
Séo Paulo, parece que a formulacdo de Weber gedaente.

Contudo, essa visdo classica da localizacao indiisfue em muitas ocasifes ainda persiste,
deve ser objeto de um questionamento que permabegura para uma interpretacdo critica do
fendmeno da localizacdo industrial. A teoria daal@acgdo industrial, conforme é apresentada,
vincula-se a uma perspectiva estritamente micrdeoaa, reduzindo a interpretacdo da deciséo

locacional a racionalidade das firmas.



Por esta razdo € que A. Lipietz (1977) aponta testda meramente como uma técnica de
decisédo individual no @mbito de cada firma, critda a inspiracdo da teoria econémica marginalista

gue estaria presente nestas dedugdes. Conformausste

Enquanto a problematica weberiana se limita a s& técnica da deciséo
para a firma individual (método do ‘tridangulo de b&g), ndo ha problema.
Mas as coisas se complicam quando ela se elevdenpéio de fornecer para
0 espaco o equivalente dos teoremas de equilitm@igde Walras (p.121).

Explica Lipietz que ndo se pode considerar a enxé&aéde um equilibrio global da
alocacéao espacial das firmas porque nao € contdmplaonstituicdo social do espaco nestes
teoremas de equilibrio. J& em seu momento incipielat decisdo locacional, apenas a
consideracdo dos custos de transporte ja provagtefde aglomeracdo entre as firmas,
influenciando sua localizagdo de maneira que ngmde alterd-la sem custos “[...] a menos
que todas as empresas combinem para mudar ao ntesmpo” (LIPIETZ, 1977, p.122).
Percebe-se que nédo existe grande liberdade loehcmn mesmo equilibrio entre as
localizagbes conforme a constituicdo do espacgo.

Além disso, as chamadas “forcas de dispersdo” péotadas como um dos pontos
fortes demonstrados na teoria de Weber (MANZAGO230). Estas forcas de dispersao
seriam representadas por uma area de mao-de-otaia leaa formacdo de economias de
aglomeracao a partir da proximidade com outrasasr®, por isso, afastariam a localizacéo
do ponto étimo anteriormente previsto pelo tridogul

N&o ha, portanto, equilibrio marginalista exprepstas decisdes locacionais das
empresas, de maneira que “[...] a teoria margiaalitindamento ideolégico da doutrina
liberal, desemboca na necessidade do dirigismortar p@ momento em que considera a
dimenséo espacial da atividade econdémica” (LIPIEI¥Y,7, p.123).

C. Déak (1989), por sua vez, atribui a incoerénemteorias de localizacao industrial
a invalidez na teoria da renda do solo em suapomigdo para o capitalismo, e também a
interpretacédo critica sobre a transferéncia domsuke localizacdo do a&mbito das empresas.

Em primeiro lugar, Déak (1989) defende que a relagére espaco e localizacdo deve
se basear na analise do preco da terra, contrariaraeortodoxia até entao prevalente que se

vale da teoria da renda mesmo no periodo capaafiggundo este autor:

O espaco urbano e as localizacbes ali contidas Eé@wanto, produtos
histéricos. A terraenquanto localizacdo, longe de ser uma dadiva da
natureza, € um produto do trabalho que continuaan@aejproduz o espaco



de acordo com os requisitos sempre mutantes daudagdio (DEAK, 1989,
p.19).

Alguns argumentos importantes para a rejeicao oidatela renda dizem respeito a
fatores como 0s que seguem, presentes em Déak)(2DOteconhecimento de que na
producédo capitalista ndo se paga por uma dadiveatlsieza, mas sim por uma propriedade
privada nas quais existem as fung¢des de produc@opagamento seria transferéncia de uma
classe a outra, de capitalistas a senhores deféeidlais, 0 que implicaria na incoeréncia da
existéncia desta terceira classe ao lado de dsfatale assalariados. O “pagamento pela
localizag&o” (DEAK, 1989), nesse sentido, € umagaia que ocupa o lugar da categoria
renda da terra, e seria reveladora do caratericisté contraditorio do espago como produto
do trabalho.

No tocante as teorias da localizacdo industri@ntudo, estdo presentes o0s
pressupostos relacionados ndo apenas a teoriadia mas a teoria da renda diferencial, de
Ricardo. Para a renda diferencial, dois outros spigsstos, que nos interessam mais
diretamente, se combinariam: o equilibrio e a jgarfduidez de capitais. O pressuposto do
equilibrio prevé que todos os capitais estejam,uemdeterminado instante, localizados de
forma a receberem o mesmo retorno marginal, ampEpss a perfeita fluidez de capitais diz
respeito a substituicdo de processos produtivdssgbor novos sem “friccdo”, ou seja, sem
custos, atingindo instantaneamente um novo eqiailibr

O primeiro pressuposto pode ser criticado por idesvfoco da interpretacdo critica

do processo produtivo, enfocando a situacao ermatto do processo:

E na visdo do equilibrio, um processo de transfo@maé um estagio
intermediario, transitério entre duas situacfeedaldlibrio, invertendo-se a
polaridade daquilo qué (o processo) e daquilo queio é(a situacio). E
precisamente o conceito de equilibio que estd dadsosicdo de Ricardo,
que Marx criticou por seu carater a-histérico (DE&RO1, p.66).

O pressuposto da fluidez de capitais, por sua seda tdo somente um exemplo
decorrente do equilibrio geral, e que esconde asfiirmacdes do processo de producao,
substituindo-as por *“estados tecnoldgicos de geraedpontanea” (DEAK, 2001),
obscurecendo a andlise do progresso técnico era tmmmomica.

A critica da teoria da renda e das idéias subjased¢ equilibrio geral, conforme
foram lembrados seus argumentos neste texto, terfinatidade destacar a incoeréncia no

que diz respeito as vertentes da teoria da loc@lzandustrial que dela se desdobraram. Este
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desdobramento é apresentado, entre outros autmaesritica que A. Losch faz sobre a
perspectiva weberiana, conforme destaca Manzagol:

[...] o numero de lugares e variaveis implicadddia grande que se torna
ilusoério querer dar uma solucao Unica e cientéicgroblema da localizacao
individual; o equilibrio de um sistema de localizes... sé pode ser
representado por um sistema de equacOes pratiGamesbliveis. A
problemética da analise que abrange todo o sistqoadro de equilibrio
geral) ndo é a mesma no que se refere ao emprégagdro de equilibrio
parcial). (MANZAGOL, 1980, p.33).

Ou seja, além de ser inalcansavel uma lei cieatfieral que dé conta de um sistema
de localizagdes “equilibrado”, a critica aponta quesignificado de uma localizacdo
equilibrada, do ponto de vista de um empresario, s& traduz da mesma forma em um
conjunto de empresas (em um suposto quadro delegqugeral).

Dessa forma, justifica-se a interpretacdo dos cmiios empresariais, na condi¢do
de espacos nos quais ocorre aglomeracao de atgigaddutivas, a partir da perspectiva da
producdo do espaco. Esta perspectiva correspongi@ aeterminado tratamento dado a
questdo da “transformacdo do espaco” do ponto d& \do processo e ndo apenas da
contemplagéo de resultados.

Dai Manzagol reconhecer como resultado de umeaarigntdo pautada na teoria
marxista, que “O espa¢o ndo € um dado, mas um o980, p.151). Lipietz (1977), da
mesma forma, sugere que na aplicacado das teonigadsas de localizacao industrial pode-
se, N0 Maximo, supor a estruturacdo espacial, Aapnoduzi-la. A relacédo industria-espaco,
nesta abordagem, deve ser definida a partir dagte$ de producéo.

Para Déak (1989), a categoria de analise rendardadeve dar lugar a categoria de
analise pagamento pela localizacdo. Nesta passagecalizacdo de uma unidade produtiva
seria explicada pelo nivel de pagamento pela kaghio. Este nivel de pagamento estaria

substanciado no preco geral do processo produoroo indica:

[...] o preco da producdo determina, juntamente eotécnica (escala) de
producdo, o nivel de pagamento pela localizacdpodanto, a insercédo
(‘localizacdo’) do respectivo processo individua groducdo no espaco
urbano. Note-se que essa Ultima determinacaopnécedenem seguea
determinac&o de um suposto processo de producdK(DP89, p.20).

Assim, ndo ha sentido em uma teoria da localizag@ustrial baseada nos
pressupostos da renda da terra ou do equilibrinéecico. N&o ha sentido, também, no uso
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de teorias que s6 servem para as decisdes indiwidoa empresarios, se o que se almeja é
entender o processo e ndo os resultados pontsi#gices e sem historia. Por meio da

producao do espaco, atinge-se a explicacao gegalodesso, em uma perspectiva critica.

4. Interpretacéo pela produgéo do espaco

Uma vez criticadas as teorias da localizacdo im@dlisim sua forma classica e que, até
0 presente momento, seguem influenciando e senwkideradas no que tange a decisao de
localizagdo da unidade produtiva do ponto de wviktamicroeconomia, acredita-se que a
interpretacdo da atracdo e concentracdo de unigadestivas nos condominios empresariais
deve passar, obrigatoriamente, por uma analiseadiugéo do espaco.

Ao interpretar o espaco como produto do trabalbéeela-se sua esséncia, no sentido
da intencionalidade que orientou decisbes e ac@8ribas que resultaram nas formas e
também nos conteudos qur formam o espaco. Degsa festa interpretacdo ndo pode deixar
de lado a histéria, superando assim a visdo daesmano mera superficie onde ocorrem o0s
fenbmenos ou, ainda mais, como uma superficie hénezg na qual pode-se calcular,
livremente, em fungdo das transferéncias de matprimas e mercadorias, e as distancias
que devem percorrer.

A teoria da localizacdo industrial, portanto, n@dmsidera a “estrutura espacial”, no
dizer de Lipietz (1977) e, portanto ndo considetas#oria, interpretando o espaco segundo
equacdes equivocadas de equilibrio geral. Estagfarma de desviar o foco do problema
central: 0 modo de producao capitalista. Se ag@etasociais ndo sao consideradas na analise
da localizacdo de uma industria, as portas ficaentab para a predominancia da ideologia.

A anélise do espaco como produto do trabalho, piart& fundamental para apreender
o significado da localiza¢do das industrias, aimdés quando esta localizacéo € influenciada
por promotores imobiliarios claramente preocupa@ns constituir espacos cada vez
adequados para o funcionamento da industria.

A respeito da producdo do espaco, recuperando t¢idseda mudanca, da

transformacéo orientada a determinados fins, DE3&9) assinala o seguinte:

[...] a producédo do espacgo é transformacdo do espagentido estrito, em
gue o produto final da intervencdo no espaco namlgéma estrutura
particular (‘nova’), sendo a proépria transformagio si das relacbes que
constituem o espago. As estruturas fisicas queageriaizam no processo
podem permanecer — e partes das mesmas permanedato € inalteradas
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durante algum tempo, mesmo que somente aguardaneim,spor sua vez,
transformadas, assim que necessidade para tatasedatir (DEAK, 1989,
p.22).

Esta transformacéo tem origem no proprio movimelgdundo da sociedade, que se
deve tentar apreender para interpretar a localizagiustrial em condominios empresariais,
orientada que é, pela l6gica do modo de produchlt bz que se fez sentir a necessidade de
espacos com vantagens especifiqgara as atividades de producdo, esta possibilifzEide
aproveitada como produto oferecido pelo mercaddildoio. Nesse sentido, destaca-se:

Um quantum da forca de producdo da sociedade lftiababstrato) é
dedicado anualmente a producdo da somatéria de w&lanudancas nas
infra- e superestruturas fisicas exigidas paratadap espaco urbano aos
requisitos da producéo e reproducéo (DEAK, 198Z8)p.

E importante destacar que a producéo do espacse sestido, deve ser analisada ao nivel
coletivo (DEAK, 1989), dai a participacédo fundanaénio Estado como provedor das infra-estruturas
gque sao usadas pela producdo em geral.

No caso dos condominios empresariais, um examelesimevela em sua distribuicdo
geografica, portanto um aspecto factual, forte etagdo com os principais eixos de circulacédo
rodoviarios do estado de S&o Paulo. Por meio dasasecldssicas da localizacdo industrial, esta
distribuicdo poderia ser interpretada em funcagniaazia da circulacdo no que tange a atividade
industrial: uma vez que a transferéncia de matriasas e mercadorias seria um aspecto
determinante da deciséo locacional em fun¢éo deabusr menores custos, é imprescindivel o acesso
a um eixo de circulagéo eficaz.

Por outro lado, € a produgéo do espaco e o viisocadequado que este conceito fornece, a
interpretacao reveladora do plano de fundo da dade, uma vez que reconhecemos estes eixos
rodoviarios como fruto da acdo do Estado contermgam@mente aproveitados pelos promotores
imobiliarios para o oferecimento destas mercadodasntes que atraem e concentram industrias. No
passado, foram justamente estes eixos de circuleg@@sponsaveis pela estruturacdo do espaco
nacional, no sentido do provimento de infra-estagique permitissem a implantacéo e exercicio do
mercado.

O interesse, vinculado a légica do modo de prodwguitalista, no que diz respeito a
construcao destas rodovias — nitido pela relacfa&® Mercado —, ja estava presente e, nos ultimos
quinze anos pudemos observar estas iniciativasitescelos promotores imobiliarios ampliando suas

acles e, da mesma forma que outras unidades iiafkistm suas escolhas individuais, também

“Como j& foi mencionado na primeira parte do teptw, exemplo, os condominios empresariais se apd@m
discurso de seguranca, permitem divisdo de gastos @s empresas associadas e também desfrutam de
acessibilidade e infra-estrutura adequada panzala@gdo, em termos materiais e imateriais.
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aproveitaram esta infra-estrutura produzida petadespara a constru¢do de um imével adequado a
instalacdo de unidades produtivas.

Nesse contexto, é preciso destacar que a instaldedandustrias margeando os mais
importantes eixos de circulagdo, ndo é novidadefocme j& fora destacado por gedgrafos como P.
George (1967) ou M.C. de Andrade (1970). Este lewa F. Villaca, quando discute a localizagcéo
industrial na metropole brasileira, a também afirmae “[...] as grandes zonas industriais se
desenvolveram ao longo das grandes vias regiomagsalmente ao longo das ferrovias, depois
também ao longo de rodovias” (2001, p.135).

Entretanto, o mesmo autor atenta, contra o charftederminismo tecnoldgico” (VILLACA,
2001): como se as ferrovias ou rodovias fossenoresyeis diretas pelas localizagdes, no sentido de
causa e consequéncia. Opostamente, e concordania aritica ao deterministo tecndlogico, é
preciso mostrar que é o contetdo social presesteseixos de circulacdo que induz as localizagbes
0 pagamento por tais localizacdes, pois significamvalor de uso importante para indastria, bem

como seria para quaisquer outros agentes sociaigssibilidade. Dessa forma:

A terra urbana so interessa enquanto “terra-lomgdi@’, ou seja, enquanto
meio de acesso a todo o sistema urbano, a todiadeciAacessibilidade® o
valor de uso mais importante para a terra urbaméoea toda e qualquer
terra o tenha em maior ou menor grau (VILLACA, 20074).

A concepcao do espaco enquanto produto do trabaltial é revelador, portanto, do interesse
dos promotores imobilidrios, explicando também adpcdo e a distribuicdo geografica dos
condominios empresariais em sua forte correlacéo a® eixos de circulacdo mais importantes do
estado de S&o Paulo. Sdo, portanto, assim esc®llddistribuidos com o objetivo de serem
localizacBes que desfrutam de acessibilidade egidta. A contrapartida desta situacdo teria uma
consequéncia fundamental: ndo serem produtos it@obd interessantes para a futura escolha das
unidades industriais, para as quais a circulagaqguisito fundamental.

Por fim, estes argumentos sdo também favoraveisiti@acda teoria da renda em sua
transposicdo inadequada para o capitalismo, poiwvesdica no exemplo destes condominios
empresariais que ndo ha, sendo uma, a situacioafieagque induz a produgdo industrial nos
terrenos destinados a estes empreendimentos.

A partir de uma determinada distancia dos eixo®viddios, os promotores imobiliarios
sequer produziriam seus condominios empresariais,aspena de ndo terem clientes pois, muito
embora pudessem incorporar 0s custos das distAocmocesso geral de sua producdo, a decisao
locacional (que esta também relacionada ao preegg@mento por uma localizacao), ndo se efetivaria

ali, uma vez que:

[...] da mesma maneira que no caso de mercadoriaspreco de uma
localizag@o ndo se origina em (e muito menos éladgupor) um suposto
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valor dessa localizagdo, mas simplesmente no itmuie organizacdo da
producdo sob as condi¢des vigentes de competigie espitais (DEAK,
1989, p.23).

De maneira que, € imprescindivel este requisitacéssibilidade, influente tanto na circulagdo
do capital propriamente dita, quanto no tempo, maipmenor, no qual esta circulacdo se da, pois €
preciso ponderar também que, se submetidos a umabagho empirica pormenorizada, estes
empreendimentos responderdo por diferentes locakzano ambito de uma “margem ideal” que
justifica sua implantacéo, em relacéo a distaneiard eixo de circulacdo, bem como diferentes niveis
técnicos nas rodovias que, além das distancidseimdiam no tempo de circulacdo do capital pelas

préprias condicdes de trafego privilegiadas quesgmtam.

5. Consideracdes finais

Partindo dos argumentos que apontam para a ctiti¢daoria da renda, uma vez que esta foi
inadequadamente transposta para o capitalismzoutife estes argumentos para também criticar as
teorias classicas da localizag&o industrial quanfoinicialmente influenciadas pelas idéias da renda
da renda diferencial da terra, de Ricardo, bem calas associadas teorias do marginalismo
econdmico e seu pressuposto de um equilibio gpralfora forgcosamente transposto para o espago.

Os condominios empresariais, que sdo o0 objeto Hedesaqui destacado, participam
ativamente das decisfes de localizacéo realizada pmpresarios, mas as teorias da localiza¢éo nédo
revelam a intencionalidade por tras destes empimentbs imobiliarios, ao passo que a produgéo do
espaco permite revela-la.

As teorias classicas da localizacdo industrial, muenaximo fazem sentido se o interesse e
ponto de vista € o da unidade industrial isoladar@aconomia), devem dar lugar a uma interpretacao
realizada por meio do conceito de producdo do esppge resguarda as contradicdes histéricas e
permite o estabelecimento da critica contra a adgalvigente.

Os promotores imobiliarios, intensificando e ampdia sua atuacdo, avancam também no
sentido de produzirem empreendimentos cada vez awl@iguados para a atividade industrial. Esta
adequacdo é condizente, como ndo poderia ser rddendsto tratar-se de industrias, com uma
localizacdo fortemente associada aos eixos delap@ol rodovidrios mais importantes do estado de
Sao Paulo e a acessibilidade que permitem.

Assim, comprova-se mais uma vez, a condicdo dod&stmmo estruturador do espaco
nacional por meio da producéo do espaco e, nesigcAroomo provedor da infra-estrutura necessaria
a producdo, sobre a qual seria um exemplo exceten&xos de circulagdo rodoviarios. Esta infra-

estrutura é aproveitada pelos promotores imoligpara satisfacdo de um interesse particularague
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mesmo tempo influencia as decisfes locacionaisn®ess formas de concentragdo de industrias que

atualmente se manifestam no Estado de S&o Paulo.
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