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Resumo

Este artigo examina a disseminag¢do de condominios logisticos em periferias de
trés metrdpoles brasileiras e sua relagdo com novos padroes de urbanizagdo.
Com base no conceito de urbaniza¢do extensiva, argumenta-se que esses
empreendimentos refletem a disseminacdo das condi¢Oes gerais de produ¢do
em um contexto de transformagfes nas dindmicas espaciais e financeiras
da acumulagdo capitalista. Em paralelo, com o apoio do conceito de nova
urbanizagdo dependente, demonstra-se como a ldgica do capital rentista e
logistico molda esses espagos, expressando uma dindmica de desenvolvimento
subordinado. A andlise, tedrico-empirica, combina levantamento cartogrdfico,
coleta de dados, consulta a legislacdo e revisdo bibliogrdfica, articulando
dimensdes espaciais, economicas e sociais. Propde-se, por fim, a categoria-
sintese de urbanizacdo extensiva dependente como ferramenta explicativa do
fenémeno, evidenciando como a racionalidade logistico-rentista reorganiza e
expande o territorio periférico, reproduzindo mecanismos de espolia¢do urbana
e degradagdo ambiental, estruturas histdricas da dependéncia, expressas agora
sob novas formas.
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Abstract

This article examines the spread of logistical condominiums on the peripheries
of three Brazilian metropolises and their relationship with new patterns of
urbanization. Drawing on the concept of extensive urbanization, it is argued
that these ventures reflect the dissemination of the general conditions of
production within a context of transformations in the spatial and financial
dynamics of capitalist accumulation. Concurrently, based on the concept of
new dependent urbanization, it demonstrates how the logic of rentier and
logistical capital shapes these spaces, expressing a dynamic of subordinated
development. The theoretical-empirical analysis combines cartographic
surveys, empirical data collection, and bibliographic review, articulating
spatial, economic, and social dimensions. Finally, the synthetic category of
dependent and extensive urbanization is proposed as an explanatory tool
for the phenomenon, highlighting how the logistical-financial rationality
reorganizes and expands peripheral territories, reproducing mechanisms of
urban dispossession and environmental degradation—historical structures of
dependency now expressed in new forms.
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Introducao

Nas ultimas décadas, a globalizacao, o neoliberalismo e a financeirizacdo re-
modelaram o sistema produtivo brasileiro, enfraquecendo sua industria, aprofun-
dando a dependéncia de insumos importados e consolidando sua subordinacéo
na divisdo internacional do trabalho. O tripé macroeconémico, fruto de politicas
financeiras, corroeu a competitividade industrial e reforcou o perfil exportador de
baixo valor agregado (Cano, 2012; Carvalho, 2018). Nesse contexto, Paulani (2022,
p- 90) cunha o termo “dependéncia 4.0” para descrever a insercdo periférica do
Brasil na quarta revolucdo industrial, marcada por regressdo extrativista e submis-
sdo ao capital rentista via juros, dividendos e propriedade intelectual.

Essas transformacdes produtivas impuseram uma nova organizacdo terri-
torial. A 16gica da acumulacao exigiu infraestruturas voltadas a fluidez de merca-
dorias e capitais, colocando a logistica no centro do planejamento estatal e corpo-
rativo. Galpdes logisticos proliferaram, sobretudo nas periferias metropolitanas,
impulsionados pela expansdo do e-commerce e pela financeirizagdo do setor imobi-
lidrio. Com base nisso, o objetivo geral do artigo é investigar os arranjos logistico-fi-
nanceiros que orientam a urbanizacéo recente em areas periurbanas de metrépo-
les brasileiras, tomando como expressdo empirica desse processo a implantacio de
condominios de galpdes logisticos. A andlise articula os conceitos de urbanizacéo
planetdria (Brenner, 2013; 2018a), urbanizacdo extensiva (Monte-Mdr, 2006; 2013)
e nova urbanizacdo dependente (Ribeiro; Diniz, 2025a; 2025b), com vistas a propor
a categoria-sintese de urbanizacgdo extensiva dependente para interpretar esse fe-
némeno. Ou seja, essa chave analitica emerge da articulacdo entre as abordagens
da urbanizacéo planetaria, extensiva e dependente para decifrar as dindmicas pe-
riféricas contemporaneas.
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O artigo operacionaliza sua andlise em quatro etapas: (i) mapear os agentes
financeiros e corporativos produtores dos empreendimentos; (ii) analisar sua vin-
culacdo com politicas estatais e instrumentos de planejamento; (iii) verificar suas
relacdes com o entorno, em especial dreas ambientalmente frageis e socialmente
vulneraveis; e, por fim, (iv) articular os padrdes identificados com a proposta con-
ceitual de urbanizacdo extensiva dependente para interpretar o processo de urba-
nizacdo na periferia metropolitana.

Esta analise tedrico-empirica articula estudo territorial, analise cartografica
(QGIS 3.34, 2024), levantamento de dados de mercado (Buildings (c2023); Cushman
& Wakefield (c2023); Colliers (c2023); LOG CP (c2023); GLP (c2023); Prologis (2023);
Hines (2024); Sanca Galpdes (2023); ALMI (2023); CVM (c2023); FundsExplorer
(2023), Clube FII (c2023); FIIs (2024), SiiLA, (c2023)), imagens histdricas (Google
Earth (2021; 2023), Google Street View (2023), revisdo bibliografica sobre o proces-
so recente de urbanizacdo e consulta a legislacdo em diferentes esferas. O periodo
analisado abrange os anos de 2005 a 2023, marco do avan¢o dos investimentos es-
trangeiros no setor (Finatti, 2017). O estudo focou trés regides metropolitanas com
a maior area de galpdes logisticos em suas respectivas macrorregides — Sdo Paulo,
Curitiba e Recife -, selecionadas por representarem diferentes contextos territo-
riais brasileiros. A tabela a seguir apresenta o numero de empreendimentos, a drea
construida por metrépole e a sua participacdo no total nacional.

1. A producdo e a distribuicdo de condominios logisticos na periferia de trés
metropoles brasileiras

A disseminacdo dos condominios logisticos no Brasil ganhou forca a partir
de meados dos anos 2000, conforme mostram os dados desta pesquisa (Buildings
(c2023); Cushman & Wakefield (c2023); Colliers (c2023); LOG CP (c2023); GLP
(c2023); Prologis (2023); Hines (2024); Sanca Galpdes (2023); ALMI (2023); CVM
(c2023); FundsExplorer (2023), Clube FII (c2023); FIIs (2024), SiiLA, (c2023)). Em
2023, havia 532 empreendimentos em operacdo, totalizando 32,77 milhdes de me-
tros quadrados. Em 2005, eram apenas 74, com 3,33 milhdes de metros quadrados
—ou seja, 89,84% da area foi desenvolvida no periodo. A maior parte foi construida
por incorporadoras e fundos de investimento, muitas vezes em parceria com pla-
taformas como Amazon e Mercado Livre. A GLP lidera o setor, com 4,6 milhdes de
metros quadrados, seguida por Sanca Galpdes (1,5 milhdo de metros quadrados),
Prologis e LOG (ambas com mais de 1 milh&o de metros quadrados) e Hines (0,9 mi-
lhdo de metros quadrados). Essas empresas estdo ligadas a alguns dos maiores fun-
dos globais, como o Fundo de Pensdo da Califérnia (CalPERS), o Fundo de Pensdo
do Canadda (CPPIB), o Fundo Soberano de Singapura (GIC), além de institui¢des
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financeiras como Banco da China e Blackstone. No setor de Fundos de Investimento
Imobhiliario (FIIs), o Patria lidera com 1,52 milh&o de metros quadrados, apds incor-
porar 1,4 milhdo de metros quadrados do CSHG Log (Credit Suisse) em 2024. O XP
Log aparece em segundo lugar, com 960 mil metros quadrados.

Cerca de trés quartos dos condominios estdo em Arranjos Populacionais me-
tropolitanos (IBGE, 2020), o que corresponde a 24,58 milhdes de metros quadrados
distribuidos em 403 empreendimentos. Em sua maioria, esses imdveis se localizam
na periferia dos principais centros urbanos e proximos as principais infraestrutu-

ras de transporte de cargas.

Metrépole/Capital Quantidade Area (milhdes de m?) Participacdo no total (BR)
Séo Paulo 157 10 30,52 %
Rio de Janeiro 47 3,54 10,80 %
Campinas 42 2,45 7.48 %
Recife 17 1,66 5,07 %
Belo Horizonte 32 1,19 3,63 %
Curitiba 27 1,18 3,60 %
Goiania 7 0,86 2,62 %
Vitéria 10 0,79 2,41%
Joao Pessoa 3 0,67 2,04 %
Porto Alegre 17 0,55 1,68 %
Fortaleza 6 0,45 1,37 %
Salvador 9 0,41 1,25 %
Manaus 3 0,31 0,95 %
Belém 3 0,14 0,43 %
Brasilia 6 0,14 0,43 %
Maceié 13 0,07 0,21 %
Cuiaba 1 0,06 0,18 %
Aracaju 2 0,06 0,18 %
Florianépolis 1 0,01 0,03 %

Tabela 1. Distribui¢cdo dos condominios por metrépole (2023)

Fonte: Elaborada pelos autores com base em dados de Buildings (c2023); Cushman & Wakefield (c2023);
Colliers (c2023); LOG (c2023); GLP (c2023); Prologis (2023); Hines (2024); Sanca Galpdes (2023); ALMI
(2023); CVM (c2023); FundsExplorer (2023), Clube FII (c2023); FIIs (2024); SiiLA (c2023) (condominios).

1.1 A producdo de condominios logisticos nas regides metropolitanas de Sdo Paulo,
Recife e Curitiba

A distribuicdo de condominios logisticos nas metropoles brasileiras é desi-
gual e varia por regido. A maior concentracdo estd no Sudeste, especialmente na
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Regido Metropolitana de Sdo Paulo (RMSP), com cerca de 10 milhdes de metros
quadrados em 157 unidades (Figura 1) — 30,52% da area total de condominios logis-
ticos no pais e 40,68% do total nas areas metropolitanas. Em 2005, havia 28 unida-
des e 0,83 milhdo de metros quadrados; ou seja, 91,7% da area atual foi construida
entre 2005 e 2023. Esses condominios tendem a se localizar até 15 km dos entron-
camentos com o0 Rodoanel Mario Covas', ligados as principais rodovias de maior
fluxo e valor de carga. Quando isso ndo é possivel, os condominios se distribuem
ao longo dos principais eixos, geralmente a 30 km-35 km do centro. A concentracdo
mais significativa ocorre na zona oeste (ligacdo com o interior, Centro-Oeste e Sul),
seguida pela leste (Rio de Janeiro) e sul (Porto de Santos). Em geral, quanto mais
distantes estdo do centro, maior é a drea construida.
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Figura 1. Condominios logisticos na RM de Sao Paulo (2023)

Fonte: Elaborada pelos autores com base em dados de Buildings (c2023); Cushman & Wakefield (c2023);
Colliers (c2023); LOG CP (c2023); GLP (c2023); Prologis (2023); Hines (2024); Sanca Galpdes (2023); ALMI
(2023); CVM (c2023); FundsExplorer (2023); Clube FII (c2023); FIIs (2024); SiiLA, (c2023) (condominios);
Antaq (2023) (portos) e Anac (2023) (aeroportos). Origem-Destino de Carga: EPL (2017).

1. O Rodoanel Mdrio Covas, cuja construcdo estd em andamento desde 1998, consiste em uma rodovia
circular com 177 km de extensdo, contornando a drea urbana mais densa da RMSP, afastando-se de 20
km a 40 km do centro da cidade de Sdo Paulo.
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Por apresentarem essas caracteristicas, as areas periféricas sdo as mais im-
pactadas. Nelas, tais estruturas compartilham o cendrio com antigas instalacdes
industriais, dreas de vegetacdo nativa e de protecdo ambiental, além de diversos
bairros de classe trabalhadora dispersos ao longo das rodovias. Foram identifi-
cadas 32 unidades em Areas de Protecio Ambiental (APA), sendo Cajamar (18) e
Embu das Artes (10) os mais criticos. Também hé preocupacédo em Sdo Bernardo do
Campo, com empreendimentos na Area de Protecdo aos Mananciais (APM) da re-
presa Billings. Ha vinte condominios em setores de alta vulnerabilidade social, com
destaque para Cajamar (5), Guarulhos (4), Jandira e Itaquaquecetuba (3). Ainda que
uma parcela deles esteja localizada no interior desses setores, a maior parte dos
condominios foi instalada nos seus arredores, tornando a populacdo que ali vive
alvo das problemadticas originadas por empreendimentos dessa natureza.

Cajamar tem a maior concentracdo de condominios do pais: sdo mais de 2,5
milhdes de metros quadrados ocupados sobretudo por empresas de e-commerce.
A Figura 2 demonstra essa expansdo. Todo o territério do municipio, no entanto,
estd situado em uma APA, o que levanta sérias preocupacdes quanto a ocupacdo
intensiva por estruturas impermedveis — 0 equivalente a mais de 350 campos de
futebol em uma zona legalmente protegida. Ademais, muitos desses empreendi-
mentos foram implantados em dreas limitrofes a bairros marcados por alta vul-
nerabilidade social, os quais se expandiram e se adensaram ao longo do perio-
do. Simultaneamente, a valorizacdo fundidria que acompanha esses condominios
afasta familias pobres ao elevar os custos de moradia, enquanto despejos e rein-
tegracOes de posse em assentamentos informais expdem uma logica agressiva de
remocdo para liberar espaco a novos galpoes logisticos (Yassu, 2021).

A Prefeitura de Cajamar desempenhou papel central na reconfiguracao terri-
torial que favoreceu a instalacdo de condominios logisticos. Desde 2007, sucessivas
mudancas no zoneamento autorizaram esses empreendimentos em diversas areas.
Em 2019, novas regras ampliaram o potencial construtivo em zonas logisticas e
criaram a Zona Urbana Inteligente, alterando o perimetro urbano e inaugurando
uma nova frente de expansdo. Ao mesmo tempo, foram adotados incentivos fiscais:
isencdo de IPTU - inicialmente por treze anos (Lei n° 1.470 (Prefeitura de Cajamar,
2011)), estendida a 25 anos em 2018 e reduzida a cinco anos em 2019 - e ISS de
2% para o setor (Lei Complementar n° 68/2005 (ibid., 2005)). Junto a ampliacdo do
perimetro urbano e a revisdo dos instrumentos de ordenamento, essas medidas

consolidaram Cajamar como polo logistico estratégico.
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Figura 2. Condominios logisticos e urbanizagao extensiva em Cajamar (2021)
Fonte: Elaborada pelos autores com base em Google Earth (2021).

Essas tensdes ndo se restringem a RMSP: outras metrépoles também viven-
ciam a rapida expansdo de condominios logisticos, ainda que em menor escala e
com especificidades proprias. Em Pernambuco, a Regido Metropolitana de Recife
(RMR) concentra 1,66 milhdo de metros quadrados de galpdes em dezessete uni-
dades. Esse crescimento é recente: em 2006, havia apenas um galpdo de 35.375 m?
- ou seja, mais de 98% da area atual foi erguida no periodo analisado. Conforme a
Figura 3 a seguir demonstra, os empreendimentos se estendem desde os limites da
capital pelo sul da metrépole, ao longo dos principais eixos rodoviarios, refletindo
a proximidade com o porto de Suape, hub estratégico para o Nordeste.

A instalagdo desses empreendimentos criou um paradoxo na periferia sul da
RMR: infraestruturas, galpGes logisticos e zonas de padrdo médio e alto coexistem
com assentamentos informais e dreas ndo urbanizadas. Esse desequilibrio mani-
festa-se em indicadores socioecondmicos: embora a RMR represente 57% do PIB
de Pernambuco, a regido convive com 18,7% de pobreza, 14,3% de desemprego,
um déficit habitacional de 126 mil unidades, além de enfrentar riscos climaticos e
mobilidade urbana precdaria (PDUI, 2019). Todos os condominios localizam-se em
setores censitarios com renda média de até trés salarios minimos e alta vulnerabi-
lidade social.

Politicas estatais tém sido cruciais para atrair investimentos logistico-finan-
ceiros por meio de incentivos fiscais e ordenamento territorial. O governo per-
nambucano oferece créditos presumidos de Imposto sobre Operacdes relativas a
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Circulacdo de Mercadorias (ICMS) de até 75% na RMR (via Prodepe, Programa de
Desenvolvimento do Estado de Pernambuco), reduc¢des na base de calculo do impos-
to para o setor portudrio (via Peap, Programa de Estimulo a Atividade Portudria) e
beneficios especificos para e-commerce, como créditos em vendas interestaduais. O
diferimento do ICMS sobre importa¢6es também fortalece a atratividade regional.
Em paralelo, o Caderno de Propostas do PDUI (2019) evidencia a estratégia estadu-
al de ampliar o setor por meio da irradiacdo territorial do Complexo Industrial e
Portudrio de Suape (Cips), atraindo recursos para municipios vizinhos. A proposta
visa integrar e expandir a infraestrutura existente, gerando novos aglomerados
industriais e logisticos. A implantagdo de infraestrutura reforgou esse movimento,
sobretudo com a inauguracédo de parte da rodovia PE-009, em 2014. Além de estabe-
lecer uma alca alternativa para acesso a BR-101, abriu novas frentes de valorizagdo
fundidria em areas antes negligenciadas, viabilizando empreendimentos logisticos

e acelerando a transformacao do uso do solo.
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Figura 3. Condominios logisticos na Regido Metropolitana de Recife (2023)

Fonte: Elaborada pelos autores com base em dados de Buildings (c2023); Cushman & Wakefield (c2023);
Colliers (c2023); LOG CP (c2023); GLP (c2023); Prologis (2023); Hines (2024); Sanca Galpdes (2023); ALMI
(2023); CVM (c2023); FundsExplorer (2023); Clube FII (c2023); FIIs (2024); SiiLA (c2023) (condominios);
Antaq (2023) (portos) e Anac (2023) (aeroportos). Origem-Destino de Carga: EPL (2017).

A atuacdo indutora do Estado ganha nitidez no nivel municipal. Ipojuca, Cabo
de Santo Agostinho e Jaboatdo dos Guararapes atuaram ativamente para viabilizar
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condominios logisticos, ajustando o ordenamento territorial e oferecendo isencdes
e beneficios fiscais. Essas a¢des complementam os estimulos estaduais e formam
uma estratégia articulada de atragdo de investimentos, com destaque para Cabo de
Santo Agostinho, cuja politica de incentivos se mostrou especialmente agressiva.

Nesse municipio, leis implementadas desde 2011 consolidaram um conjunto
integrado de incentivos fiscais e de zoneamento direcionados ao setor logistico,
que reduziram em 50% o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), fixaram o
Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN) entre 2% e 3%, concederam
descontos em taxas e no Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) para
empresas localizadas em d4reas estratégicas e criaram zonas logistico-industriais
especificas (Cabo de Santo Agostinho, 2011a; 2011b; 2012). Em 2015, foram criados
o Setor Industrial e Logistico (SIL) e a Macrozona Logistica, Industrial e Portudria
de Suape (MZLPS), ampliando a permissividade para novos empreendimentos
(Cabo de Santo Agostinho, 2015).

A Figura 4, apresentada na sequéncia, demonstra a rapida expansdo do uso
logistico do solo nas franjas de Cabo de Santo Agostinho rumo ao Recife, resultado
da sinergia entre incentivos estatais e grandes investimentos privados.

[Condominios logisticos 2023
< 0-44280

<> 44280- 101000

< 101000 - 187694

@ 187694 - 423005

@ 423005 - 830375

CONE MULTIMODAL

PTE. DOS CARVALHOS

Figura 4. Urbanizagdo extensiva na cidade de Cabo de Santo Agostinho (2006-2023)
Fonte: Elaborada pelos autores com base em Google Earth (2023).
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Os bairros no entorno dos empreendimentos também se expandiram no pe-
riodo analisado, com adensamento mais intenso. Marcadas por baixa renda e alta
vulnerabilidade, essas areas reunem moradias precdarias e autoconstruidas, ruas
sem pavimentacgdo, saneamento deficiente e falta de infraestrutura e lazer. Nesse
cendrio, o Estado atuou como viabilizador dessa logica excludente, combinando
flexibilizac8o urbanistica, incentivos fiscais e parcerias publico-privadas na ex-
pansdo de infraestrutura para assegurar a rentabilidade dos empreendimentos,
mesmo em areas historicamente negligenciadas.

Por fim, a andlise da Regido Metropolitana de Curitiba (RMC) também reve-
lou forte expansdo na producio de condominios logisticos. Entre 2006 e 2023, a
area construida saltou de 75 mil para 1,2 milhdo de metros quadrados, distribuida
em 27 empreendimentos — o que representa 93,64% do total edificado. No mesmo
intervalo, a participacdo da RMC no estoque nacional cresceu de 2,1% para 3,75%.
Ao contrario dos casos anteriores, os condominios estdo mais dispersos, sem areas
de adensamento critico, e nenhum se localiza em setores censitarios com renda
inferior a trés salarios minimos. Ainda assim, algumas nuances se destacam: gran-
des empreendimentos situam-se proximos a bairros de alta vulnerabilidade, e qua-
tro condominios foram implantados em APA, nos municipios de Curitiba e Quatro
Barras (Parand, 1991; 1996). A Figura 5 demonstra a distribuicdo de condominios
pela RMC.

O Parand adotou um conjunto articulado de incentivos fiscais que favore-
cem a instalacdo e a operacdo de empresas em galpdes logisticos, especialmente
nos eixos de importacdo, armazenagem, e-commerce e distribui¢do. O principal
instrumento € o crédito presumido de ICMS, previsto no Regulamento do ICMS-
Parand (RICMS-PR) (Decreto n°® 7.871/2017 (Parand, 2017)) e no programa Parand
Competitivo (id., 2025), que reduz a carga tributaria em operacdes interestaduais
sem comprometer os créditos de entrada. Empresas que importam via Parana, ar-
mazenam localmente e redistribuem para outros estados — como Sado Paulo - se
beneficiam de aliquotas efetivas menores. O programa também flexibilizou exi-
géncias de investimento minimo e ampliou beneficios ao e-commerce. Além da po-
litica fiscal, o diagndstico-sintese do Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado
(PDUD (Amep, 2024) evidencia o alinhamento do governo estadual com os interes-
ses logisticos e rentistas ao propor ajustes no ordenamento territorial. A proposta
de macrozoneamento define dreas de “potencial logistico” relevante (ibid. p. 87),
voltadas a industrias, galpdes e centros de distribuicdo, e orienta seu uso priori-
tario, reforcando a funcionalizacdo econémica do territério em favor do capital
logistico-financeiro.
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Figura 5. Condominios logisticos na Regido Metropolitana de Curitiba (2023)

Fonte: Elaborada pelos autores com base em dados de Buildings (c2023); Cushman & Wakefield (c2023);
Colliers (c2023); ALMI (2023); FundsExplorer (2023); LOG CP (c2023); SiiLA (c2023) (condominios); Antaq
(2023) (portos); Anac (2023) (aeroportos). Origem-Destino de Carga: EPL (2017).

Nesse contexto, os municipios também adotaram incentivos fiscais — como
isencdo de IPTU e reducdo do ISS —, ajustes no ordenamento territorial, incluindo
mudancas de zoneamento e ampliacdo do perimetro urbano, além da realizacio de
obras de infraestrutura e terraplanagem, com destaque para Campina Grande do
Sul, Pinhais e Quatro Barras. Tais medidas néo se restringiram as empresas loca-
tarias e foram, em alguns casos, direcionadas as incorporadoras responsaveis pela
construcdo e gestdo dos galpoes.

O caso de Quatro Barras sobressai quanto a atuacdo do Estado e sua relacdo
com agentes privados. Os dois condominios logisticos do municipio somam cerca
de 95 mil m? e estdo localizados na APA Irai, em areas de vulnerabilidade social
média. O principal deles é o Centro de Distribuicdo da Renault, com mais de 67 mil
m?, instalado em parte de um terreno de 500 mil m? pertencente ao fundo TRX e
a incorporadora LogBras. Desde 2003, o municipio adotou uma série de incenti-
vos fiscais e mudancas territoriais para atrair empreendimentos logisticos, como
a reducdo da aliquota de ISS para 2%, a criacdo de zonas prioritarias para galpdes
(Lei Complementar n° 43/2023 (Prefeitura de Quatro Barras, 2023)), a ampliacdo
do perimetro urbano sobre dreas da APA e, em 2014, um pacote de beneficios sob
medida para a Renault, incluindo isenc¢des fiscais por dez anos (renovaveis) e obras

de infraestrutura publica voltadas diretamente ao empreendimento.
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A confluéncia de interesses entre o grande capital e o Estado se evidencia
nos trés estudos de caso apresentados, revelando os principais pontos de atengdo
e contradicdes observados ao longo da pesquisa. A abordagem centrada nesses es-
tudos permitiu destacar contextos em que esse fenémeno se manifestou de forma
mais intensa, especialmente em grandes projetos e em dindmicas marcadas pela
polarizacdo. Diante desse panorama, ganha relevancia a identificacdo de padrdes
recorrentes e de particularidades entre os casos analisados, sistematizados no qua-
dro a seguir com base na coleta de dados, nos mapeamentos e nas andlises legais
conduzidas em diferentes niveis.

O Quadro 1 demonstra que a presenca de empreendimentos logisticos nas
trés regides metropolitanas estudadas tem sido marcada pela atuagdo recorren-
te de grandes instituicdes financeiras e fundos globais, como CIC, CPPIB, GIC e
CalPERS. Observa-se convergéncia quanto a participacdo de incorporadoras com
capital estrangeiro (GLP, Prologis e Hines) e nacional (LOG), bem como de fundos
de investimento, a localizagdo estratégica dos empreendimentos — na proximidade
de portos, rodovias e aeroportos — e a ampla oferta de incentivos fiscais e flexibili-
zacdes urbanisticas concedidas por diferentes esferas de governo. Especificamente,
Sdo Paulo se destaca pela ampla drea construida e pela maior concentracio de em-
preendimentos em zonas ambientalmente protegidas e socialmente vulneraveis;
Curitiba, por sua menor distidncia média ao centro e pela relativa exclusdo de areas
de alta vulnerabilidade, ainda que com presenca em APA; e Recife, pela insercdo
dos galpdes em territorios de alta vulnerabilidade social, embora afastados de are-
as ambientais sensiveis. Essas distin¢Oes refletem as particularidades socioespa-
ciais e institucionais de cada regido, inscritas em uma lggica comum de valorizacdo

fundidria e imobilidria orientada por interesses logistico-financeiros.

Principais fundos e incorporadoras

Sao Paulo GLP [(China Investment Corporation (CIC), Canada Pension Plan Investment Board
(CPPIB) e Government of Singapore Investment Corporation (GIC)]; Prologis (Prologis
Brazil Logistics Venture Fundo de Investimento Imobiliario); Hines (CalPERS); Sanca
Galp8es; CSHG Logistica (Credit Suisse, HGLG11); XP Log (XPLGM); Patria Logistica

(PATLM).

Curitiba DCL Real Estate e Capital Realty (Deminvest e Demercado); Grupo Portal IC; LOG
(Grupo MRV); Hines (CalPERS);, HGLG (Credit Suisse); Patria (HSI, PATL1); CLPG11
(Capitania).

Recife GLP [(CIC), (CPPIB), (GIC)], CONE S/A [Conepar, Moura Dubeux. Blackstone (CalPERS,

CPPIB); Fi-FGTS; GL Empreendimentos; LOG (Grupo MRV).

Distancia média ao centro (km)

Sao Paulo 30-35

Curitiba 12,5-16,5

Recife 22-25
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Infraestrutura logistica préxima

S&o Paulo Rodoanel; Fernao Dias (BR-381); Presidente Dutra (BR-116); Ayrton Senna (SP-070);
Via Anchieta (SP-150); Imigrantes (SP-160); Régis Bittencourt (BR-116); Raposo Tavares
(SP-270); Castelo Branco (SP-280); Anhanguera (SP-330); Bandeirantes (SP-348);
Aeroporto Internacional de Sdo Paulo; Acesso ao Porto de Santos.

Curitiba BR-277; BR-376; BR-476; BR-116; Aeroporto Internacional de Curitiba Afonso Pena;
Acesso ao Porto de Paranagua.

Recife BR-101; PE-09; PE-060; Complexo Industrial e Portudrio de Suape (CIPS); Aeroporto
Internacional do Recife/Guararapes - Gilberto Freyre.

Contexto urbano (areas vulneraveis)

S&o Paulo 20 unidades [Cajamar (5), Guarulhos (4), Jandira e Itaquaquecetuba (3)]; diversas
outras unidades estdo préximas a dreas nessas condicoes.

Curitiba Nenhuma unidade em setores de alta vulnerabilidade, porém 14 estdo localizadas em
areas de vulnerabilidade média e 3 estdo proximas a setores de alta vulnerabilidade.

Recife Todos 0s 17 [Ipojuca (3); Cabo de Santo Agostinho (6); Jaboatdo dos Guararapes (8)].

Contexto ambiental (dreas protegidas)

S&o Paulo 32 unidades [Cajamar (18), APA Cajamar e APA Varzea do Rio Tieté; Embu das Artes
(10) e Itapecerica da Serra (2), Reserva da Biosfera/Cinturdo Verde: APA Embu-Verde;
e S3o Bernardo do Campo (2), Area de Protecéo e Recuperacio dos Mananciais da
Billings (APRM-B)]

Curitiba 4 unidades [Curitiba (2), APA do Passaulna; Quatro Barras (2), APA do Irai.

Recife -

Ordenamento territorial e incentivos fiscais

Sao Paulo Reducdo da base de calculo do ICMS sobre importagdes (governo estadual);
isen¢des de IPTU (municipios); redugdo de ISS (municipios); alteracdo de perimetro
e zoneamento (municipios); movimentacdo de terra (municipios); implantagdo de
infraestrutura (municipios e governo estadual).

Curitiba Reducdo de ICMS, importa¢des e desembaraco aduaneiro (governo estadual); crédito
presumido de ICMS (governo estadual); isen¢des de IPTU (municipios); reducdo de
ISS (municipios); alteragdo de perimetro e zoneamento (municipios); movimentacdo
de terra (municipios); implantacao de infraestrutura (municipios; governo estadual).

Recife Reducdo da base de calculo do ICMS, importactes e desembaraco aduaneiro
(governo estadual); crédito presumido de ICMS (governo estadual); isen¢des de IPTU
(municipios); redugdo de ISS (municipios); alteracdo de perimetro e zoneamento
(municipios); movimentagdo de terra (municipios); implantagao de infraestrutura
(municipios; governo estadual e federal).

Quadro 1. Informagdes e caracteristicas da disseminac¢do de condominios logisticos (2023)
Fonte: Elaborada pelos autores.

2. Urbanizacdo extensiva dependente e a configuracdo espacial resultante dos
arranjos logistico-financeiros

O processo de urbanizacdo nesses casos se deu de forma complexa, marcado
por conexdes contraditérias e dinAmicas temporais diversas. O resultado foi uma
configuragdo espacial difusa, onde dreas de caracteristicas rurais e de preservacao,
antigas plantas industriais, bairros com populacdes vulneraveis e zonas de munici-
pios que, durante a industrializacéo da regido, se tornaram cidades-dormitério convi-
vem - ou competem — com infraestruturas e enclaves logisticos na mesma paisagem.
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Argumentamos que elementos constitutivos dessa configuracdo, no que se
refere aos condominios e a infraestruturas logisticas, exprimem o cenario global de
aumento dos fluxos comerciais no qual o Brasil se insere e a integracdo do mercado
global ao longo dos rios de comércio. Eles evidenciam o papel central da logistica no
capitalismo atual, atuando como elo entre extra¢do, produgdo, consumo e pesqui-
sa, ao incorporar inovacdes tecnoldgicas, financeiras e organizacionais (Danyluk,
2018). Essa articulacdo ocorre pela gestdo racional da cadeia de suprimentos, que,
com métodos técnicos, financeiros e matematicos, reduz o tempo de producédo e o
intervalo entre producao e realizagdo do capital.

Assim, a otimizacdo dos fluxos e a difusdo do aparato logistico® simboliza
0o que Marx (2011, p. 699) chamou nos Grundrisse de “anulacdo do espaco pelo
tempo”, demonstrando a busca do capital por superar as barreiras espaciais a sua
circulacdo. Brenner (2018b) vé essa necessidade como um problema endémico da
organizacdo territorial no capitalismo, em que o territorio é configurado e recon-
figurado para garantir a reproducdo continua do capital e ancorar capital exce-
dente, proporcionando uma valvula de escape para crises de superacumulacéo
(Harvey, 2001). O autor utiliza o conceito de spatial fix (ajuste espacial), elaborado
por Harvey, para argumentar que a demanda por transformacdes espaciais se tor-
na ainda mais crucial no contexto da globalizacdo, em que o movimento de insu-
mos, mercadorias, capitais, dinheiro, pessoas e informacoes no espaco geografico é
continuamente expandido e acelerado.

Nesse cendrio, a logistica atua como mecanismo de ajuste espacial aos in-
teresses do capital; através da criacdo de novas paisagens e reconfiguracdes ter-
ritoriais, ela modela uma estrutura geografica capaz de orientar e sustentar as
transformacdes da divisdo internacional do trabalho (Danyluk, 2018). Atua como
ponta de lanca e intermedidria, influenciando rela¢des empresariais, extracao de
matéria-prima, organizacdo intrafirma, fragmentacdo territorial, implantacdo de
infraestruturas e transformagdes no trabalho e na gestdo de estoques.

Essas transformacdes sdo sustentadas por um arcabougo legal e normativo
que dinamiza os territorios conforme as demandas globais de competitividade
(Dardot; Laval, 2016). Assim, néo se trata somente de gerenciar cadeias de supri-
mentos ou otimizar rotas, mas também de transformar a acao estatal, promovendo
desregulamentacdo, ampliando a oferta de infraestrutura e incentivando inves-

timentos logisticos via leis, planejamento urbano e regional, incentivos fiscais e

2. Aideia de “aparato logistico” deriva da elaboracéo de Raffin (2017) de “aparato de troca”, tratando-se
de um conjunto heterogéneo de infraestruturas, normas, discursos e praticas que organiza técnica e
socialmente os fluxos de mercadorias e o acesso a plataformas de distribui¢do e consumo.
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destinacdo de terras para grandes projetos. Dessa forma, a logistica no contexto
neoliberal ndo s6 impulsionou mudancas nos setores produtivos, como também ca-
talisou transformacdes que impactaram o funcionamento do Estado na sua relacéo
com os modos de vida e de consumo. Portanto, se o neoliberalismo ¢é a racionalida-
de politica desse tempo, a logistica se tornou parte fundamental da racionalidade
que organiza o espaco (Dardot; Laval, 2016; Neilson, 2012; Cowen, 2014; Cuppini,
2015; Peregalli, 2019; Peregalli; Porto-Gongalves, 2021).

Nos ultimos anos, essa racionalidade consolidou o aparato logistico como
base material das plataformas digitais — particularmente no Brasil, onde um oligo-
polio atua como principal ocupante de galpdes em condominios logisticos (Barella,
2025). Essa condigdo reflete a centralidade dos estudos de platform urbanism, cujos
autores sustentam que as plataformas néo sdo meras interfaces do capital em rede,
mas fendmenos intrinsecamente urbanos, vinculados a proximidade espacial, a
densidade populacional e ao planejamento (Pessanha, 2020; Cuppini et al., 2024;
Matos, 2025). Argumentam, portanto, que a “plataformizacdo” remodela as inte-
racdes urbanas por uma racionalidade de intermediacdo e aceleracdo de fluxos
- cujo nucleo explicativo reside na logistica. Maddock-James (2023), por exemplo,
demonstra como a Amazon opera como plataforma logistica, integrando infra-
estrutura fisica (centros de fulfilment) e digital (AWS, interface) para coordenar
oferta e demanda global. Essa articulacdo gera paisagens de fulfilment em regides
periurbanas, nas quais o territério é reconfigurado pelos imperativos logisticos de
velocidade e captura de valor.

Importa salientar, contudo, que, embora o e-commerce seja o principal se-
tor ocupante no Brasil (38% da 4rea total, com empresas como Mercado Livre e
Amazon), restringir a analise do mercado de galpdes a essas plataformas repre-
senta uma leitura fragmentada de sua dindmica. Em primeiro lugar, o proprio
segmento de e-commerce é internamente diverso, incluindo lojistas e industrias
que operam de maneira digital e demandam infraestrutura fisica independente
da intermediacdo da plataforma. Mais crucial ainda sdo os 62% restantes da ocu-
pacdo, dominados por setores tradicionais e essenciais: varejistas em geral, ata-
cadistas, importadoras, industrias farmacéuticas, agronegdcio (exportadores que
demandam cadeias de frio e importadores que demandam insumos e fertilizantes,
por exemplo), automotivo, bens de consumo e operadores logisticos terceirizados
(Agrela, 2023; Barella, 2025). Portanto, enfatizar a logistica e a armazenagem em si
é um posicionamento analitico que complexifica a visdo que atribui o galpao logis-
tico exclusivamente a plataforma digital, quase como sindnimos, o que obscurece a
rede de circulacdo de mercadorias industriais, commodities e insumos que sustenta
a economia real e constitui parte relevante do uso desses espacos.
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Para analisar essa complexidade, sustenta-se que o conceito de urbanizacdo
extensiva apreende dindmicas centrais do processo estudado, no qual a logistica
atua como dimensdo constitutiva. Desenvolvido por Monte-Moér (1994) com base
em Lefebvre (2008), o conceito compreende a urbanizacdo que transcende os limi-
tes da cidade tradicional. Nao se trata de mera expansdo fisica, e sim de uma re-
configuracdo socioespacial que transforma as relacdes de producéo e reproducéo
social em escala ampliada (Monte-Mdr, 1994), estendendo as condi¢des urbano-in-
dustriais por todo o territorio (id., 2006). Esse quadro tedrico explica a dispersdo de
galp0es logisticos por regides periurbanas e rurais. Tais estruturas, portanto, ndo
sdo elementos isolados, mas componentes integrados da urbanizacdo extensiva,
materializando a infraestrutura de circulacdo do capital na fabrica global dispersa
—resultado direto da disseminacdo das condigdes gerais de producdo.

E precisamente nesse contexto que Lencioni (2024) define as condicdes ge-
rais de producdo como elementos indispensaveis a reproducdo do capital, centrais
para entender a organizacdo do espaco capitalista. Elas articulam a producéao ime-
diata com a circulacdo e a producdo ampliada, integrando atividades especificas
ao funcionamento sistémico do capitalismo. Nesse escopo, incluem-se infraestrutu-
ras como rodovias, ferrovias, portos, aeroportos, redes de energia e comunicacao,
além das condigdes para a reproducdo da forca de trabalho. Desse modo, a infraes-
trutura logistica é situada, pelo conceito de urbanizacdo extensiva, no ambito das
condicOes gerais de producdo, como um componente-chave de um processo social
amplo de expansdo do tecido urbano-industrial. Monte-Mor salienta que a urba-
nizacdo extensiva é a forma socioespacial dominante do capitalismo contempora-
neo. Com base em Mandel (1987), ele argumenta que o capitalismo tardio, longe
de ser “pos-industrial”, caracteriza-se pela industrializacao total de todos os ramos
da economia (Monte-Mor, 1994, p. 171). Essa perspectiva antecipa a sociedade hi-
perindustrial de Veltz (2017), na qual a logistica atua como o sistema nervoso que
integra a producdo global dispersa, fragmentada e dindmica. Os galpdes logisticos
materializam essa condi¢do, funcionando como nés de articulacdo entre producao,
circulacdo e consumo. Essa perspectiva permite compreender os casos estudados
na sec¢do anterior ndo como anomalias, e sim como expressdes tipicas dessa urba-
nizacdo extensiva atual, em que a “vantagem logistica” local é explorada pelo capi-
tal global, gerando novas vulnerabilidades e dependéncias territoriais.

Monte-Mo6r (2006) enfatiza ainda que o urbano contemporaneo opera por
redes multiescalares que articulam economia, sociedade e espago-tempo globali-
zado — do microrregional ao continental. Comandada pelo capital financeiro, essa
rede fragmenta as dindmicas regionais, tornando-as mutdveis e caleidoscopicas.
Dessa forma, compreende-se que a localizacdo de galpdes logisticos responde a
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uma ldégica rentista global que transforma terrenos periurbanos e rurais em ativos
imobilidrios lastreados, reorganizando territdrios de modo seletivo. Esse processo
dialoga com a concepcdo de Brenner e Schmid (2015), para quem a urbanizacdo
extensiva mobiliza lugares, territérios e paisagens para sustentar o crescimento
capitalista. Associada a acumulacdo por espoliagdo (Harvey, 2004), essa légica fre-
quentemente converte terras ocupadas por popula¢des vulneraveis — como traba-
lhadores precérios, camponeses e povos origindrios — ou dreas protegidas em ati-
vos para a reproducdo do capital.

Os mesmos autores situam a urbanizacdo extensiva no quadro da urbani-
zacdo planetdria — conceito que expressa a intensificacdo e a difusdo global da
urbanizacdo capitalista, na qual o urbano passa a mediar as relagdes sociais em
escala mundial. Esse processo se caracteriza pela reconfiguragdo socioespacial glo-
bal, pela interconexdo econdmica, pela concentracdo de poder em nucleos urba-
nos e pela expansdo das dindmicas urbanas para além de seus limites tradicionais
(Brenner, 2013; 2018a; Brenner; Schmid, 2014; 2015; Schmid, 2018). A tipologia de
seus trés momentos — concentrada, extensiva e diferencial - expande, assim, o es-
copo dos estudos urbanos, deslocando o foco da aglomeracdo para espagos antes
negligenciados (Brenner; Schmid, 2015). Os galpdes logisticos nas franjas metro-
politanas representam a materializacdo concreta da urbanizacdo planetaria, fun-
cionando como interfaces entre as dindmicas locais e as cadeias globais de valor.
Essa perspectiva ampliada captura dimensdes essenciais, situando a racionalidade
da circulacdo dentro da totalidade da sociedade hiperindustrial (Veltz, 2017) e do
processo de urbanizacgdo contemporaneo.

Contudo, Brenner e Schmid advertem que a planetarizacdo néo significa ho-
mogeneizacdo ou apagamento das diferencas entre Norte e Sul. Pelo contrario, ela
exige pluralismo epistemoldgico e pesquisa situada que conecte descrigdes locais
a padrdes intercontextuais (Brenner, 2018a). A urbanizacdo, sendo profundamen-
te variegada e desigual, demanda andlises que mapeiem trajetdrias especificas e
suas articulacdes com regimes de acumulac¢do. Ao observar a materializacio desse
processo no Brasil, consideramos fundamental qualifica-lo a luz da teoria da nova
urbanizacdo dependente (Ribeiro; Diniz, 2025a; 2025b). Nesse sentido, a adaptacdo
do pais as mudancas no sistema produtivo mundial em um contexto neoliberal
impactou fortemente a industria brasileira, sobretudo nas metrépoles. O avanco da
financeirizacdo, junto a tecnificagdo e a expansdo do agronegocio e ao retorno das
exportacdes de commodities e produtos de baixo valor agregado em um cendrio
de desindustrializacdo, ampliou a dependéncia de importa¢des para producdo e
consumo (Paulani, 2022). A intensificacdo do volume e da velocidade da circulacdo,
agravada pelo papel do pais na divisdo internacional do trabalho, desencadeou
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transformacdes que submeteram o territério a eficacia das estratégias logisticas e
a crescente predominancia de agentes, mercados, praticas, métricas e narrativas fi-
nanceiros em diversas escalas (Silveira, 2018; Paulani, 2022; Ribeiro; Diniz, 2025a).

Nesse panorama, os galpoes logisticos assumem papel central na mediacéo
entre locais de fabricagdo e centros de consumo. Esses imo6veis operam com du-
pla funcionalidade - (i) como elos da circulacio internacional de mercadorias e
(ii) como ativos imobilidrios, inseridos nas dindmicas do mercado financeiro.
Funcionam, assim, como importantes pontos de triagem e extracdo de valor. Do
ponto de vista produtivo, constituem nos criticos do sistema just in time global,
sincronizando estoques diante da volatilidade do varejo e da fragmentacéo das ca-
deias produtivas. Em termos financeiros, convertem terrenos periféricos em ativos
valorizados, permitindo que fundos de investimento extraiam renda por dois cir-
cuitos principais: (i) a valorizacdo especulativa do solo, sustentada pela expectativa
de aumento nos precos de areas semirrurais; e (ii) a geracdo de renda constante
por meio de aluguéis indexados a inflagdo, pagos pelos locatdrios (Raffin, 2017;
Raimbault, 2022).

No Brasil, a localizacdo periférica dos condominios logisticos insere esses
empreendimentos em conflitos ambientais e socioecondmicos complexos. No que
se refere ao ambiente, essa insercdo é particularmente preocupante diante das
fragilidades presentes nas areas que circundam as metropoles, onde a instalagdo
de grandes complexos de concreto e asfalto representa uma ameaca significativa
a preservacao de ecossistemas frageis — sobretudo quando muitos desses galpdes
ocupam areas de protecdo ambiental. No plano social, a valorizacdo imobilidria
provocada pela alta demanda dos promotores eleva o preco médio da terra nes-
sas regides, produzindo processos especulativos também nas areas mais vulnera-
veis. Assim, configura-se uma paisagem marcada por contradi¢des profundas: a
alta tecnologia e o grande capital concentrados nos galpdes logisticos coexistem
com a precariedade e a vulnerabilidade estrutural que caracterizam as periferias
metropolitanas.

A situacdo se torna ainda mais agravante quando se verifica que a oferta
de empregos gerada pelos galpdes logisticos ndo conseguiu modificar o cendrio
de desemprego e de precariedade laboral crescente nas metropoles brasileiras. Ao
contrario, além do baixo indice de contratacdo em comparacdo com a industria,
0 arcaico é funcionalizado pelo novo nas relacdes precarias de trabalho ofereci-
das nos condominios logisticos, assim como em seu baixo custo de reproducdo.
Uma parcela significativa dos empregos é tempordria, com alta rotatividade, bai-
x0s saldrios ou remuneracdo baseada na producao, carecendo de direitos (Diniz;
Gongalves, 2022; Nesri, 2017; Goes, 2022; Ribeiro, 2024).
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Diante dessas tensdes, desmistifica-se a aparente neutralidade tecnoldgica
sobre a qual se fundamentam a logistica e o comércio eletrénico. Por tras do feti-
chismo das mercadorias que parecem surgir “do nada” em nossas portas, revela-se
uma geografia complexa de conflitos — trabalhistas, ambientais e territoriais — que
as métricas de eficiéncia e os discursos hegemonicos buscam ocultar, mas que sédo
fundamentais para compreender os efeitos reais dessas transformacdes no espaco
urbano e nas relacdes sociais.

Essa reatualizacao de formas arcaicas, ancoradas em logicas econdmicas glo-
bais, encontra respaldo na teoria da nova urbanizacao dependente (Ribeiro; Diniz,
2025a; 2025b). Retomando a tradicdo critica latino-americana da “ordem urbana
do imperialismo” (Castells; Vélez, 1973), os autores demonstram como a conver-
géncia entre rentismo e neoextrativismo intensifica a historica condicéo periférica
brasileira, agravada, entre 2016 e 2022, pela superexploracio do trabalho e pela
espoliacdo urbana.

Compreendemos a produc¢do de condominios logisticos como um ajuste es-
pacotemporal (Harvey, 2001) que, sob o véu da neutralidade técnica, materializa
no territério a nova urbanizacdo dependente, ao articular rentismo, logistica e ser-
vicos digitais na reafirmacdo de dindmicas monopolistas de acumulac¢ao (Ribeiro;
Diniz, 2025a). Desse modo, a reestruturacdo metropolitana em curso na periferia
da periferia, longe de superar as contradi¢des historicas, as reconfigura, revelando
as fissuras de um projeto urbano que legitima a reproducdo das desigualdades e a
degradacdo ambiental como parte da lédgica de acumulacéo rentista. Essa logica ar-
ticula a face tecnolégica e eficiente do capitalismo contemporaneo a permanéncia
de estruturas arcaicas e de formas de espoliacdo. Trata-se, portanto, ndo de uma
ruptura, mas de uma reatualizacdo: o novo emerge ancorado no “velho”, prolon-
gando e aprofundando assimetrias historicas.

E precisamente nesse ponto que a dimensio dependente de nossa conceitu-
acdo se consolida. Isso se manifesta, primeiro, na natureza rentista do empreendi-
mento, em que a renda e os dividendos financeiros sdo majoritariamente drenados
para fundos de investimento e grandes incorporadoras, com limitada internaliza-
¢do de riqueza nas economias locais (Paulani, 2022). Segundo, no conteudo produ-
tivo desses espacos: parcela relevante dos empregos nos galpdes com frequéncia
se restringem as etapas finais da cadeia — como montagem, embalagem, kitting, eti-
quetagem e expedicdo —, caracterizadas por baixa complexidade tecnolégica, por
baixos salarios e precarizacdo laboral. Essa configuracdo indica a superexploragao
do trabalho, em que a competitividade se sustenta na compressdo de custos com
a forca de trabalho, conforme analisado no contexto da nova urbanizacdo depen-
dente (Marini, 2000; Smith, 2024; Ribeiro; Diniz, 2025b). A 16gica dependente se
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completa com a externalizacdo dos custos socioambientais: a implantacdo desses
enclaves gera degradacdo ambiental e entra em conflito direto com populacdes
vulnerdveis, que sofrem com a expropriacdo, a polui¢do e a deterioracdo de seu
territorio.

Em paralelo, a categoria-sintese de urbanizacdo extensiva dependente reve-
la-se um guarda-chuva analitico para outras modalidades, como a urbanizagdo ex-
tensiva-extrativa cunhada por Canettieri (2024, p. 4). O autor demonstra que esta,
ancorada na elevacdo da composicdo organica do capital, promove uma urbani-
zacdo extensiva decorrente da acumulacdo baseada na espoliacdo territorial que
converte o espaco em plataforma de exportagao, dissolvendo sociabilidades e ope-
rando por meio de uma violéncia triplice: (i) da extracdo, (ii) do crime organizado
e (iii) da nova extrema-direita.

Dessa maneira, a urbanizacio extensiva dependente configura-se como um
processo que, sob a aparéncia técnica da eficiéncia logistica, extrativa e financeira,
reproduz e aprofunda assimetrias histéricas, subordinando territérios e popula-
¢Oes periféricas e rurais as demandas de uma acumulacdo orientada pelo capi-
tal global (Monte-Mdr, 2006; Peregalli, 2019; Ribeiro; Diniz, 2025a). Ela expressa a
esséncia do fendmeno estudado: uma forma urbana moldada pela racionalidade
logistica e pela acumulacdo rentista na periferia de metropoles brasileiras, que ma-
terializa a continuidade e a atualizacdo das estruturas histdricas de dependéncia
do pais na divisdo internacional do trabalho, agora ajustadas as dindmicas contem-
poraneas do capital.

Conclusao

Em sintese, a andlise empirica revelou um crescimento vertiginoso e alta-
mente concentrado de condominios logisticos, majoritariamente impulsionado
por fundos de investimento e por incorporadoras vinculadas ao capital financei-
ro, evidenciando uma lggica rentista na produc¢do do espaco. A preferéncia por
localizagdes periféricas, proximas a infraestruturas criticas, otimiza a circulacéo,
mas também evidencia a busca por terrenos acessiveis e a funcionalizagdo econé-
mica de territérios metropolitanos. O Estado mostrou-se um agente fundamental,
viabilizando os empreendimentos por meio de incentivos fiscais agressivos, flexi-
bilizacdo urbanistica e investimento em infraestrutura. Por fim, constatou-se que
parcela relevante da implantacdo desses enclaves ocorreu em bhairros vulneraveis
e de protecdo ambiental.

Conceitualmente, o artigo articulou as lentes da urbanizagdo extensiva e
da nova urbanizacdo dependente, demonstrando que a racionalidade logistica,
a acumulacado rentista e a producdo fragmentada e dispersa sdo os operadores
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contemporaneos de um processo que é extensivo, ao explodir para além do nucleo
metropolitano o tecido urbano-industrial e integrar dreas periurbanas e rurais em
redes globais; e dependente, ao refletir de maneira atualizada as estruturas his-
toricas de subordinacdo, em que a superexploracdo do trabalho se combina com
rentismo, extracdo de commodities e dados e importacdo de bens de maior valor
agregado (Marini, 2000; Paulani, 2022; Smith, 2024; Ribeiro; Diniz, 2025a; 2025h),
convertendo o territério em um “espa¢o nacional da economia internacional”
(Santos; Silveira, 2001, p. 257).

A categoria-sintese proposta avanga ao integrar forma e conteudo, demons-
trando que a urbanizac¢io extensiva dependente, no caso analisado, é simultane-
amente logistica (ao acelerar a circulagdo do valor), rentista (pela apropriacdo de
renda absoluta e financeira) e produtiva (por integrar cadeias cada vez mais frag-
mentadas e dispersas, reproduzindo a superexploracdo e as assimetrias da divisdo
internacional do trabalho). Essa nocdo sintetiza a totalidade socioespacial em trés
dimensdes fundamentais: (i) a morfologia extensiva da expansdo do tecido urba-
no-industrial; (ii) o contetido dependente de sua subordinacdo as dinamicas glo-
bais do grande capital; e (iii) os conflitos inerentes, que atualizam os mecanismos
histéricos de espoliacdo urbana (Kowarick, 1979; Harvey, 2004) e aprofundam a
degradacdo ambiental e a precarizacao do trabalho.

A urbanizacdo extensiva dependente afirma-se, portanto, como uma chave
analitica relevante para compreender as contradi¢des do desenvolvimento urbano
periférico no século XXI, em que o tecnologicamente avancado convive com a rea-

tualizacdo das histdricas desigualdades que estruturam o Brasil.
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