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RESUMO

ALMEIDA, Deborah Sandes de. Companhia City além-rios: Os bairros-jardins na Zona Norte
de S3o Paulo e a trajetdria empresarial (1950-2000). 2020, 286 p. Dissertacdo (Mestrado
em Arquitetura e Urbanismo). Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sao

Paulo, Sdo Paulo, 2020.

Este trabalho apresenta e discute a atuacdo da Companhia City - fundada em 1912 como
City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company e hoje denominada City de
Desenvolvimento Ltda. - no processo de expansdo e crescimento do territorio urbano de
Sao Paulo com énfase na segunda metade do século XX. A atuacdao da empresa se amplia
no territdrio a partir da década de 1950, ultrapassando as fronteiras da cidade e mesmo
do estado de Sao Paulo, ao mesmo tempo que ocorrem alteragdes significativas em sua
estrutura administrativa, com a associacdo a novos grupos empresariais e novos investidores
financeiros. Nota-se como esse processo de expansao conforma e é fruto da reorganizagao
nas formas de atuacdo da City, que permitiu a empresa diversificar seus empreendimentos
e promover incorporagdes imobilidrias, de modo a abranger novos territérios além-rios na
cidade de Sao Paulo, onde ainda havia ampla disponibilidade de areas livres. Evidencia-se
como nesse percurso a City se consolida como um agente indutor da transformacdo da
Zona Norte, atuando em conjunto aos demais grupos empresarias presentes no entorno,
em busca de novos negdcios e atraindo novas camadas da populacdo para esta localidade.
A andlise detida dos seus loteamentos naquela regido — que deram origem a novos bairros-
jardins a partir da década de 1970: Parque Nag¢des Unidas (1975), City América (1979/1989),
City Recanto Anastacio (1979/1989), Jardim dos Pinheiros (1982) e City Empresarial Jaragua
(1992) — permite também discutir permanéncias e rupturas no chamado “padrao City”,
bem como reconhecer a importancia da empresa na consolidacdo da legislacdo urbanistica

em S3o Paulo.

Palavras-chave: Companhia City. Historia urbana. Urbanizagdo. Bairros-jardins. Sao Paulo.



ABSTRACT

ALMEIDA, Deborah Sandes de. Companhia City beyond rivers: The gardens-cities in North
Zone of S3ao Paulo and the business trajectory (1950-2000). 2020, 286 p. Dissertation
(Master Degree Dissertation) Faculdade de Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sao

Paulo, Sdo Paulo, 2020.

The research presents and discusses the actions of Companhia City - founded in 1912 as
City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company and nowadays denominated
as City de Desenvolvimento Ltda. - in the process of expansion and growth of the urban
territory of S3o Paulo with an emphasis on the second half of the 20th century. The
company’s trajectory has expanded in the territory since the 1950s, going beyond the
borders of the city and also the state of S3o Paulo at the same time that significant changes
in its administrative structure occur, with the association with new business groups and
new financial investors. It can be seen how this process conforms and is the result of a
reorganization in the ways that the City operates, which allowed the company to diversify
its undertakings and promote real estate developments, in order to cover new territories
beyond the rivers in the city of Sdo Paulo, where there was still wide availability of free
areas. It is evident that along this path, the City consolidated itself as an inducing agent
for the transformation of the North Zone, acting together with the other business groups
present in the surroundings, in search of new businesses and attracting new groups of the
population to this location. The analysis of their subdivisions in that region, which gave rise
to new garden-neighborhoods from the 1970s: Parque Nagdes Unidas (1975), City América
(1979/1989), City Recanto Anastacio (1979/1989), Jardim dos Pinheiros (1982) and City
Empresarial Jaragua (1992) -, also allows to discuss permanences and ruptures in the so-
called “City standard”, as well as to recognize its importance in the consolidation of urban

legislation in S3o Paulo.

Keywords: Companhia City. Urban history. Urbanization. Garden City. Sao Paulo.
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INTRODUCAO

Este trabalho pretende apresentar a trajetéria da Companhia City a partir da
década de 1970, quando a Companhia comecou a implantar bairros-jardins na Zona Norte
de S3o Paulo, ao mesmo tempo em que ocorriam alteragdes significativas em sua estrutura
administrativa. Estas mudancas culminaram na reorganizacao de suas formas de atuacao,
levando a empresa a diversificar seus empreendimentos e abrangendo novos territérios
da cidade. Conhecida pela atuacdo na primeira metade do século XX, periodo de intensa
expansao da cidade, a City surge como resposta e ao mesmo tempo indutora dessa expansao.

Fundada em 1912 como City of San Paulo Improvements and Freehold Land
Company Limited a partir de capitais ingleses e franceses, a Companhia City, ou apenas
City!, foi responsavel por dar forma a trechos significativos da cidade, ao adquirir desde
entdo mais de 12 milhdes de metros quadrados de terras, com o objetivo de urbaniza-
las. Adquirindo terrenos para loteamento em areas a principio sem atrativos, concentrados
no chamado vetor sudoeste — entre a regido central e a varzea do rio Pinheiros — a City
atuava valendo-se das novas demandas imobilidrias e do intenso investimento de capital
estrangeiro, notadamente inglés, neste setor, ao mesmo tempo em que se consolidavam
processos de melhoramentos nas areas centrais e uma reorganizacdo do espaco urbano em
constante crescimento.

Entre as décadas de 1920 e 1940, com o sucesso de planejamento e abertura de
seu primeiro loteamento, o Jardim América (1913-1929), a Companhia City estendeu seus
interesses para novas areas naquele vetor, sendo responsavel pela implantacdo, construcao
e consolidacdo de novos bairros, aproveitando-se de um periodo no qual se constituia um
mercado de terras na cidade. Odete Seabra relaciona esse processo a ocupacao das varzeas

dos rios Tieté e Pinheiros, possibilitada por aterros e drenagens:

Usos urbanos para terra que foi inserida num mercado sempre em expansao
porque a cidade, a medida que crescia, impunha novas formas de uso do
solo; solo tornado mercadoria [...] O processo de retificagdo dos rios e,
consequentemente, o saneamento das varzeas, também, um processo de
“producdo de terra urbana”, do qual muito bem souberam se aperceber os
sujeitos sociais nele envolvidos. (SEABRA, 1987: 22-24)

Os bairros implantados pela City em S3ao Paulo, que ocuparam parte dessas novas
1 A City de Desenvolvimento Ltda., denominagdo atual da Companhia, passou por diversos nomes — como se

vera - e é a Unica titular do direito de uso e propriedade das marcas compostas pelas expressdes CITY e CIA
CITY.



terras nas margens dos rios, foram planejados segundo um modelo urbanistico até entao
inédito no pais, contando com infraestrutura urbana que viabilizavam e valorizavam os
empreendimentos, gracasauma escala elevada deinvestimentos financeiros e planejamento
conjunto com concessionarias de servicos publicos e érgdos administrativos municipais.
Inaugurava-se uma forma de atuacdo de um promotor imobiliario no espaco urbano de Sao
Paulo que envolvia a propriedade e o mercado de terras na cidade. A prépria City recupera

essa histdria nos seguintes termos:

Foi no século passado, quando Sdo Paulo comegava a consolidar as bases que
mais tarde a transformariam em uma metrdépole, que a Cia. City surpreendeu
aos seus moradores com a introducdo de um novo conceito urbanistico.
Tratava-se, entdo, de um modelo inovador colocado em pratica na Inglaterra,
onde a chamada 22 Revolucdo Industrial transformou cidades como Londres e
Manchester em lugares cadticos. Esse caos era impossivel de ser contido pelo
modelo urbano dominante, que caracterizava cidades com um Unico centro,
ruas em tragados quase sempre quadriculares, que ndo levavam em conta a
topografia dos terrenos nem deixavam espacgo para o verde ou a convivéncia
social. Em contraposicdo a esse modelo, surgiu o conceito da “cidade-jardim”.
Criado a partir das teorias do inglés Ebenezer Howard, ganhou notoriedade
com dois arquitetos também ingleses Raymond Unwin e Barry Parker,
que desenvolveram Letchworth, a primeira “cidade-jardim” da histdria, e
Hampstead, suburbio londrino onde o modelo urbanistico foi aplicado com
sucesso. Os dois arquitetos foram trazidos ao Brasil pela Cia. City para criar os
primeiros bairros-jardim do pais, o Jardim América e o Pacaembu, na cidade
de Sdo Paulo. (CIA CITY, 2013)

Com uma atuacdo que se apoiava numa forma de urbanizacdo desenvolvida
décadas antes na Inglaterra — inspirada nas teorias de Ebenezer Howard e na sua traducdo
por Barry Parker e Raymond Unwin (ANDRADE, 1998) — a City vai consolidar essa nova
forma de se construir e planejar a cidade. Surgem assim bairros exclusivamente residenciais
unifamiliares, projetados segundo regras e parametros urbanisticos pré-estabelecidos em
contrato com os proprietarios, dando origem ao que posteriormente foi denominado de
“padrao City”. Segundo Silvia Wolff, “o padrao foi efetivamente tdo bem-aceito que se
estendeu ndo apenas em terras da propria Companhia, mas também por loteamentos de
outras empresas que buscavam incorporar caracteristicas dos primeiros bairros-jardins da
City” (WOLFF, 2015:91), e ndo so neste setor da cidade, mas também em suburbios e bairros
periféricos em expansdao em outras areas, ja que o regramento para novos loteamentos e
construcdes no periodo ainda era incipiente. Esse crescimento vinha se dando pela atuacdo
de agentes formais e informais, que passaram a se valer daquelas caracteristicas para
valorizar seus empreendimentos, em contraponto aos cortigos e a autoconstrugao que se
observava no centro e em seus arredores.

O sucesso daqueles bairros e a reproducdo do “padrao City” foram garantidos



gracas a notoriedade politica e econbmica alcangada pela City neste periodo inicial de
atuacdo. Regras e padrOes estabelecidos pela Companhia extrapolaram os contratos de
compra e venda de seus loteamentos, para serem adotados paulatinamente pela propria
Administracdo Municipal, em sucessivos Atos e Decretos associados ao Cddigo de Obras
vigente, durante o processo de construcao da legislacao urbanistica da cidade de Sao Paulo,
entre as décadas de 1930 e 1970. Essa legislacdo culminou na primeira Lei de Zoneamento
da cidade, estabelecida em 1972, contribuindo significativamente para a construcao do
zoneamento tal qual conhecemos hoje em S3o Paulo, permitindo que se reconheca o
papel da Companhia nas decisdes e direcionamento da legislagdo municipal referente
a organizacao e controle do espaco urbano da cidade. Tais a¢Oes fizeram da Companhia
City um caso “exemplar da articulagdo estratégica que se produziu entre capital financeiro
internacional, mercado de terras, legislacdo urbanistica e redes de infraestrutura” (FIX,
2007: 29), e que acabou por valorizar um determinado eixo de expansao, transformando-o
num dos territérios mais cobicados para a localizacdo de bairros direcionados as elites,
mantendo seu status até hoje.

Cabe destacar que a vinculacdo da Cia. City ao capital financeiro internacional
propiciou a esse agente privado realizar negécios para o agenciamento e desenvolvimento
de seus terrenos numa escala entdo desconhecida na cidade de Sdo Paulo. Esse esquema de
gerenciamento e articulacdo dos recursos financeiros captados no exterior sofreu algumas
alteracbes ao longo dos anos de funcionamento da Companhia, inicialmente na década de
1950, com a entrada de novas empresas no mercado associando-se a City, e principalmente
durante a década de 1970, com a ampliacdo e a ramificacdo de tais empresas. Mas o que
se nota é que recursos internacionais continuaram sendo utilizados até hoje, inclusive
nos desdobramentos das diversas empresas que compdem e detém o controle acionario
atual da City de Desenvolvimento Ltda., como por exemplo, o Grupo Deltec e a Anastdcio
Empreendimentos Imobiliarios, também objeto de analise deste trabalho.

A partir da década de 1970, a City, ja incorporada pelo Grupo Deltec, continuou
adquirindo glebas e promovendo loteamentos agora além rios, na regido Norte da cidade —
tais como Parque NagGes Unidas (1975), City América (1979/1989), City Recanto Anastacio
(1979/1989), Jardim dos Pinheiros (1982) e City Empresarial Jaragua (1992) — num
procedimento que demonstra a continuidade de sua forma de atuacdo em outras areas
da cidade, em consonancia ao processo de crescimento e expansdo territorial e as novas

demandas habitacionais que surgiram a partir daquela década.



Este trabalho procura compreender e analisar, por meio do estudo de tais bairros,
quais fatores induziram a extrapolacdo dos limites entre rios e que contribuiram para a
expansao do interesse da City no territério da cidade. Tem como objetivo principal analisar
a implantacdo dos bairros-jardins na Zona Norte de Sdo Paulo e suas conexdes com o tecido
urbano em expansao para além da barreira hidrografica dos rios Tieté e Pinheiros. Com
isso, busca mostrar e discutir como se deu uma espécie de flexibilizacdo dos principios
urbanisticos utilizados pela Companhia ao longo do tempo, para atingir novas classes
sociais em formacdo a partir da década de 1970, verificando como os conceitos de “Cidade-
Jardim”, “Subdurbio-Jardim” e finalmente “Bairro-Jardim” subsidiaram a atuac¢do da City ao
longo do tempo em S&o Paulo, ndo sé na Zona Norte, mas também em outras regides da
cidade, além de outras cidades do Estado e do pais.

Otrabalho pretende indicar como a atuacao da Companhia City se alterou, a medida
que ela foi incorporada por novas empresas, deixando de ser uma empresa exclusivamente
loteadora e investidora em loteamentos residenciais para se transformar em incorporadora
imobilidria na década de 1970; expandindo seus interesses para a requalificacdo urbana
de territdrios ja consolidados; iniciando novos empreendimentos imobilidrios no interior
e litoral do Estado de Sdo Paulo (anos 2000) e implantando loteamentos de uso misto
(2008), sempre em busca de se adaptar as demandas imobilidrias em constante alteracdo
na histéria recente de Sdo Paulo.

Para tanto, a dissertacdo estd estruturada em trés capitulos que buscam entrelagar
a transformacao do territério da cidade e os padrdes habitacionais vigentes no periodo com
a atuacdo da Companbhia City na Zona Norte de S3o Paulo, principalmente apds a década
de 1970 e o inicio da década de 1990, a partir de material primario pesquisado em diversos
acervos.

No primeiro capitulo, Transformagdes da Companhia City a partir dos anos 1950,
apos revisitar a atuacdo inicial da Companhia City na cidade, recuperando sucintamente suas
formas de organizagao empresarial e espacial e seu papel urbanistico, politico e econémico
até meados da década de 1950 — quando se da a primeira transformacdo administrativa que
modificou suas politicas de investimentos e negdcios em S3o Paulo —, busca-se evidenciar
como estas alteracdes afetaram sua forma de atuacdo e de implantacdo de bairros ndo sé na
cidade de Sao Paulo, mas também em outras cidades e estados do pais, enfocando o periodo
posterior a década de 1950, com o estabelecimento dos primeiros bairros-jardins na Zona

Norte, a partir da década de 1970. Além disso, relaciona-se a atuac¢do da City ao processo



de expansao da cidade, através da implantacao de infraestrutura e do surgimento de novas
formas e modos de morar para dar conta das novas dindamicas urbanas emergentes, que
aliadas ao pioneirismo da City em relagao a legislacdo urbanistica na cidade, lhe garantiu
lugar de destaque no urbanismo paulista e possibilitou a continuidade de sua atuacdo até
hoje. Aborda-se brevemente esta histéria, bem como os recentes langamentos imobilidrios
no estado de S3o Paulo.

No segundo capitulo, Inser¢ao da Companhia City na Zona Norte desde os anos
1950, aborda-se o processo de formacdo de um trecho especifico da Zona Norte, entre
os distritos de S3o Domingos, Pirituba e Jaragua, originado a partir do desmembramento
das glebas que pertenciam a Fazenda Anastacio/Capuava no inicio do século XX. Esse
movimento possibilitou a implantacao de diversos bairros que compdem este setor da
cidade, destacando-se os bairros projetados pela City e sua insercao urbana em relagdo ao
entorno ja ocupado. A urbanizagdo é apresentada no contexto de expansdo do territério
da metrdpole a partir da década de 1970, tratada aqui ndo pelo viés da “periferizacdo”
e “precariedade” (mais comumente abordado nos estudos sobre este periodo)?, mas
como expansao de loteamentos planejados e regulares destinados aos setores médios.
Apresenta-se um panorama dos bairros da City naquela regido e também dos bairros que
compdem seu entorno imediato, buscando evidenciar as continuidades ou ndo em relacdo
ao desenho urbano utilizado nesses bairros.

No terceiro capitulo, Atualizagao do “padrao City” nos empreendimentos entre
1975 e 1992, aborda-se como o “padrao City” se formou e como estes regramentos e
parametros urbanisticos influenciaram na criacdo da legislacdo urbanistica da cidade, com
efeitosemtodaacidade. Combase nessaleitura, apresenta-se os bairros-jardinsimplantados
pela City entre as décadas de 1970 e 1990 na Zona Norte, sistematizando dados, projetos,
iconografia, restricdes contratuais, entre outros materiais, para formular uma reflexao sobre
a sua relacdo com o tecido urbano do entorno e também sobre as alteracOes realizadas
naquele “padrao” em relagao aos primeiros bairros-jardins implantados na década de 1920.

E importante ressaltar que o trabalho, que se apoiou na bibliografia especializada
ja existente sobre as diversas temadticas que percorrem este trabalho (infraestrutura
2 Desde a literatura produzida na prépria década de 1970 e que segue desde entdo como explicagdo de base
das ldgicas da expansdo urbana (como por exemplo os trabalhos pioneiros de Erminia Maricato (1979) até
trabalhos desenvolvidos nos anos posteriores, que buscaram compreender a morfologia resultante (como os
de Regina Meyer e Marta Dora Grostein (2004), pode-se dizer que a cidade além rios foi estudada sobretudo
pelo fenémeno da producdo da periferia. Nota-se contemporaneamente a abertura de novas perspectivas, a

partir de trabalhos desenvolvidos por exemplo na Unifesp, dentro do nucleo de pesquisa Cidade, Arquitetura
e Preservacdo em Perspectiva Historica (CAPPH).



urbana?, legislagdo urbanistica®, historia da cidade® e da Companbhia City®), procedeu a um
extenso levantamento de material primario, inédito até entdo, obtido através de pesquisas
em acervos e arquivos, fisicos e online, em diversas instituicdes. Entre elas, destacam-se
Acervo da Companhia City; Arquivo Geral da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo; Arquivo
Publico do Estado de Sdo Paulo; Acervo do Museu Paulista da USP - Colecdo Jodo Baptista
de Campos Aguirra; Portais eletronicos: Geosampa (Prefeitura de S3o Paulo); Datageo
(Sistema Ambiental Paulista); Geoportal — Memoria Paulista (Geoportal); Imprensa Oficial
(Didrio Oficial do Estado); Jucesp (Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo).

A utilizacdo deste material primario foi essencial para o desenvolvimento do
trabalho, principalmente em relacdo a trajetdria dos diversos grupos empresariais que
sdo abordados nesta dissertacdo e do histérico dos projetos que foram implantados
pela Companhia City na Zona Norte. A documentacdo empresarial disponivel no portal
da Jucesp possibilitou acompanhar as altera¢des ocorridas na Companhia ao longo dos
anos, bem como as empresas que surgiram por conta das novas associacdes empresariais
que a City realizou no periodo estudado. J4 nos processos administrativos de aprovagao
dos projetos de Parcelamento do Solo, foi possivel ter acesso a toda documentacdo
que envolveu a compra das glebas, o desenvolvimento dos projetos urbanisticos e seus
complementares, até a implantacdo dos loteamentos no territério, que combinados ao
material disponibilizado pelos acervos do Arquivo Publico do Estado e do Museu Paulista
da USP e aos mapas histéricos disponiveis nos portais eletronicos relacionados, permitiu
compreender graficamente como se deu o processo de transformacgao urbana da regido.

Dessa forma, o cruzamento e articulacdo destes diversos materiais: documentos,
projetos, mapeamentos, iconografia, fotos aéreas, reportagens e publicacdes em periddicos,
possibilitou reconstruir historicamente ndo sé a trajetéria da Cia. City a partir da década
de 1970 (periodo ainda pouco estudado na atuacdo deste importante agente na cidade),
mas também a formacdo de uma porcao significativa do territdrio urbano da cidade além-
rios, situado na Zona Norte de S3o Paulo, discutindo as mudangas nos padrdes conceituais
e urbanisticos estabelecidos pelos bairros ligados a City e sua influéncia na formacao e

consolidagdo da paisagem residencial, para areas além da regido central da cidade.

3 LANGENBUCH, 1968; MEYER, GROSTEIN e BIDERMAN, 2013, entre outros.
4 ROLNIK, 1997; FELDMAN, 2005; entre outros.

5 MONBEIG, 2004; CAMPOS, 2000; entre outros.

6 BACELLI, 1982; ANDRADE, 1998; WOLFF, 2015; entre outros.
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Foi, portanto, buscando alternar as escalas de analise —como ensina Bernard Lepetit
(2001) — sem defender a pertinéncia ou a validade de uma sobre outra, mas ao contrario,
apostando nos ganhos dessa variagao, que o trabalho buscou por um lado, entender o
surgimento desses bairros dentro de dinamicas maiores da propria metrdpole, e por outro,
adentrar na escala do intraurbano, examinando minuciosamente cada um deles. Defende-
se aqui a fecundidade da articulacdo dos diferentes niveis de analise, nessas multiplas e
complementares escalas de observa¢do, em relagdo aos problemas aqui enfocados e no

cruzamento das distintas fontes.






CAPITULO 1

TRANSFORMAGOES DA COMPANHIA CITY A PARTIR DOS ANOS 1950
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1. TRANSFORMAGCOES DA COMPANHIA CITY A PARTIR DOS
ANOS 1950

A Companhia City, uma empresa privada formada com capital estrangeiro e
também nacional, atua em S3ao Paulo desde a sua criagdao, em 1912, contribuindo para
transformar o territério da cidade. Formada como uma empresa imobilidria, foi ampliando
sua capilaridade no territério, moldando partes significativas da paisagem urbana com seus
bairros. Essa trajetdria estd, como se vera aqui, intrinsecamente ligada as mudancas sociais
e econOmicas da prépria cidade ao longo do século XX.

Pode-se dizer que desde a transformacdo de Sao Paulo no centro do complexo
econdmico da producao cafeeira, ainda no final do século XIX, a inser¢cao de capital
financeiro internacional nas atividades econdmicas locais foi se incrementando. Houve
um forte investimento de capital na producdo do café, ja que era neste produto que se
encontrava as maiores perspectivas de remuneracdo e com isso, “a medida que a atividade
nuclear do complexo cafeeiro se ampliou, [ela] passou a induzir o surgimento de uma série
de atividades tipicamente urbanas: industrias, bancos, escritdrios, armazéns e oficinas de
estradas de ferro, comércio de exportacdao e de importacao, etc” (CANO apud FIX, 2011:
66). Foi justamente nesse impulso de transformacao, que mudaria radicalmente o territério
para adequar a cidade a nova vida urbana, que também os investidores estrangeiros viram
oportunidades para lucrar. Naquele periodo, dos 31 mil habitantes que viviam em Sao
Paulo em 1872, a cidade passou a abrigar 239 mil almas em 1900, em 1920, ja eram 579
mil, chegando a 1.326.261 pessoas em 1940 (JORGE, 2003:10). S3o Paulo ultrapassa nos

anos de 1950 a cifra de 2 milhdes de habitantes.

Fator e consequéncia do dinamismo econémico apresentado pelo Estado e
sua capital, a populagdo da cidade de Sao Paulo apresentou um crescimento
vertiginoso, que se rebateu num ritmo também acentuado de expansdo da
area urbanizada do municipio. S3o os fazendeiros do café e uma imensa
massa de imigrantes estrangeiros que se dirigiam originalmente a lavoura,
sdo industriais e operarios, comerciantes e bancarios, exportadores e
importadores, empregados nos servigos e nas companhias estrangeiras que
comporéo a populagdo da cidade. (SOUZA, 1988: 47)

As oscilagdes de venda do café no mercado externo permitiram a canalizacdo do
capital excedente em outras areas, como a producdo de servicos urbanos e a atividade
imobilidria, voltados principalmente ao atendimento das demandas das classes mais
abastadas, que viam nestes segmentos excelentes oportunidades de negdcios e

investimentos, articulando a propriedade da terra a forma de riqueza vigente, resultando
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na alta de seu preco. O cinturdao de chacaras rurais que circundava o centro aos poucos
passou a dar lugar a diversos loteamentos, destinados tanto a elite quanto as classes
trabalhadoras, propiciando o surgimento de palacetes e vilas operarias em regides distintas
do territdrio municipal. Este processo promoveu alteracdes na organizacdo espacial e social
da cidade e o impulsionamento da construcao civil, bem como do mercado de materiais

para tal fim (CAMPQOS, 2000).

Figura 3: Evolucdo da Populacdo e expansdo da drea urbanizada na cidade de Sdo Paulo (1881-1930).

EVOLUGAO DA POPULACAO E EXPANSAO DA AREA URBANIZADA
NA CIDADE DE SAO PAULO (1881-1930)

POPULAGAO AREA URBANIZADA
Ano N? de Ha- Cresci- Taxa Area Cresci  Taxa Geo-
bitantes  mento Geomé em mento métrica
(mil) Percen- trica ha Percen  de Cresci
tual de tual mento
Cres- anual
cimen
to
anual
1881 31 T - - 375 - -
1905 279 800,00% 9,59% 2.720 628,00¢ 8,62%
1914 415 48,74% 4,50% 3.760 37,80% 3,62%
1930 822 98,07% 4,36%  17.653 369,50% 10,15%

FONTE DOS DADOS BASICOS: VILLAGA,F. - A Estrutura terri-
torial da metropole sul bra-
lejira, p. 30

Fonte: SOUZA, 1988: 47

Neste contexto, a cidade se transformou em um nucleo urbano mais ou menos
disperso que necessitava intensamente de investimentos em habitacao, servicos publicos e
infraestrutura urbana para dar conta do desenvolvimento em curso. De acordo com Odette

Seabra,

O Estado implementava uma politica de concessGes de servigos publicos,
permitindo a formagdo da grande empresa de servigos publicos do Brasil
[a Light & Power], também fazia concessdes menores e procurou por seu
lado, a partir de um certo momento, organizar a produgao da cidade. [...] A
presenca estrangeira nesse setor dominou largamente e se fez avassaladora.
Essas empresas estavam possuidas de uma racionalidade avangada quanto
aos métodos de trabalho e ao gerenciamento dos seus negdcios. Os caminhos

24



para valorizar seus capitais aqui investidos eram perseguidos a qualquer custo,
por isso os “Lobbies” atravessavam os mais diversos érgaos da administragao
publica. (SEABRA, 1987: 156)

Com isso, a cidade de S3ao Paulo passou a depender dos investidores privados
para a construcao de casas (prdprias para a pequena elite e de aluguel para as classes
trabalhadoras), para a abertura de novas ruas, além da implantacdo de linhas de bonde
e transporte publico que pudessem ligar as areas mais afastadas ao centro, onde todo o
comércio e servicos se localizavam. A construcdo civil tornou-se uma oportunidade lucrativa
para o direcionamento do capital estrangeiro, com a constituicdao de empresas vinculadas
a esta forma de capital, como ocorreu com a Companhia City, empresa pioneira na area de
expansao imobilidria da cidade.

A constituicao da ferrovia e das linhas de bonde foram importantes fatores de
inducdo e estruturacdao do crescimento urbano. Como afirmam pesquisadores desse

processo,

[...] ao fechar o século XIX, a articulagcdo do nucleo central da cidade com
seu entorno imediato ocorreu, pelo menos num primeiro momento, pela
conjugacdo de um sistema de novos loteamentos residenciais sustentados
pelos bondes, que eram naquele momento o seu principal sistema de
transporte urbano. Apesar de incipiente, o transporte publico ligou o nucleo
central as suas areas de expansdo, conectando as diferentes atividades
urbanas a moradia e servindo tanto a casa burguesa quanto ao cortico
operario. Simultaneamente, a rede ferroviaria ja iniciava a organizagdo
dos arredores industriais e de habitagdo suburbana. (MEYER; GROSTEIN e
BIDERMAN, 2013: 35)

A expansdo, que se dava de maneira pouco planejada e induzida por interesses
particulares — proprietdrios das terras adquiriam as concessdes de servigos publicos, ou se
associavam as concessionarias, de modo a manipular a valorizacdo das terras — provocou o
loteamento de zonas distantes e baratas, desconectadas do tecido urbano existente, visando
a valorizacdo das regides intermediarias, e contribuiu para a desarticulacdo do desenho
urbano da cidade, em geral com participagao conivente ou omissa das administragdes
publicas (SAMPAIO, 1994).

As altas e baixas do mercado financeiro internacional e as crises que se sucederam
no inicio do século XX, provocando uma desvalorizacdo da economia cafeeira, levaram
0s recursos antes investidos neste setor a serem direcionados ao impulsionamento da
industrializacdo e a atividade imobilidria, aguecendo o mercado de terras e os investimentos
na renovagao urbana do centro da cidade de Sdo Paulo. Segundo Sarah Feldman, “o capital
incorporador se consolida como nova fracdo de capital no processo de producdo do

ambiente urbano [...] O resultado é a aceleragao da especulagao imobiliaria e a valorizagdo
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sem precedentes dos imdveis urbanos”. (FELDMAN, 2005:15-17). Ou, como afirma Odete

Seabra,

Os loteamentos sempre foram fruto de iniciativas empresariais e de
particulares. Como sua consecuc¢do necessariamente acaba por definir uma
certa quantidade e qualidade de areas que terdo uso publico, as ruas e as
pragas, os projetos de arruamentos tinham que obter aprovacdo de drgdos
da administracdo publica competentes. O que ndo impedia que existisse a
pratica clandestina do loteamento. [...] as estratégias imobilidrias definiam
como as empresas se organizavam para capitalizar de modo privado o préprio
crescimento da cidade. (SEABRA, 1987: 55)

A Companhia City, que foi um dos agentes indutores deste processo de
transformacdo do territério urbano paulistano desde 1912, consolidou um padrdo de
implantacdo de loteamentos acrescidos de infraestrutura no chamado vetor sudoeste
da cidade ao longo dos anos de 1940 e 1950, em contraste “com a maioria dos bairros
periféricos que vinham sendo criados, principalmente nas Zonas Norte e Leste, onde os
loteamentos se limitavam exclusivamente a simples aberturas de ruas, sem qualquer outro

beneficio” (FELDMAN, 2005:146).*

Figura 4: Expansao da drea urbanizada na cidade de S3o Paulo em 1897.

1877

PLANTA GERAL D& CAFITAL DE 550 PALULS
OREANIZADS POR, GOMES CARDIM

CRESCIMENTC DA AREa URBANA IE PTEEET AREA URBAMIZADS
SAD PAULD DESTACANDO A EXFANSRC BAIRADS RESICENCALS mﬁmmwuﬂ RENDS, Soarn e il ol n
POs BAIRROS JE ALTA RENDA, . FRESENCS B HABITACTES OF ALTA RENDS @ e ' ’ '

Fonte: SOUZA, 1988: 59.

1 A explosdo demografica, conjugada a auséncia de orientacdo humanistica, de manobras imobilidrias
especulativas e de um explicito desejo de segregacdo social por parte das camadas privilegiadas locais,
provocaram uma excessiva expansdo da mancha urbana, que, ao mesmo tempo que engolia as areas rurais
paulistanas, mantinha em seu interior enormes vazios e terrenos ociosos a espera de valorizagdo imobiliaria.
Surgiram os bairros burgueses exclusivos, regides predominantemente industriais ou comerciais, e, aos pobres,
relegou-se a periferia distante e as baixadas dos rios e corregos, numerosos na cidade. (JORGE, 2003:10)
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Figura 5: Expansao da drea urbanizada na cidade de Sao Paulo em 1914.

4344

PLANTE, DA CIDADE DE SAR0 AAULO COM
INDICACEES BIVERSAS - TRhNIZADA PELA
COMISSRC SEOERMINICA B GEoiBGIcA

CRESCIMENTO DARREA URBANA DE EHTOS PeIETADGS
SED PAULO DESTACANDO 4 EXPANSED BARRGE AFSIENCIAIS SXCLOSNOS TR ALTA RENEA. AN St e e 2 S0N
DS BAIRROS DE ALTA RENDA & -

XS B

Fonte: SOUZA, 1988: 59.

Neste periodo, Sdo Paulo passa por um novo e intenso processo de modernizacao
com a continua expansdo de seu territorio, propiciado pela alteracao da atividade economica
local, ou seja, impulsionado pela descentralizacdo e avango da industrializacdo para as areas
periféricas, principalmente nas zonas Noroeste e Sul (Osasco e ABC)? e pela manutencdo
do setor comercial e de servicos na area central. Ao mesmo tempo, ocorre a intensificacdo
do transporte rodoviario, com a ampliacdo da rede rodovidria da cidade, consolidando e
reforcando importantes conexdes regionais e metropolitanas e criando cendrios propicios
para o desenvolvimento de novos nucleos urbanos ao longo destes caminhos. Como
apontam Meyer, Grostein e Birdman (2013: 37), “o rodoviarismo se tornou a partir de entdo
um fator de reestruturacdo do territério existente e de estruturacdo do novo territério

III

intraurbano e regional”. Esse é o processo de metropolizacao da cidade,como explica Sarah

Feldman:

No final dos anos de 1940, S3o Paulo conta com mais de dois milhdes de
habitantes|[...] adrea urbanase expande, pois a ocupacdo periférica ja se impos
como estratégia de moradia para a populacdo de baixa renda e, direcionada

2 “A consolidagdo do parque industrial paulista na década de 1950, atrelado ao projeto nacional estabelecido
no PLANO DE METAS do governo Juscelino Kubitscheck, concentrou investimentos significativos no espacgo
fisico do que viria a constituir a grande Sdo Paulo.” Cf. MEYER; GROSTEIN; BIDERMAN, op. cit., 2013, p. 36.
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pela industria, ultrapassa as fronteiras do municipio. [...] a propriedade
imobilidria como campo de investimento de lucros da industria, do comércio
e da exportacdo agricola se intensifica. [...] Nos suburbios, onde o comércio
imobiliario se restringia ao loteamento e venda de terrenos isolados, a partir
de 1950, se inaugura a pratica de construc¢do e venda de casas compreendendo
vdrios quarteirdes, com financiamento das companhias imobilidrias. [...]
Intensificacdo da verticalizacdo, expansao periférica e reestruturacdo da
centralidade sdo parte de um processo de mudangas na constituicdo espacial
de S3o Paulo que se estende até os anos de 1970. (FELDMAN, 2005: 15)

Feldman indica que é o incremento dos fundos de investimentos que afinal vai

financiar a expansao da cidade e o seu parque construido dai em diante:

Assim, ocorre a expansdao de fundos previdenciarios, das companhias de
capitalizagao, das caixas econdmicas e das empresas de seguros que oferecem
crédito imobilidrio, empréstimos hipotecarios, e investem em construgdes,
tanto em grandes edificios comerciais e residenciais para os grupos ricos e
abastados, como em conjuntos populares em terrenos. [...] O resultado é a
aceleragdo da especulagdao imobilidria e a valorizagdo sem precedentes dos
imdveis urbanos. [...] Se nos detivermos no caso especifico de S3o Paulo,
podemos observar que, a partir da década de 1940, se intensifica e se
diversifica o universo de empreendimentos imobilidrios. (FELDMAN, 2005:
17)

Esse processo de expansao, pouco planejado e induzido por interesses particulares
— no qual os proprietdrios das terras adquiriam as concessdes de servicos publicos ou se
associavam as concessionarias de modo a manipular a valorizagao das terras — incentivou
o loteamento de zonas distantes e baratas, desconectadas do tecido urbano existente,
visando a valorizacdo das regides intermedidrias. Consequentemente, contribuiu para
a desarticulacdo do desenho urbano da cidade, em geral com participacdo conivente ou
omissa das administragGes publicas.

Um mecanismo de crescimento e aceleracdo que se acentuaria durante a década
de 1970, levando a chamada “periferizacdao” da cidade, com o surgimento de numerosos
loteamentos clandestinos em meio a grandes conjuntos habitacionais que iam sendo
implantados em glebas cada vez mais distantes do centro (MARICATO, 1979 e 1996),
culminando em uma nova fase de intensas transformacdes do espaco urbano e da paisagem,
provocando também o surgimento novas dindmicas e demandas imobilidrias, de novas
politicas habitacionais, e que redirecionaram os investimentos do mercado imobiliario
(BONDUKI, 2014).

E nesse contexto de crescimento e expansdo periférica que as regides Norte e
Oeste da cidade, principalmente os distritos de Pirituba, Sdo Domingos, Jaragud e Lapa,
por estarem situados entre dois importantes eixos ferroviarios — o da Lapa, cortado pela
Estrada de Ferro Sorocabana (que ligava Sao Paulo a Sorocaba — atual Linha 8 Diamante da

CPTM), e os de Pirituba e Jaragua, cortados pela Estada de Ferro Santos-Jundiai (que ligava
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o interior do Estado ao litoral — atual Linha 7 Rubi da CPTM) — abrigaram uma série de
novos loteamentos voltados aos setores médios e ao operariado.

Vale notar que nesta regido existiam grandes glebas de terra disponiveis, oriundas
das antigas fazendas de criacdo de gado de corte, de café, cha e verduras. Entre elas estavam
as fazendas Barreto, Jaragud, Anastacio e Capuava, que ao longo das primeiras décadas do
século XX foram convertidas ao uso industrial, conferindo ao bairro de Pirituba a condicdo
de bairro predominantemente industrial, devido a concentracado de industrias de diversos
ramos de atividade nestes territdrios. E justamente nestas areas que a Companhia City ira
implementar seus loteamentos a partir da década de 1970.

Antes, entretanto, de recuperar as origens destas terras, para compreender
a transformacado das fazendas em loteamentos residenciais, implantados por diversos
agentes imobilidrios, incluindo a Companhia City, vale a pena acompanhar, de maneira
interessada, as condi¢des de surgimento da prépria Companhia, bem como seu modo de

funcionamento inicial.

1.1. ORIGENS DA COMPANHIA CITY

As origens da Companhia City remontam as relagbes comerciais e a articulagdo
politica de Edouard Fontaine de Laveleye, um capitalista belga que mantinha interesses
econdmicos no Brasil, onde residia desde o final do século XIX.> Numa viagem realizada a
S3o Paulo em janeiro de 1911, acompanhado de Joseph Bouvard, arquiteto francés que o
assessorava, Laveleye foi apresentado aos membros do Governo de S3o Paulo.

Como resultado desta aproximacdo, Bouvard seria contratado para a elaboracdo de
planos de melhoramentos urbanos e redimensionamento de projetos em desenvolvimento,
qgue seriam executados no Centro da capital. Bouvard, percebendo a oportunidade de
grandes negdcios, teria entdo aconselhado Laveleye a “adquirir grandes extensdes de terras
nessa cidade para futuros empreendimentos imobilidrios consciente do progresso que
sofreria devido ao crescimento da economia do Estado.” (BACELLI, 1982: 26). Cientes da
valoriza¢do das terras e das possibilidades de ganho com operacdes financeiras vinculadas
a este processo, estes investidores planejaram a criacdo de uma companhia imobiliaria,

capaz de por em pratica as solucdes projetadas. Mas necessitavam de capitais para torna-la
3 Estasecdoseapoiaem BACELLI(1982), SEABRA (1987) e SOUZA (1988), autores que trataram minuciosamente
da criacdo da Cia. City em seus trabalhos. Para o desenvolvimento posterior da Cia., apds a década de 1950,

tomam-se como fonte principal artigos de jornal e periddicos, além de documentos administrativos, que
revelam os novos agentes que foram incorporados a City bem como nos permitem refazer suas trajetorias.
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realidade e de terras para comprar. Laveleye teria entdo entrado em contato com Victor da
Silva Freire, Diretor de Obras Publicas da municipalidade, em busca de informac&es sobre
proprietdrios de areas na cidade dispostos a vendé-las, sendo apresentado a Cincinato
Braga, que juntamente a um grupo de proprietarios de terras compartilhava do interesse
em adquirir grandes areas para a exploragdo deste ramo de negécios.

Ainda em 1911, Laveleye, na qualidade de comprador, e Horacio Belfort Sabino,
sécio de Cincinato Braga (representando esse grupo de proprietarios de terrenos),
firmaram um contrato de op¢do de venda no qual se obrigavam a vender 12.000.000 m?
de terras que serviriam de base a constituicdo de uma firma com sede em Paris, tendo
como escopo compra, venda e construcées na cidade e suburbios de S3o Paulo, com a
finalidade de realizar operagdes imobilidrias e de urbanizacdo em areas situadas fora da
zona urbana da época. Coube a Laveleye o papel de incorporador financeiro da sociedade
e a responsabilidade por sua constituicdo legal. Assim, retornando a Europa, encontrou-se

com banqueiros londrinos, os irmdos Boulton, e

[...]a25desetembrode 1911 [constituiu-se] a “City of San Paulo Improvements
and Freehold Land Company Limited”, sociedade anGnima inglesa com capital
de 2.000.000 de Libras Esterlinas ou 50.000.000 de Francos. [...] A sociedade
foi registrada em Londres onde tinha sua sede social, além de estabelecer
escritorios em Paris e em S3o Paulo. Na Franga a companhia operava com o
nome de “Société Générale Immobiliere et d’'embellisement de la ville de Sdo
Paulo” (SOUZA, 1988: 36-37).

Nos meses seguintes, uma série de acordos e contratos foram firmados em Londres
para estabelecer os termos para a compra e venda dos terrenos, a distribuicao das acdes da

Companhia e o capital de giro necessario as primeiras operagdes. Assim sendo,

Celebrou-se a 12 de novembro um “agreement” entre Laveleye e Horacio
Belfort Sabino, como procurador dos proprietarios dos terrenos, no qual se
estipulava a venda de 12.380.098m? de terras situadas na capital de Sdo Paulo,
pela quantia de 640.000 Libras Esterlinas (800.000 Libras com um desconto
de 20%) a Fontaine de Laveleye, o qual se obrigava a vendé-los somente a
Companhia City, além de responsabilizar-se por oferecer debéntures da
referida companhia no mercado europeu num prazo de dois anos [...] No
dia seguinte novo acordo foi firmado entre Laveleye e a Companhia City, no
qual se comprometiam o banqueiro a vender e a City a comprar os mesmos
12.380.098m? de terrenos de que tratava o contrato anterior. Neste acordo,
ficava registrado que a City lancaria um empréstimo, mediante a emissao
publica de debéntures garantidas com a hipoteca dos préprios terrenos
(SOUZA, 1988: 38).

Nos dias que se seguiram, novos acordos foram firmados entre Fontaine de

Laveleye e a Imperial & Foreign Corporation Ltd.* e entre esta entidade financeira e a

4 Essa entidade financeira foi criada em 1911, pela propria City em Londres, para controlar e garantir as
debéntures emitidas em favor de seus terrenos. “Pelos Estatutos da Cia., observamos a amplitude de operagGes



City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited, nos quais foram
estabelecidos os termos das hipotecas dos terrenos em questdo. Cabe destacar a incidéncia
de nomes que compdem a diretoria destas empresas simultaneamente, como o préprio
Laveleye, Bouvard, Cincinato Braga, Lord Balfour, Horacio Sabino, Victor da Silva Freire®,
dentre outros. Entre janeiro e fevereiro de 1912, esses acordos foram cumpridos mediante
as escrituras publicas lavradas também em Sao Paulo, evidenciando as transacdes de venda
e compra efetuadas que possibilitaram que as hipotecas dos referidos terrenos fossem
utilizadas como garantia a emissdo das debéntures — alcancando ampla publicidade na

imprensa francesa e londrina.

Figura 6: Relagao de terrenos adquiridos pela Cia. City em 1912.
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no campo imobilidrio e no setor de melhoramentos urbanos que a mesma se reservava o direito de efetuar,
além da geréncia de empresas de natureza diversa, bem como a organizacdo de outras companhias que
lhe facilitassem os negdcios. Em suma, efetuar operagGes imobiliarias, comerciais, industriais e financeiras.”
(BACELLI, 1982:30-31).

5 Como notado por Maria Claudia Pereira de Souza, “dentre os nomes com proje¢do no meio politico financeiro
e internacional [...] cabe destacar especificamente a vinculacdo dos diretores da City ao capital financeiro, as
concessionarias estrangeiras de servigcos publicos atuantes no Brasil na época e ao préprio Estado brasileiro”
(SOUzA, 1988: 61)



A City inicia seu funcionamento no Brasil em 3 de mar¢o de 1912, com a diretoria
do escritdorio em S3o Paulo sob controle de Laveleye, através do Decreto n? 9.439 que
oficializou a criacdao de uma “Companhia de Responsabilidade Limitada por a¢des”, sendo
subsididria no Brasil da empresa estrangeira de mesmo nome, como publicado no Didrio

Oficial da Unido em 31 de dezembro do mesmo ano:
Decreto N. 9.439 - De 13 de margo de 1913

O Presidente da Republica dos Estados Unidos do Brazil, attendendo ao que
requereu a «City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company,
Limited», sociedade anonyma, com séde na Inglaterra, e devidamente
representada, decreta:

Artigo unico. E’ concedida autorizagdo 4 «City of San Paulo Improvements
and Freehold Land Company, Limited», para funccionar na Republica com os
estatutos que apresentou, mediante as clausulas que a este acompanham,
assignadas pelo Ministro de Estado da Agricultura, Industria e Commercio,
ficando a mesma companhia obrigada a cumprir as formalidades exigidas pela
legislacdo em vigor.

Rio de Janeiro, 13 de mar¢o de 1912, 912 da Independéncia e 242 da Republica.
HERMES R. DA FONSECA.

Clausulas a que se refere o decreto n. 9.439, desta data:

I: A «City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company, Limited», é
obrigada a ter um representante geral Brazil com plenos e illimitados poderes
para tratar e definitivamente resolver as questdes que se suscitarem, quer
com o Governo, quer com particulares, podendo ser demandado e receber
citacdo inicial pela companhia.

Il: Todos os actos que praticar no Brazil ficardo sujeitos unicamente as
respectivas leis e regulamentos e a jurisdiccdo de seus tribunaes judiciarios
ou administrativos, sem que, em tempo algum, possa a referida companhia
reclamar qualquer excepgao fundada em seus estatutos, cujas disposi¢cdes nao
poderdo servir de base para qualquer reclamagdo concernente a execugao
das obras ou servigos a que elles se referem.

lll: Fica dependente de autorizacdo do Governo qualquer alteracdo que a
companhia tenha de fazer nos respectivos estatutos. Ser-lhe-ha cassada a
autorizagdo para funccionar na Republica si infringir esta clausula.

IV: Fica entendido que a autorizacdo é dada sem prejuizo do principio de achar-
se a companhia sujeita as disposi¢Ges de direito que regem as sociedades
anonymas.

V: A infraccdo de qualquer das clausulas para a qual ndo esteja comminada
pena especial sera punida com a multa de 1:000$ a 5:000S, e no caso de
reincidencia com a cassacdo da autorizagdo concedida pelo decreto em
virtude do qual baixam as presentes clausulas.

Rio de Janeiro, 13 de mar¢o de 1912. (Poder Executivo Federal; D.O.U.
31/12/1912)°.

No decorrer de 1912, a Companhia sofreu a interferéncia das duas diretorias
distintas, a de Londres e a de Paris, que agiam concomitantemente, mas de maneira

divergente na administracdo dos negdcios em S3ao Paulo. Apds desentendimentos entre

6 Em todas as citagGes de época foram mantidas as grafias originais.



Laveleye e os diretores franceses e ingleses, o controle da City passou a ser exclusivamente
dos ingleses, culminado na saida de seu fundador da empresa.

Os anos seguintes foram marcados pela intensa atuacdao da Companhia na
urbanizacdo de suas terras na cidade de Sdo Paulo’, baseadas nas estratégias definidas
pelos investidores londrinos e também brasileiros, permanecendo sua sede em Londres até
a década de 1950, quando as acdes da City of San Paulo Improvements and Freehold Land
Company Limited foram adquiridas pela Deltec, uma empresa de origem norte-americana
gue passou a deter o controle acionario da City e de outras empresas de capital estrangeiro
no pais.

A aquisicdo da Companhia City pelo Grupo Deltec no final da década de 1950
inaugurou uma nova fase de atuacdo e operagao da Companhia ndao sé na cidade, mas
também de expansdo de interesses para outras localidades do pais, impulsionadas pelas
novas dinamicas urbanas e habitacionais que se anunciavam neste periodo de intenso
crescimento e transformacdo das cidades brasileiras, o que possibilitou a insercdo de seus
empreendimentos em novos contextos, bem como a diversificacao do “produto” oferecido
pela City aos seus clientes. Nota-se também a partir dai uma mudanca em relacdo as
figuras controladoras da empresa — que de empresarios especificos, passam a ser grupos
empresariais cujos donos nem sempre aparecem.

Estas mudancas, que sdo o foco desta pesquisa, serdo abordadas adiante, ao
se abordar a trajetéria de incorporacdo e criacdo de novas empresas subsididrias que
garantiram a City sua continuidade de atuacdo até os dias atuais, possibilitando a aquisicao
de novas areas para a implantacdo de seus empreendimentos (principalmente aquelas
localizadas na Zona Norte da cidade), como resultado destas novas parcerias institucionais

da Companhia.

1.1.1. AQUISICAO DE PROPRIEDADES E A ATUAGAO INICIAL

A City adquiriu, entre 1911 e 1912, 12.380.098,00 m? de terrenos em S3o Paulo

com a finalidade de implantar loteamentos e promover a urbanizacdo destas dareas®.

7 Tratam-se dos anos de consolidagdo dos primeiros bairros-jardins, tais como Jardim América e Pacaembu, e
da incorporacdo de suas caracteristicas a paisagem da cidade — identificadas a um padrao de alta-renda.

8 A City tornou-se proprietaria de um terco da mancha urbana da cidade, em 1911, por meio da emissdo
de debéntures no mercado londrino, adquiridas por investidores ingleses, franceses, belgas e russos [...]
os diretores da City eram diretamente vinculados ao capital financeiro, as concessionarias estrangeiras de
servicos publicos que atuavam no Brasil — como a Light & Power — e ao préprio Estado brasileiro (FIX, 2011,
p.93).
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A destinacdo, transformacdo e venda destes terrenos ndao ocorreu de forma imediata.
Foi idealizado um planejamento a ser cumprido em longo prazo, de forma gradativa no
tempo, de acordo com duas linhas bdasicas: a) venda de propriedades em blocos ou sem
a realizacdo de alteracdes na forma de parcelamento e arruamento ja definidos pelos
proprietarios anteriores (principalmente aquelas localizadas em bairros que ja sofriam um
processo de industrializagcdo, onde ndo conseguiria desenvolver o padrao a ser seguido por
seus bairros®) e b) a comercializagdo de loteamentos desenvolvidos segundo os padr&es de
bairro-jardim criados pela Companhia. O desenvolvimento gradual dos bairros foi adotado
como politica da empresa em busca de um melhor resultado econémico-financeiro para
seus empreendimentos.

Inicialmente, o foco se manteve nos terrenos situados no vetor sudoeste, entre
o centro e a varzea do rio Pinheiros. Apds a primeira tentativa em 1912 de langamento
de um bairro segundo seus padrdes, o Pacaembu, a City volta suas aten¢des para uma
gleba nas proximidades do rio Pinheiros. Em 1915 surge o Jardim América, considerado
o0 primeiro bairro-jardim implantado pela Companhia City na cidade, projetado pelos
arquitetos ingleses Raymond Unwin e Barry Parker, com base nos principios urbanisticos
dos suburbios-jardins desenhados por Unwin na Inglaterra, uma releitura da ideia de
cidade-jardim elaborada por Ebenezer Howard anos antes, tornando-se o bairro modelo
do “padrao City”. As caracteristicas ali desenvolvidas seriam posteriormente utilizadas no
desenho dos demais bairros da Companhia, como o Pacaembu (que finalmente pode ser
lancado em 1925, apds alteracdo na legislacdao), Anhangabau (1917), Alto da Lapa (1921),
Bela Alianca (1921), Alto de Pinheiros (1925), Butanta (1930), Pacaembuzinho (1941), sendo
considerado o primeiro “bairro residencial previamente planejado e de alto padrdao no
Brasil” (CIA CITY, 1980) e o primeiro loteamento do tipo “’Garden City’ fundado na América
do Sul.” (GOTO e MONTEIRO, 2019)

A companhia prevé, originalmente, desenvolver bairros voltados a diversos
segmentos sociais. [...] No entanto, as condi¢Ges de desenvolvimento da
cidade e o aproveitamento gradativo das glebas permitem adaptacgGes,
redimensionamentos e transformagbes no perfil dos projetos, resultando
numa atuacdo da companhia centrada, sobretudo, no atendimento a
demanda das classes de alta renda (SOUZA, 1988: 67-68).

Durante a estadia de Barry Parker no Brasil, entre 1917 e 1919, na condi¢do de
consultor da Companhia City, o arquiteto se surpreendeu positivamente com a politica

de atuacdo da empresa e recomendou que a mesma prosseguisse no caminho adotado,

9 Vale notar que apenas os terrenos que por conta de sua localizagdo eram apropriados para a instalagdo de
industrias foram mantidos para negdcios futuros, como por exemplo areas da Lapa.
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continuando a manter algumas propriedades intocadas até que o crescimento de Sao
Paulo aumentasse o valor das terras, chegando a precos que a empresa se dispusesse a
negocia-las e assim ampliar os ganhos com sua comercializacdao. Nos anos que se seguiram,
a Companhia seguiu os conselhos de Parker e, apesar de desenvolver uma série de projetos
para o loteamento de suas propriedades simultaneamente ao longo da segunda década
do século XX, seguiu um planejamento intensivo de loteamento e vendas de cada bairro
em momentos diferentes, quase nunca coincidindo dois loteamentos simultaneos, o que

demandava alto capital de giro para manter os empreendimentos em funcionamento.

Figura 7: Localizacdo das glebas adquiridas pela Cia. City em 1912.

CITY OF S, PAULO INPROVENMENTS & F L. Co. Lo, [

PLANYA pa CYDADE px S. PAULO |
MOSTRANDO AS PROPRIEDADES DA COMPANHIA. |
ESCALA = 1:10000

PEFINIDOS FELA
CIA CITY

A-03,15,(50)
JARDIM AMERICA, (1915)

B-44,12,20,23, 24,27
ANHANGABAU ( 1947)
C-05 .
BUTANTA (1948)
JARDIM GUEDALLA(1949)
D-44
BELA ALIANCA 924)
E-06,10,19
ALTO DA LAPA (4924)

F-02,09,33,34,35,36,21,
38,39,40,46
PACAEMBU (1925)

G-01,47,48,22,28,29
ALTO DE PINHEIROS
(1925)

H-04,04:07,08, 08" 13,
46,25
VILLA ROMANA (1948)

A NUMERACAO DOS LOTES
CORRESPONDE AQUELA
CONSTANTE NOS DOCU-
MENTOS OE COMPRA
DOS TERRENOS PELA
CITY E DE HIPOTECA A
#IMPERIAL AND FORE 'S4/
CORPORATION LTD ¢

- AREAS VENDIDAS

EM BLOCO OU
SEM TRANSFOR.-
MACAO PELA
COMPANHIA

1-24,32,44,
VILAAMERICA
J- 42,44

VILA NOVA TUPI

K- 24,30,4%
VILA MARIANA

L-43>
M

CBSERVACAD: OS LOTES
NS 24,30 e 93 £5T50
FORA DA AREA ABRAN -
GIDA FELO MAPA

FONTE :
01 ADQUIRIDAS PELA CIA. VAPEAMENTO Clb Ty
CITY EM 1942

Fonte: SOUZA, 1988: 69.

Em 1931 a City ja é considerada a mais importante companhia imobilidria de Sao
Paulo e em 1937, a maior empresa imobilidria e urbanistica do Brasil, sendo da América
do Sul. Com o lancamento dos bairros Boacava e Jardim Guedala, respectivamente em
1949 e 1950, a Cia. City concluiu os trabalhos de loteamento das areas adquiridas em 1911

(BACELLI, 1982: 36-38).
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A empresa alcangou este patamar com base no seu préprio processo de atuagao
gue, gradativamente durante a urbanizacdo de suas propriedades, criou novas formas de
agenciamento do espaco urbano e aproveitamento das terras; estabeleceu padrdes de uso
do solo; implantou a infraestrutura de servicos urbanos necessarias ao bom funcionamento
dos bairros (associando-se as concessiondrias de servigos publicos e também ao Estado)
e posteriormente criou um sistema de financiamento montado exclusivamente para a
aquisicao de seus lotes, impulsionando e valorizando a venda de seus empreendimentos.
Com isso, supriu a demanda existente por este tipo de “facilidade” e se distinguiu das
demais empresas imobilidrias, que passaram a competir com ela nestes primeiros anos de

atividade na cidade, garantindo um nicho importante de atuacao.

1.1.2. AGENCIAMENTO DO ESPACO E INFRAESTRUTURA URBANA

O sucesso da atuagcdo da Companhia City se deu em grande parte por seu
pioneirismo no uso de novos padrdes urbanisticos capazes de criar bairros residenciais
totalmente diferenciados dos até entdo implantados em S3o Paulo, contribuindo dai em
diante para a tendéncia de ocupacdo do eixo sudoeste — onde eles preferencialmente se
localizavam — pelas classes média e alta. Essa nova concepg¢ao urbanistica foi implantada nos
bairros empreendidos pela City com o objetivo de oferecer aos seus moradores uma maior
qualidade de vida, proporcionada através de residéncias unifamiliares de baixo gabarito,
instaladas no centro de grandes terrenos ajardinados, em torno de 1000 m? cada, dispostos
em ruas também arborizadas, de tracado curvilineo, que se adaptavam ao relevo local e
dificultavam o trafego apressado de veiculos pelo local*®, com uma hierarquia evidente
entre o trafego local e o trafego de circulagdo, concentrando este ultimo nas vias externas
do bairro, com pequenas pracas entre seus cruzamentos, garantindo assim qualidade
ambiental e sanitdria para os loteamentos*®.

Todas estas caracteristicas conferiram um desenho diferencial aos bairros da
City, onde usos, padrdes de ocupacgao e restricdes eram estabelecidas e regulamentadas

em contrato, impedindo que os proprietdrios alterassem o uso e ocupacdo dos lotes

10 Em contraposicdao ao tragado em tabuleiro de xadrez comumente aplicado em outras regidoes da cidade,
mesmo em bairros como Higiendpolis e Campos Eliseos, também destinados aos setores mais abastados.
Sobre estes bairros, ver entre outros CAMPQS, 2000).

11 Até entdo (década de 1930), a legislacdo exigia que os loteamentos fossem ortogonais e as vias tivessem
entre 8 e 12 metros de largura, quando destinadas ao uso residencial. Foi a partir de pressdes da City que a
legislacdo foi modificada.



adquiridos. Tal fator garantiu a preservacdao das caracteristicas morfoldgicas originais
desses empreendimentos até os dias de hoje'?. A propria Companhia reforga essa narrativa

de pioneirismo e qualidade:

Com uma visdo bastante moderna para a época, a Cia. City desenvolveu
produtos segmentados projetando bairros e habitacdes que atendiam os
diferentes publicos. [...] E, com isso, morar em um Bairro City se firmou como
pertencer a um espaco planejado, harmonico, que respeita o meio ambiente
e o seu morador. Ndo é a toa que a expressao “Eu moro na City” se tornou
sindbnimo de bem-viver (CIA CITY, 2013).

Mas certamente o que viabilizou e valorizou cada um destes empreendimentos
foi a previsdo e instalacdo de toda a infraestrutura urbana e servicos publicos necessarios
para o bom funcionamento dos bairros, tais como a pavimentagdo das ruas, a arborizacao
das areas comuns, a implantacdo do sistema de gds encanado, de distribuicdo de agua e
coleta de esgoto, amplos espacos publicos, pracas e parques que pudessem promover a
convivéncia entre os moradores, acessibilidade por automdveis e transporte publico, com
linhas de bonde e 6nibus que chegavam até os loteamentos, iluminacdo publica, entre
outros. E o que se nota é que a instalacdo dessa infraestrutura completa foi possivel dada a
articulacao dos diversos agentes necessarios a promocao de todos os servicos exigidos pela
moderna vida urbana, conectados por interesses urbanisticos mas também pecunidrios

gue passavam pela prépria Companhia:

Desde o inicio de suas atividades no Brasil, a Cia. City mantém estreitas
relacbes com a administracdo da cidade e com empresas concessionarias
(Light and Power e S3do Paulo Railway Station), na medida em que seus
loteamentos, distantes das areas centrais, precisam ser acompanhados de
significativas obras de infraestrutura e provisdo de servigos publicos [...]
subsidia as empresas concessiondrias para provisdo de luz e gas e também
empresas de transporte coletivos para que promovam acesso a seus terrenos
(FELDMAN, 2005: 153-155).

Apromogaodeservigosurbanos einfraestruturaresultaramnumasérie de contratos
e acordos firmados, ora com as concessionarias estrangeiras, ora com a municipalidade
ou o Estado, de acordo com a necessidade de cada loteamento. Em varios momentos a
City subsidiou a implantacdo destes servicos, seja concedendo areas para a passagem da
infraestrutura; atuando como financiadora das obras, em troca de remuneracado futura,
devolvida a longo prazo por parte da concessiondria mobilizada, na medida em que fosse

sendo recebidas as receitas provenientes do pagamento das tarifas; ou até mesmo com

12 Essas caracteristicas e restricdes gerais, tais como: uso e ocupacdo, recuos, dimensdo da constru¢do no
lote, nimero de pavimentos, altura dos muros de fechamento frontal e lateral, areas externas, cal¢adas,
entre outros — se mantiveram ao longo do século XX em todos os empreendimentos implantados pela City,
conforme constam nos documentos “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra” de alguns
bairros posteriores a 1970, cedidos pela City para utilizacdo nesta dissertagao.
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doacgdes de terras requeridas pela municipalidade em outros setores, visando a implantacao
de benfeitorias por parte da administracao publica em outros locais, garantindo desta forma
a prioridade de instalacdo e realizacao de obras dessa imbricada rede de servigos em suas
propriedades, antes mesmo que em outras regides da cidade.

Com isso, pode-se afirmar que as atividades primordiais da Companhia se
constituiram no planejamento da producdo do espaco, naidealizacdo dosempreendimentos,
na escolha das glebas a serem desenvolvidas ao longo do tempo, na definicao dos padrdes
de utilizacdo dos terrenos e na composicdo de uma mercadoria imobilidria diferenciada,

tornando-se referéncia para o setor residencial de alto padrdo no periodo.

1.2. ALTERACOES EMPRESARIAIS E EXPANSAO TERRITORIAL

A City of San Paulo Improvements and Freehold Land Co. Ltd., trata-se de
uma empresa criada por um pequeno grupo de paulistas, incluindo politicos
e fazendeiros, como Cincinato Braga, que haviam participado da marcha
pioneira. Antes de dar inicio a suas atividades, essa sociedade entrou em
negociagdes com um empresdrio francés, Edouard Fontaine de Laveley, o qual,
depois de ter-se comprometido a compra-la, acabou cedendo seus direitos
e encargos a um grupo londrino. Os capitalistas brasileiros contentaram-se
em manter apenas uma parcela das agdes, com vistas a satisfazer exigéncias
legais. A direcdo da empresa transferiu-se para Londres, enquanto em Sao
Paulo a City passou a ser administrada por um comité, cujo presidente
inglés era assessorado por quatro personalidades locais. [...] Essa estrutura
administrativa é inteiramente representativa da situagdo que se criou em Sdo
Paulo apds as crises do café no inicio do século XX. Uma situagdo na qual
houve uma intensificagcdo da penetragao estrangeira, com os fazendeiros nao
perdendo o controle da politica ou da economia, mas passando a ter a seu lado
engenheiros de formagao europeia, bem como homens de negdcios. Essas
modificagGes na estrutura econdmica e social foram acarretando mudangas
de método nos loteamentos, e consequentemente na conformagdo da
paisagem urbana (MONBEIG, 2004: 79-80).

Em meados de 1950, altera¢cdes administrativas de porte foram responsaveis
pelo inicio de uma nova fase na histéria da Companhia City. Neste periodo, a empresa
detinha o controle de todo o processo para a implantacdo de seus empreendimentos. Era
a proprietaria da gleba loteada; a responsdvel pelo desenvolvimento e implanta¢dao do
plano urbanistico e seus projetos complementares, valendo-se de verba prépria, advinda
de seus investidores estrangeiros (e dos lucros da prépria empresa); buscava parcerias
com o poder publico para garantir a infraestrutura urbana de seus bairros; e cuidava da
venda dos lotes e eventualmente de algumas edificagdes por ela projetada (principalmente

no Jardim América), oferecendo uma linha de crédito exclusiva para a aquisicdo de suas



propriedades, na qual os contratos de Compra e Venda eram firmados diretamente entre

a City e o proprietario do

atuacdo ja nos anos 1950,

lote. O gedgrafo Pierre Monbeig reconheceu essa amplitude de

guando apontou:

Com efeito, a Cia. City pode empreender uma obra de amplo fdlego,
diversamente das pequenas empresas imobilidrias de cunho familial ou
amigdvel. Ela teve a possibilidade de praticar uma politica de urbanizagdo
que correspondia simultaneamente seus interesses de longo prazo e as
esclarecidas concepgbes de seus administradores. A partir dos primdrdios de
sua existéncia, desde 1912, ela apelou para o apoio do urbanista inglés Barry
Parker. A Primeira Guerra Mundial freou sua atuagdo, que so se intensificou
durante os anos 1920, aproveitando-se da prosperidade gerada pelos altos
precos do café entre 1925 e 1929. A cidade de Sdo Paulo deve a Cia. City a
urbanizagdo dos bairros do Alto da Lapa, do Jardim América, da Vila Romana,
do Pacaembu, Bela Alianga, Butanta, Anhangabau, Alto de Pinheiros e, mais
recentemente, do Jardim Guedala. (MONBEIG, 2004: 80)

Esse processo havia sido aprimorado ao longo das décadas de 1920 e 1940,

durante o loteamento e a comercializacdo de todas as glebas adquiridas pela City em 1911,

inicialmente sob supervisao da diretoria londrina, que aos poucos foi perdendo importancia,

gracas ao sucesso da administracdo realizada pela diretoria brasileira, ja que era aqui que os

negdécios da Companhia se concentravam.

Figura 8: Areas urbanizadas pela Cia. City até 1935.
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Fonte: Jornal Correio Paulistano, edi¢do n? 24.163, de 01/01/1935.
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Cabe ressaltar que este é um periodo conturbado da histéria econémica brasileira,
ja que a legislacdo que regulava a atuacdo de empresas estrangeiras no pais, bem como suas
formas e tipos de investimento no mercado de capital local, ainda estavam se desenvolvendo
concomitantemente ao funcionamento das mesmas em territorio nacional, sobretudo em
relacdo a normatizagdo das transacdes bancarias referentes ao repasse de valores entre
as empresas matriz e filial, que necessitavam de acordos comerciais e financeiros entre
os paises onde a empresa se localizava para se concretizarem, extrapolando os niveis

institucionais.

Apontar qual teria sido o primeiro organismo de investimento coletivo
brasileiro ndo é uma tarefa facil. A par da parca informac&o oficial a respeito,
parte da doutrina [estudiosos do assunto] confunde o surgimento das formas
embriondrias de investimento — sociedades de investimento e sociedades
em conta de participagdo — com o surgimento dos fundos em si [...] Mesmo
diante dessas dificuldades, a doutrina aponta a década de 1940 como aquela
em que surgiram os primeiros fundos de investimento brasileiros, mesmo a
mingua de qualquer instrumento formal regulamentador. Eram, no entanto,
companhias eminentemente familiares, rarefeitas e fechadas ao publico em
geral. O primeiro instrumento normativo a tratar do tema foi o Decreto-Lei
7.583/45, que fazia curtas referéncias as companhias de investimento, em
conjunto com as companhias de crédito e financiamento, sem, contudo,
defini-las. (SOUTO, 2016: 25-26)

Neste meio tempo, alguns acontecimentos importantes, o principal deles a
Segunda Guerra Mundial (1939-1945), concorreram para alterar significativamente as
relacdes comerciais e econdmicas pelo mundo, enfraguecendo o mercado de capitais em
nivel mundial, refletindo-se nos negdcios da City of San Paulo Improvements and Freehold

Land Company Limited em Londres.

Mesmo com a adogdo de principios conservadores, os investimentos ingleses
ndo estavam imunes a crises. A tentagdo de se [...] langar no dominio da
especulagdo sobre titulos —mais rentdveis — quase leva a faléncia o tradicional
Banco Baring (1890) [Banco de Investimentos mais antigo de Londres, 1762-
1995], gerando uma crise de confianga no mercado e o aumento da aversao
ao risco por parte dos investidores. O processo de recuperagdo esbarrou na
Primeira Guerra Mundial que, a par da sensagao de inseguranga e incerteza
dela decorrentes, levou a uma crise de liquidez sem precedentes que
afetou a poupancga europeia como um todo. Além dela, a Crise de 1929 e
a Segunda Guerra Mundial foram momentos de turbuléncia que afetaram
o desenvolvimento das atividades de investimento coletivo na Inglaterra.
(SOUTO, 2016:21)

Além disso, alteragdes na legislacdo econdmica brasileira também dificultaram o
repasse dos lucros da filial paulista para a matriz londrina ao longo da década de 1940,
levando a diretoria londrina a buscar outras formas de investimento para manter o

funcionamento da empresa no pais.
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Figura 9: Dificuldade no repasse dos lucros entre a filial brasileira e a matriz londrina.
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}l_. em 1926 eram somenie |
e

A fim de facilitar estas transa¢des bancarias e consolidar sua atua¢do no Brasil, a

City decidiu criar uma empresa subsididria no pais, com sede em S3o Paulo, para reduzir a

burocracia das operagdes financeiras e continuar seus investimentos no mercado imobiliario

da cidade. Com isso, fixou-se no territdrio brasileiro, aproveitando da renovacao de sua

permissao para continuar funcionando no pais, segundo o Decreto n2 23.744 de 27 de

Setembro de 1947:

Concede a sociedade an6nima “City of San Paulo Improvements and Freehold
Land Company, Limited” autorizacdo para continuar a funcionar na Republica.

O Presidente da Republica, atendendo ao que requereu a sociedade anénima
“City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited”,

autorizada a funcionar pelo Decreto n? 9.439, de 13 de mar¢o de 1912,
decreta:

Artigo Unico. E concedida & sociedade anénima “City of San Paulo
Improvements and Freehold Land Company Limited”, com sede na cidade
de Londres, Inglaterra, autorizagdao para continuar a funcionar na Republica,
com o capital de Cr$ 14.003.940,00 (quatorze milhdes e trés mil e novecentos
e quarenta cruzeiros) e com as alteragdes de seus estatutos aprovados pela
assembléia geral dos acionistas em reunides efetuadas a 24 de abril de 1941 a
27 de janeiro de 1944, mediante as clausulas que éste acompanham, assinadas
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pelo Ministro do Trabalho Industria e Comércio, ficando a mesma sociedade
obrigada a cumprir integralmente as leis e regulamentos em vigor, ou que
venham a vigorar, sObre o objeto da referida autorizacdo. Rio de Janeiro, 27
de setembro de 1947, 1262 da Independéncia e 59° da Republica. EURICO
G. DUTRA. / Morvan Figueiredo. (Decreto n2 23.744, de 27 de Setembro de
1947).

E neste contexto que em 2 de junho de 1950 surge a Companhia City Paulista de
Terrenos e Melhoramentos, uma sociedade an6nima, com sede em S3o Paulo, constituida
pelos acionistas da City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited
(outorgante e outorgada respectivamente), para que a empresa tivesse sede e registro
no pais, deixando de ser uma filial (como operava no pais até entdo) e se tornando sua
sucessora nos negocios ja iniciados desde o inicio do século (Escritura de Constituicdo da
Companhia City Paulista de Terrenos e Melhoramentos, D.O.E. 06/07/1950). Esta nova
sociedade tinha como objeto a “compra e venda de terrenos, urbaniza¢dao e loteamento,

além de se encarregar da administracdo de bens de outras empresas” (CIA CITY, 1980:13).

Figura 10: Anuncio de doacdo de terreno para a municipalidade no bairro Alto da Lapa — Bella
Aliancga, onde aparecem as duas denominacgdes da Cia. City neste periodo.
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Fonte: Jornal Correio Paulistano, edi¢do n® 29.270, de 11/09/1951.

42



Assim, a Companhia City Paulista de Terrenos e Melhoramentos se configurou
como uma subsidiaria da City londrina, tornando-se esta Ultima a principal acwionista da
nova empresa imobilidria, conjuntamente a empresarios locais como John Christie, Aleck
Martin, Victor da Silva Freire, Plinio Barreto, Altino de Castro Lima e Anthony Woodward
Neele, que ja pertenciam a diretoria anterior e, portanto, ja estavam familiarizados com os

negoécios da Companhia.

Figura 11: “Referéncias elogiosas de Londres a direcdao da Cia City”.
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L1

Fonte: Jornal Correio Paulistano, edi¢do n® 29.244, de 10/08/1951.

Com esta nova denominacdo, a City continuou suas operacées em S3do Paulo e
seguiu adquirindo terrenos nos arredores da cidade para a implantacao de novos bairros-
jardins. Nesta fase, ao longo da década de 1950, a Companhia ainda manteve grande parte
de seus empreendimentos na zona oeste da cidade como o Jardim Londrina e outros, a
excecdo do Jardim Campo Grande (1953) e do Jardim Brasilia (1955), localizados na Zona

Sul e na Zona Leste, respectivamente.
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Figura 12: Anuncio do bairro Jardim Londrina.
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Figura 13: Anuncio do bairro Jardim Brasilia.
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Em 1954, “ano do quarto centenario da cidade de S3ao Paulo, a Companhia City
possuia cerca de 17 milhdes de metros quadrados de areas loteadas, mantendo sempre
a tradicdo e os principios de urbanizagdo com que iniciou suas atividades nos idos de
1912” (CIA CITY, 1980:13) — como a prépria Companhia narra. Ainda neste ano, em niveis
institucionais, a City of San Paulo Improvementsand Freehold Land Company Limited (matriz)
se tornou a principal acionista da Companhia City Paulista de Terrenos e Melhoramentos,
com a incorporacgao de capital adquirido gracgas aos lucros obtidos com a comercializacao
dos novos empreendimentos na cidade (A.A.G.E. de 22/06/1954, D.O.E. 30/06/1954).

A garantia de continuidade dos negécios em Sao Paulo, entretanto, ndo foi suficiente
para promover a recuperacdo financeira da matriz londrina. Sendo assim, em 1957, a fim
de contribuir para a capitalizacdo da Companhia, acdes da empresa foram oferecidas na
Bolsa de Londres, logo atraindo interessados em adquiri-las. Conforme noticiado nos
jornais Correio Paulistano e Correio da Manha, duas propostas de compra, uma elaborada
pela Deltec Investment e outra pela Property Corporation, foram analisadas pelo Conselho
Administrativo e Acionistas da City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company

Limited em Londres.

Figura 14: “Resgate de ac¢les da
Cia. City of Sdo Paulo” em Londres.

Figura 15: “Resgate do capital-acdo da City” em Londres.
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Fonte: Jornal Correio da Manhd, edi¢do n2 19.367, de 02/04/1957.
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Apds deliberagdes ao longo deste ano, a empresa escolhida para se tornar acionista
da Companhia matriz foi o Grupo Deltec Investment!®, um consdrcio multinacional de
empresas norte-americanas e alemas, cujo foco estava nos investimentos e empréstimos
aos paises em desenvolvimento — principalmente os latino-americanos (onde se associavam
com empresas locais para promover expansdes e torna-las competitivas no mercado
de capitais), jd que de seu capital investidor participavam alguns dos maiores bancos
internacionais da época (IDRIS-SOVEN, 1978).

O Grupo Deltec, fundado no Brasil em 1946 pelos investidores norte-americanos
Clarencel.DauphinotlJr.emconjuntocomEarlElricke Angus Littlejohn—que se estabeleceram
no pais em busca de novos negdcios e investimentos financeiros —, logo progrediu e
expandiu suas atividades para outros paises, abrindo filiais em alguns deles e fixando sua
sede nas Bahamas, no final da década de 1950 (DELTEC BANK, 2018), configurando-se como
uma holding empresarial apta a atuar em diversas frentes de negédcios, de acordo com a
demanda do mercado de acdes de cada pais alvo de seus interesses comerciais.

No Brasil, a responsavel por desenvolver seus negdcios em diversos ramos de
atividade a partir de escritdrios estabelecidos em Brasilia, Rio de Janeiro e S3do Paulo, foi a
subsididria Deltec S. A. — Investimentos, Crédito e Financiamento, que a partir de dezembro
de 1957 passou a constar como acionista da City of San Paulo Improvements and Freehold
Land Company Limited (A.A.G.E. de 27/12/1957, D.O.E. 03/04/1958), inaugurando uma
nova fase de investimentos e direcionamentos em sua politica de expansado de negdcios na
cidade de Sao Paulo.

Em 1958, a Deltec S.A. passou a ser também acionista da Companbhia City Paulista
de Terrenos e Melhoramentos, atras apenas da City of San Paulo Improvements and
Freehold Land Company Limited (a principal acionista até entdo), tornando-se a principal
controladora das empresas do grupo City (A.A.G.E. de 30/08/1958, D.O.E. 05/10/1958),
expandindo seus negdécios e promovendo altera¢cdes administrativas e empresariais que
levariam a City a estabelecer parcerias com outras empresas, valendo-se de sua expertise
no ramo imobilidrio em constante transformacdo ndo sdé na cidade de S3o Paulo, mas
também nas cidades do entorno.

Com isso, em 1959, durante uma das Assembleias dos acionistas, foi aprovada uma

13 A fim de ndo confundir o desenvolvimento da trajetéria da Cia. City e seus desdobramentos empresariais
neste periodo optamos por desenvolver a histéria do Grupo Deltec em uma segdo distinta nesta dissertacao,
por se tratar de uma empresa de porte relevante tanto para a histdria da City quanto para o mercado de
capitais brasileiro.

46



alteracdo no Estatuto Social da empresa que permitiu a inclusdao de uma nova atividade: “a
de agir como agente ou corretora de imdveis na venda, loteamento e administracdo de
imoveis de propriedade de terceiros, em conjunto as demais atividades ja desenvolvidas
pela empresa”, ampliando administrativamente suas possibilidades de negdcios (A.A.G.O.
de 30/06/1959, D.O.E. 20/11/1959).

Desde a criacdo da empresa paulista em 1950, a Diretoria passou a desenvolver
novos planos e estratégias visando ampliar suas transac¢des na cidade, culminando em uma
nova denominacdo para a Companhia no inicio da década de 1960. Ao longo desses 10
anos ingressou em novos setores do mercado imobilidrio, principalmente “na avaliacdo
de propriedades residenciais, comerciais e industriais, na prestacao de assisténcia para o
registro de propriedades, no projeto e administracdo de obras, na venda de loteamentos de
terceiros, e na associacdo com outras empresas ou proprietarios para o desenvolvimento
de grandes areas” (CIA CITY, 1980: 13), buscando também investir em outros ramos além
do imobiliario.

Sendo assim, durante a reunido da Diretoria ocorrida em 16 de fevereiro de
1960 foi aprovada por unanimidade a atualizacdo do nome da Companhia, que passou
a se chamar apenas Companhia City Paulista de Melhoramentos — consolidando o nome
fantasia Companhia City ou somente Cia. City, defendida pelo seu Diretor Executivo na

ocasido, Carlos de Moraes Barros, com a seguinte justificativa:

O Sr. Diretor Executivo historiou a corporificagdo da ideia que teve seu
nascedouro quando, em 1957, se empossou pela primeira vez a atual
diretoria. Nessa época a maioria dos senhores acionistas ja antevia a
necessidade e o interesse de dirigir os negdcios sociais no sentido e no rumo
da economia nacional para que as mais amplas oportunidades se oferecessem
a Companhia, ndo so6 para mais eficientemente servir ao Pais como também
para dar a empresa mais sélidas perspectivas do éxito. Consequentemente,
nos ultimos exercicios, de acordo com a orientagao imprimida aos negdcios
da Empresa, a Companhia City Paulista de Terrenos e Melhoramentos ndo
mais adquiriu dreas de terra para lotear. Seus servigos técnicos de engenharia
estdo limitados ao preparo e melhoramentos de dreas préprias anteriormente
adquiridas e de dreas de terceiros com as quais vem estabelecendo contrato
de agenciamento de tipo variado. A diretoria no momento visa canalizar
preferentemente as disponibilidades para investimentos em industrias,
extrativas, de transformagdo e outras, no comércio e na agricultura,
enfim, nas fontes de producdo e no desejo de ndo deixar de dar completa
assisténcia as areas de terra de sua propriedade, que loteou e também aos
loteamentos da City of S. Paulo Improvements and Freehold Land Co. Ltd., de
que é representante, e aos agenciamentos de servico que vem contratando,
manterd o Departamento de Engenharia especializado com toda maquinaria
e acessorios e bem assim as se¢Bes necessdrias ao bom andamento dos
servigos inerentes. Ampliando dessa forma o objeto social da Companhia, e
tendo passado a acessorio o que era objeto principal, é indispensavel rever
o art. 19, o art. 39, conforme redagdo abaixo proposta e consequentemente
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o art. 52 que se redigird também diferentemente (A.A.G.E. de 16/02/1960
da Companbhia City Paulista de Terrenos e Melhoramentos. D.O. 12/04/1960,
grifos meus).

O objeto social da “nova” Companhia City Paulista de Melhoramentos passou a

contemplar as seguintes atividades:

E a seguinte a nova redagdo proposta dos referidos artigos: Artigo 12 - sob a
denominagdo “Companhia City Paulista de Melhoramentos” fica constituida
uma sociedade andGnima que se regera pelos presentes estatutos e disposicoes
legais que Ihe forem aplicaveis. - Artigo 32 - O objeto social abrange: - a)
administracdo de bens ou valores mdveis e imdveis, prépria ou de terceiros;
b) participacdo em empresas agricolas e agropecudrias, industriais e
comerciais e em companhias que visem o fomento econémico nacional nos
varios e diversos campos de atividade, adquirindo subscrevendo e realizando
acOes, quotas ou quaisquer outros interesses; c) comercializacdo de bens
de toda ordem; d) prestacdo de servicos de terraplenagem, urbanismo,
bem como loteamento de imdveis em geral sob a forma de agenciamento
ou outra de gualquer tipo incluida participagdo com terceiras pessoas fisicas
ou juridicas; e) arrendamento e aluguel de bens imdveis ou participacdo
de direitos e interesses a eles relativos: alienar, hipotecar, arrendar ou de
qualquer forma dispor e onerar bens imdveis; f) promocdo e financiamento
de construcbes e reformas de prédios de qualquer natureza em terrenos
seus ou de propriedade de terceiros, encarregando-se da sua administracdo;
venda ou arruamento de propriedade de terceiros, mediante comissdes ou
percentagens que venha a combinar, para o que agird como intermediaria
ou corretora de imdveis, podendo praticar todos os atos atribuidos a essa
espécie de agente de negdcios; g) promocdo e exploracdo, de acordo com
as prescrigdes legais aplicdveis, de todas e quaisquer atividades relativas
a construcdo e decoracdo de prédios, inclusive exercicio do comércio e
industria de qualquer material e elementos de construcdo e decoracdo; h)
promocdo e pratica de todos ou quaisquer dos objetivos acima referidos, por
conta prépria ou na gqualidade de agente ou representante, em sociedade
ou conjuntamente, com quaisquer outras pessoas fisicas ou juridicas,_ou
ainda por intermédio de qualquer Sociedade Subsididria; j) enfim, promogdo
e pratica de todos e quaisquer atos, operacOes e atividades acessorias
ou conexas aos seus referidos objetivos. — Artigo 52 - O capital social é de
Cr$200.000.000,00 (duzentos milhdes de cruzeiros), divididos em 2.000.000
(dois milhGes) de agGes ordindrias ou comuns, nominativas ou ao portador,
a escolha do acionista, do valor nominal de Cr$ 100.000 (cem cruzeiros)cada
uma, todas integralmente realizadas (A.A.G.E. de 16/02/1960 da Companhia
City Paulista de Terrenos e Melhoramentos. D.O. 12/04/1960, grifos meus).

A partir desta alteracdo empresarial, seus negdcios se expandiram e extrapolaram
0 municipio de Sao Paulo, passando a atuar também na Grande S3do Paulo, em Osasco,
S3o Caetano do Sul e Sdo Bernardo do Campo, através da aquisicdo de novas glebas
nos arredores da cidade, em associagdo a outras empresas, mas sempre preservando o
padrdo de seus loteamentos, gracas as rigidas disposicdes contratuais que acompanham
seus empreendimentos e que garantiram uma série de limitagcdes em relacdo aos padrdes
urbanisticos, visando o aproveitamento racional dos imdveis, bem como seu retorno

financeiro para a Companhia e/ou sua Associada.
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Nos anos seguintes a Companhia seguiu com seus projetos em S3ao Paulo e
arredores, ao mesmo tempo em que planejava uma reestruturacdo administrativa em
todas as empresas do Grupo City, projeto que se consolidou em 1967, quando empresas
foram incorporadas a ela, e uma nova City foi criada para dar continuidade a sua atuacao
na cidade.

A primeira transformacdo se deu em 28 de abril de 1967, com a incorporacdo da
filial City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited a Companhia
City Paulista de Melhoramentos, visando o aumento de capital da empresa incorporadora
e também a extingdo da empresa incorporada, como se observa no relato, reproduzido a

seguir:

Consideramos de grande importancia essa opera¢do de incorporagdo, pois,
a reunido dos imdveis de ambas as empresas daria a incorporadora, além
de excelente situacdo econdmica, boas perspectivas para lancar referidos
imdveis no mercado. Ademais, justifica-se a incorporagdo porque a citada
Companbhia participa desta sociedade com um consideravel nimero de acgGes,
fazendo-se desta forma a consolida¢do do patriménio incorporado. [...] “Eu,
Claude Ludovic Kauffmann, Secretario da City of San Paulo Improvements
and Freehold Land Company Limited, uma Companhia limitada por ac¢Ges,
registrada sob o The Companies Act, 1948, certifico pelo presente que na
reunido da Diretoria dessa Companhia, devidamente convocada e realizada
no dia 6 de abril de 1967, na qual, durante toda a sua duragdo o quérum
necessario estava presente, foi em virtude de proposta devidamente
submetida e apoiada, adotada, unanimemente, a seguinte resolucdo: Ficou
resolvido que os senhores David Beaty Il como presidente, Carlos de Moraes
Barros, Clarence Dauphinot Jr., e Manuel Ulhoa, como diretores e C. L.
Kauffmann como secretdrio dessa Companhia, fossem autorizados, e cada
um deles, isoladamente, pelo presente, fica autorizado a praticar todos os
atos, que a juizo deles, serdo necessarios para efetuar a incorporacao da filial
brasileira desta Companhia na Companhia City Paulista de Melhoramentos,
de acordo com o disposto no art. 152 e seus paragrafos do Decreto-Lei n?
2.627 dos Estados Unidos do Brasil ou, para, de outra forma, transferir todo
o acervo desta Companhia, que se encontra nos Estados Unidos do Brasil,
para a mencionada Companhia City Paulista de Melhoramentos, bem como
autorizados a assinar, executar, e entregar, em nome desta Companhia,
todos os requerimentos, documentos ou outros instrumentos dirigidos as
reparti¢cdes federais, estaduais, municipais, ou outras reparticGes dos Estados
Unidos do Brasil ou lavrados perante estas, e providenciar tudo o que for
necessario para os fins indicados”. [...] Pediu a palavra o Sr. David Beaty Ill, que
falando em nome da empresa incorporada e devidamente autorizado pelo
documento transcrito na Proposta da Diretoria da Companhia City Paulista
de Melhoramentos, declarou aceitar o valor dado ao patriménio da firma
por ele representada, valor que, para todos os efeitos legais era fixado em
NCrS 732.736,00, considerando-se dessa maneira incorporado ao patrimonio
da Companhia City Paulista de Melhoramentos. Declarou ainda, o Sr. David
Beaty Il que dava por extinta a filial da City of San Paulo Improvements
and Freehold Land Company Limited, ficando ele préprio ou o Dr. Carlos de
Moraes Barros encarregado de entregar a diretoria da incorporadora todo
o patrimonio, livros, papéis e demais documentos da mencionada filial.
(A.A.G.E. de 28/04/1967, da Companbhia City Paulista de Melhoramentos. D.O.
27/09/1967).
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Com a concretizagdo desta operacgdo e assumindo todas as responsabilidades legais
dela decorrentes, a Cia. City Paulista de Melhoramentos passou a ser a Unica representante
da City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company no Brasil. Em junho do
mesmo ano, alguns diretores desta empresa resolveram criar uma nova empresa no
Grupo City, que seria responsavel por assumir todos os negdcios da Companhia no pais,
transformando desta forma a propria Cia. City numa holding empresarial.

Neste momento, foi criada a Companbhia City de Desenvolvimento (nome pela qual
é conhecida hoje!*), para que nela fossem incorporadas as demais empresas da City. Assim,
no dia 13 de junho de 1967 foi constituida uma sociedade anénima por ag¢des, por tempo
indeterminado, com sede em S3o Paulo, tendo como objeto social principal “servicos de
escritérios de arquitetura, engenharia, urbanismo e de paisagismo — inclusive servicos
da construcdo” (F.C.C. Cia. City de Desenvolvimento, JUCESP, 2019). Porém, como iria
incorporar as demais empresas do grupo e assumir suas responsabilidades, seu Estatuto

Social se tornou mais abrangente, para dar conta de todas estas atividades:

Artigo 29: A sociedade tem por objeto a pratica de todas as operagdes
relacionadas com a construgdao civil, empreendimentos imobiliarios,
desenvolvimento e planejamento urbanistico, loteamentos, terraplenagem,
construgdo de casas populares integrantes do sistema habitacional oficial
ou particular. Artigo 32: A sociedade, com a observancia das determinacgGes
legais e na forma de seu objetivo social, realizard as seguintes operagdes e
servicos: a) administracdo de imdveis por conta prépria ou de terceiros;
b) prestacdo de servicos de terraplenagem e urbanismo; c) loteamento de
imdveis em geral sob a forma de agenciamento ou de qualquer outro tipo,
inclusive através de contratos com terceiros; d) arrendamento e aluguel
de imdveis; e) construgbes e reformas de prédios de qualquer natureza
em terrenos seus ou de terceiros, encarregando-se de sua administracdo;
f) elaboracdo de planos de habitacdo, executando-os por conta prépria ou
de terceiros; g) organizacdo de cooperativas habitacionais e associacdes de
empréstimo e poupanca nos termos da legislacdo prdpria; h) incorporacdes
imobilidrias e construcdo de edificios em condominio; i) atuacdo como
corretora na compra e venda de imdveis, podendo praticar os atos permitidos
a_essa espécie de agente de negdcios; j) promog¢do e exploragdo de todas
e quaisquer atividades relacionadas com a construgdo e decoragado; k) atuar
com agente ou representante governamental e bem assim, de entidades ou
instituicSes financeiras nacionais ou estrangeiras, publicas ou privadas, em
todo e qualguer empreendimento relacionado com o setor habitacional,
urbanistico imobilidrio, de construcdo e melhoramentos; ) participagdo em
empresas agricolas, agropecudrias, industriais e comerciais que visem o
fomento econémico nacional nos diversos campos de atividade; m) promogao
e execucdo de todos e quaisquer atos, operacGes e atividades acessorias
ou conexas ligadas ao seu objeto social. (A.A.G.C. de 13/06/1967, D.O.E.
21/07/1967, grifos meus).

Com isso é possivel notar que as atividades previstas pela empresa estavam em

14 Apesar de seu nome atual ter sido mudado para City de Desenvolvimento Ltda. em 2018.
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consonancia com o mercado imobiliario em efervescéncia na época, no auge daimplantacao
das politicas habitacionais introduzidas pelo Banco Nacional de Habitacdo — BNH (criado
em 1964), valendo-se de suas diretrizes e iniciando a implantacdo de novos produtos
imobilidrios no mercado, seja por conta propria ou em associacdo com terceiros.

Ainda em 1967, uma nova opera¢ao administrativa encerrou de fato a
reestruturacdo das empresas do Grupo City. A fim de dar inicio as suas atividades e visando
a elevacao de seu capital social e o incremento de seu patrimbnio imobiliario, a Cia. City de
Desenvolvimento apresentou uma proposta de incorporacdo empresarial da Companhia
City Paulista de Melhoramentos aprovada por unanimidade por ambas as Diretorias
e Acionistas e registrada nas Atas de Assembleia das duas empresas, que ocorreram no

mesmo dia, em 18 de dezembro de 1967:

[Cia. City de Desenvolvimento] Proposta da Diretoria: Senhores Acionistas
- a diretoria da Companhia City de Desenvolvimento, objetivando iniciar
imediatamente as atividades sociais e incrementd-las, elaborou um plano
que visa dar a empresa a estrutura necessaria para a mais ampla execucao
de seus objetos sociais, 0s quais, como é do conhecimento dos senhores
acionistas, além de multiplos, envolvem empreendimentos que exigirdo
grande soma de recursos. Como primeiro passo para essa estruturagao, é
indispensdvel a elevagdo do atual capital da empresa. [...] A complementacdo
do aumento de capital ora proposto sera feita mediante a incorporagdo, a esta
sociedade, do patriménio da Companhia City Paulista de Melhoramentos.
[...] Como ja salientamos no inicio desta exposi¢do, a Companhia City de
Desenvolvimento propde-se a executar obras de grande envergadura no setor
de urbanizagdo e melhoramentos. Esta tarefa exigira pessoal técnico dotado
de vasta experiéncia no ramo. A Companhia City Paulista de Melhoramentos,
operando ha mais de meio século em empreendimentos imobilidrios das mais
variadas modalidades, representante e sucessora em Sdo Paulo City of S. Paulo
Improvements and Freehold Land Company Limited, grangeou destacada
posicdo, projetando o seu nome como uma das mais tradicionais e idéneas
empresas urbanizadoras do pais. Por esta razao, a Diretoria da Companhia
City de Desenvolvimento julgou que a_melhor e mais eficiente forma de
possibilitar a esta empresa um surto rapido de progresso no desempenho
de suas atividades, seria contar com o concurso da experiéncia e tradicdao de
uma empresa como a Companhia City Paulista de Melhoramentos. Parece,
assim bastante recomendavel a possivel incorporagdo da Companhia City
Paulista de Melhoramentos a esta sociedade, cujas bases a diretoria passa
a apresentar. O patriménio da Companhia City Paulista de Melhoramentos
€ constituido na sua maioria de bens imdveis destinados a revenda. Com a
operagdo de incorporacdo, todo o patriménio da sociedade incorporada
passara ao dominio da incorporadora gue sucedera a incorporada em todos
os seus direitos e obrigacdes. O patrimonio liquido da Companhia City
Paulista de Melhoramentos é de NCr$ 2.731.661,97 (dois milhdes, setecentos
e trinta e um mil, seiscentos e sessenta e um cruzeiros novos e noventa e
sete centavos). [...] O capital da incorporadora continuara dividido em ag¢des
ordinérias, do valor nominal de NCr$ 1,00 hum cruzeiro novo) cada uma.
Os estatutos, se aprovada esta proposta, continuariam inalterdveis, isto é,
os mesmos da Companhia City de Desenvolvimento, excegdo feita ao artigo
referente ao capital social (A.A.G.E. DE 18/12/1967, D.O.E. 26/07/1968, grifos
meus).




[Companhia City Paulista de Melhoramentos] Proposta da diretoria:
Senhores Acionistas - Conforme expusemos em nossa proposta aprovada
pela Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 28-4-67, a diretora vem
executando o plano que elaborou, tendo em vista a adaptacdo da sociedade
as exigéncias atuais do mercado imobilidrio nacional. A primeira etapa da
programacdo feita pela diretoria consistente na incorporacdo a esta sociedade
da filial da City of S. Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited
foi inteiramente cumprida tendo os atos respectivos sido arquivados na
Junta Comercial do Estado de S3o Paulo. Prosseguindo agora, nos projetos
de reestruturacdo das empresas do grupo, a Diretoria vem propor-lhes a
incorporacdo da Companhia City Paulista de Melhoramentos a Companhia
City de Desenvolvimento, empresa recentemente constituida com o objetivo
de operar em todas as modalidades do sistema imobilidrio nacional, dentro
das novas diretrizes tracadas pela legislacdo atual, pertinentes a matéria. Os
atuais acionistas da Companhia City Paulista de Melhoramentos, deverdo
receber agcdes da Companhia City de Desenvolvimento que serdo emitidas por
esta até o montante de aumento de capital que houver com a incorporacao.
[...] Parecer do Conselho Fiscal — O Conselho Fiscal da Companhia City
Paulista de Melhoramentos tendo procedido ao exame minucioso da
proposta da Diretoria para incorporacdo desta sociedade a Companhia City
de Desenvolvimento, é de parecer que a mencionada incorporacdo trara
reais vantagens aos acionistas desta Companhia, devendo, pois, merecer
a aprovacdo dos Senhores Acionistas.” [...] Reabertos os trabalhos na hora
marcada com a presenca da totalidade dos acionistas da sociedade, informou
o Presidente que de acordo com a Assembleia Geral Extraordinaria da
Companbhia City de Desenvolvimento realizada nesta data, tinha sido efetivada
a incorporacdo do patrimdnio liguido da sociedade aguela Companhia. [...] 0
Presidente disse que sé restava a Assembleia declarar extinta a Companhia
City Paulista de Melhoramentos, nos termos do paragrafo 32, do artigo 152,
do Decreto 2.627, de 26 de setembro de 1940 (A.A.G.E de 18/12/1967, D.O.E.
26/07/1968, grifos meus).

Desta forma, a Companhia City Paulista de Melhoramentos foi extinta por

incorporagdao a Companhia City de Desenvolvimento, que a partir dai se tornou a Unica

empresa do Grupo City no Brasil (mas ainda tendo como uma de suas acionistas secundarias

subsididrias a City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company, situacdo que se

manteve até o ano de 1972), assumindo com isso todos os seus negdcios no pais.

O “padrdao City”, um conceito urbanistico desenvolvido e aprimorado pela

Companhia ao longo da primeira metade do século XX, tornou-se o objeto principal de seus

negocios, através da comercializacdo de seus planos e projetos urbanisticos parainvestidores

interessados em desenvolver seus empreendimentos, ja que desde a incorporagdo da

Companhia City Paulista de Melhoramentos e de seu patrimdnio imobilidrio, a empresa

nao mais adquiriu imdveis para loteamento, como ja mencionado. As questGes burocraticas

em relacdo a aquisicdo de terrenos e a administracdo de todo o processo que envolve os

empreendimentos por ela desenvolvidos ficaram por conta de novas empresas subsididrias,



distanciando-se totalmente de suas estratégias iniciais de atuacao na cidade, quando
controlava todo o processo, sendo a proprietdria do terreno e a Unica responsavel pelo
projeto, administracdo, implantacdo e venda de seus bairros.

Esta nova forma de desenvolver seus negdcios, que marca sua atuacdo a partir
dos anos 1970, foi anunciada por sua Diretoria na publicacdo anual referente ao balango
financeiro da empresa, feita no D.O.E. em 16 de abril de 1971, no qual é apresentado uma
relacdo das obras que estavam em projeto, das novas atividades imobilidrias e também da
sua reestruturacdo administrativa, bem como a mudanca de endereco da sede no periodo

relatado:

Figura 16: Obras em projeto - Dezembro de 1970.
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COMPANHIA CITY DE DESENVOLVIMENTO

manda em firea tao altamente beneficiada pelas
maiores facilidades de comunicacdo e ricamente
dotada de { 0. Pr ou-
trossim, vendas a grupos irdustriais e outros

OBRAS EM PROJETO

1. ‘Alto de Pinheiros
. A Companhia City tem 4rea muito bem lo-

Retoma também & funcio de vendas por
conta de terceiros, aos quais pode oferecer, além
de sua clientela selecionada, o valloso apdio de
sua inegével tradigdo.

calizada em Alto de Pinheiros reservada para projetos habitacionais, 8. Administragio

futuro aproveitamento. 6. Outros Estudos Durante o ano corrente foi promovida a
Nessa 4rea, junto a4 Praga Pan-Americana, 6.1 — Jundiai . mudanga dos escritérios da Companhia, tradie

Pprojeta, junt: com firma iali em A Companhia City estuda e detalha um pro- cionalmente localizados na rua do Tesouro, pa-

jeto de lotcamento em Jundiaf, em drea muito
proxima do centro da cidade. Ali pretende lan
¢ar um jardim, um bairro aristocratico nos mol-

18 o edificlo CBL & rua Formosa. A mudam
que, principalmente visou o melhor aproveita~
mento do quadro de funclonirios, que se espa-

arquitetura, um conjunto de cérca de 250 apar-
tamentos do mais’fino e alto padrio.
Pretende durante o ano ‘de 1971 inlciar a

sua construgdo a fim de dotar aquéle bairro de
e alta i

des dos que a City vem fazendo h& mais de e¢in-
quenta anos em Sdo Paulo e que certamente se-

lhava por 7 andares do antigo escritério, cone
centrando-os em um Unico e vasto pavimento

- Butantan -— novos spartamentos Ia pr nao sé pelos t: de Jundiaf nas novas instalzgoes, abriu e
Ainda junto as matas do Instituto do Bu- fomo pelos de Sho Paulo, fugindo da “mega- as tao desejad A reestruturacio
tantan esti projetada a construgio de mais sels 16polis”. da Emprésa.
blocos de apartamentos com mais de 300 unida- 6.2 — Jacarei . A consequente reformulagdo geral dos 6r-
des de bom padrao. . Em estudo, imensa &rea junto ao Rio Pa- gaos administrativos da Emprésa visou a uma
Serdo apartamentos com area acima de 110 rafba para aproveitamento de chacaras de re- i a izacdio em éncias com
metros «iuadrados e com toque Juxuoso. crelo. X e .
8. Sao Caetano 6.3 — Praias . . Foram criadas trés geréncias imediatamen=
No Jardim Sic Caetano, ¢om financlamen- L3 pa: hno by a Com- te: administrativa, financeira e técnica e, 8 se~
fo da Caixa Econdmica Federal de Sio Paulo, a panhia com a _pesqullu de‘ aproveitamento de guir, a Geréncla de Vendas bem como os novos
Ce City esté iniciando dois j de praias para s int ando a cargos de Gerente Geral e Assessor da Superine
apartamentos. Estes deverao estar prontos den- construcio de moléis, clubes e apariamentos. tendéncia da Emprésa. Todos os carges foram,
tro de 1971. Os conjuntos terdo 80 apartamentos. 6.4 — Areas em Sio Paulo . e imediato, devi t com pes-
Além déstes, projeta construir mais 400 uni- Durante o ano de 1970 a Companhia Cily soal altamente selecionade,
dades. examinon mails de vinte areas, quer na Capital, O ritmo de andamento dos negécios sociais
4. Piracicaba quer na N para futuros a foi muito beneficiado ¢ o resultzdo fol além do
A C ia Cily esta super um {os da Emprésa. esperado: com reducdo de pessoal administrativo
loteamento que se desenvolve em Piracicaba, sob . Outras Atividades : 5 fol ido um de ié -
a responsabilidade da firma “Nova Piracicaba A emprésa esth organizando, a fim de po- Ihado em relatérios finangceiros mensais, atua
Ltda.”. O citado loteamento cobre o planeja- der ,complementar sua tarefa no ambito imo- lizados, com contréle Ge resultado de projeto por
mento global de uma area de cérca de dots mi- . bilidrio, selores de prestagio de servicos a ter- projeto. Contribuiu grandemente para isto o efi-
Indes de metros quadrados, emoldurando a cof- .~ celros, aproveitando sua imensa bagagem de co- elente auxilio da Depasa Ltda.. que néo poupou
dade em majestosa, Inda e panoramica frente nhecimento do ramo. . esfor¢os na consecugao déstes %}etivas através
para o Rio Piracicaba de incontestavel beleza C com a part de de sen pessoal téenico especializado,
paisagistica. jovens e dinamicos, trazides de grandes organi- Esta a Companhia Cily, assim, preparada
5. Anasiacio zacdes brasileiras, bens como comda presenca de em o pi
do de b

Na propriedade de “Anasficio Ltda.” a
Companhia City es'a colaborando na programa-
¢io do aproveitamento integrado de uma area
de aproximadamente 65 milhGes de metros qua-

os.
Ali pretende-se cesenvolver niicleos habitas
clonais, capazes de alender a diversificada de-

técnico n-
ternacional de consultoria de iméveis, =std apa-
relhada para exercer, na plenitude, todos os
campos afins de sva atividade.

Providencia hoje avaliagdes de terrenos, de
construcdes e Industrias e promovera o dificil
mistér da administracio predial,

para
do Pais.
A Diretoria coloca-se 3 disposicdo de seus
ionist L outros

para
Julgados necessérios.

Bao Paulo, fevereiro de 1971.
A DIRETORIA

Fonte: D.O.E. de 16/04/1971.

A andlise das Atas das Assembleias realizadas pela Diretoria da Cia. City de
Desenvolvimento ao longo da década de 1970 permite perceber que este foi um periodo
fortemente marcado pelo controle acionario internacional, comandado pelo Grupo Deltec
e por suas subsididrias internacionais — todas elas vinculadas a matriz Deltec Banking
Corporation Limited —, que se alternaram ano a ano no controle da City. Assim, a Cia. City
de Desenvolvimento direcionou suas areas de investimento e sua politica de atuac¢do no
mercado para o ramo da incorporagao imobiliaria, ja que apds as reestruturagdes ocorridas,

a Deltec se tornou a sua principal acionista®.

15 De acordo com a Ata da Assembleia Geral Ordindria ocorrida em 27 de abril de 1972.
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A partir dos anos 1970, a City passou a implantar seus empreendimentos no
Estado de S3do Paulo, nas cidades de Barretos, Itu, Piracicaba e Sdo José dos Campos,
além de outros Estados, como Goids e Santa Catarina, inaugurando uma nova forma em
seus negdécios administrativos, passando a constituir outras empresas subsididrias para
dar suporte financeiro e realizar a administracdo de cada novo empreendimento langado
(pela propria City ou em associacdo com terceiros). Este tipo de empresa, conhecida como
Sociedade de Propésito Especifico — SPE, apesar de ter a mesma estrutura administrativa
de qualquer outro tipo de sociedade prevista pela legislacdo juridica brasileira, possui
atividade restrita e é utilizada para fins especificos. Neste caso, o fim era a administracao
dos novos empreendimentos, quando um ou mais sécios reinem recursos financeiros e os
demais meios necessarios para a implantacao e viabilizacao de seus projetos.

Com isso, a estrutura administrativa da Cia. City de Desenvolvimento se tornou
mais complexa, sendo administrada por uma holding estrangeira (Grupo Deltec), ao
mesmo tempo em que se tornara uma holding empresarial nacional para administrar
suas subsididrias (como a Nova Piracicaba Ltda., por exemplo), através da estratégia de
incorporacdo imobilidria, em diversos segmentos, desde loteamentos até a implantacdo de
edificios verticalizados (em consonancia as politicas e possibilidades de financiamento da
habitacdo previstas pelo BNH). Por sua vez, o Grupo Deltec também possuia sua subsididria
no pais, a Deltec S. A. - Investimentos, Crédito e Financiamentos, que participava, ao lado
da Cia. City de Desenvolvimento, como acionista secundaria destas novas empresas, a fim
de garantir o suporte financeiro necessario aos seus negdcios imobilidrios.

No “Relatério da Diretoria” da Cia. City, referente ao exercicio fiscal de 1971,
podemos verificar a dimensao desta nova estratégia de atuagdo. Consta ali um resumo das
atividades e obras em andamento no periodo, com destaque para os edificios residenciais
verticais no Butantd, Jardim S3o Caetano e Jardim Bussocaba, e para os loteamentos
previstos em Piracicaba (de propriedade da Nova Piracicaba Ltda.), e nas glebas da empresa
Anastacio S.A. na Zona Norte de Sdo Paulo.

J4 no “Relatério da Diretoria” de 1977 vemos a continuidade de expansdo de seus
projetos, através da implantacdo de loteamentos em outras cidades do Estado de Sdo Paulo
e também em Goias — Andpolis-City —, além da mencdo ao desenvolvimento de estudos
preliminares de projetos a serem realizados em outros estados, como Santa Catarina,

Parana, Minas Gerais, Rio de Janeiro e Pernambuco.

16 Esta seriaasegundavez que tais areas apareceram na documentacdo referente aos negdcios da Companhia.
A primeira foi no Relatério de 1970 (Cf. Figura 16).
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Figura 17: Relatério da Diretoria -

Exercicio fiscal de 1971.

COMPANHIA CITY DE DESENVOLVIMENTO

) Benhmu Aclonistas:

C.G.C. 61.686.671/001
RELATGRIO DA DIRETORIA
garagens ing(viduats e financiados nas normas do Sistema
a o da 1S €

egais e f

mos t apreciaqao de V. Sas. 0 Balanco e Derronslracaa da
..Conta “Lucros e Perdas” acompanhados do Parecer do
A mneelhn Fiscal e rereremes ao exercicio encerradc em 31

de dezembro de 1971
Durante o ano de 1971, completou-se a reestruturagio
€ rejuvenescimenta do quadro administrativo, visando dar
4 COMPANHIA CITY DE DESENVOLVIMENTC condl-
ooes ind!.spensévels para manter, na S3o Pouic atual,
Jugar de destague que por longos anos ocupor como plo—
nelm imobiliaria.

endas: Apesar do cxtraordinirio =Boom"” verificado

na Bolsa de Valores, ocorrido no 1.2 semestre de 1971, que
reduziu suhstanclalmente o volume dos negécios imobilid-
rios, nossas ven no ano findo, atingiram Cr$ 13.481.059,
contre. Cr$ 5. 932 032 em 1970, objetivo para 1972 ¢ al-
cangar Cr$ 36.000.000 de vendas de projetos préprios, sem
considerar vendas por conta de terceiros.

OBRAS EM ANDAMENTO:

1 -« Apartamentos Butantan
Do Projeto de 250 apartamentos, os oitenta (80)
concluidm em outubro, com 60 ¢ias de antecedén-
cia, foram todos vendidos.
2 - Apartamentm Jardim Sdo Caetano
Deste projeto de 480 apartamentos foi inicada em
1971 a construgio de 80. Foram sendides 625%
dos apartamen
Intcamemo Jardim Bussocaba
em ri do as obras do lotea-
menw Jardim Bussocaba, no municipio de Osasco,
em pmprledade do Sr. Nicolau Lunardelli, Dos 553
lotes colocados & venda, 314 foram vendidos.
loteamento deverd estar concluido em finc de 1973
com 1.200 lotes, dotando o vizinho municipio de
Osaseo, de hﬂirra nobm essencialmente residen-

8-

lhteamemo Jardim Sio Caetano
O loteamento empreendido pela COMPANHIA
CITY DE DESENVOLVIMENTO emr participacdo
com o Bank of London & South America Ltd., no
Municiplo de Sio Caetano, est& praticamente ven-
dido. Restam 3 g)enns 50 lotes (do total dc 973) lo-
callradas na Avenlda Guido Aiiberti, reservados
para futuro aproveitamento.

EM ANDAMENTO:!

Em Butantan, na Rua Tupi, na esquina da Rua Itace-

ma com & Japao — no Jardim Paulista, ¢ na Rua Inham-

© bu (Yila U‘berabmha) a Cia City projeta apartamentas de

e3 térios.
3 630 todos nparhmenws de luxo de 110G & 200m2 com

Fonte: D.O.E. de 18/07/1972.

Figura 18: Relatério da Diretoria -

Serdo 210 apartamentos ao tode nesses quatro projetos
orientados e oonsumdos no sentido de manter sempre no-
me e tradi¢ao da **C!

5 — Alto de theu-os .

a) Em Alto de Pinheiros, 8 CITY pesquisa a via-
bilidade de construczo de um Edificlo-Jardim
que serd um 0 adiante no probiema da
moradia de alfo padrdo. Trés condigdes pro-
pwxaram essa formulacao:

1. assado da COMPANHIA CITY DE
DF‘.SENVOLVIMENTO nov.dora nos_la-
teamentos, lmplsnmndo 3s Lairras-jardins,
hoje praticamente os (nicos onde o descn-
volvimento cadtico da cidade Dreserva um
pouco de verde;

2. a ewe-cnle locallzncao dc terrenc e os
angulos de visan que os apa“tamentos pro-
porcionarao sobre bonitas Areas da ci-
dade;

de melros qusdrados que emoldurs a cidade em

ma ¢ panorimica Irents para o Rio Pira=

cicabn de indiscullvel beleza n:

O Infcio de vendas esté prevlsw para ahrDN%IA

ximo e contara com a supervisio da COMP,

CITY DE DESENVOLVIMENTO.

Anast&cio

Variasg ﬁwa.s para lmp!amscﬁo de indistrias fo<

Tam vendidas nessa gleba de 6.500.000m2.

A COMPANHIA CI’I'Y DE DESENVOLVIMENTO

estuda com a Prefeitura de Sao Paulo o problema

de “areas ve(rldes" e j& sol.lntou direts para
1an!

como para indistrias, em trés fireas diversas da-
quela propriedade de Anasticio S.A.

OUTRAS ATIVIDAD!
a) Venda pnr conla de terceiros
CITY DE DESENVOLVIMENTO
ja tem orgamzado seu sefor de venda r conta
ue 'I‘ercexms a0s guais pode oferecer, além de sua

3. =alem da recreagio colctiva. a
de amplos terragos nnrd.mnos (com p]an-
tas, folhagens, espelhos a'dgua. redes, me-
sas e bancos) que cerfamente GATA0 agra-
davel moldura a0 cenario da cidade. Sio 2
blocos totalizando 21 apartamentos. com
area de 1.200m2 cada. O projetc foi en-
tregue 80 arq. Ruy Ohtake ¢ a Companhia
City espera ter os edificios incorporados em
meados de 1972.

b) Nos oes CITY sera loteade a férea
remanescente de Alto dos Pinheiros.

6 ~ Sido Caetano
Na area que 8 COMPANHIA CITY DE DESEN-
VOLVIMENTO possul no Jardim Sin Caetano es-

ta sendo estudado o conjunio composto de 9 pré-
dios de 10 € 2 de 5 pavimenios totalizando 400
apartamentos. Esse projeto, elaborado pelo arqui-
teto Ruy Ohtake, recebeu o premio Carlos Miilan,
pa uitima "Premincac Bienal” do Institutc de Ar-
quitetura do Brasi

A construcdo sexé execulada por elapas, preven-
do-se 0 infcio para meados de 19

O conjunto devera ennquccer a pnﬂgem urbana

o valioso apoio da sua inee
gmel tradlcﬁo com o objetivo de propiciar facie
lidades a essa clientela, montou escritério de ven=
(:a buAv 9 de Julho n. 5871, com telefone 282-9782.
vallacoes
Us:mdo lnrga experlencia. 8 COMPANHIA CITY
DE D IMENTO providencia hoje ava-
lhu;o('s de lcn'enos construcoes e mdustriu para
financiamentos, compras e vendas.

RESULTADOS FIiSANCEIROS

vista das caracteristicas das transagdes da COM-
PANHJA CITY DE DESENVOLVIMENTO: vendsa de lotes
a prazo sem corregio monetaria e conslru¢ao e venda de
predios de apartamentos, o lucro somente é apropriado
quands se recebe a prestagio do lote vendico ou quan
se termina a constru¢ao do prédio e se apropris o lucro
ns proporgio dos valores recebldos. Ocorre que a empress
tend> dinamizado suas atividades socials a parti- de 1911
obteve lucro operacional messe ano de Cr$ 49.874 com
aumento de lucros diferidos de Cr$ 2.620.905.

Esta situacio deverd se modificar com o incremento
das atividades e com a melhor utilizagio de sua capacle
dade operacional em 1972.

da COMPANHIA CI-

b

no municipio vizinho, quer F

tagao dos edificios, quer pela qu'\hdadc dos. apﬂr-
tanmen

9. Piracicaba

A COMPANHIA CITY DE DESENVOLVIMENTO
supervisiona novo e moderno lotcamentc que se
desenvolve em Piracicaba, de propriedade da fir-
ma “Nova Piracicaba Ltda.”. O loteamento_cobre

a urbanizagho de Area com cerca de 2 milhoes de

Exercicio fiscal de 1977.

TY DE DESENVOLVIMENTO € de cxtrmrdmﬁﬂn solidez
j& quz o ooeficiente de lquidez corrente € 2.3 : 1: o de li-
8uidu geral ; 26 : 1; e o grau de endw:damen(o é de

A Diretoria coloca-se & disposigio dos Srs. Acionistas
para qualsquer sesclarenmenlos ]ulgadoswx';;cestnoa
o

Paulo. mar¢o de
A DIRETORIA

COMPANHIA CITY DE DESENVOLVIMENTO
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C.G.C. N.o 61.686.671/0001

RELATORIO DA DIRETORIA

Presidente — PROF, SYLVIO MARCONDES

Conselheiros

CARLOS DE MORAES BARROS
DAVID BEATY III

CLARENCE DAUPHINOT

PROF. LUCAS NOGUEIRA GARCEZ
JURACY M. MAGALHAES
LELIVALDO B. MARQUES
ERMELINO MATARAZZO

GEORGE PATTEN SHAW

Diretoria Executiva

DAVID BEATY III — Presidente

PROF. LUCAS NOGUEIRA GARCEZ - Vice. Presidente
CARLOS DE MORAES BARROS — Superintendente
LELIVALDO B. MARQUES — Diretor Gerente
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— Diretor Juridico

ELVIO MARCUS SGUIZZARDI — Diretor Téenico
ROBERTO DIAS DA SILVA — Diretor Financeiro

PLINIO VIDIGAL XAVIER DA al'LVEIRA
ROBERTO COSTA DE ABREU SODRE

Atendende di legais o rias

u 4
selho Fiscal, referentes ao exercicio soctal encerrado em 31 de marqo de 19'17

de V. Sas. 0 Balgnqo Geral, a Demonstragio de Lucros e Perdas ¢ o Parecer do Con-

Neste exercicio além de elaborar varios projetos de grande magnitude para a area metropolitana de Sao Paulo, os quals fA4 foram submetidos aos oérgéos

competentes e ainda aguardam expedicio de diretrizes por parte da Prefeitura da Capital,

atividades

a Cia. City vem pro

, gradat a interlorizagio de suas

Seja no interlor do Estado de Sfio Paulo, scja em outras unidades da Federagdo, a ‘Cla. City tem dlversos'pro]ctos em execugdo ou em fase de estudos,

Em execugao temos os seguinte projetos:
1
2)

3)
mado para o fim deste ano.
4

A primeira etapa deste projeto, com 395 Ilotes, foi

fc ur € comer

obras e as vendas desta etapa tiveram inicio em abril de 1977.

administrando as obras e promovendo as vendas desde agosto de 1976.

6]

e

Loteamento Nova Piracicaba — em fase final de implantagio. Area de 2.400.000 m2 de proprledade de subsidiAria da Cia. City, locallzada na cldade de Plracicaba,
com cerca de 3.000 lotes, dos quais 2.500 j& vendidos, 400 residencias prontas ou em construcdo j4 estdo implantadas no loteamento.

Loteamenio Campos Eliseos — numa 4rea de 420.000 m2, situada em Taubaté, Estado de Sio Paulo, a Cla. City estd executando um bairro modelo, dotado de
toda infra-estrutura. As vendas tiveram inicic em fevereiro de 1976 e 70% dos lotes ja foram comerclalizados.

Chécaras City Castelo II — Em sua 2.2 etapa este loteamento de chécaras de recreio encontra-se ém fase final de obras e o inicio das vendas estd progra-~

Loteamento Anipolis-City — Em 4rea de 2.000.000 m2, locallzada na cidade de Anépolis Golas, a Cia. Clty projetou um loteamento de all.o padrio.
da entre julho e dezembro de 1976. A segunda etapa abrange 625 lotes As

Loteamento Pinheiros da Cantareira — siluado na serra da Cantareira, & de propriedade de tercelros, e ncle a Cla. City atua em regime de prestagio de servigos,

Loteamento City-Ribeirio — Localizado na cidade de Ribeirao Preto é um dos malores projetos de urbaniza¢io da Cla. City atualmente, abrangendo uma Area

de 1.800.000 m2 e bem de acordo com a importdncia da cidade, verdadeiro polo de atracio da regiio norte do Estado de Sio Paulo.
O infcio das obras esti previsto para junho e as vendas para setembro deste ano.
Em estudos prellminares a Cia. City examina areas para loteamento em cidades dos Fstados de Sio Paulo, Santa Catarina, Parand, Minas Gerals, Rio de

Janelro e Pernambuco.
Resultados financeiros

O lucro operacional da empresa foi de Cr$ 8.555.890,00 que apoés a deducdo das despesas financeiras liquidas resultou um lucro final de Cr$ 448.909,00.
Durante o exercicio resgatamos no vencimento ou pré-pagamos principal de empréstimos contraidos ne exterior no montante de US$ 4.000.000. Com esta po-

litica visamos diminuir o i dos custos fi

tiad

nos I

presa no final do exercicio anterior era de 2,32 e neste ano passou para 3,44.

A Diretorla estd a di do dos Srs.

Fonte: D.O.E. de 21/07/1977.

s para g (!

esclarecimentos juigados necessdrios.

da empresa cujos bencficios serio alcancados em curto prazo. O indice de liquidez da em-

S&0 Paulo, 27 de maio de 1977

A DIRETORIA
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Em relacdo a cidade de Sao Paulo, o que se nota é que sua atuagao se concentrou
na Zona Norte, na regido de Pirituba, numa area pertencente ao Frigorifico Armour do
Brasil (empresa que também fazia parte do conglomerado empresarial administrado pelo
Grupo Deltec), e que no inicio dos anos 1970 seria adquirida pela empresa Anastacio —
Administracdo e Participacdes Ltda.', dando origem aos estudos para implantacdo dos
bairros-jardins analisados nesta dissertacao, como consta no “Relatério da Administracdo”
referente ao exercicio fiscal da Companhia no ano de 1979.

Todas essas alteracdes e expansdes foram programadas pela diretoria da Cia. City
ao longo dos anos de 1970, valendo-se da experiéncia adquirida ao longo das décadas e
da alta receptividade de seus bairros no ramo imobilidrio, para consolidar as estratégias
de investimentos propostas, sempre atreladas a valorizacao de seus loteamentos, gracas a

- - N 7 ~ . :
imposi¢do do “padrdo City” em seus empreendimentos, assegurado em contrato.

Figura 19: Relatdrio da Diretoria - Exercicio fiscal de 1979.

COMPANHIA CITY DE DESENVOLVIMENTO

.G.C. nco 61.836.671/0001-42
RELATORIO DA ADMINISTRACAO

CONSELHO CONSULTIVO DIRETORIA EXECUTIVA
Presidente — Prof. Sylvlo Marcondes Carlos de Moraes Barros — Presidente
Vice-Presidente — Prof. Lucas Nogueira Garcez Lucas Nogueira Garcez — Vice-Presidente
Conselheiros — Carlos de Moraes Barros David Beaty III — Superintendente
David Beaty IIT Lelivaldo Benedicto Marques — Diretor Gerente Geral
Olavo Egydio Monteiro de Catvalhe José Paulo Buenc — Diretor
Clerence Dauphinot Elvio Marcus Sguizzardl — Diretor
Lelivaldo Benedicto Marques Roberto Dias da Siiva ~— Diretor

Ermelino Matarazzo
George Patten Shaw
Roberto Costa de Abreu Sodré

Atendendo disposigdes estatutdrias, submetemos & apreciagao dos srs. Acionistas o presente relatério, acompanhado das contas Jos administradores e as demonstracdes
1 20 d

soclal encerrado em 31 de margo de 1973, compreendendo o balango patrimonial, @8 acdes dos dos do ag
mutagdes do patriménio liquido e das origens e aplicacdes dos recursos.
Os Itad p d ‘da'pomica adotada pela Administragio hd mais de cinco anos, orlentada no sentido de diversificar imentos no setor 4
especificamente no campo da urbanizagio, aplicando-os em projetos nas cidades médlas em fase de expansdo.
A longa experiéncia em urbanizacdo da C hia City pr receptividade aos seus projetos nessas cidades, pri 1 porque incor con-
cepcao e técnica de 30, 0s projetos dio énfase para areas verdes, de c30 e inst para e saide e além dissg, contemplam

tratamento paisagistico de grande valor para a preservagio da qualidade de vida urbana.

Dentro dessas metas, no exercicio findo prosseguiram as obras e & comercializagio dos projetos Piracicaba-Sio Paulo (2.000.000 m2), Anépolis-Goids (2.000.000 m2), Ribeirdo

Preto-Szo Paulo (1.800.000m2) e Taubaté-Sio Paulo (409.000 m2).

No mesmo perfodo, foram dos projetos isticos, com Inicio de implantagio e de comercializacic programado para o segundo semestre de 1979, para Blumenau-

Santa Catarina (2.000.000m2), para Guarulhos (250.000 m2) e para Barretos (1.200. 000 m2). Para implantagio e vendas no primelro semestre de 1980 estd previsto a

projeto Uberlandia-Minas Gerals, com érea inicial de 800.000 m2.

Com o de icar idades, de forma a atender segmenio de mercado carente de éreas urbanizadas para habitacdes mals modestas, foi transformade a sub-

sidisria Companhia Melhoramentos de Osasco em SUL --- Sociedade Urbanizadora Ltda.

F&Ea subsidiaria se propde a atuar na referida faixa de mercado de forfna a oferecer a seguranga aos adquirentes de lotes de adquirir terrenos inseridos em bom plane-
e dos com as utili minimas necessdrias & imediata construgio de habitagdes. B

Com essa orientagio ja se acha em desenvolvimento projeto para a cidade de Caielras-Sdo Paulo, com é&rea inicial de 600.000m2, com previsio para execucdo de obres e

vendas 5o primeiro semestre de 1980.

Ainda durante o exercicio findo foi reestruturado o Departamento de Vendas, com a instalacio de um moderno Escritério Central, na avenide Brasil n.° 1718, esquina com
rua Venezuela, nesta Capital.

No final do exercicio social, ultimadas as aprovagdes das autoridades competentes, foram registrados os empreendimentos “City América” e “City Recanto Anastécio”,
nesta Capital, que totalizam 1.500.000 m2, de propriedade de Anasticio Imobilidria Ltda.. cujos projetos sao de autoria da Companhia City, incumbida da fiscalizacio das
obras e comercializacio das unidades. Iniciadas as vendas apbés o encerramento do exercicio, desenvolveram-se estas de maneira rapida e satisfatéria: foram vendidos até
esta data noventa por cento dos lotes.

Nada disso seria possivel nao fosse a dedicada e competente colaboragio dos funcionarios da Companhia City, em todos ot escaldes, que, das metas pela
Administragio, dedicaram o melhor de seus esforgos para vé-las transformadas em realidade objetiva e palpavel, cujos resultados parciais vao espelhados nos demeonstrativos
que se seguem. Tais fatos nao poderiam deixar de merecer especial registro. 4

Em face desses resultados, provisionou-se no balanco patrimonicl Cr$ 3.275.355.00, representativo do dividendo minimo estatutario. € preciso, entretanto, referir e reco-
nhecer o sacrificio a que estiveram expostos os SIs. acionistas, gue hi anos abriram mio de dividendos a beneficio da capitalizagio da Companhia; por esta razdo. propde
a Administragao a atribuicio de um dividendo de Cr$ 18.000.000,00, correspondente a Cr$ 0,30 por acio do capital atual, utilizando lucros de exercicios anteriores e a Quase
totalidade dos lucros do exercicio findo, sem comprometer os programas de expancio dos negécior socials.

Sio Paulo, 18 de junho de 1979
A ADMINISTRAGAQ

Fonte: D.O.E. de 24/07/1979.

17 A criacdo desta empresa, bem como sua trajetéria empresarial no Grupo City sera desenvolvida mais a
frgnte neste trabalho, quando estivermos tratando dos bairros-jardins na Zona Norte de Sdo Paulo, pois sua
orlgem e\posterior atuacdo no mercado imobilidrio da cidade estdo atreladas ao desenvolvimen:co destes
bairros e as diversas alteragGes administrativas que se sucederam na Cia. City e no Grupo Deltec nas décadas
posteriores, chegando ao controle majoritdrio da Cia. City na atualidade.
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Isso fez, como vimos, com que iniUmeras empresas subsididrias fossem constituidas
para lidarem com cada empreendimento em separado, eventualmente ocasionando
dificuldades para a administracdo das mesmas, levando a Diretoria a “executar um
programa de simplificacdo e reestruturacdao das empresas componentes do grupo liderado
pela Companhia City de Desenvolvimento, pois grande parte delas possuia praticamente
a mesma administracdo, objeto social e fonte de recursos que a propria City” (A.A.G.E.
de 07/07/1977) e que incluiam também as diversas denominag¢des empresariais do Grupo
Deltec e mais tarde, a partir de 1978, da empresa Anastacio — Administracdo e Participacdes
Ltda., em seus quadros acionarios (A.A.G.O. de 31/07/1978).

Assim,aolongodasdécadasde1980e 1990, namedidaem que osempreendimentos
planejados foram sendo implantados, as empresas subsidiarias constituidas para estes
propositos (implantacdo e comercializacdo das unidades) foram incorporadas a Cia.
City, que passou a ser a sucessora das responsabilidades decorrentes destes negdcios,
principalmente em relacdo as restricdes contratuais de cada imdével comercializado.

A partir de entdo, tanto a Deltec quanto a Anastdcio (ambas holdings empresariais,
controladas por outras holdings empresariais) se mantiveram no controle aciondrio da
City, alternando suas posicdes de controle, mas sempre em conjunto na administracao
financeira da empresa. E um processo delicado e complexo de ser detalhado, ja que ambas
as empresas também passaram por alteragdes administrativas neste periodo, dificultando
precisar o desenvolvimento desta trajetéria empresarial entre os anos 1980 e 2000. Mas
€ possivel afirmar que a Companhia foi mudando sua forma de atua¢do no mercado
imobilidrio sempre em busca de se adaptar as demandas emergentes, desenvolvendo
produtos para diferentes frentes de mercado, mas nao alterou sua fonte de recursos
financeiros, que permaneceu calcada no capital financeiro internacional, sendo seu quadro
acionario composto por holdings empresariais que se alternaram e ainda se alternam em
sua administracdo e direcionamento de negécios.

A partir da década de 1970, a Cia. City se tornou uma espécie de consultora na
prospeccao de terrenos e desenvolvimento de projetos arquitetonicos e urbanisticos,
trabalhando em conjunto com a Anastacio, agora responsavel pela aquisicdao dos terrenos e
pelas incorporacdes imobilidrias, ambas tendo como empresa financiadora e controladora
a Deltec e suas subsidiarias.

Esta situacdo permaneceu até meados dos anos 2000, quando a Anastacio assumiu

por completo o controle acionario da City — tendo ela como uma de suas subsididrias, e
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como holding controladora o Grupo Santo Domingo, que desde 2008 adquiriu as acdes da
Deltec e passou a controlar e direcionar as operacdes financeiras da Anastacio e por sua vez
da Cia City de Desenvolvimento®®,

O diagrama a seguir apresenta de forma resumida a trajetéria da Cia. City de
Desenvolvimento, desde sua origem em 1911 até os anos 2000, incluindo suas distintas
denominacbes e as principais empresas que fazem parte de seu controle financeiro e
administrativo, como a Anastacio e também o Grupo Deltec (cuja trajetéria empresarial sera
abordada adiante), visando complementar e esclarecer seu papel junto a City e o porque
dela ter sido fundamental para o desenvolvimento dos negdcios da empresa a partir dos
anos 1960, chegando ao seu auge nos anos 1970, com a expansdo dos empreendimentos

com o “padrao City” para todo o territério nacional.

Figura 20: Denominagdes da Cia. City entre 1911 e 2020.

City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited
Londres, 1911 — 1972

City of San Paulo Improvements and Ereehold Land Company Limited

sucessora

Sao Paulo, 1912 - 1967

 Companhia City Paulista de Terrenos e Melhoramentos

1967
1967 - 1972

S&0 Paulo, 1950 - 1960

Companhia City Paulista de Melhoramentos

Séo Paulo, 1960 - 1967

hd
Companhia City de Desenvolvimento &

Séo Paulo, 1967 - 2018

'
City de Desenvolvimento Limitada

S&o Paulo, 2018 - atual

Fonte: Elaborado pela autora.

18 Esta operacdo sera detalhada mais a frente neste trabalho, quando abordaremos a histdria recente da
Companbhia, vinculada a implanta¢do dos loteamentos na Zona Norte de Sdo Paulo.

58



[N
"eJojne e|ad opeJoge|3 :93uo4 )

6461 - 0461 ‘olned oes

‘Bp)] saodediaipe
M_”M_mmﬂl m_z_.E.t d dS ap alIoN elic7 g
= il il (=1 .ﬁmwu ‘QHU mD:_mm - 0.61
0I9B}SEUY
[Enie - gL.0¢ ‘olned 0gs
T ~ epejiLr] ojuaWIAjoAUsaE ap M)
€661 - 6961 ‘0BeaiuD T , ’
~—___ 8102~ /96l ‘OIned 0gs
pajwI] T
[euoneusau| 2333 o
2 1461 - 9561 ‘OIned 0gS
ojuBWEBIdUBUI]
0}ipa17) ‘SojUaI}SIAU]
£661 - 6551 ‘seweyeg i v/ ° 99jeQ

V'S mu_..mecam 29}j2Q

N\ [ 96l -Zl6l ‘Oined oes

6961 - 961 oA eroN |, 95
uonelodio) Bupjueg s9)2q ayL

1561

"0L6T @ 0S6T 9P Sepeaap se aJ1ua A) “el) ep siellesaldwa saQeldossy Tz ensi4



1.2.1. GRUPO DELTEC

Pode-se dizer que a origem do Grupo Deltec® estd altamente atrelada as politicas
econdmicas globais que se desenvolveram apds a crise gerada pela Segunda Guerra
Mundial, quando as relagdes comerciais entre os chamados paises desenvolvidos e
subdesenvolvidos — especialmente os da América Latina —, tiveram seu auge, gragas a alta
demanda por matéria-prima e bens industrializados, provocando o desenvolvimento das
economias nacionais através do fortalecimento dos mercados de capitais destes paises e de
seus mecanismos de negociagdo e investimentos em empresas locais.

Os paises desenvolvidos passaram a incentivar e financiar a industrializacdo dos
paises em desenvolvimento, visando lucros e o abastecimento de seu mercado interno,
com a constituicdo de empresas multinacionais que seriam responsaveis por gerenciar
essas operagdes nos paises onde se instalassem, estabelecendo aliangas politicas e sociais
e criando as condicGes propicias a exploracdo de seus mercados®. A prépria Companhia

Deltec reconheceria esse interesse:

Um dos motivos do intenso interesse na América Latina é a existéncia de
grandes reservas de mao-de-obra barata [...] onde as empresas multinacionais
podem tirar proveito das diferencgas salariais existentes entre os paises [...] e
obter taxas de lucro mais altas do que nos paises industrializados (DELTEC
RESEARCH PROJECT, 1978:66).

z

E neste contexto de intensas operagdes financeiras, comerciais e de incentivos
internacionais que surge o Deltec International Group?!, uma companhia que se constitui
como uma rede de vendas e investimentos multinacional, formada por um consércio de
bancosinternacionais—principalmente americanos, alemaes e japoneses (Grupo Rockefeller,
Deutsche Bank, Commerzbank, Bank of London and South America, Nikko Securities, entre
outros), com a finalidade de canalizar o capital norte-americano e europeu — na forma de

empréstimos para os paises de Terceiro Mundo, especialmente na América Latina—atuando

19 A construcdo deste texto estd apoiada principalmente nas informacGes obtidas nos seguintes titulos:
HEARE, 1961; HEINEMANN, 1968; DELTEC RESEARCH PROJECT, 1978; SCHIFRIN, 1988; EVANS, 1997;
GRADILONE, 2007; MAGLIANO FILHO, 2017; COSTA, 2018, além das Atas de Assembleias das subsidiarias
brasileiras, dos dados coletados em sites empresariais e do website do grupo, disponivel em https://www.
deltecbank.com/.

20 No Brasil ndo havia nada semelhante a tradicdo norte-americana, onde ha investidores e capital de risco
para aplicar. Ou seja, ndo existiam investidores prontos para participar do capital de novos negdcios, para
ganhar ou para perder. Era uma época de enormes desafios. No mundo, investia-se nas grandes economias
destruidas pela Segunda Guerra Mundial — e escasseavam recursos para areas menos desenvolvidas, com a
América Latina. As grandes poténcias se deram conta da falta de instrumentos financeiros de apoio mutuo.
(FILHO, 2017)

21 Denominagdo atual do conglomerado de empresas que estdo associadas ao nome Deltec, que passou por
diversas alteracGes empresariais apds sua fundacgdo, como sera demonstrado nesta secédo.
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como intermediaria financeira entre instituicdes de crédito e de empréstimos, fornecendo
capital para os Governos destes paises, para as subsididrias de empresas europeias, norte-
americanas e japonesas e também para empresas de propriedade local, com as quais se
associava, promovendo expansdes corporativas a nivel local (DELTEC RESEARCH PROJECT,
1978).

O inicio do Grupo Deltec estd ligado a seu fundador, Clarence Dauphinot Jr. (1913-
1995), um financista e investidor norte-americano que iniciou sua carreira comercial como
vendedor de titulos do Kidder Peabody & Co. (um banco comercial e de investimentos
americano, que resistiu a queda da bolsa de Nova York em 1929, com larga experiéncia
em transacdes no mercado de capitais) através de viagens pelos paises da América Latina
durante a Segunda Guerra, em busca de ampliar seus negdcios no mercado financeiro
daqueles paises.

Nestas viagens Dauphinot Jr. teria ficado impressionado pelas potencialidades da
América Latina, em particular a Argentina e o Brasil, e especialmente este ultimo, devido ao
seu rapido desenvolvimento econémico no periodo pds-guerra. Ao recontar sua historia a

empresa afirma que

A ideia basica de Dauphinot, que permaneceu a base da estratégia da Deltec
até os dias atuais, era que as economias das nacdes latino-americanas
nunca se desenvolveriam em sistemas capitalistas de pleno direito até
gue desenvolvessem seus préprios mercados de capitais. Somente isso
permitiria o crescimento das classes médias desses paises para investir no
desenvolvimento de suas prdprias economias nacionais. A originalidade
da visdo de Dauphinot consistia em ver uma oportunidade Unica para o
capitalista estrangeiro na promoc¢do das economias capitalistas modernas
na América Latina. A abordagem de Dauphinot divergiu significativamente
das formas tradicionais de dominacdo explicita por capital estrangeiro de
atividades agricolas, manufatureiras, extrativas e de marketing de capital
nesses paises. Na época em que Dauphinot iniciou sua carreira, nenhum
pais da América Latina, com excecdo parcial da Argentina, possuia estrutura
juridica, institucional e financeira necessaria para um mercado interno de
capitais proprio. Dauphinot viu uma oportunidade para si mesmo, com
sua experiéncia e conexdes no negdcio de venda de titulos e corretagem,
ajudando a promover os desenvolvimentos estruturais e financeiros internos
necessarios para o surgimento do mercado de capitais nos paises da América
do Sul, atuando simultaneamente como intermediario entre os mercados
de capitais nascentes de paises como Brasil e Argentina e investidores das
nac¢des exportadoras de capital da América do Norte e Europa. O plano de
Dauphinot, em resumo, era combinar os papéis de banqueiros e corretores
de investimentos nacionais e internacionais, enquanto atuava como um
catalisador para o desenvolvimento de mercados de capitais internos nos
grandes paises latino-americanos (DELTEC RESEARCH PROJECT, 1978: 222-
223, grifos meus).

Apds avaliar as condicdes politicas e econdmicas de Argentina e Brasil e as

possibilidades de transagdes comerciais que poderia desenvolver e incrementar, Dauphinot
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decidiu-se pelo Brasil para dar inicio a sua empresa. Com o término da Segunda Guerra,
convenceu Albert Gordon, seu chefe e dono da Kidder Peabody & Co., afinanciarinicialmente

suas experiéncias financeiras no pais.

A preferéncia da Deltec era pela Argentina, mas “a ascensdo do populista
Juan Perdn traria muitos problemas para uma empresa estrangeira”, calculou
Dauphinot. Problema velho e sem solugdo aparente: em todo o mundo,
governos populistas afastam os investidores, deixando em segundo plano
a politica macroecon6mica. Ignoram ameagcas inflacionarias e cambiais,
atropelam os marcos regulatérios, nutrem mau humor pelo capital estrangeiro
(MAGLIANO FILHO, 2017).

Sendo assim, viajou em definitivo para o Brasil na companhia de dois amigos
e seus futuros socios — Earl Elrick e Angus Littlejohn — fixando-se no Rio de Janeiro e se
estabelecendo como corretor e operador financeiro no pais, com o objetivo de constituir
uma empresa para explorar oportunidades bancarias e de investimento direto, através da
associacdo com importantes bancos comerciais brasileiros: Banco Mercantil de Sdo Paulo,
Banco Boa Vista, Banco Portugués e o Grupo Moreira Aranha (COSTA, 2018).

Como este tipo de mercado ainda era novidade por aqui, Dauphinot ndo conseguiu
concretizar seus planos de imediato, ja que para atuar no mercado financeiro do pais era
necessaria a obtencdo de uma carta patente com autorizacdo dos orgaos responsaveis
pelo controle das atividades de corretagem e operacdes financeiras, que demandaria uma
espera minima de seis meses. Mas que levou de fato mais de trés anos para se concretizar.

Entdo, em maio de 1946, enquanto aguardava a liberacdo de sua licenca de
operacdo, o empresario investiu na abertura de uma empresa — a Companhia Técnica
Importadora e Exportadora DELTEC?? - para a realizacdo de transacGes comerciais de
importacdo, exportacdo e comercializacdao de produtos diversos, desenvolvidas por uma
equipe diretamente treinada por ele e seus socios e que se especializou na venda de
mercadorias diversas, porta-a-porta, durante o periodo em que aguardava a obtencdo de
sua licenca.

Para dar continuidade ao seu plano de investimentos e desenvolvimento do
mercado de capitais na América Latina, a empresa iniciou sua expansdo internacional em
1947, se consolidando em 1948 com a criacdo da The Deltec Corporation, uma empresa
organizada segundo as leis corporativas do Panama e estabelecida em Nova York, desde

onde desenvolveria suas atividades de insercdo econémica nos paises latino-americanos,

22 Nome idealizado pelo advogado brasileiro responsavel por cuidar legalmente da criagdo da empresa, a
partir das iniciais dos sobrenomes dos trés sécios (Dalphinot, Elrick e Littlejhon - DEL), associadas a palavra
técnico (TEC), ja que a denominacdo anterior escolhida por Clarence Dauphinot ndo estava mais disponivel no
momento do registro da empresa no pais.
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operando, além do Brasil, na Argentina, no Chile, na Venezuela, no Panama e no Peru.

A Deltec Corporation, com escritérios em Nova York, é proprietaria de um
grupo de empresas latino-americanas envolvidas em investimentos e bancos
comerciais tendo como principal objetivo o desenvolvimento dos mercados
de capitais no Brasil, Argentina, Chile, Venezuela, Panamda e Peru. Este
objetivo é complementado por duas fungbes. Em primeiro lugar, as empresas
locais subscrevem e distribuem emisses de titulos locais. A Deltec, através
da colocagdo privada, organiza e conduz os mercados de negociacdo desses
titulos que emite e vende licitamente (juntamente com sua atividade de
negociacdo anual de 2 bilhdes de cruzeiro nos principais titulos cotados nas
bolsas brasileiras). Em segundo lugar, a Deltec Corporation faz empréstimos
em dolares de curto e médio prazo para empreendimentos multifacetados
em vdrios paises da América Latina, que sdo posteriormente subdivididos e
colocados privadamente com investidores nos centros de capital do mundo.
A Deltec S.A., subsidiaria do banco de investimento brasileiro, administra e
distribui as agGes de quatro fundos de investimento diversificados, Valeria |,
II, Ill, e IV, administrados para rendimento em dinheiro e ganho de capital a
longo prazo (BABCOCK, 1960: 11).

Esta nova empresa foi constituida para ser a responsavel pela administracdo e
controle das demais subsididrias sediadas nos paises onde a Deltec se inseriu, tornando-
se uma empresa multinacional, com negdcios enquadrados em trés dreas de atividade: a)
banco internacional comercial; b) distribuicdo de alimentos; e c) incorporacdo imobiliaria;
todos focados na principal atividade da empresa, ou seja, buscar capital para expansao de
seu setor financeiro e para a organizacdo de novas subsididrias.

Em paralelo as atividades internacionais, foi somente em 1949 que Dauphinot
recebeu autorizacdo para se envolver em operacgdes financeiras e de corretagem no Brasil.
Com isso, de acordo com as resolucdes aprovadas na A. G. E. de 14 de outubro de 1949,
a Companhia Técnica Importadora e Exportadora Deltec sofreu alteracdes em seu nome e
estatuto social para se adequar as novas atividades e tipo de operagdes pretendidas por sua

diretoria, passando a ser denominada Deltec S.A. Investimentos e Administracdo:

Srs. Acionistas: A Diretoria da Companhia Técnica Importadora e Exportadora
Deltec estudou cuidadosamente a conveniéncia, tanto para os interesses
gerais da economia do pais, quanto para o desenvolvimento dos negécios
sociais, de dedicar-se, ativamente, a operagfes em titulos em geral,
especialmente com langamento de agdes e obrigagdes de empresas privadas.
Por diversas vezes foi conversado com os Srs. Acionistas sobre a importancia
e as profundas consequéncias para a sociedade que resultariam de firmar-
se o nome da Companhia junto ao publico em geral, como langadora de
titulo de 12 ordem. Parecendo conveniente o momento para empreender
vigorosamente essa atividade, vem a Diretoria propor aos Srs. Acionistas
a criagdo de uma “Secdo de Financiamento e Crédito”, através da qual se
exergam essas operagoes, e um consideravel aumento de capital, para fazer
face as responsabilidades decorrentes dessa atividade. [...] Art. 12: A “Deltec
S. A. Investimentos e Administragdo” é uma sociedade anénima que se regera
pelos presentes Estatutos e disposices legais que lhe forem aplicaveis. Art.
292: A sede social é no Distrito Federal, mantendo a sociedade uma filial na
Capital do Estado de Sdo Paulo. [...] Art. 42: Constitui objeto da sociedade: 1)
O comércio, por conta prépria ou de terceiros, interno e externos de todos
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os artigos para os quais ndo seja exigida autorizacdo especial do Governo
bem como quaisquer atividades conexas correlatas ou acessdrios com a
industria nacional de artigos nas mesmas condi¢des, podendo a sociedade
prestar servigos técnicos relativos a organizagdo e administracdo de empresas
industriais e comerciais e adquirir e subscrever agSes e cotas de outras
sociedades, tudo dentro dos limites das leis vigentes; 2) Operar, por conta
prépria ou de terceiros, em titulos em geral, inclusive da divida publica,
nacional ou estrangeira, e de empresas de qualquer natureza; langar no
mercado, garantindo ou ndo a respectiva subscri¢do, a¢cdes ou obrigaces de
empresas industriais, comerciais, agricolas, imobilidrias ou financeiras; operar
em efeitos do comércio e outros valores negociaveis (A.A.G.E. de 08/11/1949,
D.0.U. de 26/11/1950).

Os anos iniciais da Deltec no Brasil foram marcados pela intensa atuac¢do de seus
vendedores (especialistas norte-americanos e também brasileiros) no convencimento do
governo, firmas nacionais e empresas de capital estrangeiro que ja operavam no pais, a
“abrir capital”, permitindo que a empresa gerenciasse a venda de seus papéis (notas
de empréstimo, acBes ou titulos), a compradores e investidores no proprio pais ou nos
mercados internacionais (nas bolsas dos Estados Unidos e da Europa ou diretamente
a bancos e outras fontes privadas de capital de investimento) ou até mesmo conseguir
empréstimos para as empresas nacionais com potencial de expansao. Tornava-se assim um

agente financeiro muito atuante:

Como credor, como subscritor ou como ambos ao mesmo tempo, a Deltec
estaria em posicdo de exigir controle administrativo, ou pelo menos certos
compromissos politicos consistentes com seus planos maiores, das firmas
nativas, sem compra-las de imediato ou assumir os papéis de “alto perfil”
de proprietario de empresas nacionais, extrator de recursos nacionais ou
empregador de mao de obra local [...] Se a Deltec compra uma empresa
(por exemplo, moinhos de farinha no Brasil ou frigorificos na Argentina),
geralmente é apenas com o objetivo de capitalizar e talvez tecnologicamente
renova-la até o ponto em que possa ser revendida aos capitalistas locais com
lucro, se possivel, emprestando o dinheiro para a venda e, assim, mantendo
uma linha na empresa como credor garantido. (DELTEC RESEARCH PROJECT,
1978: 223-224)

Essas operagdes financeiras da Deltec foram pioneiras no mercado de capitais
nacional, fazendo com que ao longo da década de 1950 a empresa desenvolvesse novos
produtos financeiros para administrar seus negdcios no pais, devido ao sucesso alcancado
por seus investimentos, bem como coordenasse a diversidade de empresas que estavam
sob seu comando, como a Companhia Paulista de Forca e Luz, a Listas Telefonicas, a Willys
Overland do Brasil, a Vemag, dentre outras, controladas por empresas norte-americanas
gue haviam decidido ter acionistas locais. “Era o inicio da popularizacdo do capitalismo no
Brasil, associado a ideia de que ter a¢cdes negociadas em bolsa, e pertencentes a brasileiros,
dar-lhes-ia uma vantagem estratégica, acessando capital a um custo mais atraente” (COSTA,

2018:20).
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Figura 22: Exemplo de anuncio de venda de agdes empresariais pela Deltec S.A. Investimentos e
Administracdo e sua conexdao com a The Deltec Corporation.
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Fonte: Jornal Correio da Manhd - RJ, edi¢gdo n2 18.949, de 04/01/1955.

Neste sentido, a Deltecfoia primeiraempresaalancar umindice de comportamento
de bolsa de valores para gerenciar seus investimentos — o “indice Deltec” —, e também a
pioneira na criagdo de Fundos de Investimentos no pais, tais como o Condominio Deltec
e os Condominios Valéria (MELLO, 2007), como parte das iniciativas de aproximacdo
das economias brasileiras e norte-americanas (dentro da politica de boa vizinhanca que
comecou na gestdo Franklin Roosevelt?®), para o desenvolvimento de um mercado de
23 “Implementada durante os governos de Franklin Delano Roosevelt nos Estados Unidos (1933 a 1945), a
chamada politica de boa vizinhanca [PBV] tornou-se a estratégia de relacionamento com a América Latina
no periodo. Sua principal caracteristica foi o abandono da pratica intervencionista que prevalecera nas

relagGes dos Estados Unidos com a América Latina desde o final do século XIX. A partir de entdo, adotou-se a
negociacao diplomatica e a colaboragdo econ6mica e militar com o objetivo de impedir a influéncia europeia
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capitais no Brasil que atingisse os investidores individuais.

Os fundos foram vistos como um excelente instrumento para permitir o acesso
da classe média ao mercado de capitais, ou seja, a economia moderna. Nos
Estados Unidos, eles existiam desde 1924. [...] A ideia dos norte-americanos
era reproduzir a experiéncia por aqui. Nos anos seguintes, a Deltec langaria
mais quatro fundos, os Condominios Valéria, assim chamados em homenagem
a uma das filhas de Clarence Dauphinot Jr., americano fundador da Deltec.
“A base era a legislagdo de condominios”, diz Teixeira da Costa. “Ndo havia
uma lei especifica.” A legislacdo que regularia o mercado de capitais so seria
promulgada em 1976, substituindo a lei societdria de 1940 (GRADILONE,
2007).

Estes Fundos foram organizados como pessoas juridicas, sociedades de
investimento, ou seja, funcionavam como empresas de participacdo de capital nas mais
diversas areas de atuacdo, principalmente com a expansao e interesse crescente neste tipo
de negdcio durante os anos seguintes nos mercados nacional e internacional. Sua expertise
e pioneirismo foram notados por Luis Nassif, que mostra os diversos agentes com os quais

a Deltec se relacionou naqueles anos, ao tratar do mercado financeiro local:

A Deltec criou famainternacional no pés-guerra, como pioneira dos incipientes
mercados internacionais de cambio e de titulos de divida nacionais. [...] Foi
a primeira instituicdo a operar com “dolar notes” (titulos da divida externa),
colocando emissdes de dividas latinas no resto do mundo. Até que os grandes
bancos internacionais invadissem seu terreno, na negocia¢do de titulos de
dividas de paises, dominou amplamente o mercado e acabou sendo o grande
celeiro de analistas que ajudaram a formar o mercado internacional de titulos
nos anos 50. [...] Em 1961 langou o segundo fundo de investimento do pais - o
Condominio Deltec. O pioneiro havia sido o Fundo Crescinco, langado anos
antes pelo IBEC, do grupo Rockefeller. Anos depois, da fusdo entre o IBEC, a
Deltec e o Banco Moreira Salles, nasceu o Banco de Investimentos do Brasil
(BIB), um dos esteios da grande revolugdo do mercado de capitais brasileiro
no fim dos anos 60, no rastro da nova Lei de Mercado de Capitais. Dos quadros
da Deltec, saiu a geragdo responsdvel pela evolugdo do mercado de capitais
brasileiro que, com todas as distorgdes pés anos 70, ajudou a aproximar o pais
das economias de mercado modernas (NASSIF, 1995).

Com a diversificacdo de seus negdcios no pais, visando adequar a empresa as
sua novas atividades financeiras, em 1956 a empresa altera a denominacdo para Deltec
S.A. Investimentos, Crédito e Financiamento, passando a ser a subsididria brasileira da
The Deltec Corporation, especializando-se em operag8es bancarias e de investimentos no

pais, situacdo que se mantém até 1968, quando é incorporada pela Cia. Empreendimentos,

na regido, manter a estabilidade politica no continente e assegurar a lideranga norte-americana no hemisfério
ocidental. [...] No plano econ6mico, a politica de boa vizinhanga convinha aos esforcos dos Estados Unidos
para se recuperar dos efeitos da crise de 1929 sobre sua economia. A retérica da solidariedade e os métodos
cooperativos no relacionamento com os paises latino-americanos facilitavam a formacdo de mercados
externos para os produtos e investimentos norte-americanos, além de garantir o suprimento de matérias-
primas para suas industrias. A implantacdo dessa nova estratégia de relacionamento com a América Latina
representou a vitéria da corrente politica do governo norte-americano que advogava o livre-cambismo como
solucdo para a recuperacdo econdmica dos Estados Unidos no plano internacional” (CPDOC — FGV, 1997).
Sobre as relagdes da PBV com o campo da arquitetura e urbanismo no Brasil, ver ATIQUE, 2007.
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Administracdo e Investimentos IBEC (formalizando uma série de acordos comerciais que ja
vinham ocorrendo desde o inicio dos anos 1960, em conjunto a outros bancos comerciais
emergentes como o Ibec-Crescinco do Grupo Rockefeller e o Banco Moreira Salles). Nesse
momento, a IBEC passa a assumir todos os seus compromissos financeiros no pais, incluindo
seus Fundos de Investimento — as “Valérias” e o Condominio Deltec —, que reuniam todas
as empresas brasileiras sob seu comando até entdo. Cabe destacar que esta empresa foi a
origem do banco Unibanco Banco de Investimentos do Brasil, atual Banco Itau-Unibanco,
em pleno funcionamento no pais como banco comercial privado (A.A.G.E. de 21/05/1969;
CARVALHO,2011 e F.C.C. DELTEC S.A. INVESTIMENTOS E ADMINISTRACAO, JUCESP, 2018).

Na busca por novos investimentos no mercado internacional, é no ano de 1957
que as trajetdrias do Grupo Deltec e da Cia. City se encontram. Como ja mencionado
anteriormente, a The Deltec Corporation, através de sua subsidiaria Deltec Investment,
adquire as ac¢des da City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company na
bolsa de Londres e a partir de entdo a Cia. City — no momento ainda Cia. City Paulista de
Melhoramentos, passa a fazer parte do grupo de empresas do conglomerado Deltec.

A aquisicdo da Cia. City deu inicio a atividade de operagdes imobilidrias do Grupo
Deltec no Brasil, concentrando sua atua¢ao na cidade de S3ao Paulo e nas terras que adquiriu
durante este processo, incluindo areas pelo interior do Estado de S3o Paulo e a Fazenda
Anastacio/Capuava — onde mais tarde se localizariam os bairros-jardins da Cia. City na Zona
Norte da cidade, objeto desta dissertacao. A empresa reconhece a presenca fundamental
de S3o Paulo em seu portfélio, bem como a importancia da aquisicdao da City para seu

estabelecimento e sucesso:

O centro das operagdes imobiliarias da Deltec no Brasil é a cidade de S&o
Paulo, uma das cidades que mais cresce no mundo. Existe, portanto, uma
base demografica muito favoravel para o desenvolvimento imobilidrio
na cidade. O maior “golpe” da Deltec no setor imobiliario foi adquirir o
controle da Companhia City de Desenvolvimento, uma empresa de Sdo
Paulo anteriormente britanica que havia sido pioneira na construcdo dos
“sublrbios- jardins” que agora sdo as areas de moradia mais escolhidas da
cidade. A Deltec comprou o controle acionario da empresa (hoje a quarta
maior empresa imobilidria do Brasil) em 1957. Além da Companhia City, a
Deltec adquiriu a propriedade do trato Anastacio - 1.500 acres de terreno
privilegiado na parte noroeste de S3o Paulo e a Ultima drea ndo desenvolvida
desse tamanho perto de qualquer lugar em toda a drea urbana. Também
adquiriu opgdes comerciais e industriais na regido central da cidade e terras
fora de S3do Paulo para a implantacdo de uma cidade satélite de 5.000
unidades habitacionais. Atualmente, todas essas propriedades estdo sendo
desenvolvidas, seja através da construcdo de residéncias e prédios de
escritérios ou da preparacdo de locais industriais. Outro empreendimento
no Estado de Sdo Paulo é o projeto da Deltec em Piracicaba, o principal
centro de processamento de acucar do Brasil, atualmente em processo de
desenvolvimento e expansdo rapida. A Deltec agora possui 15% da area
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urbana total (cerca de 600 acres) e esta construindo um complexo residencial,
industrial e comercial por Ia. Esse desenvolvimento também é coordenado
pela Companhia City (DELTEC RESEARCH PROJECT, 1978:230-231, grifo meu).

O controle aciondrio da Cia. City passa a ser realizado pela Deltec S.A.
Investimentos, Crédito e Financiamento —vinculada a The Deltec Corporation, mantendo-se
até 1967, quando se dd a reestruturacdo da Cia. City de Desenvolvimento e as subsidiarias
internacionais do Grupo Deltec passam a se alternar no controle acionario da Cia., ja que
a Deltec S.A. foi extinta quando se fundiu a outras empresas, conforme detalhado acima.

Apesar do éxito de seus negdcios imobilidrios e financeiros e da obtengao de lucros
substanciais com a comercializacdo das a¢cdes das empresas sob seu comando, o final da
década de 1950 foi marcado por uma crise econOmica e politica que afetou as relagdes
comerciais da Deltec no pais, fazendo com que a empresa buscasse alternativas para a
implantagdo de sua sede em outras localidades, mas permanecendo com suas atividades

de investimento e desenvolvimento imobilidrio no pais.

Trés fatores levaram a Deltec a reduzir sua presenca latina: as dificuldades
politicas no Brasil, o confisco de sua participa¢do na Argentina e o declinio da
rentabilidade de suas operagGes de crédito sob a avalanche de empréstimos
por bancos maiores. No entanto, no periodo que antecedeu a decisdo de se
mudar para as Bahamas, a sua atividade bancaria aumentou substancialmente
(EVANS, 1997:16).

Foi entdo que em 1959 a empresa transferiu sua sede do Brasil para as Bahamas,
dando origem a Deltec Panamerica S. A., uma organiza¢do panamenha que incorporou a
The Deltec Corporation, suas subsididrias e todas as suas responsabilidades empresariais,
incluindo a filial brasileira, tornando-se a “empresa mae” de todo este conglomerado
empresarial. No mesmo ano, Dauphinot conseguiu sua licenca bancdria para atuar nas
Bahamas e criou a Deltec Banking Corporation Limited, complementada dois anos depois
pela Deltec Trust Company Limited (1961), o que veio a ser uma das primeiras plataformas de
capital de risco devidamente registrada e formalizada globalmente, ao reunir importantes
financiadores e empresarios de todo o mundo numa plataforma para originar, financiar e
executar oportunidades de investimento direto na América Latina e no exterior (DELTEC
BANK, 2018).

E possivel verificar a dimensdo desta expansdo internacional e também das
atividades desenvolvidas no Brasil através do anuncio publicado no jornal O Estado de S.
Pauloem 1966, que comemora os 20 anos de criagao do Grupo Deltec, que trazum panorama
de sua atuacdo no pais bem como a relacdo de empresas subsididrias internacionais que

fazem parte de seu grupo empresarial:
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Figura 23: Trajetdria empresarial do Grupo Deltec no Brasil.
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Dando continuidade a sua expansdo internacional, em 11 de marco

de 1969

a Deltec Panamerica S.A. se fundiu com a International Packers Ltd. — IPL (uma empresa

de Chicago especializada em importacdo de carnes), dando origem a Deltec International

Limited, que passou a ser a multinacional controladora do Grupo Deltec, absorvendo todas

as demais empresas do Grupo:

A IPL Inc., de Chicago e a Deltec Panamerica S.A., de Nassau, Bahamas,
combinaram-se para formar a Deltec International Ltd., com sede em Chicago.

Lidando principalmente com comércio exterior e financiamento,

suas

operagdes incluem instalages de processamento de alimentos e pecuaria na
Argentina, Brasil, Australia e Nova Zelandia; atividades de marketing e vendas
em mais de 100 nagles; e em investimentos internacionais e subsididrias e
afiliadas de bancos comerciais (ZENS, 1969:140).

No Brasil, até 1969, a Deltec S.A.

Investimentos, Crédito e Financiamento foi a

responsavel pela expansao dos negdcios financeiros e imobilidrios da empresa no pais.

Conduzindo as operacdes da Cia. City, reestruturou sua forma de atuar na cidade e expandiu
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suas atividades para regides além de Sdo Paulo, valendo-se principalmente da alta demanda
do mercado imobilidrio no pais, em resposta aos incentivos governamentais através das
politicas habitacionais do BNH.

Em relacdo a este processo, o proprio Grupo Deltec relata como se deu suainsercado
no mercado imobilidrio brasileiro através do controle da Cia. City de Desenvolvimento,
destacando a importancia do BNH para o sucesso de sua atuacdo (e notando como o

mercado de terras e de investimentos imobilidrios é no fundo o negdcio mais seguro):

E tipico da Deltec que n3o apenas tenha usado a Companhia City como
instrumento para desenvolvimentos convencionais, mas também tenha
renovado e fortalecido sua gestdo e adicionado uma nova linha de projeto,
planejamento, vendas, financiamento e outros imdveis, servicos que se
tornaram um grande negdécio em si. [...] Como Dauphinot apontou em uma
entrevista recente, “a industria da construcdo é, de fato, a atividade mais
importante do pais. O interesse, incentivo e apoio do governo brasileiro
no desenvolvimento de suas necessidades habitacionais se abriram para a
industria privada e para as oportunidades de negdcios para investidores em
construgdo e desenvolvimento de propriedades que sdo inigualdveis em
outras partes do mundo hoje.” De fato, o governo brasileiro estabeleceu
generosas facilidades de crédito para moradias de renda média por meio
do Banco Nacional da Habitacdo. Mais uma vez, a Deltec conseguiu lucrar
com um aspecto prioritdrio do esforco nacional de desenvolvimento, em
um setor em que pode implantar seus ativos e capacidades financeiros com
grande vantagem. [...] O objeto de seus empreendimentos imobilidrios, tanto
em moradias particulares quanto em propriedades comerciais e industriais,
é a venda a clientes brasileiros e a eventual alienagdo total de qualquer
bloco particular de terreno. [...] Os imdveis urbanos, portanto, podem ser
considerados uma mercadoria consistente com a estratégia discreta da
Deltec. A experiéncia da Deltec no setor imobiliario tem sido altamente
bem-sucedida (o que é sem duvida o motivo pelo qual estd atualmente
expandindo suas participac¢Oes e atividades nesse setor). Por outro lado, seus
principais empreendimentos na producdo industrial, que se concentraram em
alimentos processados (especificamente café instantaneo, farinha, biscoitos
e carne bovina pré-cozida e congelada), foram disputados com desastres
econdmicos e politicos de grandes proporg¢des (como no caso da Argentina)
(DELTEC RESEARCH PROJECT, 1978:231-232, grifos meus).

O pioneirismo e a diversidade de atividades da Deltec, que neste periodo “passou
a comprar firmas de capital estrangeiro para repassa-las a empresarios brasileiros”
(RAMOS, 1988), direcionaram a Cia. City para novas formas de atuacdo, adequando-a as
novas demandas emergentes no pais, sendo responsavel pela aquisicao, destinacdo e
transformacdo de novas dreas na capital, principalmente na Zona Norte da cidade de Sao
Paulo, através de parcerias com empresas investidoras e proprietarias de terras, dando
continuidade aos seus negdcios no mercado imobilidrio iniciados no comeco do século,
justamente pela segurancga evidente que esse mercado pareceu demonstrar.

Nas palavras de José Bicudo, atual presidente da City, “o primeiro questionamento

deles foi sobre definir o futuro da Companhia. Decidiram reunir um grupo diretivo que
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tivesse presenca na sociedade, na economia e na politica” (CIA CITY MAGAZINE, 2015).
Como naqueles anos o BNH passava a substituir os antigos Fundos de Aposentadoria e
Pensdo, com o intuito de financiar a compra de imdveis, os diretores da City teriam tomado
a decisdo de “passar a incorporar imodveis, estratégia que foi tdo bem-sucedida que a
empresa se tornou uma das maiores incorporadoras da cidade na década de 1970” (CIA
CITY MAGAZINE, 2015). Ainda segundo Bicudo, a trajetéria da City poderia estar dividida

em trés momentos:

O primeiro foi iniciado quando a empresa foi criada em 1911, em Londres,
pelo arquiteto Joseph-Antoine Bouvard e investidores; o segundo comega
em 1961, quando o Grupo Deltec adquire as a¢des e torna a empresa uma
das maiores incorporadoras da cidade de Sdo Paulo e implanta nas principais
cidades do Estado e também em outros Estados do pais os conceitos dos
bairros-jardins; e o terceiro a partir do inicio dos anos 2000, quando é
adquirida pelo Grupo Santo Domingo e passa a conviver com o novo cendrio
no mercado brasileiro, mais amadurecido e especializado. “O grupo compra
a empresa olhando essencialmente o poder da marca e o papel que teve no
Pais, e o grande ativo que restou, o grande terreno comprado em Pirituba na
década de 1970”, detalha o presidente (CIACITY MAGAZINE, 2015).

A partir da década de 1970, o Grupo Deltec passa a constituir novas empresas
diretamente ligadas a Deltec International Limited, a fim de controlar e separar seus diversos
segmentos de investimento, sendo estas as responsaveis por dar suporte financeiro as
demais empresas subsididrias criadas nos paises onde o Grupo ja estava atuando. Foi assim
que em 1970 surgiram a Deltec Capital Corporation e a Deltec Securities Corporation, e em
1976, a Deltec Holdings Inc., todas elas participando como acionistas das demais empresas,
dividindo as quotas societarias entre si, com maior ou menor proporc¢ao, de acordo com a
area de investimentos idealizada para a subsidiaria local.

Esta reestruturacao refletiu na Cia. City neste periodo, intensificando a busca por
novos negdcios no pais através de parcerias com outras empresas do ramo para desenvolver
seus empreendimentos. Como ja mencionado, esta década foi marcada pela expansao
empresarial e territorial da Companhia, propiciada em grande parte pela estabilidade
financeira advinda do Grupo Deltec, que ao longo dos anos 1970 passou a alternar suas
empresas internacionais como acionistas da City, mesmo apds a criacdo de uma subsidiaria
brasileira em 1972, denominada Deltec S.A. Administracdao e Representacdes.

A nova subsididria brasileira passou assim a ser parte indireta da Companhia City,
ja que estava presente como acionista em grande parte das empresas brasileiras que eram

acionistas da City neste periodo, destacando-se a Anastacio Construtora? — e suas diversas

24 Assim como o Grupo Deltec, a Anastacio e suas denominagGes posteriores, sdo fundamentais para o
desenvolvimento financeiro da Cia. City e a continuidade de seus negdcios no pais a partir dos anos 1970. Por
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denominagdes posteriores — que passou a integrar seu quadro acionario a partir de 1977.

Com a criacdo das empresas do Grupo Anastacio, a Deltec redireciona seus
investimentos da Cia. City para elas, invertendo o controle aciondrio e se “distanciando”
da empresa. Sendo assim, a partir da década de 1980 o Grupo Anastacio passou a ser o
controlador majoritario da Cia. City (e proprietdrio dos imdveis e empreendimentos por
ela desenvolvidos), que por sua vez era controlado majoritariamente pelo Grupo Deltec e
suas empresas internacionais. Ou seja, a Anastacio se responsabilizou pelas incorporac¢des
imobilidrias e a Deltec pelo aporte financeiro das empresas.

Como dito anteriormente também em relagao a Cia City, trata-se de um processo
delicado e complexo de ser detalhado, ja que ambas as empresas passaram por numerosas
alteragdes administrativas neste periodo, dificultando assim precisar o desenvolvimento
destas trajetdrias empresariais entre os anos 1980 e 2000.

No contexto internacional, a Deltec International Limited alterou seu tipo
societdrio e se transformou em sociedade an6nima em 1993, passando a se chamar Deltec
Internacional S.A.. No mesmo ano, incorporou a Deltec Panamerica S.A. e por sua vez o
Deltec Bank and Trust Ltd. (resultante da fusdo entre Deltec Banking Corporation e Deltec
Trust Company Limited).

N3o é possivel precisar com exatiddo a data em que essas novas alteragoes
empresariaisocorreram, porém, a partirdos anos 2000, a Deltec International Limited passou
a ser denominada Deltec International Group, consolidando assim seu grupo empresarial
multinacional, agora constituido por cinco empresas subsididrias diretas: Deltec Bank and
Trust Ltd.; Deltec Securities Ltd.; Deltec Fund Services Ltd.; Deltec Investment Advisers Ltd.
e Long Cay Captive Management, que sao as responsaveis por investir e controlar as demais
subsididrias locais onde a Deltec continua atuando, seja nos paises da América Latina, nos
Estados Unidos e até mesmo na Europa (DELTEC BANK, 2018).

A fim de consolidar o entendimento destes desdobramentos empresariais do
Grupo Deltec desde sua criagdao no Brasil em 1946 até suas atividades mais recentes em
2020, o diagrama a seguir apresenta um panorama resumido das empresas subsididrias
que estao diretamente ligadas a Cia. City e a Anastacio, reunindo informagdes constantes
nas Atas de Assembleia das diversas empresas que fazem parte desta trajetdria durante o

periodo estudado.

também apresentar uma trajetéria empresarial préopria que se entrelaca a City e a Deltec, sua histdria sera
recuperada quando tratarmos da implanta¢do dos bairros-jardins na Zona Norte de Sdo Paulo, ja que sua
criacdo estd diretamente relacionada a eles.
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1.3. ESTRATEGIAS DE ATUACAO EM SAO PAULO E NO PAIS

Os empreendimentos elaborados e implantados pela Companhia City desde
o inicio de suas atividades no pais sempre estiveram relacionados com a demanda do
mercado nos locais em que atuava.De acordo com o levantamento realizado para esta
pesquisa no acervo da Cia. City (dos projetos que a empresa considera como realizados e
implantados, exceto os diversos estudos que ndo foram concretizados ao longo do tempo)
e complementada pela bibliografia consultada, podemos afirmar que em um periodo de
pouco mais de 100 anos de atuacdo no Brasil (1912-2020), a Cia. City foi responsavel pela
urbanizacao de 60 areas, seja em glebas prdprias ou em participacdo com outras empresas,
com caracteristicas e tamanhos distintos, localizadas principalmente no estado de Sdo
Paulo, e também a incorporacgdo imobilidria de 19 empreendimentos, sendo 17 deles na

cidade de S3o Paulo.

Figura 25: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de S3ao Paulo e arredores, entre
1912 e 2020.
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Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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Com o passar das décadas e a ampliacdo de seus negdcios, decorrentes das

alteracGes administrativas, os empreendimentos da City também atingiram outros estados,

como Goids, Minas Gerais, Santa Catarina e Rio de Janeiro, e se diversificaram.

Empresa pioneira no planejamento urbano destacou-se, desde o inicio,
na preservacdao e criacdo de grandes areas verdes e no aproveitamento
racional de areas brutas, oferecendo sempre excelentes condi¢des para
a construcdo de moradias. Ao longo de todos estes anos, acumulou a
Companhia City uma tradicdo de bons servicos e seus empreendimentos se
tornaram sindénimo de sadio investimento imobiliario. Gragas a eficiéncia
de seus trabalhos, conquistou e mantém clientela expressiva, em numero e
qualidade. Numerosos investidores estrangeiros e nacionais tem solicitado
assessoramento da Companhia para a compra de dreas ou para investimentos
em construgdes industriais e comerciais. Tal expansdo exigiu uma atualizagdo
de sua estrutura interna. Além da contratacdo de executivos de alto nivel,
a Companhia tem investido na formag¢do e ampliagdo de seu quadro de
funcionarios, entre pessoal técnico e administrativo. As atuais atividades da
Companhia City sdo, em sintese, as seguintes: Urbanizagdo; Loteamentos
urbanos e rurais; Planejamento e desenvolvimento de areas de recreagao e
residenciais; Avaliacdo de propriedades residenciais, comerciais e industriais;
Corretagem de imdveis; Assisténcia para o registro de propriedades;
Elaboragdo de projetos de urbanizagdo para terceiros. (CIA. CITY, 1980:18)

Como sabemos, a City inicialmente urbanizou areas desocupadas, grotdes e

varzeas no vetor sudoeste da cidade de S3o Paulo, tornando-as areas altamente valorizadas

por um determinado segmento social — as classes média e alta. Foi a sua forma de atuacdo,

atrelada as concessiondrias de servicos publicos e muitas vezes a prépria municipalidade,

gue propiciou acelerado desenvolvimento de suas atividades e a difusdo de seus conceitos

urbanisticos para outras dreas da cidade em constante crescimento, despertando interesse

de outras empresas e localidades.

Quadro 1: Relagdo das areas urbanizadas pela Cia. City entre 1912 e 2020.

Década | Ano Bairro Zona Municipio Estado ;ir':)?e(:: Situagdo
1915 | Jardim América Oeste Sao Paulo SP Proprio Implantado
1910 1917 | Anhangabau Centro Sdo Paulo SP Proprio Implantado
1918 | Butanta Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1921 | Alto da Lapa Oeste S3o Paulo SP Préprio Implantado
1921 | Bella Alianga Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1920 1925 | Alto dos Pinheiros Oeste Sao Paulo SP Préprio Implantado
1925 | Pacaembu 2:;1?0/ S3o Paulo SP Préprio Implantado
1931 | Vila América Centro Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1931 | Vila Nova Tupi Centro Sao Paulo SP Préprio Implantado
1930 1931 | Vila Mariana Centro Sul Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1931 | Vila Leopoldina Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1931 | Mooca Leste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
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Tipo de

Década | Ano Bairro Zona Municipio Estado . Situacdo
Projeto
. Oeste / - .
1941 | Pacaembuzinho Sdo Paulo SP Préprio Implantado
Centro
1940 1948 | VilaRomana Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1949 | Jardim Guedala QOeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1950 | Boagava Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1951 | Caxingui Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1951 | VilaInah Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
Jardim C
1953 e amEe Sul Sdo Paulo SP Préprio Implantado
Grande
1350 1954 | Jardim Jussara Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1954 | Jardim Londrina Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1955 | Jardim Brasilia Leste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1955 | Jardim Jacarandas Oeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
1957 | Vila Campesina N/A Osasco SP Préprio Implantado
1960 | Jardim Orlandina N/A Sae BeErardy 4 SP Participacao Implantado
Campo
1960 a6 BERTENO 4R N/A sl BEEGHE 40 SP Participagdo Implantado
Campo Campo
1960 1961 | Jardim Wilson N/A Osasco SP Participacao Implantado
1962 | Jardim S3o Caetano N/A S&o Caetano do Sul SP Participacao Implantado
Sant d
1968 | Jardim Sdo Pedro N/A b an? . SP Participagao Implantado
Parnaiba
1970 | Jardim Bussocaba N/A Osasco SP Participacao Implantado
1971 | Nova Piracicaba N/A Piracicaba SP Participacao Implantado
Sdo José d Sdo José d
1973 200 200 N/A e SP Préprio Implantado
Campos Campos
Chdacaras City 5 N
1974 el N/A Itu SP Participacdo Implantado
1974 Parqu:e Manin N/A S0 o dos SP Préprio Implantado
Cereré Campos
1975 Par.que Hagees Noroeste Sdo Paulo SP Préprio Implantado
Unidas
1970 1975 | Campos Eliseos N/A Taubaté SP Participacao Implantado
Andpolis City - o N
1976 Etapss s 1V N/A Anapolis GO Participacao Implantado
1976 | City Ribeirdo N/A Ribeirdo Preto SP Participacdao Implantado
Chacaras City . e Implantado - 22
1976 Castelall N/A Ita SP Participacdo s
1978 | City Figueiras N/A Blumenau SC Participacao Implantado
1979 | City Barretos N/A Barretos SP Participacao Implantado
1979 | City América | Noroeste Sdo Paulo SP Participacao Implantado
1979 City R(lec?nto Noroeste Sdo Paulo SP Participacao Implantado
Anastacio |l
1980 | Jardim City N/A Guarulhos SP Participacdo Implantado
1980 | City Jaragud Noroeste Sdo Paulo SP Participagao Projeto
1980 Je?rdm.ﬁ das Noroeste Sdo Paulo SP Participagdo Implantado
Pinheiros
- 1980 | Jardim Cocaia N/A Guarulhos SP Préprio Implantado
1980
Andpolis - Cit
1980 NERERS =L N/A Anapolis GO Préprio Implantado
Norte
1980 E;tgyoVNendas de Noroeste Sdo Paulo SP Participacao Projeto
1980 S0 BEmArio do N/A 948 Berate 4o SP Participagao Implantado

Campo

Campo
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Ti
Década | Ano Bairro Zona Municipio Estado p? e Situagdo
Projeto
R Santana de .
1980 | Fazenda Itahyé N/A mseralls SP Participagdo Implantado
Av. Costabil
1980 AR N/A Ribeirdo Preto SP Participacdo Implantado
Romano
1980 | Parque das Colinas N/A Guarulhos SP Participagdo Implantado
1981 | City Uberlandia N/A Uberlandia MG Participacdo Implantado
-22
1989 | City América Il Noroeste S&o Paulo SP Participacdo Impla?:z\:o ¢
i -22
1989 Elty Rtlec?nto Noroeste Sdo Paulo SP Participagao Implaitases 2
Anastdcio Il fase
. Q2
1990 | City Barretos I N/A Barretos SP Participagdo Impla?;:!:o .
TR —
1991 U N/A Andpolis GO Participagdo et
1990 Etapa V fase
i - 22
1991 Gty R?c?nto Noroeste Sdo Paulo SP Participagao mplanedo e
Anastacio Il fase
City E ial
1992 b m’presana Noroeste Sao Paulo SP Participacdo Implantado
Jaragua
2008 g:*;t'l;ba-otySao Noroeste S&o Paulo SP Participagdo Projeto
2000 Requalificagdo
2009 qrailiteg N/A Rio de Janeiro RJ Participacao Projeto
Rua Larga
2010 il Centro Sdo Paulo SP Participagao Projeto
Nova Luz
F da D
2010 2011 azerT - N/A Itatiba SP Participagao Implantado
Carolina
2013 | Jardins da Cidade N/A Nova Odessa SP Participagdo Implantado

Fonte: Acervo Cia

. City, 2018; Cia. City, 1980; Cia. City, 2013. Elaborado pela autora.

* N/A= Néo se aplica

Como se sabe, durante a sua primeira década de atuacdo, em apenas trés anos

(1915-1918), a City iniciou a implantagdo de trés bairros: Jardim América, Anhangabau e

Butantd, sendo o Jardim América o primeiro e mais conhecido até hoje.

Durante a primeira metade da década de 1920 (1921-1925), deu segmento a

urbanizacdo das areas adquiridas no setor sudoeste da cidade, conseguindo prosseguir

com a implantagdo do Pacaembu®, bem como loteando terras no Alto dos Pinheiros e no

Alto da Lapa / Bella Alianga.

25 Apods conseguir realizar alteragGes na legislagdo municipal, para incluir seus elementos urbanisticos na

legislacdo da cidade, destacando-se o tragado sinuoso para a concepgao do sistema vidrio.
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Figura 26: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de S3ao Paulo durante a década
de 1910.

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Figura 27: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de S3o Paulo durante a década
de 1920.
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Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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J4 a década de 1930 foi marcada pelo repasse a terceiros de dreas adquiridas
pela City, mas que ndo eram de seu interesse para urbanizar, seja pela dimensao destas
propriedades, seja pela localizacdo. Neste sentido, a City revendeu algumas glebas do seu
estoque de terras sem qualquer tipo de intervencdo urbanistica, deixando as alteracGes a

cargo dos novos proprietarios®.

Figura 28: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de S3o Paulo durante a década
de 1930.

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Além disso, esse foi um periodo em que a empresa se dedicou a comercializacdo e
finalizacdo dos empreendimentos que vinha implantando na cidade desde 1915, buscando
atrair os setores médios em crescimento, gracas também a crescente industrializacdo
experimentada na cidade e a necessidade de alocacdo destes novos moradores em bairros
de acordo com seu poder aquisitivo ou posicdo ocupada nestas empresas (diretores,
gerentes, entre outros). Nos bairros proximos a regido da Lapa, a City desenvolveu projetos
voltados também para a classe operaria, mas logo mudaria sua estratégia, por ndo atingir

seus objetivos, voltando a focar suas acdes apenas nas classes média e alta.

26 Cf. Figura 6.
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Figura 29: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de S3o Paulo durante a década
de 1940.

BUARULE

0 BERNARDO
DO CAMPO

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

A década de 1950 é a que apresenta o maior nimero de langamentos até entdo.
O foco da City ainda era a Zona Oeste da cidade, mas também implantou um bairro na
zona Sul, o Jardim Campo Grande, e outro na Zona Leste, o Jardim Brasilia, indicios de
sua expansao para além do vetor centro-sudoeste, além de um bairro em Osasco, o Vila

Campesina, préximo ao vetor foco de atuagdo da City, mas voltado a outras camadas sociais.

Figura 30: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de S3ao Paulo e arredores durante
a década de 1950.

- Bosgava

Jd- Jacandis - r . 3d. Sl

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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Até entdo, seus bairros se restringiam ao perimetro imediato ao redor do Centro,
em direcdo a varzea do Rio Pinheiros e em terras de propriedade da prépria empresa. Com
as mudancas que ocorreram na Companhia ao longo da década de 1950, a City passou a
buscar parcerias e a realizar projetos em participacdo com outras empresas proprietarias
de terrenos, marcando o inicio de sua fase como incorporadora imobilidria. Sendo assim, a
partir da década de 1960, os bairros-jardins da Cia. City passam também a ser implantados
nos municipios da Grande Sdo Paulo, como Osasco, Sdo Bernardo do Campo e Sdo Caetano

do Sul.

Figura 31: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de Sao Paulo e arredores durante
a década de 1960.
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Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

O auge destas transformacdes, tanto administrativas, quanto de expansdo de
territorio se dd nos anos 1970, quando finalmente a City passar a atuar em novos municipios
do estado de S3o Paulo e também em outros estados, como Goias — o Anapolis City (1976),
primeiro bairro fora de Sdo Paulo — e Santa Catarina — o City Figueiras (1978) —, implantando

neste periodo um total de 14 loteamentos pelo pais.
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Figura 32: Empreendimentos implantados pela Cia. City em S3ao Paulo e em outros estados durante
a década de 1970.
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Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Cabe destacar que é neste periodo de intensa expansdo tanto territorial quanto
empresarial que a Companhia passou a realizar incorporagdes imobilidrias verticalizadas
na cidade (desde 1971, como os apartamentos do Butanta e do Jardim S3o Caetano, por
exemplo) e que comecou a atuar na Zona Norte de Sao Paulo, implantando trés bairros na
regido: o Parque Nacgbes Unidas (1975), o City América (1979) e o City Recanto Anastacio
(1979), sendo estes os Unicos implantados por ela em S3ao Paulo no periodo, em associacdo

as empresas do Grupo Anastacio.

Figura 33: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de S3o Paulo durante a década
de 1970.

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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Aincorporacaoimobilidria, tanto de novos bairros quanto de edificios verticalizados,
passou a fazer parte dos negdcios da Companhia desde a década de 1960, sendo a partir
dai vista com “bons olhos” por seus administradores, que registram estas operagdes em um

folheto institucional divulgado no inicio da década de 1980:

Assim foi que, em 1960 iniciou a urbanizagdo do Jardim Orlandina, em Sdo
Bernardo do Campo, em uma area de 300.000m? de propriedade do Dr. Jodo
Adhemar de Almeida Prado e outros; nesse mesmo ano desenvolveu também
em S3o Bernardo, area de propriedade do Banco Mercantil de S3ao Paulo.
Em 1961 loteou e urbanizou o Jardim Wilson, em Osasco, de propriedade do
Sr. Lauro Gomes; em 1962 iniciou a urbanizagao do Jardim S3o Caetano, de
propriedade do Bank of London & South America Ltd., em drea de 670.000m?
e em 1969 o Jardim Bussocaba, em Osasco, de propriedade do Sr. Nicolau
Lunardelli com drea de 770.000m?. Em 1971 iniciou a urbanizac¢do de area de
2.000.000m? em Piracicaba, de propriedade da DELTEC S.A. em Taubaté; no
ano de 1975, urbanizou o Bairro Campos Eliseos com 420.000m? em associag¢do
com Anastdcio Construtora; em 1976 associou-se com proprietario de area
de 1.800.000m? em Ribeirdo Preto, para desenvolvimento de loteamento
de alto padrdo. Este tipo de associagdo tem se mostrado vantajoso para
as partes interessadas, tanto para os proprietdrios do imdvel quanto para
a_Companhia City. Aos proprietarios tem ensejado: a) resultados muito
superiores aos que obteriam na comercializagdo da area bruta; b) realizacdo
do prego a prazo mais curto, em comparagao com o volume e o valor da area
considerada; c) programacdo de investimentos financeiros diversificados com
0s recursos provenientes da carteira. A Companhia City vé com entusiasmo
essa forma de operacdo, porque: a) seus recursos de investimento podem ser
diversificados para vérios empreendimentos; b) - a divisdo dos resultados com
os proprietdrios das areas enseja a ampliagdo do volume de negdcios (CIA
CITY, 1980: 14, grifos meus).

Em relagdao a incorporagdo imobiliaria de edificios, impulsionada pelas novas
politicas habitacionais e facilidades de financiamento propiciadas pelo surgimento do BNH,
0 auge se da na década de 1970, com a implantacdo de doze empreendimentos, sendo
um em S3o Caetano do Sul e onze na cidade de S3o Paulo, a maioria concentrada na Zona

Oeste.
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Quadro 2: Relagao das incorporagdes imobiliarias realizadas pela Cia. City entre 1970 e 2020.

Incorporagdes imobiliarias realizadas pela Cia. City
Década | Ano Edificio Zona Local Estado | Tipo de Projeto Situagdo
1971 | Jardim S3o Caetano N/A N/D SP Residencial Implantado
1971 | Coral e Anaconda Oeste Butanta SP Residenci.al/ Implantado
Comercial
1972 | Maraca Oeste Butantd SP Residencial Implantado
1973 | Araruama Centro Pacaembu SP Residencial Implantado
1973 | Humaita Oeste Jd. Paulista SP Residencial Implantado
1970 1973 | Oiapoque Sul Indiandpolis SP Residencial Implantado
1974 | Quatiara Oeste Butanta SP Residencial Implantado
1974 | Riachuelo Oeste Itaim Bibi SP Residencial Implantado
1974 | Guarapari Centro Bela Vista SP Residencial Implantado
1974 | Pacgo de Vila Rica Sul Indiandpolis SP Residencial Implantado
1975 | Guararapes Centro Cerqueira César SP Residencial Implantado
1975 | Hyde Park Oeste Jd. Paulista SP Comercial Implantado
1985 | Victoria Plaza Oeste Jd. América SP Residencial Implantado
1980 1986 | Mansdo da Franca Centro Cerqueira César SP Residencial Implantado
1986 | La Tour dés Terrasses Oeste Real Parque SP Residencial Implantado
2000 | Residencial América Norte Pirituba SP Residencial Implantado
2000 2001 | Comercial Centercom Norte City Jaragud SP Comercial Implantado
2013 | City Parque Itu N/A Itu SP Participagdo Implantado
20 2014 | Tragos da Cidade N/A Santos SP Participagdo Implantado

* N/A= N3o se aplica | N/D= N&o Disponivel

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Na década de 1980 a Cia. City continua sua expansdo, implantando diversos
empreendimentos na Grande S3o Paulo e também fora do estado. Grande parte destes
bairros sdo projetos em participacdo com outras empresas, destacando-se a Anastacio
Imobiliaria S.A., proprietaria das glebas onde foram implantados, por exemplo, os bairros
Jardim dos Pinheiros (SP), Parque das Colinas (Guarulhos), Av. Costabile Romano (Ribeirdo
Preto), entre outros.

A partir da década de 1990 a atuacdo da Cia. City diminui e consequentemente
o numero de empreendimentos também se reduz. Foram localizados apenas quatro
empreendimentos, sendo trés deles somente a implantacdo de novas etapas em bairros
ja existentes (City Barretos Il, em 1990; Anapolis City — Etapa V, em 1991 e City Recanto
Anastdcio Il, em 1991) e apenas um novo lancamento (o City Empresarial Jaragua, em
1992), com um novo conceito e com lotes destinados ao uso industrial, sendo este o Ultimo

bairro lancado pela Cia. City em S3o Paulo até hoje.

84



Figura 34: Empreendimentos implantados pela Cia. City na cidade de Sao Paulo e arredores durante
a década de 1980.

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Figura 35: Empreendimentos implantados pela Cia. City em S3ao Paulo e em outros estados durante
a década de 1980.
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Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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Figura 36: Empreendimentos implantados pela Cia. City em Sao Paulo e Goias durante a década de
1990.

GOIAS

SH0 PAULD

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Figura 37: Empreendimentos implantados pela Cia. City na Zona Norte de S3o Paulo durante a
década de 1990.

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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O final da década de 1990 e a primeira década de 2000 sdao marcados pela
concentracdo da empresa como consultora no desenvolvimento de novos planos
urbanisticos (que ndo se concretizaram); na remodelacdo de areas centrais degradadas;
na incorporacao de edificios; e principalmente na preservacdo dos bairros-jardins que
desenhou e implantou até entdo, em contato direto com seus moradores e também com a
prefeitura sobre obras, transformacdes e novas possibilidades de uso destes imdveis.

Apds um periodo de afastamento do mercado imobilidrio da cidade de Sao
Paulo, de outras transformacdes administrativas e de busca por novos campos de
atuacdo e possibilidades de diversificacdo de seus projetos, a City retoma seu interesse
pela cidade, onde promove entre os anos 2000 e 2001 a incorporacao imobilidria de dois
empreendimentos na Zona Norte (Residencial América e Comercial Centercom). Além
disso, em sua ultima gleba ainda n3do loteada nesta regido — adquirida nos anos 1970 —,
comeca a desenvolver em 2008 o projeto de um novo bairro (City Sdo Paulo?’), distinto dos
que ja havia desenvolvido e em sintonia com a legislacdo urbanistica da cidade e seus novos
conceitos. Nessa década, a City participa ainda do projeto de requalificacdo urbana da “Rua
Larga” no centro da cidade do Rio de Janeiro, em parceria com a Light e outras empresas do
setor, marcando uma nova expansdo de sua cartela de projetos.

Figura 38: Empreendimentos implantados pela Cia. City em S3ao Paulo e no Rio de Janeiro durante
a década de 2000.

SAD PAULO
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Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

27 Este bairro continua em desenvolvimento pela Cia. City até esta data, com previsdo de langamento em
2020, ja que se encontra na fase de aprovacdo e licenciamento do projeto junto aos érgdaos municipais
competentes. Cabe destacar que este projeto estd sendo desenvolvido na gleba onde seria implantado o
bairro-jardim City Vivendas do Lago, também idealizado pela City na década de 1970, mas que ndo chegou
a ser implantado, ficando todos esses anos com um estoque de terras no local, sem qualquer benfeitoria
realizada durantes este periodo.
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Ap0ds ter adquirido expertise em projetos ligados a requalificacdo urbana, como o da
“Rua Larga” no Rio de Janeiro, a City participa na década de 2010 do consércio empresarial
gue desenvolveu o projeto de requalificacdo urbanistica para o perimetro da “Nova Luz”,
no centro da cidade. Retomando os projetos de loteamento e incorporacdo imobilidria,
também implanta o residencial Fazenda Dona Carolina em lItatiba (2010) e o City Parque
Itu em Itu (2013), além de dois empreendimentos verticalizados, dos quais participa como
incorporadora imobilidria, sendo o edificio Jardins da Cidade em Nova Odessa (2013) e
o edificio Tracos da Cidade em Santos (2014), os ultimos empreendimentos idealizados e

implantados pela Cia. City desde o inicio de suas atividades no pais em 1912.

Figura 39: Empreendimentos implantados pela Cia. City em Sao Paulo durante a década de 2010.

SAD PAULD

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Diante disso, pode-se afirmar que neste periodo de pouco mais de cem anos
de atuacdo, a City foi responsavel pela urbanizacdo de aproximadamente 51 milhdes
de metros quadrados, estando presente em cinco estados brasileiros, atuando desde a
aquisicdo de glebas, ao loteamento dessas terras, a venda e financiamento dos lotes e
eventualmente residéncias, passando pelaincorporagdo imobilidria, de bairros e de edificios
verticais, visando uso residencial e eventualmente industrial e de servicos, até os projetos
mais recentes de requalificacdo urbana — atuando em parceria com outras empresas,

transformando a sua prdpria estrutura administrativa ao longo de todo esse periodo.
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Quadro 3: Relagao dos empreendimentos implantados pela Cia. City entre 1912 e 2020.

Década Ano Bairro Municipio m? urbanizado | Qtd. Lotes / Aptos. free rll‘;e;:ia ROt
1915 | Jardim América S3do Paulo 1.091.118 669 N/D
1910 1917 | Anhangabau S&o Paulo 170.849 156 N/D
1918 Butanta S&o Paulo 2.341.379 1.907 N/D
1921 | Alto daLapa Sdo Paulo
2.126.643 2.264 N/D
1520 1921 | Bella Alianga Sao Paulo
1925 | Alto dos Pinheiros S30 Paulo 3.669.410 3.069 N/D
1925 | Pacaembu Sdo Paulo 998.130 1.474 N/D
1931 | Vila América S&o Paulo 186.200 N/D N/D
1931 | Vila Nova Tupi S&o Paulo 180.000 N/D N/D
1930 1931 | Vila Mariana S3o Paulo 210.000 N/D N/D
1931 | Vila Leopoldina S3o Paulo 10.000 N/D N/D
1931 | Mooca S3o Paulo 366.667 N/D N/D
1941 | Pacaembuzinho S&o Paulo 400.000 N/D N/D
1940 1948 | VilaRomana S3o Paulo 1.001.550 1.130 N/D
1949 |Jardim Guedala S3o Paulo 835.118 789 N/D
1950 | Boagava Sdo Paulo 657.495 636 N/D
1951 | Caxingui Sdo Paulo 286.000 318 N/D
1951 | Vilalnah Sdo Paulo 417.000 631 N/D
1953 J(;arr:;:ecampo S30 Paulo 226.600 406 N/D
1950 | 1954 | Jardim Jussara S3o Paulo 252.700 496 N/D
1954 | Jardim Londrina S&do Paulo 141.173 253 N/D
1955 | Jardim Brasilia Sdo Paulo 684.000 1.449 N/D
1955 | Jardim Jacarandas S&do Paulo 94.300 151 N/D
1957 | Vila Campesina Osasco 82.093 N/D N/D
1960 | Jardim Orlandina Sl 290.265 544 N/D
Campo
1960 izfnizrna rdo do Sao Bcear:qapr:o do 34.510 N/D N/D
1960 1961 |Jardim Wilson Osasco 38.700 87 N/D
1962 | Jardim S&o Caetano | 52 Ca;ff”" Ha 670.600 967 N/D
1968 |Jardim Sdo Pedro Santan? & 1.714.000 3.475 N/D
Parnaiba
1970 | Jardim Bussocaba Osasco 771.339 1.107 N/D
1971 | Nova Piracicaba Piracicaba 1.697.165 2.519 406
1971 E:ztda.:g. Sdo Sdo Casejlano do N/D N/D N/D
1971 | Coral e Anaconda Sdo Paulo 5.930 41 apartamentos N/D
1972 | Maraca S&o Paulo 7.454 Rl parE R LsE N/D
4 lojas
1970 1973 | Araruama Sdo Paulo 10.104 63 apartamentos N/D
1973 | Humaita Sdo Paulo 5.461 28 apartamentos N/D
1973 | Oiapoque S&o Paulo 7.307 60 apartamentos N/D
1973 ii:’njsgf e 552 ;;S;oios 72.709 N/D N/D
1974 E:::;;als k. Ita 1.379.400 330 3.192
1974 EZ;Z;‘S I antin 552 ;%S:ogos 68.936 149 292
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Década Ano Bairro Municipio m? urbanizado | Qtd. Lotes / Aptos. Area rl‘::'a Bt
1974 | Quatiara S3o Paulo 11.349 84 apartamentos N/D
1974 | Riachuelo Sdo Paulo 6.332 29 apartamentos N/D
1974 | Guarapari Sdo Paulo 4.618 25 apartamentos N/D
1974 | Pago de VilaRica Sdo Paulo 2.434 8 apartamentos N/D
1975 | Guararapes Sdo Paulo 6.626 29 apartamentos N/D
1975 | Hyde Park Sdo Paulo 8.698 9 salas comerciais N/D
1975 Par.que Nagees Sdo Paulo 374.809 722 300
Unidas

1975 | Campos Eliseos Taubaté 419.558 684 353

1976 |Anépolis City - Anépolis 1.857.100 5959 417
Etapas|lalV

1976 | City Ribeirdo Ribeirdo Preto 1.790.938 1.795 547

foyp | SHeErCity Itd 739.641 244 pRibr)
Castelo Il

1978 | City Figueiras Blumenau 216.154 301 502

1979 | City Barretos Barretos 661.680 596 430

1979 City América |l S&o Paulo 1.421.104 890 480
City R t

1979 | "ty Recano 530 Paulo 149.567 193 418
Anastacio |

1980 |Jardim City Guarulhos 243.077 505 279

1980 | City Jaragua Sdo Paulo 1.732.336 N/D N/D

Toppl i S50 Paulo 176.609 296 288
Pinheiros

1980 |Jardim Cocaia Guarulhos 300.000 N/D N/D
Andpolis - City R

1980 Norte Anapolis 1.050.000 N/D N/D

tosnllic filiedas e S50 Paulo 2.549.739 N/D N/D
Lago

1980 Sdo Bernardo do Sdo Bernardo do 1.190.741 N/D N/D
Campo Campo

. Santana de
1980 1980 | Fazenda Itahyé Parriaiba 833.322 N/D N/D

Av. Costabil

1980 |7V -ostabre Ribeirdo Preto 280.000 N/D N/D
Romano

1980 | Parque das Colinas Guarulhos 5.200.000 N/D N/D

1981 | City Uberlandia Uberlandia 865.296 1.166 433

1985 | Victoria Plaza S3o Paulo N/D N/D N/D

1986 | Mansdo da Franca S3o Paulo 3.545 18 N/D

1g8p |- ToMrdes S0 Paulo 3.247 7 N/D
Terrasses

1989 | City Américal ll Sdo Paulo 71.578 67 500

1gsg, |ty Reeanto S50 Paulo 12.367 18 386
Anastacio lll

1990 | City Barretos I Barretos 130.000 145 425

I R Anépolis 167.867 194 432
Etapa V

1990 i

tggy | S Recanta $30 Paulo 37.268 58 305
Anastacio ll

1992 City En?presa“al S&o Paulo 1.041.584 61 5.543
Jaragua
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. . o . A adi
Década Ano Bairro Municipio m? urbanizado | Qtd. Lotes / Aptos. o T:::'a pet
2000 | Residencial América S3o Paulo 9.078 58 casas N/D
2001 | Comercial S50 Paulo 2.166 24 lojas N/D
Centercom
2000 ipi - Ci 5
2008 i:‘fl‘;ba Eiryda S50 Paulo 1.669.180 6.116 habitacdes 622120
gog | REDUAIFICACAO -RUB | oo dedaneire 500.000 N/D N/D
Larga
2010 Requalificacdo - A0 Banls 500.000 45 quadrase 2 N/D
Nova Luz pragas
Sgial|iFe==nialans Itatiba 993.703 348 1.250a 4.350
2010 Carolina
2013 | Jardins da Cidade Nova Odessa 417.000 187 1.000 a 1.500
2013 | City Parque ltu Itu 10.000 500 apartamentos 130a 170
2014 | Tragos da Cidade Santos 28025 76 apartamentos 131
Total 50.864.641

Fonte: Acervo Cia. City, 2018. Elaborado pela autora.

empreendimentos, sendo 54 bairros-jardins e 19 edificios, tendo a maior concentragao de

atuacdo na Zona Ooeste da cidade de S3o Paulo, com 17 bairros e 8 edificios residenciais, o

* N/D= N&o Disponivel

gue demonstra seu interesse permanente por esta regidao da cidade.

Quadro 4: Relagdao dos empreendimentos implantados pela Cia. City entre 1912 e 2020.

Total de dreas urbanizadas pela Cia. City por localidade
Local Projeto | 2%fase | Implantado | Edificios
Centro 1 3 4
Norte 3 3 5 2
Sdo Paulo Sul 2 2
Leste 2
Oeste 17 8
Santana de Parnaiba 2
Osasco 2
Grande S3o Paulo | Guarulhos 3
Sdp Caetano do Sul 1 1
Sao Bernardo do Campo 3
Barretos 1 1
Ribeirdo Preto 2
Piracicaba 1:
Nova Odessa 1
Estado de S3o Paulo | Itatiba 1
Itd 1 1 1
Sao Jose dos Campos 2
Taubaté 1
Santos 1
Goids 1 2
Minas Gerais 1
Outros Estados
Rio de Janeiro 3 !
Santa Catarina 1
Total Geral . : b =
84

Fonte: Acervo Cia. City, 2018. Elaborado pela autora.

A Companhia implantou no total (segundo os dados reunidos nesta pesquisa) 84



O auge de empreendimentos lancados pela City se deu justamente na década de
1970, quando implantou 13 bairros (principalmente em outros municipios do estado de
Sdo Paulo) e 12 edificios, sendo 11 somente na cidade de S3o Paulo, através da participacado
em empreendimentos imobilidrios em associagdo com outras empresas e/ou proprietarios
de terras.

A Companhia City, portanto, se consolidou como uma empresa imobilidria de
destaque no cendrio urbano nacional, sendo a precursora na implantagdao de bairros
planejados no pais, baseados em conceitos e regramentos urbanisticos anteriormente nao
experimentados pelos profissionais da area no mercado imobiliario brasileiro, e pioneira na
difusdo de novos idedrios urbanisticos estrangeiros principalmente na cidade de S3o Paulo,

onde iniciou suas atividades.

Figura 40: Todos os edificios implantados pela Cia. City em S3o Paulo e arredores através da
incorporacdo imobilidria entre 1912 e 2020.

Fonte: Acervo Cia. City / Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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CAPITULO 2

INSERCAO DA COMPANHIA CITY NA ZONA NORTE DE SAO PAULO DESDE OS
ANOS 1950
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2. INSERCAO DA COMPANHIA CITY NA ZONA NORTE DE SAO
PAULO DESDE OS ANQOS 1950

De acordo com a divisao territorial e administrativa regulamentada na cidade de
Sao Paulo, o territério municipal é composto por 96 distritos* que estdo divididos em cinco
regiGes: Centro, Norte, Sul, Leste e Oeste, e por sua vez agrupados em 32 subprefeituras?,

que sdo responsaveis por sua administracao.

Figura 42: Divisdo territorial e administrativa da cidade de Sdo Paulo: Subprefeituras e Macrorregides.

INDICE SUBPREFEITURAS

Centra
SE - 5e

Morte 1

IT — Jdagand { Tremambsd
MG~ Vila Maria { Vila Guilherme
5T~ Santana / Tueuruvi

Norte 2

€V - CasaVerde

PO - Fraguasia do & / Brasilindia
F) - Pirituba/ Jaragua

PR~ Perus

Leste 1

AF - Aricanduva

MO - Mooca

PE - Penha

S8 - Sapopermnba

VP - Vila Prudente

Leste 2
CT - Cidade Tiradentes

EM - Ermeling Matarazzo
GU - Gualanases

16 - Itaguera

IT ~ Itaim Paulista

MP = 50 Miguel Paulista
SM - Sao Mateus

sul1
T - Ipiranga

JA - Jabaquara
WM — Vila Markana

Sul 2

AD - Cidade Ademar
€L - Campo Limpo
€5 - Capelado Socorra
MB — M'Bol Mirim

PA — Paralheiros

SA - Santo Amaro

Daste

BT - Butantd
LA - Lapa

Pl - Pinheiros

Fonte: Caderno das Subprefeituras: Subprefeitura Pirituba-Jaragua. Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano —
SMDU. Abril de 2016.

1 O distrito é uma regido territorial dividida de forma administrativa. Sdo conjuntos de um ou mais bairros
que estdo proximos e quando agrupados ganham status de distrito. Sdo caracterizados como um “municipio
em potencial”, ou seja, nascem como o primeiro passo para a criagdo de um novo municipio. Na teoria, isso
significa que um distrito deve possuir condi¢des para um dia se emancipar. Ja um bairro pode ser classificado
como uma comunidade dentro de um distrito, no caso da cidade de Sdo Paulo, ou uma regido dentro de um
municipio qualquer (PORTAL 32XSP, 2020).

2 As subprefeituras (criadas em 2002, por meio da lei n? 13.999) sdo érgdos que fazem parte da estrutura
administrativa da cidade e estdo dispostas na Lei Organica do Municipio de Sdo Paulo. Funcionam como o
canal mais préximo entre o poder publico e a populagdo local, facilitando sua administracdo (PORTAL 32XSP,
2020).
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Desta forma, todo territério municipal localizado acima do Rio Tieté — que corta o
municipio no sentido leste-oeste — é denominado como Zona Norte. Por se tratar de uma
regido extensa e com caracteristicas distintas e para facilitar sua administracdo, a Zona Norte
estd dividida em 18 distritos e agrupada administrativamente em duas macrorregioes: a
Norte 1 e a Norte 2, que por sua vez estao setorizadas em sete subprefeituras, de acordo
com sua localizacdo geografica.

Para fins de analise, a regido que sera abordada neste trabalho corresponde
a Macrorregido Norte 2, também conhecida como regido Noroeste da cidade, mais
especificamente o territério compreendido entre os distritos de S3o Domingos, Pirituba e
Jaragu3, todos pertencentes a subprefeitura Pirituba-Jaragua e que possuem uma origem
comum vinculada as antigas fazendas existentes na regiao.

Este recorte territorial busca apresentar as origens deste trecho da cidade, a partir
da recuperacdo histdrica da constituicdo da Fazenda Anastacio/Capuava, area que no final
dos anos 1970, apds o desmembramento de suas glebas, passou a abrigar os bairros-jardins

da Companhia City.

Figura 43: Perimetro da Subprefeitura Pirituba — Jaragua, com a delimitacdo da Fazenda Anastacio.

ANHANGUERA.“,

JARAGUA

PIRITUBA
FREGUESIADO O

LIMA

LEGENDA
= Limite Subprefeitura

JAGUARA

= Limite Distritos LAPA BARRA FU]\

Farenda Anasticio

VILA LEGPOLDINA

Fonte: Caderno de Propostas dos Planos Regionais das Subprefeituras: Quadro Analitico / Pirituba-Jaragud. Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU. Dezembro de 2016. Elaborado pela autora.
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2.1. A FAZENDA ANASTACIO/CAPUAVA E O FRIGORIFICO ARMOUR

Aregidoonde estdo localizados os bairros que formam os distritos de S3o Domingos,
Pirituba e Jaragua tem sua origem atrelada ao desenvolvimento da cidade de Sdo Paulo e
seu passado colonial, quando a capitania de S3o Paulo era comandada pelos jesuitas e tinha

seu territorio dividido em sesmarias>.

Por suas origens, Sdo Paulo difere radicalmente das demais cidades brasileiras
e sul-americanas. Ela ndo foi fruto de um acaso, nem foi fundada por
aventureiros a procura de ouro, ou por comerciantes querendo estabelecer
entreposto bem localizado. Ela resultou de uma fundacdo religiosa e escolar,
tendo sido a obra de jesuitas [...] Além dos indios das aldeias, algumas familias
de origem portuguesa viviam dispersas em suas fazendas, nas vizinhancas de
Sdo Paulo. [...] Dessa forma as aldeias dos jesuitas foram estabelecendo uma
rede suburbana, habilitando modestamente o burgo paulista ao exercicio
de uma funcdo regional. [...] As Bandeiras, expedi¢des paulistas de caga e
escravizacdo dos indios, da procura de ouro e diamantes em todo o Brasil,
fizeram de S&o Paulo o ponto de partida de todas as grandes rotas (MONBEIG,
2004: 23-28, grifo meu)*.

No que interessa a esta dissertacdo, vale notar que a porc¢do do territorio aqui
estudado fazia parte da capitania de Pedro Lopes de Souza (1497-1539), que a recebeu da
Coroa em 1574 e a dividiu em sesmarias. Em 1580, Pedro Lopes de Souza concedeu uma
parcela desta sesmaria a Antonio Pretto (?-1610), ficando o mesmo responsavel por sua
administracdo e o cultivo destas terras (AGUIRRA, 1927).

Com o desenvolvimento da provincia ao longo do século XVII, as sesmarias foram
se dividindo e deram lugar a inUmeras fazendas e chacaras na regido, que se especializaram
no cultivo de “plantas nativas como o milho e a mandioca. Esses primeiros fazendeiros
cultivavam oliveiras, vinhas, trigo e arvores frutiferas locais e europeias e a pecudria constituia
uma atividade secunddria” (MONBEIG, 2004: 27). Desta forma se iniciou a transformacao
econOmica (e social) da cidade a partir da agricultura e das relacGes comerciais estabelecidas
com outras regides no interior da provincia.

A sesmaria de Antonio Pretto era conhecida como Fazenda Tayay e ficou sob seus

cuidados e de seus descendentes até 31 de outubro de 1747, quando foi adquirida pelo

3 As capitanias eram imensos tratos de terras que foram distribuidos entre fidalgos da pequena nobreza,
homens de negdcios, funcionarios burocratas e militares. Entre os capitdes que receberam donatarias,
contam-se feitores, tesoureiros do reino, escudeiros reais e banqueiros. [...] A sesmaria era uma subdivisdo
da capitania com o objetivo de que essa terra fosse aproveitada. A ocupacdo da terra era baseada em um
suporte mercantil lucrativo para atrair os recursos disponiveis, ja que a Coroa ndo possuia meios de investir
na colonizagdo, consumando-se como forma de solucionar as dificuldades e promover a inser¢do do Brasil no
antigo Sistema Colonial (DINIZ, 2005).

4 Um dos responsaveis pela construcdo de uma histéria urbana que buscou ler Sdo Paulo na chave da
especificidade, o gedgrafo Pierre Monbeig neste trecho destacava uma importante caracteristica da
conformacdo urbana posterior — a ideia de uma rede suburbana que apoiaria o posterior crescimento da
cidade.
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coronel Diogo Pinto do Rego (1709-1768), proprietdrio das terras da Lapa (sitio vizinho na
margem esquerda do Tieté, também conhecido como Emboacava) e de outras glebas que
futuramente passaram a ser conhecidas como Freguesia de Nossa Senhora do O (FREITAS,

1935; SANTOS, 1980).

Figura 44: Planta Topografica de parte da sesmaria de Antonio Pretto, onde estd localizada a Fazenda
Anastacio.
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Fonte: FREITAS, 1935: 87-88.
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O coronel Diogo Pinto do Rego era avo paterno de Jacinta Angélica de Lara, que
anos mais tarde se tornou a esposa do coronel Anastacio de Freitas Trancoso (1752-1839)%,
gue assumindo a administracdo dos bens da familia, tornou-se, apds a morte de seu sogro
em 1775, responsavel pela Fazenda Tayay (SANTOS, 1980: 28).

Figura 45: Fragmento da planta da Fazenda da Ponte (antiga Tayay) levantada pelo Cel. Pinto do
Rego Freitas, em 1825.

Fonte: FREITAS, 1929: 150.

5 Coronel Anastacio de Freitas Trancoso, homem notavel em seu tempo e que tomou parte ativa e saliente nos
acontecimentos que em Sao Paulo antecederam a proclamacdo da Independéncia nos campos do Ipiranga e
se desenrolaram apés ela. [...] Natural de Paranagud, constituiu familia em S3do Paulo casando-se com dona
Jacinta Angélica de Lara, filha do coronel Francisco Pinto do Rego, [...] neta pelo lado materno de José de Gdoes
e Moraes [...] e descendente pelo lado paterno do segundo Diogo Pinto do Rego. [...] Do seu matrimonio
deixou o coronel Anastacio trés filhos, o coronel Francisco Pinto do Rego, Joaquina Leocadia da Ribeira Freitas
e Maria Angélica da Ribeira Freitas. [...] sendo o tronco da atual familia Rego Freitas na capital. (FREITAS, 1935:
81-82)
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Sob a administracdo do Coronel Anastdcio, a fazenda passou a ser conhecida como
Fazenda do Anastdcio ou Fazenda da Ponte, devido a sua localizacdo na margem direita do
rio Tieté, junto a velha estrada de ligacdo de Sdo Paulo a Jundiai e Campinas, denominada
Caminho dos Goiases, que se iniciava na ponte de madeira construida sobre o rio Tieté, um

dos Unicos pontos de travessia e conexdo de suas margens até entao.

A Fazenda do Anastadcio ou da Ponte, uma gleba apenas dos latifundios de
Diogo do Rego, na Freguesia de N. S. do O, estendia-se ao longo do Rio Tieté e
a margem direita da estrada de Sao Paulo a Jundiai e Goiaz e, portanto, acima
da paragem da Emboacgava, que fica a esquerda da referida estrada. [...] O
coronel Anastacio e seus descendentes mais préximos cultivaram, além de
cereais e café, do qual faziam exportagdo, também chd, mantendo em suas
terras plantagdo superior a 25.000 pés. De acordo com a “planta” levantada,
segundo todas as probabilidades, pelo coronel Francisco Pinto do Régo
Freitas, o territdrio da Fazenda era banhado pelo cérrego Ingahu, afluente
do Tieté, fio de dgua que aparece nos mapas modernos sem denominagao, e
também pelo rio Thaiahu, em grafia mais racional Taiahy (rio do Taid) corrente
modernamente conhecida por Pirituba, denominagcdo que teve origem na
lagoa desse nome [...] Essa lagoa ou espraiado é que também deu o nome a
estacdo, que lhe fica proxima, da San Paulo Railway. (FREITAS, 1935: 83-84)

Ao recorrermos a cartografia que registra a expansao da cidade de S3o Paulo no
final do século XIX, podemos notar que esta regido passa a fazer parte dos mapas da cidade
a partir de 1897, quando além do mapeamento da drea central da cidade (capital), sdo
registrados também territérios que fazem parte do municipio, ainda que em suas bordas
e separados por dreas ndo urbanizadas (muitas vezes, aparecendo como um “detalhe”,
destacado do conjunto).

Figura 46: Detalhe da Planta Geral da Capital de S3o Paulo em 1897, organizada por Gomes Cardim,
com destaque para as areas suburbanas ao redor do nucleo central.

Fonte: Arquivo Publico do Estado de Sdo Paulo — Mem©ria Publica, 2019.
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Um dos responsaveis pelo crescimento e desenvolvimento desta regido foi o
Coronel Anastacio, ja que as benfeitorias realizadas em sua propriedade — principalmente
a travessia sobre o rio — permitiram melhor acesso e circulagdo para dreas além do Tieté,
incrementadas pelas possibilidades de comercializagdo da produgao agricola que era
cultivada por ali, ndo s6 em sua fazenda, mas também nas propriedades vizinhas, das quais
ele mesmo se encarregava de cuidar e negociar, atraindo cada vez mais moradores para a
regido.
Figura 47: Detalhe da Planta Geral da cidade de S3o Paulo de 1905, levantada e organizada pelos

engenheiros da Comissdo Geografica e Geoldgica, com destaque para a mencdo da Ponte do
Anastacio.

Fonte: Portal Geosampa, 2019.

Com a morte do coronel Anastacio em 1839, suas terras ficaram sob os cuidados
dos herdeiros, que em 1856 as venderam para o Brigadeiro Rafael Tobias de Aguiar (1794-
1857) e sua mulher Domitila de Castro Canto e Melo (1797-1867), a Marquesa de Santos.
As terras da Fazenda Anastacio foram entdo acrescidas as da Fazenda Capuava, também
adquiridas pelo casal em 1856 (PONCIANO, 2017). A compra das fazendas pelos novos
proprietdrios ndo alterou as atividades ali desenvolvidas, que seguiram concentradas na
producdo agricola de cha, café, cana-de-aglcar entre outros, até meados do século XX,
quando de fato se iniciou a urbanizacdo desta regido.

Apds o falecimento do casal Tobias de Aguiar, os herdeiros Rafael de Aguiar e

Tobias de Aguiar (filho) passaram a desmembrar o territério da Fazenda Anastacio/Capuava
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e vender glebas para novos proprietarios que comecaram a se instalar por ali, atraidos
pela chegada da ferrovia da Sdo Paulo Railway Company em 1867, e posteriormente pela
implantacdo da Estacdo de Pirituba em 1885. Em 1913, parte da fazenda foi vendida para
a S3o Paulo Tramway, Light and Power Company (fundada no Canadd em 1899), empresa
responsdvel pela geracdo e distribuicdo de energia elétrica e também pelos servicos de
bondes elétricos do municipio de Sdo Paulo.

Figura 48: Detalhe da Planta Geral mostrando os mananciais utilizados no abastecimento de agua

da capital em 1902, elaborado pela Reparticdo de Aguas e Esgotos de S3o Paulo, com destaque para
a mencado da propriedade de Rafael de Aguiar.

Fonte: Arquivo Publico do Estado de S3o Paulo — Meméria Publica, 2019.

Com o deslocamento da produgdo agricola — principalmente do café, para o
interior do Estado, tanto a Fazenda Anastacio/Capuava, quanto outras duas fazendas de
porte que existiam na regido, também pertencentes a sesmaria de Antonio Pretto, Fazenda
Barreto e Fazenda Jaragud, que juntas a Anastacio/Capuava conformavam boa parte do
territério existente entre a margem direita do rio Tieté e o Pico do Jaragua (ao norte), até
as terras da Freguesia do O e da Fazenda Casa Verde a leste, passaram por transformacdes
estruturais. A divisdo dessas terras em propriedades menores — sitios e chacaras que foram
comercializadas — futuramente se transformaram nos primeiros bairros da regido.

Os herdeiros da Fazenda Anastacio/Capuava finalizaram a venda das glebas em
1917, quando no dia 10 de julho daquele ano venderam as dreas remanescentes da Fazenda

para a empresa Companhia Armour do Brasil S.A.5, que entdo buscava um local na cidade

6 Escritura de Venda e Compra da Fazenda Anastacio/Capuava,lavrada em 10 de julho de 1917, nas notas do
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de S3o Paulo para implantar as instala¢des de um frigorifico e dreas de pastagem e apoio.

Com isso, se intensificaria a industrializacdo e a transformacdo urbana da regido,

tida ainda como zona rural (localizada fora do perimetro urbano da cidade), mas que ja

se encontrava em transformacdo, principalmente apds a implantacdo das duas linhas

ferroviarias que cortaram esta porcao da cidade, a San Paulo Railway Company (também

conhecida como Estrada de Ferro Santos-Jundiai, que ligava o interior do Estado ao litoral

desde 1867 — atual Linha 7 Rubi da CPTM) e a Estrada de Ferro Sorocabana (que ligava Sao

Paulo a Sorocaba desde 1875 — atual Linha 8 Diamante da CPTM).

Figura 49: Original da Escritura de Venda e Compra da Fazenda Anastacio/Capuava pela Companhia

Armour do Brasil.
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1917, no Registro de Imdveis da 22 Circunscrigdo desta Capital.
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Até entdo, as poucas menc¢des encontradas sobre esta regido na cartografia oficial
da cidade se referem apenas aos caminhos que conectavam a cidade ao interior do Estado,
e a localizagdo da Freguesia de Nossa Senhora do O e posteriormente de Pirituba, com
a implantacdo da ferrovia e da estacdo de mesmo nome no local, em territérios ainda

considerados como suburbanos.

Figura 50: Planta das estradas de rodagem do municipio de Sdo Paulo em 1918, com a demarcagdo
dos perimetros urbano, suburbano e rural.

Fonte: Museu Paulista da USP — Colegdo Jodo Baptista de Campos Aguirra, 2019.

E com a chegada da ferrovia e a instalacdo das primeiras fabricas (em substituicdo
as atividades agricolas), que a regido Noroeste’ se insere no processo de urbanizacdo da
cidade de S3ao Paulo, num momento em que o nucleo central da cidade passa a nao dar

mais conta de abrigar a totalidade das atividades comerciais e de servicos, associado a alta

7 De acordo com Langenbuch, pode-se constatar que “no tocante a suburbanizagdo residencial, as ferrovias
radiais continuaram a comandar o processo. Ora diretamente, em fung¢do do transporte oferecido pelos
trens de subdurbio, ora indiretamente através do mercado de mao de obra, criado ou aplicado em funcao
das novas industrias, ou ainda indiretamente — através do equipamento comercial e de servigos oferecidos
pelos “povoados — estacdo” [...] As margens da Santos-Jundiai, apenas experimentam um desenvolvimento
suburbano modesto, inexpressivo se comparado com o que se verificou ao longo das demais ferrovias radiais.
No citado eixo, apenas Pirituba conhece um crescimento de maior vulto.” (LANGENBUCH, 1968: 280-281 e
283)
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demanda habitacional insuflada pela chegada de migrantes e imigrantes, atraidos pelos
empregos oferecidos em industrias que comecaram a se instalar nos arredores da cidade,
ocupando areas suburbanas e periféricas.

O loteamento das inumeras chacaras que cercavam o centro davam origem a
novos bairros, cada vez mais distantes do ntcleo central, localizados nos antigos caminhos
de saida da cidade e nas vizinhancgas das fabricas que se instalavam préximas das estacdes
ferroviarias, abrindo espaco para a livre atuac¢do da iniciativa privada na ocupacdo do solo
urbano, principalmente no que diz respeito aos setores habitacionais e de transporte

(SAMPAIO, 1994).

Por ocasido do falecimento de um dos proprietarios das velhas chacaras,
seus herdeiros, ao invés de conserva-las em comum, ou de manté-las mais
ou menos intactas, decidiam-se a dividi-las e a colocar suas parcelas a venda.
Para tanto constituiam uma pequena sociedade, cujo capital se originava na
heranga. Algumas vezes os herdeiros acharam mais cémodo vender em bloco
suas propriedades a agrimensores brasileiros ou estrangeiros, e outras vezes,
a decisdo de lotear e vender as terras eram tomadas pelos seus proprietarios
ainda em vida (MONBEIG, 2004:55 ).

Figura 51: Rascunho do Mapa das Chacaras existentes na cidade de Sdo Paulo até o inicio do século
XX, elaborado por Jodo Baptista de Campos Aguirra (1871-1962).

Fonte: Museu Paulista da USP — Colegdo Jodo Baptista de Campos Aguirra, 2019.
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Figura 52: Chacaras, Sitios e Fazendas ao redor do Centro desaparecidos com o crescer da cidade.
Destaque para a Fazenda da Ponte (em amarelo) e para os rios Tieté e Pinheiros (em azul).

Fonte: Arquivo Publico do Estado de Sdo Paulo, 2019. Elaborado pela autora.

Nessa dinamica, a varzea do Rio Tieté passou a ser cada vez mais ocupada —

principalmente apdsretificacdodorioiniciadaem 1894, abrigando em suas margens terrenos

industriais e novos bairros operarios e de classe média que surgiram acompanhando o

avanco da industrializacdo, a essa altura extrapolando os limites do municipio e alcangando

0s municipios vizinhos.

Embora situados a pouco mais de dez quildmetros da Praga da Sé, os bairros
da regido de Pirituba mantiveram-se isolados por muito tempo, assim como
tantos outros ao norte do Tieté. Afora a presenga do rio, com sua planicie
de inundagdo mais ou menos larga, limitando as ligagdes com o sul aos
poucos pontos de travessia, contribuiu muito, para a segregacdo, a topografia
acidentada em que se estabeleceram esses loteamentos, marcada por colinas
e corregos encaixados entre elas. Em uma descrigao geografica dos “bairros
setentrionais de além-Tieté” [AZEVEDO,1958] atribuiu ao isolamento causado
por esses fatores a lentiddo com que se processou a urbanizagdo ali, bem
como o prego mais baixo dos terrenos, atraindo a populagdo operaria e de

classe média. (BARTALINI, 2012)

Um exemplo deste fen6meno é o bairro Vila Anastédcio, o primeiro loteamento

residencial desenvolvido nas glebas da Fazenda Anastacio/Capuava, elaborado pelos

engenheiros Eduardo Ralsten e Jorge Macedo de Vieira entre 1918 e 1919 e localizado
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na llha do Anastacio®. Este bairro foi originalmente pensado como um bairro operario
exclusivamente residencial®, aproveitando-se da localizacdo estratégica da gleba, situada
entre as oficinas da San Paulo Railway, do Frigorifico Armour (ainda em construcdo) e de
outras glebas industriais que passaram a ser loteadas ao seu redor, o que garantiu que
seus lotes fossem rapidamente comercializados e ocupados, principalmente por imigrantes
(grande parte proveniente do leste europeu), que se habituavam facilmente as baixas

temperaturas durante as jornadas de trabalho no interior do frigorifico. (KAWAI, 2000).

Figura 53: Planta com detalhe do arruamento implantado na Ilha do Anastacio.

Fonte: Museu Paulista da USP - Colegdo Jodo Baptista de Campos Aguirra, 2019.

8 Um trecho de terra formado pela curva existente no rio Tieté, convertido em ilha pelo canal de retificacdo do
rio Tieté, aberto em 1894 pela Comissdo de Saneamento do Estado de S3do Paulo. Com o desaparecimento do
primitivo leito do Tieté por terraplenagem, a llha do Anastacio perdeu essa configuracdo, passando a integrar
a margem esquerda do rio, pertencente ao distrito da Lapa (FREITAS, 1929).

9 Cabe ressaltar que Jorge de Macedo Vieira trabalhou na Companhia City durante a estadia de Barry Parker
no Brasil e desde entdo seus projetos (elaborados posteriormente em seu escritério) foram influenciados
pelo modelo da “Town Planning” de Raymond Unwin, conferindo a seus projetos - voltados as classes média
e operdria - um diferencial a época, onde os principios de saneamento, tracado organico e restricdes de
ocupacdo dos lotes estavam presentes, num momento em que estava se iniciando aimplantacdo dos primeiros
bairros-jardins da Companhia City em Sao Paulo, voltados a elite da época e que seguiam grande parte destes
principios em seus projetos, como na urbanizagdo dos bairros Alto da Lapa e Bela Alianga em 1921 (vizinhos
ao bairro da Vila Anastacio implantado em 1919) e também quando se discutia na cidade a necessidade
de se adotar medidas concretas para suprir o déficit de habitacdo popular, demonstrando que este tipo de
tracado ndo se restringiu apenas aos empreendimentos da City, mas também alcangou outras classes sociais
e empreendedores particulares que buscavam uma certa qualidade urbanistica em seus empreendimentos
habitacionais. Para um aprofundamento neste processo de surgimento dos bairros que se utilizaram do
tracado organico na cidade de Sdo Paulo, ver KAWAI, 2000.
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Figura 54: Anotacdes de Jodo Baptista de Campos Aguirra, que relatam a denominacdo das ruas do
bairro, na propriedade de Richard Coith e Cia., aprovadas pelo Acto 1.376, em 1919.

Fonte: Museu Paulista da USP - Colegdo Jodo Baptista de Campos Aguirra, 2019.

Com a inauguracao do frigorifico da Companhia Armour do Brasil S.A. em 1921,
a regidao Noroeste passou a constar em definitivo na cartografia oficial da cidade, onde é
possivel reconhecer suas instalacées localizadas na margem direita do rio Tieté nas terras
da Fazenda Anastéacio/Capuava, desde o mapeamento realizado pela Comissdo Geografica
e Geoldgica, que mostra o desenvolvimento da cidade de 1810 até o ano de 1922, quando
da comemoracao do centenario da Independéncia do Brasil.

Na Planta da cidade datada de 1924, o frigorifico da Companhia Armour do Brasil
aparece em destaque, assim como o bairro Vila Anastécio e os bairros-jardins do Alto da

Lapa e Bela Alianca, implantados pela Companhia City° na regido da Lapa desde 1921,

10 Em seu artigo “Two years in Brazil (1917-1919)”, Barry Parker informa que enquanto desenvolvia o projeto
para o Jardim América, soube que o industrial Armour, de Chicago, comecou a construir um frigorifico
préximo a area pertencente a City situada na Lapa. Tal empreendimento levou Parker a elaborar o loteamento
daquela propriedade, visando a provisdo de casas tanto para os operarios da Armour &Co., quanto para seus
funcionarios que exerciam cargos de chefia. Assim como em outros projetos da City, este também foi alterado
por Parker considerando: a probabilidade de construgdo de uma estacdo ferroviaria da Sorocabana a ser
implantada préxima ao loteamento (atual estagdo Domingos de Moraes da CPTM) para escoar a produgdo e
facilitar o acesso ao frigorifico, além da possibilidade de uma comunicacgdo ferrovidria com o centro da cidade
e de outras vias de ligagdo direta entre a fabrica e a estagdo com o bairro, tendo adotado os mesmos principios
de tracado utilizados nos projetos do Pacaembu e do Anhangabau. (ANDRADE, 1998) O loteamento da Lapa
foi concebido com as caracteristicas de um suburbio ajardinado, com uma clara divisdo de classes sociais
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ja sinalizando o interesse da Companhia por areas préximas das varzeas do Tieté para a
implantacdo de seus empreendimentos. E notdvel também o avanco da urbanizacdo e

industrializacdo ao longo da linha férrea da Sorocabana, do centro em direcdo a Lapa e a

varzea do rio Tieté.

Figura 55: Plantas da Cidade de Sdo Paulo mostrando seu desenvolvimento: 1810 a 1922, em
destaque o Frigorifico Armour.

Fonte: Arquivo Publico do Estado de S3o Paulo - Memdria Publica, 2019. Elaborado pela autora.

estabelecida entre as partes baixa e alta do loteamento: estas, destinadas as classes médias altas; aquelas,
destinadas as classes trabalhadoras. As partes altas do loteamento demoraram a ser ocupadas inicialmente.
Porém com o tempo, as caracteristicas dos bairros-jardins totalmente incorporadas e valorizadas pelas classes
média e alta paulistana, comecgaram a fazer sucesso e trouxeram maior impulso para as vendas do bairro na
década de 1940, mas, ainda assim, ndo foram suficientes para alcancar a sofisticacdo adquirida pelo Jardim

Ameérica. (WOLFF, 2015)
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Figura 56: Detalhe da Planta da cidade de Sdo Paulo mostrando todos os arrabaldes e terrenos
arruados em 1924,

Fonte: Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.

O desenvolvimento e transformacdo das terras agropecudrias da Fazenda
Anastacio/Capuava e também das fazendas vizinhas (Barreto e Jaragua) em areas
urbanizadas, através da implantacdo de loteamentos residenciais e industrias na regido —
serdo abordados a seguir, assim como a trajetéria empresarial da Companhia Armour do
Brasil S.A., que culmina em sua incorporacdo ao Grupo Deltec no final dos anos 1950. O
Grupo, que assume o comando das propriedades imobilidrias da Armour, a partir dos anos
1970 transformaria tais areas nos bairros-jardins da Companhia City na Zona Norte. Com
isso busca-se evidenciar como se deu o processo de aquisicdo das glebas e também os
novos vinculos empresariais derivados desta operacdo comercial entre os grupos Armour,

Deltec, Cia. City e Anastacio.

2.1.1. O FRIGORIFICO ARMOUR NO BRASIL

A implantacdo das instalacdes dos dois frigorificos da Armour no Brasil, um no
estado do Rio Grande do Sul (1917) e o outro em S3o Paulo (1921), esta relacionada a
expansao internacional dos frigorificos americanos — Armour, Swift, Wilson, Morris e

Cuhahy (os “Big Five de Chicago”!') — nos paises da América do Sul (particularmente

11 A industria da carne surgiu em meados do século XIX, nos Estados Unidos, a partir de uma combinagdo
entre trabalho barato, matéria-prima abundante (rebanhos) e uma rede de transporte que possibilitou a
venda de enlatados e congelados em regiGes distantes de onde a mercadoria era fabricada (como o Oeste,
cujos colonizadores criaram uma demanda por carne que impulsionou os frigorificos). Esse esquema criou
um mercado interno para a carne e derivados e provocou a faléncia dos pequenos matadouros espalhados
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Brasil, Argentina e Uruguai). Essas empresas buscavam novas zonas criadoras, com areas
de pastagem e rebanhos para abate®?, para suprir a alta demanda por carne congelada e
processada e garantir o abastecimento dos mercados americano e europeu, alavancada
pela Primeira Guerra Mundial e o alto consumo deste produto pela populacdo americana
(ALBORNOZ, 2000 e BOSI, 2014).

Na busca por locais adequados para a implantacdo de seus negdcios no pais,
a matriz americana Armour and Company se instalou no Brasil em 1917, através da
constituicdo de uma subsidiaria local em 4 de julho do mesmo ano, denominada Companhia
Armour do Brasil S.A., com sede na cidade de Sant’Ana do Livramento (RS). A empresa
buscou para a implantacdo de seu frigorifico e iniciar todas as atividades relacionadas ao
processamento, congelamento e exportacdo de carnes diversas uma propriedade que j3a
possuia um complexo industrial (onde a carne era manipulada e transformada em charque.
Esta localizacdo foi escolhida gracas a proximidade de Sant’Ana do Livramento a fronteira
da Argentina e do Uruguai, onde a Armour and Company também possuia empresas do
mesmo segmento, aproveitando-se das condi¢des climaticas locais para o desenvolvimento
de rebanhos nestes paises.

Neste periodo de transicdo e alteracdo de sua atividade econdmica principal, da
agropecuadria para a industrializacdo, Sdo Paulo era um dos principais centros de consumo
e producdo de carne do pais. Além disso, ja possuia uma rede ferrovidria que conectava o
interior do estado com o litoral, facilitando o escoamento da producdo industrial, atraindo
os negdcios da Armour para a localidade. Visando a construcao de sua sede em S3o Paulo,
a Companhia Armour do Brasil S.A. adquiriu em 10 de julho de 1917, dos herdeiros do casal

Tobias de Aguiar, as fazendas Anastdcio e Capuava, com area total de novecentos e quatro

pelo pais. O trabalho artesanal dos agougueiros forneceu a base técnica para a estruturacdo dos frigorificos.
Phillip Armour e Gustavus Swift, respectivamente fundadores da Armour e da Swift, foram acougueiros de
oficio. Instalados em Chicago na década de 1860, fizeram fortuna despachando carne acondicionada em
barris de salmoura para regides distantes nos EUA, particularmente o Oeste, que era o alvo de milhares de
familias de colonos. Na década de 1870, o desenvolvimento do transporte refrigerado possibilitou o envio de
carne para regides ainda mais distantes. Bois e porcos eram abatidos em toneladas, retalhados, empacotados,
congelados, transportados e vendidos. Entre o final do século XIX e as duas primeiras décadas do século XX,
Swift, Armour, Morris, Cudahy e Wilson, conhecidas como Big Five, tornaram-se as principais empresas que
dominaram o mercado até a década de 1950 (BOSI, 2014: 279).

12 Os “Cinco Grandes de Chicago” procuravam na América do Sul repetir o bindmio que os havia enriquecido
na América do Norte: abundancia de gado e ligacdo ferroviaria. Claro que os baixos salarios e o pouco preco da
carne, auxiliou o investimento dos excedentes de capitais, que ja causavam problema em seu pais de origem.
Encontraram na Argentina uma complexa rede de trens, que comunicava todas as regides do pais com o Porto,
em Buenos Aires. [...] as pradarias também garantiam gado abundantes, tanto no pampa argentino, proximo
a Buenos Aires, como nas pradarias de Entre-rios, do Uruguai e do Rio Grande do Sul. [...] A conjuntura da
Grande Guerra [...] possibilitou que os frigorificos estrangeiros pudessem estabelecer-se em regides do globo
que possuiam rebanhos numerosos, mas nado refinados, como no Brasil (ALBORNOZ, 2000: 93-94).
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alqueires mais ou menos (aproximadamente 21.876.800 m? ou 2.187,68 hectares):

Contendo casas de moradias, casas para camaradas, engenhos, e aparelhos
para fabricagdo de aguardente, olarias, moveis, benfeitorias, cultivados,
matas, capoeiras, cerrados, carupos e pastos, as quais sdo demarcadas por
sinais visiveis constantes de rios, cérregos, valos, valetas e cercas de arame.
(22 TABELIAO DA CAPITAL, ESCRITURA DE VENDA E COMPRA, 1917)

O local escolhido para a implantacao do frigorifico foi uma das glebas da fazenda,
nas proximidades da Ponte do Anastacio na margem direita do rio Tieté e da ferrovia da
Sorocabana (da qual anos mais tarde surgiria um ramal para o frigorifico, facilitando o
escoamento de sua producdo para exportacdo), dando continuidade as atividades agricolas
e pecuarias ja existentes na regido —gracas a presenca de grandes fazendas (como a Barreto
e a Jaragua) que garantiram, além da instalacdo do frigorifico, extensas dreas de pastagem
para os rebanhos em seu entorno — e inaugurando a atividade industrial. A partir dai, a
Companhia Armour do Brasil S.A. procedeu a construcao de seu segundo frigorifico no pais,
com a pretensdo de tornd-lo um dos maiores da América do Sul, através da producdo de
todos os produtos manipulados nas filiais americanas, incluindo o abate e processamento
de bovinos, suinos e ovinos (SILVA, 2014).

Em 30 de dezembro de 1918, a sede social da Companhia foi transferida para Sao
Paulo, quando a diretoria da matriz do Frigorifico de Livramento decidiu potencializar o
desenvolvimento dos negdcios na capital paulista, mas ainda mantendo sua unidade no Rio
Grande do Sul (A.A.G.E. de 30/12/1918, D.O.E. 05/04/1919). Esta transferéncia foi aprovada
pelo Decreto n2 13.482, de 10 de fevereiro de 1919, num momento em que todas as
alteragdes administrativas ocorridas nas empresas estrangeiras em funcionamento no pais
deveriam passar por aprovacao do Governo Federal, de acordo com a legislacdo incidente

sobre elas:
Approva a nova reforma dos estatutos da Companhia Armour do Brasil

O Vice-Presidente da Republica dos Estados Unidos do Brasi, em exercicio,
attendendo ao que requereu a Companhia Armour do Brasil, autorizada, pelo
decreto n. 12.571, de 11 de julho de 1917, a funccionar na Republica com
os estatutos que apresentou, cuja primeira reforma obteve approvagao pelo
decreto n. 13.154, de 28 de agosto de 1918, e devidamente representadas,
decreta:

Artigo Unico — Fica aprovada a nova reforma dos estatutos da Companhia
Armour do Brasil, de acordo com as resolucGes votadas nas assembleias
geraes extraordinaria dos respectivos acionistas, realizadas a 30 de Dezembro
de 1918, na primeira das quaes se incluem a transferéncia da sede da aludida
Companbhia para a cidade de S. Paulo, Capital do Estado do mesmo nome, bem
como a elevacgdo do capital social a 12.000:000S, ficando porém, a mesma
companhia obrigada a cumprir as formalidades exigidas pela legislacdo em
vigor. Rio de Janeiro, 19 de Fevereiro de 1919, 9082 da Independéncia e 312
da Republica. Delfim Moreira da Costa Ribeiro / Antonio de Padua Sallen
(Decreto n2 13.482, de 10 de fevereiro de 1919).
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Apds quatro anos de construgdao e com as dificuldades enfrentadas pela escassez
de animais para abate, a alta do preco da carne e com restricdes para exportacdo de seus
produtos ao longo dos anos de 1919 e 1920, finalmente, em 1921, o Frigorifico Armour foi

inaugurado em S3o Paulo.

Figura 57: Anuncio da inauguracao do Frigorifico da Companhia Armour do Brasil, S.A. em Sdo Paulo.
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Fonte: Jornal O Imparcial, edicdo de 01/01/1921.

Vale ressaltar que assim como a Companhia City e também o Grupo Deltec, a
multinacional Armour and Company era um conglomerado empresarial, que possuia sob
seu comando empresas subsididrias locais instaladas no Brasil, Argentina, Chile, Paraguai
e Uruguai, que recebiam investimentos de capital estrangeiro para seu crescimento e
desenvolvimento, como as demais empresas do ramo que também se instalaram por aqui.
Dessa forma, a partir dos anos 1920, toda a industria brasileira de carnes congeladas (a
qual logo se juntou a de conservas) passou a ser constituida de filiais de grandes empresas
estrangeiras, norte-americanas em particular, destacando-se: Wilson & Company, Armour,
Swift, Continental e Anglo (SCHLESINGER, 2010).

A implantacdo do frigorifico desencadeou uma série de mudancas nesta regido. A

oferta de empregos atraiu a populagao para o local e promoveu o inicio da urbanizac¢do das
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terras da Fazenda, que passou a ser loteada por empreendedores privados, fazendo surgir
novos bairros operarios em seu entorno, em suporte nao sé ao frigorifico, mas também as
outras industrias estrangeiras que passaram a se instalar na regido, como a Refina¢des de
Milho Brasil, a Fiat Lux, a Gessy Lever, entre outras.

Nota-se que nesse momento a Companhia Armour do Brasil S.A., além de atuar na
indUstria da carne na cidade, passaria também a comercializar glebas da Fazenda Anastacio/
Capuava que ndo abrigavam as suas instalagdes ou que ndo eram utilizadas como pastos.
Assim, o processo de transformacdo da regido se intensificou, com a venda das glebas para
outras industrias e para pequenos proprietarios e investidores do ramo imobilidrio, que
viram ali uma oportunidade de crescimento e expansdo de seus negdcios, em uma regiao
até entdo pouco habitada e urbanizada.

Nas décadas subsequentes, a concentracdo industrial na regido incentivou uma
ocupacado por loteamentos destinados a classes sociais diversas, mas principalmente aos
trabalhadores, que passavam a ter novas opcdes de emprego para além do nucleo central
da cidade, e conectados a ele pela ferrovia e pelas linhas de bonde que chegavam até a
Lapa e atravessavam o rio Tieté até a entrada do Frigorifico. Isso deu inicio a formacao
de uma populacdo de classe média na regiao, para a qual boa parte dos empreendedores
passou a destinar seus loteamentos.

No ano de 1941, visando adequar a empresa a nova legislacdo empresarial®®, a
partir de 28 de maio a Companhia Armour do Brasil S.A. passou a se chamar Frigorifico
Armour do Brasil S.A., permanecendo com esta denominacdo até a década de 1970 (A.A.G.E.
de 28/05/1941, D.O.E. 10/06/1941).

O que é interessante perceber é que em uma reportagem veiculada num jornal
operdrio no ano de 1958, a Armour aparecia como uma empresa prejudicial para o
desenvolvimento da regido, ja que com o enfraquecimento de suas atividades na cidade,
havia encerrado a criacdo de animais em suas areas de pasto (que se estendiam das
margens do rio Tieté até a regido do Pico do Jaragua'*), deixando os pastos abandonados.
Com isso, a populacdo do entorno se mobilizou para que a situacdo fosse resolvida e a drea
urbanizada, como vinha ocorrendo nas imediacdes da Lapa e da Freguesia do O, 4reas que
viviam o processo de parcelamento e transformacdo de seus sitios, chacaras e fazendas, em

loteamentos residenciais e areas industriais.

13 Decreto n? 2.627, de 26 de setembro de 1940, que dispde sobre as sociedades por a¢des, revogado
parcialmente pela Lei n2 6.404, de 1976.

14 A Armour permanece apenas com o funcionamento das instalagdes do frigorifico, que passou a receber
carne de outras localidades.

118



Figura 58: Mobilizagao da sociedade civil para a transformacao das areas abandonadas pertencente
ao Frigorifico Armour do Brasil S.A..
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Fonte: Jornal Voz Operdria (RJ), edicdo n2 457, de 08/03/ 1958.

Iniciou-se entdo uma nova fase do Frigorifico Armour do Brasil S.A., com a
remodelacdo de seus negdécios na cidade, que passaram a se concentrar apenas na
industria da carne, levando a venda das suas propriedades imobiliarias, ou seja, as glebas
desocupadas da Fazenda Anastacio/Capuava, para a empresa subsididria americana
Armour American Corporation em 16 de abril de 1958. Essa operacdo abrangeu as 11 glebas
remanescentes da fazenda, com area total aproximada de 10.394.671m? (ESCRITURA DE

CONTRATO DE COMPROMISSO IRREVOGAVEL COM QUITAGAO DE PREGO, de 16/04/1958),
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cedendo-se e transferindo todos os seus direitos e obrigacdes sobre a propriedade para a
matriz Armour and Company no dia 22 de abril de 1958, fazendo dela a nova proprietaria e
responsavel pelos assuntos relacionados a Fazenda Anastdcio/Capuava no Brasil (CERTIDAO

DE PROPRIEDADE IMOBILIARIA, de 18 de junho de 1962).

O Frigorifico Armour do Brasil S.A., se comprometeu a vender a Armour
American Corporation, sociedade anGnima norte-americana, com sede nos
Estados Unidos da América do Norte, em Chicago, lllinois, com condicdes
de irretratabilidade e irrevogabilidade, pelo preco de CR$2.500.000,00 (dois
milhGes e quinhentos mil cruzeiros), o imdével denominado Fazenda Anastacio-
Capuava, no 322 subdistrito — Pirituba, da Capital, parte do qual a que
corresponde onze (11) glebas, com area total aproximada de 10.394.671,00m?
(dez milhGes, trezentos e noventa e quatro mil, seiscentos e setenta e um
metros quadrados), sendo a 12 gleba abrangendo os pastos 17, 19 e 20 e
parte dos pastos 16-18; a 22 gleba abrangendo os pastos 15 e parte dos pastos
13 e 14; a 32 gleba abrangendo parte do pasto 11; a 42 gleba abrangendo o
pasto 12; a 52 gleba abrangendo o pasto 9; a 62 gleba abrangendo partes dos
pastos 22, 23 e parte do pasto 24; a 82 gleba abrangendo parte do pasto 3; a
92 gleba abrangendo os pastos 1 e 2; a 102 gleba abrangendo parte dos pastos
3,4, 23, 24, 25 e 26; e a 112 gleba abrangendo parte do pasto 23. Imdvel
esse havido conforme transcri¢do aquisitiva nimero 6.465 da 22 Circunscri¢cdo
(CERTIDAO DE PROPRIEDADE IMOBILIARIA, de 18 de junho de 1962).

Para administrar estas glebas, em 27 de abril de 1958 foi criada a Companhia
Terrenos do Anastacio, com sede em S3o Paulo, tendo como acionista majoritaria a Armour
and Company. Como forma de consolidar seu investimento nesta Companhia, integralizou
parte dasacdes que subscreveu naconstituicdo dareferidasociedade, incorporandoamesma
todos os direitos decorrentes do Compromisso de Venda e Compra firmado anteriormente
com a Armour American Corporation, passando a Companhia Terrenos do Anastacio® a ser
a partir de entdo, a proprietaria e administradora do patrimonio remanescente da Fazenda
Anastacio/Capuava. A Companhia Terrenos do Anastacio tinha como objeto social principal
a compra e venda de bens imdveis em geral, inclusive loteamento de terrenos rurais ou
urbanos, por conta propria ou de terceiros (A.A.G.C. de 23/04/1958, D.O.E. 26/07/1958).

E neste momento que as trajetdrias do Frigorifico Armour do Brasil S. A e do Grupo
Deltec se encontram. A partir de 1965, o Frigorifico Armour passa a ter como uma de suas
acionistas a empresa International Packers Limited — IPL, de Chicago, sucessora da Swift

International S.A. —, uma empresa subsididria argentina criada pela Swift and Company

15 Em 3 de dezembro de 1969 teve sua denominacdo alterada para Terrenos do Anastacio S/C Ltda.,
permanecendo assim até o encerramento de suas atividades. No desenvolvimento da pesquisa ndo foram
encontrados registros de assembleias realizadas pela diretoria a partir de 1970, porém a empresa consta em
outros documentos consultados apds este periodo. Desta forma, acredito que a empresa deva ter encerrado
suas atividades ao final da década de 1970, por ndo localizar mais registros em seu nome junto a Imprensa
Oficial e a Jucesp, fontes da documentagdo empresarial consultada e utilizada nesta dissertacado.
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International (também de Chicago), para administrar seus negdcios na Argentina. Quando
em 1969 a International Packers Limited — IPL se fundiu a Deltec Panamerica S. A. para a
constituicdo da Deltec International Limited, o Frigorifico Armour do Brasil S. A. passou a
ser administrado pelo Grupo Deltec, tendo a Deltec International Limited como acionista
majoritaria da empresa.

Com isso, o Grupo Deltec!® passou a ter o controle acionario das duas
principais empresas responsaveis pela implantacdo de bairros-jardins na Zona Norte: a
Armour, proprietdria das glebas da Fazenda Anastacio/Capuava e a Companhia City de
Desenvolvimento, com a experiéncia no desenvolvimento de planos e projetos urbanisticos
na cidade de S3o Paulo. E dai que se iniciam os procedimentos para o desenvolvimento
de projetos da Cia. City para a regido, nas glebas que ndo haviam sido ocupadas e/ou
comercializadas pelo Frigorifico Armour do Brasil S.A. e posteriormente pela Companhia
Terrenos do Anastacio.

Alguns anos depois, provavelmente apds a fusdao da Armour e da Swift na Argentina,
0 mesmo processo ocorreu por aqui e o Frigorifico Armour do Brasil S.A. foi incorporado
a Companhia Swift do Brasil S.A. (que ja existia no pais em paralelo a Armour desde os
anos 1920) em 27 de margo de 1972 (A.A.G.E. de 27/03/1972, D.O.E. 08/04/1972). Como o
nome Armour se tornou uma marca reconhecida no mercado de carnes brasileiro, a fim de
se aproveitar desta condicao, a Companhia Swif resolveu incorporar o nome Armour a sua
denominacao, e em 29 de marco de 1972, passou a se chamar Swift Armour S.A. — IndUstria
e Comércio, nome pelo qual a empresa ficou conhecida e operou no mercado até meados
dos anos 1990 (A.A.G.E. de 29/03/1972, D.O.E. 20/04/1972).

Ja na década de 1990, a Swift-Armour foi comprada pelo Frigorifico Bordon, que
também tinha instalacdes na regido do Jaragud, mantendo as operacdes do frigorifico
do Anastacio até o inicio dos anos 2000, quando suas edificacOes e instalacdes seriam
remodeladas para abrigar os escritérios da empresa JBS-Friboi, atual holding controladora
das marcas e produtos desenvolvidos pela Swift, Armour e Bordon na cidade e no pais.

(CALICIO, 2017)

16 A Deltec ndo realiza nenhum comércio ou negdcio diretamente, mas possui interesses em empresas
operacionais envolvidas nos negdcios de investimento e banco comercial em varios paises da América
Latina. Essas empresas operacionais incluem empresas controladas pela Deltec na Argentina, Chile, Peru e
Venezuela. Empresas nacionais dos respectivos paises detém participacdes diretas substanciais nessas e em
outras empresas operacionais nas quais a Deltec tem interesse. A Deltec considerou o principio da parceria
com os interesses locais como essencial para a condugdo de seus negdcios. (DAUPHINOT, 1963:534- 535)
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Serdao abordados a seguir a ocupac¢dao urbana e o parcelamento do solo que se
desenvolveu na Fazenda Anastacio/Capuava e em seus arredores a partir da década de
1920, e posteriormente com a chegada da Cia. City na regido no inicio dos anos 1970, fruto
de suas fusdes empresariais j4 mencionadas, até a década de 1990, quando a empresa

implantou seu ultimo empreendimento na localidade.

Figura 59: Denominacdes do Frigorifico Armour do Brasil entre 1917 e 2020.
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Fonte: Elaborado pela autora.

2.1.2. A URBANIZACAO DA FAZENDA ANASTACIO/CAPUAVA

E a partir do mapeamento realizado pela empresa Sara Brasil na década de 1930
que podemos observar as transformacdes que se iniciaram nesta porc¢ao da cidade desde
entdao. Naquele mapa, é possivel perceber a consolidagdo de alguns caminhos coloniais,
que se tornaram o principal meio de ligacdo intra-bairros e também do centro da cidade
ao interior do Estado, além das primeiras edificagdes de porte, como o Frigorifico Armour
do Brasil, o patio ferroviario da San Paulo Railway na Lapa, e os loteamentos residenciais
gue comegaram a surgir a partir de 1922 — quando foi iniciado o parcelamento da fazenda
Barreto (que também pertencia a sesmaria de Antonio Pretto), na margem direita da

ferrovia da San Paulo Railway Company.
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Figura 60: Perimetro da Fazenda Anastacio/Capuava (em amarelo) e da Sesmaria de Antonio Pretto
(em vermelho), sobre o Mapa topografico do municipio de Sdo Paulo executado pela empresa Sara
Brasil em 1930.

Fonte: Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.




Pode-se dizer que mesmo apds a inauguracao da estacdo de trem de Pirituba em
1885, a regido teria permanecido sem grandes alteracdes por aproximadamente cinquenta
anos. Na denominacgado das principais vias de ligacdo predominou o uso da palavra “estrada”
— do Anastacio, de Campinas, do Capuava, da Mutinga — reforcando seu carater rural,
atrelado a paisagem local que conservava tragos rurais ou suburbanos, com poucas vias
abertas, grande parte dos terrenos desocupados e poucas casas construidas, apesar das
industrias que ja se localizavam em seu entono e na varzea do rio Tieté desde o final dos
anos 1910 (BARTALINI, 2012).

Os bairros'’ que deram inicio a urbanizacdo da regido nos anos 1920 sdo frutos
do desmembramento da Fazenda Barreto (vizinha a Fazenda Anastacio/Capuava), quando
do falecimento de seu proprietario, Dr. Luiz Pereira Barreto (médico e politico de grande
reputacdo na época). Seus herdeiros passaram a comercializar a propriedade, inaugurando
em 1922 a Vila Pereira Barreto. Ja em 1926 implantaram a Vila Barreto e a Vila Pereira
Cerca, e nos anos seguintes surgiram a Vila Comercial, a Vila Palmeiras e o Piqueri.

No mesmo periodo, nas areas a oeste da Fazenda Anastacio/Capuava surgiram a
Vila Jaguara em 1923, a Vila Mangalot em 1924, e a Vila Pirituba. Além dos loteamentos
residenciais, foi implantado o hospital Sanatério Pinel — fundado pelo médico Pacheco e
Silva em 1929 — e surgiram novas industrias, tais como o Lanificio Pirituba em 1927 (de
origem inglesa e a responsavel por trazer a energia elétrica para Pirituba, vinda da rede
do Piqueri e posteriormente distribuida pela regido); a Cia. Anglo Brasileira de Industria
de Borracha e a Industria Gessy-Lever (holandesa) em 1929, e a Refinagdes de Milho Brasil
em 1930. Ja na Fazenda Anastacio/Capuava surgiu a Vila Fiat Lux, vila operaria associada a
industria de fésforos Companhia Fiat Lux, localizada na outra margem do rio Tieté, na Vila
Anastacio desde o final dos anos 1920.

E possivel perceber que o processo de transformacdo urbana da regido
Noroeste ocorreu em consonancia ao crescimento e expansao do territério do centro da
cidade, impulsionado pelo surgimento das linhas de 6nibus em substituicao aos bondes
elétricos. Assim surgiu a primeira linha de 6nibus que atendeu a regido de Pirituba, ja que
anteriormente o bonde elétrico s6 chegava até a entrada do Frigorifico Armour (a linha
n237: Anastacio), ndo penetrando no interior dos bairros. Maria Ruth Amaral de Sampaio,

ao tratar da importancia do 6nibus para transformacdo da configuracdo espacial de Sao

17 Cabe esclarecer que o texto desenvolvido nesta secdo se baseia em grande parte na obra de MORVIDI,
ROCHA e MOREIRA:1962, na qual os autores abordam detalhadamente a origem dos bairros da regido
(publicagdo lancada quando da comemoragéo dos 40 anos de existéncia do bairro).
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Paulo, afirma que:

Algumas das linhas de 6nibus em dire¢do aos suburbios tinham o papel de
“dobrar trajetos”, eram um meio de transporte supletivo e complementar
a ferrovia. O que o Onibus fez foi completar itinerarios, principalmente em
alguns suburbios-estagdo. Em 1935, ja existiam as seguintes linhas de 6nibus
que partiam do centro ou de bairros periféricos em diregdo aos “suburbios”:
Pirituba, Chora Menino, Tremembé, Parada Inglesa, Tucuruvi, Jagan3,
Guarulhos, Capuava (via Sdo Caetano, Utinga e Santo André) (SAMPAIO, 1994:
22-25).

Figura 61: Detalhe da Planta da Cidade de S3o Paulo e Municipios Circunvizinhos organizada pela
Casa Urania - Cesar Esposito, em 1931. Em amarelo a Fazenda Anastacio/Capuava e em vermelho a
sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Museu Paulista da USP - Colecdo Jodo Baptista de Campos Aguirra, 2019. Elaborado pela autora.
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Nas décadas de 1930 e 1940 ocorreu a implantacdo de trés bairros: a Vila Clarice
em 1938, a Vila Nossa Senhora da Concei¢gao em 1941 e o Jardim Bandeirantes em 1946,
todos na regido do Jaragua, parte nas glebas da Fazenda Anastacio/Capuava e parte nas
terras da Fazenda Jaragud, nas imediagdes da estagdo de trem de Taipas, atuagao estagao
Jaragud da CPTM.
Figura 62: Detalhe da Planta da Cidade de S3o Paulo e Municipios Circunvizinhos, organizada pela

The S&o Paulo Tramway Light & Power Co. Ltd., em 1943. Em amarelo a Fazenda Anastéacio/Capuava
e em vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.

As industrias instaladas até o inicio dos anos 1930, como se viu, foram responsaveis
por atrair novos moradores, que passaram a comprar lotes naqueles bairros, principalmente
na regido de Pirituba, no entorno da estacdo de trem de mesmo nome, seguindo sentido
Freguesia do O na direcdo leste. Isso levou ao adensamento dos bairros ja implantados
ou em processo de implantacdo na regido, atraindo a atencdo de novos loteadores, que
acompanhavam os vetores do desenvolvimento urbano para esta area, estendendo as

fronteiras da urbanizacdo (SAMPAIO, 1994). Essa ocupacdo inseriu a Zona Noroeste no
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processo de metropolizacdo da cidade de Sdo Paulo, que se expandia ndo sé em direcao
aos suburbios, mas também em direcdo aos municipios vizinhos, como Osasco, Guarulhos
e a regidao do ABC (Santo André, Sdo Bernardo e Sao Caetano), impulsionados pela ferrovia,
mas também pelas rodovias, que facilitaram a comunicacdo entre os diversos municipios de
Sao Paulo e de outros estados. A inauguracao da Rodovia Anhanguera em 1948 consolidou
a ligacdo regional entre a cidade de Sdo Paulo e Campinas, rota existente desde os tempos

da producao cafeeira.

Figura 63: Foto aérea da década de 1940: expansdo dos loteamentos residenciais e das dareas
industriais. Em amarelo a Fazenda Anastacio/Capuava e em vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.
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Destaca-se ainda neste periodo a comercializacdo de lotes industriais pela
Companhia City, nas areas de sua propriedade no distrito da Lapa, localizados na varzea do
rio Tieté, nas proximidades da Vila Anastdcio e dos bairros-jardins do Alto da Lapa e Bella
Alianca, também de sua propriedade. Estes lotes exemplificam a variedade das operacdes
comerciais realizadas pela City, que nesse caso repassou para novos proprietarios e/ou
empreendedores imobilidrios parte dos terrenos adquiridos em 1912, quando do inicio de
sua atuacdo na cidade. Terrenos que ndo pareciam ser de interesse para o desenvolvimento
de projetos residenciais e que em sua maioria foram vendidos sem qualquer benfeitoria
realizada pela empresa.

Figura 64: Anuncio de comercializacdo de lotes industriais de propriedade da Cia. City nasimediacOes
da Fazenda Anastacio/Capuava em 1936.
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Fonte: Jornal O Estado de S. Paulo, edigdo de 16/07/1936.
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E na década de 1950 que se percebe o boom da ocupacio e transformac3do urbana
naquela regido. Novas industrias foram implantadas, como a Fabrica de Papel Rio Verde
(1949), a Fabrica de Preparo de Algodao “Norbo”, a Pianofatura Paulista — pianos Fritz
Dobbert (1953) e a Fabrica de Lajes Volterrana, e ocorreu a ampliacdo do Lanificio Pirituba.

Ao mesmo tempo, os bairros do entorno da Fazenda Anastacio/Capuava se
adensaram e se conectaram, diminuindo-se os vazios entre eles, com o aprimoramento
da rede viaria de circulagdo intraurbana. Novos loteadores imobilidrios passaram a atuar
neste territdrio, adquirindo junto ao Frigorifico Armour do Brasil S.A., glebas da Fazenda
Anastacio/Capuava para a implantacdo de seus empreendimentos, destacando-se: o Grupo
Novo Mundo Investimentos Ltda., que promoveu o Parque Sdo Domingos (em trés fases —
1951 a 1953); a Companhia Fazenda Belém S/A, com o bairro Chacara Inglesa em 1951, a
Companhia Lider Construtora, com a Vila Mirante em 1954 e o Jardim Lider em 1958 e a
Sabe S/A Brasileira de Engenharia, com a Vila Aurora em 1955. Além destes, destacaram-se
empreendedores individuais que promoveram a abertura dos bairros Jardim Vivian, Jardim
Bandeirantes, Jardim Pirituba, Vila Zatt, Vila Santo Antonio, Jardim Sao José, Vila Maria

Trindade e Jardim Regina.

Os loteadores foram extremamente ageis no acompanhamento dos novos
vetores do desenvolvimento urbano. Alguns, bastante bem informados,
compravam glebas exatamente nos locais por onde iam passar as novas
rodovias. E o caso do Parque Novo Mundo Imobilidria e Comércio Ltda,
iniciada em 1944 com a participacdo de Domingos Fernandes e da Empresa
Imobilidria Bandeirantes. O objetivo da Companhia consistia no comércio e
na compra e venda de materiais de construgdo, podendo exercer atividades
de compra e venda de imdveis. Adquiriram gleba denominada Parque Novo
Mundo, com area de 1.097.078,30m?, cortada ao meio pela via Dutra. [...] O
principal dirigente do grupo Novo Mundo tinha uma visdao bem abrangente
de negdcios. [...] O Parque Sdo Domingos, situado no inicio da Anhanguera,
repetia o sucesso do Parque Novo Mundo. O interesse por negdcios
imobilidrios, segundo testemunho de colaboradores, era uma das paixdes
desse negociante, que “era um loteador em esséncia, sabia para onde ia a
cidade, gostava de prédios e loteamentos” (SAMPAIO, 1994:26).

A sequéncia de imagens a seguir mostra o surgimento de novos bairros no
perimetro da Fazenda Anastdcio/Capuava e o desenvolvimento dos ja existentes em
seu entorno, demonstrando a atuacdo destes empreendedores imobilidrios na regido. E
notavel também que grande parte dos bairros implantados apresente tracado organico em
sua configuracao urbanistica, diante do relevo acidentado presente nesta porcao territorial,
como ja mencionado, mas que em nada se assemelha ao padrao urbanistico implantado

pela Cia. City em outros bairros na cidade no mesmo periodo®®. Esses loteamentos, entre

18 Esse padrao sera discutido no Capitulo 3 desta dissertagao.
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os distritos de Sdo Domingos, Pirituba e Jaragud, se resumiram no geral a simples abertura
de vias e demarcacdo de lotes, com pouca ou quase nenhuma infraestrutura instalada®®.

Como nota Celia Kawai:

Mais interessados no resultado comercial do que nas inovag¢des urbanisticas
propostas pelos engenheiros projetistas, alguns empreendedores adotaram
somente a denominagdo que lembrava os bairros-jardins, sem nenhuma
proposta real que a justificasse. [...] Dentro do universo dos loteamentos que
apresentam efetivamente desenho organico, [...] loteamentos de padrao mais
popular, situados na zona rural ou suburbana [...] adaptaram as propostas
de bairros-jardins as limitagdes econdmicas dos empreendimentos de baixo
custo. [...]. (KAWAI, 2000: 163)

Figura 65: Foto aérea da década de 1950: expansdao dos loteamentos residenciais e das areas
industriais, no perimetro da Fazenda e seus arredores. Em amarelo a Fazenda Anastacio/Capuava e
em vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.

19 Como a cidade ainda ndo apresentava legislacdo regulamentadora para “homogeneizar” os
empreendimentos, os padrdes urbanisticos empregados pelos diversos empreendedores em seus loteamentos
refletiam o pouco investimento na sua implantacgdo, podendo tanto se adequar a topografia acidentada por
meio de um tragado organico quanto ocupar os terrenos com tragcados ortogonais, sobretudo nas dreas mais
planas. Sobre a contribuicdo da City para a legislagdo, ver Capitulo 3 dessa dissertacdo.
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Figura 66: Levantamento Vasp-Cruzeirorealizadoem 1954, mostrando osloteamentosjaimplantados
na regido da estacdo de Pirituba e os em fase de implantacdo no perimetro da Fazenda Anastacio/
Capuava, destacando-se o bairro Parque Sdo Domingos. Em amarelo a Fazenda Anastacio/Capuava
e em vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.
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Figura 67: Foto aérea de 1958, mostrando a ocupacdo da regido, principalmente nos arredores do
Frigorifico Armour e das estacdes de trem de Pirituba, Vila Clarice e Jaragua. Em amarelo a Fazenda
Anastacio/Capuava e em vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.
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Fonte: Portal Geoportal - Memoria Paulista, 2019. Elaborado pela autora.

132



Nas décadas seguintes, 1960 e 1970, o desenvolvimento da regido fica por conta
da implantacdo de novos bairros residenciais, que principalmente durante os anos 1960,
passaram a ocupar as glebas vazias no interior da Fazenda Anastacio Capuava, realizados
tanto por empreendedores individuais, como nos bairros: Vila Nossa Senhora do Retiro
(1960), Jardim Libano (1961), Vila Clarice — segunda fase (1969), Jardim Iris (1970) e Cidade
D’ Abril (1971), quanto por empresas imobilidrias que ja estavam atuando na regido desde
a década de 1950. S3o elas: Companhia Melhoramentos de Pirituba, com o Jardim Cidade
Pirituba em 1960; a Imobilidria Vieira Ltda., com o Jardim da Felicidade, implantado em
duas fases — 1960 e 1962; a Companhia Terrenos do Anastdacio (do Grupo Armour) com o
Parque Maria Domitilaem 1963 e o Jardim Panamericano em 1964 e a D’ Abril Incorporadora
Imobilidria S/A, com o Jardim S3o Ricardo em 1971.

J4 nos arredores, seguiu a tendéncia ja observada nas décadas anteriores, com
novos bairros ocupando ndo sé a regido entre a estagdo de trem de Pirituba e a Freguesia
do O, mas também ao norte, sentido Jaragua, todos eles implantados por empreendedores
particulares. Sdo eles: Jardim Santa Monica e Jardim Rincdo (1962), Vila Renato (1965),
Jardim Magi (1968), Jardim Sidney (1969), Jardim Santa Terezinha (1970) e Jardim dos
Cunha (1971).

Um ponto de destaque no inicio dos anos 1960 foi a aquisicdo de boa parte do
territorio da Fazenda Jaragud pelo Governo do Estado de S3o Paulo, que transformou a
area no Parque Estadual do Jaragua®, inaugurado em 1961, com o objetivo de proteger e
preservar a mata nativa da localidade e também o Pico do Jaragud , o ponto mais alto da
cidade, com 1.135 metros de altura em relacdo ao nivel do mar, oferecendo a populacao
local uma opcao de lazer.

De certo modo, essa movimentacdo tem a ver com a dindmica urbana estudada
por Flavio Villaga, que mostrou que “a partir da década de 1960, as camadas de alta
renda comecaram a perder seu interesse pelos centros de nossas metrdpoles e por suas
vizinhangas imediatas”, vendo nesta regido a possibilidade de se estabelecer através de
incentivos e investimentos do capital imobilidrio e ainda assim em dareas ndo tdo distantes

do centro da cidade.?*

20 Ponto de concentracdo e mineracdo de ouro na regido durante os séculos XVI e XVII, de onde partiram
grande partes das expedi¢des bandeiristas em busca de ouro entre esta regido e o estado de Minas Gerais.
Para maiores detalhes desta histéria, consultar: CARNEIRO; SANTOS e SILVA, 2011, além da reportagem de
LOPES, 2018.

21 Até os anos 1960, boa parte do distrito de Pirituba ainda carecia de servigcos publicos bdsicos, como agua
e luz. Os moradores se mobilizaram e chegaram a tentar uma emancipagao, acabaram recuando, mas a
prefeitura passou a dedicar mais atencdo a regido. Ja na década de 70, ao mesmo tempo em que a Cia. City
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Figura 68: Carta Topografica da cidade de Sdo Paulo elaborada pelo IGC — Instituto Geografico e
Cartografico do estado de S3do Paulo em 1971. Em amarelo a Fazenda Anastacio/Capuava e em
vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Geoportal IGC, 2019. Elaborado pela autora.

comeca a lotear empreendimentos de alto padrdo, tem inicio um periodo de crescimento desordenado em
que o planejamento urbanistico do distrito e do bairro se perdem. Surgem varios pontos mais empobrecidos,
loteamentos populares e favelas que atualmente contrastam com as partes baixas em que familias de classe
média ocupam imdveis de alto padrao (JORNAL O ESTADO DE S. PAULO, 2015).
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Além disso, a atividade industrial se desenvolveu largamente nesta por¢ao da
cidade, em continuidade as industrias que vinham se instalando na margem esquerda
do rio Tieté desde meados do século XX, na regido da Lapa e posteriormente ao redor
do bairro Vila Anastédcio. Grandes glebas de terra foram transformadas em amplos lotes
industriais, atraindo cada vez mais novas empresas para a localidade. Mesmo assim, apesar
do avanco destas atividades na regido, alguns lotes ainda se encontravam vazios, como é
possivel verificar em um novo anuncio veiculado pela Cia. City no jornal Didrio da Noite em
1967, quando mais uma vez oferecia para comercializacdo um lote remanescente de sua
propriedade, ressaltando as qualidades oferecidas por aquele terreno na regido.

Na margem direita do rio Tieté, na area das fazendas Anastacio/Capuava,
Barreto e Jaragud, o uso industrial foi objeto de destaque no levantamento realizado no
ano de 1978 pela Emplasa — Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano S.A., no
qual foram registradas as zonas industriais da cidade, definidas apds a aprovacdo da Lei
Geral de Zoneamento da cidade em 1972, principalmente em locais onde este uso ja era

predominante antes mesmo de sua oficializacao com a referida lei.

Figura 69: Anuncio de comercializacdo de lotes industriais remanescentes na regido da Lapa,
pertencentes a Cia. City em 1967.
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Fonte: Jornal Didrio da Noite, edi¢do de 13/05/1967.
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Figura 70: Zonas de Uso Predominantemente Industrial (ZUPI) na cidade de Sdo Paulo, no perimetro
da Fazenda Anastacio/Capuava. Elaborado pela Emplasa de acordo com a Lei n? 1.817 de 27 de
outubro de 1978, que estabelece diretrizes para o desenvolvimento industrial metropolitano. Em
amarelo a Fazenda Anastécio/Capuava e em vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Datageo - Emplasa, 2019. Elaborado pela autora.
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Figura 71: Zonas de Uso Predominantemente Industrial (ZUPI) na cidade de Sdo Paulo, localizadas
na varzea do rio Tieté. Elaborado pela Emplasa de acordo com a Lei n2 1.817 de 27 de outubro de
1978, que estabelece diretrizes para o desenvolvimento industrial metropolitano. Em amarelo a
Fazenda Anastacio/Capuava e em vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Datageo - Emplasa, 2019. Elaborado pela autora.

Nas décadas de 1980 e 1990 se consolidou o desenvolvimento urbano e o
adensamento desta regido, com a abertura de alguns bairros novos como Residencial Vista
Verde, Vila Jaragua, Vila Chica Luiza, Vila Taipas, Jardim D’Abril, Jardim Ipanema, Jardim
Santa Lucrécia e Jardim S3o Jodo, e a ocupacdo dos ja existentes. Apesar do deslocamento
de algumas industrias para outras regidoes da cidade e até mesmo para o interior ou outros
estados, o uso industrial ainda era consideravel. Ao mesmo tempo, houve o aumento
da atividade comercial e de servigos, oferecidas por pequenas empresas que por ali se
instalaram, originando pequenos centros comerciais nos miolos de bairro, suprindo as
necessidades bdsicas do dia-a-dia dos moradores do entorno.

Foi neste periodo que se deu a implantacdo dos bairros-jardins da Companhia City
na Zona Norte de S3o Paulo, nas glebas remanescentes da Fazenda Anastacio/Capuava,
adquiridas da Armour pelo Grupo Deltec no final dos anos 1960, ocupando os espacos
vazios que ainda se destacavam na paisagem no final dos anos 1970 e inicio dos anos

1980. A partir dai, a Cia. City procedeu a implantacdo de cinco bairros-jardins, finalizando a
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transformacao desta porcao da Zona Norte.

Nas glebas pertencentes ao Grupo Deltec, que no inicio dos anos 1970 as vendeu
para o Grupo Anastdcio (que sera detalhado nas préximas sec¢des), o primeiro bairro-jardim
implantado foi o Parque Na¢des Unidas em 1975, com 1.030.040 m?, no distrito do Jaragua,
nos arredores da estacao de trem de mesmo nome e da fabrica de maquinas e equipamentos
da Voith??, responsavel pela atracdo de melhoramentos e moradores para a regido.

Em seguida, em 1979, a Cia. City promoveu a urbanizacdo da regido e implantou,
em duas fases, um bairro-jardim exclusivamente residencial de alto padrdo, o bairro City
América®, com 1.492.682 m?, e que apresentava contrastes urbanisticos em relagdo aos
outros loteamentos implantados por outras empresas na regidao de Pirituba e Sdo Domingos,
que eram voltados aos setores médios e operarios.?* Nas imediacGes de Pirituba e Jaragua,
a City implantou o City Recanto Anastécio, com 297.385 m? (1979/1989) e o Jardim dos
Pinheiros, com 178.520 m? (1982), também voltados a classes sociais diversas.

Na década de 1990, a localizacdo estratégica desta regido, proxima as Rodovias
Anhanguera e dos Bandeirantes e com a vocacgao industrial ainda presente em Pirituba,
apesar da intensificacdo da atividade comercial, levou a Cia. City a desenvolver um projeto
voltado para a criacdo de um polo industrial planejado, culminando no desenvolvimento
do empreendimento City Empresarial Jaragud, com 1.041.584 m?, em 1992, no distrito
do Jaragua. Este foi o ultimo empreendimento realizado pela Companhia na cidade neste
periodo, numa gleba em que havia comecado a desenvolver um projeto residencial e
industrial ainda nos anos 1970 (City Jaragud), mas que s6 se concretizou no inicio da década
de 1990, encerrando um ciclo de 80 anos de atuacdo continua na capital, e iniciando sua
expansao para outras regides. Nesta dissertacdo, tomamos este empreendimento para

definir o final de nosso recorte temporal.

22 O desenvolvimento desta regido estd atrelado a implantacdo da ferrovia e as possibilidades que surgiram a
partir dela. Segundo Langenbuch, “[...] a ferrovia “Santos-a-Jundiai” praticamente ndo atraiu novas industrias.
Apenas em Jaragud e Campo Limpo foram instalados dois estabelecimentos industriais de montagem. Em
Jaragua foi localizada a fabrica da “Voith”, inaugurada em 1966 [...] a topografia movimentada dos trechos
da linha Jundiai é bastante adversa a instalacdo de fabricas, mormente de estabelecimentos espagosos. Veja-
se as obras de terraplenagem que foram necessarias para a implantacdo da “Voith” em Jaragud, onde até a
construcdo de um desvio ferroviario foi bastante dificil e dispendioso [...]” (LANGENBUCH, 1968: 280-282).

23 Curiosamente, retoma o nome do seu primeiro loteamento implantado em S3o Paulo, no inicio do século
XX, o Jardim América (1915).

24 E o caso dos loteamentos financiados e implantados pelo Banco Novo Mundo Investimentos, através do
BNH, neste mesmo periodo. Na regido do Sdo Domingos, o banco foi o responsavel pelo loteamento de 3
glebas, com casas térreas unifamiliares de 1 a 3 dormitdrios, que hoje formam o bairro Parque Sdo Domingos.
Além deste empreendimento, o banco também implantou um conjunto residencial vertical no Alto da Lapa,
através do programa de financiamento proporcionado pelo BNH (P.A. n? 29.866/53, do bairro Parque Sdo
Domingos, PMSP).

138



Figura 72: Mapa Planialtimétrico da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, elaborado em 1981 e
atualizado em 1996, pela Emplasa. Em amarelo a Fazenda Anastécio/Capuava e em vermelho a
sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Datageo - Emplasa, 2019. Elaborado pela autora.
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Desde entdo, entre os anos de 1992 a 2008, a Companhia City ndo promoveu
nenhum outro projeto na cidade de Sdo Paulo, reservando grandes glebas de sua propriedade
para futuras interveng¢des, numa agao que remete ao seu padrao inicial de atuagao, focado
na promocao de infraestrutura e posterior implantacdo de loteamentos residenciais que
valorizariam terras a principio pouco atrativas, incentivando a compra destes terrenos por
setores especificos da sociedade.

De todas as glebas adquiridas pela City no final dos anos 1960, apenas uma delas
ndo foi loteada e se encontra vazia. Esta localizada no coracdo da Fazenda Anastacio/
Capuava, numa extensao aproximada dos arredores da estacao de Pirituba aos arredores da
estacdo do Jaragua, ao norte, e que ainda abriga grande reserva de drea verde. Atualmente,
o resultado deste estoque de terras é a retomada dos interesses da City na regido (que
continua em expansao e com necessidade de alteracdo de algumas redes de infraestrutura),
através da elaborag¢ao de um plano urbanistico para a implantacdao de um novo bairro em
Pirituba, o City Sdo Paulo, ainda sem previsdo de lancamento®.

Diante desse panorama, é possivel perceber como o processo de ocupacao da
regido Noroeste estd intrinsicamente ligado ao processo de expansdo do territdrio do
centro da cidade em dire¢do as areas suburbanas e periféricas do municipio, seguindo os
vetores da industrializacdo e do rodoviarismo que transformaram a cidade em metrdpole
a partir dos anos 1920, tendo seu auge com a industrializacdo ao longo dos anos 1950 e
nas décadas seguintes, o que atraiu grande contingente populacional e provocou novas
demandas de servico publico e infraestrutura urbana, de modo a conciliar as diversas
atividades desenvolvidas em conjunto as areas destinadas a moradia. Como resume

Sampaio:

A acgdo desses loteadores acompanhou os vetores que nortearam a expansao
urbana; primeiro as ferrovias, mais tarde as rodovias, quase sempre a
industria, embora essa Ultima ndo tenha estado necessariamente presente
onde surgiram loteamentos. [...] A atividade de lotear, exercida pela iniciativa
privada, foi, ao lado da industria, uma das locomotivas da metropolizagdo;
era mais um resultado dos multiplos interesses capitalista que se cruzavam
na cidade resultando em sua nova formagdo — a drea metropolitana, que
expressava o dinamismo, a diversidade e sobretudo a complexidade da vida
urbana em constante transformacgdo (SAMPAIO, 1994:19-31).

25 Nas palavras de José Bicudo, presidente da Cia. City: “Com a dificuldade que temos hoje em encontrar
grandes areas, Pirituba talvez seja algo Unico, um espac¢o onde a Cia. City possa colocar uma bandeira de
tudo que representou e fez pela cidade de Sdo Paulo”. Terd uso misto, com residéncias uni e multifamiliares,
comércio e servicos, tudo planejado para formar um bairro compacto com muitas areas verdes e que ofereca
mobilidade e qualidade de vida aos moradores. Estdo previstas a construcado de 6.116 unidades habitacionais,
em um espaco de 10 a 15 anos - o que equivale a 20 mil pessoas morando no local, em conexdo direta com
vias de comércio, servigos e transportes coletivos (FOLHA NOROESTE, 2016).
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Figura 73: Expansao da area urbanizada no municipio de Sdo Paulo: 1881-2002.
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Fonte: Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano —
Emplasa. Mapa de Expansao da Area Urbanizada da Regiao
Metropolitana de S3o Paulo, 2002/2003,

Elaborag&o: Secretarla Municipal de Planejamento — Sempla/
Depto. de Estalistica e Produgéo de Informagéo — Dipro.

Fonte: Portal Infocidade — Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, 2019.
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Figura 74: Detalhe da Expansdo da area urbanizada na Zona Noroeste da cidade.Em amarelo a
Fazenda Anastacio/Capuava e em vermelho a sesmaria de Antonio Pretto.

Fonte: Portal Infocidade — Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, 2019. Elaborado pela autora.

O mapa a seguir apresenta a dimensao da ocupacdo da regido por décadas,
reunindo os bairros citados ao longo do texto e evidenciado como a ocupac¢ao no interior da
Fazenda Anastacio/Capuava se desenvolveu mais lentamente do que as areas do entorno,
que foram ocupadas ja no inicio da década de 1920 e desde entdo ndo pararam de crescer
e adensar, embora ainda hoje preservem boa parte de seu patrimonio edificado com baixo
gabarito, predominantemente entre dois e trés pavimentos, resistindo ao processo de

verticalizacdo?®, algo que ocorre em ponto isolados dos bairros.

26 A verticalizacdo se expandiu pela cidade principalmente apds a década de 1940 e mais recentemente em
meados dos anos 2000. Ver a respeito SOMEKH, 1997.
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Figura 75: Indicacdo dos bairros implantados — por décadas, na Fazenda Anastdcio/Capuava e
arredores desde o inicio do século XX.

SERRA D&
GANTAREIRA

PIGO DO

Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

2.2. ACOMPANHIA CITY DOS ANOS 1970 A ATUALIDADE

A compra da Cia. City de Desenvolvimento pelo Grupo Deltec em 1957 provocou
a reestruturacdo de toda sua politica administrativa e das estratégias de atuacdo no
mercado imobilidrio, direcionando seus negdcios, antes restritos apenas a cidade de Sao
Paulo, para outros municipios e também outros estados. Passou a firmar parcerias com
outras empresas para adquirir terrenos e neles desenvolver novos projetos, ndo sé de
urbanizacdo, mas também de edificacdes, em consonancia as politicas habitacionais do
periodo?”. Em grande parte destas parcerias, a City entrou como projetista e administradora
do empreendimento, enquanto a outra empresa e/ou proprietario individual entrou com
a propriedade do terreno, constituindo desta forma uma incorporacao imobilidria para o
desenvolvimento e implantagdo do novo bairro-jardim e/ou da nova edificagao.

O segmento da incorporacdo imobilidria se tornou o grande negdcio da Companhia

City desde a década de 1960, a partir de parcerias realizadas com o Grupo Deltec, que
27 Em parte, em fungdo das possibilidades de financiamento com o BNH.
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naguele momento reunia grande nimero de empresas de diversos ramos de atividade sob
seu comando, interessadas em investir no ramo imobilidrio, tanto em Sdo Paulo quanto em
outras regides do pais. Dai se deu sua expansao para novas localidades e a diversificacao dos
projetos e servicos oferecidos, passando inclusive a comercializar o padrdo urbanistico que
desenvolveu ao longo de sua atuagao na cidade, para novos empreendedores que, atraidos
pela marca City e o ideario construido e valorizado em torno de seus bairros, procuravam a
Companhia para oferecer suas terras em troca de parcerias comerciais, visando lucro para
os dois lados.

Foi assim que partir de 1969 o Grupo Deltec intermediou as negocia¢des entre
a Cia. City de Desenvolvimento e o Frigorifico Armour do Brasil S. A., para a compra das
glebas remanescentes da Fazenda Anastacio/Capuava e o desenvolvimento de projetos
para a implantacdo dos bairros-jardins da City naquela porcdo da cidade, apds adquirir
o controle acionario de ambas as empresas, como vimos. No ano seguinte, o Frigorifico
ArmourS.A,, ja controlado pelo Grupo Deltec, constituiu a empresa Anastdcio Administracao
e ParticipagOes Ltda., com sede em S3o Paulo, tendo como finalidade administrar bens
moveis e imdveis, proprios ou de terceiros — como os bens da Fazenda Anastacio/Capuava,
que foram repassados para a nova companhia apds sua abertura.

E justamente a trajetéria desta nova empresa que abordaremos a seguir,
completando o detalhamento de todas as empresas envolvidas ndo s6é com a atuacdo da
Cia. City na Zona Norte de Sdo Paulo, mas também de sua prépria trajetdéria empresarial,
gue a partir do final dos anos 1950 passou a se entrelagar a de novas holdings empresarias,
chegando ao ponto em que ela mesma se transformou em uma holding empresarial

brasileira para administrar a diversidade de negdcios em que se envolveu a partir de entao.

2.2.1. 0 GRUPO ANASTACIO

A primeira empresa a ser constituida no Grupo Anastacio foi a Anastacio
Administragdo e Participagdes Ltda. — criada em 18 de setembro de 1970, a partir da jungao
de trés empresas principais e de alguns investidores individuais, destacando-se: o Frigorifico
Armour do Brasil S.A., a Celta Corretagem e Desenvolvimento Ltda. e a Pernambuco
Administracdo, Assisténcia e Representacdes Ltda. —sendo ela uma subsidiaria brasileira do
Frigorifico Armour do Brasil S.A., que no ato de sua constitui¢ao integralizou, na forma de

acoes, o patriménio das glebas remanescentes da Fazenda Anastdcio/Capuava nesta nova
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empresa, transferindo para a Anastacio Administracdo e ParticipacBes Ltda. a propriedade
deste imdvel (ESCRITURA DE CONSTITUICAO DE SOCIEDADE CIVIL, de 18/09/1970, 11¢
CARTORIO DE NOTAS).

Logo apds esta operacdo, em dezembro do mesmo ano, o Frigorifico Armour do
Brasil S.A. foi incorporado a empresa Deltec International Limited, que a partir de entdo
se tornou a acionista majoritaria da empresa Anastacio Administracdo e Participacdes
Ltda. e passou a assumir o controle da mesma — assim como ocorreu com a Cia. City de
Desenvolvimento no mesmo periodo —, reforcando seu cardter monopolizador em relacdo a
empresas nacionais que tiveram sua origem atrelada a empresas estrangeiras, e invertendo
a légica de quando ela prépria foi constituida, ja que curiosamente o Grupo Deltec foi criado
no Brasil e depois de alguns anos de inser¢ao no mercado de capitais brasileiro, difundiu e
expandiu seus negdcios para outros paises.

Entre 1971 e 1973 a Anastacio passou por duas alteragdes juridicas em relagao
ao tipo de sociedade, que passou a ser do tipo “limitada” para “andénima” em 12/04/1972
e retornou para “limitada” em 27/03/1973, apés deliberagbes da Diretoria. Nesta mesma
data, alterou seu objeto social que passou a contemplar a “administracdo de bens iméveis,
préprios ou de terceiros, e representagao por conta prépria ou de terceiros, podendo
também participar em outras empresas, quaisquer que sejam o objeto e a forma juridica
das mesmas.” (A.A.G.E de 27/03/1973, D.O.E. de 02/06/1973)

Assim como ocorreu com as empresas do Grupo Deltec, a Anastdcio Administracao
e ParticipacOes Ltda. também constituiu novas empresas subsididrias durante a década
de 1970. Foi desta forma que em 21 de marco de 1973, enquanto se chamava Anastdcio
Administragdo e ParticipagGes S.A., em conjunto a Pernambuco Administragao, Assisténcia

e RepresentacOes Ltda., formou a Anastacio Construtora Ltda., tendo como objeto social:

A pratica de todos os atos relacionados com a construgdo civil, projetos e
construgBes de residéncias e edificios, inclusive de unidades residenciais
integrantes do sistema habitacional, oficial ou particular, incorporacdao de
edificacdes ou conjuntos de edificagbes em condominio, podendo ainda
administrar e locar bens imdveis proprios ou de terceiros, e participar em
outras empresas, quaisquer que sejam o objeto e a forma juridica das
mesmas. (CONTRATO SOCIAL, de 21/03/1973, JUCESP)

Em 23 de marco de 1977, foi adicionada mais uma empresa ao Grupo Anastdcio,
chamada de Anastacio Imobilidria Ltda., constituida a partir da sociedade entre as empresas
Anastdcio Construtora Ltda. e a Deltec S. A. Administracdo e Representacdes, com o objetivo

de “compra e venda por conta prépria, de imdveis em geral, inclusive para loteamento,
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construidos ou ndo, ou com a construcdo contratada, podendo ainda administrar bens
imdveis préprios e participar de outras empresas, quaisquer que sejam o objeto e a forma
juridica das mesmas.” (CONTRATO SOCIAL, de 23/07/1977, JUCESP).

A Anastdcio Construtora Ltda. seguiu sem modificacdes até 1977, quando em 4 de
outubro sua diretoria aprovou o plano de reestrutura¢do da empresa, que incluia a reforma
de seu Estatuto Social, através da exclusdo da atividade de construcdo civil, alterando sua
denominagdo para Anastacio Representacdes e Empreendimentos Imobilidrios Ltda., para

melhor condizer com os novos objetivos da empresa:

Representacdo por conta propria ou de terceiros, incorporacdo de edificacdes
ou conjuntos de edificagdes em condominios, a compra e venda de terrenos
loteados ou ndo e imodveis em geral construidos ou com a construgao
contratada, podendo ainda administrar bens imdveis proprios ou de terceiros
e participar em outras empresas, quaisquer que sejam o objeto e a forma
juridica das mesmas. (CONTRATO SOCIAL, de 04/10/1977)

Apartirdestaalteracdo contratual, a Anastdcio Representacées e Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. passou a fazer parte do quadro acionario da Cia. City de Desenvolvimento
—ao lado da The Deltec Banking Corporation —, iniciando desta forma a trajetdria conjunta
destas duas empresas, que se mantém até a atualidade (2020).

Até 1979, as trés empresas que compunham o Grupo Anastdcio permaneceram
sem altera¢gdes em suas estruturas administrativas, cada uma delas atuando de forma
independente em seu ramo de atividade, que em parte se assemelhavam. Sendo assim,
visando a otimizacdo e administra¢do destas empresas, em 4 de junho de 1979, a Anastacio
Representagdes e Empreendimentos Imobilidrios alterou mais uma vez sua denominagao e o
tipo de atividade desenvolvida pela empresa, passando a se chamar Anastacio Participacdes
e Empreendimentos Imobilidrios Ltda., incluindo em seu objeto social a “participacdo em
outras sociedades e a realizacdo de empreendimentos imobilidrios, mediante a compra e
venda de iméveis em geral, inclusive para loteamento, ou incorporacdo, e a administracao
de bens imdveis proprios.” (CONTRATO SOCIAL, de 04/06/1979, JUCESP).

Com esta alteracdo e por ndo mais se justificar a manutencdo de duas empresas
no Grupo exercendo a mesma atividade, em 26 de novembro de 1979, a Anastacio
Administracdo e ParticipacOes Ltda. foi extinta por incorporacdo a Anastdcio Participacdes
e Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (A.R.S.Q., de 26/11/1979, JUCESP). No ano seguinte,
formalizou outra alteracdo contratual, em 9 de janeiro de 1980, desta vez alterando o tipo

de sociedade, que passou de sociedade civil por quotas de responsabilidade limitada, para
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sociedade an6nima, sendo denominada Anastacio S.A. Participacdes e Empreendimentos
Imobilidrios (A.R.S.Q., de 09/01/1980, JUCESP). J& em 1981, um novo acréscimo de
atividade em seu objeto social fez que com que a empresa alterasse novamente o seu nome,
passando a expressar a nova atividade que consistia na representacao por conta prépria ou
de terceiro, sendo denominada Anastacio Empreendimentos Imobilidrios, Participagdes e
Representacdes Ltda. (A.A.G.E. de 23/06/1981, JUCESP).

Apds essas sucessivas alteragdes entre 1973 e 1980, a empresa seguiu suas
atividades em paralelo a sua subsidiaria Anastdcio Imobilidria Ltda., a qual neste periodo
também realizou alteragdes em seu nome empresarial e estrutura administrativa, passando
a se chamar Anastdcio Imobiliaria S.Aem 11 de janeiro de 1980 e no ano seguinte, em 16 de
junho de 1981, Anastdcio Imobilidria e Representagdes Ltda., modificando desta forma nao
s6 sua denominacdo, mas também sua atividade principal, incluindo a “representacao por
conta prépria ou de terceiro” em seu estatuto social (A.A.G.E.de 15/06/1981, JUCESP). Esta
empresa seguiu com seus negdcios individualmente até 1988, quando também foi extinta
por incorporacao a Anastacio Empreendimentos Imobiliarios e Representacées Ltda. em 30
de novembro de 1988 (A.R.S.Q, de 30/11/1988, JUCESP).

Com isso, a Anastacio Empreendimentos Imobilidrios, Participacbes e
Representacdes Ltda. se tornou a Unica empresa do Grupo Anastacio, pois absorveu por
incorporacao as outras duas subsidiarias — Anastacio Administracdo e Participagdes Ltda.
em 1979 e a Anastacio Imobilidria e Representacbes Ltda. em 1988 — assumindo suas
atividades e responsabilidades desde entdo. Seguiu sem novas modificagdes até o ano de
1991, quando fez uma ultima alteracdo de denominacao, passando a se chamar Anastacio
Empreendimentos Imobilidrios e Participaces Ltda., nome pelo qual a empresa é conhecida
e atuante até hoje (A.A.G.E. de 30/04/1991, D.O.E. de 28/11/1991).

Desde entdo, vem desenvolvendo suas atividades imobiliarias e de administracao de
empresas, tendo sempre como empresas controladoras as do Grupo Deltec, principalmente
as subsidiarias internacionais que até o ano de 2002 se alternaram na administracdo e
aporte de recursos financeiros nesta empresa. Em 2003, a Anastacio Empreendimentos
Imobilidrios e ParticipacOes Ltda. passou a ser controlada exclusivamente pela subsidiaria
Deltec Holdings Inc., situacdo que prevaleceu até o ano de 2014, quando a Deltec Holdings

Inc. teve sua denominagao alterada para Cardell Brazil Holdings Inc., apds ter sido adquirida
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em definitivo pelo Grupo Santo Domingo?® no mesmo ano, sendo este grupo a nova holding
responsdvel por controlar todo o patrimonio e as operacdes financeiras do Grupo Anastacio
e também da Cia. City de Desenvolvimento, garantindo a manuteng¢do de seus recursos
financeiros e se tornando a empresa-made de todo este conglomerado empresarial que
envolve os grupos Anastdcio, City e Deltec.

Atualmente as atividades da Anastdcio Empreendimentos Imobiliarios e

Participagdes Ltda. envolvem:

A participagdo em outras sociedades; a realizagdo de empreendimentos
imobilidrios; compra e venda deimdveis em geral, inclusive paraloteamento ou
incorporacgdo; a administracdo de bens proprios e de terceiros e a participagdo
no capital de outras sociedades como acionista ou sécia quotista; a pratica de
atividades de comércio exterior, observada a legislagdo aplicavel, incluindo
o0 comércio, a importagdo e a exportacdo de matérias primas, produtos
intermedidrios e produtos acabados, por conta prépria ou de terceiros; a
prestagdo de servicos de assessoria a importagao e a exportagdo em geral
e em negobcios de comércio exterior. As atividades de suas controladas e
empresas sob controle comum, também compreendem o desenvolvimento,
o planejamento urbanistico, o loteamento e a incorporagdo de imdveis de
terceiros e proprios (CONTRATO SOCIAL, de 10/09/2018, JUCESP).

Com todas estas alteracbes empresariais e a substituicdo de sua empresa
controladora, a Anastacio Empreendimentos Imobilidrios e Participacdes Ltda. passou a
ser a Unica acionista e controladora da Cia. City de Desenvolvimento, direcionando para
diversas regioes do pais seus negdcios e o desenvolvimento de novos projetos, baseados na

incorporacdo imobiliaria através de parcerias com empresas associadas.

28 O Grupo Santo Domingo é um conglomerado empresarial colombiano, administrado por Julio Santo
Domingo e seus familiares e que figura entre as maiores companhias empresariais do mundo. Atualmente
relne sob seu comando a SABMiller/Ambev (bebidas), a Avianca (avia¢do), El Espectador (jornal), a Bluradio
(comunicagdo), entre outros. Um fato relevante é que este mesmo empresdrio fazia parte do Grupo
Deltec desde os anos 1960, quando constava no quadro da Deltec Panamerica como um de seus sdcios
administradores. Acredito que com o tempo ele desenvolveu sua expertise no mercado financeiro e anos mais
tarde deixou a Deltec para assumir os negdcios da familia Santo Domingo na Colémbia e nos demais paises
em que ela ja atuava como holding empresarial através da empresa Valorem S.A. (VALOREN, 2020). N3o foi
possivel coletar maiores informacdes sobre esta empresa durante o desenvolvimento desta dissertacdo, para
esclarecer como e quando se deu ao certo a aquisicdo das empresas do Grupo Deltec e do Grupo Anastacio
por este grupo empresarial.
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2.2.2. A CIA. CITY DE DESENVOLVIMENTO E A ANASTACIO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA.

Como ja mencionado, foi a partir dos anos 1970 que estas duas empresas passaram
a coexistir no direcionamento dos projetos para a transformacdo das terras da Fazenda
Anastacio/Capuava nos bairros-jardins da Cia. City de Desenvolvimento na Zona Norte de
S3do Paulo. Num primeiro momento, estavam conectadas indiretamente pelas empresas
subsididrias internacionais do Grupo Deltec, que se associou ao Frigorifico Armour do Brasil
S.A. em 1969; a Anastacio Administracdo e Participacdes Ltda. em 1970 e a Companhia City
de Desenvolvimento em 1972.

A primeira conexdo entre elas aconteceu em 1977, quando a entdo Anastacio
Construtora Ltda. passou a ser uma das acionistas da Cia. City de Desenvolvimento, ao
lado da empresa The Deltec Banking Corporation Limited. Neste periodo, quem detinha o
maior numero de ac¢des da City era o Grupo Deltec e, portanto, tornou-se o responsavel por
direcionar as acdOes e estratégias empresariais da City, bem como os projetos que deveriam
ser desenvolvidos com o seu apoio financeiro. Esta situacdo prevaleceu até 1979, quando
o Grupo Deltec deixou de ser acionista direto da Cia. City de Desenvolvimento, passando a
concentrar seus investimentos exclusivamente no Grupo Anastacio, que por sua vez passou
a controlar majoritariamente a Cia. City de Desenvolvimento.

Cabe relembrar que a partir do ano de 1970, as glebas remanescentes da Fazenda
Anastacio/Capuava passaram a ser propriedade do Grupo Anastacio e com isso foram
idealizadas parcerias com a Cia. City de Desenvolvimento para promover a urbanizacdo
da regido. Desta forma foi constituida uma incorporagdo imobilidria entre a Anastécio e a
City para a implantacdo dos bairros. Nessa divisao, a City ficou com a responsabilidade de
desenvolver os projetos urbanisticos — baseados em sua expertise e padrdo desenvolvido
ao longo de sua atuacdo anterior na cidade; de gerenciar as obras de implantacdo e de
realizar a comercializacdo dos novos loteamentos. J& a empresa Anastacio coube a
responsabilidade de disponibilizar os terrenos para o desenvolvimento e implantacao dos
bairros e também de acompanhar a comercializacdo dos mesmos. Desta incorporacao
imobilidria surgiram os cinco bairros-jardins anteriormente citados e que serdo analisados
adiante nesta dissertacao.

Durante a década de 1980 o dominio do Grupo Anastdcio prevaleceu na Cia. City,
tendo o Grupo Deltec como investidor financeiro indireto, ja que desde a constituicdo da

primeira empresa do Grupo Anastacio se tornou o acionista majoritario desta e de todas as
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suas subsidiarias. Esta posicdo se consolidou até 2014, quando a ultima empresa do Grupo
Deltec que ainda permanecia no comando das empresas Anastacio — a Deltec Holdings Inc.,
foi extinta por incorporacdao a empresa Cardell Brazil Holdings Inc., que controla o Grupo
Anastacio até a atualidade.

Nos anos 1990 a Cia. City continuou sob controle absoluto da Anastacio
Empreendimentos Imobilidrios e Participacdes Ltda., exceto no ano de 1991 quando
ela mesma passou por reestruturacdo e as subsididrias internacionais Deltec Securities
Corporation e Deltec Capital Corporation assumiram seu controle e também o da Cia. City
de Desenvolvimento, permanecendo desta forma até 1992.

Esta situacdo se repetiu em 2002, quando a empresa Deltec Holdings Inc. passou a
ser a Unica acionista da Anastacio e também dividiu com ela a administracao da Cia. City de
Desenvolvimento ao longo deste ano. A partir de 2003 a Anastacio assumiu por completo
a posicao de acionista majoritaria da Cia. City de Desenvolvimento, tornando-se sua Unica
administradora e encerrando a participacdo direta do Grupo Deltec na administracao da
City, seguindo apenas como holding controladora do Grupo Anastacio.

Recentemente a Cia. City de Desenvolvimento realizou uma nova alteracdo em
seu contrato social, atualizando o segmento e as atividades desenvolvidas pela empresa,
em consonancia as novas politicas e estratégias empresariais definidas pelo Grupo
Anastdcio. Assim, em 25 de junho de 2018 alterou sua denominacao social para City de

Desenvolvimento Ltda. e passou a contemplar novas atividades:

A Sociedade tem por objeto as atividades de elaborac¢do de planos e projetos
urbanisticos (loteamento, incorporacdo, habitacdo popular, etc.), publicacdo
e editoragdo de livros, periddicos e afins, participacdo em outras sociedades e
em associa¢des e/ou instituicdes sem fins lucrativos de qualquer modalidade.
As atividades para as quais haja necessidade do concurso de engenheiro,
arquiteto ou engenheiro agrébnomo serdo exercidas com a participagdo
efetiva e autoria declarada de profissional legalmente habilitado e registrado
pelo Conselho Regional, na forma da Lei. (CONTRATO SOCIAL, de 25/06/2018)

Mesmo com a alteracdo de sua denominacdo, ainda segue operando com seu
nome fantasia — Cia. City — pois que ao longo de mais de 100 anos atuou na cidade de Sao
Paulo e também em outras regides do pais, tornando-se referéncia em relacdo a utilizacao
de novos conceitos urbanisticos na concep¢do de seus empreendimentos, o que garantiu
a continuidade de seus negdcios no setor imobilidrio até hoje, mesmo apds as diversas
alteracdes administrativas pelas quais passou neste periodo, como relatamos ao longo
deste texto.

Afimdesintetizar alonga trajetdria empresarial apresentada até aqui, foi elaborado

um diagrama que reune e conecta as empresas citadas em suas trajetdrias individuais, de
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formaailuminar o complexo processo de constituicao de empresas subsidiarias subordinadas
a um determinado grupo controlador, que detinha o controle de todas as empresas dos
demais grupos empresarias envolvidos, sendo eles também constituidos como holdings
empresariais e administradores de empresas subsidiarias locais. Dito de forma resumida, a
situacdo que temos hoje é a seguinte: a empresa Cardell Brazil Holdings Inc. (Grupo Santo
Domingo) é a holding empresarial internacional que controla a subsidiaria local Anastacio
Empreendimentos Imobilidrios e Participa¢des Ltda., que por si sé também é uma holding

empresarial nacional, que tem sob seu comando a City de Desenvolvimento Ltda.

152



"eJojne e|ad opeJoqe|3 :93uo4

fenie - 1654
zu0e . sl €00 9PS9P KD BID P EISIOE BAlUY
saodedjopued 2 sopejjiqow| )
zooe sojuawipusaidwy ojoejseuy
9661
8861 - LI6L
“epy] epieyiqou &
ym LIRS
661 -5261 |, 0
"BpY] BIOINAISUOT)
161 ol|2e)seuY < [Bnje - gLOg
L6}
oBujwog EpepW]
oJuEg OJUALUIA|OAUASA(]
odnig ap f1p
. 2 oeSensiuLpPY . !
L8 ojoelsEUY
[eme - Loz | CREL - LJB) L-BS6L 'dS
o oloejseuy
"au] sButpjoH op soualia] 2
B8 l12PIED eiyuedwos = 0481
ZL0Z - 686} 1 ~ ; n . N M
| 8 I zeL-bel | B g
epy] ¥L0g - 2002 | 9661 - 8261 L1161} - Ti61 L-oiel | g5 | 8
sagiedionied 3 “ou| uogesodio] soodejuasalday uoneiodion 'S lIseig
sojuaw|puaaidwiy sbuipjoy safunaag a oedensIUILPY |eydes op InouLy 8102 281 ‘08
22)[3(1 290 2?20 V'S 23eQ 2jaq oaijuobiig
s ) . : o ojUaLIA[OALaSa(]
, | .. ap A9 eiyuedwog
_ €661 - 6961 ‘oBean 6e6k
- go6l- 956l 'dg | L86F
"PY] [EUOREUID}U| : :
BEITET| ojuaLLe|aueul4 s ojpal]
FEMiE - 000Z ‘SEWEUES 0002 - €661 ‘sojuaISIAL] 'S 2aYja(
dnoig) [euoneusaju| €661 - 6561 6564 N
29)jaq - abieayo 5951 Bweued . acsl
‘pY] sioyoeg V'S E3liaUEUEg G961 - 8¥6L AN

|euoeuIauy| 23320

uoneiodion a3jjaq ayl

‘enende)/oloeiseuy epuszed ep eidwod e 8 A1) elyuedwo) e WOD SEPIAJOAUD Sesaidwa se sepol wod |esad ewesdelq :// eansdi4

153



2.3. 0S BAIRROS DA COMPANHIA CITY NA FAZENDA ANASTACIO/
CAPUAVA

Ao adquirir as onze glebas remanescentes da Fazenda Anasticio/Capuava em
1958, o Frigorifico Armour do Brasil passou a desenvolver e implantar novos bairros
residenciais no perimetro da fazenda, a fim de ocupar os vazios urbanos existentes e
também atender a demanda da populagdo do entorno, que pleiteava sua transformacao
em dareas urbanizadas, apds o enfraquecimento dos negdcios da Armour na cidade, como
vimos. A prépria Companhia Terrenos do Anastacio foi a responsdvel pela implantagao de
dois bairros no local: o Parque Maria Domitila em 1963 (nas proximidades do futuro City
América, implantado em 1979) e o Jardim Panamericano em 1964 (nas proximidades do
Parque Nacdes Unidas, implantado em 1975).

Mas foi apenas na década de 1970 que estas glebas foram de fato ocupadas.
Com a constituicdo da empresa Anastdcio Administracdo e Participacdes Ltda. como uma
subsidiaria do Frigorifico Armour do Brasil S. A., que por sua vez era subsidiaria da empresa
Deltec Internacional Limited, as glebas remanescentes da Fazenda Anastdcio/Capuava
foram adquiridas pela Anastacio, que em parceria com a Cia. City de Desenvolvimento
passou a desenvolver planos para a implantacdo de bairros residenciais e industriais neste

local, seguindo a tendéncia de ocupacdo na regido.

Figura 78: Detalhe do quadro de areas que acompanha a Planta das glebas remanescentes da
Fazenda Anastéacio/Capuava.
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Fonte: Acervo Cia. City, 2018
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Das onze glebas remanescentes, uma foi vendida para uso industrial (a H3—l e ll, ao
lado do Frigorifico Armour); quatro foram desapropriadas para uso publico (a J-26, a I-5, a
B1-16 e a A1-18) e seis foram destinadas a Companhia City para o desenvolvimento de seus

projetos: a A-18, a B-13/16, a C-11,a D-12, a E-10 e a F-24.

Figura 80: Localizacdo das glebas da Fazenda Anastacio/Capuava destinadas a Cia. City para a
implantacao de seus bairros-jardins.

SERRA DA
CANTAREIRA

PICO DO
JARAGUA

B136

Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela aut

ora.

Nestas glebas a empresa desenvolveu seis projetos distintos, cinco deles
contemplando loteamentos urbanos para uso residencial e também industrial — seguindo
na linha de projetos de bairros-jardins como os que ja implantara na cidade de S3ao Paulo
— e um de cardter inédito, contemplando um loteamento residencial urbano, com lotes
de padrao diferenciado, formado por sitios de recreio, seguindo o zoneamento vigente a
época, que enquadrava esta area como zona rural.

Este projeto, denominado City Vivendas do Lago, localizado na gleba B-13/16 que
se encontra no centro da Fazenda, chegou a ser apresentado a Prefeitura Municipal em
1972, mas acabou nao sendo implantado, mesmo com a aprova¢ao do projeto em 1977,

fazendo daquela area um banco de terras da Cia. City na cidade (sem ocupacdo até hoje).
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Entretanto, a City hoje desenvolve estudos para a implantagdo de um novo projeto nesta
gleba, intitulado City S3o Paulo, um bairro-jardim de uso misto, que segue em fase de
aprovacdo e obtencdo de licencas junto a Prefeitura e aos drgaos ambientais, mas ainda
sem previsao de implantacdo.

Por se tratar de um empreendimento ndo implantado, mas que faz parte do
conjunto de projetos elaborados pela City para a ocupacao geral destas glebas, reproduzo
a seguir alguns documentos que constam nos processos de aprovag¢ao do City Vivendas
do Lago entre 1972 e 1976, para registrar como ele foi idealizado, ndo cabendo contudo
uma anadlise detalhada, como as que serdo apresentadas dos demais projetos que foram
elaborados e de fato implantados na regido. Nas demais cinco glebas, a Cia. City desenvolveu
e implantou os seguintes loteamentos: a) A-18: Parque NagGes Unidas e City Jaragua / City
Empresarial Jaragud; b) C-11: City Recanto Anastdcio; ¢) D-12: Jardim dos Pinheiros; e d)
E-10 e F-24: City América, todas localizadas em diferentes dreas do perimetro da Fazenda,
possibilitando a implantacdo de bairros com o “padrao City” nos trés distritos nos quais a

Fazenda estd inserida.

Figura 81: Amostra de documentos dos processos administrativos junto a Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, retratando o pedido inicial, as diretrizes do estudo de Pré-viabilidade, o Alvara de Licenca
de Aprovacdo do loteamento e o plano urbanistico para a gleba.
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Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de S3o Paulo, 2019. Processos administrativos diversos do bairro City Vivendas do Lago,
entre 1972 e 1976.
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A fim de possibilitar uma melhor apreensdo das caracteristicas formais e
paisagisticas dos bairros-jardins projetados pela Cia. City nas glebas da Fazenda Anastacio/
Capuava, cada um dos cinco bairros sera apresentado a partir de um conjunto comum de
dados, o que permite vé-los emrelagdo. Sdo eles: a) breve ficha técnica, com a sistematizagado
dos principais dados encontrados na analise dos processos administrativos de aprovacao
dos loteamentos junto a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo; b) foto aérea com a inserc¢ado
urbana do bairro, contendo a indicacao de seus principais acessos e pontos de referéncia do
entorno; c) planta de aprovagao do loteamento, apresentada a municipalidade; d) planta de
implantacdo e situacao atual do bairro, a partir da atualizacdo do Mapa Digital da Cidade,
datado de 2004; e por fim, e) fotografias atuais dos empreendimentos, ressaltando suas

principais caracteristicas e inser¢do na paisagem construida dos distritos de S3o Domingos,

Pirituba e Jaragua.

Figura 82: Localizacdo dos bairros-jardins implantados pela Cia. City na Zona Norte.
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Fonte: Mapa base - Mapbox, 2019. Elaborado pela autora.
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2.3.1. PARQUE NACOES UNIDAS

O loteamento Parque Nag¢des Unidas foi o primeiro bairro a ser implantado pela
Cia. City na Zona Norte de S3o Paulo. Sua origem se deu pela empresa Companhia Terrenos
do Anastacio, que iniciou o processo de aprovacdo junto a Prefeitura de S3o Paulo em 1963,
compreendendo a totalidade da gleba de sua propriedade, uma area de 2.298.910,00 m2.

No decorrer do processo, uma parte desta area foi vendida para a empresa Agricola
Comercial e Industrial S.A., prosseguindo-se a aprovacao do loteamento na parte restante
da gleba, com area de 1.030.040,00 m?2. O processo seguiu em nome da Companhia Terrenos
do Anastdcio até 1975, apds sua aprovacao, registro no cartério de imdveis e implantacado
no territério.

Figura 83: Localizacdo do bairro Parque Nacdes Unidas no distrito do Jaragua.

ESTRADADE TAIPAS

=

AV. FRIEDRICH
VONVOITH

Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Entretanto, de acordo com a documentagao encontrada em um processo autuado
pela Cia. City em 10/08/1976, ela aparece como proprietéria do loteamento (mesmo depois
gue a empresa Anastacio Administracdo e Participagdes Ltda. (criada em 1970) adquiriu

a posse e o controle de todas as glebas remanescentes da Fazenda Anastéacio/Capuava),
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solicitando a regularizacdo da parte residencial apds o desmembramento da gleba, por ter
sido aprovado parte em area urbana e parte em darea rural. No decorrer da pesquisa ndo
foi possivel precisar se a Cia. City teve ou ndo participacdo na concepgao urbanistica deste
projeto, apesar de constar em sua relacdo e acervo de projetos executados na cidade, ja
que a gleba pertencia a outra empresa quando do inicio da aprovacdo do loteamento junto
aos 6rgdos responsaveis.

Porém, como ha evidéncias de que estas duas Companhias pertenciam ao Grupo
Deltec no mesmo periodo, desde o final dos anos 1950, é possivel supor, com ressalvas,
que o projeto tenha sido elaborado pelo corpo técnico de profissionais da Cia. City, mas
ainda assim ter sido inicialmente aprovado legalmente em nome da Companhia Terrenos
do Anastacio, num momento em que as duas empresas coexistiam na administracdo
das glebas remanescentes da Fazenda Anastdcio, antes da criacdo da empresa Anastdcio
Administracdo e Participacdes Ltda. Algo que, como se viu, sé ocorreu em 1970, fazendo
da Anastdcio Administracdo e ParticipacOes Ltda. proprietdria de todas as glebas que ainda
estavam vagas na regido, prosseguindo com a ocupacao das terras ao Norte, no distrito do

Jaragud, nas proximidades da fabrica da Voith.

Figura 84: Trecho de um memorando, interno ao processo de regularizacdo do loteamento, onde é
informado que houve a troca de proprietarios envolvendo a gleba arruada.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processo administrativo de regularizagdo do bairro Parque Nagdes
Unidas em 1978.
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Cabe destacar que foi solicitada a implantacdo de um loteamento para fins
residenciais e industriais, em uma drea que ainda era considerada zona rural do municipio.
Nos processos aos quais tive acesso, foi possivel acompanhar a tramitagdao para a
transformacdo desta gleba em zona urbana, além de diretrizes vidrias para a melhoria do
acesso e da circulacdo na regido. Nota-se assim, como a urbanizacdao se deu em estreita
relacdo com a implantacdo da infraestrutura viaria, seguindo o padrdo de ocupacdo da
City em seus primeiros bairros-jardins, que destacava a existéncia da infraestrutura como

atrativo para seus empreendimentos na cidade.

Quadro 6: Informacgdes gerais do bairro Parque Nagdes Unidas.

PARQUE NACOES UNIDAS

Estrada de Taipas, ao norte da estagdo Jaragua da linha 7
da CPTM; Av. Friedrich Von Voith; Rua Savério Valente

Regidao Zona Norte — Distrito do Jaragud

Endereco

BEORIEtario daterts Companhia City de Desenvolvimento (adquiriu entre 1973

e 1976)
Proprietdrio anterior Companhia Terrenos do Anastacio (1958)
Uso Residencial e Industrial

Edificagdes unifamiliares de baixo gabarito, com até dois
pavimentos; GalpGes industriais e edificagdes comerciais

ligelceiz e/ou de servigos, de baixo gabarito, entre dois e trés
pavimentos
G =
Ares dotetiero Gleba ﬁézlfftf)lo,OOm (gleba inicial antes dos desdobramentos
Area construida 535.940,00m?
737 lotes, sendo 15 destinados ao uso industrial e 722 de
Quantidade de lotes uso residencial, distribuidos em 2 quadras industriais e 22

quadras residenciais
250,00m? (uso residencial) e 2.300,00m? a 6.500,00m?
(uso industrial)

Area média dos lotes

Data de inicio do processo na

07/02/1963
prefeitura s
Data dg eprovagao (,jo projeto 03/07/1970
(expedicdo do alvara)
Data de Registro no Cartorio de 27/09/1973

Imodveis

24/09/1975 (recebimento das vias do loteamento pela

Data de Implantacao do projeto mnniElpaidEde)

Presenca de edificios
verticalizados

Publico alvo, demanda, usuarios,
consumidores em potencial

Ndo ha

Classe média e média baixa

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos do bairro Parque Nagoes
Unidas, entre 1963 e 1978. Elaborado pela autora.
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Figura 85: Croquis de localizacdo da gleba a ser parcelada. Em destaque a area desmembrada
adquirida pela Cia. City.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos do bairro Parque Nagdes
Unidas, entre 1963 e 1978. Elaborado pela autora.

Figura 86: Planta final de implantacdo do loteamento, aprovada em 03/07/1970.

Fonte: Acervo Cia. City, 2018.
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Figura 87: Planta atual do loteamento Parque Nag¢des Unidas.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 88: Planta atual do loteamento Parque Nag¢des Unidas, com destaque para as areas verdes.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 89: Situacao atual do loteamento Parque Nagdes Unidas.

Conjunto residencial em construgdo. Ao fundo o Pico do Acesso ao loteamento pela Estrada de Taipas.
Jaragua, ponto turistico da regido e de Sao Paulo.

EdificagGes industriais na Rua Friedrich Von Voith.

i

Equipamento para ginastica na drea externa do Parque EdificagGes industriais e residenciais na Rua Savério
Senhor do Vale. Valente.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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Figura 90: Situacdo atual do loteamento Parque Nagdes Unidas.

Vista da escadaria para pedestres na Rua Andresa. Diversidades de padrGes arquitetonicos.

Praga na Rua Sapopemba. EdificagGes residenciais com mais de trés pavimentos na
Rua Antdnio de Cabezon.

EdificacGes assobradadas em frente a area verde, na Rua Lote vago ao lado de uma das escadarias para passagem
Baquilides. de pedestres no bairro, na Av. Atilio Brugnoli.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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2.3.2. CITY AMERICA

Anteriormente denominado “City Parque Anhembi”, o loteamento “City América”
é considerado o primeiro loteamento projetado pela Cia. City de Desenvolvimento na Zona
Norte de Sdo Paulo. Foi idealizado para ocupar duas glebas, denominadas E/10 e F8/24,
adquiridas do Frigorifico Armour do Brasil S.A. pela empresa Anastacio Administracdo e
ParticipacGes LTDA (subsididria da City), em 18 de setembro de 1970, totalizando uma
area de 1.421.104,00 m?. A érea original era de 1.529.702,00 m?, mas sofreu altera¢des
devido ao desmembramento e venda para a empresa Manah S.A. Comércio e Industria, e
a desapropriacdo de partes das glebas pela Dersa - Desenvolvimento Rodoviario S/A, para
abertura da Via Norte, atual Rodovia dos Bandeirantes, em fase de estudos na ocasido e
também para a implantagdao do Pequeno Anel Rodoviario - Ligagdao Osasco-Cumbica, que

nao se concretizou.

Figura 91: Localizacdo do bairro City América nos distritos de Sdo Domingos e Pirituba.

AV. RAIMUNDOPEREIRA
DE MAGALHAES

RIO TIETE

Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

A aprovacdo deste loteamento para fins estritamente residenciais — com alguns
lotes destinados a usos especiais — foi iniciada em 1970 e finalizada apenas em 1979,

quando a City obteve o Alvara de Licenca definitivo para a execugdo do arruamento, apos a
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aprovacgao e registro do mesmo no cartério de imdveis em 1977. Neste processo encontram-
se documentos que se referem aos demais iméveis de propriedade da Cia. City/ Grupo
Anastdcio, como por exemplo, as plantas que contém os perimetros das glebas adquiridas
do Frigorifico Armour do Brasil S. A., uma das empresas do Grupo Deltec (acionista da Cia.
City), além de plantas que apresentam a legislacdo incidente em cada uma destas glebas a
época e com diretrizes vidrias que interferem no projeto. Hd também o registro da doacao
de uma area verde constante no planejamento geral da municipalidade naguele momento,
atualmente conhecido como Parque Cidade de Toronto (de propriedade da Prefeitura),
sendo um local prestigiado pelos moradores tanto do bairro, quanto de seu entorno
imediato.

Figura 92: Vista geral do bairro City América, a partir do Parque Cidade de Toronto, com o Pico do
Jaragua ao fundo.

Fonte: Google Earth, 2019.

O loteamento, que se encontra totalmente inserido em area urbana, foiimplantado
em duas fases. A primeira se deu a partir de 1979, quando é possivel notar a reserva de uma
extensa area livre ao centro do projeto apresentado para aprovacdo. Ja a segunda ocorreu
a partir de 1989, ocupando a area mencionada e finalizando o parcelamento do terreno. Ao
todo, foram implantadas 57 quadras, com 957 lotes e areas livres para instalacdo de dreas
verdes e areas institucionais. Algum destes lotes foram destinados para usos especiais e
atualmente sdao ocupados por edificios residenciais, que variam entre 8 e 16 pavimentos,
resultando numa alteracdo no “padrao City”, que neste empreendimento permitiu
a verticalizacdo dos imdveis em pontos indicados e aprovados por ela e assinalados no

registro do loteamento junto ao cartdrio de iméveis.
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Quadro 7: Informacgdes gerais do bairro City América.

CITY AMERICA

Avenida Otaviano Alves de Lima; Avenida Cardeal Mota;
Rua Dr. Odon Carlos de Figueiredo Ferraz; Estrada do

naereco Anastacio; Avenida Mutinga e Avenida Raimundo Pereira
de Magalhdes
Regiao Zona Norte — Distrito do Parque S3o Domingos

Proprietario da terra

Anastacio Imobilidria e RepresentagGes LTDA

Proprietario anterior

Frigorifico Armour do Brasil S.A.

Autora do projeto e responsavel
pela execucdo das obras

Companbhia City de Desenvolvimento

Uso Estritamente residencial e misto
EdificagGes unifamiliares de baixo gabarito, com até dois
Tipologia pavimentos e Edificagdes multifamiliares de gabarito

intermediario, entre oito e dezesseis pavimentos

Area do terreno / Gleba

1.421.104,00m?, sendo duas glebas da Fazenda Anastécio
Capuava—E/10 e F8/24, adquiridas em 18/09/1970

Area construida

1.011.075,00m?

Quantidade de lotes

957, distribuidos em 57 quadras

Area média dos lotes

420,00 a 500,00m?

Infraestrutura urbana

Guias, sarjetas e sarjetdes; Galerias de aguas pluviais;
Rede de distribuicdo de agua; Rede de esgotos sanitarios;
Rede de energia elétrica; Pavimentacgdo do sistema vidrio
e Arborizagao e paisagismo

Data de inicio do processo na
prefeitura

11/09/1970

Data de Aprovacao do projeto
(expedicado do alvara)

28/12/1977; 18/06/1979 e 19/12/1979

Data de Registro no Cartorio de
Imoveis

10/09/1978

Data de Implantacao do projeto

Duas fases: 1979 e 1989

Presenca de edificios
verticalizados

e Avenida Cardeal Mota: 6 edificios residenciais, com
oito pavimentos cada

e Avenida do Anastécio: 2 edificios residenciais, com
oito pavimentos cada e 3 edificios residenciais com
onze pavimentos cada

e Avenida Raimundo Pereira de Magalhdes: 5 edificios
residenciais com dezesseis pavimentos cada e 1
edificio institucional com seis pavimentos (sede da
unidade Pirituba da Faculdade Anhanguera)

Publico alvo, demanda, usuarios,
consumidores em potencial

Classe média alta e alta

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de S3o Paulo, 2018. Processos administrativos diversos do bairro City América. / Acervo
Cia. City, 2018. Elaborado pela autora.
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Figura 93: Plantas da COGEP — Coordenadoria Geral do Planejamento com as restri¢cdes incidentes
na area.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos do bairro City América.
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Figura 96: Planta atual do loteamento City América.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 97: Planta atual do loteamento City América, com destaque para as areas verdes.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 98: Situacao atual do loteamento City América.

Acesso ao bairro pela Rua Almiro Bernardo. Vista do Parque Cidade de Toronto, no final da Rua
Tedphilo Jalio Bicudo.

EdificacOes assobradadas em frente ao Parque Cidade de Diversidade de estilos arquitetdnicos nas edifica¢des.
Toronto.

Condominios Residenciais na Av. Cardeal Motta, com Via local da Av. do Anastacio.
quatro torres de oito pavimentos cada.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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Figura 99: Situacao atual do loteamento City América.

Condominio residencial na Av. do Anastacio, com duas Condominio residencial com duas torres de oito
torres de 11 pavimentos cada. pavimentos cada na Av. do Anastécio.

Lote desapropriado para a implantagao do Instituto Vista da Avenida Raimundo Pereira de Magalhaes.

Federal Sdo Paulo — Campus Pirituba.
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Edificio residencial e drea comercial na Av. Raimundo Condominio residencial de sobrados projetado pela Cia.
City.

Pereira de Magalhdes.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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2.3.3. CITY RECANTO ANASTACIO

O loteamento City Recanto Anastacio teve seu processo de aprovacao iniciado em
1973, a pedido da Anastacio Administracdo e Participagdes S/A, proprietaria da gleba C/11,
local de implantacdo do projeto, idealizado e executado pela Cia. City de Desenvolvimento.
Foi projetado para ser um bairro estritamente residencial, com a possibilidade de insercao
de atividades comerciais em lotes sinalizados e autorizados pela Companhia nas vias
externas ao mesmo.

Durante o processo de aprovacao, sofreu alteracdes em relagdo a area destinada
ao loteamento, que acabou dividido ao meio, por conta da desapropriacdo solicitada
pela Dersa para a implantacdao da Via Norte, atual Rodovia dos Bandeirantes e também
da Via Expressa Osasco-Cumbica do Pequeno Anel Rodoviario (ndo realizado). O processo
de aprovacao foi concluido em 1979, com a expedicdo do alvara de licenca final para a
execucao do loteamento e permitiu a instalacdo do projeto em duas fases, a primeira ja
em 1979 e a segunda apenas em 1989, com o parcelamento de uma area inicialmente

destinada ao sistema de areas livres do bairro.

Figura 100: Localiza¢do do bairro City Recanto Anastacio no distrito de Pirituba.

"\ PASSAGEM
SUBTERRANEA

AV. DOUTOR
FELIPEPINEL

"

AV. AGENORCOUTO

DE MAGALHAES

Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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Quadro 8: Informacdes gerais do bairro City Recanto Anastacio.

CITY RECANTO ANASTACIO

Avenida Agenor Couto de Magalhaes, entre a Rodovia dos

Efaerego Bandeirantes e a via férrea — linha 7 Rubi da CPTM
Regido Zona Norte — Distrito de Pirituba

Proprietario da terra Anastacio Administracdo e ParticipagGes S/A
Proprietario anterior Frigorifico Armour do Brasil S.A.

Autora do projeto e responsavel

- Companbhia City de Desenvolvimento
pela execucgdo das obras

Uso Estritamente residencial e comercial

Edificagbes unifamiliares de baixo gabarito, com até dois

Tipologia pavimentos

247.750,00m? (Gleba C-11 da Fazenda Anastacio
Area do terreno / Gleba Capuava), adquirida em 18/09/1970, sendo 98.183,00m?
de area desapropriada pela Dersa

Area construida 161.934,00m?
Quantidade de lotes 211, distribuidos em 17 quadras
Area média dos lotes 386,00 a 418,00m?

Guias e sarjetas; Galerias de aguas pluviais; Rede de 4dgua;
Rede de esgotos sanitarios; Rede de energia elétrica;
Pavimentacgdo do sistema viario e Arborizagdo e
paisagismo

Infraestrutura urbana

Data de inicio do processo na
prefeitura

Data de Aprovacao do projeto
(expedigdo do alvara)

Data de Registro no Cartdrio de
Imoveis

12/07/1973

13/09/1977; 24/05/1979; 19/12/1979

05/03/1979

Data de Implantacdo do projeto | Duas fases: 1979 e 1989

Presenca de edificios
verticalizados

Publico alvo, demanda, usuarios,
consumidores em potencial

Ndo ha

Classe média e média alta

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de S3o Paulo, 2018. Processo administrativo do bairro City Recanto Anastdcio.
Elaborado pela autora.
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Figura 101: Plantas da COGEP — Coordenadoria Geral do Planejamento, mostrando as areas
com previsdo de desapropriacdo para implantacdao de obras vidrias e a legislagdo incidente nas
propriedades da Cia. City.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processo administrativos do bairro City Recanto Anastacio.
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Figura 102: Plantas da COGEP — Coordenadoria Geral do Planejamento, mostrando as areas
com previsdo de desapropriacdo para implantacdo de obras vidrias e a legislagdo incidente nas
propriedades da Cia. City.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de S3o Paulo, 2018. Processo administrativo do bairro City Recanto Anastacio.

Figura 103: Plantas do GEIPAR - Grupo Executivo de Implantacdo do Pequeno Anel Rodoviario de
Sao Paulo, mostrando as dreas com previsdo de desapropriacao para implantacdo de obras vidrias
nas propriedades da Cia. City.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processo administrativo do bairro City Recanto Anastacio.
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Figura 104: Plantas finais de aprovacao do loteamento City Recanto Anastdacio Fase | (1979) e Fase
I1(1989).
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Fonte: Acervo Cia. City, 2018.
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Figura 105: Fotos aéreas do loteamento City Recanto Anastdcio na década de 1990.
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Fonte: Acervo Cia. City, 2018.
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Figura 106: Planta atual do loteamento City Recanto Anastacio.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 107: Planta atual do loteamento City Recanto Anastacio, com destaque para as areas verdes.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 108: Situacdo atual do loteamento City Recanto Anastécio.

Edificagdo com uso comercial na esquina da Av. Agenor Renque de sobrados na Rua Antonio Augusto Tavares
Couto de Magalhdes. Sebila.

Acesso para o condominio residencial na Av. Raimundo Detalhe do condominio residencial implantado apds a
Pereira de Magalhdes. Fase Il do projeto.

EdificagGes comerciais no acesso ao loteamento. Canteiro central na Rua Pico do Jaragua.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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Figura 109: Situacao atual do loteamento City Recanto Anastacio.

Detalhe de uma das ruas sem saida existentes no bairro. Presenca de rotatdérias com areas verdes para organizar a
circulagdo no loteamento.

Vista geral do loteamento. Guarita para controle de acesso — entrada do bairro.

Vias largas no interior do empreendimento. Guarita para controle de acesso — saida do loteamento.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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2.3.4. JARDIM DOS PINHEIROS

Conhecido como City Pinheirinho, tanto por seus moradores, quanto por moradores
do entorno, o loteamento Jardim dos Pinheiros foi idealizado pela Cia. City e implantado
no distrito de Pirituba, em 1982, apds aprovac¢do do projeto no ano anterior. Assim como
os bairros City América e City Recanto Anastacio, a gleba escolhida para a localizacdo
deste arruamento, a D/12 (remanescente da Fazenda Anastédcio/Capuava, de propriedade
da Anastacio Imobiliaria LTDA), também teve sua area alterada devido a desapropriacdo

efetuada pela Dersa para a implanta¢do de obras vidrias na regido.

Figura 110: Localiza¢do do bairro Jardim dos Pinheiros no distrito de Pirituba.
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Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

Devido a sua configuracdo peculiar, com acesso por apenas uma via — a Avenida
Mutinga—, o bairrotornou-se umailharesidencial na regido. Além disso, por possuir algumas
ruas sem saida, seus moradores instalaram cancelas em seus limites, inibindo o acesso
de ndo moradores, situacdo excepcional por se tratar de um loteamento aberto. Além
da questdo das cancelas, este loteamento tem outra particularidade: possui 15 edificios

residenciais projetados e implantados pela prépria City logo apds a sua abertura, que foram
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0s primeiros imdveis a serem construidos no bairro. Os edificios abrigam apartamentos
com area entre 55 e 59m?, dois ou trés dormitdrios e uma vaga de garagem descoberta no
térreo.

Em consonancia aos demais loteamentos j& mencionados, este também se
destinou ao uso estritamente residencial, com possibilidade de usos comerciais em locais

previamente determinados.

Quadro 9: Informacdes gerais do bairro Jardim dos Pinheiros.

JARDIM DOS PINHEIROS

Travessa da Avenida Mutinga, entre a Rodovia dos

Endereco Bandeirantes e a via férrea — linha 7 Rubi da CPTM, com
acesso pela Rua Benedito Pereira
Regido Zona Norte — Distrito de Pirituba

Proprietario da terra

Anastacio Imobiliaria LTDA

Proprietario anterior

Anastacio Administracdo e Participagdes LTDA (1970) /
Frigorifico Armour do Brasil (1917)

Autora do projeto e responsavel
pela execugdo das obras

Companhia City de Desenvolvimento

Uso Estritamente residencial e comercial
EdificagcOes unifamiliares de baixo gabarito, com até dois
Tipologia pavimentos e Edificagdes multifamiliares de baixo

gabarito, entre quatro e cinco pavimentos

Area do terreno / Gleba

178.520,00m? (Gleba D-12 da Fazenda Anastacio
Capuava), adquirida em 26/07/1978

Area construida

176.608,50m?

Quantidade de lotes

296, distribuidos em 12 quadras

Area média dos lotes

288,00m?

Infraestrutura urbana

Guias e sarjetas; Galerias de dguas pluviais; Rede de agua;
Rede de esgotos sanitdrios; Rede de energia elétrica;
Pavimentagdo do sistema viario e Arborizagdo e
paisagismo

Data de inicio do processo na

20/06/1980
prefeitura e
Data dt? éprovagao c’jo projeto 18/11/1981
(expedigdo do alvara)
Datla d.e Registro no Cartério de 31/08/1982
Imodveis
Data de Implantagdo do projeto | 1982

Presenca de edificios
verticalizados

Rua José Mauro de Vasconcelos: 15 edificios residenciais,
entre 4 e 5 pavimentos cada

Publico alvo, demanda, usuarios,
consumidores em potencial

Classe média e média alta

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processo administrativo do bairro Jardim dos Pinheiros. Elaborado
pela autora.
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Figura 111: Vista dos edificios implantados no Jardim dos Pinheiros no inicio da década de 1980.

Fonte: Acervo Cia. City, 2018.

Figura 112: Anuncio realizado pela Cia. City no Jornal O Estado de S. Paulo.
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Fonte: Acervo online do Jornal O Estado de S. Paulo, edigdo de 26/11/1986.
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Figura 113: Foto aérea do loteamento Jardim dos Pinheiros na década de 1990.

EMBRAFOTO
FOTOS AEREAS
(011) 6402-4573

Fonte: Acervo Cia. City, 2018.

Figura 114: Planta de aprovagao do loteamento Jardim dos Pinheiros.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processo administrativo do bairro Jardim dos Pinheiros.




Figura 115: Planta atual do loteamento Jardim dos Pinheiros.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.

= \&Xﬂv

\ k\\\xl\

N\ A =

192



Figura 116: Planta atual do loteamento Jardim dos Pinheiros, com destaque para as areas verdes.
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Figura 117: Situacao atual do loteamento Jardim dos Pinheiros.

EdificacGes assobradadas localizadas na via de acesso ao Condominio residencial projetado e construido pela Cia.
bairro. City.

Condominio residencial projetado e construido pela Cia. Vista da Rua Alessandro Leopardi.
City, com seis torres de cinco pavimentos cada.

Detalhe de uma das vielas de passagem para pedestres Detalhe dos equipamentos de ginastica instalados no
existentes no bairro. parque linear da Rua Frei Adriano Donado.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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Figura 118: Situacao atual do loteamento Jardim dos Pinheiros.

Vista do Unico estabelecimento comercial instalado no Detalhe da rotatdria existente na Rua José Mauro de
bairro. Vasconcelos.

Detalhe da area verde no final da Rua Alessandro Araldi. Rodovia dos Bandeirantes passando na parte superior da
imagem.

Detalhe do portdao e de uma das guaritas com vigilancia EdificacOes assobradadas predominam no loteamento.
instaladas em algumas ruas do bairro.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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2.3.5. CITY EMPRESARIAL JARAGUA

Localizado no distrito do Jaragua, em uma gleba de 1.732.336,00 m?, o
City Empresarial Jaragud, projetado pela Cia. City no inicio da década de 1970, foi o
empreendimento que mais sofreu alteracdes ao longo de seu processo de aprovacdo e
execucao.

Originalmente denominado City Jaragud, o primeiro processo de aprovacao junto
a prefeitura foi iniciado em 1971, quando a empresa Anastacio Imobilidria Ltda., solicitou
autorizacdo para lotear a gleba A-18, de sua propriedade, transformando a drea em um
loteamento com duas finalidades: a parte a oeste seria destinada ao uso residencial e a
parte a leste, para o uso industrial. O processo tramitou e em 1977, a empresa obteve
autorizagdo para a implantagdo do loteamento, tanto da parte residencial, quanto da

industrial.

Figura 119: Localizagdo da gleba inicial do City Jaragud, com as dareas residenciais desapropriadas
pela CDHU em 1989 e a area industrial do City Empresarial Jaragua.

ESTRADADO
CORREDOR

e
AV, RAIM'U_N‘D"_DP.
DE MAGALHAES

Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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Porém, os anos se passaram e o loteamento aprovado ndao chegou a ser executado.
Atendendo a demanda da populacdo local —de uma regiao periférica com alta concentracao
populacional e caréncia de habitacdo — em 1989, apds negociacdes com a proprietdria da
gleba, a CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano, responsavel pela
implantacdo de habita¢des de interesse social no municipio, conseguiu adquirir uma parte
deste loteamento para a implantacdo de seus conjuntos residenciais na regido.

O perimetro adquirido pela CDHU, através da desapropriacao, correspondeu a
area do loteamento City Jaragua destinado a implantacdo de lotes residenciais. Com isso,
o projeto de ocupacao da gleba precisou ser revisto para adequar a area remanescente
as diretrizes impostas pela municipalidade. Foi neste periodo que o projeto de instalacdo
do loteamento voltou a pauta e um novo processo, desta vez modificativo do projeto ja
aprovado em 1977, se consolidou, destinado exclusivamente ao uso industrial.

Em 1992, apds adequacgdes nas areas livres e ndo havendo necessidade de alteracao
do tracado do sistema viario, o projeto foi finalmente aprovado e seu nome alterado de City

Jaragua, para City Empresarial Jaragua.

Figura 120: Localiza¢do do bairro City Empresarial Jaragua no distrito do Jaragua.
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Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.

197



A City passou a investir na divulgacao deste empreendimento, apresentando-o
como um conceito inovador para a instalacdo de indUstrias na regido, ressaltando a sua
localizacdo privilegiada, nas proximidades de rodovias e da linha férrea, e considerando a
regido a porta de entrada paraointerior do estado. No empreendimento, o lote, considerado
um modulo industrial, ja seria entregue com toda a infraestrutura instalada, necessitando
apenas da construcdo da edificacdo.

Ao longo da década de 1990 e dos anos 2000, o loteamento foi sendo ocupado nao
sO por empresas e industrias, mas também por conjuntos residenciais, que se apropriaram
de parte dos lotes previamente destinados ao uso industrial. No desenvolvimento desta
dissertacdo nado foi possivel identificar quando e como de fato se deu esta alteracdo no

loteamento inicial, para permitir que estes conjuntos fossem construidos no local.

Figura 121: Folheto veiculado pela Cia. City para divulgacdo do empreendimento.
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MPANTADAS — UETA  CESYI-BRASK  CENTER VARB LQUATORIAL

City Empresarial Jaragua.
Espacos inteligentes
para instalar sua empresa.

Estas empresas foram conhecer e compraram areas no City Empresarial Jaragua,
0 Unico empreendimento pronto, dentro da cidade de Sao Paulo, com terrenos
preparados para instalagéo imediata e infra-estrutura completa.

N&o deixe passar a oportunidade de um investimento como este. Ligue agora para:
(011) 841-4826 / 841-2869 e 505-5427 - Fax (011) 841-1795
Central de vendas no local:

Av. Raimundo Pereira de Magalhaes, 11.823 - Jaragua - Sao Paulo - SP

Fonte: Acervo Cia. City, 2018.
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Figura 122: Folheto veiculado pela Cia. City para divulgacdo do empreendimento.
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Figura 123: Localizagdo dos conjuntos residenciais junto as dreas industriais.
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Fonte: Mapa base - Wikimapia, 2019. Elaborado pela autora.
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Quadro 10: Informacgdes gerais do bairro City Empresarial Jaragua.

CITY EMPRESARIAL JARAGUA

Endereco

Estrada de Taipas, Estrada do Corredor e Avenida
Raimundo Pereira de Magalhaes

Regiao

Zona Norte — Distrito do Jaragua

Proprietario da terra

Anastacio Empreendimentos Imobilidrios, Participacdes e
Representagdes LTDA

Proprietdrio anterior

Anastacio Imobiliaria LTDA (1970) / Frigorifico Armour do
Brasil S.A. (1917)

Autora do projeto

Companhia City de Desenvolvimento

Uso Industrial e residencial
Galpdes industriais e comerciais de baixo gabarito;
. . Edificacdes unifamiliares de baixo gabarito, com até dois
Tipologia

pavimentos e Edificagdes multifamiliares de gabarito
intermediario, entre cinco e treze pavimentos

Area do terreno / Gleba

1.732.336,00m? (toda a Gleba A-18), sendo 690.752,00m?
para a area residencial (desapropriada pela CDHU) e
1.041.584,00m? para a area industrial

Area construida

1.041.584,00m?

Quantidade de lotes

56 lotes

Area média dos lotes

5.000,00m?

Infraestrutura urbana

Guias e sarjetas; Galerias de dguas pluviais; Rede de 4dgua;
Rede de esgotos sanitarios; Rede de energia elétrica;
Pavimentacdo do sistema viario; Arborizacdo e paisagismo

Data de inicio do processo na
prefeitura

03/11/1971 — Processo inicial que definiu o tracado do
sistema viario; 08/02/1990 — Projeto modificativo

Data de Aprovacdo do projeto
(expedigao do alvara)

14/09/1977 (industrial + residencial); 26/09/1991 (apenas
industrial)

Data de Registro no Cartdrio de
Imdveis

26/02/1980 (industrial + residencial); 04/04/1991
(cancelamento da area residencial); 05/12/1991 registro
final do loteamento

Data de Implantagao do projeto

1992

Presenca de edificios residenciais
verticalizados

e Av. Amador Aguiar: 9 edificios com 5 pavimentos e 3
edificios com 8 pavimentos

® Rua Jairo de Almeida: 13 edificios com 5 pavimentos;

e Av. Prof. Miguel Franchini Neto: 3 edificios com 5
pavimentos

o Av. Nelson Palma Travassos: 2 edificios com 8
pavimentos, 4 edificios com 10 pavimentos e 7 edificios
com 5 pavimentos

o Av. Nossa Senhora da Paz: 5 edificios com 9 pavimentos
e 2 edificios com 8 pavimentos

Publico alvo, demanda, usuarios,
consumidores em potencial

Classe média e média baixa

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos do bairro City Empresarial Jaragua.

Elaborado pela autora.
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Figura 124: Planta de aprovacdo da primeira versdo do loteamento City Empresarial Jaragud em
1977, com a area residencial.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos do bairro City Empresarial Jaragua.

Figura 125: Planta de aprovagdo do loteamento City Empresarial Jaragud em 1991, apenas com a
area industrial, mas conservando o tragado original previamente aprovado.

Fonte: Acervo Cia. City, 2018.
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Figura 126: Planta atual do loteamento City Empresarial Jaragua.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 127: Planta atual do loteamento City Empresarial Jaragua, com destaque para as areas verdes.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 128: Situacao atual do loteamento City Empresarial Jaragua.
TF B
S

Estrada de Taipas, com o Parque Pinheirinho d’Agua a Edificio industrial na Av. Amador Aguiar.
direita.

EdificagGes industriais na Av. Amador Aguiar. EdificacGes industriais na Av. Amador Aguiar.

Condominio residencial com trés torres de oito Condominio residencial com cinco torres de nove
pavimentos cada. pavimentos cada.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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Figura 129: Situacao atual do City Empresarial Jaragua.

B 3

Vista dos fundos de um dos condominios residenciais. Vista geral da Av. Prof. Franchini Neto.

Condominio residencial com quatro torres de dez Condominio residencial com treze torres de cinco
pavimentos cada. pavimentos.

Conjunto habitacional da CDHU. Loteamento irregular entre os edificios habitacionais da
CDHU.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.
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CAPITULO 3

ATUALIZACAO DO “PADRAO CITY” NOS EMPREENDIMENTOS REALIZADOS
ENTRE 1975 E 1992
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3. ATUALIZACAO DO “PADRAO-CITY” NOS
EMPREENDIMENTOS REALIZADOS ENTRE 1975 E 1992

Em geral, bairros sdao subdivisdes territoriais de uma cidade ou localidade,
com limites pouco definidos, que ndo seguem padrdes rigidos, que costumam ter uma
identidade prépria e cujos moradores partilham de um sentido de pertencimento, o que
facilita a orientacdo e convivéncia da populacdo e torna a administracdo publica mais
eficaz. E o conjunto de ruas, quarteirdes, lotes e edificacdes que forma unidades urbanas
de vizinhancga, que compdem os distritos, que por sua vez formam as cidades.

Apesar de existirem como espacos de suporte das relacdes cotidianas locais, os
bairros ndo possuem definicdo e reconhecimento na estrutura politico-administrativa do
municipio. Nesse sentido, podem ser considerados como intermedidrios entre as diversas
escalas que compdem a cidade e como uma unidade territorial de planejamento que se
utiliza dos referenciais conhecidos pela populacdo (BEZERRA, 2011; CAZOLLATO, 2005 e
SANTOS, 1988).

Entendemos que um bairro ndo pode ser compreendido por uma area
demarcada para uma simples utilizacdo de ordem administrativa para os seus
habitantes, mas sim uma organizagdo do espac¢o de multiplicidade social numa
cidade. Mesmo assim, percebemos que os limites administrativos devem
coexistir assim como os limites subjetivos, pois, na maioria das vezes, eles
nao coincidem. Entendemos que a divisdo administrativa faz-se necessaria
porque é a partir destes limites que aquele recorte é identificado oficialmente
e planejado ou assistido pelo érgdo gestor; e os limites subjetivos fazem-se
necessarios porque, a partir da coletividade, é que as reivindicagdes tomam
corpo e o suporte fisico o faz Unico (BEZERRA, 2011: 27).

Além de bairro, contudo, ha outro conceito relacionado que por vezes se sobrepde
ao entendimento destes espacos urbanos: o de loteamento. Este, de significado mais claro,
possui regulamentacao federal e conceituacdo definida. Segundo a Lei Federal n? 6.766 de
19 de dezembro de 1979 (e suas atualiza¢des), o loteamento é definido como “a subdivisao
de gleba [drea de terra que nao foi objeto de loteamento ou desmembramento] em lotes
destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes” e que deve ser dotado de
infraestrutura basica para seu funcionamento, devendo ser constituida por “equipamentos
urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagcdo publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo.”
Ja o lote, unidade minima deste parcelamento, é definido como “o terreno servido de

infraestrutura basica cujas dimensGes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo

209



Plano Diretor ou Lei Municipal para a zona em que se situe.” (LEI FEDERAL N2 6.766/79)

O loteamento esta associado ao processo de transformacao da terra ndo ocupada
em uma area habitdvel, provida de condicdes minimas de salubridade e circulagdao. Um
loteamento ndo necessariamente é um bairro. Ja o bairro pode ser constituido de um ou mais
loteamentos, dependendo da regido em que estd inserido e do porte e desenvolvimento do
territorio no qual estd localizado. Geralmente os bairros sdo originados dos loteamentos,
principalmente na cidade de S3ao Paulo, devido ao processo de expansdo urbana ocorrido
entre as décadas de 1940-1970, impulsionado pela acdo loteadora nas diversas regides da
cidade (CAZOLLATO, 2005).

Pode-se afirmar que os bairros-jardins da City se encaixam nestas duas categorias:
sdo loteamentos enquanto processo de parcelamento do solo de acordo com a legislacao
vigente e incidente nas glebas de sua propriedade; e também bairros, devido ao seu carater
diferenciado e subjetivo em relagdo a paisagem, resultado do agrupamento dos elementos
urbanos que os constituem, que passam a nog¢ao de conjunto e distingdo em relagao ao
entorno no qual estdo inseridos. Ou seja, sao loteamentos em relagao as formalidades
administrativas e bairros em relacdo ao processo social de percepcdo de seus moradores
e demais habitantes da cidade, que os veem como elementos diferenciados na paisagem
construida, principalmente aqueles bairros-jardins idealizados na primeira metade do
século XX.

Na pratica, o que se nota é que aqueles “bairros-jardins” se tornaram elementos
socio-espaciais segregadores na cidade de S3o Paulo, ja que neles se concentrou uma
populacdo de uma determinada classe social, em especial a parcela de alto poder aquisitivo
— que possuem condi¢des de arcar com o custo da terra, apds ela ter sido beneficiada
por todas as melhorias implantadas quando de seu parcelamento. Com isso, tornaram-se
ilhas mais ou menos homogéneas no tecido urbano da cidade, destacando-se em meio
ao tradicional tracado em grelha de grande parte dos demais loteamentos (e bairros)
da cidade. Mas o que interessa aqui é perceber como os bairros da City, a partir de seus
primeiros loteamentos, acabaram por consolidar um certo padrdo, o “padrdo City”, com

caracteristicas morfoldgicas particulares e garantidas por uma legislagao especifica.
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3.1. 0 “PADRAO CITY” COMO UMA NOVA FORMA DE URBANIZAR

Os empreendimentos implantados pela Companhia City foram inspirados em
principios da cidade-jardim, idealizada e difundida pelo inglés Ebenezer Howard (1850-
1928) a partir de 1898, quando da publicacdo de seu livro Tomorrow: A Peaceful Path to
Real Reform, reeditado em 1903 com o nome pelo qual ficou conhecido, Garden Cities
of Tomorrow.' Suas ideias, como sabemos, buscavam promover a integracdo cidade-
natureza, e seriam concretizadas em uma forma urbana pelos arquitetos Raymond Unwin
(1863-1940) e Barry Parker (1867-1947), inicialmente no projeto de Letchworth (1903) —a
primeira cidade-jardim construida — e em seguida em Hampstead (1909) — considerado o
primeiro suburbio-jardim (ANDRADE, 1998). Partindo da Inglaterra, esse idedrio inspirou
intervencdes em cidades existentes e também cidades novas em diversos paises desde o
inicio do século XX, e desde entdo a utilizacdo dos conceitos de cidade-jardim, suburbio-
jardim e bairro-jardim se entrelacam e se confundem.?

No Brasil, num momento de expansdo e modernizacao urbana da cidade de
S3do Paulo, esta vertente urbanistica se desenvolveu com projetos dos préprios Unwin e
Parker, que contratados pela Companhia City, introduziram esse novo desenho urbano a
partir de experiéncias acumuladas em projetos anteriores, tornando-se 0s responsaveis
pela insercdao do conceito de suburbio-jardim, ou de bairro-jardim, ainda que destituidos
do carater social (ou reformista) proposto por Howard, mantendo apenas seus aspectos
formais e o tipo de paisagem urbana deles resultantes, transformando-os em negdcio, para

desta forma competir no mercado ainda incipiente na cidade (KAWAI, 2000; WOLFF, 2015).

1 Para o aprofundamento em relacgdo a origem do conceito de cidade-jardim e seus desdobramentos, consultar
as obras de ANDRADE (1998), KAWAI (2000) e WOLFF (2015).

2 Principalmente apds a contribuicdo de Unwin em relagdo ao desenvolvimento dos principios de desenho
urbano, quando elaborou a transposicdo da ideia de cidade-jardim para o suburbio-jardim de Hampstead,
expostos em seu livro Town planning in practice (1909). Segundo Silvia Wolff, “o conceito genérico de
cidade-jardim [garden-city] consagrou-se associado a uma terminologia que transita pelos termos cidade-
jardim e subdurbio-jardim de maneira nem sempre precisa. A rigor, refere-se a nucleos urbanos que buscam
viver independentes de outras cidades e que surgiram dentro de uma perspectiva de planejamento com
finalidades sociais amplas e um espirito que buscava reunir cidade e campo num todo organico. Almejava-se
uma harmonia inexistente na congestionada e ameacadora cidade industrial. Suburbios-jardins caracterizam-
se mais como extensdes, conectadas com o tecido urbano ou ndo, mas viabilizadas pela sua relagdo de
dependéncia com uma cidade preexistente. A cidade-jardim propunha-se a criar um espagco em que seus
habitantes vivessem autonomamente, rejeitando a sociedade e a cidade industrial. Os suburbios-jardins,
por sua vez, implantavam-se nos arredores das cidades industriais e sua origem, sua sobrevivéncia e seu
desenvolvimento dependiam da existéncia das cidades da era industrial. [...] A aceitacdo das paisagens
criadas a partir das primeiras experiéncias britanicas de Letchwort e Hampstead e sua adogdao como modelos
induziram o uso indiscriminado do termo garden-city quer para a criagdo de conjuntos habitacionais populares
ou para empreendimentos imobilidrios para as classes médias e altas, quer para cidades planejadas”. (WOLFF,
2015: 31-34)
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Este padrao urbanistico se disseminou rapidamente, ndo sé nos empreendimentos
da City, mas também em outros bairros da cidade que viram no tracado de desenho organico
uma alternativa ao tracado em malha ortogonal, até entdao dominante e independente do
relevo sobre o qual se assentava. Segundo Kawai (2000), “mal ou bem copiados, foram
sem duvida o estopim para uma mudang¢a no modo de desenhar o urbano de Sdo Paulo”.?
A pesquisadora afirma que esse tipo de loteamento se multiplicou pela cidade ja desde o

inicio da década de 1920:

Como pudemos observar, ja existiam 14 deles na planta de S3o Paulo de 1924,
cerca de 70, na planta de 1930, e 120 em 1950, mostrando como foi rapida
a sua disseminacdo. Entretanto, passado o surto inicial da década de 20, seu
crescimento se estabilizou, mantendo-se proporcional ao crescimento da
cidade, ou seja, eles representavam cerca de 20% do total de drea urbanizada
em 1930 e manteriam, grosso modo, esta mesma proporgao até a década
de 50. Este fato pode ser observado também na grande concentra¢do de
loteamentos de desenho sinuoso, em dreas a sua época nao tdo centrais,
localizadas nas encostas do espigdo paulistano, junto a Lapa, Sumaré e ainda
na zona norte da cidade, onde a adogdo do tragado organico foi especialmente
adequada para viabilizar a ocupagdo de encostas muito inclinadas. Entretanto,
de forma geral, independentemente das caracteristicas topograficas, a
localizagdo dos loteamentos com o padrdo estudado acompanhou a mesma
légica de implantagdo dos loteamentos de tragado convencional, seguindo
igualmente os vetores fornecidos pelas areas industriais da cidade e pelas
linhas de bonde, trem e posteriormente de 6nibus. (KAWAI, 2000: 162)

Jaos primeiros loteamentos desenvolvidos pala Cia. City, interpretados e idealizados
como bairros-jardins, visavam dar qualidade de vida a seus moradores, e criaram uma
paisagem predominantemente horizontal, de baixa densidade construtiva e populacional,
permeada por areas verdes, e levando em conta ndo sé os aspectos arquitetonicos e
urbanisticos, mas também os de ordem sanitdria e funcional, além de sua integra¢cdo com
o sistema viario e de servicos urbanos da cidade. Nas palavras de Barry Parker, “o sucesso
de um loteamento residencial depende daqueles que la forem viver gostarem de ali morar”
(ANDRADE, 1998: 229). E isso poderia ser garantido ndo apenas pelos elementos de ordem
técnica —infraestrutura de transporte, abastecimento de dgua e luz, esgotamento sanitdrio
— mas também pela criacdo de uma paisagem urbana agradavel propiciada pelas ruas
curvas, pela arborizacdo e pelas construgdes baixas e rarefeitas. Essa conjunc¢do de fatores
foi experimentada pela primeira vez no bairro Jardim América, que se consolidou como
um bairro-jardim estritamente residencial e contribuiu para a formacdo de um imaginario

associado a esse conceito.*

3 Apds conseguirem alterar a legislacdo em 1926, que obrigava o tracado ortogonal, a City implementa o
bairro do Pacaembu no vale do riacho de mesmo nome, e desde entdo o desenho orgénico passaria a ser
implementado em terrenos acidentados, por justamente se adequar melhor a topografia (WOLFF, 2015).

4 O Jardim América, de inicio projetado para ter moradias, edificios publicos, equipamentos culturais e
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Surgia assim o “padriao City” de urbanizacdo, um conjunto de regras e
diretrizes urbanisticas e arquitetOnicas que passaram a ser utilizadas na concepgdo dos
empreendimentos realizados pela empresa - e mantidos pelos proprietdrios dos imdveis
adquiridos juntos a City, regulamentando a taxa de ocupacdo, os recuos, o gabarito de
altura, a quantidade de edificagdes no lote, a metragem das areas verdes e de lazer, a forma
dos muros de fecho, além de outros elementos especificos para cada empreendimento de
acordo com suas particularidades e o local de inser¢cdao em relagdo ao conjunto edificado
do entorno.

Em relacdo as obrigacdes dos proprietdrios quanto a preservac¢ao deste padrao ao
longo do tempo, isso se manteve gracas as restricdes contratuais que ainda hoje vigoram
nos lotes inseridos nas areas loteadas pela Cia. City. Tais restri¢cdes, introduzidas por Barry
Parker nos empreendimentos da City, basearam-se em regulamentagdes construtivas
utilizadas na idealizacdo de projetos pela The Garden City Company (empresa londrina
responsdvel pela difusdo das ideias de garden-city e proprietaria das glebas onde foram
implantados os projetos de Letchworth e Hampstead). Ou seja, como “[...] as regras ndao
poderiam ser estabelecidas por meio de legislacdes, a Companhia procurou garantir o
cumprimento das regulamentacdes através das clausulas contratuais” (PURDON, 1913: 302
apud GOTO e MONTEIRO, 2019: 5).

Cabe destacar que quando os primeiros bairros-jardins foram implantados na
cidade de S3do Paulo ndo havia legislacao urbanistica que regulamentasse suas construcdes,
ficando muitas vezes a cargo de seus loteadores a decisdao de ocupacgao e aproveitamento das
glebas que estavam sendo transformadas, ou seja, a realizacdo do minimo de benfeitorias,
mas visando o maximo de lucro. Portanto, a utilizacdo das restricdes contratuais pela City
em seus projetos foi fundamental para garantir a preservacao de seu padrdo de urbanizacdo
na cidade e que mais tarde seriam incorporadas pela prépria legislagdo municipal.®

Na pratica, isso resultou em loteamentos dotados de um tracado viario

hierarquizado e adequado a topografia do terreno — o0 que minimiza o movimento de terra e

esportivos, além de um distrito comercial, nos moldes da experiéncia inglesa, apds varias reformulacGes
tornou-se estritamente residencial, adequando-se aos interesses da City em maximizar a venda de lotes e
também as expectativas dos compradores (WOLFF, 2015, p. 103-120).

5 Em relagdo as restrigdes contratuais definidas para os primeiros bairros-jardins da Cia. City temos: no Jardim
América os lotes possuem drea média em torno de 1.000,00m?, uso exclusivo para residéncias unifamiliares,
com recuos de 8 metros na frente e nos fundos e 4 metros nas laterais se a casa for térrea; 6 metros se for
de dois andares e 8 metros se tiver 3 pavimentos e 10 metros para a altura maxima da edificacdo. Ja no
Pacaembu, os lotes possuem area entre 600 m? e 1.000 m?, com taxa de permeabilidade dos lotes de 30%, taxa
de ocupac¢do maxima de 0,5 e coeficiente de aproveitamento igual a 1; ndo sdo autorizados remembramentos
e os desdobros s6 sdo permitidos para lotes com drea maior ou igual a 900 m?. (LOPES, 2016)
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melhora as condi¢des de drenagem —, com ruas sinuosas de assimetria organica (entre 8,00
m e 14,00 m de largura nas vias internas ao bairro e de 16,00 m de largura nas vias externas
de conexdao com a malha viaria do entorno), gerando quadras que garantem o melhor
aproveitamento do terreno para a localizacdo dos lotes e também dos jardins, projetados
tanto nos terrenos particulares quanto nos publicos, buscando-se aproveitar ao maximo a
vegetacdo nativa e a paisagem natural da regido, priorizando a permeabilidade do solo e as
visuais proporcionadas por esta forma de ocupacdo do espaco urbano.

As edificacbes devem seguir padrdes pré-determinados de uso e ocupacdo do solo
— visando a baixa densidade habitacional — a fim de garantir que o conjunto urbano nao
seja descaracterizado ao longo do tempo. Os espacos de lazer, as areas institucionais e as
destinadas a pratica de esporte também s3ao previamente designadas no projeto, assim
como as reservadas ao uso comercial e de servicos (nos loteamentos mais recentes). (CIA
CITY, 2013).

Em média, os primeiros bairros da City apresentavam terrenos com area em
torno de 600,00 m? a 1.000,00 m? destinados ao uso exclusivamente residencial, com taxa
de permeabilidade dos lotes de 30% e taxa de ocupacdo maxima de 0,5 e coeficiente de
aproveitamento igual a 1; com drea de ocupacado variavel para cada tipo de edificacdo:
casa térrea com area de no minimo 130,00 m? e para sobrados drea minima de 80,00 m?;
recuo frontal e de fundos em aberto (por conta da construcdo ou ndo de edicula nos fundos
do lote e da distancia minima permitida entre as edificacdes); recuo lateral de 4,00 m de
largura para casa térrea, de 6,00 m para sobrado e de 8,00 m para casa com trés andares; o
fecho da casa com a rua com altura maxima de 1,50 m, sendo que 1,20 m deveria ser com
cerca viva; as divisas laterais e muros internos nao devem exceder 2,00 m de altura para
garantir a permeabilidade visual; seria permitido o remembramento de lotes, desde que o
novo lote tenha frente minima de 25,00 m e area minima de 900,00 m?, metragem minima
também requerida para autorizar o desmembramento; além de outras especificidades em
relacdo a localizacdo de garagens, area cobertas e demais areas de apoio destas edificagdes
(ANDRADE,1998). Hoje esses regramentos se alteraram em certa medida, como se vera a
seguir.

Além da base urbanistica e arquitetonica desenvolvida pela City, o que viabilizou a
implantacdo e o éxito de seus empreendimentos foi a provisao de infraestrutura associada
aos seus loteamentos. Com isso, a City foi a pioneira no desenvolvimento de projetos que

contemplavam os servigos urbanos necessarios para o pleno funcionamento de seus bairros,
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tais comorede de agua e esgoto, iluminagao publica, pavimentagao das vias, arboriza¢cdo das
pracas e do sistema viario, além da garantia de acessibilidade, gracas ao prolongamento das
redes de transporte publico até seus bairros e da continuidade do sistema vidrio em relacao
aos bairros do entorno, completando assim o conjunto de inovagdes proporcionadas por
seus empreendimentos.

A fim de facilitar a aceitacdo e a rapida comercializacdo desses bairros
exclusivamente residenciais, a City também desenvolveu uma politica de vendas para
seus lotes totalmente distinta das opc¢des existentes no mercado naquele momento.
Criou linhas de crédito, firmando diretamente com os novos proprietarios dos imdveis
financiamentos de longo prazo, que incluiam a compra do lote e a construcdo da edificacdo,
e ainda oferecia incentivos na forma de descontos para a rapida construcao e ocupacao
destes lotes, evitando a venda a terceiros, a especulacdo imobilidria e a perda de controle
sobre o empreendimento. Em alguns loteamentos, como no Jardim América e na Lapa,
foram construidas casas modelos para atrair compradores e induzir a forma de ocupacao
idealizada pela empresa (KAWAI, 2000; WOLFF, 2015).

Este tipo de negdcio foi possivel nos anos iniciais da City, ja que a empresa detinha
o controle de todo o processo que se referia aos seus empreendimentos. Era a proprietaria
dagleba, a autora do projeto, aincorporadora imobilidria, a responsdvel pelaimplantacdo da
obra e a financiadora de seus terrenos e edificagdes neles construidas, sendo esse conjunto
de fatores o diferencial em relacdo as demais companhias urbanizadoras que atuavam na
cidade no mesmo periodo. Além disso, membros da sua diretoria atuavam também no
poder publico ou tinham poder de pressado, por serem membros da elite local.® A situacdo
se manteve até os anos 1950, quando a City finalizou a comercializacdo e a implantagdo dos
projetos nas areas inicialmente adquiridas em 1912, no mesmo momento em que comecava
a expandir sua atuacao para outras localidades, vinculadas as altera¢cdes administrativas
gue ocorreram em sua estrutura empresarial, como vimos, levando também a pulverizacdo
de seus sécios — que cada vez mais passaram a ser empresas de capital aberto.

Mas pode-se dizer que foi a aceitacdo dos padrées estabelecidos por seus primeiros
bairros-jardins que propiciou a City desenvolver novos projetos na cidade, buscando novas
areas para implantar empreendimentos, reproduzindo aquele imaginario também em areas
afastadas da regido central, onde “comecava a surgir uma classe média emergente, formada

por comerciantes, empresarios e profissionais liberais, que precisavam de um lugar para

6 Como por exemplo Victor da Silva Freire, como vimos no Capitulo 1.
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morar” (LOPES, 2013), em contraposi¢dao aos padrées de moradia nem sempre planejadas
gue estavam se proliferando tanto na area central da cidade, como os corticos e as casas
de aluguel, quanto nos novos loteamentos, muitas vezes precarios, distantes do centro e
implantados nas areas periféricas, seguindo o vetor de expansdo da industrializacdo na

cidade.

3.2. APRESENCA DA COMPANHIA CITY NA LEGISLACAO URBANISTICA

O crescimento urbano experimentado por S3o Paulo no inicio do século XX levou
os profissionais ligados a administracdo publica e aos servicos da cidade a organizarem
a nova dinamica urbana que se apresentava como fruto da industrializacdo, da migracao
populacional, dos investimentos estrangeiros na industria e nos servicos publicos, e também
da expansdo territorial que se tornara inevitdvel para acomodar as novas demandas
populacionais.

Inicialmente, a Unica regulamentacdo do uso e ocupacdo do solo existente era um
Cdédigo aprovado pela Camara Municipal que consolidava as posturas municipais existentes
até 1886 e que dispunha basicamente sobre a regulamentacdo da higiene das habitagdes,
funcionamento das indUstrias e abertura de novas vias (CAMPQS, 2000). Ndo havia até
entdo grandes padrdes urbanisticos ou arquiteténicos regulamentados a serem seguidos
pelos empreendedores imobiliarios. Cada nova situagdo que surgia era resolvida através
de Atos e Decretos aprovados pela Camara Municipal, criando uma tradicdo de resolucdo
de problemas isolados e ndo em conjunto, numa cidade que ja havia extrapolado a regido
do centro histdrico e o espigao da Avenida Paulista em direcdo a varzea do rio Pinheiros, e
gue também ja ocupava a varzea do Tieté. A necessidade de adocdo de regramentos que
pudessem organizar a cidade de uma forma geral — considerando seu crescimento e formas
de parcelamento, garantindo qualidade ambiental ao conjunto, bem como um sistema
vidrio necessario para os deslocamentos que se tornavam cada vez mais distantes — era
evidente.

Desde o inicio de sua atuacao, a City sempre submeteu seus empreendimentos a

todos os regulamentos administrativos municipais existentes, mas quando

esses regulamentos criaram impedimentos para a plena implantagdo de
seus projetos urbanisticos, a City prop6s mudangas na legislagdo municipal,
baseadas nas restrigdes contidas em seus contratos, que acabaram sendo
incorporadas, ndo apenas na ordenagdo de suas proprias terras, mas em
outras zonas da cidade, como por exemplo, as normas que diziam respeito ao
tragado e largura das ruas. (WOLFF, 2015: 68)

216



Gragas a essas alteragdes da legislagdo municipal, a City, que ja havia aprovado
o loteamento do Jardim América, conseguiu lotear também a regido do Pacaembu, em
terras adquiridas anteriormente, mas que nao haviam sido ainda colocadas no mercado
justamente pelas condicOes do terreno. Apds quase dez anos de negociacoes e retardo para
a abertura do bairro, as altera¢des na legislacao foram consolidadas em 1923, permitindo a

abertura de vendas de lotes no bairro dois anos depois.

A legislacdo relativa a recuos, muros de fecho e estabelecimento de usos,
por sua vez, é bastante ilustrativa da excepcionalidade do padrao urbanistico
introduzido pela Cia. City. As restricdes impostas pelo regulamento interno da
empresa para as construgdes em seus terrenos ndo apenas eram respeitadas,
merecendo destaque nos cédigos municipais de 1929 e 1934, como também
induziram a legislacdo para outros bairros. A exclusividade de uso residencial
também foi modelo precursor do zoneamento que sé foi legalmente
implantado na cidade muito mais tarde. (WOLFF, 2015: 69)

O préprio poder publico reconheceu aimportancia da City no seu papel de indutora
das mudancas na legislacdo, na medida em que a qualidade alcancada em seus bairros ndo
era vista nos demais loteamentos que iam sendo abertos na cidade. Este fato é salientado
em um anuncio feito pela City em 1936, no jornal O Estado de S. Paulo, aproveitando-se de

uma entrevista concedida pelo entdo prefeito Fabio da Silva Prado naquele ano:

“... Quando se abria uma rua na cidade, isto ha menos de dez anos, sé se via
a rua e mais nada. Nenhuma idéa de conjunto. Ignorava-se que o tracado de
uma via publica pode refletir-se profundamente sobre outra. Necessidade de
transito, importancia da via em relacdo ao plano geral, esthetica, o ponto de
vista urbano, tudo isso era ignorado e desprezado. Ha bairros inteiros, abertos
exclusivamente de acordo com o interesse de empresas imobilidrias ou de
proprietarios de terrenos. Uma excepc¢do, entretanto, quero salientar, é a
Companbhia City. Foi ella, na verdade, a precursora do urbanismo prdtico em
Sao Paulo. O primeiro plano de conjunto, no qual ndo se olhou uma rua, mas
0 tracado de todas as ruas, no qual se estudaram technicamente o declive
das rampas, onde o problema de circulacdo previsto, foi aguella empresa —
eficaz colaboradora da Prefeitura nas realizacSes que dela possam depender
—quem o apresentou e executou. Consequencia disso — depois do urbanismo
escarposo da face de |4 da collina da Avenida, brutalmente riscada de rectas
que se despenham pelo morro abaixo, em ladeira, as vezes até de 10% ou
mais, como a alameda Rocha Azevedo e a rua Peixoto Gomide, - o parque
maravilhoso, feito de um bairro inteiro, como é o Jardim America...” (Da
entrevista concedida pelo dr. Fabio da Silva Prado, Prefeito Municipal, ao “O
Estado de S. Paulo”, que a publicou em 6/3/1936). (O ESTADO DE S. PAULO,
1936:32, grifos meus)
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Figura 131: Anuncio da Companhia City em 1936, exaltando a aceitacao de seus projetos na cidade.
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Fonte: Jornal O Estado de S. Paulo, edi¢do de 13/09/1936.

A partir da implantacdo desses primeiros bairros, muitas de suas caracteristicas
e detalhes projetuais inovadores para a época passaram entdo a ser incorporadas pela
administracdo municipal. S3o exemplos dessa incorporacdo: o Ato 1.197 de 03 de janeiro
de 1918, que estabeleceu a largura do leito carrogdvel e o tipo de fecho (muretas e cercas
vivas) e calgadas para ruas do Jardim América e Perdizes; o Ato 127 de 20 de margo de 1931,
que instituiu o “zoning” para determinados distritos urbanos (inclusive o Jardim América)
e constituiu uma Comissdo para o estudo desse problema em toda a cidade; e, com maior
relevo, o Ato 663 de 10 de agosto de 1934, que aprovou a consolidagao do Codigo de Obras
Arthur Saboya (Lei n2 3.427, de 19 de novembro de 1929), abrangendo todas as disposicdes
constantes de leis e atos sem vigor até a data, referentes a construgdes, arruamentos, etc.,
com destaque para os artigos 40 e 41, que se tornaram base legal para a criacdo de novas

areas de uso exclusivamente residencial unifamiliar, até o ano de 1972.
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Ao delimitar uma zona abrangendo o bairro e definir sua ocupagdo por
residéncias isoladas, o Acto 127 inaugura a primeira de uma longa série
de regulamentagbes pelas quais o poder publico legitima o padrdo dos
empreendimentos daquela que é, segundo Bacelli (1982:56), a mais
importante companhiaimobilidriaem Sdo Paulo no periodo. Em 1934, o Cédigo
de Obras Arthur Saboya [pelo Ato n2 663] incorpora o Acto 127 na forma de
dois artigos: o artigo 40, referente a delimitacdo da zona do Jardim América e
as condigGes para criagdo de um nucleo comercial, e o artigo 41, que se refere
a criagcdo da Comissdo para elaboragdo do zoning. O Acto 127 se notabiliza
como artigo 40 e passa a ser utilizado de diferentes formas e intensidades
nas décadas seguintes, no processo de construgdo do zoneamento de Sdo
Paulo. Quanto a Comissdo, ndo chega a se efetivar com esta func¢do especifica,
mas a elaboragdo do zoning serd incorporada pela Comissdo do Cddigo de
Obras criada em 1948. A zona do Jardim América permanece como Unica zona
demarcada em Sao Paulo até 1954, momento em que se inicia a disseminagdo
da pratica de demarcac¢do de zonas funcionais na cidade. (FELDMAN, 2005:
155-56)

Ou seja, é neste periodo que as discussdes sobre o urbanismo e suas vertentes
comegam a ganhar cada vez mais destaque na Secretaria de Obras e Servigos Municipais,
iniciando um processo de busca por solugdes que pudessem se encaixar na realidade
paulistana, evidenciando a necessidade de se planejar as a¢des e de se estruturar as rotinas
de organizacdo e controle de aplicacdo destes novos conceitos pelo territdrio. Em outras
palavras, buscava-se construir uma legislacao capaz de abarcar o conjunto da cidade e suas
especificidades, articulando diferentes parametros urbanisticos, nas diversas zonas que
ja vinham se estruturando, em func¢ao de interesses e de atores concretos que atuavam
nesses locais.

A referéncia adotada para o desenvolvimento do zoneamento na cidade foi o
modelo americano, que separava a cidade a partir de zonas funcionais semelhantes e a
partir dai definia seus parametros de uso e ocupagao do solo. Porém, a utilizagao deste tipo
de zoneamento foi criticada por especialistas internacionais a época, por acreditarem que
na pratica este sistema apresentava caracteristicas especulativas, que beneficiavam algumas
areas da cidade em detrimento de outras, elevando o preco do solo e o investimento em
infraestrutura, dificultando desta forma o acesso da populagdao de menor poder aquisitivo a
estes locais, principalmente em relacdo a localiza¢do de suas zonas de moradia (FELDMAN,
1997).

Cabe destacar, entretanto, que apesar de todas as criticas, este modelo de
organiza¢do funcional da cidade foi defendido por iniUmeros profissionais e também
pela prépria Cia. City, que passou a divulgar e incentivar esta “solu¢do” para resolver os
problemas funcionais de Sao Paulo, pois que iam de encontro as premissas defendidas em

seus projetos de bairros-jardins, principalmente no que se referia a homogeneidade do uso
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residencial de baixa densidade, em setores especificos da cidade, nos quais ela mesma j3

havia iniciado o desenvolvimento e implantacdo de seus empreendimentos imobiliarios.

Como afirmam os pesquisadores do tema,

[...] a Cia. Sdo Paulo City ndo se limitava a praticar a homogeneiza¢do dos
espacos, ela militava pela “causa”, como atesta a figura, que retrata uma
peca publicitdria com uma figura grafica e um longo texto argumentativo
sobre as vantagens de se estabelecer na cidade uma legislacdo que setorize
as atividades urbanas, uma legislacdo do zoning. No texto se diz que: “O
livro do dr. Luiz Anhaia sobre urbanismo, de que hontem demos noticia, traz
interessantes solugGes ao problema de organizacdo das cidades, de que até
agora temos prescindido. Entre essas solugdes, uma das que merecem maior
atengdo do legislador moderno é o da legislagdo do “zoning”, que é, numa
cidade organizada: “Um padrdo differencial, uma regulamentac¢do que divide
a cidade em districtos, impondo, sobre a propriedade privada de cada um
desses districtos, restricgdes uniformes mas variaveis de um para outro”. Diz o
distincto urbanista em seu valioso estudo: “em cidades onde ndo ha “zoning”,
o cidaddo que, a custa de sacrificios, muitas vezes, edifica a sua residéncia,
nao sabe qual sera o seu vizinho, se outra residéncia como a sua, que nado a
desvalorize, portanto, ou uma garagem barulhenta, um armazém, um prédio
altissimo de apartamentos, por exemplo, com um muro de oitdo de divisa,
que roube de seu modesto lar a luz, o ar, o valor”. E um aspecto facilmente
encontradi¢co, em nossa cidade esse da desordem de distribuicdo dos edificios
e da irregularidade das construcgbes.” (OLIVA e FONSECA, 2016: 44-45)

Figura 132: Anuncio da Cia. City em defesa do “zoning” (onde a diversidade era considerada uma
ameaca), publicado no Jornal O Estado de S. Paulo em 09 de junho de 1929.

Fonte:
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O auge deste processo, tanto de construcao de uma legislacdo de zoneamento que
desse conta de abarcar todas estas questdes, quanto da organizacao do setor publico para
coloca-la em pratica, ocorre no final dos anos de 1940, a partir da criagdao do Departamento
de Urbanismo em 1947, como um drgdo normativo e com a consolida¢cdo do zoneamento
como um instrumento de planejamento. Como mostrou Sarah Feldman, que estudou a
formulacdo dessa legislacdo e a atuacdo dos técnicos nas gestdes municipais, nesse

momento

[...] passa a se constituir um instrumento que responde as necessidades de
controle de alguns setores da cidade frente as transformacgdes que se ddo
a partir dos anos 40. Nesse sentido, o zoneamento é a inovagdo que se
faz necessaria e se consolida enquanto pratica que representa uma nova
etapa no controle do uso e ocupagdo do solo. A nova postura tem trés
caracteristicas que a diferenciam das anteriores. Em primeiro lugar, devido
ao carater compreensivo, o zoneamento é entendido como instrumento de
planejamento que deve atuar como ordenador da utilizagdo do solo urbano
no conjunto da cidade. Em segundo lugar, o zoneamento tem como ponto
de partida que diferentes regras se aplicam a diferentes partes da cidade,
de forma sistematica e ndo episddica. E, em terceiro lugar, a nova postura
explicita objetivos relacionados a proteg¢dao dos valores imobilidrios, ou seja,
o zoneamento é admitido como instrumento que controla os processos
economicos ligados a utilizagdo do solo. (FELDMAN, 1997: 9)

Os anos que se seguiram foram marcados por intensa atividade do Departamento
de Urbanismo e da Camara Municipal na elaboracdo de leis e decretos que se aplicaram em
parcelas da cidade, introduzindo novos parametros urbanisticos em cada bairro legislado e
compondo uma diversidade de normas para situaces especificas. Isso se dava inclusive em
areas em que ja incidiam outras regulamentag¢des, em consonancia com as demandas do
mercado imobiliadrio, que definiam alguns parametros de uso e ocupacao para os lotes, num
momento em que ocorria a elaboracao de leis parciais e outros regulamentos, visando cada
vez mais o aprimoramento destes instrumentos, em direcdo a lei geral de zoneamento, que
s6 seria aprovada anos mais tarde, em 1972 (NERY JUNIOR, 2005).

Concomitante a este movimento, outras leis buscavam abarcar normas de
zoneamento para a cidade como um todo, como por exemplo a Lei n? 5.261/57 que
estabelecia parametros urbanisticos para a adogdo de limites no potencial construtivo
de todos os lotes da cidade em funcdo do uso da edificacdo, definindo o coeficiente de
aproveitamento maximo “que ndo poderia ser superior a seis vezes a area do lote, para
edificios construidos para fins comerciais, e de quatro vezes, para edificios de habitacao,
inclusive hotéis” (NERY JUNIOR, 2005: 190). Ainda segundo Nery Junior, essa lei teria
provocado polémica, sendo fartamente repercutida na imprensa. O ponto controverso é

gue a lei acabava protegendo setores especificos da cidade, perpetuando desigualdades,
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como sintetiza Feldman:

O zoneamento tal como se desenvolve em S3o Paulo viabiliza a protecdo das
areas residenciais de alto padrdo de forma macica, e responde as demandas
de controle num setor restrito da cidade. Nesse sentido, assim como o
zoneamento americano, atua como instrumento discriminatorio e ndo se
realiza enquanto instrumento que sinalize para qualquer transformacgdo da
ordem espacial estabelecida, como postulam os textos dos engenheiros do
Departamento de Urbanismo. Muito pelo contrario, o zoneamento ratifica,
perpetua e acentua diferengas que desde fins do século XIX estdo presentes
na cidade, e se conforma como um novo cddigo para garantir uma velha
ordem. E, também de acordo com a experiéncia americana, o zoneamento
atua como instrumento isolado, sem apoio de outras politicas de intervengdo
na cidade: é um objetivo, e ndo parte de um sistema. (FELDMAN, 1997: 10)

Com isso, percebe-se que a constru¢do do zoneamento se deu por processos
paralelos, que ora abrangiam regulamentacGes que atingiam parcelas do territdrio urbano
(como a delimitacdo das zonas residenciais em todos os loteamentos da City e em bairros
adjacentes, do Alto da Lapa ao Morumbi, entre 1954 e 1957), e ora tratavam do conjunto
da cidade, como as propostas de Leis Gerais elaboradas em 1947, 1949, 1952 e 1955, que
traziam gradientes de zonas funcionais a partir de diferentes articulacdes dos parametros de
uso e ocupacdo do solo. Estas, entretanto, nunca foram apresentadas a Camara Municipal,
sendo processos reforcados pela utilizacdo do decreto como forma de regular o zoneamento

na cidade, procedimento adotado durante a gestdo de Janio Quadros (FELDMAN, 1997).

Num parecer assinado por Carlos Lodi [diretor do Departamento de
Urbanismo] e por outros engenheiros se revela o que ja estava suficientemente
revelado mas ndo tdo explicitamente colocado: os bairros residenciais — “uma
das caracteristicas urbanisticas mais notaveis de Sdo Paulo” — como o objeto,
por exceléncia, do zoneamento, como os bairros que “merecem” protegdo:
“devemos langar mao da expedicdo desses excelentes e oportunos decretos,
para podermos rapidamente bloquear, proteger, fixar as caracteristicas
residenciais de bairros que merecem, que exigem mesmo essa protecdo!”
Nesse sentido, a pratica desenvolvida em S3o Paulo ocorre a surdina, no
circuito dos processos que se originam de solicitacdes de particulares
ou do executivo. No periodo em que se toma a decisdo de determinar o
zoneamento de parcelas do territorio por decreto, se alardeava, em Sao
Paulo, a necessidade de um plano diretor para a cidade. (FELDMAN, 1997: 12)

Mesmo com a definicdo das zonas exclusivamente residenciais pelo artigo 40 do
Codigo de Obras houve flexibilizacao, através de novas leis que introduziram a possibilidade
de verticalizacdo e de instalacdo de outros usos nestas areas e potencializaram um
seguimento de mercado numa regido da cidade que ficou conhecida como vetor sudoeste
—como a Lei n2 3.571 de 1937, que permitiu a construcao de edificios de apartamentos, e
a Lein24.792 de 1955, que possibilitou a constru¢ao de um nucleo comercial no Pacaembu
— esta Ultima acarretando inumeras polémicas entre o Departamento de Urbanismo da
Prefeitura e a Cia. City (NERY JUNIOR, 2005). “A discussao dessa lei foi motivo de uma

grande polémica, pela qual, muito provavelmente pela primeira vez, contrapuseram-se
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a Companhia City e a Prefeitura acerca de uma proposta de zoneamento para a cidade”,

afirma Nery Junior (2005: 188).

Desde 1937, a Companhia City vinha solicitando a Prefeitura a promulgacdo
de “Acto Municipal que oficialize nossos regulamentos para as construgcées no
Jardim América”. O Decreto de 1941 foi a resposta dada pela administragdo
municipal a empresa. Estabeleceu-se, pela primeira vez em Sao Paulo, uma
regulamentacdo que articulava uso, altura e area numa mesma zona. O
resultado foi a definicdo precisa do padrdo do bairro — do parcelamento do
solo a tipologia habitacional. (FELDMAN, 2018: 105)

Essas alteracGes permitiram, a partir de entdo, dois tipos de area exclusivamente
residenciais no zoneamento: as de residéncias unifamiliares e as de edificios multifamiliares,
e reforcaram a necessidade do estabelecimento de uma lei geral de zoneamento para que
estas questdes ndo mais se repetissem, preservando-se as zonas criadas até entdo. Assim,
apos anos de numerosos atos, decretos e leis, em 12 de novembro de 1972 foi aprovada
a Lei Geral de Zoneamento de Sdo Paulo — Lei n2 7.805, que incorporou grande parte
das determinacgOes impostas pelas normas anteriores, principalmente a delimitacdo dos
perimetros das oito zonas de uso em toda cidade — Residencial, Mista, Industrial e Especial,
além do parcelamento, uso e ocupacdo dos lotes, através dos parametros urbanisticos
qgue ja vinham sendo adotados, tais como dimensdo do lote, recuos, taxa de ocupacao,
coeficiente de aproveitamento, entre outros. Passava-se assim a considerar o territério
da cidade como um todo, tendo como objetivo estabelecer equilibrio entre as diferentes
funcBes urbanas (habitacdo, trabalho, lazer e circulacdo). Essa lei foi responsavel por
consolidar a atual estrutura urbana e funcional da cidade, ja que permaneceu vigente até
os anos 2000, quando foi substituida pela Lei n2 13.430, de 13 de setembro de 2002, 30
anos apoés sua aprovacao.

Diante disso, pode-se afirmar que a Companhia City contribuiu significativamente
para a construcao do zoneamento tal qual conhecemos hoje em S3o Paulo. Sua intrincada
rede de atuacdo e articulagdes politica e econdmica no inicio do século XX permitiu que
esse agente privado e promotor imobilidrio tivesse peso em decisdes e direcionamentos da
legislacao municipal referente a organizacao e controle do espaco urbano da cidade. Desde
o inicio de sua atuacdo, seu exclusivo padrdo urbanistico adotado nos empreendimentos,
inéditos a época, tornou-se referéncia, fazendo daqueles bairros areas cobicadas pela elite

paulistana para a localizacdo e construcao de suas residéncias.
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Figura 133: Lei Geral de Zoneamento de 1972, com a demarcagdo das zonas de uso.
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Em paralelo, a evolugao das discussdes e problemas urbanos na administragao
municipal culminou na consolidacdo do urbanismo e do planejamento urbano como
campos de trabalho técnico que necessitavam de um setor com autonomia para tratar
desses assuntos referentes a cidade. Neste sentido, a primeira metade do século XX foi
fundamental para a organiza¢ao administrativa dos profissionais ligados ao tema, bem como
para o estabelecimento de relagdes politicas com os promotores imobilidrios que ditavam
o crescimento da cidade, aproveitando-se da inexisténcia de regramentos que legislassem
sobre a organizacdo de seu conjunto, fragmentando-a desde o inicio em diversas zonas,
principalmente segundo as classes sociais e as atividades produtivas e/ou comerciais nelas
desenvolvidas.

A partir desse momento, a City, ja incorporada pelo Grupo Deltec, continuou

adquirindo glebas e promovendo loteamentos, agora em territérios além rios, sobretudo
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na regidao Norte — Parque Nagdes Unidas, City América, City Recanto Anastacio, Jardim dos
Pinheiros e City Empresarial Jaragud — num procedimento que demonstra a continuidade
de acdo deste agente mas em outras dreas da cidade, em consonancia ao processo de
crescimento e expansao territorial e as novas demandas habitacionais que surgem a partir
da década de 1970, como vimos. Nestes novos bairros, a Companhia seguiu promovendo
a transformacdo de areas ainda ndo ocupadas, valendo-se da legislacdo urbanistica
municipal que “ajudou” a construir, combinada as suas restri¢des contratuais, resultando,
entretanto, numa alteracdo do “padrao City”. Nos bairros loteados na Zona Norte a City
passou a permitir a instalagdo de usos misto, comercial e industrial ao mesmo tempo que o
residencial. Permitiu ainda a verticalizacdo e a instalacdo de edificacdes multifamiliares em
locais pré-estabelecidos nos loteamentos, inclusive construindo alguns destes conjuntos,
como ocorreu no bairro Jardim dos Pinheiros (1982).

Cabe ressaltar que a City continuou atuando em didlogo com a administragdo
municipal, mas de forma distinta neste novo cendrio politico. Nesses anos, a empresa
solicitou alteragdes de zoneamento, mesmo apds a aprovagao da Lei Geral de Zoneamento
em 1972, a fim de garantir a conversdo de dreas situadas parte em zona rural e parte em
zona urbana, para a implantagdo de loteamentos no distrito do Jaragud. Também negociou
a doacdo de area verde para a municipalidade para a criacdo do Parque Cidade Toronto, no
bairro City América (1979-1989). E ainda negociou a desapropria¢do de trechos dos terrenos
do City Recanto Anastdcio (1979-1989), Jardim dos Pinheiros (1982) e City América, para a
implantacdao da Rodovia dos Bandeirantes (1978) pela Dersa, reforcando a ideia de oferta
de infraestrutura de transporte e facilidade de acesso atrelada aos seus empreendimentos
que sempre fez parte de suas estratégias de atuac¢do na cidade.

Ainda hoje a Cia. City se utiliza da legislacdo municipal para agregar valor e padrdes
urbanisticos “inovadores” aos seus empreendimentos, como no novo bairro em fase de
aprovacao — City Sdo Paulo — formulado em consonancia as novas diretrizes urbanisticas
estabelecidas pelo Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo — Lei n? 16.050/2014 e pela Lei

de Zoneamento n2 16.402/2016, ainda sem previsdo de lancamento.
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3.3.0 “PADRAO CITY” NOS BAIRROS-JARDINS DA ZONA NORTE

O “padrao City”, como se viu, se constituiu por um conjunto de regramentos e
padrdes urbanisticos, regulamentados na forma de restricdes contratuais impostas pela
Cia. City em seus empreendimentos, para garantir a preservacao das caracteristicas formais
e funcionais de seus bairros ao longo do tempo, mesmo com a transformacao dos lotes
e edificacbes, e também do tecido urbano do entorno. Estabelece pardametros de uso e
ocupacado do solo e dispde sobre as edificacdes e suas formas de implantagdo nos lotes,
sendo muitas vezes mais restritivos do que os estabelecidos pela legislacdo urbanistica
vigente na area.

Na Zona Norte de S3o Paulo, é possivel perceber a presenca desse padrdo nos cinco
bairros-jardins implantados pela City, contudo, com algumas alteragdes que acompanharam
a evolucdo da legislacdo urbanistica da cidade. A atuacdo da City nessa regido respondia a
demanda por habitacdo de setores operarios e médios, mas também buscava atrair parte
dos setores médios e altos que estavam se deslocando pela cidade em busca de loteamentos

exclusivos.

E dificil distinguir tendéncias muito claras no processo do desenvolvimento da
cidade. A classe média alta tem-se fixado usualmente na Zona Sul, com algumas
manchas espalhadas na Zona Norte e em Vila Prudente, por exemplo. Sempre
em loteamentos planejados em fungdo de “status”, ou entdo porque as areas
gozam de alguns privilégios topograficos e de vias de acesso. A medida que
duas ou mais empresas lancam empreendimentos de porte, imediatamente
criam pdlos de mercado que atraem popula¢do (NITRINI, 1977).

Estes loteamentos estdo agrupados em duas porgdes territoriais na Fazenda
Anastacio/Capuava: ao norte, no distrito do Jaragua, Parque NagGes Unidas (1975) e
City Empresarial Jaragud (1992); ja ao sul, no distrito de Pirituba, City Recanto Anastécio
(1979/1989) e Jardim dos Pinheiros (1982); e na divisa entre o distrito de Pirituba e o distrito
de Sdo Domingos, City América (1979-1989).
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Figura 134: Bairros localizados na porg¢do Norte da Fazenda Anastacio/Capuava.
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Fonte: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Alterado pela autora.
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Figura 135: Bairros localizados na porgdo Sul da Fazenda Anastacio/Capuava.
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Através da andlise da documentacao de aprovagdo destes projetos junto a PMSP,
a excecao do Parque Nacgdes Unidas que foi iniciado em 1963 pela Companhia Terrenos do
Anastdcio, todos os demais processos para solicitacdao de parcelamento destas glebas foram
iniciados pela Cia. City a partir da década de 1970, com pequenos intervalos entre eles,
indicando de certa maneira, um plano de desenvolvimento em conjunto para a urbanizacao
da regido. Em uma matéria de jornal no final da década de 1970 essa “operacdo urbana”

era assim descrita, ressaltando o papel da empresa na transformacao e valoriza¢ao da area:

A Companhia City de Desenvolvimento transformard essa regido num
loteamento com 2.321 imodveis; 1951 lotes residenciais, 195 mans&es e 175
casas comerciais. Eles serdo distribuidos em quatro ou cinco grandes glebas
de “alto e bom padrao” que terdo desde 450 até 5 mil metros quadrados. José
Roberto Freire Bartollini, gerente de vendas da City, garante que o padrao
do loteamento “sera igual ou superior aos construidos pela Companhia no
Jardim américa, Pacaembu, Lapa e Butantad”. A Companhia City é proprietaria
do terreno ha nove anos, mas somente depois da conclusdo das obras do
Ceboldo e da Via Norte é que decidiu iniciar a venda dos lotes. O gerente
de vendas pretende, inclusive, utilizar o Ceboldo como um dos principais
argumentos de venda. “Do centro ao Anastacio, o paulistano gastara apenas

12 minutos vindo pelo Ceboldo”. A Via Norte, ao contrario, ndo serd lembrada

pelo esquema promocional da Companhia: “Ela valorizou a area, desbravou
terras abandonadas, mas pouca influéncia teve no negdcio”. As duas obras
vidrias estdo préximas ao futuro loteamento (JORNAL O ESTADO DE S. PAULO,
ZAN, 1978).

O primeiro processo foi o do bairro City América em 1970, seguido pelo City
Empresarial Jaragua (City Jaragua a época) em 1971 (modificado em 1990) e pelo City
Recanto Anastacio em 1973 e anos depois, em 1980, o do Jardim dos Pinheiros. Jaemrelacao
ao Parque NacdOes Unidas, ndo foi possivel precisar a data em que se deu a entrada da Cia.
City no projeto, ficando em aberto o periodo entre 1970 e 1975, quando o loteamento foi
implantado.

Foram processos longos, que demoraram a ser aprovados e liberados para registro
no Cartério de Registro de Imdveis e posteriormente para implantacdo no territério, por
conta de diversas negociacdes que ocorreram entre a Cia. City e a administragdo publica
em relacdo as areas que foram desapropriadas pela Dersa nos bairros City América, City
Recanto Anastdcio e Jardim dos Pinheiros, para a implantacdo da Rodovia dos Bandeirantes
(inaugurada em 1978), e também de uma area verde na gleba do bairro City América
destinada a implantacdo do Parque Cidade de Toronto, numa parceria entre a Prefeitura

Municipal de Sdo Paulo e a Prefeitura da Cidade de Toronto no Canada (PMSP, 2020)’.

7 Pode-se supor que essa “parceria” tenha a ver inclusive com a presenca do Grupo Deltec, que tem subsidiarias
no Canada neste periodo.
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Quadro 11: Fases dos Processos de Aprovagao dos projetos de Parcelamento do Solo.

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.

Bairro Inicio do Processo | Alvara de Licenca Registio “‘3 Ca.rtoruo ImpIanFa’; a.o 2

de Iméveis territorio

Parque Nagdes Unidas 07/02/1963 03/07/1970 27/09/1973 1975

City América 11/09/1970 28/12/1977 10/09/1978 1979 e 1989

City Recanto Anastdcio 12/07/1973 13/09/1977 05/03/1979 1979 e 1989

Jardim dos Pinheiros 20/06/1980 18/11/1981 31/08/1982 1982

Cit Inicial 03/11/1971 14/09/1977 26/02/1980 -—--

ity

Empresarial 04/04/1991 - cancel.

Jaragus Modificativo 08/02/1990 26/09/1991 residencial 1992
05/12/1991

Elaborado pela autora.

Quadro 12: Informacdes Gerais dos loteamentos da Cia. City na Zona Norte.

Informagdes | Parque Nagdes . fae City Recanto Jardim dos City Empresarial
5 g City América ALk S E
Gerais Unidas Anastacio Pinheiros Jaragua
Ano de Duas fases - 1979 e Duas fases -
1975 1982 1992
Implantagdo 1989 1979 e 1989
Gleba A-18 E-10 e F8-24 C-11 D-12 A-18
Loteamento
Loteamento urbano, | Loteamento urbano, com
com nucleo urbano, com nucleo
estritamente nucleo predominantem
Loteamento . . . . . Loteamento
. . . residencial (Z1) e [predominantem | ente residencial | . .
Tipo industrial e . . . industrial (27) e
; ; alguns lotes isolados | ente residencial [ (Z2) e alguns :
residencial : comercial
de uso (22) e alguns |lotes destinados
predominantemente |lotes destinados| ao comércio,
residencial (Z3) ao comércio | servigos e usos
mistos
Anastécio
Companhia City | Anastacio Imobilidria A.na?stacuz o Empreer.lc.j!n?entos
i N Administragdo e Anastacio Imobiliarios,
Proprietario de e Representagdes A T L
. Participagdes |Imobilidria Ltda.| Participagdes e
Desenvolvimento Ltda. ~
S.A. Representagdes
Ltda.
Aprovado nos
Aprovado nos termos do Art. | Aprovado nos Aprovado nos
termos do Art. |Aprovado nos termos| 723 do Ato termos das Leis | termos do Artigo
723 do Ato da Lei Geral de 663/34 - Cédigo| n27.805/72, |723 do Ato 663/34
Legislacao 663/34 - Cadigo Zoneamento de Obras, n28.001/73 e |- Cddigo de Obras,
de Obras, n? 7.805/72 e da Lei [combinado com| n28.328/75 e | combinado com o
combinado com a ne 8.328/75 o Iltem Il do do Decreto n? |Item Il do Artigo 62
Lei n® 6.877/66 Artigo 62 da Lei 11.106/74 da Lei n2 8.328/75
n2 8.328/75
Parte em zona Parte em zona
Localizagao urbana e parte Zona urbana Zona urbana Zona urbana [urbana e parte em
em zona rural zona rural

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.
Elaborado pela autora.
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Estes documentos, além das informacgdes relevantes que compdem os processos
de aprovacado, trazem junto aos desenhos elaborados para o Plano Urbanistico, o Memorial
Descritivo dos empreendimentos, onde estdo destacadas as restricdes contratuais para
cada um deles, que foram modificadas em relacdo ao “padrdao City” inicial (primeira
metade do século XX). Tais modificacdes ocorreram principalmente no que se refere ao
uso e ocupacao do solo, para se adequar aos tipos de projeto idealizados para esta regido,
a fim de desenvolver um produto imobilidrio voltado as classes média e alta e também aos
empresarios em busca de novas areas para a implantacdo de suas empresas, valendo-se do
perfil habitacional e industrial existente nesta por¢ao da cidade.

No geral, sdo loteamentos de tamanhos diversos, que variam entre 160.000,00
m? e 1.000.000,00 m? de area urbanizada, que se adequaram as areas disponiveis em cada
uma das glebas da Fazenda Anastacio/Capuava. Essas glebas foram parceladas segundo
as regras estabelecidas pela legislagdo municipal que incidia sobre o parcelamento do
solo a época, destacando-se: o Ato n2 663 de 1934 (Cdédigo de Obras), a Lei n? 6.877/66
(Indices de Aproveitamento dos terrenos), a Lei n2 7.805/72 (Lei Geral de Zoneamento)
e a Lei n2 8.328/75 (Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo nas Z8), a partir das quais
foram dimensionadas todas as dreas que compdem os empreendimentos, ou seja, as areas
destinadas ao sistema viario, as quadras, ao sistema de lazer e recreio e ao uso institucional.
Cabe destacar que apds a aprovacgao da Lei Geral de Zoneamento de 1972, todas estas glebas
estavam inseridas na Zona de Uso Especial n28 — as Z8, tendo o tipo de uso e ocupacdo do
solo definidos caso a caso pela Prefeitura, de acordo com seu plano de desenvolvimento
para estes perimetros demarcados no territorio da cidade.

Em relagdo ao uso do solo, a grande diferenga encontrada nestes bairros em

I”

comparacao ao padrdo “original” é que além do ja conhecido uso estritamente residencial
— principal caracteristica identitaria dos bairros-jardins da City —, na Zona Norte foi
permitida a instalacdo de usos comerciais, servicos e até mesmo industrial, associados
ao uso residencial, desde que localizados nas quadras e lotes pré-estabelecidos pela
Companhia. Além do uso, outra mudanca identificada foi a permissdo para a implantacdo
de edificagcdes multifamiliares de baixo gabarito, entre 4 e 11 pavimentos, também em lotes

pré-estabelecidos.
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Quadro 13: Quadro de Areas Geral dos loteamentos da Cia. City na Zona Norte.

Areas Gerais | Parque Nacdes City Amética City Recanto Jardim dos City Empresarial
(m?) Unidas ¥ Anastdcio Pinheiros Jaragua
Gleba 2.298.910,00 1.421.104,00 247.750,00 178.520,00 1.732.336,00
Urbanizada 535.940,00 1.011.075,00 161.934,00 176.608,50 1.041.584,00
Lotes 257.660,00 462.466,00 87.614,00 85.261,00 519.690,00
Uso e
e Sem definigdo 102.626,00 8.137,50 8.930,00 104.158,00
Institucional
Sistema de
. 67.875,00 204.836,00 26.100,50 26.491,50 291.572,00
Lazer / Recreio
Sistema Viario 210.505,00 241.147,00 37.468,00 42.330,50 126.164,00
Desapropriada 1.757.370,00 410.029,00 98.183,00 0,00 690.752,00
Area de
Preservagao Nao se aplica N&o se aplica N&o se aplica 1.911,50 Nao se aplica
Permanente
Fai
e s 5.500,00 N3o se aplica 2.614,00 13.595,50 N3o se aplica
aedificandi

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.
Elaborado pela autora.

Quadro 14: Categorias de Usos Permitidos nos loteamentos da Cia. City na Zona Norte.

Categorias de Usos | Parque Nagdes GityAmérica City Recanto Jardim dos City Empresarial
Permitidos Unidas Anastacio Pinheiros Jaragua
Comércio, chc
Servigo e L5, N3do se aplica QEGERS E1, 2, Ndo se aplica Nao se aplica Ndo se aplica
Misto R1, R2, 23,48,49 e 50
R3eEl
Quadra n? 1:
Lotes 1 a 4;
o .
cl Cil;:;jsraz 2_42.' Todos os lotes da
Comércio efou N&o se aplica Ndo se aplica o~. |Quadran22(lao| N&oseaplica
R2 Quadra n? 3: 13)
Lotes 1 a 3;
Quadra n2 4:
Lotesle 2
. c1/c2 ) ) ) ) Todos os lotes
Comércio ell N&o se aplica Ndo se aplica Ndo se aplica N3o se aplica [ das Quadras n?
I-1al-8
Estdtament - . Todas as demais|Todas as demais| Todas as demais - ;
e R1 N&o se aplica N&o se aplica
Residencial quadras quadras quadras
Predominan :
Todas as demais s ; " ; - . 5 :
temente R2 Ndo se aplica Ndo se aplica Nao se aplica N&o se aplica
. L quadras
Residencial
Todos os lotes
Industrial 11 Quadrgz n26e N&o se aplica N&o se aplica Ndo se aplica | das Quadras n2
I-1al-8

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.
Elaborado pela autora.
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Figura 136: Destaque para as quadras onde sao usos industriais, além do uso residencial, nos bairros
da porgao Norte.

PARQUE
NAGOES UNIDAS

BAIRROS PORGAO NORTE
USO INDUSTRIAL
SISTEMA VIARIO

AREAS VERDES

MACIGOS DE VEGETACAO

0 100 300m

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.
/ Mapa base: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.

233



Figura 137: Destaque para as quadras onde sdo permitidos outros usos, além do uso residencial,
nos bairros da porgao Norte.

CITY RECANTO
ANASTACIO
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—
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Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.
/ Mapa base: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.
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Assim como nos demais empreendimentos implantados pela Companhia, todos
estes bairros foram implantados com um conjunto de infraestrutura urbana que engloba: a)
guias e sarjetas e pavimentacao do sistema viario; b) rede de distribuicdo de agua; c) galerias
de 3aguas pluviais; d) sistema de esgotamento sanitario; e) rede elétrica e f) arborizacdo e
tratamento paisagistico das ruas e dos sistemas de areas livres e recreio.

No geral, em relacdo ao tracado das vias, por conta do relevo acidentado desta
regido, grande parte dos bairros apresenta tracado organico — algo que marca a identidade
dos bairros da City —, predominando ruas que acompanham as curvas de nivel, muitas das
quais sem saida, e resultando em quadras extensas. Por este motivo, sdo abertas passagens
de pedestres entre algumas delas, reduzindo o trajeto entre quadras e compondo o
sistema de dareas verdes livres, completado por pracas, canteiros e jardins, caracteristica
também importante de diferenciacdo desses bairros em relacdo ao entorno. Os passeios
contemplam dreas pavimentadas no centro, ladeadas por faixas gramadas, garantindo
maior permeabilidade do solo, com dimensdes estabelecidas de acordo com as restri¢cdes
contratuais de cada loteamento — unindo a qualidade estética a funcional.

Quanto a ocupacdo dos lotes, foram idealizados bairros de média e baixa densidade,
a partir das mudancas estabelecidas nos parametros urbanisticos de cada bairro. Apesar de
apresentarem praticamente os mesmos indices em relacdo a taxa de ocupacdo e recuos
frontais, laterais e de fundos, o que faz a diferenca entre eles é a area média dos lotes,
que varia, para uso residencial, de 250,00 m? (Parque Nac¢des Unidas) a 500,00 m? (City

América) e para uso industrial, de 2.300,00 m? a 6.500,00 m? (Parque Nagdes Unidas).
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Quadro 15: Tipo de Infraestrutura implantada nos loteamentos da Cia. City na Zona Norte.

Infraestrutura

Parque Nagoes
Unidas

City América

City Recanto
Anastacio

Jardim dos
Pinheiros

City Empresarial
Jaragua

Sistema Vidrio

4 Avenidas com
larguras de 18,00
e 20,00m; 27 ruas

locais com
larguras que
variam entre

10,00 e 14,00m

Ruas de transito
local, com largura
de 12,00 e
15,00m

Avenida 1 com
20,00m de
largura; Avenida
2 com 16,00m de
largura; ruas de
distribuicdo com
larguras que
variam entre
14,00 e 15,00m
de largura e ruas
locais com
12,00m de
largura, que
terminam em
pragas de retorno

Avenida A com
20,00m de
largura; ruas de
distribuigdo com
14,00m de
largura e ruas
locais com
12,00m de
largura

Avenidas I-1, |-2 e
I-7 com 20,00m
de largura e as

demais com
18,00m de
largura

Passeios

Nao disponivel

Terdo uma faixa
central
pavimentada,
com metade de
sua largura e
duas faixas
laterais gramadas
com largura de
1/4 do passeio

Terdo uma faixa
central
pavimentada,
ladeada por
outras duas faixas
laterais gramadas
com largura de
1/4 do passeio. A
faixa central tera
1,00m de largura
para passeio de
2,50m e 1,50m

Terdo uma faixa
gramada junto ao
alinhamento
predial, e outra
faixa cimentada
junto a guia, com
largura igual a
50% da largura
do passeio e um
minimo de 1,50m

Terdo uma faixa
central
pavimentada,
ladeada por
outras duas faixas
laterais
gramadas. A faixa
central tera
1,50m de largura
para passeio de

. 3,00m
para passeio com
3,00m
Serdo Serdo Serdo Serdo
subterraneas subterraneas subterraneas subterraneas
Luz e Forga; entre a via entre a via entre a via entre a via
Telefone e N3o disponivel publicaea publicaea publicae a publicae a
Campainha edificagdo edificagdo edificacdo edificagdo
principal e as principal e as principal e as principal e as
ediculas ediculas ediculas ediculas

Esgotos e Aguas
Servidas

Ndo disponivel

Obrigatoriamente
canalizados

Obrigatoriamente
canalizados

Obrigatoriamente
canalizados

Obrigatoriamente
canalizados

Arborizagao e
Paisagismo

Nado disponivel

Execugdo de
arborizagdo e
tratamento
paisagistico das
ruas, areas de
lazer e espacgos
livres

Execugdo de
arborizagdo e
tratamento
paisagistico das
ruas, areas de
lazer e espagos
livres

Execucgdo de
arborizagao e
tratamento
paisagistico das
ruas, areas de
lazer e espacgos
livres, além da
protegdo
necessdria contra
a erosao

Execugdo de
arborizagdo e
tratamento
paisagistico das
ruas, areas de
lazer e espagos
livres

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.

Elaborado pela autora.

236




Figura 138: Destaque para o desenho urbano e a forma do sistema vidrio, nos bairros da porcao
Norte.

=
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SISTEMA VIARIO
AREAS VERDES
MACIGOS DE VEGETAGAO

I
I
——
N
@ 0 100 300m
e ——

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.
/ Mapa base: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.
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Figura 139: Destaque para o desenho urbano e a forma do sistema vidrio, nos bairros da porcao Sul.

CITY RECANTO
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Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.
/ Mapa base: MDC — Mapa Digital da Cidade. Portal Geosampa, 2019. Elaborado pela autora.
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Quadro 16: Quadro de Areas dos lotes implantados nos loteamentos da Cia. City na Zona Norte.

(m)

. . City
P Nago , . City R t Jardim d .
Parcelamento do Solo - Lotes arque' . City América . eea? ° a.r |m. 08 Empresarial
Unidas Anastacio Pinheiros .
Jaragua
24: 2 Industriais
Ne Total de Quadras e22 57 17 12 13
Residenciais
737:15
destinados ao
N2 Total de Lotes uso industrial e 957 211 296 56
722 destinados
ao uso
residencial
Area 420,00 a
Z1 média | Ndo seaplica 506 00 N3do se aplica | Nao se aplica |N&do se aplica
Uso estritamente (m?) !
residencial de baixa |Frente
densidade minima| Na&o se aplica 14,00 Ndo se aplica | Nado se aplica |N3o se aplica
(m)
Area
22 média 250,00 Nao se aplica |386,00 a 418,00 288,00 N&o se aplica
Uso (m?)
predominantemente
residencial de baixa Frente
. minima 10,00 Néo se aplica | 12,00 a 14,00 10 N&o se aplica
densidade
(m)
. Area
Uso média | Nao se aplica 1.000,00 Ndo se aplica | Ndo se aplica |Nao se aplica
mZ
predominantemente i)
. . . ... |Frente
residencial de média L. " . . . ~ . o .
. minima| N3o se aplica 20,00 Nado se aplica | N3do se aplica |N&do se aplica
densidade
(m)
Area
L 4. 2.300,00 a N . o . o .
77 ;’:;c)ha 6.500,00 Ndo se aplica | Ndo se aplica | Ndo se aplica 5.000,00
Uso Estritamente
. Frente
Industrial L. - . . . ~ .
minima 30,00 Ndo se aplica | Ndo se aplica | Ndo se aplica 50

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.

Elaborado pela autora.

A alteracdo na area média dos lotes, que nestes bairros da Zona Norte chegam a

ter metade da area dos lotes implantados no Jardim América ou no Pacaembu, é a maior

modificacdo do “padrdao City” que se nota. Isso porque se comparamos as restricdoes

contratuais destes bairros com os bairros anteriores da City, vemos que o dimensionamento

do sistema vidrio e das areas livres, bem como a proporcdo entre os recuos e a taxa de

ocupacao permitidos, sdo basicamente os mesmos.
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Quadro 17: Parametros de Ocupac¢ao do Solo nos loteamentos da Cia. City na Zona Norte - Uso

Residencial.
Paramet u " . " 7 8 A N - City E ial
arame rf:s '“".ra o tse Parque Nagdes Unidas City América City Recanto Anastacio | Jardim dos Pinheiros 187 mprefarla
Residencial Jaragua
Apenas 1 por lote, para Apenas 1 por lote, para | Apenas 1 por lote, para
Unifamiliar (R1) N&o disponivel moradia de uma unica moradia de uma tnica | moradia de uma Unica N&o se aplica
familia familia familia
- Permitida no recuo dos | Permitida no recuo dos
Permitida no recuo dos
fundos, desde que fundos, desde que
fundos, desde que afastada
. . . , ~ afastada 2,50m da afastada 2,50m da - .
Tipo da Edicula Na&o disponivel 2,50m da construgdo P P N&o se aplica
construcio rincipal e 12.00m do construgdo principal e | construgdo principal e
3 .p e S . [12,00m do alinhamento | 12,00m do alinhamento
alinhamento da via publica - o enm
da via publica da via publica
= De acordo com De acordo com
De acordo com aprovagio aprovagdo especifica da | aprovagdo especifica da
Multifamiliar (R2) N&o disponivel especifica da loteadora e a P s P . P ¢ P . N&o se aplica
. loteadora e a legislagdo | loteadora e a legislagdo
legislagdo vigente h h
vigente vigente
Unifamiliar N&o disponivel Até 2 pavimentos Até 2 pavimentos Até 2 pavimentos N&o se aplica
carto e oo scrtocomamaao |, SI | Mo |
Altura Multifamiliar N&o disponivel especifica da loteadora e a P ¢ P o P s P o N&o se aplica
. loteadora e a legislagdo | loteadora e a legislagdo
legislagdo vigente . h
vigente vigente
Frente 4,00 5,00 5,00 5,00 N&o se aplica
Laterais N&o se aplica 1,50 1,50 1,50 N&o se aplica
Recuos (m) 5,00m em lotes com 5,00m em lotes com
férr:ilzc:id;r:ir?oaﬁx 5,00m em lotes com 21,00m 21,00m de 21,00m de
Fundos AR de profundidade; 3,00m em| profundidade; 3,00m profundidade; 3,00m N&o se aplica
prof. - 15m), até o recuo
méximo de 8.00m lotes menores que 21,00m | em lotes menores que | em lotes menores que
! 21,00m 21,00m
o e Até 50% da area do lote
Edificacdo - . . . . . )
Principal N&o disponivel 40% da area do lote 40% da area do lote quando corpo Unico N&o se aplica
P com a edicula
Taxa de Até 20% da area do lote
Ocupagao Edicula Nao disponivel 10% da area do lote 10% da area do lote quando separada do N&o se aplica
corpo principal
Total N3o disponivel 50% da drea do lote 50% da drea do lote 50% da area do lote N3o se aplica
1,50m (gradil, cerca viva ou | 1,50m (gradil, cerca viva[1,50m (gradil, cerca viva
I " elementos vazados com no [ ou elementos vazados | ou elementos vazados . .
Frente N&o disponivel . p g . N3o se aplica
Fechos - minimo 70% de drea com no minimo 70% de | com no minimo 70% de
altura vazada) drea vazada) drea vazada)
maxima Laterais N&o disponivel 1,50m 1,50m 1,50m N&o se aplica
Fundos N&o disponivel 2,00m 2,00m 2,00m N&o se aplica
. Permitido, desde que os [ Permitido, desde que os | Permitido, desde que
Permitido, desde que os
lotes tenham frente minima lotes tenham frente lotes tenham frente os lotes tenham
Remembramento de lotes Né&o disponivel < L minima de 12,00m e minima de 10,00m e frente minima de
de 14,00m e drea minima . . . . . .
de 420,00m? 4rea minima de drea minima de 20,00m e drea minima
! 360,00m? 250,00m? de 1.000,00m?

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.

Elaborado pela autora.
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Quadro 18: Parametros de Ocupacdo do Solo nos loteamentos da Cia. City na Zona Norte - Uso

Misto.

A Parque " . Cit
Parametros para o Uso ‘1 . (. City Recanto Jardim dos Y .
. Nagoes City América A . Empresarial
Misto i Anastacio Pinheiros .
Unidas Jaragua
Seguem as
mesmas
restrigcoes
Seguem as .
aplicadas aos
mesmas
o - lotes
As construgdes restrigGes ) .
NN K residenciais,
obedecerdoa | aplicadas aos
i . = N sendo que em
Comércio, Servigos e Usos Nao legislagdo lotes - " .
. . , . . . relagdo ao N3o se aplica
Mistos disponivel vigente, em residenciais, .
numero de
todas as esferas | exceto o recuo .
pavimentos
de poder lateral que pode
devem
ser apenas de N
obedecer a
um lado do lote .
legislacdo
municipal
vigente
As construgdes
L - - deverdo
Proibido o uso | Proibido o uso | Proibido o uso
x . . . . . : obedecer aos
. Nédo industrial de industrial de industrial de
LI EEE] disponivel ualquer ualquer ualquer recuos
P qualq qualq quaiq estipulados
natureza natureza natureza o
pela legislagdao
municipal
3,00m (gradil,
cerca viva ou
. elementos
Ndo - . ~ . ~ .
Frente . , Ndo se aplica Nao se aplica Ndo se aplica | vazados com
disponivel .
Fechos - no minimo
altura 70% de érea
maxima vazada)
. Nao - . ~ . ~ .
Laterais . , N&o se aplica N&o se aplica N&o se aplica 2,50m
disponivel
Ndo N . ~ . « .
Fundos . , N3o se aplica N3o se aplica N&o se aplica 2,50m
disponivel
Permitido, Permitido, Permitido, Permitido,
desde que os | desde queos | desde queos | desde que os
N3o lotes tenham lotes tenham lotes tenham | lotes tenham
Remembramento de lotes disponivel frente minima | frente minima | frente minima | frente minima
P de 14,00m e de 12,00m e de 10,00m e de 20,00m e
drea minima de [ drea minima de [ drea minima de | 4rea minima
420,00m? 360,00m? 250,00m? de 1.000,00m?

Fonte: Arquivo Geral da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, 2018. Processos administrativos diversos dos bairros estudados.

Elaborado pela autora.
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Dessa forma, mesmo que o padrao de ocupagdo resultante dos parametros
estabelecido pela City seja o de edificacbes isoladas no centro do lote, a diferenca se da entre
os espacos livres das edificagcdes em seus conjuntos construidos, que se modificam de acordo
com a area do lote. Com lotes menores, tende-se a passar a ideia de concentracdo — mesmo
com recuos laterais e de fundos — e se obtém maior adensamento das areas ocupadas. Ja
lotes maiores transmitem a sensacdo de dispersdo e isolamento das edificacbes, resultando
numa ocupacao rarefeita de baixa densidade, com amplas areas livres entre as edificagdes
e livres de barreira visual, favorecendo a concentracao de areas verdes e a arborizacdo no
interior dos lotes.

Mas é possivel perceber que a utilizacao do “padrao City” foi fundamental para que
esses loteamentos se destacassem dos bairros do entorno—mesmo que grande parte desses
também apresentasse tracado organico, ja que era o desenho que melhor se adaptava ao
relevo acentuado da regido. No entorno, os lotes possuem dreas que variam entre 125,00
m?2 e 250,00 m?, apresentam grande parte das edificacdes geminadas (com recuo lateral em
apenas um lado do lote); recuos frontais quase sempre cobertos e ocupados pelas areas de
garagem, e recuo dos fundos ocupado por ediculas ou outros tipos de construcao, gerando
outro tipo de ocupacdo do solo. Outra diferencga relevante se dad em relagcao as areas verdes
e a arborizacdo vidria, que apesar de estarem presentes nos bairros do entorno, sdo em
menor numero e propor¢ao do que nos bairros estudados.

Podemos dizer que os bairros-jardins da Companhia City na Zona Norte estdo
inseridos na malha urbana e na dinamica social dos distritos estudados, seguindo o padrao
de infraestrutura adotado nos demais: vias pavimentadas, iluminacdo publica, sistema
de abastecimento de agua e coleta de esgotos sanitdrios, arborizagdo vidria e sistema de
lazer, formado por canteiros e pracas ajardinadas e arborizadas. Todos eles apresentam
clara conexao viaria com os bairros do entorno e sao atendidos pelo sistema de transporte
publico, tanto por Onibus (nas vias adjacentes) quanto pelo trem, através da proximidade
com as estac¢des de Pirituba, Vila Clarice e Jaragud, todas da Linha 7-Rubi da CPTM. Vejamos

entdo esses bairros em suas especificidades.
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3.3.1. CITY AMERICA, O SEGUNDO JARDIM AMERICA DA CIDADE

Considerado pela City como o primeiro bairro-jardim implantado na Zona
Norte, o City América foi idealizado para ser um bairro estritamente residencial de baixa
densidade, seguindo o modelo implantado em seu primeiro empreendimento na cidade,
o Jardim América (1915). Estd localizado num importante entroncamento vidrio da cidade,
as margens da Marginal direita do rio Tieté, proximo ao Ceboldo (no encontro com o
rio Pinheiros), numa faixa de terra situada entre a Rodovia Anhanguera e a Rodovia dos
Bandeirantes. Se desde o inicio dos anos 1960 a empresa havia direcionado seus interesses
para outras localidades, dentro e fora do estado de Sao Paulo, ao encontrar na Zona Norte
grande estoque de areas livres, prontas para serem desenvolvidas e transformadas em seus
loteamentos residenciais — num momento em que ja ndo existiam mais glebas livres para
serem loteadas nas areas consideradas nobres na cidade — este empreendimento marcou o
retorno dos projetos da City na cidade de Sao Paulo.

Apds anos de negociacdo e espera em relagdo a definicdo da Prefeitura sobre
quais usos poderiam ser instalados na regido, classificada como Z-8 (zona a ser estudada)
—segundo a Lei Geral de Zoneamento —, apenas em 1978 a gleba destinada a implantagao
deste loteamento foi enquadrada como Z-1 (drea estritamente residencial) — e com isso
a City pode iniciar a divulgacao de seu empreendimento no local, aproveitando-se, como
diz uma reportagem a época, de um momento em que “havia uma demanda reprimida:
passada a onda dos apartamentos de luxo, neste final dos anos 70, as pessoas queriam
outra vez morar em casas, ter seu jardim e seu quintal, poder sair a rua sem esperar o
elevador e sem dar satisfagbes para o sindico” (KOTSCHO, 1979).

Pode-se dizer que este bairro é o que mais se assemelha ao “padrao City”, inclusive
em relacdo a area urbanizada (da ordem de um milhdo de metros quadrados), mas com
lotes que apresentam metade da area de seu antecessor, com terrenos que variam entre
420,00 e 500,00 m?. Em um de seus anuncios publicitarios, a prépria Cia. City destaca e
reforca este fato e diz que o seu novo bairro na Zona Norte serd o segundo Jardim América

da cidade:

Aiestad o novo bairro categoria City. Com todas as vantagens que caracterizaram
o langamento do Jardim América acrescidos de quase 70 anos de experiéncia.
City América vai ter as mesmas vantagens para construgao que garantem
a qualidade urbanistica ou, se vocé preferir, a qualidade da vida familiar:
A seguranca de ser para sempre estritamente residencial, sem conflitos
de construcdo de prédios ou zonas comerciais; Lotes minimos de 420m?
construgdes obedecendo recuos minimos de frente, das divisas laterais e
dos fundos do lote; Os passeios constardo de uma faixa central cimentada,
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ladeada por outras duas gramadas. Estas exigéncias da Cia. City, que muita
gente chama de “chatices”, é que fizeram de seus bairros motivo de orgulho
para seus moradores. Vocé ja reparou como as pessoas ficam orgulhosas
de dizer que moram num bairro City? / Um terreno City custa mais? N3o.
Um terreno City vale mais. Esta é a grande diferenca. No City América, a Cia.
City criou tabelas e condi¢Bes que permitem a qualquer familia comprar seu
terreno. O prego é FIXO, em 40 meses para pagar! A Unica coisa que ndo se
pode prever é de quanto sera a valorizagdo: como uma tradi¢do histérica,
os terrenos da Cia. City valorizam muito mais do que se imagina. Qualquer
pessoa sabe disso.” (O ESTADO DE S. PAULO, 1979).

Figura 140: Anuncio publicitdrio de divulgacdo do bairro City América.

Fonte: Jornal O Estado de S. Paulo, edigdo de 02/06/1979.

Ainda de acordo com essa reportagem, o bairro teve boa adesdo ao publico, tendo
vendido todos os seus lotes em apenas 39 dias, superando as expectativas da prdpria Cia.
City e atingindo outro publico: “Esse ndo é um bairro sé para ricos. Os terrenos, em média
com 420,00 m?, foram comprados por publicitarios, comerciantes, profissionais liberais e
altos funcionarios do governo — explicou o diretor comercial da City — Roberto Dias da Silva”
(KOTSCHO, 1979). O “padrao City” implantado neste bairro de fato o destacou da paisagem

construida da regido, atraindo o interesse de novas camadas da populacdo, que adquiriram
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seus lotes e construiram as edificagcbes de acordo com as restricdes estabelecidas pela
City, contribuindo para a criacdo e manutencdo da baixa densidade no bairro, conforme
idealizado pelo corpo técnico da empresa.

Com o éxito alcancado, em 1989, dez anos apds a instalacdo da primeira fase do
bairro, uma nova darea foi loteada na por¢ao central do empreendimento e disponibilizada
para comercializacdo, valendo-se de toda a infraestrutura ja implantada no local. A City
continuou divulgando o loteamento e cuidando de sua comercializagdo, como podemos ver
em um anuncio na secdo de Imdveis do Jornal Folha de S3o Paulo, quando chama a atencao

para a negociagdo das ultimas areas disponiveis no bairro:

Figura 141: Anuncio da Cia. City referente aos lotes disponiveis para compra no bairro City América.

"CITY AMERICA:
12 OPORTUNIDADES DE MORAR BEM.

Mao perca a Gltima oportunidade de morar em um lugar privilegiade,
com toda infra-estrutura e lotes prontos para vocé construir,

S8o 12 dltimos lotes da reserva técnica na melhor quadra de um
loteamento residencial do mals alto padrdo, onde ja existem
residéncias de alto nivel,

S8o lotes de 450 a 510m?, a cinco minutos da City Lapa. Pagamento
facilitado em 12 meses,

Informagdes e vendas: Av. Anaslacio, n® 100. Telelone & margue uma
visita ao local: 260-1410 - 223-5546.

Stoama (A

A
CIACITY
_'_

\ UMA EMPRESA DO GRALPO DELTEGC

Fonte: Jornal Folha de Séo Paulo, edi¢do de 26/10/1991.

O padrdao de ocupagdo que se consolidou no bairro é composto por casas
assobradadas, isoladas no lote, com area de lazer nos fundos do terreno, quase sempre
acompanhadas de uma edicula e de areas gramadas e com vegetacao de pequeno porte no
interior do lote. Apesar de todos os recuos estabelecidos pela City, a sensacdo de isolamento
da edificacdo no centro do lote ndo é tao evidente no bairro, devido ao tamanho menor do
lote (em relacdo aos bairros anteriores) mas sobretudo porque praticamente toda a area
disponivel para ocupacdo entre os recuos laterais estabelecidos foi de fato utilizada pelos
moradores para a construcdo de suas edificacdes. Como resultado, surgem grandes blocos
construidos na parte frontal destes imdveis, que contribuem para esta sensacdao de nao

isolamento das edifica¢des.
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Figura 142: Vista aérea do conjunto edificado na parte sul do bairro City América.

Fonte: Google Earth, 2019.

Ainda assim, a diferenca existente entre o padrdo urbanistico implantado no City
América e em seu entorno fica evidente quando o comparamos com os bairros limitrofes
Parque Sdo Domingos e Parque Maria Domitila, que apesar de apresentarem tracado
organico, sistema vidrio bem dimensionado e areas verdes espalhadas pelos bairros, ndo
conseguem alcancar a mesma qualidade observada no bairro da City.

Na porgao projetada pela Companhia City, o sistema vidrio é mais largo, os lotes
sdo regulares, ha sempre vegetacdo nas ruas e no interior dos lotes e a porcentagem de
ocupacao dos imdveis, embora alta, ainda é bem menor se comparada aos bairros vizinhos,
onde os lotes sdo praticamente 100% ocupados e possuem menos da metade da area do
gue os do City América, apresentando alta concentra¢do de imdveis sem quase evidéncias
de dreas verdes e de lazer no interior dos lotes. A arborizacdo vidria e pequenas pragas e
areas de lazer também estdo presentes, mas em menor numero e propor¢ao que no City

América.
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Figura 143: Comparagdo entre o padrdo urbanistico do bairro City América e o de seus bairros
limitrofes.

City América

Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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Apesar de toda a aceitacdo que o bairro teve quando de seu lancamento e do
padrdo urbanistico diferenciado implantado pela City no local, que chegou a atrair uma nova
camada de populagdo para os distritos de Sdo Domingos e Pirituba — levando o bairro a se
consolidar como uma area nobre da regidao —, a consequéncia é que houve uma valorizacdo
do preco da terra, dificultando a ocupacdo completa do bairro (que ainda hoje apresenta
uma quantidade significativa de lotes vagos). Dos 957 lotes implantados nas duas fases de
construcdo do empreendimento, entre 1979 e 1989, por volta de 200 se encontram sem
gualquer tipo de ocupacdo ou benfeitoria, indicando que neste bairro o valor dos imdveis e
o tipo de uso estritamente residencial acabaram por inibir a total ocupacao do loteamento.
E nota-se que isso ndo ocorre nos bairros limitrofes, onde quase ndo se encontram lotes
vazios para a construcao de novas edifica¢des, e além disso o uso residencial coexiste com

0 uso comercial e de servicos.

3.3.2. AS “ILHAS URBANAS” NO CITY RECANTO ANASTACIO E NO JARDIM DOS
PINHEIROS

Os bairros-jardins City Recanto Anastacio e Jardim dos Pinheiros sdo loteamentos
implantados no inicio da década de 1980, momento em que parte da populacdo das classes
média e alta se deslocavam da regido central para dreas suburbanas, em busca de novos
locais de moradia. Esse fendmeno foi estudado por Teresa Caldeira (2000) que viu nele uma
contribuicdo para o aumento da segregacao sécio-espacial neste periodo, com o surgimento

de “enclaves fortificados”2.

A violéncia e o medo combinam-se a processos de mudanca social nas
cidades contemporaneas, gerando novas formas de segregacdo espacial e
discriminacdo social. [...] Os enclaves fortificados que estdo transformando
cidades como Sdo Paulo exemplificam a emergéncia de um novo padrdo
de organizacdo das diferencgas sociais no espaco urbano. E um modelo que
vem sendo empregado pelas classes médias e altas nos mais diversos paises,
gerando um outro tipo de espaco publico e de interacdes dos cidaddos em
publico. [...] Diversas caracteristicas de projeto sdo modernistas [como as
cidades-jardins], e os enclaves normalmente localizam-se nos suburbios, onde
as classes médias ja vém se isolando ha um bom tempo em vdrias partes do
mundo. Porém, o novo modelo de segregacdo separa grupos sociais de uma
forma tdo explicita que transforma a qualidade do espaco publico (CALDEIRA,
2000: 9-11).

Os bairros projetados pela City na regido Norte, ainda considerada como zona

8 De acordo com Tereza Caldeira, antropdloga que estudou as transformagdes do espago urbano construido
a partir das relagGes entre a violéncia e a segregacdo sdcio espacial, “os enclaves fortificados sdo espacos
privatizados, fechados e monitorados, destinados a residéncias, lazer, trabalho e consumo. Podem ser
shoppings-centers, conjuntos comerciais e empresariais, ou condominios residenciais. Eles atraem aqueles
que temem a heterogeneidade social dos bairros urbanos mais antigos” (CALDEIRA, 2000: 11-12).
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suburbana a época, poderiam ser vistos como alternativas para a instalagdo de setores das
camadas de classes média e média alta na regido, que poderiam ser atraidas pela qualidade
urbanistica proporcionada pela utilizacdo do “padrao City”, associada a infraestrutura
implantada, a nocdo de seguranca proporcionada pelo tipo de implantacdo urbana e,
principalmente, pela distancia destes locais em relacdao ao centro da cidade, algo em torno
de 12 quilometros em relacdo a Praca da Sé.

Localizados na margem direita da Rodovia dos Bandeirantes — sentido interior do
Estado, estes loteamentos, buscando responder aos anseios de seguranca que comegavam
a fazer parte do cotidiano da populagao, tiveram seus acessos principais intra-bairros
condicionados ha apenas uma Unica via de ligagdo com os bairros ao redor. Isso contribuia
para a criacdo de uma sensac¢dao de afastamento e isolamento destes bairros em relacao
aos demais vizinhos, e portanto de maior seguranca em relacdo aos “perigos da metrépole”
(CALDEIRA, 2000).

Como se ndo bastasse a sensacao de isolamento provocada pelo préprio desenho
do sistema vidrio e a configuracao de suas quadras —que inibem o acesso dos ndo moradores
aos seus espacos livres de uso publico —, ao se instalarem nestes bairros, os moradores
limitaram o acesso ao interior dos mesmos através da implanta¢ao de cancelas e de postos
de controle de acesso em diversos pontos do bairro, transformando-os numa espécie de
loteamento fechado, apesar da inexisténcia de muros ou grades separando-os dos bairros

do entorno.

Ao lado da Rodovia dos Bandeirantes, os bairros chegam a lembrar o
Morumbi. As casas sdo grandes e bem acabadas, ha quintais e tranquilidade,
como na Chdacara Inglesa, City América e Parque Sdo Domingos. Mas também
aparecem os bolsdes de barracos improvisados, que ndo chegam a lembrar a
favela da Vila Prudente: essa situacdo pode ser percebida ao lado da antiga
estrada para Campinas, hoje Avenida Raimundo Pereira de Magalhdes. Os
especialistas em imdveis explicam que a tendéncia é de um loteamento
elegante também contribuir para melhorar a regido, como aconteceu com o
Morumbi. [...] No caso dos novos bairros entre a Anhanguera, a Bandeirantes
e a estrada velha para Campinas, também existe a preocupacdo de eliminar
o contato com regides industriais e com os suburbios de moradores de
baixo poder aquisitivo, caso de Perus. A area da City em Pirituba, oferece
uma possibilidade: suas condi¢cdes topograficas favorecem o isolamento
e garantem um contato com a beleza da paisagem dominada pelo Piso do
Jaragua (RAMOS, 1988).

E a prépria localizacdo geografica dos loteamentos que impde esta condi¢do de
confinamento, por estarem situados numa faixa de terra limitada pela ferrovia a leste e pela
Rodovia dos Bandeirantes a oeste, com um macico arboéreo fazendo a separacdo central
entre os dois bairros. Ao sul, o Jardim dos Pinheiros se conecta com o bairro Jardim Libano

através da continuidade do sistema viario e de duas areas verdes, do tipo parques lineares,
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localizados na divisa entre eles. Ja ao norte, o City Recanto Anastacio esta limitado pela Rua
Stéfano Mauser, que o conecta diretamente ao bairro Jardim Regina e também a passagem
inferior existente sob a linha férrea, para a circulagdo de veiculos, que faz a ligacao entre os
distritos de Pirituba e Jaragud, através da Avenida Dr. Felipe Pinel.

No City Recanto Anastacio, as cancelas e postos de controle estdo localizados
nas quatro vias de acesso ao loteamento, que partem da principal via de conexdo com
o bairro limitrofe, a Rua Stéfano Mauser, inibindo o acesso de qualquer pessoa que nao
seja moradora do local. Estas cancelas ndo chegam a impedir o acesso as ruas, ja que
nao é necessaria liberacdo prévia dos moradores (como nos condominios fechados), mas
por si sé evitam que “curiosos” adentrem em seu perimetro. Ao passar por estes “postos
de controle”, é possivel circular livremente pelo loteamento e fazer uso de suas pragas e
areas de lazer implantadas entre as quadras. Com excecdo das quatro vias que permitem
a entrada no local, todas as demais se configuram como ruas sem saida — derivadas da via
principal que corta o bairro e faz a conexdo entre todas as suas quadras — com pequenas

areas verdes de lazer no final delas, inibindo-se a circulagdo de veiculos na area.

Figura 144: Controle de acesso e dreas de lazer nas ruas sem saida do bairro City Recanto Anastdcio.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.

Esse “sistema de seguranca” é complementado por um circuito de vigilancia por
cameras em todas as ruas do loteamento e que faz o monitoramento didrio de seus espacos
publicos. No entanto, apesar de todo este esquema de seguranca e da boa qualidade
urbanistica e ambiental conferida pelo “padrao City”, estas caracteristicas ndo foram
suficientes para que houvesse éxito de vendas na comercializacdo de seus lotes. Ainda hoje
se encontram grande parte dos lotes vagos, principalmente na porc¢ao oeste do bairro, em

area que chegou a ser arruada, mas nao loteada para a venda dos lotes.
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Na porcdo oeste do bairro, na outra margem da Rodovia dos Bandeirantes, a
ocupacao foi tardia e difere totalmente da ocupacdo estabelecida no setor ja mencionado.
Neste trecho se instituiu o condominio como forma de segregacdo espacial do bairro, e
onde antes estavam previstos lotes isolados, abertos para o entorno, surgiu um condominio
residencial que faz uso de muros e todo o aparato de seguranga associado a este tipo de
empreendimento. Nas demais edificacdes que compde estre trecho do loteamento e que
estdo fora da area do condominio ha total interacdo urbana e social com o entorno, nao se
parecendo em nada com a porgdo leste, incluindo seu tracado viario e o dimensionamento

dos lotes, que aqui foram desmembrados e abrigam casas geminadas, sem recuos laterais.

Figura 145: Situacdo atual da porgdo oeste do bairro City Recanto Anastacio.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.

Ja no Jardim dos Pinheiros, o acesso é ainda mais limitado e o bairro é de fato uma
ilha urbana isolada as margens da Rodovia dos Bandeirantes. Seu acesso estd condicionado
as vias de borda do Jardim Libano, que se conectam a Rua José Mauro de Vasconcelos —a via
estruturadora do loteamento, e assim permitem a integracdo com o entorno. Assim como

no City Recanto Anastdcio, este bairro foi idealizado com um sistema vidrio composto pela
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via estruturadora ja mencionada, de onde partem ruas transversais na direcdo oeste, que
organizam as quadras do loteamento. Estas, por sua vez, também se configuram como ruas
sem saida, nas quais os moradores instalaram cancelas e portdes em seus entroncamentos,
transformando cada uma dessas vias em pequenos condominios residenciais, inibindo o
acesso de ndo moradores e reforcando ainda mais o isolamento do bairro em relagdo ao
publico externo. Cabe destacar que aqui também as cancelas ndo impedem a circulagao
por estas ruas, mas restringem o acesso de pessoas que ndo estdo acostumadas a transitar
pela regido.

Um ponto a se destacar neste bairro sdao os edificios multifamiliares implantados
e construidos pela propria Cia. City®, que possibilitaram a rdpida comercializacdo destes
empreendimentos e assim atrairam mais moradores para o local, contribuindo para a

ocupacado do bairro — e respondendo as politicas de financiamento vigentes a época.

O padrdao da habitacdo da classe média de Sdo Paulo também mudou,
especialmente depois do final dos anos 60. Seus membros também se
tornaram proprietdrios, mas através de um processo completamente
diferente. Ao contrario do que acontecia com as camadas trabalhadoras, as
classes média e alta receberam financiamento e ndo tiveram de construir
suas casas. Mudaram-se para prédios de apartamentos, o primeiro tipo de
habitacdo a ser produzido por grandes empresas e cujo mercado se expandiu
de forma significativa nos anos 70. [...] politicas federais ditaram as condi¢cGes
de financiamento de apartamentos para a classe média e para a proliferacdo
de grandes empreendimentos imobilidrios que dominaram o mercado de
residéncias coletivas a partir dos anos 70. [...] como é sabido, nos anos 70
o BNH tornou-se a principal fonte de financiamento para a classe média [...]
Ele estimulou a criacdo das grandes empresas de incorporagdo imobiliaria,
que tomavam dinheiro emprestado do SFH [Sistema Financeiro de Habitagdo]
para construir edificios ou conjuntos habitacionais para serem vendidos com
financiamento. (CALDEIRA, 2000: 224-226)

Podemos afirmar que nestes dois casos o “padrao City” contribuiu para a
segregacdo e isolamento destes bairros nesta regido e que as restricdes contratuais
impostas aos loteamentos, apesar de serem restritivas, nem sempre foram cumpridas pelos
proprietdrios. O que se observa é que ao longo do tempo ocorreram modificagcdes nestes
imoveis, sendo que boa parte dos lotes foi desmembrada’® e originaram lotes menores
que facilitaram a comercializagdo. Ainda assim, mesmo com as altera¢des realizadas, as
qualidades paisagisticas e urbanisticas ainda estdo presentes, principalmente no que se
refere a proporcdo de areas verdes livres dis poniveis, convertidas em areas de lazer por
seus moradores.

9 “A empresa tem se dedicado também a construcdo de edificios residenciais. Recentemente, seus técnicos
projetaram dois prédios, o Toronto e o Montreal, no Jardim dos Pinheiros, bairro urbanizado pela prépria City,
na regido de Pirituba, na Capital. Além disso, serdo preparados nos proximos meses, na regido do Jaragua, um

bairro de alto padrdo para residéncias [o City Vivendas do Lago que ndo se concretizou] e uma area reservada
apenas para pequenas e médias industrias ndo poluidoras.” (SANTOS, 1990).

10 Algo interditado nos primeiros bairros-jardins da City nas areas centrais da cidade.
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3.3.3. ATRANSFORMAGCAO DO USO DO SOLO NO CITY EMPRESARIAL JARAGUA

Este bairro foi o empreendimento da Cia. City na Zona Norte que mais sofreu
alteracdes desde o momento de sua idealizagdo. Assim como os demais, sua origem esta
nos anos 1970, quando a Companhia iniciou um processo de parcelamento do solo junto
a PMSP, com a finalidade de implantar na gleba A-18 de sua propriedade, um loteamento
composto por uma area residencial e uma area industrial. Ao longo desta década, o processo
seguiu em tramitacdo junto aos setores responsaveis por sua aprovacao, conseguindo a
licenga para sua implanta¢cdo em 1977, sob a denominagao de City Jaragua.

As obras de implantacdo foram iniciadas logo em seguida e parte do sistema viario
foi executado na regido. Porém, neste meio tempo a regido do Jaragua passou a abrigar
grande numero de moradores que passaram a ocupar ilegalmente algumas glebas de terra
que ainda estavam desocupadas, incluindo a area destinada para a implantagao dos lotes
residenciais do bairro City Jaragud. Apds anos de negociacOes entre o poder publico e a
comunidade de moradores ali instalada, em 1989, foi realizado um acordo entre a Cia. City
e a CDHU para que fosse realizada a desapropriacdo de uma parcela da gleba A-18, para
a construgao de conjuntos habitacionais destinados a populagdo de baixa renda que ja se

encontrava nas imediagoes.

A melhora na periferia é em grande parte o resultado da acdo politica de
seus moradores, que, desde o final dos anos 70, organizaram uma série de
movimentos sociais para exigir seus direitos a cidade. [...] Os movimentos
sociais influenciaram a agdo da administracdo local ndo sé na criacdo de
servicos publicos e de infraestrutura urbana, mas também na transformacao
do status legal da periferia. [...] Em suma, o crescimento da pobreza,
combinado com melhores condi¢Ges e terrenos valorizados na periferia,
expulsou os mais pobres para os limites da cidade ou para outros municipios
da regido metropolitana, tornou a autoconstru¢do mais dificil e forcou uma
consideravel parcela da populagdo mais pobre a viver em favelas ou cortigos.
Os moradores de favelas representavam 1,1% da populacdo da cidade em
1973, 4,4% em 1980, 8,9% em 1987 e 19,1% em 1993 — ou seja, mais de 1,9
milhGes de pessoas. A maioria das favelas em 1993 localizava-se na periferia,
especialmente nas zonas sul e norte (Freguesia do O, Campo Limpo, Capela do
Socorro e Pirituba-Jaragua) (CALDEIRA, 2000: 237-240).

Foi entdo que no inicio da década de 1990 a Cia. City resolveu dar continuidade
ao seu projeto inicial de ocupagdo da gleba e solicitou a aprovagao de um projeto
modificativo do loteamento para que conseguisse implantar a parte industrial de seu plano
urbanistico idealizado ao longo dos anos 1970. Com isso, cancelou a parte residencial do
empreendimento e alterou seu nome para City Empresarial Jaragua, ja que a denominacao
anterior — City Jaragua — ficou atrelada aos conjuntos habitacionais construidos pela CDHU

no local. No final do ano de 1991 a empresa conseguiu parecer favoravel da Prefeitura, que
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aprovou o projeto com pequenos ajustes nas areas livres, permanecendo com o tragado
vidrio original idealizado quando da concepc¢do do projeto completo nos idos de 1970.

A partir dai, aproveitando-se da vocacao industrial ainda presente na regido e da
localizacdo estratégica, proxima a Rodovia dos Bandeirantes e do trecho oeste do Rodoanel
(em fase de aprovacdo a época), a Cia. City desenvolveu sua estratégia de vendas para
os lotes industriais de seu empreendimento. Nesse caso, o “padrao City” foi modificado
por completo, e um novo tipo de empreendimento imobilidrio foi idealizado para ser

implantado no local.

Figura 146: Anuncio veiculado pela Cia. City mostrando o acesso ao City Empresarial Jaragua e
destacando o conjunto de bairros ja implantados pela empresa na regido.
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Fonte: Acervo Cia. City, 2018.
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Com este novo loteamento, a City buscava alcancar empresas que estavam
passando por processos de modernizacdo e reengenharia ** em sua producdo, necessitando
desta forma de plantas industriais menores, com novas opc¢Oes de infraestrutura e
localizacdo facilitada em relacdo ao escoamento de suas producgdes. Em um anuncio
veiculado pela Companhia durante a divulgacdo do empreendimento, estas caracteristicas

sao evidenciadas:

O City Empresarial Jaragua é um projeto modulado. Sua empresa desenha um
layout inteligente e nds oferecemos a base totalmente pronta e flexibilizada.
Os médulos, em torno de 5.000m? de &rea apresentam conformacdes
diversificadas, atendendo empresas que necessitam de area absolutamente
plana, com aclive, declive ou em formas combinadas. Cada mddulo esta
localizado em platés ja preparados para construgdo imediata permitindo
economia em terraplenagem e em tempo de adequagdo do terreno. O sistema
vidrio interno foi projetado para assegurar fluxo facil para recebimento de
matéria-prima e distribuicdo de produtos, com pavimenta¢do que suporta
cargas pesadas e veiculos de variados tipos. (CIA CITY, 1991)

Porém, apesar de toda a divulgacdo e dos novos padrdes urbanisticos e
arquitetonicos utilizados no projeto, o loteamento ndo obteve o sucesso esperado. Apesar
de algumas industrias terem se instalado por ali, muitos lotes permaneceram sem ocupacao
durante toda a década de 1990, sinalizando a necessidade de mudancas em relacdo ao tipo

de uso concebido para a efetiva ocupacgao destes espacos.

Figura 147: Anuncio produzido pela Cia. City para a divulgacao do City Empresarial Jaragua.
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Fonte: Acervo Cia. City, 2018.

11 Nanci Assad - diretora de marketing da Cia. City no periodo - deu explica¢cdes sobre este assunto em um
artigo de sua autoria publicado no jornal O Estado de S. Paulo em 1995: “A relocalizagdo, hoje um termo
associado ao processo de reengenharia, € uma preocupacao de certa forma antiga dos planejadores urbanos,
vista como saida para os problemas gerados pela concentracdo populacional e de atividades industriais nos
grandes centros, caracteristica do desenvolvimento econémico do pais nas ultimas décadas. A relocalizagao,
agora, estd sendo considerada com decisdo indispensavel para as empresas que buscam eficiéncia por meio
da reengenharia organizacional, uma grande mexida no perfil da empresa. [...] Diante destas constata¢des —
novo perfil empresarial, novos segmentos, melhoria da qualidade de vida, busca da eficiéncia e reducdo de
custos — estdo surgindo no mercado imobilidrio algumas opgdes de relocalizagdo dentro da prépria Sdo Paulo,
como o moderno City empresarial Jaragua — que reline numa grande area um complexo de empresas — em
direcdo ao interior (Campinas, Osasco), com condi¢Bes necessarias de um podlo industrial, como infraestrutura,
mao de obra, mercado consumidor e canais de exporta¢do” (ASSAD, 1995).
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Assim, no inicio dos anos 2000, apds mudancas na legislacdo urbanistica'? da cidade
e Sao Paulo que alteraram o Zoneamento na regido do empreendimento — que passou a
permitir a instalagdo do uso misto no local —, foi adotada uma nova estratégia de vendas
para o loteamento: os lotes antes destinados ao uso industrial foram convertidos para o uso
residencial. A Cia. City passou a fazer parcerias com outras empresas, promovendo novas
incorporacdes imobilidrias e com isso, atraindo um novo perfil de moradores para a regido.

Foram projetados alguns condominios residenciais horizontais que logo foram
ocupados pela classe média do entorno. Mais uma vez, a ideia de seguranca e de isolamento
se propagou pelos bairros da Cia. City e os condominios residenciais se difundiram na
regido. Os amplos lotes industriais se transformaram em ilhas muradas individualmente,
para “proteger” as edificagdes construidas em seu interior. Num primeiro momento
foram construidos condominios residenciais horizontais, formados por casas geminadas
assobradadas, que se afastaram do “padrao City” original (edificacdes isoladas no centro
do lote), adotando-se os parametros urbanisticos estabelecidos pela legislagio municipal
vigente para o aproveitamento destes espacos.

Esta alteracdo de uso pode ser acompanhada através da visualizagcdo das imagens
aéreas do local, que retratam a transformacdao que ocorreu nestes lotes industriais
principalmente na primeira década dos anos 2000, concentrada na area central do bairro,
com maior disponibilidade de lotes vagos, ja que nas bordas havia a ocupac¢ao industrial.

As transformagdes continuaram nos anos seguintes, alterando-se inclusive o porte
dos empreendimentos residenciais, que a partir dos anos 2010 passaram a ser do tipo
condominio residencial vertical, com a implantacdo de edificios multifamiliares de baixo
gabarito, com altura variando entre cinco e oito pavimentos cada. Reforcava-se cada vez
mais a ideia de isolamento, ja que novos muros foram construidos, isolando a vida particular
da publica, vivenciada nos espacos livres publicos do empreendimento.

Como este bairro foi pensado e planejado para o uso industrial, seu sistema viario
é super- dimensionado para o atual uso residencial, causando uma sensag¢do de amplitude
e esvaziamento do espaco publico, ja que as distancias a serem percorridas para se ter
acesso ao comércio local, por exemplo, sdo grandes, desestimulando a caminhada a pé e

estimulando o uso do automovel.

12 Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, Lei n2 13.040 de 13 de Setembro de 2002 e a Lei
de Parcelamento Uso e Ocupacgdo do Solo do Municipio de Sdo Paulo, n? 13.885 de 25 de agosto de 2004.
Legislacdo anterior: Lei Geral de Zoneamento n2 7.805 de 1972.
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Figura 148: Condominios residenciais implantados no City Empresarial Jaragud entre os anos de
2003 e 2012.
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Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.




Figura 149: Condominios residenciais implantados no City Empresarial Jaragud entre os anos de
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Fonte: Mapa base - Google Earth, 2019. Elaborado pela autora.
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Em suma, o bairro tornou-se mais uma grande ilha residencial, formada por um
conjunto de outras ilhas residenciais menores que ndo estdo facilmente conectadas com
os bairros do entorno e tampouco com o comércio local, apesar de um shopping-center
— Cantareira Norte Shopping — ter sido inaugurado em seu perimetro no ano de 2016,
aumentando a oferta de comércio e servico na regido e atraindo novos moradores para
se instalarem nestes condominios. Ainda assim, o bairro ndo foi totalmente ocupado, seja
por industrias ou seja por residéncias, permanecendo com terrenos vazios para futuros

empreendimentos.

Figura 150: Situac¢do atual do bairro City Empresarial Jaragua.

Fonte: Acervo pessoal da autora, fevereiro de 2019.

Podemos dizer que este foi o empreendimento da Cia. City na Zona Norte que mais
demorou para ser implantado e ocupado. O longo processo de aprovacao e posteriormente
as negociacoes para a desapropriacdo de parte da gleba se estenderam por mais de vintes
anos para possibilitar que o bairro fosse implantado. Mas apesar de todo o empenho da
City em tentar adequa-lo as demandas e ao perfil da regido, este novo produto ndo obteve o
éxito programado e necessitou de mais alteracdes e negociac¢des junto aos orgaos publicos
para sua tardia ocupacdo residencial. A City acabou por atrair moradores para o local, mas
por meio de novos empreendimentos imobilidrios totalmente distantes e descaracterizados

do padrdo inicial idealizado para o local.
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CONSIDERACOES FINAIS

Essa dissertagdo partiu da ideia de se aproximar dos bairros-jardins implantados
pela Companhia City na Zona Norte de Sdo Paulo — Parque Nag¢des Unidas (1975), City
América (1979/1989), City Recanto Anastacio (1979/1989), Jardim dos Pinheiros (1982)
e City Empresarial Jaragua (1992) — com a intencdo de entender quais fatores levaram
aquela empresa a realizar empreendimentos nessa regido, fora de seu vetor principal de
atuacdo até entdo, na regido Sudoeste. Para tanto, além de um olhar detido para cada
um desses bairros, que permitiu discutir a existéncia de um “padrao City”, a pesquisa se
enveredou pelos caminhos empresariais, recuperando as transformag¢des em sua estrutura
ao longo das décadas. Discutiu-se 0 modo como esses bairros foram implantados na Zona
Norte, percebendo como a empresa foi adaptando sua forma de urbanizar — tornando-se
incorporadora, construtora e imobilidria —, além do papel de loteadora exercido desde sua
criacao.

Para que pudesse dar conta de abarcar essas questdes, a pesquisa se valeu de
materiais muito diversos, procedendo a sistematizacdo e interpretacdo de dados primarios
(obtidos nos acervos consultados) e recorrendo a leitura de uma bibliografia especializada.
Analisados e colocados em relagao, os documentos primdrios e secundarios levantados
permitiram recuperar a origem destes bairros, bem com a trajetdria da Companhia City,
principalmente apds a segunda metade do século XX, quando a empresa se associa a outras
empresas para melhor atuar na cidade e também no pais.

O conjunto de documentos textuais e iconograficos abarcou: livros, artigos em
periddicos, relatdrios técnicos, documentos empresariais, documentos de propriedade,
processos de parcelamento do solo, legislacdo, reportagens, anuncios publicitdrios,
cartografia (da cidade, da Zona Norte e dos bairros estudados), fotografias, anotacdes
de campo, entre outros. O cruzamento desse material contribuiu para uma melhor
compreensdo da formagao, parcelamento do solo e urbanizagdo de um determinado setor
da cidade, a Zona Norte, através de um olhar ampliado sobre as diversas tematicas que
envolveram as transformacdes territoriais além-rios e que culminaram na implantacdo dos
bairros da City na regiao.

Nestas analises descobriu-se que a empresa passou por inumeras alteracoes
administrativas ao longo do século XX, adaptando-se e ao mesmo tempo se mantendo

como um agente ativo no mercado imobilidrio, em consonancia as politicas e demandas
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habitacionais distintas durante o periodo estudado. Isso foi possivel gracas a pesquisa em
documentos empresariais, disponiveis no acervo online da Jucesp (Junta Comercial do
Estado de Sdo Paulo) e da Imprensa Oficial (Didrio Oficial do Estado de S3ao Paulo), que
registram todo o histérico da Companhia City, de suas subsidiarias e de suas holdings
controladoras, iluminando uma série de agentes antes desconhecidos da historia da cidade,
permitindo recuperar a transformacao empresarial que sustentou a atuacdo da City ao
longo das décadas.

Revelou-se assim um intenso e complexo processo de atuac¢ao da City no mercado
de terras na cidade, contribuindo para sua formacdo, articulacdo e desdobramentos,
sempre associado ao capital financeiro, sobretudo o internacional, num momento em
que se buscavam novas areas de investimento na cidade, para além do ramo industrial.
Flagrando-se as operacBes de comercializacdo dos empreendimentos advindas da
incorporacdo imobilidria, fossem de loteamentos residenciais e industriais, fossem de
edificacbes verticalizadas, pode-se perceber como o setor imobilidrio se manteve ao longo
de décadas o mais atrativo e seguro para investimentos e passivel de obtencdo de lucros
de forma relativamente rdpida — reafirmando-se a proeminéncia do setor imobilidrio na
reproducdo capitalista (SEABRA, 1987; SOUZA, 1988 e FIX, 2011).

Essa associacdo da Companhia City ao capital financeiro internacional possibilitou
uma intrincada rede de atuacdo e mobilizacdo na cidade, notadamente em seus anos
iniciais, quando a empresa obteve posicdo de destaque ndo sé no cendrio urbano, mas
também no campo politico, através de acordos firmados com os érgdos administrativos —
para a implantagdao de seus empreendimentos e a adogao de parte de seus regramentos,
até entdo restritos aos seus bairros, na legislagdo urbanistica em construgdao na cidade
—, facilitados por profissionais que atuavam tanto na diretoria da empresa quanto na
administracao publica. Nesse sentido, pode-se dizer que a City contribui para a formulacao
da Lei de Zoneamento da cidade, quando parte de seus procedimentos e regramentos sdo
incorporados na formula¢do das zonas Z1 — Zonas estritamente residenciais.

A estratégia de atuacdo na cidade — compra de glebas em locais distantes e sem
qgualquer tipo de benfeitoria e a posterior comercializacdo destas areas ja urbanizadas
segundo um padrdao urbanistico desenvolvido e aprimorado pela préopria Companhia
e aplicado em cada um de seus empreendimentos — possibilitou que a City obtivesse
papel de destaque no cendrio urbanistico da cidade, criando um imagindrio em relacdo a
qualidade paisagistica de seus bairros. Isso num certo sentido possibilitou que a empresa

extrapolasse seus negocios para outras regides do pais, replicando esta estratégica em
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novas localidades —tendo seu auge entre as décadas de 1950 e 1970 —, sempre em busca de
novas parcerias empresariais para o desenvolvimento de incorporagdes imobilidrias. Estas
operac¢des demonstram a participa¢do cada vez mais frequente de grupos empresariais em
sua administracdao e em alguma medida modifica sua forma de atuacdo inicial, quando os
aportes financeiros eram realizados por empresarios individuais que detinham o controle
acionario da Companhia e ditavam seus planos de inser¢cdo no mercado da cidade.

Cabe destacar que a leitura de documentos que ultrapassam o dmbito estrito da
arquitetura e urbanismo e se entrelacam as questées de ordem econO6mica e comercial
foi um desafio. Devido a complexidade desse material, demandou-se atencdo especial em
relagdo aos termos empregados e aos procedimentos e protocolos empresariais a eles
associados, para que se pudesse compreender como efetivamente se deu a intrincada rede
de sucessivas alteracées na denominacdo da Companhia, na criacdo de novas empresas
subsididrias e principalmente na alternancia dos grupos empresarias que realizavam o
aporte financeiro na City e direcionavam sua forma de atuacdo no territorio, a cada nova
alteracdo. Nesse sentido, as informacgdes contidas nas Atas das Assembleias da Diretoria
destas empresas, pesquisadas na Jucesp, foram fontes riquissimas de informacdo, que
contribuiram para a construgdo desta narrativa empresarial permeada por companhias
distintas, ndo sé nacionais, mas notadamente as estrangeiras. Buscou-se por meio de
figuras, quadros e organogramas, sintetizar e destacar os caminhos mais importantes
destas trajetdrias individuais e conjuntas, de modo a permitir uma leitura mais fluida desse
processo.

Com isso, a compreensdo dos bairros pode se dar também em outro nivel, além
apenas da apreensdao morfoldgica obtida pela analise da cartografia — recuperada em bases
cartograficas histéricas (depositadas no Arquivo Publico do Estado de Sdo Paulo, no Museu
Paulista e no portal Geosampa) e redesenhos na cartografia contemporanea (a partir das
bases Geosampa e Google Earth) — que ressaltava determinadas questdes e vetores de
ocupac¢do ao longo do tempo, num processo encadeado de transformacgdes territoriais,
que partiu da varzea do rio Tieté, adentrou os limites da Fazenda Anastacio/Capuava, e
seguiu em direcdo a porcdao mais ao norte, no distrito do Jaragua. Deve-se ainda notar
gue a partir da analise morfoldgica e da comparacdo com o entorno, percebeu-se que a
escolha de um padrdo de ocupacdo de tracado organico, se remetia aos primeiros bairros
da City, e também respondia a prépria geografia acidentada da Zona Norte —ndo sendo uma
particularidade daqueles bairros. No entanto, ficou evidente que a qualidade do desenho

de ruas (tamanho das vias e calgadas), a manutencdo de regras para a ocupacgao dos lotes
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e o sistema de dreas verdes, mantinha — mesmo que adaptado aos novos tempos — aquilo
gue a City vendeu no passado. Parece ter sido isso, justamente, o que levou a valorizacdo
daqueles terrenos e de certo modo impediu que alguns dos bairros fossem totalmente
ocupados, ja que o deslocamento de setores de maior renda para a regido ndo seria tao
facil. Ironicamente, pela propria atuacdo da City ao valorizar o vetor Sudoeste, elegendo-o
como a area preferencial para a ocupacgao das classes mais abastadas.

Ao articular cada loteamento a movimentos empresariais diversos, buscou-se
relacionar as alteracdes empresariais com as altera¢des no territério, cruzando as fontes
de pesquisa no ensejo de um melhor aproveitamento do material, em funcdo do problema
historiografico aqui tratado. Percebeu-se que estes movimentos nao sé se relacionavam
como eram consequéncia direta um do outro e que faziam parte de um plano complexo de
desenvolvimento empresarial associado a seguranca econémica advinda da transformacao
territorial de uma porgao significativa da cidade, de propriedade destas empresas, que
foi adquirida no inicio do século XX e parcelada e comercializada ao longo do tempo,
envolvendo diversos agentes e se inserindo no processo de metropolizagdo da cidade e de
mobilidade social ocorrida no periodo. Nessas alternancias de escalas de andlise, a leitura
de Bernard Lepetit (2001) foi fundamental, na medida em que ndo se buscou aqui valorizar
uma ou outra entrada ou escala de observagao, mas justamente, na alternancia, conseguir
produzir maiores resultados analiticos. E a articulagdo entre diversas escalas, considerando
a multiplicidade de experiéncias e de agentes que participam da sua construcdo, esta
diretamente relacionada a articulacdo entre as diversas fontes.

Assim, nessa investigacdao também foi possivel reunir um numero significativo
de documentos sobre cada um dos loteamentos — obtidos no acervo dos processos de
parcelamento do solo do Arquivo Geral da PMSP —, que permitiram formular uma analise
detida de cada um deles, do ponto de vista da sua morfologia, de sua integra¢ao intra-
bairros e também com as dindamicas da metrépole, e que podem a partir daqui abrir novos
caminhos de pesquisa. Esse material pode fornecer novas entradas de andlise e permite
aprofundamentos, a partir, evidentemente, das perguntas que cada novo trabalho possa
fazer. Diante disso, pode-se por exemplo pensar como as areas ditas periféricas, que
comecgam a ser estudadas em uma nova chave de analise (tanto de ordem territorial quanto
de ordem econémica), evidenciam o modo como agentes e interesses desenham a cidade
ao mesmo tempo que a populagdo, em suas diversas camadas sociais, apropriam-se e
coexistem nestes territérios.

Aqui, buscou-se explicitar o processo de implantagdo de bairros planejados
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destinados aos setores médios (em seus diversos estratos), inserindo mais uma camada
de andlise nos estudos da metrdpole. Se a abordagem das periferias em grande parte se
concentrou em olhar para a precariedade presente em suas origens, dando pouca atencao
aos loteamentos regulares destinados a uma parcela significativa da populacdo que
passa a ocupar aqueles territdrios em vista de uma transformacdo socioeconémica, essa
pesquisa busca contribuir para que novos estudos se detenham sobre estes territérios e
venham a somar na compreensdo das diversas dindmicas que formaram a cidade tal qual
a conhecemos hoje, vencendo interpretacfes cristalizadas que acabam por explicar os
processos antes mesmo de analisa-los.

Para concluir, pode-se dizer que ao longo de mais de cem anos de atuagdo no pais,
apesar de todas as suas alteracdes empresarias e de denominagdo, bem como a associacao
e controle administrativo e financeiro realizados por empresas distintas, foi o fato da
Companhia City sempre ter mantido o foco em encontrar a melhor forma de obtencdo de
lucro em seus empreendimentos imobilidrios, concentrando-se principalmente na compra
de areas pouco valorizadas para urbaniza-las segundo seus padrdes urbanisticos agregando
valor a terra o que a manteve no mercado. Além disso, notou-se que sua forma de captacao
de recursos financeiros permaneceu calcada no capital financeiro internacional, ainda que
esta dindmica tenha sido modificada pela substituicdo dos investidores individuais pelos
grupos empresariais, em consonancia as estratégias de expansdo territorial adotadas neste
periodo, que fizeram com que a Companhia City se inserisse em diversos estados do Brasil,
gracas também ao reconhecimento alcancado pelo “padrao City” de urbanizagdo .

Espera-se ter cumprido com os objetivos que impulsionaram esta pesquisa,
discutindo ao longo do texto como a Companhia City ultrapassou os limites hidrograficos
e extrapolou sua preferéncia por investimentos em um vetor especifico, o Sudoeste,
passando a atuar preferencialmente na Zona Norte, contribuindo para a sua urbanizacao
e alteracdo da dindmica social ali existente. Sendo um agente fundamental no processo
de parcelamento do solo da regido, iniciado nas primeiras décadas do século XX, pode-se
compreender que o deslocamento de interesses para aquela regido esteve intrinsecamente
relacionado as sucessivas alteracdes empresariais pelas quais a Companhia passou
ao longo do tempo. Sendo comprada pela Deltec e depois vendida a outros agentes, a
empresa continua atuando na cidade e no pais, principalmente como consultora em novos
empreendimentos, valendo-se da sua experiéncia acumulada e do valor agregado a marca
City, que se tornou sindnimo de qualidade urbanistica desde que os primeiros bairros-

jardins foram implantados em Sao Paulo.
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o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 27/03/1973, D.O.E. 02/06/1973.
e Anastacio Construtora Ltda.

o Instrumento particular de constituicdo de sociedade (Contrato Social) de
21/03/1973, lavrado no 82 Cartdrio de Notas da Capital. JUCESP.

o Instrumento particular de Alteragdo de Contrato Social de 04/10/1977, lavrado no
82 Cartdrio de Notas da Capital. JUCESP.

o Instrumento particular de Alteragdo de Contrato Social de 04/06/1979, lavrado no
82 Cartdrio de Notas da Capital. JUCESP.

o AtadeReunidodossdcios quotistas de Anastacio Participacdes e Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. de 26/11/1979. JUCESP.

o AtadeReunidodossdcios quotistas de Anastacio Participacdes e Empreendimentos
Imobiliadrios Ltda. de 09/01/1980. JUCESP.

o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 23/06/1981, D.O.E. 28/07/1981.
0 202 Altera¢do de Contrato Social de 10/09/2018, JUCESP.

e Anastacio Imobiliaria Ltda.

o Instrumento particular de constituicdo de sociedade (Contrato Social) de
23/03/1977, lavrado no 82 Cartdrio de Notas da Capital. JUCESP.

o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 15/06/1981, D.O.E. 01/08/1981.

o Ata de Reunido dos sdcios quotistas de Anastdcio Imobilidria e Representagdes
Ltda. de 30/11/1988. JUCESP.

e Cia. City de Desenvolvimento
o Ata da Assembleia Geral de Constituicao da Cia. City de Desenvolvimento, D.O.E.
21/07/1967.
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 18/12/1967, D.O.E. 26/07/1968.
Ata da Assembleia Geral Ordinaria de 26/04/1972, D.O.E. 23/07/1972.
Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 07/07/1977, D.O.E. 20/09/1977.
Ata da Assembleia Geral Ordinaria de 31/07/1978, D.O.E. 13/09/1978.
Obras em projeto - Dezembro de 1970, D.O.E. de 16/04/1971.
Relatdrio da Diretoria — Exercicio fiscal de 1971, D.O.E. de 18/07/1972.
Relatdrio da Diretoria — Exercicio fiscal de 1977, D.O.E. de 21/07/1977.
o Relatdério da Administragdo — Exercicio fiscal de 1979, D.O.E. de 24/07/1979.
o Atas das Assembleias Gerais Ordinaria e Extraordinaria de 30/04/1991, D.O.E. de
28/11/1991.
o Alteracdo de Contrato Social de 25/06/2018, JUCESP.

O O O O O o

e Companbhia City Paulista de Terrenos e Melhoramentos

o Escriturade Constituicdo da Companhia City Paulista de Terrenos e Melhoramentos,
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D.0.E. 06/07/1950.

o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 22/06/1954, D.O.E. 30/06/1954.
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 27/12/1957, D.O.E. 03/04/1958.
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 30/08/1958, D.O.E. 05/10/1958.
o Ata da Assembleia Geral Ordinaria de 30/06/1959, D.O.E. 20/11/1959.

o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 16/02/1960, D.O.E. 12/04/1960.
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 28/04/1967, D.O.E. 27/09/1967.
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 18/12/1967, D.O.E. 26/07/1968.

e Companhia Armour do Brasil S.A.
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 30/12/1918, D.O.E. 05/04/1919.
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 28/05/1941, D.O.E. 10/06/1941.

e Companbhia Swift do Brasil S.A.
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 27/03/1972, D.O.E. 08/04/1972.

e Companbhia Terrenos do Anastacio

o Ata da Assembleia Geral de Constituicdo da Companhia Terrenos do Anastacio, de
23/04/1958, D.O.E. 26/07/1958.

o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 3/12/1969, D.O.E. 21/02/1970.

e DeltecS. A. Investimentos e Administracao

o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia Técnica Importadora e
Exportadora Deltec, de 08/11/1949, D.0O.U. 26/11/1950.

o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 18/12/1967, D.O.E. 26/07/1968.

o Ata da Assembleia Geral Extraordindria da Cia. Empreendimentos, Administracao
e Investimentos IBEC, de 21/05/1969, D.O.E. 29/08/1969.

e Swift-Armour S.A. — Industria e Comércio
o Ata da Assembleia Geral Extraordinaria de 29/03/1972, D.O.E. 20/04/1972.

* CertidGes Jucesp

¢ Ficha Cadastral Completa da Anastacio Construtora Ltda. a partir de 1992. JUCESP, emitida
em 14/12/2018.

¢ Ficha Cadastral Completa da Anastacio Imobilidria Ltda. a partir de 1992. JUCESP, emitida
em 13/12/2018.

e Ficha Cadastral Completa da Anastdacio Participa¢des e Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. a partir de 1992. JUCESP, emitida em 13/12/2018.
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e Ficha Cadastral Completa da Cia. City de Desenvolvimento a partir de 1992. JUCESP,
emitida em 11/11/2019.

¢ Ficha Cadastral Completa da Deltec S.A. Investimentos e Administragdo a partir de 1992.
JUCESP, emitida em 13/12/2018.

*Documentos aquisitivos de propriedade

e Frigorifico Armour do Brasil

o Escritura de Venda e Compra lavrada em 10 de julho de 1917, nas notas do 22
Tabelido da Capital, livro 313, fls. 61 verso, transcrita sob o n? 6.465, livro 3-E, fls. 176, em
18 de julho de 1917, no Registro de Imdveis da 22 Circunscricdo desta Capital. PMSP, P.A. n?
191.599/70, do bairro City América.

o Escritura de contrato de compromisso irrevogavel com quita¢do de preco, lavrada
no 212 Tabelido da Capital, livro 3-E, fl. 60, em 16 de abril de 1958. PMSP, P.A. n2 052.098/63,
do bairro Parque Nagdes Unidas.

o Certiddao de Propriedade Imobilidria a partir da Transcricdo n2 6.465, elaborada
em 18 de junho de 1962, pelo 162 Registro de Iméveis da Capital. PMSP, P.A. n2 191.599/70,

do bairro City América.

Leis

e Decreto n?9.439 de 13/03/1912 - Poder Executivo Federal (D.0.U. 31/12/1912): Autoriza
a City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company, Limited, a funcionar na
Republica.

e Decreto n? 23.744, de 27/09/1947 - Concede a sociedade an6nima “City of San Paulo
Improvements and Freehold Land Company, Limited” autorizacao para continuar a funcionar
na Republica.

e Ato 1.197 de 03 de janeiro de 1918 - Estabelece a largura da parte carrogavel do leito,
tipo de fecho e passeios, para diversas ruas do bairro das Perdizes e do “Jardim América”.
e Decreto n? 13.482 de 19 de fevereiro de 1919 — Aprova a nova reforma dos estatutos da
Companhia Armour do Brasil.

e Lein23.427 de 19 de novembro de 1929 - Cédigo de Obras Arthur Saboya.

e Ato 127 de 20 de margo de 1931 — Institui o Zoning, para determinados distritos urbanos
e constitui uma comissao para o estudo desse problema, em toda a cidade.

e Ato 663 de 10 de agosto de 1934 — Aprova a consolida¢dao do Cdédigo de Obras Arthur
Saboya.

e Lein?23.571 de 07 de abril de 1937 - Declara aplicaveis as Avenidas Paulista, Higiendpolis,
Angélica, Pedro |, Pompéia e Rua Maranhdo as exigéncias do artigo 40 do ato 663, de
10/08/1934.
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e Lein24.792 de 15 de setembro de 1955 — Dispde sobre o zoneamento do Pacaembu e
Pacaembuzinho.

® Lein26.877 de 11 de maio de 1966 - Dispde sobre os indices maximos de aproveitamento
dos terrenos para fins de edificacdo, e reserva de espacos livres nos arruamentos, e da
outras providéncias.

e Lein27.805 de 01 de novembro de 1972 — Lei Geral de Zoneamento de S3ao Paulo. Dispde
sobre o parcelamento, uso e ocupacao do solo do Municipio e da outras providéncias.

e Lein28.328 de 02 de dezembro de 1975 - Dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagao
do solo no municipio, nas zonas de usos especiais z8, cria novas zonas de uso, amplia zonas
existentes e da outras providéncias.

e Leifederal n2 6.766 de 19 de dezembro de 1979 - Dispde sobre o Parcelamento do Solo
Urbano e da outras Providéncias.

® Lein?213.040 de 13 de Setembro de 2002 - Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao
Paulo.

e Lein2 13.885 de 25 de agosto de 2004 — Estabelece normas complementares ao Plano
Diretor Estratégico, institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispde

sobre o Parcelamento, disciplina o Uso e Ocupacao do Solo do Municipio de Sao Paulo.

Noticias de Jornal

e Areas urbanizadas pela Cia. City até 1935. Anuncio publicado no Jornal “Correio
Paulistano”, edigdo 24.163, de 01 de janeiro de 1935. Fonte: Acervo Cia. City.

e “Impostos excessivos sobre a City de Sao Paulo”. Fonte: Jornal Didrio da Noite, edi¢cao n?
7.793, de 09/05/1950.

e Anuncio de doagdo de terreno para a municipalidade no bairro Alto da Lapa — Bela
Alianca, onde aparecem as duas denominagdes da Cia. City neste periodo. Fonte: Correio
Paulistano, edi¢cdo 29.270, de 11/09/1951.

e “Referéncias elogiosas de Londres a direcao da Cia City”. Fonte: Jornal Correio Paulistano,
edicdo n? 29.244, de 10/08/1951.

e “Resgate de acdes da Cia. City of S3o Paulo” em Londres. Fonte: Jornal Correio Paulistano,
edicdo n2 30.980, de 30/03/1957.

e “Resgate do capital-a¢ao da City” em Londres. Fonte: Jornal Correio da Manh3, edigdo n?
19.367, de 02/04/1957.

e Anuncio bairro Jardim Londrina. Fonte: Jornal Diadrio da Noite, edicao n? 10.150, de
04/03/1958.

e Anuncio bairro Jardim Brasilia. Fonte: Jornal Didrio da Noite, edicdo n? 11.365, de
13/02/1962.

e Exemplo de anuncio de venda de acBes empresariais pela Deltec S.A. Investimentos

e Administracdo e sua conexdao com a The Deltec Corporation. Fonte: Jornal Correio da
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Manha - RJ, edicdo n2 18.949, de 04/01/1955.

e Trajetéria empresarial do Grupo Deltec no Brasil. Fonte: Jornal O Estado de S. Paulo,
edicdo n? 457, de 16 de novembro de 1966.

e Anuncio da Companhia City em 1936. Fonte: Jornal O Estado de S. Paulo, edicdo de 13 de
setembro de 1936.

e Anuncio dainaugurac¢ao do Frigorifico da Companhia Armour do Brasil, S.A. em S3o Paulo.
Fonte: Jornal O Imparcial, edicdo de 1 de janeiro de 1921.

e “O caso do Latifundio da Cia. Armour”. Fonte: Jornal Voz Operaria (RJ), edicdo n2 457, de
8 de marg¢o de 1958.

e Anuncio do bairro City América. Fonte: Jornal O Estado de S. Paulo, edi¢cdo de 02 de junho
de 1979.

e Anuncio do bairro Jardim dos Pinheiros. Fonte: Jornal O Estado de S. Paulo, edicdao de 26
de novembro de 1986.

e Anuncio de imdveis no bairro City América. Fonte: Jornal Folha de sao Paulo, edicdao de
26 de outubro de 1991.

Sites

(Acesso continuo entre os anos de 2018 e 2019)

*Historia empresarial
e Histdria Cia. City: http://www.ciacity.com.br/

e Historia Deltec: https://www.deltecbank.com/

*Informagbes empresariais

e https://www.imprensaoficial.com.br/

e http://www.institucional.jucesp.sp.gov.br/

e https://littlesis.org/org/

e https://offshoreleaks.icij.org/nodes

e https://opencorporates.com/companies

e https://search.sunbiz.org/Inquiry/CorporationSearch
e https://www.cnpjconsultas.com

e https://www.empresascnpj.com

e https://www.quadrosocietario.com

e https://www.valorem.com.co/

*Historia de Sao Domingos, Pirituba e Jaragua
e http://www.etecpirituba.com.br/etec-pirituba/
ehttp://www.folhanoroeste.com.br/noticia/detalhe/11682/novo-bairro-de-pirituba-e-

apresentado-na-distrital-noroeste.html
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e https://www.pirituba.net/pirituba/

e http://www.piritubaweb.com.br/index.php?bairro=13

e http://www.portaldoo.com.br/historia/doc/jornais.html
ehttp://www.saopaulominhacidade.com.br/historia/ver/2830/Bonde%2B37%2B-
%2BAnastacio/pagina/2
ehttp://sao-paulo.estadao.com.br/noticias/geral,a-historia-do-parque-sao-
domingos, 1805791
ehttps://sao-paulo.estadao.com.br/noticias/geral,a-historia-de-pirituba-em-sete-
topicos, 1753897

e https://www.spbairros.com.br/tag/bairros-pirituba/

e https://www.spbairros.com.br/jaragua/?s=bairros+do+jaragu%C3%A1

e https://www.spbairros.com.br/sao-domingos/

e https://32xsp.org.br/2018/09/10/sao-paulo-divisao-territorial-e-administrativa/

*Mapas

Portal Datageo - Emplasa

o http://datageo.ambiente.sp.gov.br/app/#

Portal Geoportal IGC
o http://geoportal.igc.sp.gov.br/

Portal Geoportal — Meméria Paulista

o https://www.geoportal.com.br/MemoriaPaulista/

Portal Geosampa — Prefeitura do Municipio de S3o Paulo

o http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#

Portal Infocidade — Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
ohttps://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/dados_

estatisticos/info_cidade/index.php/

e Portal Mapbox

o https://www.mapbox.com/

e Portal Wikimapia
o https://wikimapia.org/
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