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RESUMO

Esta comunicagdo visa apresentar a pesquisa de mestrado que busca compreender a atuacdo da
Companhia City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company no processo de expansao
e crescimento do territério da cidade de S&do Paulo a partir da década de 1970 — momento importante
de expanséo das periferias da cidade — com foco na Zona Norte, acompanhando suas ac¢des de 1975
até 1992. Seguindo os padrBes urbanisticos ja consagrados em outras regides da cidade,
notadamente o Centro e a Zona Oeste, a Companhia City implantou naquela regido uma série de
loteamentos que deram origem a novos bairros: Parque Nac¢des Unidas, City América, City Recanto
Anasticio, Jardim dos Pinheiros e City Empresarial Jaragud, influenciando com sua morfologia
particular os loteamentos vizinhos abertos no mesmo periodo. A Companhia City pode ser
considerada, portanto, um dos agentes indutores da transformacao da regido, através da atracdo de
novas faixas de populacao para este territério além rios em expansao, com ampla disponibilidade de
areas livres e a possibilidade de receber nessas areas loteamentos apoiados em conceitos e
principios norteadores dos bairros-jardim j& implantados no inicio do século XX nos loteamentos
Jardim América, Pacaembu, Alto da Lapa, entre outros. As perguntas que norteiam a pesquisa sao
quais os interesses vigentes na cidade e na Companhia City neste periodo, na segunda metade do
século XX, que induziram a expansado para esta por¢ao do territério e quais as consequéncias desta
expanséo territorial no contexto urbano de Sdo Paulo e na formacdo e consolidacdo da paisagem

residencial desta regido.
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CITY COMPANY BEYOND THE RIVERS. THE
NEIGHBORHOODS-GARDENS IN THE NORTH OF SAO
PAULO (1975-1992)

ABSTRACT

This communication aims to present the master's research that seeks to understand the performance
of the City of San Paulo Improvements and Freehold Land Company in the process of expansion and
growth of the territory of the city of Sao Paulo from the 1970s - an important moment of expansion of
the peripheries. Following the urban patterns already established in other regions of the city, notably
the Center and the West Zone, the City Company implemented in that region a series of allotments
that gave origin to new neighborhoods: Parque Nag¢6es Unidas, City America, City Recanto Anastacio,
Jardim dos Pinheiros and City Empresarial Jaragua, influencing with its particular morphology the
neighboring allotments opened in the same period. The City Company can, therefore, be considered
as one of the agents that led to the transformation of the region through the attraction of new
population ranges to this territory, beyond expanding rivers, with a wide availability of free areas and
the possibility of receiving in these areas supported lots in concepts and guiding principles of the
neighborhoods-garden already implanted in the beginning of the XX century in the allotments Jardim
América, Pacaembu, Alto da Lapa, among others. The questions that guide the research are the
current interests of the city and City Company during the second half of the twentieth century that led
to the expansion of this portion of the territory and the consequences of this territorial expansion in the
urban context of Sao Paulo and in the formation and consolidation of the residential landscape of this

region.
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INTRODUCAO

O presente artigo € um desdobramento do projeto de pesquisa desenvolvido para ingresso
como mestranda no Programa de P6s Graduagdo da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sao Paulo no ano de 2018. Em linhas gerais, a pesquisa pretende contribuir para a
compreensao do processo de crescimento da cidade de S&o Paulo, investigando de que forma se
deu a expansdo deste territério, através da andlise dos fatores que induziram a extrapolacdo da
barreira hidrografica formada pelos rios Tieté e Pinheiros, que contribuiram para a expansao
periférica do territério da cidade. Tem como fio condutor a implantagdo dos bairros-jardins na Zona
Norte de Sao Paulo e suas conexdes com o tecido urbano em expansao para além do ndcleo central
da cidade, buscando entender como se deu a flexibilizagdo deste conceito e das implicacBes
socioecondmicas carregadas por ele em S&o Paulo de modo a acompanhar e abranger novas
classes sociais em formagéo, a partir da década de 1970, no contexto de expansao urbana da cidade
de Séo Paulo.

Através do levantamento de fontes primarias no acervo da Cia. City em Sdo Paulo e nos
acervos e arquivos municipais e da investigacdo do processo histdrico de urbanizagdo e implantacéo
de bairros na Zona Norte de S&o Paulo, busca-se refletir criticamente acerca das mudancas nos
padrdes conceituais e urbanisticos estabelecidos por aqueles bairros ligados a City na cidade e sua
influéncia na formac&o e consolidacdo da paisagem residencial, para areas além da regido central da
cidade.

A COMPANHIA CITY E A ZONA NORTE DE SAO PAULO

A Companhia City faz parte da histéria da cidade de Sao Paulo, tendo sido responsavel por
dar forma a trechos significativos de seu territério desde o inicio do século XX. Sua atuacdo esta
intrinsicamente ligada ao crescimento da cidade, e a poténcia e velocidade desse crescimento,
decorrentes da insercao da Provincia na economia do Império e em seguida, do Estado na jovem

Republica. Nas palavras de Silvia Wollf, que estudou o inicio da atuacédo da City em S&o Paulo:

Sao Paulo vinha desenvolvendo-se em progressdo geométrica desde a década de 1870, marcha
ainda mais acelerada na virada do século com a articulagdo do trinbmio estabelecido pela
economia cafeeira, pela circulacdo e comercializagdo de seus produtos através das ferrovias e do
porto de Santos e pelos amplos contingentes populacionais atraidos para as regides sob influéncia
dessa mesma economia. [...] No processo de cosmopolizagdo dos costumes e crescimento
populacional e urbano, os limites da S&o Paulo tradicional foram rompidos, e a cidade estendeu-
se, através de ruas e viadutos, em continuidade ao tracado existente, mas também desbravando
regides descontinuadas da trama urbana.’

A cidade vinha se transformado em um nucleo urbano relativamente estruturado, que
passaria a depender dos investidores privados para a abertura de novas ruas e da implantacdo de

linhas de bondes e do transporte ferroviario que pudessem ligar as areas mais afastadas ao centro,

onde todo o comércio e servigos se localizavam:

[...] Ao fechar o século XIX, a articulagdo do nucleo central da cidade com seu entorno imediato
ocorreu, pelo menos num primeiro momento, pela conjugacdo de um sistema de novos

1 WOLFF, Silvia Ferreira Santos. Jardim América: O Primeiro Bairro-Jardim de S&o Paulo e Sua Arquitetura. 2. ed. Sdo Paulo: EDUSP, 2015.



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 expansao, conectando as diferentes atividades urbanas a moradia e servindo tanto
a casa burguesa quanto ao cortico operario. Simultaneamente, a rede ferroviaria ja iniciava a
organizacéo dos arredores industriais e de habitagdo suburbana.’

E neste contexto de crescimento e expans&o que, no inicio da segunda década do século XX,
a partir da unido de investidores ingleses, franceses e brasileiros, foi criada em Londres a City of San
Paulo Improvements and Freehold Land Company Ltda, mais conhecida como Companhia City®, com
a finalidade de realizar operagdes imobiliarias e de urbanizacéo em Séo Paulo.

Como se sabe, a Cia. City instalou-se em S&o Paulo em 1912, adquirindo terrenos para
loteamento, no total de mais de 15 milhdes de metros quadrados correspondentes a areas fora do
centro, mas ainda inseridas no perimetro urbano da cidade, com foco no eixo oeste-sudoeste (onde ja
ocorria a concentragcdo e expansao das elites emergentes e de setores médios, nas regifes de
Higiendpolis e da Av. Paulista). Iniciou o planejamento e constru¢éo de bairros inspirados no conceito
de “cidade-jardim”, criado na Inglaterra por Ebenezer Howard, e reproduzido no Brasil através dos
projetos urbanisticos elaborados pelos arquitetos ingleses Richard Barry Parker e Raymond Unwin*

Nestes projetos, além de propiciar a implantagéo de bairros residenciais destinados a classes
médias e classes médias altas”, prevendo moradias de alto padréo para seus moradores, a Cia. City
também oferecia a infraestrutura necessaria para viabilizar e valorizar seus empreendimentos, como
a pavimentacdo das ruas, a arborizagdo das areas comuns, a implantacdo do sistema de géas
encanado, agua e esgoto, bem como amplos espacos publicos, pragas e parques para promover a
convivéncia entre os moradores. Todas essas caracteristicas, usos, padrdes de ocupacdo e
restricdes eram estabelecidas e regulamentadas em contrato, impedindo que os proprietarios
alterassem os padrfes de uso e ocupacdo dos lotes adquiridos, o que garantiu a preservacao das

caracteristicas originais de seus empreendimentos®.

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

No geral, portanto, pode-se dizer que a ocupacao urbana do territério em expansdo em Sao

Paulo foi realizada de maneira pouco planejada e movida sobretudo por interesses particulares, onde

2 MEYER, Regina Maria Prosperi; GROSTEIN, Marta Dora; BIDERMAN, Ciro. S&o Paulo Metr6pole. Sdo Paulo: EDUSP, 2013.

3 Doravante referida como Cia. City.

4 A histéria da criagédo da Cia. City no inicio do séc. XX, em Londres, sua atuagao inicial em S&o Paulo e o padrdo urbanistico de “cidade-jardim” adotado em seus
empreendimentos, sdo amplamente abordados nas obras de diversos autores, destacando-se Candido Malta Campos, Flavio Villaga, Sarah Feldman e sobretudo Roney
Bacelli e Silvia Wolff (referenciados na Bibliografia), além de constar do material elaborado pela prépria City na década de 1980, oferecendo um panorama de seus
empreendimentos até ent&o: o livreto comemorativo quando dos cem anos de atuagéo da City no pais (2013) e sua revista digital “Cia City Magazine” (2015).

5 “A City previa, originalmente, desenvolver bairros voltados a diversos segmentos sociais. No entanto, transformagdes nos perfis dos projetos resultaram numa atuagao
centrada, sobretudo no atendimento as classes de alta renda (M.C.P. de Souza, O capital imobiliario e a produgdo do espago urbano: o caso da Companhia City, p.67-
68; citado em: FIX, Mariana. Séo Paulo Cidade Global: Fundamentos financeiros de uma miragem. Sao Paulo: Boitempo, 2007, p.30).

6 Essas caracteristicas e restricdes gerais, tais como: uso e ocupagao, recuos, quantidade e dimensédo da construcéo no lote, nimero de pavimentos, altura dos muros
de fechamento frontal e lateral, construcédo de pérgulas, areas externas, calcadas, entre outros — se mantiveram ao longo do século XX em todos os empreendimentos
implantados pela Cia., inclusive para os bairros que sé@o objeto desta pesquisa, conforme constam nos documentos “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra” de cada um dos bairros: Parque Nacdes Unidas (1975), City América (1980/1990), City Recanto Anastacio (1980/1990), Jardim dos Pinheiros (1980) e City
Empresarial Jaragua (1992), todos cedidos pela Cia. para utilizagdo como fonte de dados desta pesquisa.

7 FELDMAN, Sarah. Planejamento e Zoneamento. S&o Paulo: 1947 - 1972. S&o Paulo: Edusp, 2005, p. 153-155.



os proprietarios das terras adquiriam as concessdes de servicos publicos, ou se associavam as
concessionarias, de modo a manipular a valorizacéo das terras, incentivando o loteamento de zonas
distantes e baratas, desconectadas do tecido urbano existente, visando a valorizacdo das regides
intermediarias e contribuindo para a desarticulacdo do desenho urbano da cidade, com participacéo
conivente ou omissa das administracbes publicas. De acordo com Candido Malta Campos, a “Cia
Light & Power associada a Cia City, em empreendimentos imobiliarios e loteamentos, tornou-se o
elemento chave para a producéo de infraestrutura que vai dar apoio ao desenvolvimento industrial e
urbano que se anunciava™®,

Entre 1913 e 1929, foi implantado pela City em S&o Paulo o primeiro bairro-jardim planejado
da cidade, o Jardim América, com o objetivo de oferecer aos seus moradores alta qualidade de vida,
proporcionada através de residéncias unifamiliares de baixo gabarito instaladas em grandes terrenos
ajardinados, dispostos em ruas arborizadas de tracado curvilineo (em contraposicdo ao tragado em
tabuleiro de xadrez aplicado em outras regides da cidade, sem considerar a topografia do local de
implantacdo, mesmo em bairros como Higiendpolis e Campos Eliseos, destinados aos setores mais
abastados), com uma hierarquia evidente entre o trdfego local e o trdfego de circulagéo,
concentrando este Ultimo nas vias externas do bairro, garantindo qualidade ambiental e sanitaria para
o loteamento®. Essas caracteristicas conferiram um padréo diferencial ao bairro, contribuindo dai em
diante para a tendéncia de ocupacéo do eixo sudoeste — onde eles preferencialmente se localizavam
— pelas classes média e alta.

A boa qualidade do bairro teria sido fundamental para garantir o apoio de profissionais ligados
as questbes urbanisticas em S&do Paulo, como por exemplo Victor Freire, diretor de obras do
Municipio, o que também contou para a alteracdo da legislacdo da cidade futuramente™. Segundo
Sarah Feldman, a Cia. City “além da prioridade das obras publicas em suas areas e a consequente
valorizacdo de seus imoveis, recebe varios beneficios por parte de 6rgédos publicos, dentre esses, a
adogao de leis municipais que garantam o padrao de seus empreendimentos”.11 Convém notar que
desde o inicio de sua atuacdo, 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 propdés mudancas na legislagdo municipal, baseadas nas restricdes contidas
em seus contratos, que acabaram sendo incorporadas, ndo apenas na ordenacédo de suas proprias
terras, mas em outras zonas da cidade, como por exemplo, as normas que diziam respeito ao
tracado e largura das ruas.*

Gracas a essas alteracdes da legislacdo municipal, a City conseguiu lotear a regidao do
Pacaembu, em terras adquiridas anteriormente, mas que nao haviam sido ainda colocadas no
mercado justamente pelas condi¢fes do terreno. A topografia ingreme e irregular induzia a um
desenho orgénico mais adaptado ao territério, que previsse ruas de largura e comprimento variaveis,

contrariando a legislagédo vigente que até aquele momento “exigia ainda regularidade das ruas, que

8 CAMPOS, Candido Malta. Os rumos da cidade. Urbanismo e modernizagdo em Séo Paulo. Sdo Paulo: Senac, 2002, p.33.
9 WOLFF, op. cit., 2015.

10 Idem.

11 FELDMAN, op. cit., 2005, p.153-155.

12 WOLFF, op. cit., 2015, p. 68



podiam ser retas ou até curvas, mas nao sinuosas™™. ApOs quase dez anos de negociagdes e retardo
para a abertura do bairro, as alteracbes na legislacdo foram consolidadas em 1923, com defesas
técnicas elaboradas pelo proprio Barry Parker, permitindo assim a abertura de vendas de lotes no

bairro dois anos depois.

A legislacédo relativa a recuos, muros de fecho e estabelecimento de usos, por sua vez, é bastante
ilustrativa da excepcionalidade do padrdo urbanistico introduzido pela Cia. City. As restricGes
impostas pelo regulamento interno da empresa para as constru¢gdes em seus terrenos ndo apenas
eram respeitadas, merecendo destaque nos cddigos municipais de 1929 e 1934, como também
induziram a legislagdo para outros bairros. A exclusividade de uso residencial também foi modelo

precursor do zoneamento que so foi legalmente implantado na cidade muito mais tarde.™
Com a concretizacdo do empreendimento do Jardim América e em funcdo do sucesso e
aceitacdo da identidade do bairro, na primeira metade do século XX a City prosseguiu investindo na
comercializagdo de novos bairros, seguindo os padrdes testados no jardim América e sobretudo no
Pacaembu®®. Concentrados no setor Sudoeste se destacam: Alto da Lapa (1921)*°, Pacaembu e Alto
de Pinheiros (1925), Butanta (1935) e posteriormente Boacava (1949) e Jardim Guedala (1950). Wolff
notou que "o padrdo foi efetivamente tdo bem-aceito que se estendeu ndo apenas em terras da
prépria companhia, mas também por loteamentos de outras empresas que buscavam incorporar

caracteristicas dos primeiros bairros-jardim da City”*’

, em terras que extrapolavam este setor da
cidade, chegando nos suburbios em expansao no territorio da cidade.

Ao longo dos anos de 1940 e 1950, a Cia. City consolidou seu padrdo de implantacédo de
loteamentos acrescidos de infraestrutura, 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”*®

. Neste periodo, Séo
Paulo passa por um intenso processo de modernizacdo com a consequente expansdo de seu
territério, propiciado pela alteracdo da atividade econdmica local, ou seja, impulsionada pela
descentralizacdo e avanco da industrializagédo para as areas periféricas da cidade, principalmente nas
zonas Noroeste e Sul (Osasco e ABC).19 Além disso, passa a ocorrer a intensificagdo do transporte
rodoviario, com a ampliacdo da rede rodoviaria da cidade, consolidando e reforcando importantes
conexdes regionais e metropolitanas e criando cenarios propicios para o desenvolvimento de novos

nucleos urbanos ao longo destes caminhos.

13 Idem, ibidem.

14 Idem, ibidem, p.69.

15 Para acelerar a comercializacdo dos terrenos bem como a sua ocupacgdo, a empresa dispunha de financiamento e outras condi¢gdes comerciais especiais. Tais
praticas fizeram da Cia. City, em 1937, a maior organizagéo imobiliaria e urbanistica da América do Sul. Cf. Cia City: 100 anos criando harmonia entre o urbano e o
humano. S&o Paulo: Cia City, 2013.

16 Cabe destacar que o loteamento da Lapa foi concebido com as caracteristicas de um suburbio ajardinado, com uma clara divisdo de classes sociais estabelecida
entre as partes baixa e alta do loteamento: estas, destinadas as classes médias altas; aquelas, destinadas as classes trabalhadoras. Alguns aspectos relevantes foram
considerados nesta proposicdo destinada as classes trabalhadoras: a grande distancia do centro da cidade, a proximidade & fabrica Armour em fase de implantagéo nas
terras além do Rio Tieté e da estagdo de trem da Lapa da estrada de ferro Sorocabana, em planejamento na época. J& 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 médias altas paulistana,
comecaram a fazer sucesso e trouxeram maior impulso para as vendas do bairro na década de 1940, mas, mesmo assim, ndo foram suficientes para alcancar a
sofisticagdo adquirida pelo Jardim América. Cf. WOLFF, op. cit., 2015.

17 WOLF, op. cit.,, 2015, p.91.

18 FELDMAN, op. cit., 2005, p.146.

19 “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 espago fisico do que viria a constituir a grande Séo Paulo.” Cf. MEYER; GROSTEIN; BIDERMAN, op. cit., 2013, p. 36.



Como apontam Meyer, Grostein e Birdman, “o rodoviarismo se tornou a partir de entao, um
fator de reestruturagdo do territério existente e de estruturacdo do novo territério intra-urbano e

regional.”20

Concomitantemente a este processo, se da o desenvolvimento do transporte coletivo
sobre pneus (desde o rompimento dos contratos da Prefeitura com a Cia. Light, detentora do
monopdlio do transporte por bondes), com a implantacéo de inUmeras linhas de 6nibus que conectam
0 centro as novas periferias em formacéo, facilitando o deslocamento da populacéo pela cidade e
permitindo o afastamento dos loteamentos habitacionais destinados aos trabalhadores e as classes

menos favorecidas.” Como explica Sarah Feldman:

No final dos anos de 1940, Sao Paulo conta com mais de dois milhdes de habitantes [...] a area
urbana se expande, pois a ocupacdo periférica ja se impds como estratégia de moradia para a
populacéo de baixa renda e, direcionada pela industria, ultrapassa as fronteiras do municipio. [...] a
propriedade imobilidria como campo de investimento de lucros da industria, do comércio e da
exportagéo agricola se intensifica. [...] Nos subdrbios, onde o comércio imobiliario se restringia ao
loteamento e venda de terrenos isolados, a partir de 1950, se inaugura a pratica de construcéo e
venda de casas compreendendo varios quarteirdes, com financiamento das companhias
imobilidrias. [...] Intensificacdo da verticalizacdo, expansdo periférica e reestruturagdo da
centralidade séo parte de um processo de mudancgas na constituicdo espacial de Sdo Paulo que se
estende até os anos de 1970.

Feldman mostra ainda a expanséo dos fundos de investimentos que vao afinal financiar a

expansédo da cidade e o seu parque construido dai em diante:

Assim, ocorre a expansao de fundos previdenciarios, das companhias de capitalizagdo, das caixas
econdmicas e das empresas de seguros que oferecem crédito imobiliario, empréstimos
hipotecarios, e investem em construgées, tanto em grandes edificios comerciais e residenciais
para 0s grupos ricos e abastados, como em conjuntos populares em terrenos. O capital
incorporador se consolida como nova fracdo de capital no processo de producdo do ambiente
urbano. [...] O resultado é a aceleragdo da especulagdo imobiliaria e a valorizagdo sem
precedentes dos iméveis urbanos. [...] Se nos detivermos no caso especifico de Sdo Paulo,
podemos observar que, a partir da década de 1940, se intensifica e se diversifica o universo de
empreendimentos imobiliarios.?

As regides Norte e Oeste da cidade, principalmente os distritos de Pirituba, S8o Domingos,
Jaragua e Lapa, por estarem situados entre dois importantes eixos ferroviarios, o da Lapa cortado
pela Estrada de Ferro Sorocabana (que ligava S&o Paulo a Sorocaba — atual Linha 8 Diamante da
CPTM), e os de Pirituba e Jaragud, cortados pela Estada de Ferro Santos-Jundiai (que ligava o
interior do Estado ao litoral — atual Linha 7 Rubi da CPTM), também participam deste processo de
crescimento periférico, ja que na regido existiam grandes glebas de terra disponiveis, oriundas das
antigas fazendas de criagcdo de gado de corte, de café, cha e verduras, entre elas as fazendas
Barreto, Jaragua, Anastacio e Capuava.

Ao longo das primeiras décadas do século XX, estas terras foram convertidas ao uso
industrial, conferindo ao bairro de Pirituba a condi¢do de bairro predominantemente industrial, devido

a concentracdo de indUstrias de diversos ramos de atividade nestes territérios.”®> Neste contexto,

20 Idem, Ibidem, p. 37.

21 SANTOS, Laerte Moreira dos. Expansdo Urbana da Cidade de S&o Paulo e a segregacéo sécio-espacial durante o periodo de 1850 a 1992. S&do Paulo,1992.
Disponivel em <https://estudantesdeservicosocial.files.wordpress.com/2013/08/texto4.pdf>. Acesso em: 08 abr. 2016. Ver também SAMPAIO, Maria Ruth Amaral de. “O
papel da iniciativa privada na formagéo da periferia paulistana”. Espaco & Debates, n. 37, v. XIV, Séo Paulo, 1994, p.19-33.

22 FELDMAN, op. cit.., 2005, p.15-17

23 Destacam-se as indUstrias: Fabrica de Colla Paulista, a Cia. Armour do Brasil, a Fiat-Lux, o Lanificio Pirituba, a Cia. Anglo Brasileira de Industria de Borracha, a
Gessy-Lever, a Quimica Anastacio, a Refinagcées de Milho Brasil, os Pianos Fritz Dobbert e a Metaltrgica Mauser. Disponivel em <http://www.etecpirituba.com.br/etec-
pirituba/>, Acesso em 08 abr. 2016.



destacam-se as Fazendas Barreto e Jaragua que deram origem aos bairros de Pirituba e Jaragua e
as Fazendas Anastacio® e Capuava, que foram adquiridas pela Companhia Armour do Brasil
(1917)%, para a implantacdo das instalacdes de seus frigorificos as margens do rio Tieté e da
Ferrovia Sorocabana, para facilitar o escoamento de sua producdo. Posteriormente, o controle
acionario dessa empresa foi adquirido pelo Grupo Deltec®, que tera papel fundamental na destinacéo
e transformacdo destas areas. Essa concentracdo industrial na regido incentivou, nas décadas
subsequentes, a sua ocupacdo por loteamentos destinados a diversas classes sociais, mas
principalmente as classes trabalhadoras, que agora possuiam novas opgfes de emprego, além do
nicleo central da cidade.?’

Em 1957, a Cia. City, assim como ocorrera com a Companhia Armour do Brasil, é adquirida
pelo Grupo Deltec e volta seus interesses para a regido de Pirituba, mais especificamente para os
1.500 acres de terra da Fazenda Anastacio (Gltimo grande trecho disponivel na zona noroeste com
este tamanho, na area urbana da cidade e com pouco desenvolvimento ao seu redor)zg. Nesse
momento, a City ja havia esgotado o estoque de terras adquirido no inicio do século e por isso
passava a se interessar por novas areas. A partir de entdo, a Cia. City/Deltec passa a ser
responséavel pela transformacé@o de novas glebas em loteamentos residenciais, seguindo os moldes
de seus padrbes urbanisticos ja consolidados em outras regides da cidade, participando da ampla
concorréncia do mercado imobiliario em especulagdo na regiéo.

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 tivesse presenca na
sociedade, na economia e na poIitica”.29 Mas como naqueles anos o Banco Nacional da Habitacdo
(BNH) passava a substituir os antigos Fundos de Aposentadoria e Pensdo, com o intuito de financiar
a compra de imoveis, os diretores da City teriam tomado a decisdo de “passar a incorporar iméveis,
estratégia que foi tdo bem-sucedida que a empresa tornou-se uma das maiores incorporadoras da

cidade na década de 1970” *°. Como se pode ler no proprio folheto informativo da empresa, “no final

24 No comego do século XX, as terras da Fazenda Anastacio foram divididas. A Cia. Armour do Brasil ficou com o pedaco da plantacdo de cha e café. Depois ela as
venderia para a investidora Novo Mundo, que daria origem aos bairros de Sdo Domingos até hoje confundidos com os de Pirituba. O desenvolvimento de Pirituba
propriamente dito surgiria pelas méos da Cia. City de Desenvolvimento, que ficou com a area destinada a criagdo de gado e a loteou, atraindo moradores e fabricas para
aregido. Disponivel em <http://sao-paulo.estadao.com.br/noticias/geral,a-historia-de-pirituba-em-sete-topicos,1753897#> Acesso em 08 abr. 2016.

25 Disponivel em <http://www.etecpirituba.com.br/etec-pirituba/>, Acesso em 08 abr. 2016.

26 O Grupo Deltec é um consércio multinacional de empresas norte-americanas e alemés, com foco em investimentos e empréstimos aos paises de terceiro mundo,
principalmente os latino-americanos, através, também, de associagdes com empresas locais. Para maiores detalhes, ver: “Section Three: New Strategies for Multinational
Enterprise in the Third World: Deltec in Brazil and Argentina” In: IDRIS-SOVEN, Elizabeth; IDRIS-SOVEN, Ahamed; VAUGHAN, Mary K. The World as a Company Town:
Multinational Corporations and Social Change. Nova York: De Gruyter Mouton, 1978.

27 De acordo com Langenbuch, pode-se constatar que “no tocante a suburbanizagéo residencial, as ferrovias radiais continuaram a comandar o processo. Ora
diretamente, em funcéo do transporte oferecido pelos trens de suburbio, ora indiretamente através do mercado de méo de obra, criado ou aplicado em funcéo das novas
industrias, ou ainda indiretamente — através do equipamento comercial e de servigos oferecidos pelos “povoados — estagdo” [...] A nova atitude da Estrada de Ferro
Sorocabana com relagéo a trens de sublrbio favoreceu este desenvolvimento lindeiro de sua linha, muito recente quando comparado com o das outras ferrovias. Com
efeito, além de aumentar o nimero de trens, a ferrovia instala finalmente uma parada na Lapa, inaugurada em 1958. Desta maneira, comerciérios e industriarios de boa
parte de Sao Paulo passaram a contar com mais uma area onde poderiam implantar sua residéncia. [...] As margens da Santos - a - 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. Com efeito, a porgéo sita a leste da ferrovia (Vila Pereira Barreto) é alcancada e absorvida pela area edificada continua da cidade. A
oeste da ferrovia, a por¢éo contigua a estacéo é loteada, e rapidamente ocupada. A antiga Vila Pirituba perde destarte a solugdo de continuidade que existia entre ela e a
estagdo; simultaneamente novos loteamentos ao norte estendem o suburbio até a nova estagdo Vila Clarisse.” LANGENBUCH, Juergen Richard. A Estruturacdo da
Grande S&ao Paulo: Estudo de Geografia Urbana. 1968. 564 f. Tese de Doutorado - Curso de Filosofia, Ciéncias e Letras, UNICAMP - Universidade de Campinas em Rio
Claro, Rio Claro, 1968, p. 280-281 e 283.

28 IDRIS-SOVEN; IDRIS-SOVEN; VAUGHAN, op. cit., 1978, p. 230.

29 CIACITY MAGAZINE, 2015

30 Idem, Ibidem.



da mesma década, a companhia expandiu seus negoécios para o Interior, retomou sua vocagao
urbanistica com a criagao de loteamentos e cruzou os limites do Estado”.

Mas nado apenas a City se interessaria por areas na Zona Norte de Sao Paulo. Durante as
décadas de 1960 e 1970, as glebas dos distritos de Pirituba, Sdo Domingos e Jaragua passam a ser
alvo de intenso interesse de incorporadoras imobilidrias e bancos que viram na regido a oportunidade
de ocupar as areas ociosas transformando-as em bairros destinados a diversas classes sociais. Com
isso, a transformacéo desta porgdo da cidade se da a partir da diversidade de padrées urbanisticos
empregados pelos diversos empreendedores em seus loteamentos, ja que a cidade ainda néo
apresentava legislacdo regulamentadora para “homogeneizar” estes empreendimentos. De acordo
com Flavio Villaga “a partir da década de 1960, as camadas de alta renda comegaram a perder seu

interesse pelos centros de nossas metrépoles e por suas vizinhangas imediatas”*

, tendo nesta regiédo
a possibilidade de se estabelecer através de incentivos e investimentos do capital imobiliario e ainda
assim em areas n&o tdo distantes do centro da cidade.*

E na década de 1970 que a Cia. City volta as atenc¢bes para esta por¢do da cidade e comeca
a implantacédo de seus novos bairros-jardins. O primeiro a ser implantado foi o Parque Nac¢des Unidas
(1975), no distrito do Jaragua, nos arredores da estagdo de trem de mesmo nome e da fabrica de
maquinas e equipamentos da Voith®, responsavel pela atracdo de melhoramentos e novos
moradores para a regido. Em seguida, mais especificamente em 1979, nas terras adquiridas pela
empresa em Pirituba, a Cia. City promoveu a urbanizagéo da regido e implantou, em duas fases, um
bairro-jardim exclusivamente residencial de alto padrdo, o bairro City América®, com 1.492.682m2,
apresentando grandes contrastes urbanisticos em relacdo aos outros loteamentos que estavam
sendo implantados por outras empresas na regido de Pirituba e S8o Domingos para diferentes
classes sociais.*®

Além do City América, outros bairros residenciais (Figura 1) com o padrdo de infraestrutura da
City, mas destinados a diversas classes sociais, foram projetados e implantados nas imediacdes de
Pirituba, Sdo Domingos e Jaragua, destacando-se entre eles: City Recanto Anastacio, com
297.385m2 (1979/1990); Jardim dos Pinheiros ou City Pinheirinho, com 178.520m2 (1980) e o City
Jaragua (1980).%"

31 Idem, Ibidem.

32 VILLACA, Flavio. Espaco Intra-Urbano no Brasil. Sdo Paulo: Studio Nobel, 1998., p.230

33 “Até os anos 1960, boa parte do distrito de Pirituba ainda carecia de servigos publicos 'bésicos, como agua e luz. Os moradores se mobilizaram e chegaram a tentar
uma emancipagéo, acabaram recuando, mas a prefeitura passou a dedicar mais atencédo a regido. Ja na década de 70, ao mesmo tempo em que a Cia. City comega a
lotear empreendimentos de alto padréo, 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 iméveis
de alto padrao.” Disponivel em <http://sao-paulo.estadao.com.br/noticias/geral,a-historia-de-pirituba-em-sete-topicos,1753897#> Acesso em 08 abr. 2016.

34 O desenvolvimento desta regiéo esta atrelado & implantagéo da ferrovia e as possibilidades que surgiram a partir dela. Segundo Langenbuch, “[...] a ferrovia “Santos-
a-Jundiai” praticamente ndo atraiu novas industrias. Apenas em Jaragua 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 instalacao de fabricas, mormente
de estabelecimentos espagosos. Veja-se as obras de terraplenagem que foram necessarias para a implantagédo da “Voith” em Jaragud, onde até a construgdo de um
desvio ferroviario foi bastante dificil e dispendioso [...]” LANGENBUCH, op. cit., 1968, p.280 e 282.

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

36 E o caso dos loteamentos financiados e implantados pelo Banco Novo Mundo Investimentos, através do BNH, neste mesmo periodo. Na regido do S&o Domingos, o
banco foi o responséavel pelo loteamento de 3 glebas, com casas térreas unifamiliares de 1 a 3 dormitérios, 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.

37 De acordo com informagdes apresentadas em: “Cia City De Desenvolvimento. Sdo Paulo: Cia City, 1980” e “Cia City: 100 anos criando harmonia entre o urbano e o

humano. Séo Paulo: Cia City, 2013. Livreto Institucional”. Cabe destacar que as datas de implantagao dos bairros podem conter divergéncias pois cada fonte pesquisada,



Na década de 1990, a localizacéo estratégica desta regido, proxima as Rodovias Anhanguera
e dos Bandeirantes e a vocacdo industrial ainda presente em Pirituba, apesar da intensificacdo da
atividade comercial, levam a Cia. City a desenvolver um projeto voltado para a criagdo de um polo
industrial planejado, que resultou na implantacdo do empreendimento City Empresarial Jaragua, com

1.041.584m2, em 1992, no distrito do Jaragua®, o Gltimo empreendimento realizado pela Cia na

cidade neste periodo. Nesta pesquisa, tomamos este empreendimento para definir o final de nosso
recorte temporal.
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Figura 1: Mapa de Localiza¢@o dos Loteamentos Implantados pela Cia. City na Zona Norte e na Zona Sudoeste da cidade.

Fonte: Mapbox (base cartogréafica) e Geosampa (perimetros dos bairros). Elaborado pela autora.

Desde entéo, entre os anos de 1992 a 2008, a Cia. City ndo promoveu nenhum outro projeto
na cidade de Sdo Paulo® e nem na regido de Pirituba, mantendo reservadas grandes glebas de sua
propriedade (até entdo adquiridas) para futuras intervencdes, numa a¢do que remete ao seu padrao
de atuacdo inicial na cidade, focado na promoc¢ao de infraestrutura e implantacdo de loteamentos
residenciais que valorizaram terras indspitas, incentivando a compra destas propriedades por

diversas camadas da sociedade. Segundo José Bicudo, presidente da Companhia, a trajetoria da City
poderia ser dividida em trés momentos:

inclusive nos dados disponibilizados pela propria Cia., apresenta um dado diferente. Estas informacdes serdo precisadas corretamente no decorrer do desenvolvimento
dessa pesquisa.

38 Disponivel em <http://www.etecpirituba.com.br/etec-pirituba/>, Acesso em 08 abr. 2016.



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
acoes e torna a empresa uma das maiores incorporadoras da cidade de S&o 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 0 novo cenario 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.40

O resultado desta reserva de areas resulta hoje na retomada dos interesses da City na regido
(que continua em expansdo e com necessidade de alteracdo de algumas redes de infraestrutura),
através da elaboracdo de um projeto com conceito urbano inovador, o selo sustentavel, para a
implantagdo de um novo bairro em Pirituba, intitulado “City Sdo Paulo” (Figura 1).

O bairro ocupara um terreno de 1.669.180m2 e vem sendo estudado desde 2008. O projeto
atende as recentes alteragdes nas legislages urbanisticas em vigor e o estudo encontra-se em fase

de aprovagcdo e obtencdo de certificado de conformidade pela Prefeitura, com previsdo de

langamento do empreendimento no segundo semestre de 2018.4

CONSIDERAGCOES FINAIS

Ao longo dos mais de 100 anos de atuacdo da Cia. City na cidade de Sao Paulo, a
Companhia foi responsavel pela implantagdo de infraestrutura e pela constru¢cdo e consolidacédo de
importantes bairros paulistanos, participando do processo de expansao do perimetro urbano para as
areas periféricas, tendo sempre como principio orientador o conceito de bairros-jardins, visando a
promocéo da qualidade de vida dos moradores através de loteamentos que se relacionam com o
ambiente no qual se inserem, de certo modo independentemente da classe social a qual séo
destinados seus empreendimentos.

Pela importancia que a City teve na consolidacé@o de padrdes urbanisticos na cidade, pela sua
longa histéria de atuacéo e influéncia politica na cidade, que auxiliou a consolidar uma certa maneira
de “fazer cidade”, e pela continuidade dessa atuacéo — ainda que tendo sido vendida para outros

grupos proprietarios — parece fazer sentido buscar recuperar esse periodo recente, salvo engano

39 De |4 para c4, as atividades da empresa se concentraram na incorporagéo de edificios e na preservacéo dos bairros que desenhou, orientando moradores e prefeitura
sobre obras e possibilidades de uso dos iméveis. (Folha de S Paulo, 13/09/2009, disponivel em <http://www1.folha.uol.com.br/fsp/cotidian/ff1309200910.htm>, Acesso
em 08 abr. 2016. '

40 CIACITY MAGAZINE, 2015.

41 CIACITY MAGAZINE. Séao Paulo: Cia City Desenvolvimento Urbano, 2015. Nas palavras de José Bicudo: “[...] com a dificuldade que temos hoje em encontrar grandes
areas, Pirituba talvez seja algo Gnico, um espaco onde a Cia. City possa colocar uma bandeira de tudo que representou e fez pela cidade de S&o Paulo. Ter& uso misto,
com residéncias uni e multifamiliares, comércio e servigos, tudo planejado para formar um bairro compacto com muitas areas verdes e que ofereca mobilidade e
qualidade de vida aos moradores.” Estéo previstas a construgdo de 6.116 unidades habitacionais, em um espago de 10 a 15 anos - o que equivale a 20 mil pessoas
morando no local, em conex&o direta com vias de comércio, servi¢os e transportes coletivos. O projeto prevé um parque ao longo do cérrego do Cantagalo, lagos com
reservatorios, além de pragas publicas que se distribuem por toda a localidade. Contemplara calcadas largas entre 2,5 a 5 metros de largura de cada lado, alargamento
da Avenida Felipe Pinel de aproximadamente 1,5 km, fiacdo subterranea, rampas, ciclofaixas, ciclovias, vilas, prédios de apartamentos, entre 60 a 70 m?, mais
compactos, com gabarito de até 8 andares, em frente ao Parque Cantagalo, com fachada ativa dinamizando comércio nos sagudes das edificagdes. As vilas terdo casas
de 80 a 120 m2. O loteamento esta dividido nos seguintes segmentos: 40% para uso publico, 10% de area verde, 15% viario, 10% area sem afetagdo (sem interferéncia)
e 5% para uso institucional. Para a arquiteta Milena Bingre “ esse projeto pode colocar Pirituba aos olhos do municipio, trazer qualidade e o melhor desenvolvimento
urbano®. O projeto atenderd familias com renda média entre 10 e 20 saldrios minimos. FOLHA NOROESTE, 2016. Disponivel em

<http://www.folhanoroeste.com.br/noticia/detalhe/11682/novo-bairro-de-pirituba-e-apresentado-na-distrital-noroeste.htmi>, Acesso em 26 abr. 2016.



pouco estudado, com o intuito de compreender como a cidade tem se expandido na regido Norte e 0
que a inserc@o destes loteamentos da Companhia representa no contexto da regido e da cidade.
Pode-se dizer que a City moldou uma forma de construcdo da cidade, por meio da atuacdo de um
agente privado que ao adquirir grandes glebas e persuadir o poder publico para a implantacdo de
infraestrutura necessaria, acabou por valorizar um determinado eixo de expansao, com
consequéncias visiveis até hoje.

O desenvolvimento da pesquisa vai se concentrar na atuacao da Companhia desde a década
de 1970, quando passa a ser controlada pelo Grupo Deltec, até 1992, quando é aberto o loteamento
City Empresarial Jaragud, procedendo a um levantamento de todas as areas loteadas e implantadas
pela Cia. no periodo, recuperando o projeto, a documentagéo referente e a legislacdo vigente,
concentrando o olhar em uma parte especifica da cidade, mais precisamente entre Pirituba e
Jaragua, com vistas a explorar, compreender e analisar criticamente esse importante agente que

ajudou a moldar a face da metrépole.
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