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PRODUGCAO DO ESPACO URBANO
E FLUIDEZ TERRITORIAL

ANALISE DAS EscoLHAs LocACIONAIS ASSOCIADAS AO
ConDOMINIO EMPRESARIAL TECHNO PARK CAMPINAS

RoporLro FINATTI
Maria ENcarRNAGAO BELTRAO SrosiTo

R E S UM O E recente a implantagio de novos condominios empresariais na Regiio
Metropolitana de Campinas. Sdo empreendimentos que se aproveitam de condigoes objetivas e
subjetivas, ao mesmo tempo em que as promovem, para realizar o objetivo de comercializagio
do solo urbano. Por isso, sio estratégias imobilidrias que orientam a produgio destes espagos
conforme requerimentos da atuagio empresarial contempordnea, principalmente as que tém
sistemas de produgido mais flexiveis e estratégias territoriais que exigem fluidez. Neste artigo,
destacamos como o Techno Park Campinas estimulow a decisido locacional de unidades pro-
dutivas, aproveitando-se da promogio da fluidez territorial, material e imaterial, expressa por
importantes eixos de circulagio, e oferecendo, ainda, como valor agregado ao produto imobili-
drio, a seguranga, pertinente & ldgica de um condominio fechado.

PALAVRAS-CHAVE
rial; fluidez territorial; localizagio industrial; seguranga urbana.

Produgio do espago urbano; condominio empresa-

INTRODUGCAO

O condominio empresarial Techno Park Campinas é um empreendimento imobi-
lidrio cujo foco estd na venda de lotes urbanos para empresas. O processo de produgao
deste espaco estd associado 2 sua preparagdo para o uso industrial, razdo pela qual possui
infraestruturas voltadas aos interesses e requerimentos operacionais de unidades fabris e de
servigos, bem como de ramos produtivos mais sofisticados, como os de pesquisa e desen-
volvimento e escritérios gerenciais, que tém no uso da informagio um aspecto expressivo
de suas acoes.

Embora pareca-nos relevante a realizagio de mais estudos sobre a ocorréncia dos
“condominios empresariais” no Brasil,' podemos afirmar, como primeira aproximagio,
que essa categoria de empreendimento imobilidrio assume uma situagio de preferencial
proximidade a eixos de circulagao de grande porte. No caso do Techno Park Campinas,
que tomamos como foco deste texto, sua localizagio no entroncamento das rodovias
Anhanguera, Bandeirantes e Dom Pedro I, no municipio de Campinas (SP), ¢ emblemd-
tica e revela a intengdo de aproveitar as vantagens relacionadas a fluidez territorial que esta
situagdo geogréfica permite.

Levando em considerago a fluidez territorial como um dos fatores importantes, o
Techno Park Campinas foi capaz de influenciar as decisdes locacionais de unidades pro-
dutivas que negociaram seus lotes ¢ hoje atuam dentro do condominio empresarial. Outro
fator muito expressivo relacionado a estas decisoes foi a busca por “seguran¢a”, motivada
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1 Ha ainda outros condomi-
nios empresariais, que Sao
de implantacao também re-
cente (a partir de 1999),
0S quais se encontram na
area que Campinas polari-
za enquanto uma metrépole
regional, o que reforca uma
possivel tendéncia, qual seja
a do aumento do ndmero
desse tipo de empreendi-
mento, direcionado para 0s
segmentos produtivos mais
sofisticados e articulados a
espacos mais diretamente
abrangidos pelas regides
metropolitanas no Estado de
Sao Paulo. Ver, por exemplo,
0 Mapa 1 na segunda parte
deste artigo.



2 Merecia um debate a per-
tinéncia ou nao da adocao
da expressao “capital imo-
biliario”, porque poderiamos
optar pela compreensao de
que ha, de fato, uma asso-
ciacao de interesses entre
o capital industrial, o comer-
cial e o financeiro, mas essa
discussao foge ao escopo
desse artigo e permanece-
mos com a terminologia utili-
zada pelo autor citado.
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por um discurso crescente de inseguranga urbana que legitima o empreendimento que
se constitui em espago fechado, dotado de aparatos de vigilancia externa e também forte
controle ao acesso.

Essa breve caracterizagio demonstra uma ampliagio das estratégias da produgao
imobilidria, que comegam a se materializar em consonAncia aos requerimentos advindos
da reestruturagao produtiva iniciada nos anos de 1970, resultando em novos produtos
imobilidrios que atendam aos interesses das empresas.

O objetivo deste artigo ¢ analisar esta estratégia atual da produgao imobilidria, a
partir da maneira como objetivamente se associa a fluidez territorial, por um lado, e a
elementos subjetivos como a inseguranga, por outro, traduzindo um possivel debate sobre
as tendéncias de localizagao das atividades produtivas no perfodo atual que se ddo, no caso
dos condominios, intermediadas pelos promotores imobilidrios.

A especificidade de nosso objeto estd na distingdo desta categoria de empreendimen-
to, uma vez que nao ¢ similar aos antigos distritos industriais ou polos tecnoldgicos, cuja
promogao esteve mais associada a iniciativas do poder piblico. O condominio empresarial
Techno Park Campinas articula-se diretamente aos interesses fundidrios e capitalistas que
movem o processo de produgio do espago urbano.

Para esta andlise, valemo-nos de trabalho de campo, com observagio e sistematizagao
de aspectos que caracterizam esse tipo de espago, informagdes obtidas a partir de entrevis-
tas com empresas instaladas no condominio empresarial e de matérias, entre 1999 € 2001,
que noticiaram a implantagio do empreendimento e revelam, em parte, a intencionalida-
de e as caracteristicas de suas infraestruturas e de sua configurago interna.

A PRODU(}AO DO CONDOMIiINIO EMPRESARIAL
E O PAPEL DA FLUIDEZ TERRITORIAL

A transformagio do espago em mercadoria, ocorréncia tipica da urbanizagio capita-
lista, vem se ampliando a partir da intensificagao de suas légicas e da diversificagio delas.
A incorporagio de dreas de uso da terra nao urbano as cidades, decorrente do parcelamen-
to de glebas rurais para transformd-las em lotes urbanos, jd ¢ cldssica, ao se considerar os
usos de solo urbano com finalidade residencial.

O que se observa, mais recentemente, sao iniciativas que, utilizando-se de mesmas
légicas e prdticas, ou seja, as de parcelamento de glebas rurais para transformd-las em
urbanas, produzem novos espagos destinados a atividades industriais e/ou comerciais e
de servigos, aos quais se associam valores objetivos e subjetivos que atendem e, a0 mesmo
tempo, criam novas demandas locacionais.

S4o0 iniciativas que articulam a satisfagdo dos interesses fundidrios aos da produgao
imobilidria, ao transformarem terras de baixo valor agregado em novos produtos. Trata-
se de um negdcio extremamente rentdvel para aqueles que o comandam: proprietdrios
fundidrios e outros empreendedores que atuam na produgio do espago urbano, tais como
incorporadores, construtoras, corretoras e agentes financeiros.

Sobre o capital imobiligrio,’ Singer j4 afirmava que é um falso capital, uma vez que a
origem de sua valorizagdo ¢é diferente da atividade produtiva, mas d4 “[...] monopolizagio do
acesso a uma condi¢ao indispensdvel aquela atividade” (1980, p.78), e assim, pode-se com-
plementar que, na medida em que o espago ¢ uma condigo indispensdvel para a realizagio
de qualquer atividade, também o é no caso da atividade produtiva capitalista (Singer, 1980).
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A partir dessa perspectiva analitica, considerando-se seus aspectos mais atuais, abordamos o
processo que resulta em um espago adequado para as operagoes de empresas que se ajustam
ao capitalismo contemporaneo, espago esse denominado de condominio empresarial.

O Techno Park Campinas foi implantado entre os anos de 1999 e 2000, e estd
localizado em uma drea “periférica™ do municipio de Campinas, localizado no estado de
Sa0 Paulo. Sua inser¢ao no entroncamento de importantes eixos rodovidrios outorga-lhe
grande acessibilidade ao interior ou ao litoral do estado, bem como & metrépole de Sdo
Paulo, que pode hoje ser caracterizada como o né estruturador da economia no pafs, por ser
seu centro financeiro e também o mais relevante ponto de convergéncia e distribuigio de
informages (Santos, 1990). Essa localizagio ¢ privilegiada, também, em relagio ao Aero-
porto de Viracopos, considerado o principal em cargas da América Latina (Infraero, 2007).

Para melhor caracterizar a notdvel fluidez territorial disponivel para as empresas ins-
taladas neste condominio empresarial — o que parece ter influenciado tanto a idealizagio
do empreendimento quanto, posteriormente, as decisoes locacionais das empresas nele
instaladas —, ¢ possivel citar a adequagio das rodovias para a circulagio de informagoes,
constatada a partir da instalagao de cabos de fibra Gtica nas margens destes eixos de circu-
lagdo. Segundo a Associagdo Brasileira de Concessoes de Rodovias, no sistema Anhangue-
ra-Bandeirantes, que possui cerca de 317 km concessionados, foram instalados 624 km
de cabos com esta funcio (ABCR, 2008).

Além disso, apesar desta situagdo geogrifica, que oferece boa inser¢ao territorial, em
termos de fluxos materiais e imateriais, hd que se considerar que, no interior do condomi-
nio empresarial, correspondente a um elemento conceitual do processo de idealizagio do
empreendimento, encontra-se o que foi chamado de “teleporto digital”, dispositivo que
permite transmissao de dados em alta velocidade, a partir de uma conexdo constante com
o sistema telefonico.

Esse aspecto ¢ potencializado na propaganda realizada pelo condominio em seu site
na Internet, e € assim apresentado:

Conectar-se a0 mundo serd mais rdpido e fdcil no Techno Park Campinas. O empreendi-
mento contard com teleporto exclusivo que permitird o acesso aos servicos de telecomuni-
cagbes, através de enlace digital por fibra junto a Telefonica. E a garantia de uma conexdo
permanente a qualquer parte do mundo, reduzindo custos com telecomunicagdes e dispo-
nibilizando servigos com qualidade em Ambito nacional e internacional, compreendendo

comunica¢io de dados, voz e imagem (Techno Park Campinas, 2008).

Dessa forma, uma expressiva fluidez territorial pode ser relacionada ao Techno
Park Campinas, e concerne a dois niveis de determinago que se articulam entre si. Em
primeiro lugar, 2 prépria idealizagio do condominio empresarial, que considerou sua
implantagdo em um entroncamento rodovidrio, que possibilita a articulago com escalas
mais amplas, desde as relativas ao espago urbano de Campinas, passando pela sua proxi-
midade & metrépole de Sao Paulo, até o 4mbito do que se denomina como Centro-Sul do
pais, grande regiao onde se concentra a maior parte das inversoes capitalistas. Em segundo
lugar, como situagdo atrativa para as empresas preparadas para atender as nuances do
sistema produtivo flexivel, em que a rdpida circulagio de matérias-primas, mercadorias e
informagdes ¢ condi¢io importante para as operagoes.

A proximidade entre unidades industriais e eixos de circulagio nio ¢, em si, fend-
meno novo. Como destacou Corréa (1995), os proprietdrios dos meios de produgao, por
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3 0 termo “periférico” aqui
¢é utilizado entre aspas, pois
nao se trata propriamente do
mesmo conteddo dado a ex-
pressao “periferia” em diver-
sos estudos e por diferentes
pesquisadores da realidade
urbana latinoamericana, des-
de os anos de 1950 até a
atualidade, para caracterizar
as areas em que predomi-
navam o uso de solo resi-
dencial, destinado aos mais
pobres, resultante tanto de
iniciativas publicas, como de
iniciativas privadas, muitas
vezes marcadas pelas prati-
cas de autoconstrucao.
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exemplo, “Necessitam de terrenos amplos e baratos que satisfagam requisitos locacionais
pertinentes as atividades de suas empresas — junto ao porto, as vias férreas ou em locais de
ampla acessibilidade & populagio” (p.13). Essa légica estd sendo reforgada pelo fenémeno
aqui apresentado e, também, estendida para a organizaco industrial apds o inicio da re-
estruturagdo produtiva em 1970, tanto quanto acrescentada da importincia em se realizar,
associadamente, a circulagio dos fluxos de informagao.

Além disso, a importancia da circulagdo ¢ aferida a partir da constatagio de que o
periodo atual “[...] também se caracteriza pela expansio e predominincia do trabalho
intelectual e de uma nova circulagio do capital & escala mundial, que atribui 2 circulagao
(movimento das coisas, valores, ideias) um papel fundamental” (Santos, 1985, p.38), o
que, segundo o mesmo autor, permite a aceleragdo da acumulagio e, por isso mesmo,
podemos afirmar que quanto maior fluidez houver, mais ampla serd a reprodugio capita-
lista. Tal é a importincia atual da informagio e sua circulagio, que esta seria “[...] o vetor
fundamental do processo social e os territdrios sio, desse modo, equipados para facilitar
sua circulagdo” (Santos, 2004, p.239).

A localizagao do condominio empresarial, no Estado de Sao Paulo e no 4mbito da
Regiao Metropolitana de Campinas, pode ser observada pelo Mapa e Figura 1, pelos quais
se pode avaliar sua situagdo geografica. A inser¢do em um territério denso e adequado ao
oferecimento de fluidez e integra¢ao, como expressa a acessibilidade decorrente do sistema
rodovidrio em que se encontra, é evidente.

Mapa 1 — Regido Metropolitana de Campinas — Techno Park Campinas e outros con-
dominios
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Figura 1 — Imagem aérea do Techno Park Campinas e Rodovia Anhanguera

Fonte: Techno Park Campinas, 2008

Os responsdveis por esse empreendimento, conforme informagdes coletadas em
matérias de jornais, que serao apresentadas ainda no decorrer deste artigo, sao: O Grupo
DPaschoal ¢ a Graber, empresas de capital nacional, e a estadunidense Hines.

A DPaschoal, originada em Campinas, ¢ tradicional no oferecimento de servigos
automotivos, e atende os estados das regides Sudeste e Sul do Brasil. A Graber, por sua
vez, ¢ uma empresa especializada em projetos de seguranca sediada em Sao Paulo, e possui
grande prestigio no ramo. A Hines, por fim, é uma organizagao estadunidense que atua
em cerca de 80 cidades em diferentes paises, com foco no ramo da incorporagio imobi-
lidria, sendo que, em seus projetos tém grande significAncia os padrées arquitetonicos e
funcionais requeridos para operagio de empresas de niveis tecnoldgicos sofisticados: no
portfélio da Hines constam os chamados “edificios inteligentes”, parques industriais e
centros de distribui¢ao.

A descrigao da parceria, bem como a discriminagio e participagao, com menor én-
fase, de outras empresas, expressa a articulagao realizada para a produgio do Techno Park
Campinas:

Trés empresas estdo a frente do condominio: DPaschoal, Graber ¢ Hines. Outras quatro
companhias, no entanto, participam do processo de instalagio do projeto. A Telefonica, que
estd implantando o sistema de telefonia com cabos de fibra dptica, a Sanasa, responsdvel pelas
redes de dgua e esgoto, a Companhia Paulista de Forca e Luz (CPFL), que instalou a rede
elétrica e a IBM, que fard o desenvolvimento do gerenciamento eletrénico do condominio
(Correio Popular, 13/02/2000).

Outra matéria revela as expectativas com relagio ao empreendimento, ainda no mes-
mo ano de inauguragio, quando foi apontado como o primeiro parque empresarial do pais:

A rede de servigos automotivos DPaschoal, em parceria com a empresa de seguranga Graber

e com a companhia texana Hines, vio apresentar no dia 13 o projeto do primeiro parque
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4 Para ter acesso a um
histérico sucinto sobre a
origem de empreendimen-
tos residenciais fechados na
América Latina, ver Sposito
(2005 e 2009).
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empresarial do Pafs, na regido de Campinas. O empreendimento, denominado Techno Park
Campinas e orcado em R$ 160 milhdes, visa a oferecer uma infraestrutura urbana e de tele-
comunicages para aproximadamente 70 empresas que poderdo instalar escritdrios, centros
de distribuigio, industrias ndo poluentes, centros comerciais, hotéis, entre outros, segundo o

diretor de planejamento do projeto, José Luiz Guazzelli (O Estado de Sao Paulo, 07/08/1999).

Esse conjunto de informagdes expressa uma intencionalidade bem definida na
idealizagio do condominio empresarial: oferecer um espago propicio para a atuagio de
empresas flexiveis e, preferencialmente, em ramos mais sofisticados, como aqueles perti-
nentes aos centros de distribui¢ao e as industrias ndo poluentes. Além disso, segmentos
comerciais e de servigos que se agregam s atividades predominantes, como hotéis e cen-
tros comerciais, eram também uma categoria esperada.

Assim, a produ¢do do espago urbano com caracteristicas determinadas para essas
categorias de empresas ¢ elemento primordial na concepgio do Techno Park Campinas.
Como parte desse novo ambiente urbano, podemos citar a conservagao de um pequeno
bosque no interior do condominio e, também, todo o aparato técnico e recursos inves-
tidos para a promogio de vigilincia e seguranga interna. Assim, ¢ evidente a produgio
de um meio aprazivel e seguro, tentando, visivelmente, contornar problemas que hoje se
manifestam nas cidades, propiciando uma infraestrutura qualificada para o setor empre-
sarial, uma vez que essas preocupagdes s2o jd pertinentes aos condominios residenciais,
fendmeno mais intenso e jd consolidado, cujas iniciativas sistemdticas, no caso brasileiro,
remontam ao inicio da década de 1970.*

Apesar de ndo mencionar diretamente a ideia de condominios empresariais, Caldeira
(2000) refere-se a empreendimentos fortificados e vigiados 24 horas, que se constituem
em enclaves fortificados urbanos, cuja criagio estd articulada a obtengdo de espagos con-
siderados seguros.

Também para esse caso, a articulagdo entre urbanizagio e industrializagao pode ser
lembrada e exemplificada, pois como o discurso premeditado sobre a violéncia urbana ¢
crescente, supomos que este discurso possa estar incorporado também 2 esfera das deci-
soes empresariais. Entre essas, evidentemente, a decisao da localizagio tem um significado
muito importante.

Assim, analisaremos, ainda neste texto, como a seguranga e outros fatores menos
importantes, além da proximidade aos eixos de circulagio, j4 mencionada, funcionaram
como parametros significativos para a decisao locacional.

AS ESCOLHAS LOCACIONAIS DAS EMPRESAS
NO TECHNO PARK CAMPINAS

Segundo a prépria natureza das empresas instaladas no Techno Park Campinas, ¢
preciso ponderar sobre as caracteristicas da organizagdo industrial que, progressivamente,
vem se estabelecendo em escala mundial a partir dos anos 1970. Este processo estd rela-
cionado a uma reestruturagio produtiva ampla e que teve grande impacto sobre a cons-
tituigdo da forga de trabalho e a utilizagao das virtualidades tecnoldgicas de automagao
“[...] como suporte material a fim de remodelar a organizagio do trabalho, os processos

de produgio, os sistemas de gestdo ¢ a qualidade dos produtos ou mesmo a norma social
de consumo” (Benko, 1996, p.22).

80 R. B. ESTUDOS URBANOS E REGIONAIS V.12, N.2 / NOVEMBRO 2010



RODOLFO FINATTI, MARIA ENCARNACAO BELTRAO SPOSITO

Nesse contexto, ¢ importante compreender que também se altera, paulatinamente,
a légica que determina a localizagdo das empresas e sua relagao com o territdrio, con-
siderando os diferentes circuitos de produgio industrial que, no perfodo atual, vém se
concentrando economicamente e se desconcentrando espacialmente.

Os territdrios mais adequados a esta realidade seriam os que expressam o perfodo e
meio técnico-cientifico-informacional, cuja caracterizagao sugere que “[...] a ciéncia e a
tecnologia, junto com a informagdo, estdo na propria base da produgio, da utilizagio e do
funcionamento do espago e tendem a constituir o seu substrato” (Santos, 2004, p.238).

A compreensao do funcionamento deste meio e da seletividade com que se distri-
buem as técnicas que permitem a circulagio da informagio pelo territrio ¢ um importan-
te fator explicativo das escolhas locacionais dos setores empresariais que expressivamente
utilizam-na em suas agoes.

As novas formas de comunica¢io que combinam transmissdo por satélite com sis-
temas de computagio alteram as determinantes que orientam a localizagao, ainda que,
do mesmo modo, reforcem as tendéncias historicamente observadas, pois os fatores que
incidiam anteriormente continuam a ter importincia. Alteram porque possibilitam que
atividades produtivas possam se afastar espacialmente das esferas de gestdo e decisdo que
as orientam. Reforcam porque as infraestruturas que possibilitam conectividade tendem
a se espacializar com maior intensidade nas 4reas j4 melhor dotadas de infraestruturas,
equipamentos, servicos e recursos humanos.

Sendo assim, as novas escolhas locacionais privilegiam os territérios nos quais existe
densidade técnica, tendo em vista as condigdes infraestruturais necessdrias que simplificam
e induzem a instalagio das unidades produtivas, mas cujas técnicas sejam preferencial-
mente articuladas, também,  circulagio de informagdes. Os promotores imobilidrios que
assinam pelos recentes condominios empresariais, seguindo esta tendéncia, nio apenas
implantam seus empreendimentos em eixos de circulagio rodovidria, como também
adequam o condominio as infraestruturas de telecomunicagdes mais rdpidas e de longo
alcance em escala global. Podemos mencionar, junto com Santos (2002, p.79) que “[...]
a eficdcia das agoes estd estreitamente relacionada com a sua localizagio”, e isso no passa
despercebido pelos promotores imobilidrios dos condominios, cujas ages reforgam as
tendéncias de concentragdo histéricas: no Centro-Sul do pais ou, em uma escala mais
detalhada, no entorno das regides metropolitanas.

Considerando a realidade brasileira, trata-se da chamada Regido Concentrada (San-
tos ¢ Silveira, 2001), na qual a difusdo das técnicas tem uma densidade maior em relagao
ao resto do pafs. Esta deve influenciar tanto a inser¢ao de unidades produtivas e comer-
ciais, quanto até mesmo o interesse em estabelecer o tipo de empreendimento privado que
nos dispomos a avaliar. Em uma escala mais detalhada, podemos mencionar ainda que a
preferéncia de implantagao destes condominios tem recaido sobre o contexto das regides
metropolitanas.

Essa escolha ndo ¢ peculiar a0 Techno Park Campinas, pois outros condominios
empresariais também a realizam como estratégia, o que aponta para uma tendéncia cons-
titutiva desta natureza de empreendimentos.

Outros atrativos também estdo, de maneira mais geral e ndo apenas condizente a
especificidade do Estado de Sao Paulo e da Regiao Metropolitana de Campinas, associa-
dos aos modernos fatores de decisao locacional, conforme o que sinaliza Benko (1996)
a este respeito: valorizagao do capital humano, proximidade a universidades e centros de
pesquisa, qualidade paisagistica, infraestrutura e fornecedores capazes de suprir as necessi-
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5 Se o fator foi declarado co-
mo o mais importante entre
quatro opcoes assinaladas,
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do figurou em quarto lugar,
entre os mais importantes,
recebeu a pontuacao mini-
ma (1).
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dades da produgio, seguranga local, clima politico e de negdcios, busca por economias de
aglomeragio. Observando-se esses fatores, podemos ponderar e compreender por que os
demais condominios empresariais implantados no Estado de Sao Paulo encontram-se no
raio de influéncia mais direta das metrépoles de Sao Paulo e Campinas.

H4, assim, fatores objetivos que compdem um conjunto de declaragdes expressivas
das escolhas das empresas que se instalaram no condominio empresarial Techno Park
Campinas, ¢ que estudamos mais detalhadamente. Estas declara¢oes, dadas por represen-
tantes das empresas entrevistadas, confirmam algumas das varidveis j& mencionadas, mas
também relativizam a importincia de outras. Estdo organizadas no Quadro 1, segundo
uma pontuagio qualitativa das declaragges.”

Quadro 1 — Importancia indicada para os fatores de escolha do Condominio Techno
Park Campinas.

Fator de escolha Pontuagio
Seguranca por operar em uma 4rea vigiada 74
Acesso facilitado ao sistema rodovidrio 44
Proximidade com Campinas (perfil e clientes) 25
Proximidade com Sao Paulo (perfil e clientes) 21
Disponibilidade de edificagio pronta 20
Busca por um ambiente de inovagio 19
Meios de comunicagio oferecidos pelo condominio 13
Disponibilidade de recursos humanos nas proximidades 5
Preco da drea favordvel -
Proximidade com Campinas (centros de pesquisa e profissionais) -
Proximidade com Sdo Paulo (centros de pesquisa e profissionais) -
Convivéncia com a 4rea verde no condominio -

Fonte: Pesquisa direta, 2007. Organizagao: Finatti, 2009.

Os fatores mais significativos declarados foram: a seguranga decorrente de se operar
em uma 4rea vigiada (74 pontos); o acesso facilitado ao sistema rodovidrio de que se apro-
veita a localizagio do empreendimento (44 pontos).

Sobre esses dois aspectos mais importantes, convém notar a especificidade por trés
do conceito de “condominio empresarial” associado a0 senso comum, uma vez que a
busca por seguranga foi uma opgao expressiva das empresas; e o oferecimento dela, apoia-
da na constitui¢ao de um espago fechado em relagio a0 meio em que se insere, articula
estreitamente o sentido da produgio deste espago com a escolha locacional assumida
pelas empresas. Convém lembrar que esta ndo ¢ uma varidvel habitualmente presente nos
conceitos de parques ou distritos empresariais/industriais, configuragdes espaciais histori-
camente decorrentes de iniciativas do poder piblico mais comuns no Brasil.

Contudo, sio mais notdveis os reflexos atrativos relacionados a vantajosa situagio
geogrifica do empreendimento em relagio ao sistema vidrio interurbano, aqui representa-
do por um entroncamento de trés importantes rodovias paulistas, o que se relaciona com
as vantagens de inser¢ao em um territério fluido e, a0 mesmo tempo, demonstra como a
possibilidade de circulagao se mantém como condicionante da instalagao industrial.

Por sua vez, a relagdo com os fluxos imateriais, que nio estd bem representada no
conjunto de fatores indicados como razdes da escolha locacional efetuada (apenas 13 pon-
tos) pode, entretanto, ser contraposta aos vinculos comunicacionais estabelecidos pelas
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empresas, de modo a se complementar a andlise: a totalidade das empresas entrevistadas
respondeu positivamente 2 utilizagio da Internet como um importante meio de transmis-
sdo de dados. Talvez nao tenha sido um fator significativo por contarem previamente com
esse tipo de conexdo, em relagdo a situagio geogrdfica de sua localizagio anterior.

Para melhor caracterizar esta situago geral de escolha, analisamos a composi¢ao das
empresas que se encontram instaladas no condominio empresarial, segundo os circuitos
produtivos em que se inserem, em diferentes momentos (Gréficos 1 ¢ 2).

Griéfico 1 — Composigao das empresas do Techno Park Campinas em 2007

@ Operadores logisticos e
m1z% centros de distribuigao

‘ R W =377% m Centros de pesquisa e
desenvolvimento

O Unidades de fabricagédo

023%

m27% 0O Outros servigos

Fonte: Pesquisa direta. Elaborado por Finatt, 2010.

Com este gréfico inicial desejamos destacar que, na medida em que 27% das em-
presas so de pesquisa e desenvolvimento e 37% delas estao envolvidas com operagoes de
logistica, acreditamos que se pode associar o Techno Park Campinas a um condominio
que, concretizando os objetivos consubstanciados  sua idealizagao e implantagio, de fato
atraiu empresas, em sua maioria concernentes as etapas de produgio mais associadas ao
sistema produtivo flexivel.

Entretanto, deve-se destacar também que 23% das empresas instaladas no condominio
s3o unidades fabris. Isso ¢ indicio de que, na verdade, esta natureza de empreendimentos
ndo restringe seus ocupantes, 0 que comprova os interesses imobilidrios associados a0 empre-
endimento, cujo objetivo ¢ a venda de seus lotes ou aluguel de infraestruturas disponiveis.

Griéfico 2 — Composigio das empresas do Techno Park Campinas em 2010

@ Operadores logisticos e

10 .,
o10% centros de distribuigao

m Centros de pesquisa e
desenvolvimento

O Unidades de fabricagéo

0O Outros servigos

B 23%

Fonte: Pesquisa direta. Elaborado por Finatt, 2010.

Em 2010, a situagdo atualizada da composigao das empresas indica que se manteve a
predominancia anterior. Muito embora tenha acontecido a troca de oito empresas, os cir-
cuitos produtivos predominantes, de pesquisa e desenvolvimento e operadores logfsticos,
se mantiveram, reforcando a situagio anteriormente verificada.

Para finalizar a exposi¢ao sobre os fatores de localizagao, outros pontos levantados
na pesquisa podem também ser avaliados, ainda que eles tenham menor relevincia: a
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mengio 2 importancia da proximidade aos centros urbanos de Sao Paulo e Campinas, de
forma equitativa (cerca de 20 pontos), reforca que também ¢ importante estabelecer ou
manter a proximidade com centros urbanos de grande porte. Isso pode estar relacionado
ao ambiente politico, financeiro, educacional e cultural que costuma estar associado a
estes Centros.

Nesse sentido, a proximidade com Sao Paulo e Campinas foi mencionada como
fator de escolha, mas ¢é preciso avaliar os papéis que, de fato, importaram para as decisoes
locacionais efetuadas, na medida em que a proximidade a universidades e centros de pes-
quisa, que supostamente supriria uma demanda por mao de obra qualificada em termos
de pesquisa e desenvolvimento, ndo se apresentou como um fator importante.

De forma complementar, tampouco existiu maior influéncia do que poderia ser
considerado um “ambiente de desenvolvimento”, que corresponde, entre outros aspectos,
a iniciativa da produgio de amenidades em contraposi¢io a elementos que dificultariam o
exercicio intelectual — condigao esta que o condominio empresarial até mesmo preconiza
em sua propaganda, pautada no tripé “localiza¢io estratégica, compartilhamento de servi-
cos e ambiente de desenvolvimento”.

Por isso, considerando a natureza das empresas presentes neste condominio em-
presarial e, ainda, enquadrando-as conforme sua maioria, como empresas que agregam
tecnologias da informagdo, parece-nos possivel dizer que, prioritariamente, obedeceram
aos principais impulsos — objetivos e subjetivos — motivados pela ideia de um condomi-
nio empresarial que disporia de seguranca e uma localizagio estratégica, ao passo que,
conforme nos revelam os fatores de escolha apontados pelas entrevistas, as condigdes que
remeteriam ao “ambiente de desenvolvimento”, que poderia ser considerado similar aos
“meios de inovagio” de Castells (1999), estiveram muito menos presentes nas decisdes
efetuadas, e sdo ideias que podem ser relativizadas.

A teoria de localizagao desta natureza de empresas, conforme ¢ apontada pelo autor,
sugere que:

Segundo Castells (1989), a dependéncia que as industrias de tecnologia da informagio apre-
sentam em relagdo A informagio requer a localizagio das funges de criagio da informacio,
que controlam toda uma cadeia de interdependéncias, em lugares que gozam de potencial
téenico e cientifico de alto nivel e de meio inovador (universidades de qualidade, centros de
pesquisa e desenvolvimento, ptblicos e privados, sinergias entre as diferentes instituices,
fontes de venture capital de alto risco) (Benko, 1996, p.127-9).

Apesar de, no Estado de Sao Paulo, a topologia que apresenta o Techno Park Cam-
pinas ser indicativa desta proximidade com universidades e centros de pesquisa publicos e
privados, verificamos que esta varidvel nao teve muita importancia. Além disso, a ideia do
relacionamento entre empresas aglomeradas, que remete a sinergia operacional e econdmica
entre elas, também nio foi elemento verificado nas entrevistas realizadas com as empresas.

Por fim, outro discurso que também pode ser relativizado, levando em conta os da-
dos sobre o condominio empresarial, diz respeito & vinculagao recente entre as atividades
empresariais e a preservagio ambiental. Nos fatores propostos, a presenga de uma drea
verde preservada no interior do condominio nio exerceu nenhuma influéncia sobre as
decisoes das empresas.

Com base nessas condigbes, podemos reforcar o significado do empreendimento pri-
vado associado aos interesses do capital imobilidrio na constitui¢ao de uma aglomeragio
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de empresas que podem ser consideradas tecnologicamente mais sofisticadas ou mesmo
“flexiveis”. O empreendimento realiza uma adequagio as variantes territoriais que emer-
gem junto ao processo de reestruturagao produtiva, no sentido de localizar-se ¢ também
permitir localizagdes concernentes aos requerimentos operacionais destas empresas.

As razdes destas escolhas locacionais estiveram muito mais articuladas ao que pro-
move este empreendimento — seguranga e fluidez territorial em termos materiais e ima-
teriais — do que, propriamente, 4 ocorréncia de ambientes de desenvolvimento ou meios
de inovagio.

CONSIDERAGOES FINAIS

O condominio empresarial Techno Park Campinas, aqui tomado como objeto de
aten¢do em fungio dos agentes econdmicos que o produziram e as empresas que nele se
localizam, pode ser interpretado a partir de intengdes bem definidas de produgao e comer-
cializagdo do espago urbano, de forma que expressam uma estratégia nova assumida pelos
agentes imobilidrios interessados em ampliar a esfera de suas agGes.

A grande maioria das empresas dele participantes, conforme destacado, vale-se da
circulagdo de informagdes em suas operagdes, de forma que uma parcela destas € ali mes-
mo produzida. Essas empresas sao enquadradas, principalmente, nos ramos de pesquisa
e desenvolvimento e de operadores logisticos e, assim, tratando-se de empresas concer-
nentes ao sistema produtivo flexivel, podemos apontar que existe certa atragao locacional,
definindo ou influenciando as decisdes tomadas pelas empresas no tocante ao seu local
de instalagdo e funcionamento. Entretanto, estas decisoes foram mais orientadas pelo que
o condominio oferece, enquanto um territério fechado e vigiado, e também pela prépria
situagdo geogréfica do entroncamento rodovidrio no qual se encontra, permitindo grande
fluidez territorial.

Por isso, em contrapartida ao que ¢ habitualmente encontrado na teoria de locali-
zagao de unidades produtivas relacionadas ao perfodo de flexibilizagao da produgio, os
fatores que determinariam as decisdes apresentaram-se como relativos e pouco expressivos
em relagdo aos fatores principais que foram, de fato, apontados pelas empresas.

Assim, a importancia dos eixos de circulagao, que em determinadas abordagens, co-
mo presente em Sposito (2007), podem ser caracterizados como eixos de desenvolvimento
associados a uma expressiva atratividade de unidades industriais, correspondem a um fator
significativo que denota as estratégias assumidas pelos promotores imobilidrios em sua
busca pela disponibilidade de fluidez territorial. Por outro lado, a busca por seguranca,
apesar de ter sido a resposta mais obtida nas entrevistas com as empresas, pode ser reflexo
de um contexto conjuntural, de forma que mais estudos devem ser realizados para que se
comprove a manutengdo desse fator de atratividade aproveitado pelos agentes imobilid-
rios, os quais produzem e se aproveitam de um discurso relativo 4 inseguranga urbana.

Novamente, o vinculo urbanizagio-industrializagio é reforcado pelos processos
interpretados a partir do espago urbano, sendo possivel distingui-los, no caso do Techno
Park Campinas, na condi¢ao de uma manifestagao bastante objetiva acerca de um espago
voltado para atender unidades produtivas, mas a partir das estratégias dos agentes imobili-
drios. Hd, assim, a produgio de um espago urbano que nio é orientada, de modo exclusivo
ou prevalente, pelas necessidades dos que o ocuparao, mas sim comandada pelos interesses
de realizagao dos capitais que a produzem.
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ABSTRACT Itis recent the emergence of business condos in the metropolitan area
of Campinas. Enterprises are taking advantage of objective and subjective conditions, while
promoting them, to accomplish the goal of commercialization of urban soil. Therefore, real estate
strategies are conducting the production of these spaces in accordance with the requirements
of contemporary business, especially those with more flexible production systems and strategies
that require territorial fluidity. This article focuses on the way that Techno Park Campinas
stimulated the location decision of productive units, taking advantage of the material and
immaterial territorial fluidity promotion, expressed by major transport routes, and providing
safety as an added value to the property and relevant to the logic of a condominium.

KEYWORDS Production of urban space; business condos; territorial flowing
industrial localization; urban security.
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