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Resumo

A reestruturagdo produtiva na era da globalizagdo
e do neoliberalismo impulsionou amplas trans-
formacgdes territoriais, onde a urbanizagdo busca
sustentar os fluxos crescentes e a logistica adquire
papel fundamental. Este estudo explora mudancas
relacionadas ao uso logistico do solo na periferia da
Regido Metropolitana de Sdo Paulo (1998-2020).
Constatou-se o surgimento de condominios logis-
ticos em dreas ambientais e bairros vulneraveis,
liderado por grandes empresas globais em colabo-
ragao com o setor financeiro e apoio do Estado. A
configuragdo espacial resultante de tais dinamicas
reforca a desigualdade estrutural da sociedade bra-
sileira e manifesta o papel historicamente ocupado
pelo Pais na divisdo internacional do trabalho, em
um processo de urbanizagdo no qual alta tecnologia
e precariedade coexistem em contradicdo.
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Abstract

Production restructuring in the era of globalization
and neoliberalism has boosted broad territorial
transformations, where urbanization seeks to
support growing flows and logistics has acquired
a fundamental role. In this context, the study
explores changes related to logistical land use in
the outskirts of the Metropolitan Region of Sdo
Paulo (1998-2021). The emergence of logistics
condominiums was observed in environmental
areas and vulnerable neighborhoods, led by large
global companies in collaboration with the financial
sector and with the government’s support. The
resulting spatial configuration of such dynamics
reinforces the structural inequality of Brazilian
society and the role the country has historically
played in the international division of labor, in an
urbanization process in which high technology and
precariousness coexist in contradiction.
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Introducdo

Este estudo foi motivado pela contemplagdo
frequente de paisagens que fazem parte do
nosso cotidiano, em especial, os extensos con-
dominios logisticos," estruturas de alta tecno-
logia, em contraste com bairros pobres e vul-
nerdveis caracteristicos da periferia da Regido
Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP). Trata-se
de cendrios onde a desigualdade é constante e
onde a alta tecnologia e a precariedade estabe-
lecem fronteiras visiveis e invisiveis, onde o no-
VO e 0 arcaico coexistem. As paisagens trazem
perguntas, dizia Gourou (1973, apud Santos,
2002), pois “[...] a paisagem ndo é sendo um
ponto de partida”, complementa Santos (2002,
p. 20). Assim, ao notarmos as contradi¢des evi-
dentes na paisagem, nos perguntamos: qual é
o seu significado?

Inicialmente, a emergéncia e a dissemi-
nacdo dos condominios logisticos podem ser
compreendidas como o resultado de amplas
transformacdes que caracterizaram o modo de

producdo ao longo das ultimas décadas (Chua,
2021; Danyluk, 2018; Raimbault, 2022). A bus-
ca incessante do capital por fluidez, com o au-
mento do volume e velocidade de circulagdo
de mercadorias, bens e capitais, tem causado
amplas reestruturagdes territoriais, reconfi-
gurando a paisagem das cidades em diversos
lugares. Isso se relaciona ao rearranjo das va-
ridveis na divisdo internacional do trabalho, na
qual a expansao dos sistemas técnicos gera alta
mobilidade dos fatores de produgdo e da difu-
sdo dos consumos produtivos e consumptivos
(Silveira, 2021).

Nesse contexto, a logistica desempenha
um papel de extrema relevancia, uma vez que
a dindmica global de circulagdo intensa de-
manda a implementagdo de sistemas e infraes-
truturas voltados para assegurar e intensificar
essa fluidez. Segundo Danyluk (2018), ela é
responsavel por redirecionar o capital subutili-
zado para o ambiente construido, uma vez que
requer uma abrangente infraestrutura territo-
rial com o propdsito de ajustar o espago para

Figura 1 — Paisagem visualizada em Guarulhos, Regido Metropolitana de Sdo Paulo

Foto dos autores, 28 de agosto de 2022.
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Figura 2 — Desigualdade na paisagem de Cajamar

Foto: Edson Lopes Junior, 19 de outubro de 2021. Disponivel em: https://tab.uol.com.br/edicao/capital-

dos-galpoes/#page5.

a acumulagdo de capital e acelerar o tempo de
circulagdo do mesmo, permitindo um retorno
mais rapido a forma de lucro (Danyluk, 2018;
Harvey, 2001). Por essas e outras condigGes,
Chua et al. (2018) afirmam que a logistica
transformou a prépria racionalidade pela qual
0 espaco é organizado.

Nesse panorama, a metrépole de Sdo
Paulo se insere em meio ao olho de um fura-
cdo de fluxos de carga e capitais, demandando
respostas tanto do Estado quanto do merca-
do, que passaram a direcionar suas resolucoes
para a viabilizacdo e a concretizagdo de inves-
timentos voltados a infraestrutura fisica e a
implantacdo de objetos de suporte a logistica.

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 27, n. 63, €6363925, maio/ago 2025

O rodoanel Mario Covas, cuja construgdo estd
em andamento desde 1998, manifestou-se co-
mo uma resposta do Estado as transformagdes
mencionadas. Trata-se de uma rodovia circular
com 177 quildmetros de extensdo, contornan-
do a drea urbana mais densa da RMSP, afas-
tando-se de 20 a 40 quildmetros do centro da
cidade de Sdo Paulo. A implantacdo dessa via
influenciou novos padrdes de uso do territdrio,
visto que a acessibilidade proporcionada am-
pliou as opgoOes de localizacdo para empresas,
especialmente aquelas focadas em logistica e
varejo, atendendo também aos interesses na
criagdo de uma reserva significativa para o mer-
cado imobilidrio (lacovini, 2013).
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Este artigo busca elucidar a expansao
do uso logistico na RMSP e sua resultante es-
pacial em termos de uso do solo, identificando
os principais agentes envolvidos nessa produ-
¢do, incluindo o Estado e os impactos decor-
rentes do processo. Os resultados deste artigo
reforcam dilemas e fendmenos ja abordados
pela literatura sobre a urbanizagdo brasileira,
tais como: a desigualdade estrutural (Almeida,
2019; Kowarick, 1975; Oliveira, 1977, 2003), a
industrializacdo tardia e a seguinte desindus-
trializagdo (Cano, 2012; Carvalho, 2018; Con-
sidera e Trece, 2022; Furtado, 1981; Morceiro
e Guilhoto, 2019; Singer, 1998; Tavares, 1983),
a pauta exportadora baseada em commodities
e alimentos (Carvalho, 2018; Contini et al.,
2023; Frederico, 2015), a dependéncia e a su-
bordinagdo aos interesses externos (Bresser-
-Pereira, 2010; Oliveira, 2003; Santos e Silveira,
2001), a informalidade e a questdo do acesso
a terra e a moradia (Maricato, 1999; Martins,
2010; Rolnik, 2015), o descaso das autoridades
e agentes em relagdo a degradacdo ambiental,
a atuacdo do Estado na era neoliberal (Aran-
tes, Maricato e Vainer, 2000; Fonseca, 2019;
Fontes, 2010) e o processo de financeirizagdo
da economia (Cassiolato e Chesnais, 2014;
Dowbor, 2018, 2023; Klink e Souza, 2017; Tava-
res, 1983; Zaneti, 2017). Esses elementos des-
tacam a complexidade do tema estudado e sua
profunda conexdo com a histéria e a dinamica
socioecondmica do Pais.

Considerando tratar-se de um estudo
de caso, ja que o fendmeno investigado esta
intrinsicamente vinculado ao seu contexto e a
dindmica complexa em que se situa (Groat e
Wang, 2013), os procedimentos metodoldgi-
cos adotados abrangeram a montagem de uma
cartografia evolutiva (1998-2020) a partir dos
dados espacializados na RMSP em sua relagdo
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com demais dados relacionados aos agentes
envolvidos nesta espacializagdo. O método
ancorou-se na pesquisa documental, compon-
do uma trama de fatos para ajudar a explicar o
fendmeno. As fontes consultadas abrangeram
corretoras e empresas de pesquisa imobilia-
ria, tais como Buildings, Coliers, Cushmen and
Wakefield, Herzog, além de materiais disponi-
bilizados por incorporadores e gestores de ati-
vos, como Bresco, Fulwood, GLP, Golgi, Hines,
Prologis, Sanca, TRX, Xplog. Com o objetivo de
encontrar fundos de investimento com parti-
cipacdo dessas empresas, foi realizada busca
junto a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).
Outro procedimento envolveu a coleta de da-
dos e informagGes relacionados aos municipios
que experimentaram maior proliferacao de
condominios, bem como a analise da legislagdo
vigente em varias instancias. No caso especi-
fico de Cajamar, foram realizadas sobreposi-
¢Oes das areas de expansdo de condominios
logisticos mapeadas por este estudo em rela-
¢d0 aos mapas de uso do solo, das nascentes e
das terras sob jurisdicdo da Unido, disponiveis
no Plano Diretor de 2007, Lei Complementar
n. 095/2007 (Prefeitura Municipal de Cajamar,
2007), e no Plano Municipal de Saneamento
Ambiental de Cajamar (Conesan, 2010). Os da-
dos foram coletados, organizados, documen-
tados e, além de serem descritos, utilizamos
mapas, imagens e graficos para representd-los.

A proliferacao
de condominios logisticos

As transformagdes ocorridas no uso do solo
decorrentes da construgdo de condominios lo-
gisticos na RMSP foram amplas. Ao todo, foram

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 27, n. 63, €6363925, maio/ago 2025
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identificados 120 imdveis, abrangendo uma
area de aproximadamente 8,86 milhdes de m?
ao final de 2020. A predominancia da localiza-
¢do desses edificios nas margens do aglomera-
do urbano mais denso da metrépole emergiu
como a tendéncia dominante. Esta pode ser
compreendida a partir de duas varidveis prin-
cipais: a existéncia do rodoanel e das outras ro-
dovias e a distancia estratégica em relagdo ao
centro de Sao Paulo.

0 rodoanel é a principal infraestrutura
logistica construida pelo governo do Estado na
RMSP, nas ultimas décadas. De modo geral, os
terrenos préximos aos entroncamentos, onde
a legislacdo permitia ocupacdes, apresentaram
alto grau de atratividade para instalagdo de con-
dominios logisticos. Porém, por serem limita-
dos tanto em quantidade quanto em tamanho,
os terrenos “urbanizados” foram se tornando

escassos diante da alta procura, condi¢do que
acabou ampliando o processo de transforma-
¢do no uso do solo em parcelas do territério
ainda mais distantes. Ao todo, 106 condominios
estdo localizados a uma distancia de até 15 km
a partir dos entroncamentos com outras rodo-
vias radiais, totalizando 8,05 milhdes de m2.
A Figura 3 representa essa relagdo através de
raios de 5 km em 5 km. Ela também segmen-
ta os condominios em quatro grupos, ligando
0 ano de langamento do imével com o periodo
de construcdo de cada trecho do Rodoanel,?
procedimento que possibilitou visualizar a pro-
liferacdo de edificios logisticos em paralelo ao
processo de instalagdo da via, o que fez dobrar
a soma de area construida no ultimo periodo.
Quanto a distancia até o centro da metrdpole,
as areas localizadas entre 30 km e 35 km foram
as mais procuradas, tendo sido contabilizados

Figura 3 — Condominios logisticos na RMSP em janeiro de 2021
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Grafico 1 — Expansdo de condominios logisticos na RMSP em relagdo ao periodo
de langamento de cada trecho do rodoanel: participagdo no total construido;
area construida de condominios; evolugdo da area total construida — 1998-2020
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Fonte: elaboragdo dos autores, com base em Buildings, GLP, Prologis e Hines.

32 empreendimentos nesses trechos, que tota-
lizam 4,6 milhdes de m2, mais que a metade do
total, com média de 143.918 m? por unidade.
Ao selecionar os quatro intervalos mais relevan-
tes, notou-se uma tendéncia: quanto maior a
distancia em relagdo ao centro, maior a média
da drea construida dos empreendimentos.

Essa proliferagdo de galpdes afetou ne-
gativamente diversos municipios da metrdpo-
le. Uma quantidade elevada de condominios
foi inserida em areas de preservagdo ambien-
tal (APA) e em setores considerados de alta
vulnerabilidade social. Ao todo, foram conta-
bilizados 32 condominios inseridos em APA
e Areas de Protecdo aos Mananciais (APM).
Entre os municipios que apresentaram maior
quantidade estdo Cajamar, com 18 unidades,
e Embu das Artes, com dez. Apesar de ocor-
rerem em menor grau, os galpdes construidos
em Sdo Bernardo do Campo também desper-
tam preocupacdo por estarem inseridos na
APM da represa Billings.
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Outro aspecto que chama atengdo é a
relacdo existente entre os condominios logisti-
cos e 0s setores censitarios que apresentam al-
ta e altissima vulnerabilidade social, conforme
apresentado na Figura 5. Ainda que uma parce-
la esteja localizada no interior desses setores,
0 mapa revela que grande parte dos condomi-
nios foi instalada nas proximidades de bairros
vulneraveis, tornando a populagdo alvo das
problematicas originadas por tais empreen-
dimentos. Foram registrados 20 condominios
logisticos nessas areas, sendo a cidade de Ca-
jamar a que apresentou 0 maior nimero, com
cinco unidades. Em seguida, vieram Guarulhos,
com quatro, e Jandira e ltaquaquecetuba, cada
uma com trés unidades.

As métricas que indicam um padrdo na
implantagdo desses equipamentos evidenciam
que a proximidade em relagdo a via é um fa-
tor decisivo para a escolha das localizagdes, ja
que areas anteriormente ignoradas se torna-
ram importantes espacos de "intermediagdo”,

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 27, n. 63, €6363925, maio/ago 2025
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Figura 4 — Condominios logisticos e dreas de preservagao
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Figura 5 — Condominios logisticos e vulnerabilidade social

na RMSP
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conectando o centro de comando e consumo
na capital a setores produtivos dispersos e frag-
mentados em lugares distantes. A localizagdo
préxima a 6tima se encontra no equilibrio en-
tre trés fatores: as vantagens da proximidade
ao centro de consumo; as vantagens do acesso
as infraestruturas; as desvantagens relaciona-
das aos altos custos de implantagdo, aluguel e
impostos. Esses fatores se relacionam as eco-
nomias e deseconomias de aglomeracao, in-
fluenciados pelas forgas centripetas e centrifu-
gas da metrdpole, que afastam ou aproximam
atividades de acordo com o grau de dinamis-
mo (Santos e Silveira, 2001; Sposito, 2015). O
equilibrio desses fatores situa-se nas margens
da metrdpole, onde ha uma oferta maior de
terras e custos mais baixos, além de um rapido
acesso as rodovias.

Sistema de producao
de condominios logisticos

As transformacg0es observadas na RMSP ocor-
reram mediante investimentos promovidos
por diversos segmentos (logistico, imobiliario,
industrial, comercial e financeiro), viabiliza-
dos e mediados pela participagdo do Estado.
A empresa que demonstrou maior atuagdo no
segmento em territério nacional foi a Global
Logistic Properties (GLP), com mais de 3,1 mi-
Ihdes de m? de galpdes. Fundada em Cingapu-
ra, em 2003, é lider global em gestdo de inves-
timentos e desenvolvimento de negdcios em
logistica, real estate, infraestrutura, finangas
e tecnologias aplicadas ao setor. Além de es-
pecializada na construgdo e administragdo de
condominios logisticos e industriais, a empresa
também gerencia fundos diversos. Presente no
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Brasil, na China, na Europa, na india, no Japdo
e nos EUA, a GLP possui US$89 bilhdes em real
estate e fundos de private equity sob sua ges-
tdo, apresentando um portfélio de 62 milhdes
de m?, distribuidos em mais de 2 mil proprie-
dades em 630 parques logisticos ao redor do
mundo. Segundo informagdes obtidas no site
da prépria GLP, o seu portfélio tem a capacida-
de de armazenar e distribuir produtos manufa-
turados para 52% da populagdo global.

A GLP inseriu-se no mercado nacional
a partir da aquisicdo dos empreendimentos
logisticos da empresa Prosperitas, em 2012,
iniciando sua participagdo com o estoque de
1,9 milhdo de m? de galpdes locaveis. Os in-
vestimentos ocorreram mediante a forma-
¢do de duas joint ventures em parceria com a
China Investment Corporation (CIC), o Canada
Pension Plan Investment Board (CPPIB) e
o Government of Singapore Investment
Corporation (GIC). Junto a estes parceiros, a
GLP vem expandindo cada vez mais seus inves-
timentos no Pais. Em 2021, o portfélio da em-
presa em terrenos era de 5 milhdes de m?, dos
quais 3,1 milhdes de m? estavam construidos e
1,9 milhdo de m? estavam no pipeline de desen-
volvimento da empresa. Na RMSP, ela detém
0 maior estoque de galpdes, um total de 1,94
milhdo de m?, distribuidos em 16 condominios,
nos municipios de Cajamar, Itapevi, Jandira,
Santana do Parnaiba, Embu das Artes, Sdo Ber-
nardo do Campo e Guarulhos (GLP, 2021).

A GLP também atua por meio de fundos
de investimento. A busca realizada junto a CVM
encontrou cinco Fundos de Investimento em
Participac¢Ges (FIP) sob o nome da GLP (GLP In-
vestimentos Fundo de Investimento em Partici-
pacdes Multiestratégia | - V), todos administra-
dos pela Votorantim Asset Management DTVM
Ltda. Somados, o patrimonio liquido destes

Cad. Metrop., Sdo Paulo, v. 27, n. 63, €6363925, maio/ago 2025
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fundos ultrapassa os R$6,05 bilhdes, cotizado
entre trés e quatro acionistas ndo residentes
no Pais. Com base nesses dados e nessas infor-
magoes, pode-se dizer que a GLP é o principal
agente atuando na producdo de condominios
logisticos no Pais, se destacando amplamente
em comparagao aos demais (CVM, s.d.).

Outra empresa que demonstrou partici-
pagao relevante é a Prologis, sediada nos EUA.
A empresa é lider mundial em desenvolvimen-
to e administragdo de condominios logisticos,
responsdvel por um portfélio com mais de 89
milhdes de m? distribuidos por 4.655 galpdes,
em 19 paises e quatro continentes. Fundada
em 1983, conta com mais de 136 bilhdes de do-
lares em ativos sob sua administracdo. No Bra-
sil, desde 2008, a empresa estabeleceu socie-
dade com a Cyrela, grande incorporadora na-
cional, fundando a Prologis/CCP. Os condomi-
nios logisticos ofertados possuem localizagcdo
privilegiada em Sdo Paulo e no Rio de Janeiro,
contabilizando, aproximadamente, 1 milhdo de
m?2 em galpdes construidos, distribuidos em 23
unidades. A empresa possui um portfélio de
terrenos que ultrapassa 2,15 milhdes de m?
para futuros langamentos. Do total construi-
do, 0,86 milhdo de m? encontram-se na RMSP,
distribuidos em 17 galp&es inseridos em cinco
condominios, localizados nos municipios de
Aruja, Santana do Parnaiba e, principalmente,
em Cajamar, onde a empresa conta com aproxi-
madamente 0,77 milhdo de m? (Prologis, s.d.).
A Prologis também atua a partir de um Fundo
de Investimento Imobiliario (FIl) descrito na Co-
missdo de Valores Mobilidrios (CVM) pela razdo
social Prologis Brazil Logistics Venture Fundo de
Investimento Imobilidrio, gerenciado pela BRL
Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobili-
arios S.A., constituido em 2018 e com mais de
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R$2,7 bilhdes em patriménio liquido, contando
com dois cotistas ndo residentes no Pais (CVM,
2021, s.d.).

Por sua vez, a Hines se diferencia das em-
presas citadas por atuar em segmentos mais di-
versificados do mercado. Sua atuagdo no Brasil
teve inicio em 1998, momento em que decidiu
ramificar suas operagdes com énfase nos con-
dominios logisticos. Sua trajetéria exemplifica a
mudanca de cendrio a favor dos investimentos
voltados ao segmento a partir de 2005, quando
surgiu a maior parte dos condominios produzi-
dos pela Hines no Pais (Finatti 2011). Atualmen-
te, no portfélio de imdveis da empresa, consta
a implanta¢do de condominios em apenas dois
municipios da RMSP. Em Cajamar, localizam-
-se proximos a rodovia Anhanguera, a menos
de 12 quildmetros de distancia do Rodoanel. A
quantidade de drea ocupada é de 88,883 m?,
em um terreno de 347.400 m2. A Hines atua
no Pais em parceria com o CalPERS, o fundo
de pensdo dos funcionarios publicos da Cali-
fornia, um dos maiores fundos do mundo que,
em 2018, administrava mais de US$360 bilhdes
em capital, para mais de 1,6 milhdo de funcio-
narios publicos daquele Estado, aposentados e
suas familias. Em 2007, o CalPERS Brazil Il (HCB
1) adquiriu 360 acres de terras no municipio de
Embu das Artes, mais de 1,45 milhdo de m2.
Em parte delas, dois anos depois, foi langado o
Distribution Park Embu, contando com 180.500
m? construidos em um terreno de 964 mil m2.
Ja o Distribution Park Embu 2 foi langado so-
mente em 2013 e conta com 52.300 m? em um
terreno de 127 mil m? (Hines, s.d.).

Outra empresa de destaque é a Sanca
Galp0es, uma divisdo da Sanca Construgdes,
empreiteira e incorporadora brasileira funda-
da em 1978. Além de atuar no segmento de
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galpoes logisticos, a empresa também estd
envolvida em loteamentos residenciais, cons-
trucdo de residéncias (horizontais e verticais)
e edificios comerciais. Ao longo de sua trajeto-
ria, acumulou mais de 3 milhdes de m? de area
construida, incluindo 1,6 milhdo de m? em em-
preendimentos residenciais e comerciais, bem
como 1,5 milhdo de m? em centros logisticos.
Foram identificados dez condominios construi-
dos pela Sanca na RMSP, abrangendo uma drea
de 0,73 milhdo de m?, além de dois condomi-
nios em processo de construcdo. A auséncia de
conexdes aparentes com estruturas de fundos
de investimento sugere que a empresa opera
de maneira mais alinhada com as abordagens
tradicionais de empreiteiras, diferenciando-se
das outras empresas abordadas, que contam
com apoio e liquidez do mercado financeiro pa-
ra sustentarem seus investimentos.

Nesse cendrio, os FIl desempenham um
papel significativo na totalizagdo de metros
quadrados negociados. Além de se envolve-
rem na compra, venda e locagdo de galpdes,
esses fundos estabelecem parcerias com vare-
jistas e empreiteiras, participando ativamen-
te na produgdo dos empreendimentos. Esse
¢é o caso do fundo Xplog, identificado como
0 agente com maior participa¢do no total de
area construida na RMSP atuando nessa moda-
lidade. Trata-se de um Fll voltado para o mer-
cado de galpGes logisticos, gerenciado pela XP
ASSET Management, uma agéncia com mais
de R$49,5 bilhdes em ativos sob sua gestdo. O
Xplog tem o objetivo de obter renda por meio
da locagdo de ativos e lucros imobiliarios, reci-
clando constantemente seu portfdlio, o que en-
volve a compra e a venda de posicdes em em-
preendimentos de acordo com as flutuagdes do
mercado e dos interesses de desempenho dos
investidores. O fundo detém 0,29 milhdo de m?
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em ativos na RMSP, dos quais 0,24 milhdo es-
td localizado em Cajamar, enquanto o restante
estd distribuido entre Santana do Parnaiba e
Barueri. Embora a participagdo dos Fll seja me-
nos expressiva quando comparada a dos incor-
poradores imobilidrios, 0 aumento no nimero
de investidores e nos valores dos estoques tém
ampliado significativamente a area comerciali-
zada em tempos recentes.

Os casos de Cajamar
e Embu das Artes

Cajamar

A produgdo de condominios logisticos nos mu-
nicipios estudados contou com ativa participa-
¢do do poder local, viabilizando seu desenvolvi-
mento. Localizada a 30 quilometros da capital,
Cajamar emergiu nos ultimos anos como um
hub logistico crucial da metrdpole, essencial
em varias cadeias produtivas devido a sua facil
conectividade com o eixo rodovidrio noroeste
(rodovias Anhanguera e Bandeirantes), rumo ao
interior e ao Centro-Oeste do Pais. Além disso,
sua proximidade com o trecho oeste do Rodoa-
nel facilita o acesso a BR-116, conectando-se
ao sul do Pais, e ao trecho sul, que proporciona
ligacdo a via Imigrantes, estendendo-se até o
Porto de Santos. No periodo de 2006 a 2021, a
transformacdo da paisagem urbana e territorial
de Cajamar apresentou mudangas de grande re-
levancia, originadas das a¢des de incorporado-
res, proprietarios de terras e prefeitura.

As alteragdes substanciais que ocorreram
no perimetro urbano, nos instrumentos estra-
tégicos de ordenamento do solo e na infraes-
trutura desempenharam papel vital nas trans-
formagOes observadas. Desde 2007, ocorreram
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modificagBes sucessivas no zoneamento, per-
mitindo a construgdo de condominios logisticos
em varias zonas da cidade. Em 2019, novas mu-
dangas incrementaram o potencial construtivo
em zonas destinadas a atividades logisticas e
a criagdo da Zona Urbana Inteligente possibi-
litou a construgdo de condominios logisticos
em uma nova area de expansao. A legalizagdo
da produc¢do de condominios logisticos sobre
areas verdes revela-se ainda mais alarmante
quando levamos em conta que toda a area do
municipio de Cajamar é considerada APA des-
de 1984 pela Lei Estadual n. 4.055/1984 (Séo
Paulo, 1984).

Incentivos fiscais também foram imple-
mentados por meio de leis complementares
ao longo dos anos. Esses incentivos buscavam
atrair empresas para a regido para promover
o0 crescimento econdmico. Em contrapartida,

requeriam contribui¢Bes locais substanciais,
como a contratagdo de trabalhadores do muni-
cipio. A isencdo do Imposto sobre a Proprieda-
de Predial e Territorial Urbana (IPTU) foi insti-
tuida pela Lei n. 1470, de 2011 (Municipio de
Cajamar, 2011), permitindo 13 anos de isengdo
para empresas logisticas em Cajamar, estendi-
da para 25 anos em 2018 e posteriormente re-
duzida para cinco anos em 2019. Por sua vez, a
aliquota de 2% do Imposto Sobre Servigos (ISS)
logisticos foi implementada pela Lei Comple-
mentar n. 68, ainda em 2005 (ibid., 2005).
Todas essas circunstancias transforma-
ram Cajamar em um ponto de interesse para as
empresas, resultando em uma expansao signi-
ficativa, com cerca de 2 milhdes de metros qua-
drados construidos. Essas transformagdes, em-
bora tenham contribuido para o crescimento
econdmico, também levantam preocupagdes

Figura 6 — Expansdo de condominios logisticos e centros de distribui¢do
em Cajamar, imagens via satélite: 1999-2020
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Fonte: elaborado pelos autores, em agosto de 2020.
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em relagdo ao planejamento, a ocupacgdo e
aos impactos ambientais. Em outras palavras,
trata-se de uma drea equivalente a mais de 294
campos de futebol cobertos por pavimentagado
de concreto e asfalto impermedveis, localiza-
dos em zona de prote¢do ambiental.

Nesse contexto, a populagdo local vem
enfrentando diversos desafios e precarieda-
des. Enquanto o grande capital internacional
recebeu isengbes e incentivos por mais de
uma década, Cajamar abriga 2.500 familias
vivendo em areas de risco e 24% das residén-
cias ainda ndo tém acesso a rede oficial de
esgoto (G1 SP, 2012; IBGE, 2010). As desapro-
priagdes aumentaram, cedendo espago para a
implantagdo de infraestrutura vidria essencial
aos empreendimentos (Garcia Junior, 2021;
Jeronymo, 2016; Siqueira, 2001, 2009; TISP,
2014; Yassu, 2021). Uma pesquisa rapida uti-
lizando a ferramenta Google revela que tanto
jornais locais quanto veiculos ligados a grande
midia relatam processos de reintegra¢do de
posse e o surgimento de novos assentamen-
tos informais no municipio. A desigualdade
fica evidente em dados disponibilizados na
plataforma IBGE Cidades (2017): embora o
PIB per capita do municipio seja estimado em
R$180 mil, colocando-o na sétima posicdo en-
tre os 645 municipios do estado de Sdo Paulo,
aproximadamente 35% da populagdo sobrevi-
ve com meio salario-minimo. Além disso, em
relagdo a educacgdo, o municipio ocupa a alar-
mante 5762 posi¢do entre os 645 municipios
em relagdo a taxa de escolariza¢do de criangas
de 6 a 14 anos. No que diz respeito a infra-
estrutura de saneamento, Cajamar ocupa a
posicdo 5482 no Estado e no cenario politico,
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padecendo de uma profunda instabilidade, ja
que ocorreram 13 trocas de prefeitos entre
2012 e 2018 (Silva, 2018).

Além do que foi discutido até aqui, é
importante considerar certas caracteristicas
estruturais que se tornaram evidentes ao se
analisar o processo recente de urbanizagdo em
Cajamar. Isso é perceptivel ao observar o his-
tdrico fundidrio da area onde ocorreu grande
parte da expansdo de condominios. Este aspec-
to esta diretamente ligado ao patrimonio de
uma Unica familia, os Abdalla, cujo herdeiro e
proprietdrio das terras é considerado o tercei-
ro Chief Executive Officer (CEQ) mais rico do
Brasil, cujo patrimonio estd avaliado em 15,3
bilhdes de reais (Forbes, 2023). Entretanto,
as terras da familia permaneceram sob tute-
la da Unido e envolvidas em disputas judiciais
até meados da década de 2000 devido a uma
série de complexidades legais, com destaque
para questdes relacionadas a sonegagdo de im-
postos (Jeronymo, 2016; Siqueira, 2001, 2009;
TISP, 2014). Estima-se que essas terras abran-
gem cerca de um quarto do territério do muni-
cipio. Apds sua liberagdo para comercializagdo,
empresas locais comegaram a atuar, focando
na preparac¢ao de grandes terrenos para futu-
ros assentamentos através da conversdo da ter-
ra in natura em platds utilizaveis (Yassu, 2021).
Os resultados desta pesquisa demonstraram
que a venda dessas dreas para incorporadores
resultou em intervengdes que deram origem a
maioria dos condominios existentes em Caja-
mar atualmente.

Desde entdo, os impactos ambientais
causados por estes “enclaves devoradores de
espaco” passaram a se tornar cada vez mais
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evidentes. Em 2011, a partir de solicitagdo da Te-
traquimica Industria e Comércio Ltda., o Minis-
tério Publico (MP) instaurou um inquérito,® sus-
tentando que a empresa estava sofrendo graves
efeitos decorrentes de enchentes causadas pela
ocupagdo irregular e desordenada dos imdveis
adjacentes. A situagdo era preocupante, pois
os empreendimentos de médio e grande porte
que estavam sendo instalados no local causa-
vam inumeros impactos ambientais e afetavam
consideravelmente as nascentes e 0s cursos
d'agua existentes na drea (TJSP, 2014). Durante o
processo, um dos pontos de conflito e de ampla
discussdo envolveu, por um lado, 0 municipio,
os incorporadores e a Companhia Ambiental do
Estado de S3o Paulo (Cetesb),* que alegavam a
inexisténcia de nascentes no local onde foi rea-
lizada a movimentagdo de terra. Por outro, o
MP precisava obter provas para demonstrar a
existéncia das mesmas (ibid.). Em 2022, o MP
alegou a ocorréncia de danos ambientais devido
a intervencgdo nas areas de preservagao, consi-
derando que a area em questdo havia perdido
sua fungdo ambiental ha muito tempo devido a
urbanizag¢do. Em um primeiro momento, o laudo
pericial indicou que o desfazimento das obras
ndo seria vidvel e poderia causar problemas
sanitarios na regido. Portanto, o TISP decidiu a
favor da proposta de compensagdo ambiental
oferecida pelas apelantes (incorporadores e pre-
feitura), que envolve a recuperagdo de uma area
sete vezes maior do que a ocupada pelo galpao
da Prologis, principal area afetada. Como resul-
tado, a sentenca foi reformada para determinar
a recuperagdo ambiental por meio da compen-
sa¢ao ambiental, e ndo houve indeniza¢do pelos
danos irrecuperaveis (TISP, 2022).
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Para fins de comparac¢do e analise, o
mapa de nascentes elaborado pela Funda-
¢do Brasileira para Desenvolvimento Sus-
tentdvel (2012) foi sobreposto a drea onde
ocorreu a expansdo de condominios, re-
velando que 13 nascentes foram cobertas
onde hoje se encontra a Prologis e em seu
outro galpdo em construcdo. Também foi
observado que nascentes foram cobertas
em diversos pontos do municipio, incluindo
empreendimentos de outra grande empre-
sa do setor, a GLP, e no recente empreendi-
mento locado para a gigante do varejo Leroy
Merlin, um ativo do FIl Xplog (2022), as mar-
gens da rodovia dos Bandeirantes.

Neste caso, a combinag¢do de agentes
viabilizou, portanto, a expansao dessa fron-
teira: uma empresa global, que atua tanto no
mercado financeiro quanto na incorporagao e
gestdo de imodveis (Prologis), em parceria com
uma grande incorporadora nacional (Cyrela),
uma empreiteira local responsdvel pela prepa-
ragao fisica dos terrenos (Pillar), o poder publi-
co — (prefeitura) que facilitou, garantiu e esti-
mulou a produc¢do — e o grande proprietario de
terras (familia Abdalla). Assim, os agentes lo-
cais deixaram as terras prontas, com infraestru-
tura, platdés moldados, aprovagdes nos érgaos
competentes, zoneamento e perimetro favo-
raveis, além de oferecerem uma série de isen-
¢Oes. Restava apenas que uma grande empresa
com o capital necessario, como a Prologis, sur-
gisse para concretizar o investimento almejado
pelo conjunto de atores locais. A analise desses
agentes por essa perspectiva revela elementos
esclarecedores sobre o papel desempenhado
pelo Estado.
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Figura 7 — Nascentes e expansdo de condominios logisticos
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Fonte: elaboragdo dos autores em 28 de janeiro de 2021, com base no Projeto de Apoio a implantagdo do
Cadastro Ambiental Rural, de 2012 (FBDS, 2012). .
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Embu das Artes

Embora apresente fatores e condi¢Ges menos
alarmantes quando comparado a Cajamar, o
municipio de Embu das Artes, situado ao su-
doeste da capital, em dire¢do ao sul do Pais,
no encontro entre o rodoanel e a rodovia Régis
Bittencourt (BR-116), também exibe caracteris-
ticas semelhantes. De acordo com projecdo do
IBGE para 2018, o municipio abrigava quase 268
mil habitantes, representando uma taxa geomé-
trica de crescimento anual de 1,23% entre 2008
e 2018, numero superior ao da RMSP (0,73) e
ao do Estado (0,81). Em relagdo a produgédo de
condominios logisticos, Embu das Artes conta
com um estoque de 0,72 milhdo de m?

0 rodoanel desempenhou um papel sig-
nificativo nas mudangas ocorridas no munici-
pio, gerando expectativas de valorizagdo mes-
mo antes da conclusdo do trecho sul. Desde
2009, a prefeitura oferece iseng¢des e benefi-
cios fiscais, criando um ambiente atrativo pa-
ra investimentos privados. A revista Buildings
(2018), especializada no mercado imobiliario,
destacava que Embu possuia diretrizes que
permitiam incentivos fiscais, como a isen¢ao
do IPTU e uma aliquota do ISS de 2%, enquan-
to na cidade de Sao Paulo esse valor era de 5%.
Isso fez da regido um destino procurado por
empresas que buscaram reduzir os encargos
fiscais, uma pratica conhecida como "elisdo fis-
cal". No entanto, se de maneira semelhante a

Figura 8 — Condominios logisticos, infraestruturas,
areas de proteg¢do ambiental e vulnerabilidade em Embu das Artes — 2020
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Cajamar, Embu pode ser considerada um “pa-
raiso” para os galpdes, o reverso dessa moeda
revela outra face da cidade: 36,2% dos mora-
dores de Embu das Artes sobreviviam com ren-
dimentos de até meio salario-minimo, confor-
me dados do IBGE (2010).

Dois anos apds a inauguragao do Rodoa-
nel, o Plano Diretor de Embu das Artes, de
2012, introduziu diretrizes que permitiram a
proliferacdo intensa de empreendimentos lo-
gisticos. A proposta autorizava a instalagdo
de um corredor industrial atravessando a APA
Embu Verde e a Area de Protecdo e Recupera-
¢ao dos Mananciais da Guarapiranga, afetando
uma area de 2,4 milhdes de m2. O plano tam-
bém viabilizou o aumento do potencial cons-
trutivo na Zona Urbana Consolidada (ZUC 3),
que engloba o entorno do centro histérico da
cidade, permitindo as construgdes de grandes
empreendimentos para residéncia, comércio
ou logistica, o que poderia afetar, inclusive, a
area turistica do municipio (Azevedo, 2017). A
midia, na época, revelou que as decisées ndo
ocorreram sem um embate com discussdes
acaloradas entre moradores, ambientalistas e
prefeitura. Os moradores alegavam que o pro-
jeto do Plano Diretor havia sido alterado nas
Ultimas reunides e que o corredor industrial s6
apareceu nos ultimos mapas apresentados. "O
nome da cidade é Embu das Artes e vocé che-
ga e sO encontra galpdo?", questiona morador
(Costa, 2012). Apds quatro anos, a prefeitura
retomou o processo de discussdo para realizar
ajustes e introduzir novas propostas, que tam-
bém foram alvo de questionamento. Aprovado
por unanimidade, o Projeto de Lei Comple-
mentar (PLC) n. 017/2016 trouxe alteragbes no
zoneamento em dez setores, além de reduzir
areas de interesse social (Zeis) e areas de inte-
resse ambiental (ZIA e Zeia), orientando-as para

16 de 26

o fomento imobilidrio, o aprimoramento da in-
fraestrutura urbana e a instalagdo de industrias,
comércio e logistica (Azevedo, 2017).

Esses fatos, consolidados, tém induzido
a expansdo de condominios logisticos sobre
areas de preservagdo. O municipio abriga dez
condominios logisticos instalados em regides
que fazem parte do Reserva da Biosfera do cin-
turdo verde de S&0 Paulo e da Area de Protegdo
e Recupera¢do dos Mananciais da Guarapiran-
ga. Isso torna altamente questionavel a ocupa-
¢do e a expansao urbana nessas areas, levan-
tando, no minimo, indagacdes sobre o papel
dos agentes municipais na viabilizagdo desses
empreendimentos. Nesse contexto, Azevedo
(2017) observa que Embu das Artes, historica-
mente um local de aldeamento que evoluiu pa-
ra um centro econdmico de cultura e lazer, ago-
ra, diante do processo de expansao da RMSP e
das propostas do Plano Diretor, almeja tornar-
-se um polo industrial e logistico significativo.

O funcionamento do sistema

A analise dos modos de atuac¢do dos diversos
agentes e dos seus papéis permitiu estabelecer
conexdes entre o objeto de estudo e diversos
conceitos, culminando na esquematizagdo de
um sistema que demonstra como estes se re-
lacionam na produg¢do dos condominios em
um sistema de producdo, circulagdo e realiza-
¢do. Esse sistema é impulsionado pelo merca-
do financeiro, que financia a oferta e também
compde a demanda, uma vez que necessita
desses ativos, vistos como valor de troca, pa-
ra apresentar um bom desempenho e uma
boa carteira de investimentos. A logistica, por
sua vez, € uma demanda da globalizagdo e da
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configuragdo atual do sistema produtivo, a par-
tir da qual os elementos e fatores se distribuem
cada vez mais de maneira dispersa e fragmen-
tada, exigindo espacos para armazenamento e
distribuicdo, uma demanda com valor de uso.

Nesse contexto, o incorporador imobilia-
rio desempenha um papel preponderante na
producdo e na gestdo desses imdveis, atenden-
do as demandas de ambos os processos. Sua
atuacdo pode transitar tanto pelos circuitos
tradicionais quanto pelo chamado circuito in-
tegrado. Nessa perspectiva, Raimbault (2022)
fez avancos significativos ao explorar empresas
especializadas no setor logistico que desempe-
nham papéis de incorporadoras, investidoras
e administradoras de fundos imobilidrios. O
autor destaca que o setor imobiliario logisti-
co adotou uma trajetdria de financeirizagdo
singular, operando em um circuito integrado,
contrastando com o circuito tradicional frag-
mentado, que apresenta limitagdes em termos
de escala de investimentos. Contudo, também
sustenta que a hegemonia dessas empresas
globalmente integradas depende de sua capa-
cidade de forjar aliangas com agentes locais.
Essa conclusdo ganha forga a luz dos resultados
que foram apresentados em relagdo a expan-
sdo dos condominios nas cidades de Cajamar e
Embu das Artes.
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Diante desse cenario mais abrangente,
torna-se relevante a intervencdo estatal pa-
ra viabilizar e articular esse sistema. O papel
desempenhado refletiu a crescente influéncia
da racionalidade neoliberal, revelando uma
subordinagdo politica e social a globalizacdo
e a financeirizagdo (Dardot e Laval, 2016).
Isso implica que a atuagdo do Estado ndo se
configura a partir de sua retirada, pela mera
auséncia ou transferéncia de suas fungdes pa-
ra o setor privado, mas sim por meio de uma
participagdo ativa e direta. Ao compreender
a regulacdo sobre o mercado financeiro e o
imobilidrio, a implantagdo de infraestrutu-
ras e incentivos, a presenc¢a do Estado, nesse
sistema, vai além da atuagdo dos municipios;
ao longo das diferentes etapas desse proces-
so, indica que o neoliberalismo se manifesta
como o modelo de gestdo preponderante em
todas as instancias.

Assim, o produto gerado pelo funciona-
mento desse sistema, juntamente a todas as
suas implicagOes, desembarca trazendo consigo
suas caracteristicas alienantes, estabelecendo
uma interagdo com o ambiente urbano do Brasil
e com as suas particularidades no contexto do
sistema produtivo global. Essa conexao, materia-
lizada no espago e expressa por meio da paisa-
gem, desvela a configuracdo espacial resultante.
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Figura 9 — Sistema de producao, circulagdo e realizagdo de condominios
de galpdes logisticos
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Fonte: elaboragdo dos autores em 26 de outubro de 2022.

A configuracao
espacial resultante

Conforme descrito na Introdugdo, a observagao
intuitiva de paisagens do cotidiano motivou a
escrita deste artigo. Elas pareciam apontar pa-
ra a persisténcia de desigualdades histéricas,
mas sob novas formas, destacando um pro-
cesso de urbanizagdo em que alta tecnologia
e precariedade coexistem de maneira contra-
ditéria. Também pareciam alertar que o uso
logistico observado estava gerando expansdes
sem qualquer restricdo no que diz respeito ao
seu ordenamento.

Zioni (2009) ja destacava que os condomi-
nios implantados introduziam uma nova forma
de ocupacdo urbana que causava mudangas na
morfologia das dreas metropolitanas, gerando
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um padrdo de descontinuidade e dispersao no
tecido urbano. A autora observava que esses
espacos se distinguiam das tradicionais areas
de armazenamento e depdsito devido as suas
dimensdes, conferindo-lhes um carater de en-
clave. Citando Monclus e Dematteis (1998), ela
afirmava que essas instalagdes técnicas esta-
vam se tornando cada vez mais "devoradoras
de espagos", criando pegas autbnomas que se
justapunham de forma descontinua, gerando
espagos intersticiais e vazios urbanos (apud
Zioni, 2009, p. 218).

Por ocupar um lugar na paisagem proé-
ximo aos condominios logisticos, a populagdo
de baixa renda se tornou diretamente afeta-
da pelos principais problemas por eles causa-
dos. Além da ocorréncia de um conjunto de
desapropriagdes (Garcia Junior 2021; Yassu,
2021), um dos fatores envolve justamente a
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valorizacdo dos terrenos, o que resulta em
maiores custos de vida devido a grande de-
manda por parte dos investidores. Isso inclui
o ordenamento do territdrio por parte das
autoridades locais, que veem a possibilidade
de aumentar a receita com o uso logistico do
solo em detrimento do habitacional, o que re-
duz a oferta de terras para moradia. Ademais,
em grande parte, esses empreendimentos sdo
apresentados como empresas ou industrias
“limpas”, sob um paradigma de sustentabili-
dade e execucdo de atividades ndo poluentes.
Porém, conforme salientado por Strale (2019),
a ideia de sustentabilidade vendida é altamen-
te questionavel, pois desconsidera fatores
relacionados ao ruido; ao aumento acentua-
do no trafego de caminhdes e a consequente
emissdo de CO2; ao aumento dos acidentes
de transito; ao desgaste causado nas pistas e
infraestruturas locais; a problemas relaciona-
dos a drenagem e ao manejo das aguas, ja que
abrangem grandes superficies de concreto e
asfalto ndo permeadveis.

Oliveira (1977) ja tinha colocado em pé
o “ovo de colombo” ao revelar a ldgica sub-
jacente a aparente desordem do processo de
urbanizagdo brasileiro. Ele compreendeu a
desigualdade como algo funcional a acumu-
lacdo e ao desenvolvimento do capitalismo
no Pais; a alta concentragdo de renda como
uma caracteristica estrutural em relagdo as
altas taxas de exploragdo do trabalho (Olivei-
ra, 1977, 2003). O autor demonstrou como a
desigualdade tem raizes no passado colonial
e escravocrata do Brasil, deixando marcas
profundas nas estruturas de poder e uma
heranca histdrica. Essas condi¢des se mani-
festaram, posteriormente, no regime de colo-
nato e foram consolidadas por meio de uma
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industrializacdo tardia e altamente concen-
tradora de renda. Esse processo resultou em
uma urbaniza¢do baseada em baixos saldrios
(Maricato, 2000; Oliveira, 1977, 2003).

No contexto abordado neste artigo, o ar-
caico também é funcionalizado pelo novo nas
relagGes precarias de trabalho oferecidas nos
condominios logisticos, assim como no bai-
xo custo de sua reprodugdo. Parcela elevada
dos empregos sdo temporarios, possuem alta
rotatividade, baixos saldrios ou remuneragdo
baseada na producdo, carecendo de direitos
(Calle e Gomez Fernandez, 2013; Godes, 2022;
Nesri, 2017). Outra parcela dos empregos gera-
dos pelos galpdes pode ser categorizada como
parte do que ficou conhecido como a "uberi-
zacao do trabalho”, por um lado, e a “platafor-
mizac¢do do trabalho”, por outro. Para Abilio,
Amorim e Grohmann (2021), a uberizagdo apa-
rece como um novo tipo de gestdo e de contro-
le da forga de trabalho, com a consolidagdo do
trabalho sob demanda e a plataformizagdo co-
mo a dependéncia de plataformas digitais para
realizar atividades laborais.

De acordo com os autores, esse fenome-
no, embora parega ser algo "novo" nas relagdes
de trabalho dos paises mais desenvolvidos do
capitalismo, na verdade representa a disse-
minacdo global de condi¢des estruturais na
relagdo capital-trabalho que historicamente
ocorrem no Brasil e em outros paises periféri-
cos. Sob estas circunstancias, a mais-valia ge-
rada no processo produtivo é crescentemente
apropriada por grandes corporagdes, que tiram
vantagem ndo apenas de uma consideravel
reserva de mao de obra disponivel, a qual por
si s0 ja reduz o custo de reprodugdo da forca
de trabalho, mas também, no caso do Brasil,
pela perpetuacdo das histdricas condicdes de

19de 26



Aldo Garcia Junior, Sidney Piochi Bernardini

trabalho precario e informal que agora se tor-
naram a regra geral do sistema (Abilio, Amorim
e Grohmann, 2021; Oliveira, 2003).

Se na relagdo capital-trabalho observa-
mos a generalizacdo de antigas caracteristicas
intrinsecas a formagdo de paises periféricos,
os tedricos do desenvolvimento dependente
também ja haviam chamado a atencgdo para a
dinamica da urbanizagdo desigual e para as evi-
dentes diferencas que se postulavam a partir de
uma correlagdo de forgas sobre as quais opera a
divisdo internacional do trabalho. O imperialis-
mo, como forma de dominacado, reconfigura de
maneira mais direta, acelerada e contundente a
relacdo entre forcas hegemonicas e regides co-
lonizadas. Nesse contexto, a posi¢do subalterna
do Brasil, como apontado por Fontes (2010),
revela sua inser¢do no que denomina "capital
imperialista". A implementagdo de um sistema
financeiro pds-1964 associou-se a monopoliza-
¢do da economia dependente. A autora destaca
que, nem durante a década perdida dos anos
1980, nem durante a chamada abertura de
mercados dos governos Collor e FHC na déca-
da de 1990, e nem mesmo diante das crises de
2000 e 2008, o impulso concentrador de capital
diminuiu; ao contrario, saiu fortalecido. Ao lon-
go da histdria do Brasil, essa estrutura rigida do
grande capital, também ancorada em bases es-
trangeiras, tem moldado o padrdo de acumula-
¢do no Pais e se aproveitado da histérica vulne-
rabilidade como meio de reprodugdo, exibindo
uma constante adaptagdo do Brasil aos arranjos
produtivos/financeiros globais.

De maneira geral, a adaptacdo as reconfi-
guracOes do sistema produtivo em um contexto
neoliberal causou um impacto substancial nos
niveis de produgdo da industria brasileira. O
processo de financeirizagdo intensificado com
a tecnificacdo e a expansdo do agronegdcio,

20 de 26

aliado ao retorno a exportacdo de commodities
e produtos de baixo valor agregado em um
contexto de desindustrializagdo acentuada,
aumentou a dependéncia da importagado de
itens que ndo sdo produzidos internamente,
tanto para fins de produgdo quanto de consu-
mo (Carvalho, 2018). Nesse panorama, a con-
tinua evolucdo e a intensificacdo do volume e
da velocidade da circulagdo, agravadas pelo
papel ocupado pelo Pais na divisdo interna-
cional do trabalho, desencadearam transfor-
magdes abrangentes que submeteram o ter-
ritério a uma certa dependéncia em relagdo a
eficdcia das estratégias logisticas e a crescente
predominancia de agentes, mercados, prati-
cas, métricas e narrativas financeiras em varias
escalas. Os condominios proliferam-se diante
dessa conjuntura global e interna, pois desem-
penham um papel fundamental, facilitando a
distribuicdo de mercadorias, em sua maioria
importada, e também atuando como ativos no
mercado imobilidrio financeiro.

Nesse contexto, as rendas e os lucros ge-
rados pela producdo, gerenciamentos e utiliza-
¢do de galp0es sdo direcionados e distribuidos
entre incorporadores imobilidrios, investidores
financeiros e grandes varejistas que operam em
ambito global. Diante do declinio da industria e
da metamorfose nos investimentos do capital
nacional, o capital internacional, com ampla ca-
pacidade de realizar altos investimentos, viu a
possibilidade de adentrar e obter lucros extraor-
dindrios em um cenario de crescimento econo-
mico, atuando em parceria com uma gama de
agentes locais. Essa relagdo reforga a ideia de
Santos e Silveira (2001, p. 257) de que “[...] o
territorio de um pais pode se tornar um espaco

nacional da economia internacional”. Os condo-
minios de galpdes logisticos evidenciam como

essa relagdo ndo estd limitada a dreas agricolas
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devido ao elevado grau de exporta¢des, mas se
intensifica nas aglomeragdes, com o capital in-
ternacional incorporador e financeiro se envol-
vendo cada vez mais no processo de produgdo
do espaco urbano. O resultado é uma adapta-
¢do do territorio aos interesses do capital inter-
nacional, ndo apenas por meio dos condominios
logisticos, mas também pelas infraestruturas
implantadas e politicas publicas aplicadas pelo
Estado, que visam conformar a circulagdo e via-
bilizar a implantagdo desses objetos.

Portanto, o fendmeno abordado reforgou
aspectos de uma contradi¢do ha muito vislum-
brada nas cidades brasileiras, onde o que existe
de mais novo divide a paisagem com o antigo e
onde o altamente tecnoldgico faz fronteira com
o0 precario. Ou seja, trata-se de uma paisagem
que reflete a figura do ornitorrinco, exposta por
Oliveira (2003) ao definir a forma adquirida pe-
la sociedade brasileira, originada a partir da sua
condicdo periférica no cenario econémico glo-
bal e de dependéncia dos interesses externos.
A instalacdo do “novo” descrita neste artigo
reflete essa caracteristica estrutural em que ele
ndo somente coexiste com o velho, pois essa
relagdo é condicionada pela atuagdo dos seto-
res mais avangados do capitalismo, que, apesar
de metamorfoseados, em esséncia, permane-
cem movimentando a engrenagem do atraso.

[1] https://orcid.org/0000-0003-3109-3281

Como uma alegoria, existem duas ci-
dades distintas que ocupam o mesmo espago
geografico, no qual as paisagens desiguais que
se acumulam nas franjas da metrdépole evocam
as cidades descritas no livro de ficgdo cientifica
A Cidade e a cidade, de Miéville (2017), no qual
uma se caracteriza pela prosperidade, enquan-
to a outra enfrenta condigbes precdrias. Se a
primeira desvela uma paisagem marcada por
elementos da alta arquitetura, pela alta costu-
ra, por veiculos de luxo e por vitrines brilhantes
com neons, a segunda permanece enredada no
antigo, na violéncia cotidiana e na pobreza. No
contexto da RMSP, é possivel observar frontei-
ras visiveis e invisiveis entre a cidade logistica,
onde os condominios logisticos das grandes
corporagBes se erguem, e a cidade dormito-
rio, onde a classe trabalhadora encontra seu
lugar. Embora uma seja funcional a outra, elas
permanecem alienadas entre si. Enquanto uma
recebe o que ha de mais sofisticado e atrai in-
vestimentos amplos oriundos do Estado, bem
como dos capitais nacional e internacional, a
outra continua a refletir caracteristicas de atra-
50, muitas vezes passando despercebida ou até
mesmo sendo "desvista", conforme o termo
utilizado no livro, desvelando esta relagdo dia-
leticamente contraditoria.
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Notas

(1) Quando construidos de modo isolado, esses objetos sdo popularmente chamados de “galpdes
logisticos” no Brasil. Frequentemente, os incorporadores optam por construir um agrupamento
deles, gerenciando-os pelo formato condominio, por isso sdo chamados de condominios logisticos.

(2) A construgdo do trecho oeste ocorreu entre 1998 e 2002; do trecho sul, entre 2003 e 2010; do trecho
leste, de 2011 até 2015. O trecho norte ainda esta em construgdo.

(3) Inquérito Civel n. 14.1094.0000017/2012-1, posterior Processo n. 0000958-65.2014.8.26.0108.

(4) Agéncia ambiental do governo do Estado de S3o Paulo, responsavel por regular e fiscalizar as
atividades que possam causar impacto ambiental.
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