s < 6% semana de

’ geografia www.ige.unicamp.br/cact/semana2010

da UNICAMP

Condominios empresariais na Regidao Metropolitana

de Campinas: intencionalidade e fatores locacionais

Rodolfo Finatti
[=] rodolfofinatti@yahoo.com.br
FFLCH/USP

Palavras-chave: condominio empresarial, Regidao Metropolitana de Campinas, fatores

locacionais

Desde o final da década de 1990 a Regido Metropolitana de Campinas é vista
como territério privilegiado para a promocdo de condominios empresariais que, de maneira
geral, sdo empreendimentos planejados e construidos por promotores imobiliarios que
objetivam atender unidades industriais e de servigos.

O objetivo deste trabalho, como parte do projeto de mestrado’ em
desenvolvimento, é caracterizar os primeiros condominios empresariais encontrados na
Regido Metropolitana de Campinas, contextualizando o momento de seu surgimento e
intencionalidade, que tém nos condicionantes desta por¢ao do territério paulista elementos
para sua explicagao.

De inicio, deve-se destacar que o promotor imobilidrio é o principal agente social
responsavel por condominios empresariais. Estes agentes reconheciam na Regido
Metropolitana de Campinas a possibilidade de explorar certa conjungdo entre os fatores
locacionais tradicionais da industria com fatores locacionais contemporaneos que se pode
associar a chamada “especializacdo produtiva” (BENKO, 1996). Duas das trés iniciativas

pioneiras de condominios empresariais no Brasil ocorreram nesta regido metropolitana, dai
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sua importancia para o estudo em desenvolvimento.

Foram pioneiros na Regido Metropolitana de Campinas os condominios Techno
Park Campinas (1999), em Campinas, e Tech Town (2000), em Hortoldndia. Ao lado do
Condominio Empresarial e Industrial San José (1997), no municipio de Cotia (Regido
Metropolitana de S3do Paulo), sdo os que podem ser apontados como o0s primeiros
empreendimentos imobilidrios com caracteristicas similares desta natureza.

Por trds destes condominios estdo agentes localmente estabelecidos, que
atuaram na condicdo de incorporadores imobilidrios. O Techno Park Campinas foi fruto da
iniciativa da campinense DPaschoal, em parceria com outras empresas como a Graber e a
incorporadora norte-americana Hines, ao passo que o Tech Town foi uma iniciativa da IBM,
gue ja se encontrava instalada na area do municipio de Hortolandia desde a década de 1970,
e buscou na incorporadora Colliers Internacional a experiéncia para a constituicdo de um
condominio ao seu redor.

Atualmente, é possivel acompanhar iniUmeras noticias que veiculam este mesmo
tipo de empreendimento em varios outros centros urbanos importantes no Brasil, como Rio
de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre e Natal. Especificamente no Estado de Sdo Paulo,
estdao sendo implantados nas regides metropolitanas de Sdo Paulo e Campinas, bem como
em volta de centros urbanos mais expressivos como Jundiai, S3o José dos Campos, Sao
Carlos e Sorocaba.

Sao trés os fatores que dao expressao comercial aos condominios empresariais e
os tornam produtos imobilidrios vendaveis: 1) a incorporacdo do discurso crescente de
seguranca e sua constituicdo como verdadeiros enclaves fortificados (CALDEIRA, 2000); 2) a
possibilidade de cotizar os gastos das empresas participantes por meio do
compartilhamento dos servicos comuns; 3) a localizagao estratégica que precisam assumir,
respeitando alguns fatores de localizacdo tradicionais e ofertando outros, mais atuais.

Em entrevistas realizadas com empresas instaladas no Techno Park Campinas,
aferiu-se ser a seguranca do condominio o principal fator atrativo e, em segundo lugar, sua
localizaggo em um ponto muito préximo a ligacdo entre as rodovias Anhanguera,
Bandeirantes e Dom Pedro, corroborando o oferecimento destas condi¢cdes pelos seus
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empreendedores (FINATTI, 2008).

Pode-se ainda citar outras iniciativas que sdao mais recentes e, muito embora
apresentem variagdo na forma, sdo também iniciativas dos promotores imobilidrios para
estabelecer espacos atrativos para a industria e os servicos, e que seguem os aspectos ja
mencionados. Na Regido Metropolitana de Campinas fundam-se também os condominios de
galpbes modulares e os condominios de escritdrios. Exemplos interessantes acerca desta
variacdo de condominios empresariais sdo, respectivamente, os condominios NR Indaiatuba,
em Indaiatuba, e o Praca Capital, em Campinas.

Conforme a pesquisa empirica realizada até o momento, a Regido Metropolitana
de Campinas apresenta quinze condominios empresariais, que variam entre sua forma de
lotes urbanos para venda, galpdes modulares e salas de escritério para aluguel, e foram
iniciativas de diferentes promotores imobilidrios, tantos locais quanto internacionais. Este
grupo significativo de iniciativas, que se somadas as iniciativas de outras dreas no Estado de
Sao Paulo ja totalizam mais de 80, delimitam muito bem a intencionalidade por trds destes
empreendimentos: a obtenc¢dao da renda da terra urbana em uma economia capitalista
(SINGER, 1980), por meio da venda dos terrenos ou aluguel de infra-estruturas prontas:
galpoes e escritérios.

Este panorama enfatiza a idéia de que a eficacia das acdes esta estreitamente
relacionada com sua localizagdo (SANTOS, 2002), porque com um territério produzido pelos
promotores imobiliarios, este se torna ainda mais eficaz acerca de seu uso corporativo, uma
vez que adaptado aos requisitos contemporaneos da producdo e dos servicos. Sua
constituicdo como produto do mercado imobilidrio é o que garante esta eficacia, pois precisa
ser comercialmente viavel e atrativo.

Para isso, os promotores precisam estar atentos a satisfacdo dos fatores
tradicionais de localizacdo industrial (como acessibilidade as principais vias de circulacdo e
proximidade a mao-de-obra), mas também promover fatores de localizagdo atuais, como
fixos que permitam a circulacdo da informacdo (como por exemplo centrais telefénicas e
servidores de internet proprios do empreendimento). Esta atencdo aos fatores atuais explica
também a escolha da Regido Metropolitana de Campinas, uma vez que por isso torna-se
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possivel aproveitar a proximidade com centros de pesquisa publicos e privados, bem como
explorar a idéia da presenca local de funciondrios com alto nivel de especializacao.

Segundo Pereira (2008) haveria associadamente a reestruturacdo produtiva
iniciada na década de 1970, uma reestruturacdo imobilidria que também tende a se
diversificar e especializar. Além das técnicas da prépria construcdo civil, diversificam-se os
produtos imobilidrios que sdo oferecidos, como propria estratégia de ampliacdo das
estratégias deste setor.

Diferentemente das acdes do antigo Estado que se propunha desenvolvimentista,
o que se verifica é a presenca de um novo agente econémico, o promotor imobilidrio,
intermediando o territdrio e a politica de implantacdo e localizacdo das empresas.

A nocdo classica de distritos industriais ou pélos tecnoldgicos, cuja implantacao
costuma ser de iniciativa publica, pode estar sendo sobreposta pelos interesses dos diversos
promotores imobilidrios, que além de uma preparacao técnica do territério de maneira
associada aos requisitos operacionais das empresas, também trata com as prefeituras dos
municipios a fim de conseguir isen¢des e incentivos para as empresas que se instalarem nos
condominios.

Na Regido Metropolitana de Campinas e no conjunto de suas caracteristicas
encontram-se elementos explicativos para o fenbmeno dos condominios empresariais e para
o desvendamento da intencionalidade daqueles que os promoveram inicialmente,
concentrados neste territdrio. O numero expressivo de condominios empresariais, ja
consolidados, que pode ser encontrado no ambito desta regido, reforca a logica de
implantacdo destes empreendimentos no entorno de importantes centros urbanos e

metropolitanos, como a pesquisa em desenvolvimento tem evidenciado.
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