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Resumo

Os condominios industriais sdo produtos imobilidrios contemporaneos que
abrigam em seu arranjo interno a industria e outras formas de reproduc¢do do
capital. Sao produtos de uma nova fase da producao da cidade que nega a forma
antiga — centro-periferia, e ressalta a producdo de novas centralidades,
contribuindo para o espraiamento do tecido urbano. A reestruturacdo imobiliaria
apresenta-se como conceito-chave para a analise da producdo do espago urbano
atual, uma vez que permite uma abrangente visdo sobre as questdes
socioespaciais. O conceito de reestruturacdao imobilidria foi escolhido por duas
razdes: a primeira delas é o destaque para a producdo de novas formas urbanas e
sua relacdo com a reestruturacdo produtiva da indUstria da construcdo, e a
segunda é o reconhecimento de mudancas significativas no processo de
urbanizacdo desencadeada por essa relagcdo. O objetivo deste trabalho é entender
0 processo interno de reestruturacdo do capital na construcdo a partir da
producdo de condominios industriais, apresentando as caracteristicas do
condominio industrial Viana Log. A revisdo de literatura e a analise empirica dos
empreendimentos nos possibilitaram perceber que a RMGV se tornou o principal
I6cus de producdo dos Cl's, que se tornaram um produto imobilidrio capaz de
gerar renda, lucro e ativo.

Palavras-chave: Reestruturacdo imobiliaria; Condominios Industriais; Centro-
periferia.
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Industrial condos in the Metropolitan Region of
Grande Vitoria, ES: the case of Viana Log
Condominium

Abstract

Industrial condominiums are contemporary real estate products that house in
their internal arrangement the industry and other forms of capital reproduction.
They are products of a new phase of production of the city that denies the old
form - center-periphery, and emphasizes the production of new centralities,
contributing to the spreading of the urban fabric. Real estate restructuring
presents itself as a key concept for the analysis of the production of the current
urban space, since it allows a comprehensive view on socio-spatial issues. The
concept of real estate restructuring was chosen for two reasons: the first one is
the highlight for the production of new urban forms and their relation with the
productive restructuring of the construction industry, and the second is the
recognition of significant changes in the process of urbanization triggered by this
relationship. The objective of this work is to understand the internal process of
capital restructuring in construction from the production of industrial
condominiums, presenting the characteristics of the Viana Log industrial
condominium. The literature review and the empirical analysis of the
developments enabled us to realize that the RMGV has become the main locus of
production of IC’s, which have become a real estate product capable of
generating income, profit and assets.

Keywords: Real Estate Restructuring; Industrial Condos; Center-periphery.

INTRODUCAO

Os condominios industriais sdo produtos imobilidrios contemporaneos que
abrigam em seu arranjo interno a industria e outras formas de reproducdo do
capital. Sdo produtos de uma nova fase da producdo da cidade que nega a forma
antiga — centro-periferia, e ressalta a producdo de novas centralidades,
contribuindo o espraiamento do tecido urbano.

O presente trabalho tem como objetivo a andlise da reestruturagdo imobilidria a
partir do estudo dos condominios industriais da Grande Vitéria, em especial o
Condominio Viana Log, procurando entender o processo interno de
reestruturacdo do capital na construgdo e as consequéncias dessas
transformacgdes para a produgdo do espagco metropolitano da regiao.

O conceito de reestruturacdo imobiliadria foi escolhido por duas razdes: a primeira
delas é o destaque para a producdo de novas formas urbanas e sua relacdo com a
reestruturacdo produtiva da industria da construcdo, e a segunda é o
reconhecimento de mudancas significativas no processo de urbanizacao
desencadeadas por essa relacgao.
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Os condominios industriais possuem caracteristicas semelhantes aos condominios
residenciais, contudo abrigam em seu interior a atividade industrial e, também,
outras fungdes, como logistica, transporte e armazenamento. Lencioni (2011) nos
diz que esses condominios devem ser interpretados como elementos da dinamica
imobiliaria contemporanea. Caracterizam-se também pela producdo de uma nova
configuracdo espacial, completamente diferente das antigas paisagens fabris e
dos tradicionais complexos industriais. Sdo espacos privativos, responsdaveis por
modificagcdes na expansdao metropolitana.

Este trabalho foi elaborado por meio de uma revisdao de literatura sobre os
conceitos de reestruturacdo imobilidria, urbanizagdo, modelo centro-periferia e
condominios industriais. Os dados aqui apresentados foram levantados através de
entrevistas, pesquisa em sites oficiais de comercializacdao dos empreendimentos e
também de 6rgdos governamentais.

Os condominios industriais no contexto da RMGV

A Regido Metropolitana da Grande Vitdria (RMGV) foi criada por meio da Lei
Estadual Complementar n? 58, de 21 de fevereiro de 1995. Atualmente é
composta por sete municipios: Cariacica, Funddo, Guarapari, Serra, Vila Velha,
Vitdria e Viana. Inicialmente formada pelos municipios de Cariacica, Serra, Vila
Velha, Vitdria e Viana. Posteriormente foram incluidos: o municipio de Guarapari
(Lei Complementar n2 159, de 08 de julho de 1999) e o de Fundido (Lei
Complementar n2 204, de 21 de junho de 2001). (ESPIRITO SANTO, 1995, 1999 E
2001).

A RMGV possui uma area de 2.331,03 km? e populagdo estimada de 1.951.673
habitantes. O que representa uma concentracao de quase a metade da populacao
total do Espirito Santo (49,12%) nessa area. Os dois municipios mais populosos
sdo o de Serra (507.598 habitantes) e o de Vila Velha (486.208 habitantes). Os
menos populosos sdo Viana (76.954 habitantes) e o de Funddo (21.061
habitantes) (IBGE, 2018).

A RMGV tem uma representatividade econémica muito importante para o Estado
do Espirito Santo. O PIB dos municipios que a compdem apresentou um valor de
63.008,18 bilhdes, representando cerca de 50% do PIB capixaba. Os municipios de
Vitéria, Serra e Vila Velha, juntos, somam mais de 40% do PIB estadual (IJSN,
2018).

Em relagdo aos condominios industriais, observa-se, na Figura 01, que dos
municipios da RMGV somente o de Vitdria ndo possui condominios industriais,
isso se deve as condig¢Oes histéricas do processo de urbanizagdo da mesma e dos
municipios vizinhos e ao papel econ6mico da capital. O processo de
industrializacdo que se iniciou em Vitéria desencadeou o processo de urbanizagdo
na Grande Vitdria, onde se concentraram os processos de adensamento
populacional, fungdes econOGmicas, como a industrializacdo, e consequente
expansdo da mancha urbana. Vitéria se tornou o centro financeiro e politico a
partir da década de 70, pautada principalmente na construcdo vertical enquanto a
industria se dirigia aos demais municipios.
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AREA INDUSTRIAIS - REGIAD METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA - RMGV
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Figura 1. Condominios Industriais na RMGV-ES
Fonte: Instituto Jones dos Santos Neves

Entendemos que a produgdo dos condominios industriais esta vinculada ao
processo de reestruturacdo imobilidria e a relagdo desse processo com a
producdo de novas centralidades na periferia. Entender a produgdo desses
empreendimentos e seu cardter imobilidrio nos faz pensar sobre o papel do
imobiliario na producao do espaco.
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Reestruturag¢ao imobilidria e producdo de condominios industriais: repensando a
relagdo centro-periferia a partir da producao de condominios industriais

Ndo é a intencdo discutir diretamente as mudangas na indUstria que seriam
apontadas como resultado de uma restruturagdo produtiva desencadeada a partir
da década de 1970, mas tentar visualizar uma nuance desta reestruturacdo na
producdo de novas formas urbanas. Vemos, com o caso dos condominios
industriais, que novas formas voltadas a industria e aos servicos sdo produzidas a
partir da acdo de promotores imobilidrios. Como parte de uma reestruturacdo na
esfera produtiva de maneira ampla, é possivel também compreender a existéncia
de uma reestruturacdo imobilidria, em outras palavras, é possivel se pensar que a
reestruturacdo imobilidria é um resultado da reestruturacdo produtiva.

Ha na reestruturacdo imobilidria a combinacdo de multiplos processos que ndo
foram alcancados pela reestruturacao urbana ou pela industrial, mas que se fazem
presente no setor da produgdo imobilidria que podem revelar uma dindmica nova e
diferenciada das demais, uma vez que esse modelo de reestruturacdo busca o
maximo rendimento e também “ganhos patrimoniais mobilidrios e imobilidrios sob
a forma de valorizagdo financeira do capital-dinheiro e sob a forma de capitalizagao
rentista da terra e imoveis” (CHESNAIS, 2005, p.48).

E uma nogdo capaz de abarcar as mudangas da producio na construcio imobiliaria,
nas formas e produtos arquiteténicos, na introducdo de equipamentos, materiais e
elementos de decoragdo, na reorganizagao da incorporagao, do comércio e da
industria da construcdo até a emergéncia de produtos imobilidrios novos surgidos
da produgdo reestruturada. Trata-se de uma forma de reproducdo social como
também espacial nas cidades, uma vez que se refere a novas possibilidades de
incorporagdo e de producdo de artefatos arquitetonicos, outra perspectiva para
manter e produzir a cidade para o capital. Diz respeito a um conjunto de mudancas
socioespaciais que possuem uma integracdo com o setor imobilidrio, dando origem
a isso que designou-se reestruturacdo imobiliaria.

Nao é nova a exclusividade no usufruto do espaco urbano, mas é nova a forma pela
qual a privatizacdo desses espacos esta ocorrendo, revelando um novo momento
no processo de urbanizacdo porque nessa busca se tecem novas formas de
sociabilidade e de convivio urbano e, portanto, de reproducdo de relagdes sociais
(PEREIRA, 2008, p. 60).

Essa seria a Unica forma de superar a dualidade que segmenta a cidade em areas
verticalizadas (dindmica intensiva) e areas regidas pela autoconstrucdo (dinamica
extensiva), tendo em vista o fato de que hd coexisténcia entre essas formas,
portanto, uma requer a existéncia da outra. Ele relata que a urbanizacdo da América
Latina durante muito tempo esteve pautada nesse modelo em questdo, centro-
periferia, e que a atual expansdo metropolitana requer uma nova interpretagdo da
realidade.

Na verdade, o modelo centro-periferia, como é aplicado na América Latina,
justapde espacos ricos e pobres e interpreta a cidade como se fosse um mosaico,
onde se incrustam o centro vertical e a autoconstrugao periférica. Esse modelo é
insuficiente para compreender a unidade do urbano porque as dinamicas das partes
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consideradas ndo se articulam entre si e nem elas representam toda diversidade
dos produtos imobiliarios e das formas de produgdo da cidade. Como exemplo de
produtos imobilidrios podemos lembrar os diferentes tipos de vilas, os shoppings,
os condominios fechados... Como exemplo de formas de produgdo podemos
lembrar, as que frequentemente sdao esquecidas, por que complicam o modelo e
gue quando sdo consideradas € a partir do produto: a producdo mercantil privada, a
producdo por encomenda e a producgao a estatal.

A producdo da forma condominio diz respeito a producdo de uma nova
estruturacao para a cidade, pois retrata mudancas nas condi¢des gerais do valor,
como também de sua reparticdo entre os agentes da producdo, do comércio e do
financiamento dos produtos imobiliarios. Esses produtos indicam a emergéncia do
metropolitano como condicdo de um espago novo. Se antes, na cidade fordista, s6
os trabalhadores se deslocavam para as areas centrais, hoje, as classes médias e
ricas também se deslocam, uma vez que o0s novos empreendimentos
(condominios, flats, shoppings) sdo construidos nas areas mais distantes dos
centros urbanos, a centralidade esta alocada, agora também, na periferia. A
dinamica metropolitana se estende pelos municipios que sdo préximos, levando a
producdo de uma paisagem fragmentada e uma apropriacdo desigual do espaco,
impondo uma hierarquia metropolitana.

Pereira (2015), ainda complementa nos dizendo que as forcas do capitalismo
atual, que sdo cada vez mais centralizadoras e concentradoras do poder, sdo
muito distintas das forgas pretéritas. O autor enfatiza que o desencobrimento das
relagdes sociais que permeiam a produc¢do da forma-condominio atualmente é
vital para o entendimento dos conflitos urbanos, uma vez que o [...] “poder das
finangas movimentam na construcao da cidade, subvertendo espacos, produtos e
formas de apropriacdo imobiliaria” (PEREIRA, 2015, p. 2). Nesse sentido, a
producdo da cidade atual se dd por meio de uma reestruturagdo, por mais que
aparentemente aparega como tragos de uma crise.

Se antes a localizacdo das industrias era inerentemente ligada a sua proximidade
com condi¢Oes gerais de producgdo, quais sejam: energia, comércio e matéria
prima, hoje ela prioriza a relagdo de custo minimo. Agora sdo empresas,
construtoras e incorporadoras, que decidem em algumas cidades os novos
territérios de instalacdo das industrias e consequentemente os pontos de
expansdo e dispersdo da cidade. Elas sdo as responsaveis pela escolha das
localidades, que representam custos menores, como o prego da terra, por
exemplo, e a necessidade de que o Estado promova as condi¢bes de
infraestrutura para seus empreendimentos.

A natureza imobilidria destes espacos é talvez o elemento de maior importancia
para a alteragdo da localizagdo da industria. E que o fato de serem fechados em
relacdo ao seu entorno é um indicativo da tendéncia urbana do periodo atual,
marcada pela privatizagao de espacos residenciais e comerciais e agora também o
da industria, reforcando-se assim os padrées de fragmentacdo fisica e social do
territorio.

Finatti (2011) nos diz que esse tipo de empreendimento inicia-se no final da
década de 1990, no municipio de S3o Paulo, tratando-se assim de
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empreendimentos recentes no pais. Para ele, assim como para Lencioni (2011), os
condominios expressam uma estratégia do capital imobilidrio, associado a
tendéncia de reestruturagao produtiva, a fluidez territorial, a urbanizacdo e a
globalizagdo em curso.

A nova territorializagdo da industria ja ndo atende diretamente os desejos do
poder publico e dos proprietarios industriais, agora esta relacdo é permeada pelas
novas possibilidades que os promotores imobilidrios apresentam para as
relocacGes da industria. Lencioni (2011) nos diz ainda que ha agora uma sobre
determinacdo do capital imobilidrio sobre o capital industrial para a relocacdo das
indUstrias.

As transformacbes a respeito da expansdao metropolitana, diante da
reestruturacdo imobilidria, estdo vinculadas a prépria superacdo tedrico-
metodoldgica do modelo centro-periferia, uma vez que a “periferia adentra e
passa prepositivamente a frequentar dreas centrais” (PEREIRA, 2011, p. 53), assim
como percebemos a producdao de uma urbanizacdo confinada nas areas que
seriam “destinadas” para a expansdo das periferias. Em suma, o que se propde é a
anadlise da nova légica de expansdao do urbano, que exige uma articulagdo das
formas de producdo do espag¢o “no processo histérico da construgao da cidade”
(PEREIRA, 2005, p. 10).

Reconhecemos entdo que com a metropolizagdo dos espacos, que pode ser
entendida como um “processo de reestrutura¢do”, ou uma “nova forma social do
espaco”, essas novas dinamicas apresentam outro arranjo das forgas e agentes,
no direcionamento do crescimento urbano, sobretudo porque a dindmica atual de
producdo da cidade ja ndo estd pautada necessariamente na atividade extensiva
(que ndo é mais definidora do crescimento urbano, mas continua a existir), “trata-
se, agora, de produzir e de desenvolver novas condicdes metropolitanas que sdo
imprescindiveis para a reproduc¢do do capital, subvertendo toda a légica urbana
herdada” (LENCIONI, 2011 p. 136).

Observamos também, que o setor imobilidrio, dentro desse novo quadro,
movimenta capitais de outros setores produtivos e também do financeiro, seja
pela sua capacidade especulativa ou por ser potencializador da perspectiva
rentista e patrimonialista na qual enquadra-se o nosso pais. Sendo assim,
observamos a presenca de mudancas qualitativas no setor a partir dessa
financeirizagdo e espac¢o construido. Essa flexibilizacdo do imobilidrio exige um
novo pensamento sobre a produgdo do espaco global.

Esse espaco, pensado globalmente pela nova dindmica capitalista, associa-se a
emergéncia de agentes novos em sua producdo. Sublinhamos, aqui, o papel das
grandes incorporadoras, que através da capitalizacao de recursos, podem ampliar
sua escala produtiva para lugares distintos. A dinamica desses novos agentes
parece tornar necessaria uma nova proposta para as questGes que permeiam o
solo urbano e o préprio processo de reestruturacdo imobilidria, uma vez que essas
novas ldgicas sdo pensadas para garantir a rentabilidade adquirida pela
propriedade da terra e pela dindmica de urbanizagao.
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O “urbanismo empresarial” proporcionado pelos promotores imobilidrios toma o
lugar do Estado na direcdo do crescimento das cidades. Para Pereira (2015), as
novas formas de propriedade patrimonial se tornaram o negdcio dominante,
“tendo como finalidade apenas o rendimento do patriménio urbano e imobiliario
e ndo se busca mais organizar a cidade sendo enquanto defesa do urbano
enquanto riqueza patrimonial” (PEREIRA, 2015, p. 161). Cidade e imobilidrio estdo
submetidos a um novo “regime de propriedade” do capital, por meio das financas.
Se ganha agora com a producado de lotes urbanos sem qualquer urbanismo que
aumentam os prec¢os pela mera transformagdo do uso da terra. Os instrumentos
de financeirizagdo da economia, assim como a reforma imobilidria, facilitaram o
crédito e a generalizagdo da forma-condominio, o que fez com que a producdo
imobiliaria intensiva se tornasse hegemonica (PEREIRA, 2015, p. 1).

Esse espaco, produzido pela dindmica imobilidria, atualmente se torna o palco da
reproducgdo capitalista, dada a reestruturacdo imobiliaria, que modifica a forma de
se produzir a cidade. E é nesse sentido que argumentamos sobre a centralidade
da investigacdo da producdo imobilidria para a compreensdo e interpretagdo de
nossas cidades, aqui representada pela possibilidade de estudo desse processo na
RMGV.

A espacializagdo dos condominios industriais na RMGV

Nesse item ressaltaremos as condi¢des comuns a producdo dos empreendimentos
na RMGV, quais sejam: as questoes referentes a localiza¢do, a fluidez territorial, a
proximidade a centros de dinamismo econémico e condi¢es gerais de produgao,
e também a recursos naturais. As rodovias sdo essenciais para os aspectos
produtivos destes empreendimentos, uma vez que a fluidez territorial se torna um
imperativo para a instalacdo dos condominios nessas localidades, apresenta-se
como uma forma de estratégia para os empreendedores, que de antemado ja
decidem a localizacao dos empreendimentos observando esse aspecto e fazendo
até mesmo projecGes para a mobilidade futura do local, por meio de um contato
direto com os érgdos pubicos responsaveis pela mobilidade.

A presenca de ferrovias nas proximidades também ¢é algo importante, ja que
muitas empresas instaladas no interior dos condominios dependem diretamente
do fornecimento de minério e granito que sdo transportados por ali, por meio da
Estrada de Ferro Vitdria Minas, no caso especifico dos condominios da Serra, a
ferrovia esta presente dentro dos empreendimentos.

A imagem abaixo (Figura 02) representa as estratégias de marketing que os
condominios da RMGV de modo geral apresentam para a comercializagdo de seus
produtos. Vale ressaltar, que nessas estratégias os elementos descritos acima
aparecem recorrentemente. A proximidade com os portos, aeroportos, rodovias,
ferrovias e o destaqgue de empresas renomadas nacionalmente e
internacionalmente também. A fluidez territorial, parece ser um dos principais
critérios para a localizagdo dos empreendimentos.
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Figura 2. Marketing de Condominios Industrial na RMGV
Fonte: http://www.polopiracema.com.br/localizacao.html- Acesso em: 10/05/2019

Rios e lagoas sdao outros elementos recorrentes nas proximidades dos
empreendimentos, sdo de suma importdncia no suporte e na manutencdo da
producdo, conforme Figura 3.
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Figura 3. Cl's e proximidade com corpos hidricos — exemplo.
Fonte: os autores, 2016.

A proximidade com corpos hidricos e a falta de estudos de impacto ambientais
mais sérios também tem sido motivo de problemas para alguns
empreendimentos, uma vez que se estabeleceram em areas de planicies de
inundacdo, que no periodo de chuvas, geram alagamentos, incluindo nas areas
dos CI’s (Figura 4).
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Figura 4: Demonstragao de alagamento em Cl's
Fonte: os autores, 2016.
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Por fim, o adensamento populacional também é um elemento presente com
muita intensidade nos arredores dos condominios. Os Cl's se tornam um
mecanismo de atracdo para trabalhadores, que comecam a se localizar nas
adjacéncias dos empreendimentos. Muitos bairros no municipio da Serra (ES)
surgiram apds a construcdo dos mesmos (Figura 5). Pois, existe ali a possibilidade
de trabalho na construcdo dos empreendimentos e também nas atividades
produtivas que ali serdo locadas. Outra hipotese, levantada por Finatti (2011), é
de que alguns Cl’s ja se instalam nas proximidades de bairros periféricos para
obtencdo de mao-de-obra de facil deslocamento e barata.

Ndo negamos em nenhum dos dois casos, as evidéncias de que os promotores
imobiliarios estdo também em busca de dreas mais afastadas da capital Vitdria e
consequentemente com o preco da terra mais baixo, o que facilita a producdo de
seus empreendimentos. Por isso afirmamos que os Cl’s representam uma nova
centralidade. Pois, afastados das dreas urbanas ja consolidadas, mas dotados de
infraestrutura interna e cercados de condi¢des gerais de produgao, estabelecem
uma nova dinamica local produtiva e socioespacial.
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Figura 5: Bairros oriundos de Cl's
Fonte: Bassani, 2016.

Diante do que podemos perceber o espraiamento da cidade é uma consequéncia
do processo de reestruturacdo imobilidria que tem como principio a produgao de
novas centralidades afastadas das areas mais urbanizadas, como podemos
observar no mapa acima. Contudo, analisamos que existe um espraiamento em
direcdo aos equipamentos urbanos ja bem estabelecidos, aquele que se da em
direcdo, sobretudo, ao Contorno (area circulada na Fig.5), trecho que liga o
municipio de Serra a Cariacica, e outro que se associa a busca por areas
totalmente afastadas da mancha urbana consolidada, que exige a producdo de
equipamentos por parte do Estado.

A regido do Contorno (Ver Fig.1- drea circulada) é uma das areas privilegiadas
geograficamente na Regido Metropolitana da Grande Vitdria, seja pela
possibilidade de conexdo entre alguns de seus municipios, ou pela existéncia atual
de objetos técnicos que valorizam ainda mais o local, tornando o interesse do
mercado imobilidrio ainda mais intenso. Destacam-se, atualmente, nesse espaco,
a facilidade de acesso, a infraestrutura ali presente, e também presente nas areas
proximas, assim como a proximidade com dreas industriais de grande porte,
portos de navegacdo e o Aeroporto de Vitdria. A area ainda possui uma ligacdo
com a BR-262, sendo esta muito importante para a dinamica econ6mica do
estado, ligando Vitdria a Belo Horizonte.

Area do Contorno apresenta uma ocupacdo recente na histéria da RMGV,
demarcando hoje uma funcionalidade muito caracteristica do espaco. Trata-se de
um espaco pronto para receber grandes projetos imobilidrios, direcionados a
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forma condominio. Nessa regido, encontram-se empreendimentos condominiais
de funcionalidade residencial, industrial e comercial assim como galpdes
modulares.

Quando comparamos o produto imobilidrio com as outras mercadorias do circuito
produtivo nos deparamos com uma peculiaridade que lhe é intrinseca, a
mercadoria construida requer a terra como condi¢do a priori. Para que a
reproducdo do setor aconteca existe a exigéncia de uma fracdo de terra. Como
sugere Topalov (1979), a cada vez que uma construtora encerra um de seus
trabalhos ela necessitara de outro terreno para prosseguir.

Isso demonstra que a valorizacdo da mercadoria relaciona-se com o pagamento
da renda da terra que exige que a mercadoria seja vendida por um preco de
monopdlio. No condominio industrial, a mercadoria essencialmente vendida é o
espaco, que dotado das condicGes de infraestrutura, e pautado numa légica de
localizagdo, cria esse preco de monopdlio para remunerar o proprietdrio da terra
e também o proprietdrio do capital, que lutam por uma quantia cada vez maior da
mais-valia.

Fica claro que a questdo da terra é algo crucial no negécio imobiliario. E que a
viabilidade de um empreendimento depende diretamente dela, e, sobretudo dos
“precos” que a ela sdo atribuidos. Por isso, ja é uma pratica constante a permuta
de terras entre proprietarios fundidrios e promotores imobilidrios na RMGV para
que a possibilidade de extracdo da renda por ambas as partes aconteca e para
que a produgdo se viabilize.

O preco da terra, nos leva a pensar que, se por um lado a busca por terrenos mais
distantes parece nos mostrar que a terra é algo desprovido de um valor
significante no processo, por outro lado a prépria logica do mercado nos mostra o
contrario, uma vez que a terra entra como elemento de valorizacdo, que nao se
desvincula do pre¢o do produto: tem relagdo com a exploracdo do trabalho no
canteiro de obras e possui vinculo com a privatizacdo do espaco urbano.

Fica claro que a pratica de produzir os empreendimentos é um estagio que busca
0s maiores rendimentos possiveis para o setor imobilidrio e que os condominios
industriais viabilizam isso, uma vez que as despesas ligadas a eles sdao muito
menor do que de um empreendimento residencial. O que assegura essa pratica
além da real necessidade de areas industriais distantes dos intensos fluxos das
areas mais centrais das cidades é a possibilidade de obtengdo da renda, que
somente a terra pode gerar, e do lucro da mercadoria construida.

Na verdade, o que observamos é um traco marcante do processo de
reestruturacdo do mercado imobilidario que na tentativa de manter seus
rendimentos altos, em consonancia com as altera¢des da producdo da cidade,
hoje pautada nas relagbes que o urbano promove, foge da dindmica centro-
periferia, e parte em direcdo as areas mais distantes, para aumento dos seus
rendimentos. A distancia diante da flexibilizacdo dos capitais, dos transportes, da
mobilidade e consequentemente da produgao, ja ndo é mais um problema, como
foi durante o periodo da cidade sumariamente industrial.
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Nessa disputa entre os agentes da producdo do espago urbano o habitar a cidade
em seu sentido mais complexo tem se esvaido. Na RMGV além das decisdes do
lugar da habita¢do, o imobilidrio suplanta a prépria indUstria no que diz respeito a
localizagdo e organizag¢do espacial. O imobilidrio parece tomar a frente até mesmo
da politica, impondo seus desejos de valorizagdo e acumulagdo, em detrimento da
populagdo.

A populacdo ainda precisa arcar com a produc¢ao desses novos empreendimentos
neste periodo de reestruturagdo imobiliaria, uma vez que eles por expandirem o
tecido urbano das cidades acabam ampliando os custos da vida da classe
trabalhadora. Que diante da necessidade de habitar a cidade ja tem buscado
alternativas para sobreviver e morar, como a autoconstrugao, por exemplo.

Um dos primeiros aglomerados populacionais do Espirito Santo, o municipio de
Viana, é considerado abrigando, atualmente, cerca de 50 mil habitantes, dos quais
3.855 estdo na zona rural e 49.597 na zona urbana. Viana, dentre os municipios da
RMGYV, é o terceiro maior em extensao territorial e possui localizagdo privilegiada.
Possui 60% de dreas rurais. Mas a economia do municipio tem como principais
bases de sustentacdo a industria, o comércio e os servigos (Relatdrio Viana em
Foco, 2014).

Da producao local de empreendimentos ao capital global : o caso Viana Log

Saindo de uma abordagem conceitual e mais geral, para um exemplo especifico
do processo de reestruturacdao imobiliaria na RMGV, podemos explorar as
caracteristicas de um empreendimento em Viana, o Viana Log, que compde o
portfdlio de uma construtora de renome nacional na producdo de produtos
residenciais e que se coloca no mercado agora como produtora de condominios
industriais.

O setor que concentra o maior nimero de empresas e empregos é o comércio e
reparacdo de veiculos automotores. Também estdo instaladas na regidao sete das
150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de 42% do
PIB do municipio (Relatdrio Viana em Foco, 2014).

A empresa em questdo possui empreendimentos ndo somente no ES, mas
também em outros estados brasileiros, como: Minas Gerais, Rio de Janeiro, Sdo
Paulo, Ceara, Bahia, Parana e Goias. Totalizando um contingente de 25 cidades.
Em 2016, a empresa possuia um portfélio de 1,6 milhdo de m2 de drea bruta
locavel (ABL) no segmento de locacdo comercial, dos quais 1,496,3 milhdo m? de
ABL consistiam em galpdes comerciais e os 77,7 mil m? de ABL restantes
consistiam em locacdo de Retail em Shopping Centers e Strip Malls em regides
proximas a empreendimentos residenciais (Grafico 1).
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Grafico 1. Distribuicdo geografica do portfdlio por Estado
Fonte: Relatdrio geral da empresa. Disponivel em: http://www.econoinfo.com.br/governanca-
corporativa/ofertas-publicas?codigoCVM=23272

O Condominio Industrial foi inaugurado em 2013, na antiga Fabrica de Chocolates
Vitéria, em Viana, as margens da BR-262 (Figura 6). O capital inicial imobilizado
para a construcdo do empreendimento é de cerca de 103 milhGes de reais. Possui
uma area locavel de 60.000 m?, de um total de 150.000 m?, em quatro galpdes
destinados a estocagem e operac¢des logisticas. O Condominio possui cinco
edificagGes de apoio: restaurante, vestidrio e duas portarias de acesso. O patio de
manobra permite a movimentacdo de veiculos leves e até 102 carretas. O
empreendimento ainda dispGe de servicos de manutencdo, limpeza e seguranga
com circuito fechado de TV e portaria 24 horas.
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Figura 6. Localizacdo do Log Viana
Fonte: Elaborac¢ao dos autores. 2019.

Aparentemente, trata-se de um empreendimento comum no Brasil, com as
mesmas caracteristicas de qualquer outro condominio industrial. Contudo,

qguando analisamos a producdo desse empreendimento pela

l6gica da
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reestruturacdo imobilidria entendemos que por detrds de sua construgdo estd
fortemente arraigada a reproducdo do capitalismo local, no Brasil e no mundo.

Pensando na RMGV, percebemos que o LOG Viana esta posto num lugar de pouca
valorizacdo imobilidria, o municipio de Viana mesmo que proximo a capital
Vitdria, ainda ndo passou por um processo intenso de urbanizacdo, a maioria de
suas terras possui uso rural. A busca por um preco mais barato do solo é uma
constante para este tipo de empreendimento, uma vez que reduz o montante de
capital a ser imobilizado na produgdo. Trata-se, portanto, do fen6meno de
producdo de novas centralidades, afastadas das areas mais centrais do espaco
metropolitano.

Quando pensamos isso numa escala do territério nacional e na dinamica
produtiva dos Cls percebemos que as estratégias para reducdo dos custos
produtivos se ampliam. Segundo o Relatério Geral gerado pela Log Comercial
Properties (2017), a replicacdo dos projetos arquitetonicos em todo o pais, assim
como a diversificacdo dos locatarios e proprietdrios, possibilita uma reduc¢do de
riscos de inadimpléncia e vacancia. O indice de vacancia da empresa de 13,5%, no
ano de 2016, esta substancialmente abaixo da média nacional de 25%, segundo o
relatério. O valor do aluguel é corrigido pela inflacgdo o que ndo altera
consideravelmente as receitas. O foco atual dos empreendimentos é a industria
de varejo, clientes das industrias farmacéutica, de alimentos e de bebidas.

O empreendimento se localiza na periferia da drea metropolitana de Vitdria, em
um municipio, que ndo possui sua economia baseada na industrializagdo. Isso
comprova a nossa tese inicial de que o mercado imobilidrio se distancia do
aglomerado urbano consolidado e cria suas centralidades em dreas mais
distantes, rompendo com a légica centro-periferia tradicional. O Log Viana
representa a producdo de novas centralidades nas areas periféricas.

Quando admitimos isso, afirmamos o carater imobilidrio de sua produgdo, mesmo
sendo um empreendimento que em seu arranjo interno é composto pela
industria, logistica e transporte. O mesmo ndo se estabelece respeitando os
critérios e os zoneamentos preferenciais para a industria na metrépole capixaba,
ao contrario, procuram areas que possibilitem o aumento do rendimento
imobiliario. Areas mais distantes e com o preco da terra diminuto em rela¢do ao
entorno e as areas tradicionais de localizagdo da industria no ES.

O empreendimento também foi financiado pelo Programa de Desenvolvimento
Sustentdvel (Proedes) — Integracdo Logistica pretende preparar o Espirito Santo
para atuar a nivel nacional no ramo de logistica e industria. O investimento serd
de mais de RS 3 bilhdes e resultard em novas rodovias, instalacdo de aeroportos
regionais, ferrovias e portos e condominios industriais'. Percebemos também, que
o Estado em parceria com a Prefeitura Municipal de Viana (PMV) fomenta a
iniciativa privada na produgdo dos Condominios industriais e logisticos, sendo este
mais um dos motivos, para a escolha da localizagao.

Esses empreendimentos tém como esséncia a busca pela localizacdo e logistica
ideais, e, sobretudo, a obtencdo de uma renda, que é disputada intensamente
entre promotores imobiliario, latifundidrios e o estado, que também parece estar
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nesse jogo rentista. O papel do Estado e da PMV é duplo no jogo da apropriacdo
rentista, pois, ora aparece como regulador das politicas publicas que favorecem a
implantacdo e comercializagdo dos condominios privativos, ora aparece como
promotor imobilidrio, que também quer sua fatia na apropriacdao da renda obtida
pela propriedade do espago metropolitano.

Essas determinacdes globais, resultantes do processo de transformacdo do
capitalismo, redefinem a relacdo centro-periferia, e consequentemente
requalificam os espagos metropolitanos. Viana, que pode ser entendido como um
municipio de pouca expressividade para o mercado imobiliario e agora comeca a
receber empreendimentos de grande porte, condominios.

Ndo se trata somente de uma questdo de localizagcdo (proximidade distancia), mas
da existéncia de terrenos ainda baratos e que possibilitam um faturamento ainda
maior para essas empresas. Trata-se, portanto, de uma possibilidade de
ampliacdo da obtencdo de uma renda maior. Renda que nesse caso estd associada
ao aluguel dos galpGes para a industria.

CONSIDERAGOES FINAIS

As nossas leituras nos possibilitaram perceber que a atual produgdo de nossas
cidades esta diretamente ligada aos anseios do capital, que para reproduzir-se no
imobiliario necessita do monopdlio espacial. O que vemos é uma sobreposi¢ao do
valor de troca em relagdo ao valor de uso dos espagos.

A légica da (re)produgdo imobilidria ndo estd cerceada apenas pela escala
nacional da economia, encaminha-se para além, é global. O capital global atua
diretamente sobre o local, criando novas formas urbanas, que modificam e (re)
organizam os espacos produtivos na cidade, inserindo novas possibilidades.
Possibilidades que passam desde a expansao das manchas urbanas, a implosao
dos grandes centros, assim como a escolha de locais que serdo areas centrais para
a reproducado do capital financeiro.

Diante desta producdo capitalista do espaco, percebemos que os condominios
industriais sdo o resultado dos anseios do mercado imobilidrio, que os entende
como uma nova estratégia para a producdo e reproducdo do capital, através da
valorizacdo de novas areas nas cidades e da dispersdo da atividade industrial na
mesma e também demarcam o papel cada vez mais privativo e fragmentado que
elas possuem.

O mercado de ac¢des se torna uma fonte de ampliacdo do rendimento do mercado
imobiliario, muitas vezes se tornando até seu principal rendimento. Analisando as
informagdes acima percebemos que as empresas veem no mercado de agdes uma
forma de cooptarem valores para seus investimentos. A esfera financeira organiza
a esfera produtiva. E possivel pensarmos isso quando empiricamente analisamos
a existéncia de um empreendimento especifico.

Fica claro que ndo ha na verdade uma escassez de terras urbanas como muitos
tentam justificar, somente uma necessidade de espacos que atendam a demanda
que o mercado imobilidrio gera para atender determinado grupo, no nosso caso
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as industrias. N3o se trata de uma visdo sobre a necessidade da industria, se trata
de uma apropriagao por parte do imobilidrio da producdo do espaco da industria
como um novo nicho de atuagdo, que lhe traz a possibilidade de conseguir mais
uma parcela da renda.

Essa nova racionalidade ja era prevista por Lefebvre, que entendia a
mercantilizacdo crescente do espago como a formacdo de uma nova industria, a
imobiliaria. Para ele a tendéncia seria de que o imobilidrio, doravante mobilizado
(construgdes, especulagdes), se tornaria central para o capitalismo “como uma
nova industria, menos submetida aos entraves, saturacoes e dificuldades diversas
que freiam as antigas industrias” (LEFEBVRE apud LENCIONE, 2011, p. 196). Assim,
o interesse dos promotores imobilidrios se torna extremamente importante,
suplantando até mesmo o poder publico, atualmente, na conformacéo do espacgo
das industrias.

O espacgo tornou-se um lugar privilegiado para a reproducdo e acumulagdo do
capital, sobretudo com o intenso e extenso processo de urbanizagdo das cidades
no mundo. Cada vez mais as cidades se constroem sobre a égide do capital,
deixando de lado a pratica urbana e a tdo sonhada utopia da cidade enquanto
lugar de encontro. O que se nota, em contrapartida, é a construcdo de espacos
cada vez mais homogéneos, fragmentados e hierarquizados, seguindo a nova
ordem de urbanizagdo.
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10 Proedes - Integracdo Logistica € um dos maiores investimentos no segmento de logistica no
Estado e estd sendo colocado em pratica um conjunto de projetos para unir os modais de
transporte, dentre eles o rodoviario, aeroportuario, ferroviario e portuario criando uma ligacio
do Espirito Santo com o Brasil e o mundo.A estimativa é que esteja concretizado até 2020.
Acesso em: https://setop.es.gov.br/proedes---integracao-logistica-beneficia-viana
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