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INTRODUCAO

A realizagao da presente dissertagao foi motivada pelo ob
jetivo de melhor compreender a inter-relagado entre os pro

cessos sOcio-econdmicos e o desenvolvimento urbano.

Certas questoes se fazem presentes sempre que se tenta com-
preender as causas da configuragao e do crescimento das
cidades e sempre dque se pretende intervir no espago urba-

no atraves da atividade de planejamento, tais como:

- 0 que estd por detrés da forma urbana?

- Que fatores determinam a produgao e a transformagdo do

espago?

- Que agentes intervém na configuragao do ambiente cons -
truido?

- Que 16gica guia sua atuagao?

- Como se gera a valorizacao diferenciada do solo urbano
e o que define sua apropriacao por determinados agentes

sociais?

Tendo em mente questdes como essas, relativas a uma A&rea
multi-disciplinar de conhecimento e considerando as con -
tribuigoes que a escola de economia politica tem trazido
d abordagem do urbano, procedeu-se & escolha dessa linha ted
rica e definiu-se como metodologia de trabalho o estudo
de caso, de forma a verificar as possibilidades de aplica
¢ao da teoria para entendimento da urbanizac¢do da cidade

de Sao Paulo.

Buscou-se compreender o processo de produgdo do espago ur
bano do ponto de vista do agente privado que contribui ,
decisivamente, &ds transformagoes no ambiente construido
ao definir as caracteristicas das mercadorias imobiliia -~
rias que devem ser produzidas, visando atender 3 demanda

e maximizar a rentabilidade do empreendimento, ou seja ,
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do ponto de vista do empreendedor ou promotor imobiliario,

Escolheu-se como objeto de estudo a "City of San Paulo In
provements and Freehold Land Company", empresa responsa -
vel pela introdugdo do modelo de "bairro-jardim" na urba-
nizagdo da cidade de S3o Paulo. O estudo das formas e es-
tratégias de atuagdo dessa companhia,atuante na capital
paulista desde principios do século XX, evidenciou uma
"antecipagao" de procedimento gue vém caracterizando a in
tervengao mais recente dos empreendedores imobilidrios de
grande porte, ou seja, daqueles que contribuem em larga
escala a transformagdo do espacgo.

(s30 exemplos recentes na Grande S3o Paulo, a atuacdo da
empresa Albuquerque "Pakacka na produgao do bairro de Alpha-
ville e do escritbrio Bratke & Collet na criagdo de " um

centro de servigos no Brooklin).

A atuagac da Cia City, inovadora mesmo em termos técnicos
e urbanisticos, & eloquente ao indicar todos os passos de
uma estratégia de desenvolvimento imobiliirio que se tor-
nou possivel através de seu papel de coordenagdo e articu
lagao dos diversos agentes necess&rios 3 produgdo do espa
¢o urbano,

As consequéncias de sua intervencdo em Sao Paulo poden
ser observadas ainda hoje, estando as marcas de sua atua
¢ao presentes na configuragao e nas caracteristicas de
uso social de areas significativas da metrdpole: os "Gar-

dins".

E importante notar que o trabalho foi enormemente facili-
tado pela realizagao de estudos anteriores scbre a atua -
gao da companhia do ponto de vista da Histéria, da Geogra
fia Urbana, da legislacdo de uso e ocupacao do solo e do
comportamento de pregos de terreno, dentre outros. Tais

trabalhos constituiram valiosas fontes secundirias para a
configuragao geral do estudo de caso e para definigao dos

aspectos a serem aprofundados.
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Cabe destacar, especialmente, os estudos desenvolvidos
por Roney Bacelli gque, do ponto de vista do historiador,
vasculhou com profundidade os aspectos de maior relevan -
cia quanto a criagao e desenvolvimento da City e do bair-
ro do Jardim América. Além disso, os trabalhos de Bacelli
e o material fornecido pelo autor indicaram as pistas pa-
ra a realizagao das consultas a documentacao da propria
companhia, fontes primarias reunidas num extenso arquivo,
de forma nao sistematizada em relagdo ds necessidades do
presente estudo, mas contendo uma documentagdo guase com-
pleta quanto & trajetOria de atuacdo da Cia. City no Bra
sil,

Seria necessario ressaltar ainda a importancia do acesso
a este arquive, autorizado pela diregéo da companhia e a
colaboragao prestada pela equipe responsavel pela organi-

zagcao e manutencdo desta fonte de informagdes.

A concepgao e realizacdo deste trabalho n3o seriam possi-
veis sem as inUmeras e proficuas discussdes surgidas num
grupo de estudos formado durante a realizagado do curso de
Mestrade na Fundagao GetlGlio Vargas, sob coordenacao da

professora orientadora desta dissertacao.

De maneira nenhuma este trabalho tem a intengao de esgo -
tar o tema, seja do ponto de vista da teoria como do pro-
prio estudo de caso. O gue se pretendeu ao relacionar os
diversos aspectos da atuacao da City &s categorias tebri-
cas de analise foi contribuir, de alguma forma, ao avango

da compreensaoc dos processos de producao do espac¢o urbano

no caso brasileiro.



1 - O REFERENCIAL TEORICO



10

1. O REFERENCIAL TEQRICO

A problematizagao do urbano - ou seja, a formulagao de ques
tdes que possibilitem a passagem da simples constata¢do do "caos ur
bano" caracteristico das grandes cidades, 3 compreensdo da dinamica
de desenvolvimento dessas cidades, sua l6gica e contradigdes- é
possivel através da abordagem tedrica. E com o auxf{lio da teoria
que se pode ‘"recortar"  da realidade os aspectos pertinentes
a construgao do objeto de pesquisa.

Em termos tedricos, a contribui¢@o da escola de Economia Po
1itica, em particular da corrente marxista, veio alterar profunda
mente o quadro de analise do urbano. Segundo esta escola,o processo
determinante da configuragado do espaco urbano & "... a dinémica do
desenvolvimento das forgas produtivas, articulada com a produgdo e
reproducao da populagao e com as questdes politicas, dentro de uma

1)

formagao social" (1),

Tal enfoque permite compreender a cidade enquanto uma cria
¢ao social, ou seja, relacionar a "ldgica urbana" & forma de desen
volvimento econdmico e & configuracao da sociedade em cada momento
historico. Neste contexto o espago urbano aparece como o suporte
material das "...atividades de circulagao, distribuigao, gestdo e tro
ca, que sao as condigdes gerais para gue se possam realizar as ati

(2)

vidades de produgao e consumo".

De fato, pode-se observar que o desenvolvimento das cidades
nas sociedades capitalistas industriais aparece intimamente vincu
lado & necessidade de circulagao de capital e mercadorias. Assim,
segundo Lamarche ",.. a questao urbana & primeiro e principalmen
te o produto do modo capitalista de produgao, o gual requer uma
organizagao espacial que facilite a circulagdo do capital, mercado

rias, informagao, etc".(3).
Ao explicitar o papel da organizagao espacial em relagao
ao sistema produtivo como um todo, esta escola tedrica langa as

bases para a compreensao dos mecanismos de produg¢ado do espago urba
no, os quals se relacionam pois, direta e devidamente, as leis ge
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rais que comandam o sistema econdOmico. Desta forma a configuragao
geografica das cidades nao & encarada como resultado do acaso, mas

sim sujeita ao governo das leis de circulagao do capital.

Em sentido amplo, conforme desenvolvido por Marx,
é na esfera de circulagac que se realiza o valor criado através da
produgao; é nesta esfera que o capital volta a agsumir sua forma
dinheiro, essencial para que se reinicie o ciclo produtivo, ou ain
da que & possivel obter o concurso da forga de trabalho e dos
weios de produgdo necessarios & criagao de valor e mais valia:

D =(capital scb a M = (capital scb a : P = (Procosso
‘ fonna dinheiro) forma mercadorial . de Proadugao)

b - M.Pp.M - D

L 1L
T ¥ 1

esfera da ! produgao 'esfera da
| circulagao ! folreulagao

+

Ainda que n3o se crie walor na esfera de circulagdo ela &,
porém, essencial ao funcionamento do sistema como um todo. Os tempos
e custos da circulagao devem, assim, ser minimizados, tendo em vis
ta acelerar as metamorfoses do capital necessarias a realizagao do -
ciclo produtiwvo,

Em resumo: "... capital sb & produtivo na esfera de produ
¢ao; o tempo que leva a retornar a essa esfera aparece assim ao ca

pitalista como tempo morto, nao criador de mais valia"f4)

De forma a garantir a redugao neste tempo e a maior efi

-

ciéncia nas atividades necessarias a circulagao, a tendéncia & de
divisao das diferentes operages necessarias & realizagao completa
do ciclo de produgao e acumulagao do capital, mediante sua especia
lizagao em diferentes fragdes que assumem tarefas especificas, tais
como o capital industrial na esfera produtiva e os capitais comer

cial e financeiro na esfera da circulacgao,

Um dos fatores que incide sobre custos e tempos de circula
¢ao & a distribuicao das atividades econdmicas no espago. A locali
zagao das fabricas, do comércio, da residéncia dos operirios (e dos

patroes), etc, bem como a articulagao dessas localizagdes mediante



vias e sistemas de transportes sao essenciais & operagdo do siste
ma. A organizagao espacial &, pois, um item fundamental & agiliza
¢ao das atividades de circulag@o de modo geral (e também da produ
¢ao, consequentemente),

Lamarche assume gue, "

... assim como os capitais comer -
cial e financeiro existe um outro capital especializado, com a
fungao exclusiva de planejar e equipar o espago, de modo a aumen-
tar a eficiéncia das atividades comerciais, financeiras e adminis

trativas". (5)

A fragao do capital social responsavel pela produgdo do
espago urbano & o capital imobiliario, de cuja atuagdo resulta a

distribuigdo e organizagao no espago das diversas atividades.

Esse capital se apropria de parcela da mais valia social,
em fungao de seu papel de agilizagdo da circulagdo de mercadorias.
A forma social que assume esta apropriag¢do &, segundo a escola de

economia politica, principalmente, a renda da terra.

A renda enguanto categoria de andlise foi desenvolvida e
sistematizada por Marx a partir dos trabalhos de Adam Smith e
David Ricardo, gue se pautaram na observa¢do e andlise do desenvol
vimento das atividades agricolas nos séculos XVIII e XIX. Sua uti-
lizagdo para explicar os mecanismos de produgdo do espago urbano
constitui uma transposigao gue nao & feita de maneira simples e di
reta e tem sido objeto de muitas discussdes, ainda ndo encerradas,
entre os que propoém a entender o espago urbano a partir dos postu

lados da escola de economia politica.

A discussao tebrica a respeito da validade dessa transpo-
sigao transcende os objetivos da presente dissertagdo. Utiliza-se
aqui o conceito de renda fundiaria urbana conforme transposto e de
senvolvido por Frangois Lamarche, Christian Topalov e David Harvey,
por considerar que este instrumental tedrico permite avangar . na
compreensdao dos mecanismos pelos gquais se remuneram os agentes en-

volvidos no processo de produgdo do espago urbano.

12
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Cabe, pois, uma apreciagao mais detalhada do conceito de
renda fundidria, tendo em vista os processos de produgao do espa-
¢o urbano, bem como uma anadlise das formas de atua¢do dos diver -
s0s agentes quem empreendem ou participam dessa produgao, confor-

mando ou relacionando-se ao setor imobilidrio da economia.

1.1 - Categorias de Renda Fundiaria Urbana

Na transposigao do conceito de renda fundiadria para a expli
cagdo dos processos de produgao do espago urbano, David Har
vey destaca que esta categoria tedrica pode ser aplicada no
entendimento da organizagao espacial como um todo, dado que
a terra, além de meio de produgdo, como & o caso da agricul
tura, propicia a base, o lugar, o espa¢o para o desenvolvi-

mento de toda a produgac e atividade humanas.

A renda apresenta-se como uma soma em dinheiro gue o proprie
tdrio extrai da ocupagao de certa porgdo do territdrio, so
bre a gual tem poder de monopdlio. Corresponde a gquantia a
ser paga para eliminagao do obstdculo & utilizagdo da terra
imposto pela propriedade privada. Remetendo-se a Marx, Har-
vey e Lamarche notam que a apropria¢do da renda pode ser de
finida como "... aquela forma econdmica na qual a proprieda
de fundidria é realizada no capitalismo" (6), ou seja, a

forma pela gual a propriedade se valoriza.

Uma vez gque a terra (ou o solo urbano) nao & produto do tra
balho, ela nac pode ter um valor, considerando-se, comc de-
fine a escola de economia politica, gue o valor corresponde
ao tempo de trabalho socialmente necessario para a producgdo

de uma determinada mercadoria.

No entanto, o proprietério cobra uma importancia pela utili
zagao da terra (a exemplo do aluguel) e até mesmo um prego,
pelo qual pode ser vendida. Configura-se assim, conforme

afirma Topalov, o paradoxo do preg¢o de um bem sem valor. (7)

Por ser passivel de negociagao, a terra aparece cComo merca-
doria (ainda que dotada de caracteristicas muito especiias).

Ao se comercializar essa "mercadoria', porém, o gue se com-



pra e vende & o direito de estabelecer atividades sobre uma
base territorial e, mais ainda, a possibilidade de receber
{(ou apropiar-se de) renda. Dessa forma, o prego pago pela
posse de uma determinada parcela do territdério nada mais &

gue renda capitalizada. (8)

0 nivel de renda a ser obtido por uma dada porgao do texrri-
tdrio, dotada de determinadas caracteristicas e, consequen-
temente seu prego, sdo determinados em fungao da demanda

por este terreno especifico, como base espacial para a ati-

vidade humana.

Dado gque ndo existe uma homogeneidade com relagao ao espago,
os produtores instalados em condig¢les mais favordveis em
termos de localizagao (o gue corresponde a menores custos

de transporte) ou de fertilidade (no caso dos terrenos para
uso agricola) podem obter, ao desenvolverem ali suas. ativi-
dades, lucros suplementares em relagao a média do mercado.

Os proprietarios de terras como tais caracteristicas capaci-
tam-se assim a extrair esses lucros suplementares sob a for

ma de renda fundiaria.

No caso do espag¢o urbano, sede de mGltiplas atividades, os
diferenciais de localizagdo podem propiciar nao sé lucros

suplementares aos produtores, mas também, do ponto de vista
da localizacdo da residéncia dos trabalhadores, um "salario
suplementar" (devido a vantagens de transporte, acessibili-
dade a centros de emprego, etc) que pode, da mesma forma ,
ser convertido em renda fundidria, como dedugao do valor da
forga de trabalho, a semelhanga das dedugbes do lucro do

capitalista nas localizagoOes destinadas a produgao. (9)

14
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Quando se trata da renda fundifria urbana destaca-se, sobre
maneira, a questdao da localizagao. Harvey aponta a complexidade de
sua andlise, relegada por Marx (que se aprofunda na questio da uti
lizagdo da terra agricola e menciona sempre estar desconsiderando
os efeitos do fator localizacdo).

As condigOes de localizagdo podem ser constantemente alte
radas pela agdo humana, uma vez que sao qualidades socialmente cria
das. Sua produgao depende da combinagdo espacial de grande nlmero
de processos privados, sendo que o funcionamento desses processos
estd ainda estabelecido sobre a disposigao gratuita de equipamentos
fornecidos pelo Estado. (10)

As localizagbes mais favorecidas correspondem, pois, niveis
superiores de rénda fundiaria (e, consequentemente, precos de ter
renos mais elevados). Dessa forma,a apropriacdo da ¥enda fundiiria
permeia e contribui essencialmente a definir a distribuigdo das ati
vidades humanas no espacgo. Conforme ressalta Harvey: "Renda & a
base do prego da terra e opera para alocar capital e trabalho a
terra, guia a localizagao da produgao, troca e consumo futuros, con
forma a divisao geografica do trabalho e a organizagiao espacial da

" an

reprodugao social

A definigao dos niveis e caracteristicas da renda fundiiria
depende de miltiplos fatores, a partir dos guais Marx concebeu como
categorias tedricas a Renda Diferencial I e II, a Renda Absoluta e
a renda derivada do prego de nonopdlio.

Para fins deste trabalho, e a partir dos estudos desenvol
vidos por Lamarche, Harvey e Topalov na transposicao do . conceito
de renda fundiaria para o ambiente urbano, serd assumida a seguinte
conceituagdo para as categorias de renda fundiaria:

a) RENDA DIFERENCIAL I
"... E uma fungao das vantagens oferecidas pela localizagdo da
propriedade, as quais nao dependem diretamente de gualquer acio
do proprietario.., Esta renda & chamada diferencial porque as
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vantagens locacionais nas quais estd baseada ndo estdo igualmen

(12)

te distribuidas pelo espacgo. Tais vantagens, por definigado
externas a qualguer atividade de desenvolvimento imobiliario ,

sao representadas por:

- disponibilidade de servigos urbanos, infra-estrutura e condi
¢bes de acessibilidade (que tém como fonte os investimentos
piblicos realizadds na cidade);

- proximidade a centros de emprego, dreas comerciais e de servi
gos, etc (atividades resultantes da agao de outros investido
res privados que, da mesma maneira, gualifica o entorno de de
terminada propriedade, criando uma localizagaoc diferenciada

no espago urbano).

Sdo estas condigdes diferenciadas de localizagac que conferem
yantagens aos ocupantes dos imbveis al instalados, passiveis

de apropriagdo sob a forma de Renda Diferenciada I.

RENDA DIFERENCIAL 11

Decorre da aplicagac diferenciada do capital sobre a terra, que

pode modificar as condigdes de valorizagao do imdvel,

Segundo Lamarche... £ baseada nas vantagens contidas dentro dos
limites da propriedade, vantagens que dependem primordialmente

das caracteristicas dos owpantes"(B)

: nao & pois o proprietario ou
o empreendedor que cria diretamente estes beneficios, mas sim a
natureza e as vantagens mituas das atividades desenvolvidas na
propriedade por seus ocupantes. O proprietdrio empreendedor par
ticipa desse processo ao tornar possivel a produgao de tais be
neficios, definindo uma determinada forma de ocupagao de sua
propriedade e ainda a quantidade de capital a ser ali aplicada.
S3o exemplos dessas vantagens a proximidade e concentragao de
lojas em um shopping center, bem como o prestigio ou status que

um morador pode derivar de sua vizinhang¢a imediata.



c)

d)
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RENDA ABSOLUTA

Tem por base o obst8culo imposto pela propriedade privada do so
lo & livre alocag@o das atividades, obstlculo propiciado pelo
cariter ndo reprodutivel e monopolizfvel da condigao essencial
3 producdo que & a sua base fisica. E consequéncia do “direito
legal do proprietdrio-de reter terrenos, ou seja, s0 colocar
sua propriedade no mercado se obtiver com isso renda e, para
tanto, aguardar gue o desenvolvimento da cidade aumente a impor
t3ncia dessas parcelas do territdrio, transformando-as em “ter
renos a construir'."Compreende-se por terreno a construir uma
fragdo do espago, onde a produgdc de uma construgao & possivel
e onde esta construgdo possa fornecer o valor de uso necessério

a sua realizagao comercial® (*4)

Lamarche afirma que a renda absoluta pode ser considerada como
correspondente a uma antecipagdo das rendas diferenciais que o
proprietario de terras aufere por manter seus lotes inexplorados
enquanto o crescimento urbano transforma as condigoes de locali

(13)

zacao e utilizagao daguelas parcelas,

RENDA DE MONOPOLIO

Ainda que toda renda seja baseada no poder de monopolio de
proprietarios privados sobre certas porgoes do espago, € em condi
cBes em que a competitividade ndo prevalece que rendas de  monopd

lio podem ser realizadas.

Harvey aponté como situagéo relevante neste aspecto a ocor-
réncia de terrenos de gualidade ou localizagao excepcional para
o desenvolvimento de determinada atividade, existentes em quan
tidade restrita, cujas caracteristicas e disponibilidade limitada capaci
tam seus proprietarios a exigir renda de monopdlio daqueles que desejam ocu
par a terra. Nesta categoria encaixam-se, dentre outras, as 15
calizagOes de status e prestigio para uso residencial da bur-

(16)

guesia.

A renda de monopdlic depende da capacidade de realizagao de um
preco de monopdlio pelo produto gue tem origem nesta localiza



gao especial,

Lamarche refere-se a esta categoria de renda como derivada do
prego de monopdlic, que incorpora um adicional ao prego em ra-
zao de vantagens especiais e restritas, fornecidas pelo ambien
te e associadas a localizagao. (17).

Sob tais condig¢les especiais, aponta © autor, abre-se um filao
privilegiado para a intervengdo do capital imobilidrio na pro-

dugao de imbveis residencias de luxo.

As linhas que separam as diversas categorias de renda sao difi
ceis de se precisar com exatiddo. Por um lado as condigoes de
apropriagio dessas categorias estdo sujeitas a transformacGes
ao longo do tempo, da mesma forma gue se alteram as .condigles
de localizagﬁo; por outro lado, tendem a incidir em geral de

maneira cumulativa sobre determinada porgao do espago.

Assim sendo, a evolugdo das técnicas de construgao pode propi-
ciar a incorporagao ao tecido urbanc de terrenos que anterior-
mente eram considerados imprdoprios para este fim, criando as
condigOes para apropriagao de renda absoluta. Tal incorporagao
pode, ao mesmo tempo, provocar uma valorizagao diferencial nos
terrenos gque dispensem a adogdo dessas novas técnicas, as

quais exigem, frequentemente, investimentos mais elevados.

18
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Outro aspecto a ser considerado refere-se a que, de maneira ge
ral, as regioes da cidade onde ocorrem investimentos de maior

intensidade por parte do capital, ou dos quais resultam condi-
¢Oes especiais de ambiente e localizagdo - base de apropriagao
da Renda Diferencial II - sdo aquelas onde as condigoes de -
acessibilidade, servigos, etc, apresentam-se como as mais favo

raveis, ou seja, onde j& ocorre a Renda Diferencial I.

Da mesma forma, as condigdes de ambiente que tornam um bairro

aprazivel para a localizagdo das residéncias da burguesia es-
tao associadas, necessariamente, as caracteristicas dos ocupan
tes, para que sejam criados e mantidos o status e a exclusivida
de que diferenciam esta parcela no tecido urbano. Estao, pois,
extremamente imbricados, neste caso, as condigdes que garantem

a formagdo da Renda Diferencial II e da Renda de Monopélio.
O conhecimento das categorias e seus fatores &, de gualquer ma

neira, essencial & compreensdo dos processos de produgao . e
transformagao do espago urbano,

1.2 - O Setor Imobilidrio: agentes que o compoem

De acordo com Topalov o Setor Imobiliadrio & aguele que
produz e faz circular as mercadorias imobilidrias, inclu
indo dentre suas atividades a promogao imobiliaria, a

construgao civil e o crédito imobolidrio. (18)

Qualgquer iniciativa neste setor depende da disponibilida
de de um fator essencial: o solo urbano due,conforme foi
visto, estd sujeito, no sistema capitalista, ao institu-
to da propriedade privada.
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- Surge o primeiro agente 3 ser considerado neste setor: o PRO
PRIETARIO FUNDIARIO, de cuja atuagdo depende a colocacio ou
nao do recursc solo urbano no mercado. O prege a ser pedido
pela parcela do terreno dependeri de sua localizagao em rela
¢3o & Area urbana como um todo, bem como em relagao ao am
biente imediato (caracteristicas de ocupacdo, servicos dispo
niveis, etc). O proprietlrio fundidrio caracteriza-se  como
um agente que nao investe no desenvolvimento imobiliario, po
dendo, pelo contriario, especular "... no dinamismo urbano
e na provisao de servigos pela comunidade..." tomando" +..ho
je o valor esperado amanhﬁ(lg). |

O proprietdrio "antecipa", assim, atravds do prego do ter-
reno, as vantagens que 0s ocupantes de um empreendimento a
ser ali construido obterao pela localizagdo do terreno.

Suas receitas provém da renda fundidria capitalizada no pre
¢o do terreno,

- Um segundo agente a ser considerado & o CONSTRUTOR CIVIL,res
ponsével pela produgdo das construgles e melhoramentos que
permitem a utilizagao do espago. Cabe notar gque este agente
vincula-se, na verdade, ao capital industrial, uma vez que,
de sua atuagao na produgdo de habitagOes e obras de urbani
zagao, resulta a criagdo de valor e mais valia. Sua remunera-
¢ao decorre, pois, dos lucros relativos ao capital investi-
do.

O construtor depende, no entanto, do insumo basico que e
© solo wurbano e muitas vezes, do acesso ao crédito imobi
lidrio, uma vez que a mercadoria por ele produzida depende
de prazos longos de comercializagdo, além de exigir mobili

zagao de parcela considerdvel de recursos.

- Interessa aqui, particularmente, a figura de um outro agen-
te do setor: O PROMOTOR IMOBILIARIO. E este o agente que com
pra o terreno e concebe um programa para sua utilizacgao. 0
promotor nao constrdi, ndo especula com o prego da terra ne
cessariamente, uma vez que pode ter adquirido o terreno de
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um proprietfrio que ja& "antecipou" parte da valorizag8o, mas
sim comanda a transformacac do espago, ao idealizar novas uti
lizagoes, conceber projetos e, principalmente, articular os
elementos e agentes necessarios para realizd-los. Sua atua
cao permite alterar, de certa forma, o carater das localiza
goes, o que corresponde a uma altera¢do nos niveis de renda
do solo. Ao liberar o terrxeno e transformar seu uso"...é& o
capital de promogd@c que conduz o processo de formagdo dos so

bre-lucros localizados, quer dizer, da renda da terra“(zq)

Conforme descrito pelos diversos autores citados, a  remune
ragao deste agente pode provir, em parte, de uma divisdo da
mais~valia gerada na atividade de construgao civil; no entan
to, os niveis desta mais-valia por si sO nao justificariam a
existénecia de um agente especializado. E, principalmente atra
vés da apropriagdo da renda da terra, que contribui a incre
mentar, gque o promotor.iimobiliario obtém sua remuneragao, ou
seja, apropria-se de parte da mais-valia, mas nao apenas da

quela gerada na construgao civil, mas da mais-valia social.

Conforme destaca Lamarche, quanto maior a area de atuagado do
promotor imobilidrio e de sua intervencao no urbano, maior
& seu controle sobre a disposigao dos espacgos e a criagao
de condigoes de localizagao e de "ambiente" no interior do
empreendimento, de forma que a natureza e as atividades dos
ocupantes sejam mutuamente mals vantajosas. Nessas condigBes,
o promotor realiza a funcgao especifica da parcela do capital
social encarregada de planejar e equipar o espago e, parale-
lamente, maior passa a ser o papel da Renda Diferencial (em
especial a do tipo II) na rentabilidade de seus investimen

tos, (21)

Cabe destacar ainda a importancia de dois agentes cuja atua
¢ao nao se limita aoc Setor Imobili&rio da economia, mas que
& fundamental para as atividades do referido setor:o Estado

e o Capital Financeiro.
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~ Conforme Ja citado cabe ao ESTADO, no mais das vezes, a pro-
dugao da infra-estrutura urbana e dos servicos de utilidade
plblica. Tais servigos determinam as condicdes de utilizagao
das diversas localizagdes, como as diferenciagdes (e a pos
sibilidade de obter sobre-lucros diferenciais) entre elas,
Para tal fim o Estado utiliza os recursos da sociedade como
um todo (ou a mabs-valia social), captados através da tribu
tacgao,

— O CAPITAL FINANCEIRO participa do setor sob a forma de capi
tal de empréstimo para a aquisicdo do terrenc e financiamen
to da atividade de construgdo, bem como sob .a forma de crédi
to imobilidrio que permite a realizag3o da demanda por  imd
.veis, Sua participagdo, assim, incrementa e viabiliza a ati
tividade imobiliaria. Atua como capital incumbido de acele
rar a circulagao do (capital) dinheiro e recebe, para tan-
to, os juros de mercado relstivos ds gquantias repassadas.

A partir do exposto, consideramos como categorias de analise ,
neste trabalho, os diversos agentes envolvidos na produgdo imo
bilidria e as formas de remuneragdo associadas a suas ativida

des.

As categorias de analise consideradas permitem tracar uma ma
triz de referéncia para a compreensdo do processo de produgdo
e cifculagéo das mercadorias imobilidrias, distinguindo o pa
pel de cada agente e a respectiva parcela de remuneragao apro
priada. Tal distincao & fundamental na compreensao da légica
e da dinamica de produgdo ndo sd dos imdveis, mas do espago

urbano como um todo.
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CATEGORIAS DE REMUNERACAO
AGENTES
RENDA .| . LUCRGOS JUROS IMPOSTOS
o} Propr., da Terra X
d% Capital Promotor | X
&
% Capital Industrial X
CAPITAL FINANCEIRO | . X
ESTADO _ : B o X

Importa buscar, a partir da matriz tracada, a dinamica de in-
terrelagao entre os diversos agentes, uma vez que é : somente
através da sua intervengao articulada que o processo de produ
¢do e circulagdac dos imdveis pode se completar e, portanto, a

realizagao da renda, dos lucros, juros e impostos.

Ainda que um mesmo agente possa desempenhar na realidade diver
sos papéis, & apenas através da distingao realizada que se po
de analisar e avaliar os objetivos e as consequéncias de sua

atuagao.

Como sintetiza David Harvey: "As necessidades peculiares da
circulagdo do capital através do ambiente construido tem cau-
sado uma evolucdo de natureza especial do sistema de produgao/
realizagao que define novos papéis para os agentes econdmicos.
Proprietdrios de terra recebem renda empreendedores recebem
incrementos na renda sobre a base de melhoramentos, construto
res percebem lucro nos empreendimentos, financiadores provém
capital-dinheiro em troca de juros ao mesmo tempo que podem
capitalizar qualquer forma de receita derivado do uso do am-
biente construfdo como um capital ficticio (prego do  imbvel)
e o Estado pode usar impostos (presentes ou antecipados) co
mo fundo para investimentos que o capital n3o pode ou ndo ird
assymir mas os guais, nao obstante, expandem a base para a
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circulagdo de capital. Estes papéis existem, nao importa quem
0s preencha,Quando capitalistas compram terra, desenvolvem- na

e constréem sobre ela usando seu prdprio dinheiro, entdo eles
assumem wiltiplos papéis".(zz)
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DEFINIGAO DA QUESTAO DE INTERESSE, HIPOTESES DE TRABALHO
E METODOLOGIA

Os estudos tedricos apontaram, na inter-relagio entre os
diversos agentes que contribuem & produgdo do espago ur-

bano, a importé&ncia destacada do capital promotor,

Essa fragao do capital social, representada pelo empreen
dedor ou promotor imobilidrio, exerce um papel preponde-
rante como agente da dinamica de transformagdao e produ -
¢ao do ambiente construido.

Buscando a elevagao das rendas fundidrias, o promotor i-
dealiza novas formas de uso e ocupagido do solo e articu-
la os demais agentes necessérios a sua implementagdo., O©
estudo detalhado das formas de atuagdo deste agente e
sua influéncia na configuragdo urbana emergiram pois, co

mo objetos da investigagdo empirica.

A hipOtese b&sica gue norteou a investigagao é a de que
a intervencao do apital promotor no espago urbano buscan
do a maximizagdo de seus resultados, através da apropria-
¢&o e elevagdo dos niveis de renda da terra, constitui e
lemento fundamental & conformagdo, caracterizacio e defi
nigao de uso social do ambiente urbano.

A forma escolhida para a investigagao foi o Estudo de
Caso. Tal escolha prendeu-se ao objetivo de examinar o]
poder explicativo da teoria aplicade a um caso concreto e, ainda,
de aprofundar os estudos tendo em vista as guestoes que

surgem no embate dos fatos com a teoria.

Procurou~se atravées da riqueza e da complexidade apresenta-
das pelo caso estudado, fugir aos aspectos porventura abs
tratos, reducionistas ou dogmaticos que a teoria apresen
ta e buscou-se, na interagao caso/categorias de andlise,
explorar os aspectos que langam alguma luz & compreensao
do processo de produgdo do espago urbano.

Foi escolhido como caso a ser analisado a Companhia City
ou a'City of San Paulo Improvements and Freehold Land
Company Limited", empresa imobiliaria de grande porte, funda-
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da com capitais ingleses e franceses, funcionando oficial
mente no Brasil desde 1912 e responsével pela produgdo do

primeiro bairro-jardim no Brasil: o Jardim América.

Considerou-se este caso significativo e pertinente & pes -
guisa, por marcar uma nova forma de atuag¢ao do promotor

imobilidrio no espago urbano brasileiro. Caracterizada por
uma escala elevada de investimentos na produg3oc de seus lo
teamentos e por um planejamento de conjunto, a atuacdo da
City diferenciou-se, significativamente da dos demais agentes

que lhe foram contempordneos,

A City atuou e ainda atua como verdadeiro empreendedor imo
biliadrio ou representante do capital promotor, conforme es
tabelece a teoria, ao "construir" para o mercado de habita
g¢Oes voltado ao segmento de alta renda, um ambiente cujas
condig¢oes de desenho urbano, arborizagao, servigos e regu-
lamentagao do uso e ocupagao do solo garantiram o cariter
exclusivo.

A companhia continua em operagdo até os dias de hoje, mas
o periodo de estudo escolhido foi aquele de sua constitui-
¢ao, de elaboragado das suas estratégias de atuagao e de de
senvolvimento e comercializagdo do Jardim América, o pri -
meiro bairro produzido, que definiu as condi¢oes para o es
tabelecimento de um "padrdo City" na realizacao de empreen
dimentos, O periodo estudado tem, pois,como limites, as
datas de 1911 e 1945, correspondendo respectivamente, ao
infcio da constituigdo da companhia e ao término da ocupa-
g¢ao efetiva do Jardim América.

A investigagao explorou inicialmente as fontes secundirias
disponiveis, procurando completar as informagOes necessi -
rias a analise através de consultas ao Arquivo Historico
da Companhia City,
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3 - O ESTUDO DE CASO
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O ESTUDO DE CASO

"Em principios do século atual, os bairros residenciais lan
cam-se decididamente pelo flanco do macigo, subindo-lhe as
encostas & procura de terrenos mais altos e saudiveis; & a
vez de Higiendpolis, que serd o bairro da aristocracia pau
lista das fortunas saidas do café. E subindo sempre, as re
sidéncias alcangam o alto do espigao, onde se instala ,
acompanhando-o fielmente, a Avenida Paulista. J3 entdo a
progressao cafeeira se interrompera, as novas fortunas saem
da indlstria e do comércio, quase todo em mios de estran -
gelros, imigrantes enriquecidos nesta Canaa Americana: a
Avenida Paulista serd o bairro residencial dos milionarios
desta nova fase da economia paulista, estrangeiros ou de
recente origem estrangeira quase todos. E a arquitetura do
bairro o dira bem claramente, Da Avenida Paulista, pelas
escarpas abruptas que demandam a vidrzea do Pinheiros, des-
cem novos bairres. E a propria varzea comega a ser ocupads;
j& nao, como foi o caso de suas irm3s Tieté e Tamanduatef
por populagdes operédrias, mas pela mesma burquesia de Hi -
giendpolis e da Avenida Paulista. Inauqura-se tal ocupacao
por esta obra-prima de urbanismo que é o Jardim América |,
iniciado em 1910. A designagado ficard, e os bairros da var
zea do Pinheiros serao todos "jardins" Jardim Paulista .
Jardim Europa, Jardins no nome e no aspecto: vegetacgao pro
fusa, amplos espagos livres, construgSes iscladas em meio
de grandes parques. Sera este o recanto mais pitoresco de
Sao Paulo; o seu cardter se afasta completamente dos mode-
los urbanisticos que herdamos do passado, e traz um cunho
acentuadamente anglo-saxao que lhe imprimiu a empresa da -
quela origem gque langou este tipo de urbanismo depois lar-
gamente imitado" (1).

Face a este relato da dindmica de localizagdo das popula -
¢Oes de alta renda no territério do municipio de S3o Paulo,

uma série de guestles podem ser formuladas:

= O que definiu a ocupagac da varzea do Rio Pinheiros pe-

las elites e nao pela populag3o operaria e pelas indus -
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trias como ocorrera anteriormente com as varzeas dos

rios Tieté e Tamanduatei?

—- Quais foram os fatores que contribuiram para definir es

ta configuragao social de uso do espago da cidade?

~ Qual o papel do capital imobilidrio neste sentido? Que
logica direcionou sua atuagdo neste quadrante da cidade

de Sao Paulo?.

Para responder a estas questdes a investigagao empirica

procurou, inicialmente, caracterizar as condig¢des de desen
volvimento econdmico e de estruturagac urbana da cidade de
Sao Paulo no inicio do século, com especial atengdo para a
localizagao'das'elites no territdrio paulistano, fatores

estes que possibilitaram e condicionaram a atuvagdo da Cia.
City na criagao do bairro do Jardim América e na definigao
de seus padrOes urbanisticos. Em seguida procurou-se dimen
sionar os resultados dessa intervencao, identificando, com
o auxilio das categorias de andlise, os agentes responsi -
veis pelo sucesso do empreendimento, expresso através da
valorizagao do solo no loteamento e pela extensio do pa-
drao de urbanizagdo de "bairro-jardim" a quase toda a var-

zea do Rio Pinheiros.

Neste sentido procurou-se tracar, simultaneamente, o per -
fil da companhia imobiliaria, identificando as razdes e a
diregao de sua estratégia de atuagao, bem como os diversos
passos que conferiram ao Jardim América suas feigdes de
bairro-modelo ou "obra-prima do urbanismo", voltado ao uso
residencial das elites paulistanas.

O histérico da companhia City, ressaltando as motivagdes
de sua instalagao e atuagao na cidade de S3o Paulo, indica
elementos imprescindiveis a esta andlise. A investigagdo a
cerca da constituigao de seu quadro diretor, por outro la-
do, fornece significativos indicadores do processo de arti
culacao de agentes que a City empreendeu no sentido de ga-

rantir a produgao de seus bairros, o que a diferenciou dos
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demais empreendedores que lhe eram contemporaneos no inicio

do século.,

A identificagao da estratégia de atuagdo da companhia, pas
sivel de ser apreendida a partir dos procedimentos utiliza
dos no desenvolvimento do Jardim América, visa examinar seu
papel como agente imobiliadrio, sendo que a avaliacao dos
resultados dessa atuagao possibilita mensurar a adequagao

da estratégia adotada ds condigoes de desenvolvimento urba

no da cidade de Sao Paulo.
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Histdbrico - Origens da Cia, City

A "City of S3o Paulo Improvements and Freehold Land Com-
pany, Limited" foi fundada em Londres, em 1911, com a fi

nalidade de realizar operagdes imobiliarias no Brasil.

Sua constituigdo tem como ponto de partida uma viagem ao
Brasil do Sr. Edouard Fontaine de Laveleye, capitalista
belga e banqueiro na Franga (2), com a finalidade de es-
tudar possiveis negdcios futuros em Sao Paulo. Para esta
viagem obteve o concurso do engenheiro-arquiteto francés
Joseph Bouvard gque o devia assessorar nas diversas opera
¢oes que esperava - conduzir (3) Bouvard
eré Diretor Honorario da Prefeitura do Sena e ex-diretor
dos-servigos de Arquitetura da Viagao e da Planta de Pa
ris, gozando de alto conceito nos meios europeus. Fontai
ne apresentou-o aos membros do Governo de S3o Paulo, que
o encérregaram de levantar uma planta de melhoramentos
da cidade de S3o Paulo.

Contratado pela Prefeitura, Bouvard examinou os planos
de melhoramentos urbanos projetados para o centro da ci-
dade, entao objefo de acirrado debate e elaborou relatd-
rios e projetos que contemplavam, dentre outros, a urba-
nizagdo do Vale do Anhangabali. (4).

"Em seguida a esses estudos e & apresentagao das plantas
pelo Snr. Bouvard & Prefeitura de S3ao Paulo, e com o fim
de aproveitar a valorizagao que certos terrenos de Sao
Paulo obteriam em consequéncia da execugdo dos planos do
Snr. Bouvard, o Snr. Fontaine procurou entender-se com
diversos proprietadrios de terrenos em Sao Paulo. Planejou
elle, desde entao, a incorporagéo de uma importante Com-
panhia TImwobilidria, gue poria em pratica a operagao pro-
jetada" (5)

De acordo com Vitor da Silva Freire, & época Diretor da

Segao de Obras da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo:
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"Permanecendo algumas semanas nesta capital, aguelle en-
genheiro francez teve ocasidao de examinar detidamente as
condigoes de vida da cidade, convencendo-se de que seu

desenvolvimento seria extraordinario”.

Entusiasmado com as impressces do Sr. Bouvard o Sr, La-
veleye  procurou o Diretor de  Obras Piblicas
da municipalidade, para que este O pusesse em con-
tato com proprietdrios de grandes areas de terrenos gue
se dispusessem a vendé-las. Vitor da Silva Freire apre -
sentou-o0 entao ao Dr. Concinato Braga, Deputado Federal
pelo Estado de Sdo Paulo, "... o qual, nessa ocasido, es
tava com outros amigos adguirindo grandes gquantidades de
terrenos nesta capital com o mesme intuito manifestado
pelo Sr. Laveleye... Dessa aproximagdo resultava, mezes
depois, a creagdo de uma grande companhia inmobiliaria...'

(8).

Em junho de 19211, no Rio de Janeiro, firmaram minuta de
contrato Edouard Fontaine de Laveleye e Horacio Belfort

Sabino, sOcio de Cincinato Braga, representando um grupo
de proprietarios de terrenos {7), segundo a qual estesse
obrigavam a vender doze milhdes de metros quadrados - de
terras que serviriam de base a4 constituigao de uma socie
dade andnima com sede em Paris'..para operar sobre com -
pra e venda de terrenos e sobre constru¢des, na cidade e
subUrbios de Sao Paulo, Brasil" (8). De acordo com a mi-
nuta cabia a Laveleye o papel de incorporador financeiro
da sociedade e a responsabilidade por sua constituigéao

legal.

De volta a Europa, Laveleye entrou em contato com os ir-
naos Boulton, banqueiros londrinos e constituiu-se a 25
de setembro de 1911 a "City of San Paulo Improvements

and Freehold Land Co. Ltd.", sociedade andonima inglesa

com o capital de 2,000.000 de Libras Esterlinas ou
50.000.000 de Francos, divididos em 20.000 agaes de 10
Libras ou 250 Francos cada uma. A sociedade fol registra

da em Londres onde tinha sua sede social, aléem de estabe
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lecer escritdrios em Paris e em Sao Paulo. Na Franga a
companhia operava com ¢ nome de "Société Générale Immobi-
liere et d'embellissement de la ville de S3o Paulo" (2).

Durante o més de novembro de 1911 uma série de acordos e
contratos foram firmados em Londres estabelecendo, dentre
outros, os termos para a compra e venda dos terrenos, a
distribuicao das agOes da companhia e o capital de giro

necessario a8s primeiras operagdes (10) .

Assim sendo, celebrou-se a 19 de novembro um "agreement"
entre Laveleye e Horacio Belfort Sabino, como procurador
dos proprietarios dos terrenos, no gual se estipulava a
venda de 12.380.098m2 de terras situadas na capital de
Sao 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 3 Compa-
nhia City, alédm de se responsabilizar por oferecer debén-
tures da referida companhia no mercado europeu num prazo
de dols anos. Neste acordo ficou estabelecido ainda que
Fontaine transferiria a Horadcio Belfort Sabino agCes da
Cia. City no valor de 1,200,000 Libras, a titulo de remu-
neragao dos servigos prestados.

No dia seguinte novo acordo foi assinado entre Laveleye

e a Companhia City, no qual se comprometiam = © banqueiro
a vender e a City a comprar 0Ss mesmos 12.380.098m2 de ter
renos de gque tratava o contrato anterior. Neste acordo fi
cava registrado qua a City langaria um empréstimo, median
te a emissao pliblica de debéntures garantidas com a hipo-
teca dos proprios terrenos. Tais debéntures de la. hipote
ca compunham © valor de 2,000,000 de Libras Esterlinas ,
rendendo juros de 6% ao ano, com prazo de resgate de 37
anos, a partir de 1916. Eram garantidas por uma escritura
de curadoria ou fideicomisso ("Trust Deed"), além da hipo

teca dos terrenos.

Ficava estabelecido ainda, neste "agreement", que Lave -

leye adiantaria 3 Cia. City 320.000 Libras a serem empre-
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gadas pela companhia como capital de movimento. Além dis
s0, O banqueiro devia depositar 600,000 Libras em banco
a ser estipulado, destinadas ao pagamento dos juros das
debéntures nos primeiros cinco anos e, ainda, comprome -
tia-se a pagar as despesas preliminares da City até a da
ta em que ela estivesse habilitada a iniciar suas opera-
¢oes. .

Em virtude de tais compromissos a companhia City se com-
prometia a pagar a Fontaine de Laveleye 3.835,000 Libras,
sendo 1,985.000 Libras em ag¢oes integralizadas da Compa-
nhia e o restante em debéntures no valor de 2.000,000 de

Libras.

Constava deste acordo um esquema que discriminava a rela
930 dos terrenos em negociagao, apresentada no Quadro I,

a seguir.

As debéntures emitidas pela Companhia City eram garanti-
das pela "Imperial & Foreign Corporation Ltd", a favor
da qual foi feita a hipoteca dos terrenos. "Essa compa -
nhia havia sido criada em 1911, pela prdpria City exata-
mente para esse proposito. E notdria, inclusive, a inci-

déncia de nomes figurando como diretores das duas compa-

nhias simultaneamente"., (11)
Outros acordos foram firmados em 8 e 9 de novembro de
1911, respectivamente entre Fontaine de Laveleye e a

"Imperial & Foreign Corporation Ltd" e entre esta entida
de financeira e a "City of San Paulo Improvements and
Frechold Land Company", através dos quais foram estabele

cidos os termos de hipoteca dos terrenos.

A mesma relagao de terrenos foi anexada a estes acordos,
constando desta feita o valor pelo gual foram hipoteca -
dos (12), O Quadro II reproduz os dados dessa relagao.



QUADRO I

RELACAO DE TERRENOS ADQUIRIDOS PELA

CIA. CITY EM 1912

AREA EM METROS

STTUACAD A

PRECOS PARA O LOTE INTEIRD

ne QURADRADOS FRLGUEZIA FREGUEZ A
§ 5, d,
0} 252.704  Pinhieiros Est. Opiadas 60,167 12 4
02 6,855 Perdizes Falweiras e Fraipa B.160 14 2
03 925.870  Villa Anerica V. Sto. Anlonto B, Veneza '
04 257,166 4 3
04 bis 78.616  Ayna Brauwca Yilla Hemana 23.978 14 7
05 2,341,379 Butantan 185,823 ] 7
06 1,306,800  lapa 707,428 H 5
07 10B.723  Lapa e A.Branca  Yilla Romana 24.815 i |3
08
08 bis 94.;’17] Agua Branca ¥illa Bomana 22.469 5 8
09 900,000 Hygienopolis Pacaembi 1.250.000 b ]
10 10,160 Lapa e A.Branca  ¥illa lowana §.870 19 8
i 17.560  Consolagao R. Mart. Prado 34,722 4 5
12 13,000  Consolagdo Rua Paim 21.825 7 it
13 75,000 Lapa Cit. Sto. Antonio 23.809 10 6
14 834,900  Lapa Sitip 8, Allfanda 132,523 16 2
15 133,845  Caaguassit Av. B, Luiz Antonio 3).867 17 2
16 28.900 Lapa ¥illa Romana 9.1 12 1
17 495,085 Est, Boiadas Ch, Boa Vista 78,584 18 5
I8 52,100 Est, Beiadas Cir, Boa Vista 8.269 6 9
i9 52,677 . Lapa Villa Romana 12,542 2 10
20 2.100 Bexiga R. Santo Antonio 4.166 13 4
4] 48.100 Y¥piranga Est. Vergueiro 7.634 18 5
22 300,000 Pinheiros Est. Boiadas 71.428 11 6
23 2,000 Consolagao R. Major Quedinho 3.968 5 1
24 5§10 Consolagaa R, Mart, Prado 1.04%1 8 i
25 111,723 Agua Branca villa Romana 24,815 18 1
26 437,440  tLapa 86.793 13 i
27 73,200  Conmsolagdo f. R, Prado e fug. 145,238 ? 1
2B 665,500 £st, DBoladas Cit, Boa Vista 132.043 13 1
29 1,948,100 Est. Boladas Piuhetiros 212.590 ] 7
30 50,000 Yilla Marianna Rie Ypiranga 7.936 10 ?
3 4,900 Consolacgao Yilla fuerica 2.916 13 4
32 24,800 Consolagao Yilla Awerica 14,761 18 1
33 6.500 Hygienopolis  Pataendi 10.317 9 2
34 4,200 Hygienopolis Pacaenbu 6.666 13 4
35 20.000 Hygienopolis Pacaenbi 31,746 13 8
36 15,700  ilygienopolis Pacaendsii 24,920 12 8
37 17,550 Hygienopolis Pacaenbi 27,857 2 1
38 4,200 - Hygienopolis Pacaenbl 6,666 13 4
39 1.950  Hygienopolis Pacaendi 3.095 4 9
40 3.800 Hygienopolis Pacaenbis 6.031 14 N
41 150,000  Conselagao ¥illa America H9,285 i1 3
42 180,000 Caaguassi 71.428 N 6
43 400,000 Mooca 31, M6 1} 8
44 6.500 Caaguassil 31,746 7 3
45 160,000 VY. Marianna 25,396 16 4
46 14.900  Hygienopolis 23.650 15 10
! 6,875 15 10
12,360,098 3,478,790 19 ]
FONTE: BARRETO, PiTnie - Uma Temeraria aventura forense, paginas 230 e 23]
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QUADRO II

RELAGAO DE TERRENOS HIPOTECADOS A"IMPERIAL & FOREIGN
CORPORATION LTD"

firea em metros

Sftuagao da

Pre¢o pelo Jote inteirn

KQ quadrados Freguezia freguezia ;
5. d.
01 252,704 Pinbeires Fst, Baiadas 30,043 18 ?
oz 6,855  Perdizes Palueiras e Traipas 4,080 7 2
03 925,870 ¥V, fgrica ¥i{la Sante Amaru
04 e B. Yenezs 183,704 7 3
04 bis 78.616 A, Branca Villa Romana 9,359 o n
05 2.3491,379  Butantan 185,823 14 7
06 1.306,800 Lapa 129,642 17 b
07 108,723  Lapa e A. Branca Villa Romama 10,765 19 10
08 e '
08 bis 94,37t A, Branca Yi1la Rumana 9,307 3 n
09 900,000  HKygienopolis Pacaembi 625,000 0 1]
10 10,100  Lapa e A.Branca Villa Homanea T 1,202 7 g
1" 17,500 Consolagao R. Mart. Prado 17,361 3 1
12 11,008 Consolagao ftua Pain 10,012 14 i}
13 75,000  tapa Ch. S. Antonio 11,160 it 3
14 834,900 lapa S. 8. Allianga’ 87,827 H 7
15 133,846 Caguassi Mv. B. L. Antonio 26,556 10 1t
i6 28,900  Lapa V¥iila Romana 4,300 n h;
17 495,085 €. Boiadas Ch. DBoa Yista 58,938 13 8
18 52,100 £. Boladas Ch. Boa Yista 6,202 7 ?
19 52,677  Lapa ¥illa Romana 5,225 17 6
20 2,HI0  Bexiga f. Santo Antonio 2,083 6 8
21 48,100  Ypiranga E. Yeryueirp 4,171 16 6
22 300,000 Pinheiros Est. Boiadas 41,666 13 4
23 2,000 Censolagao R. M. Quedinho 1,984 2 6
24 510 fonsolagao ft. Mart. Prado 505 19 i
25 113,723 A, Branca ¥illa Romana 11,083 ¥ 3
26 437,440 Lapa 52,076 3 10
27 73,200 Consolagao R. R. Prado-Aug. 72,619 1 0
28 665,500 E. Boiadas Ch. Boa Vista 19,226 3 9
29 1.948,100 E, Boiadas Finheiros 193,263 17 10
30 5D,G0C  Villa Mariana R. Ypiranga 4,960 [ 4
3 4,900 Consolagao ¥, Andrica 1,215 5 7
32 21,800 Conselagao ¥, Mdrica 6.150 15. 10
33 6,500 Hygienopolis Pacaenbi 5,158 4 7
34 4,200 Hygienopolis Pacaenbi 3,333 6 8
35 20,000  Hygienopolis Pacaembi 15,873 ] 4
36 15,700 Hygienopolis Pacachihi 12,460 6 5
37 17,650  Hygienppolis Pacacnbi 13,928 R 5
38 4,200  Hygienopolis Pacaemhy 3,333 6 8
39 1,850 Higienopolis Pacacubiu 1.547 12 5
40 3,800 Hyglenopolis Pacaenbi 3,015 17 6
4] 150,000 Conselagio ¥, fuerica 44,642 17 2
42 180,000  Caaguassu 35,714 5 9
43 400,000 Hooca 27,177 15 7
44 6,500 Caaguassu 1,289 13 8
45 160,000 Y. Marianna 19,047 12 4
45 14,900 Hygienopolis 11,825 7 n
12,380,098 2.083,086 7 3]

FONTE: BARRETO, PiTnio - Uma Temerdria Aventura Forense, piginas 35 e 36
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Os acordos descritos foram cumpridos mediante as escritu
ras pGblicas de 7 de novembro de 1911 e 18 de janeiro de
1912, lavradas em Sao Paulo, segundo as quais Laveleye adqui-
riu os 12.380.098m2 de terrenos na capital paulista pe-
la quantia de 640.000.000 Libras e os transmitiu & Compa
nhia City por 930.000 Libras pagas em debéntures de 20
Libras cada uma, de emissdo da referida companhia,

Em 14 de fevereiro de 1912 foi firmada, também em Sao
Paulo, a hipoteca dos referidos terrenos & "Imperial &
Foreign Corporation Ltd." para garantir a emissdo das de
béntures.

A emissdo de debéntures da Companhia City teve ampla pu-
blicidade na imprensa de Paris e Londres, além de ser no
ticiada também no interior da Franga e Inglaterra (13) ,
sendo as debéntures posteriormente comercializadas até

mesmo na praga de Bruxelas.

0 texto da referida publicidade, bem como o constante nos
prospectos da emissdo de debéntures da Cia. City refle -
tem o pleno conhecimento de seus fundadores guanto
aos fatores relativos ac desenvolvimento econdmico e ur-
bano da capital,gue determinariam o sucesso do empreendi
mento. Constam deste material dados relativos ao progres
so econdmico do Brasil, acentuado a partir de 1890 e ca-
paz de atrair a atengao dos capitalistas 3 cata de apli-
cagbes remuneradoras. S3o citados como fatores de desen-
volvimento a agricultura, o comércio, a exportagdo de gé
neros e¢ até mesmo a indlistria nascente.

Com relagao ao Estado de S3c Paulo, considerado como um
dos mais ricos e prdsperos da Federagdo, sao citadas es-
tatisticas relativas a: estradas de ferro em exploragao;
movimento maritimo; produgdo de caf@; importagdo, expor-
tagao; além de dados demograficos relativos aos cresci -

mentos vegetativo e migratdério da populagdo.
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A capital do Estado & descrita como "uma das mais pro -
gressistas cidades do Brasil", progresso este mensurd -
vel através do aumento de populagao a partir de 18950 e
também pelo "desenvolvimento ininterrupto da manufatura
de artlgos de consumo em geral,

S30 citadas estatIsticas relativas a: construgao de no-
vas casas; acréscimo no namero de passageiros transpor-
tados pelos bondes elétricos; consumo de energia elétri
ca; iluminagdo. S3o descritos ainda a amenidade do cli-
ma, a salubridade do local e ressaltado o desenvolvimento urbano
que se acentua na direg¢ao Oeste da cidade, onde a compa

nhia adquiriu suas glebas,

Constam ainda do material publicado estimativa da valo-
rizagdo j& alcangada pelos terrenos da City, bem como

uma previsdo do prego médio de venda do metro quadrado
de terreno num prazo de 20 anos (equivalente a Rs 12$000/m2)
o que justificava a previsdo do resgate antecipado das

debéntures.

Do descrito acima pode-se concluir que a Companhia City
dispunha, desde a sua criagao, de indicadores gque apon-
tavam claramente o intenso crescimento da demanda por
espago construido, habitagdes e lotes urbanos na S&o
Paulo do inicio do século. Mais que isso, como ficara
claro nas exposigOes gue se seguem, a companhia perce -
bia a existéncia de uma significativa e crescente deman
da por espago urbanizado e habitagoes por parte do seg-
mento de alta renda.

De fato, uma breve andlise das condigbes de desenvolvi-
mento econdmico e urbano do Estado de S&c Paulo e sua
capital, a partir da 2a. metade do século XIX, até o mo
mento em gue a Companhia City adquiriu seus terrenos ,
vem confirmar plenamente as apreciagoOes realizadas, bem
como auxilia a compreender a estratégia adotada pela em
presa no mercado imobilidrio da cidade de S3o Paulo.
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Caracterizagado das condigdes de desenvolvimento urbano
de S30 Paulo no inicio do século XX

Como & amplamente conhecido, a produgao do café no Es-
tado de S3ao Paulo, mais especificamente no Oeste Pau -
lista, teve um papel fundamental no processo de urbani
zagdo da capital do Estado., A solugdo dos problemas de
transporte da mércadoria, através da implantagao de
uma extensa rede de ferrovias que inclufam a "S3o Pau-
lo Railway", instalada em 1867, transferiu o centro de
comercializagao do produto para a capital paulistana e
o sistema Sao Paulo - Santos iniciou sua afirmagdo co-
mo o mais dindmico da economia brasileira, arrebatando
ao Rio de Janeiro sua posi¢io hegemdnica com relacac ao
comércio do principal produto de exportacao nacional
na Qltima década do século passado (14).

As caracteristicas da cafeicultura deste periodo como
atividade econdmica agricola cujo desenvolvimento teve
como base a utilizagdo de mio-de-obra imigrante, o}
acesso ao crédito bancdrio, a articulagdo do transpor-
te e do comércio de exportagdo e importacio, além  de
alguma vinculagdo com a manufatura, explicam, como des
crito por diversos autores, a intensa ligagao desta a-
tividade com a vida urbana.

Os rebatimentos e consequéncias desta vinculagao com o
desenvolvimento de atividades econdmicas cuja sede &€ o
urbano caracterizaram e justificaram a intensa dinami-
ca de desenvolvimento da cidade de S3o Paulo na virada
do século.

Como sintetiza  Wilson Cano (15): "A medida que a ati
vidade nuclear se ampliava, passou a induzir, crescen-
temente, o surgimento de uma série de atividades, tipi
camente urbanas, como a industrial, a bancaria, escri-
torios, armazéns e oficinas de estradas de ferro, co -
mércio atacadista, comércio de exportacao e importagao

e outros, requerendo e facultando, ainda, a expansao
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do aparelho do Estado. No momento em que estas crescem
uma série de outras, mais vinculadas ao processo de ur
banizagao, também se desenvolveriam: o comércio vare -
jista, os transportes urbanos, comunicagdes, energia
elétrica, construgdo civil, equipamentos urbanos, etc.
Quanto mais avangava esse processo, mais interdependen
tes se tornavam todas essas atividades, gerando uma in
trincada rede de conexOes econdmicas, financeiras e de
servigos. Esse processo tem seu momento decisivo de
aceleracdo, a partir de 1886 e, mais especificamente ,
entre 1890-1900, guando a produgao cafeeira paulista
perfaz 57% do total nacional".

Cumpre notar ainda que o cardter ciclico da expansao
do café, vinculado &s oscilagOes registradas nas condi
¢oes de colocagdo do produto no mercado externo, permi
tiu, em varias fases, a canalizacd3o do excedente para
investimento e aplicagao em outras &reas, tais como
bancos, ferrovias, inddstrias e, inclusive, producido

de servigos urbanos e atividade imobilidria (16).

sao indicadores significativos desse processo os dados
relativos a "Exportagao de café pelo porto de Santos "
e "Novos estabelecimentos industriais no Estado de S3o
Paulo" expressos nos graficos 1 e 2 apresentados a se-

guir:
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GRAFICO 1

EXPORTACAO DE CAFE PELO PORTO DE SANTOS
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GRAFICO 2

INDOGSTRIA NO ESTADO DE SARO PAULO
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O incremento da atividade industrial, principalmente
apbs a implantagao da "politica de valorizagdo do café"
que restringiu fortemente a criagao de novos cafezais,
provocou,entre 1907 e 1919, um verdadeiro salto gualita
tivo na posigao de S3o Paulo no panorama industrial
brasileiro, alcangando, a partir de 1910, o 1l¢ lugar

(17) neste setor de produgdo como indica o Quadro
abaixo:

QUADRO III

DISTRIBUIGAO PERCENTUAL DO VALOR DA PRODUGAO INDUSTRIAL
BRASILETIRA

1907 1920 1938 1958 1965

BRASIL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Sao Paulo 16,5 31,5 43,5 55,0 57,6
Guanabara 33,1 20,8 24,2 11,4 9,3
outros Estados 50,4 47,7 42,3 33,6 33,1

FONTE: JOBIM, Brazil in the making, 1943. pg. 96
IBGE, Producao Industrial, Brasil, 1958
FIBGE, AnUciro Estatistico do Brasil, 1967.
Citados por RATTNER, H. Industrializacdo & Concen-
tracao econdmica em S3o Paulo.
Rio de Janeiro, 1972,
FGV.

Conforme Caio Prado Jr. assinala (18) "n3o houve, por-
tanto, como certamente nao haveria , obstadculo algum de
vulto gue se opusesse ao desenvolvimento da indtstria

paulistana. E o impulso que vai dar & cidade, que passa
repidamente a ser um grande centro manufatureiro & con-
sideravel. Basta observar a curva do crescimento demo -
grédfico de Sdo'Paulo a partir de 1890, gquando se inaugu
ra justamente esta fase industrial: ela inflete entio

fortemente para cima, indicando com nitidez o efeito que
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sobre ela teve a industrializagao",

Fator e consequéncia do dinamismo econdmico apresentado
pelo Estado e sua capital, a populagdo da cidade de Sdo
Paulo apresentou um crescimento vertiginoso, gue se re-
bateu num ritmo também acentuado de expansdo da area ur
banizada do municipio. Sao os fazendeiros do café e uma
imensa massa de imigrantes estrangeiros gue se dirigiam
originalmente & lavoura, sao industriais e operérios ,
comerciantes e bancirios, exportadores e importadores ,
empregados nos servigos e nas companhias estrangeiras
gue comporao a populagdao da cidade.

QUADRO IV

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

POPULAGAO AREA URBANIZADA
Eno NQ de Ha- Cresci- Taxa Area  Cresci  Taxa Geo-
bitantes  mento Geamé em mento métrica
{mil} Percen-  trica ha Percen de Cresci
tual de tual mento
Cres- anual
cimen
to
anual
1881 31 T~ - 175 - -
1905 279 800,00% 9,59% 2,720 628,00% 8,62%
1914 415 48,74% 4,50% 3.760 37,80t 3,62%
1930 822 98,07% 4,36% 17,853 369,50% 10,15%

FONTE DOS DADOS BASICOS: VILLACA,F. - A Estrutura terri-
torial da metropole sul bra-
lejra, p. 30
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Intensa foi a necessidade de investimentos em servicgos
piblicos e infra-estrutura urbana para fazer face ao
desenvolvimento em curso. "O crescimento da cidade e
sua potencialidade como &rea de investimentos era evi
dente at® mesmo no exterior, atraindo assim o capital
estrangeiro” (19). Segundo Ana Célia Castro, abre-se

a partir da virada do século um maior espectro de opor
tunidades lucrativas ao capital estrangeiro no Brasil

antes j& atuante no pais mas com vinculagao predominan
te 3s atividades exportadoras (comércio, bancos e fer-

rovias) (20).

Em 1872 a concess3o para a iluminagao e o servigo de
abastecimento de gas da Capital foi dada & "The sao

Paulo Gas Co"., de capital inglés.

Em 1877 organizou-se a Companhia Cantareira "... gue
dotou S3o Paulo do melhor servigo de aguas e esgotos
do Brasil, na época" (21); a companhia contou basica -
mente com o servig¢o de engenheiros ingleses e foi em
grande parte financiada pelo capital de empréstimo in-
glds. O Governo do Estado de Sac Paulo adquiriu a com-
panhia em 1892 (22).

Em 1899 estabelecia-se a "The Sac Paulo Tramway Light
and Power Co. Ltd", companhia canadense que explorou
os servigos de produgdo e distribuigao de energia elé-
trica, transporte urbano (através de bondes) e ilumina
gao piblica. A companhia foi incorporada no Canada, ba
sicamente financiada pela Inglaterra, e contava com

pessoal técnico principalmente americano (23).

0 servico de bondes de tragao animal, inaugurado em
1872, foi rapidamente substituido pelos veiculos de
tragdo elétrica, a partir de 1900, constituindo as 1li~-
nhas de bonde poderoso fator de indugdo e estruturagao
do crescimento urbano.
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Desta forma caracterizou-se em S30 Paulo a presenca mar -
cante do capital estrangeiro na produgao e gestdo dos ser
vigos piblicos e da infra-estrutura urbana: ferrovia (The
Sao Paulo Railway), bondes urbanos, iluminacgao publica ,
energia elétrica e gas encanado tinham sua operagao a car

go de concessionarias estrangeiras.

O acréscimo de receitas do Estado de S3do Paulo a partir
do surto cafeeiro e a concentragao dos recursos dal oriun
dos para o atendimento da Capital paulistana permitiram
algum investimento do Estado em infra-estrutura urbana (a
exemplo das redes de agua e esgoto que atendiam aos tre -
chos mais densamente ocupados).

No entanto, a intervencao do poder piblico em Sdo  Paulo
no principio do século voltava-se, principalmente, 3 re-
modelagao, ao embelezamento da cidade e & reestruturagio
do sistema viario. Neste sentido, destacava-se a atuagido
da Prefeitura Municipal. A par da extensao de vias, gran-
de parte do esforgo dispendido por esta entidade volta-
va-se & desapropriagdo e remodelamento de &reas centrais,
a valorizacao de ruas e avenidas e & construgdo de  par-

gues.

Consta que a grande preocupacao de Antonio Prado, primei-
ro prefeito de Sao Paulo, claramente expressa em seus re-
latdorios anuais, era "transformar o centro paulistano nu
ma "polis" européia, onde a burguesia do café&, que vinha
de um recentissimo passado escravocrata pudesse posar de
civilizada e liberal’ (24).

Foi no sentido de ampliagao da rede viaria e do embeleza -
mento europeizante da cidade que Raymundo Duprat, suces -
sor de Antonio Prado na Prefeitura de Sao Paulo, contra -
toy, em 1911, os servicos do arquiteto Joseph Bouvard para
elaborar um plano de urbanizagao do Vale do Anhangabail ,

conforme anteriormente citado.

O plano elaborado pele arquiteto francés procurou compati
bilizar trés trabalhos ent8o em discussdo, esbogados res-
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pectivamente por capitalistas locais, pela Prefeitura e
pelo Governo do Estado. Dentre os capitalistas, gue propu
nham uma grande Operagdo de renovagdo urbana para o cen -
~tro da cidade de Sao Paulo (nd3o levada a cabo ) encon -
trava-se Hordcio Belfort Sabino, posteriormente um dos or
ganizadores da Cia. City (25).

Desde a década de 1870 ‘era significativo o peso das recei
tas provinciais gastas no embelezamento da Capital. Quan-
to @ regulamentagdo do uso e ocupagao do solo, dispunha-
-se apenas de um cddigo aprovado pela Camara consolidan-
do as posturas municipais existentes até 1886 e que dispu
nha basicamente sobre regulamentagdo de higiene das habi-
tagSes, funcionamento das indistrias e abertura de novas
ruas (26). '

Na auséncia de uma intervengao planejada do Estado pode~
~se dizer, portanto, que a expansao urbana de S3c0 Paulo

foi, em grande parte, dirigida pela atividade imobiliaria.
Os diversos loteamentos, justapostos, delinearam

as ~ felgles e a extensdo da cidade.

Diversos autores citam que o ramo imobilidrio tornara-se
um excelente negdcio,j& a partir de fins do século XIX .
Tal fato & atribuldo ndo s6 & aceleracdo do crescimento
urbano, mas também & auséncia de outras alternativas, em

alguns periodos, para aplicagdo dos capitais paulistas.

Raffard relata, em 1890, os altos pregos alcancados por
terrenos nas ruas centrais, bem como a valorizagdo nos ex
tremos da cidade onde o prego "triplicou em menos de trés
anos"! Cita ainda ter ouvido rumores de que se formavam

sindicatos na Capital Federal para compra de terras nas

areas urbanas e suburbanas da Paulicéia (27).

O receio de guardar dinheiro em casas bancarias apds a
quebra do Banco Maui, em 1875, ou a liberacdo dos capi -~
tais dos fazendeiros antes empregados na construcao de

ferrovias (cujo ritmo de execucdo  diminuiu no final do
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sécule), assim como o temor & depreciagao das proprieda -
des agricolas e outros titulos,em consequéncia da aboli -
¢ado da escravatura e da proclamagao da repiblica,sao al-
guns dos motivos apontados por observadores da época para
a crescente aplicacao de recursos no setor imobilidrio da
Capital (28).

Os dados disponiveis relativos ao nimero de edificios = constru
idos em Sao Paulo no periocdo denotam a real e intensa ne-
cessidade da produgao de espago para abrigar a populagao
que crescia rapidamente e as atividades econdmicas urbanas

que agul se desenvolviam.

QUADRO V

NOVAS CONSTRUCOES EDIFICADAS NA CIDADE DE SA0O PAULO, POR
ANO.

Ano NQ de Construgoes
1500 290
1901 390
1902 842
1903 1.153
1904 1.395
1905 1.091
1906 1.237/1.091
1907 1.237
1908 1,621
1509 2,395
19160 3.231

FONTE : de 1900 a 1906 - Relatdrio do Secretdrio do Inte
rior - 1917 - p . 231
de 1906 a 1910 - Revista de Engenharia V.1
(1911/1912 p , 25)
citados por ROLNIK, Raquel - Cada um no seu lugar!

Sao Paulo, FAUUSP, 1981,



No entanto, a valorizagado dos terrenos urbanos ndo se da
de maneira uniforme no espago. O atendimento & demandadas
classes de alto rendimento esboga-se como um filao privi-

legiado para os investimentos imobilidrios ja nesse perio
do.

Segundo A, Egydio Martins os loteadores dos Campos Eli -~
seos, primeiro bairro residencial voltadc ao atendimento

dessa demanda (onde se instalaram os "bardes do café") ha
viam gastado 100 contos com a abertura do loteamento em

1886 e apurado 800 contos poucos anos depois. (29)

Em Higiendpolis, bairro que seguiu os Campos Eliseos como
sitio residencial das camadas de alta renda, o metro qua-
drado de terreno gue custava 550 réis em 1890 estava sen-
do comercializado entre 900 e 1,150 réis dez anos depois.
(30).

Os pregos dos terrenos da Av. Paulista que abrigaram as
mansbes dos proprietdrios de indlstrias no conego deste
século, também foram objeto de ripida elevagdo. Em 1900
estavam cotados entre 500 e 800 réis por metro quadrado
(31) .

Uma pesquisa dos anincios classificados publicados pelo
jornal "O Estado de S3o Paulo" durante o segundo semestre
de 1910, realizada no &mbito desta dissertacdo, indica a
elevagao dos pregos de terrenos na Av. Paulista para a

faixa de 800 a 1.500 réis por metro guadrado.

Através dessa pesquisa & possivel estabelecer a relacgio
entre os precgos do metro quadrado de terreno na Paulista
e em outros bairros da cidade.

Os dados dessa pesquisa estd3o expressos no Quadro VI a
seguir:
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QUADRO VI

RELAGAO ENTRE 0OS PREGOS DE TERRENOS NA AV. PAULISTA E EM
OUTROS LOCALS DA CIDADE DE SAO PAULO

2

Preo dom Significado percen

Zona Bairro de terreno twal do prego me-

{em réis) dio do mé em rela-

a0 aos pregos na
Av. Paulista
lLeste Mooca $90 a $led 10,87%
Sul V. Mariana $80 a $120 8,70%
Liberdade $150 a 3270 18,26%
Qeste Perdlzes $25¢ a $300 23,91%
3. Funda $400 a 3430 36,961
Sudoeste Av. Paulista $800 a $1500 100,00%

1

Para compreender as causas destes significativos diferen-
ciais de prego e langar alguma luz sobre as condigoes de
expansao da demanda dos segmentos de alta renda no espago
do municipio de S3o Paulo, é fundamental caracterizar a
estrutura urbana da cidade e as condigdes de acessibilida

de a ela vinculadas.

De acordo com a sequéncia de plantas da cidade apresenta-
das a seguir, pode~se acompanhar a conformacao desta es -
trutura ao longo do tempo (32).

A) (Vide carta de 1841) A implantacgdo original de Sio Pau
lo, guiada por razoes estratégicas de defesa do aldea~
mento jesuita, impds 3 expansao da cidade dois obstacu
los a serem vencidos: os rios Anhangabaidl e Tamanduated,
sendo a varzea deste (ltimo mais ampla e com maior ex-
tensao de areas alagadigas, Até meados do século XIX
nao se delineia uma estratificagdo social no espago da

cidade de Sao Paulo, bem como qualquer significativa
separagao de usos do solo.

B) (vide carta de 1881). A implantacdo da Estrada de Fer-
ro Santos-Jundiai (Sao Paulo Railway) ao longo das var

Zeas do Tieté e Tamanduatei acentua a barreira que se-
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para o lado Leste do centro da Cidade. Nas diregdes Sul
e Sudeste (respectivamente Rua da Liberdade e Estrada
do Caaguassu) delineiam-se espigoOes, Areas elevadas e
secas, estreitas porém para acomodar a intensa expan -
sao de Sao Paulo no final do séc. XIX. Até esta data
notam-se apenas ensaios de concentracao da burguesia
na Liberdade, na Luz (em fun¢do do Jardim PGblico), em
Santa Efigénia e no Morro do Cha.

(Planta de 1890). A ferrovia corta a expansao da bur -
guesia para Norte e Leste, a cidade se configura como
dividida em dois lados: o lado do centro e o lado opos
to ao centro., No primeiro vai se iniciar a marcha das

elites (Santa Efigénia, Campos Ellseos, etc.); no se -

‘gundo se instalam as camadas populares.

As elites buscam terrenos elevados, secos, saudaveis ,
além da acessibilidade ao centro. A localizagdo das ca
madas populares & induzida pela proximidade &s fabri -
cas, as estagOes ferrovidrias (transportes), a disponi
bilidade de terrenos baratos; sao os mesmos fatoresque

induzem a instalacgac industrial nas varzeas.

Na diregdo Oeste instala-se o primeiro bairro exclusi-
vo da burguesia: Campos Eliseos; inicia-se o loteamen-

to do cinturao de chacaras que circunda a cidade.

(Planta de 1897). Na direcao Sudoeste ocorrem terrenos
levemente ondulados, altos e muito propicios & urbani-
zagao; €& al que se implantard o bairro de Higiendpolis,
abrigando a elite que "sobe" fugindo & proximidade das
industrias, da ferrovia e também "do fedor, febres e
contaminagoes". (33). |

Sera també&m nesta direcao gue se abrird a Avenida

‘Paulista, atingindo-se o topo do espigao.

Entre 1890 e 1900 o grande impulso da expansac urbana
absorve guase todo o cinturdo de chacaras. A cidade o-
cupa uma area muito mais ampla gue o necessario, al-

guns autores se referem ao processo de "especulacgao -
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imobiliaria"., A cidade de S3oc Paulo mantém e mantera
ainda por varias décadas a organizagdo em duas partes

distintas, separadas pela barreira cdrrego-ferrovia.

As camadas de alta renda se localizam totalmente a
Oeste da ferrovia, as camadas médias tém parcela sig-
nificativa neste quadrante; as camadas de baixa renda
instalam-se de ambos os lados, seja nos cortigos pré-
ximos ao centro, seja nas vilas operadrias da zona Les
te.

Dentro do quadrante Oeste o vetor SUDOESTE comega a
se delinear como preferencial a ocupagdo das camadas
de alta renda. Tal configuragao ird constituir "um
dos elementos basicos definidores de toda a estrutura

espacial urbana" (34)

(Planta de 1914) - E justamente no quadrénte OESTE da
cidade que a companhia City adquire seus terrenos '
conforme noticia nos prospectos de emissdo de debéndu
res. B mais precisamente no vetor SUDOESTE que reali-
zara seu primeiro empreendimento - O "Jardim América".
A intervengao da Cia. City contribuird no sentido de
reforgar a tendéncia das elites de se localizarem no
vetor SUDOESTE. Superado o espigdao da Paulista, encon
tram-se apenas "terrenos insipidos, alagadicos e de
baixa resisténcia fisica que constituiam a virzea do
Rio Pinheiros, No entanto, & precisamente sobre esses
terrencs totalmente desprovidos de atrativos naturais
gue a burguesia paulista cria um outro de seus renoma
dos bairros exclusivos: o Jardim América. Tambénm na
mesma varzea e em terreno idéntico, surge outro bair-
ro da mesma classe e que apesar do nome - Alto de Pi-
nheiros - situa-se em terreno de viarzea, baixo e ab-
solutamente plano! (35)
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3.3 - A Constituicgao da Companhia City

Uma apreciagao detalhada do primeiro Conselho Diretor da
City, quando de sua fundagdo, em 05 de setembro de 1911 '
permite verificar a vinculagdo direta da companhia com os
diversos agentes necessarios e fundamentais & realizagdo
dos empreendimentos posteriormente levados a cabo; permi-
te ainda evidenciar que a estratégia de atuagdo 3}a estava,
pelo menos, esbogada, havendo plena conscidncia das diver
sas articulagles que seriam necessiarias para a produgao e
comercializagdo dos bairros - jardim.

E o seqguinte o Conselho Diretor da City em 1911:
"Presidente: - Sua Excellencia LORD_BALFOUR OF BURLEIGH
Governador Geral do Banco da Escossia, Presidente da San

r

Paulo Railway Co., Presidente da Inmperial and Foreign Cor-
poration Ltd. - Vice presidente: Sr. J. BOUVARD, Grande
Official da Legido de Honra, Director Honorario da Prefei
tura do Sena, ex-Diretor dos Servigos de Arquitectura, da
Viagdo e da Planta de Paris. - Directores:S.Excia.c:Dr.(m@
POS SALLES, Senador, ex-presidente da Replblica dos Esta-
dos Unidos do Brasil, presidente da Directoria de S. Pau-
lo - Dr. CINCINATO BRAGA, Advogado, Deputado Federal pelo
Estado de Sao Paulo - Snr. Pierre CARTERON, official da
Legido de Honra, ex-ministro Plenipotenciario da Franga -
Snr. Gaston de CERJAT, ex-Director Geral da "Compagnie Gé
nérale des chemins de Fer Bresiliens" - Snr. Harry - Er-
nest. CRADDOCK, Conselheiro do "Russian and English Bank"
- Sr. Ed. FONTAINE DE LAVELEYE, Bangueiro, Director da
"Imperial and Foreign Corporation, Ltd". - Snr. H, GUEDAL
LA, Director delegado da "Imperial and Foreign Corpora -
tion, Ltd". Snr. Ralph PETO, ex-Secretario da Legagdo da
Inglaterra no Brasil -Snr.Ed. QUELLENNEC, Official da Legi-
&o de Honra, Engenheiro - Conselheiro da "Compagnie Uni -
versele du Canal de Suez", Director da "Rio de Janeiro
Tramway, Light & Power Co", - LESLIE R. VIGERS, Perito a-
valiador da municipalidade de Londres, do Banco da Ingla-
terra, etc - DR. BELFORT SABINO, advogado, proprietario e
capitalista em Sao Paulo - Sir Gerard SMITH ex- Governa -
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dor da Australia Occidental, Director da "Sido Paulo Rail-
way Co." - Representante juridico no Brasil: - S. Excia.

© Dr. S. de BARROS PIMENTEL, advogado, ex-presidente dos
Estados do Parand, Pernambuco, Piauhy e Ceara (Bra&td'(BE)

Dentxe os diversos nomes com projec¢3o no meio politico e
financeiro internacional, vdrios dos quais experientes com
relagdo a negbcios brit@nicos e franceses no exterior
(ARustraélia, Brasil, Russia e Oriente M&dio), cabe desta
car especificamente a vinculagdo dos diretores da City
ao capital financeiro, as concessioniarias estrangeiras de
servigos piiblicos atuantes no Brasil, na época e ao prd -
prio Estado brasileiro.

Assim temos:

a) Com relagao aos servigos plblicos - concessionirias es

trangeiras:

- compdem simultaneamente as diretorias da "S3o Paulo
Railway Company” e da City, dois membros (Lord Bal -
four of Burleigh - presidente e Sir Gerard Smith -
diretor). E importante ressaltar que desde os contra
tos e convénios firmados no Rio de Janeiro, em junho
de 1911, entre Laveleye e os vendedores dos terrenos,
ja constava o compromisso de ambas as partes empenha
rem-se no sentido de obter uma concessiao de via fér-
rea entre as estagées Lapa e Ipiranga da Sao Paulo
Railway Company (37).

- Participa da diretoria da City, Ed. Quellennec dire-
tor da "The Rio de Janeiro Tramway Light & Power Co.
Esta companhia, juntamente com a "Sao Paulo Tramway
Light and Power" e a "S3o Paulo Electric Company" ,
formariam, em 1913, a holding "The Brazilian Trac -
tion, Light and Power", em cujas m3os estaria concen
trada a maior parte dos servigos de energia, bondes,
telefones (e mais tarde de Agua) dos principais cen-

tros urbanos da regiao mais desenvolvida do pais - o
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eixo Rio-Sao Paulo (38). Em S3c Paulo esta holding
absorveria varias empresas de servigos piblicos, es-
- tando sob o dominio da companhia a energia elétrica,
os bondes, o0s telefonese o abastecimento de gas, es-
te através da ent8o subsididria "The S3o Paulo Gas

Companhy". (39).

Alguns autores descrevem o tratamento preferencial
dado pela Ligth & Cia. City, gquando da expansio das
linhas de bonde que serviram os jardins. Nota-se ain
da que parte dos conselheiros da Ligth faziam parte
também do Comité Administrativo da City (40).

b) Com relagao ac Estado:

—- Constam da diretoria da City um ex-presidente da Re-
piblica (Campos Sales), um ex-presidente de diversos
estados da Federagdo (Sancho de Barros Pimentel) e
ainda o Deputado Federal Cincinato Braga - estreita-
mente vinculado & Prefeitura de S3o Paulo, através
da figura de Vitor da Silva Freire, Diretor de Obras
Piblicas do municipio, por cujo intermédio, inclusi
ve, ingressou na companhia (conforme citado anterior
mente) .

Esta vinculagdo com o Estado serd fundamental para a
atuagao da City, no sentido de garantir a seus lotea
mentos, dentre outros, os servigos de agua e pavimen
tagdo, além de permitir a oficializagdo de seu regu-
lamento de construgdes. Servird inclusive para que a
companhia procure interceder junto a Cémara Federal,
através de Cincinato Braga no sentido de reduzir a
percentagem do imposto sobre a transferéncia de fun-
dos para o exterior, em debate naquela instituic3o
no ano de 1937. (41). Cabe notar que Vitor da Silva
Freire passa a fazer parte da diretoria da City a
partir de 20/07/39.
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c) Com relagac ao Capital Financeiro:

- Diversos sao os membros da Diretoria da companhia vin
culados a estabelecimentos bancarios ingleses e a
"Imperial and Foreign Corporation Ltd", em nome da
qual foram hipotecados os terrenos da City e respon-
savel pela garantia aos debenturistas. Conforme sera
desenvolvido adiante, verifica-se que o poderoso es-
guema financeiro montado para a captagac de recursos
no exterior foi fundamental & atuagdo da companhia ,
seja na compra dos terrenos, nos investimentos reali
zados, no financiamento da implantacgdo de servigos ,
bem como no crédito aos compradores dos lotes e ca-

sas.

Cabe ressaltar a participagac de Fontaine de Lave-
leye, idealizador da c¢ompanhia e que assumiu inicial
mente o papel de seu incorporador financeiro, respon
savel, inclusive, por garantir 3 City 0 capital
de giro inicial e uma reserva para o pagamento de ju

ros das debéntures dos primeiros anos.

Segundo Horécio Sabino: "Os fundos empregados por La
veleye ndo eram dinnheiro seu, mas dinheiro que obte
ve do grupo bancirio que ele interessou na organiza-
Gao da City e emiss8o das debéntures com garantia

dos terrenos recebidos em sua integralidade". (42) .
Foram estes os fundos que garantiram desde a compra-

do terreno até sua venda final em lotes ou habitagdes.

Cumpre notar, ainda, a importadncia da participacgao

do Sr. J. Bouvard na diretoria da Companhia. Sua

orientagao, como j& descrito, foi fundamental 3 idea
lizagao de uma companhia imobilidria de grande por -
te, para atuar no mercado de Sao Paulo. Participando
da escolha dos terrenos, de sua avaliacdo e da con -
cepgao de um programa de uso, foi capaz até de proje
tar a possivel valorizagido a ser alcangada. Mais que

isso, a atuagéo de Bouvard, baseada em seus conheci-
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mentos de desenho urbano e agenciamento do espago ,
possibilitaram & companhia ingressar no mercado bra-
sileiro dispondo de conhecimentos inovadores do pon-
to de vista urbanistico e tecnoldgico, que lhe per-
mitiram antever a possibilidade de transformar terre
nos inundaveis ou declivosos em bairros residenciais
'‘de gualidade diferenciada.
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3.4 - A Atuagao da Companhia - Estratégias Adotadas

De forma a evidenciar o intenso trabalho desenvolvido pe
la Companhia City no planejamento e articupagao dos di -
versos agentes necessirios 3 produgao do espag¢o urbano ,
bem como das suas proOprias atividades, elaborou-se um
apanhado geral das politicas desenvolvidas pela compa -
nhia para programar e viabilizar a utilizagado de suas
glebas, mediante a implantagao dos diversos loteamentos,
destacando o exemplo, extremamente significativo, de seu
primeiro empreendimento desenvolvido em Sao Paulo: O Jar
dim América.

Conforme anteriormente mencionado, a ¢ompanhia adquiriu,
entre 1911 e 1912, 12.380.098 mz na cidade de Sac Paulo,
o que equivale a 1238 hectares. De acordo com Flavio Vil
laca (43) a cidade dispunha, em 1905, de uma area edifi-
cada de 2.730 hectares, quantia elevada para 3.760 ha ,
em 1914. Utilizando a taxa geométrica de crescimento anu
al da mancha urbana no periodo (3,62% ao ano) pode-se es
timar gque a area urbana de Sao Paulo correspondia, em
1911 a, aproximadamente, 3.379 ha. Sendo assim, a Compa-
nhia City adquiriu, no inicio do século, uma area corres
pondente a cerca de 37% daquela entdo ocupada pela cida-
de, ou seja, o equivalente a mais de um ter¢o da mancha
urbana de S3o Paulo, no ano de 1911,

A transformagdo e a venda destes terrenos ndo foram, no
entanto, imediatas; seguiram um planejamento de . longo
prazo, ocorrendo de forma gradativa ao longo do tempo e

de acordo com duas linhas basicas: (vide mapa ne 1).

a) propriedades vendidas em bloco, ou sem a realizagao
de alteragoes na forma de parcelamento e arruamento

{(quando ja definidos pelos proprietarios anteriores);e

b) loteamentos desenvolvidos segundo os padroes criados
pela Companhia.
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Segundo Roney Bacelli (43) foram comercializadas em blo-
co propriedades como as de V, Mariana (211.643 mz), Ibi
rapuera (10.000 m2) e Ipiranga (48.100 m2). Da mesma for
ma que os trechos ja loteados da Vila América e Vila No-
va Tupi, essas propriedades naoc sofreram transformagoes
significativas pela City.

0 autor atribui a venda em bloco das glebas ao fato de
nao oferecerem atrativos para o estabelecimento dos pa-
drées pretendidos pela companhia, seja pela sua dimensao
restrita, seja por estarem situadas em bairros em proces
so de industrializagao ou ainda por ja se encontrar defi

nida a forma de povoamento.

Os bairros de Vila América e Vila Nova Tupi foram objeto
de relangamento em 1913, sendo sua venda fartamente anun
ciada nos jornais da época. E interessante notar que, ja
em 1913, a companhia atua como corretora imobiliaria no
mercado paulistano, encarregando-se da compra, venda ou
aluguel de terrenos e prédios nas diversas &areas da cida
de, mediante uma comissao de 3% sobre as operagbes reali
zadas. Anuncia-se sob o nome de "Sao Paulo Improvements
Co." (45).

As glebas situadas na regiao Sudoeste da cidade foram o
alvo de preocupacdo especial da companhia desde o inicio
de sua atuag¢do. Em 1912, a diretoria inglesa e francesa
envia ao Brasil os senhores Roger Bouvard, Lollis Vergé e
Douglas Gurd, encarregados de promover novo levantamento
topografico dos terrenos, bem como de estudar possibili-

dades para o seu melhor aproveitamento (486).

O primeiro esforgo.de langcamento de um bairro, de acordo
com os padrdes estabelecidos pela companhia, se da em
1913, através do bairro do Pacaemb(i, gue & anunciado nos
jornais de entdo como o futuro "bairro mais belo e aris-

tocratico de Sao Paulo, orgulho da populagdo paulista"
(47) .
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Situado nas vizinhangas do entdo aristocratico e valori-
zado bairro de Higiendpolis, o vale do Pacaembl se carac
teriza por um sitio extremamente movimentado, de dificil
ocupagac de acordo com os padrbes usuais de urbanizagao

aplicados em S3o Paulo na época.

O projeto de parcelamento, elaborado pela Companhia City,
nao € aprovado pela Cdmara Municipal, por ndo atender as
dimensoes exigidas quanto a largura de ruas e comprimen-
to minimo de gquadras. Seu tragado era diverso do reticu-
lado costumeiro que compunha a feigdo da cidade (cujo
crescimento "saltava" trechos "difliceis" como este) e
as dimensOes diversas do exigido eram fundamentais para
que se obtivessem ruas transitaveis e lotes aproveitd -
veis (48). \ '

Em decorréncia da n3o aprovacdo do projeto, o loteamento
do Pacaembll € retirado do mercado e as atengdes da com
panhia se voltam ao desenvolvimento de uma gleba prdoxima
& varzea do Rio Pinheiros, ndoc contigua & &rea urbana da
cidade (que se estendia apenas até a Alameda JalQ) e "ti-
da como indspita pela opinido piliblica, dada a sua extre-
ma umidade; certos locais se afiguravam como verdadeiros
charcos" (49).

E sobre este sitio que a City vai desenvolver o primeiro
empreendimento da América do Sul com caracteristicas de
cidade-jardim: O Jardim América, projetado pelo escritd-
rio dos afamados arquitetos ingleses Barry Parker e Ray-
mond Unwin. A este lancamento, que configura um bairro
-modelo do "padrado City", sucederao outros na medida em

que a cidade se desenvolve e a demanda se caracteriza.

A companhia prevé, originalmente, desenvolver bairros
voltados a diversos segmentos sociais. Assinm, Jardim Amé
rica, Pacaembl e Anhangaball estariam destinados &s cama-
das de alto poder aquisitivo; Alto da Lapa, Bela Alianga
e Alto dos Pinheiros dirigir-se-iam 3 classe média e Vi-

la Romana e Butanta seriam bairros operdrios (50). No en
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tanto, as condig¢des de desenvolvimento da cidade e o
aproveitamento gradativo das glebas permite adaptacgdes ,
redimensionamentos e transformag¢Oes no perfil dos proje-
tos, resultando numa atuagdo da companhia centrada, so -
bretudo, no atendimento & demanda das classes de alta
renda (51).

Quanto 3s glebas industriais, s3o comercializadas a par-
tir de 1935, apds a City ter negociado, com sucesso, a
construgao de uma estagao ferrovidria da Sorocabana nas
propriedades da companhia (52). E importante notar gue o
desenvolvimento gradual dos bairros € uma politica adota
da pela companhia na busca do melhor resultado econdmico
-financeiro. Em sua visita ao Brasil, entre 1917 e 1919,
para prestar assessoria & Companhia City, o érquiteto
Barry Parker aplaude a adogdo da referida politica, mani
festando que: "Seria muito facil vender terrenos agora
com um trabalho de desenvolvimento e construgdo comuns e
sem brilho, e assim obter algum retorno imediato e apa -
rente, o qual significaria, de fato, uma perda". Recomen
da o arquiteto que se prossiga na politica de manter "as
propriedades intocadas até que o crescimento de S3ac Pau-
lo aumente o valor de suas terras a pre¢os que"... a com
panhia possa aceitar dispor delas"(53).

O desenvolvimento do "padrao City" e os fatores e articu
lagOes necessérios para tal fim serdo descritos em maio-
res detalhes tomando-se como exemplo a formacao e o de -
senvolvimento do bairro do Jardim América; serao destaca
dos: o estabelecimento de padroes de uso do solo a ele
associado; a criagao da infra-estrutura de servigos urba
nos e o sistema de financiamento montado para a agquisi -
¢ao dos lotes, os quais, dentre outros procedimentos, fo-
ram aplicados posteriormente pela companhia nos bairros
por ela desenvolvidos,
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3.4.1 - Jardim América: Produgdo e Comercializagdo do Primeiro
Bairro - Jardim de Sao Paulo

A idéia da cidade - jardim surgiu na Inglaterra, na se-
gunda metade do século XIX, ‘desenvolvida como uma reagdo
a forma de crescimento urbano que caracterizou a Re-
volugao Industrial, da qual resultaram cidades densas e
insalubres. Sua concepgdo, idealizada dentre outros por
Ebenezer Howard, baseia-se em dois pontos basicos: criar
novas cidades limitando seu tamanho por um cinturdo de
terra agricola, que n3o poderia, em gualquer circunstin-
clia, ser ocupado e "mitigar os males de uma cidade sem
pre crescente, restringindo a construgdo de habitacgdes
numa dada area e assegurando a preservagao de suficiente
espago aberto para servir como pulmio ao «centro urbano"
(54) .

A primeira cidade-jardim da Inglaterra foi Letchworth Yy
projetada e executada pelo arguiteto Raymond Unwin '
F.R.I.B.A. (55), cuja concepgdo inspirou a criagdo, até
1914, de 40 outros sublrbios nos moldes de cidade-jardim
Uma das condigoes fundamentais ao controle do crescimen-
to desses bairros era a existéncia de uma severa regula-
mentagao da construcgdo.

E justamente o escritdrio de Raymond Unwin e Barry Par -
ker (56) que a City contrata para desenvolver seu primei
ro empreendimento no Brasil.

E frequentemente descrito o anseic dos grupos urbanos
brasileiros de aproximar-se dos modelos criados na Euro-
pa. A influéncia britlnica neste sentido & extremamente
significativa no estilo de vida urbana. Os modelos das
habitagdes, dos bairros e até de dieta eram importados
da Inglaterra pelas camadas de altos rendimentos no fi-
nal do século passado (57). Segundo Morse: "Este movimen
to corresponde 3 ascensdo de uma elite imigrante, indus-
trial e comercial, destituida de tradicdes, fato a refle

tir-se na transigab das moradias de tipo - fazenda modi-
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ficado dosg bardes de café, para a miscellnea ostentosa
de estilos - classico, florentino, inglés, oriental, neo
colonial, etc. - da avenida Paulista. Ilustra também co-
mo o ideal de uma classe de lazer trangquila, culta '
afrancesada, implicito no nome "Campos ElIseos", cede o
lugar & imagem anglo-saxdnica de uma plutocracia traba -
lhadora, endinheirada, dedicada ao lar, e dada aos espor
tes e ao conforto - imagem popularizada pelo urbanismo
de Barry Parker" (58)... e j& latente na implantagao do
bairro de Higiendpolis.

Visando atender & demanda dessas elites emergentes, a
City transplanta para Sao Paulo, pela:primeira vez na
América Latina, o modelo da cidade - fardim, ressaltando
que o Jardim América seria desenvolvido em "linhas intei
ramente novas e cientificas que ser3o longamente lembra-
das como tendo marcado uma nova era no desenvolvimento
da cidade de Sao Paulo" (59).

O primeiro tragado do loteamento ja aparece na plénta
de S3o Paulo de 1914, a seguir apresentada. A descrigao

do bairro nos prospectos da companhia indica as preocupa
¢Oes de separagac de usos (concentrando os edificios pi-
blicos em uma praga central e prevendo um distrito comer
cial no cruzamento da Rua Coldmbia e Av. Brasil, usos
nao permitidos no restante do loteamento ~ estritamente

residencial); de criacao de jardins e espacos abertos ;
de cuidadosa drenagem e pavimentacao das ruas e, princi-
palmente, a cooperagao em curso do Estado e das conces -
sionarias de servicgos plblicos para dotar o bairro da in
fra~estrutura necesséaria.

"Através da cooperagao dos Departamentos Piblicos do Es-
tado, e das Companhias Pilblicas, foi possivel efetuar ar
ranjos para a instalagdao dos seguintes servicos: Agua ,
Esgoto, Gas, Iluminagdo Elétrica e Bonde, de fato tudo o
que contribui para a vida urbana moderna. A linha de bon
de da Rua Augusta j& estd operando na Garden City e a

Light & Power concordou com uma futura extensao quando
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requerida—"

(60). B citada ainda a autorizacao dada pela
Cdmara Municipal para pavimentagdo da Rua Augusta, desde
a Avenida Paulista até o bairro, para garantir o acesso

dos autombdveis (61).

O terreno, tido pela opiniao pGblica como "charco", é
descrito como dotado de um solo onde poderdo crescer as
mais ricas espécies vegetais e sob o qual existe um s61i

do leito de cascalho, ideal fundagao para construgdes.

Esse primelro projeto sofreu sucessivas modificagaes a
partir da vinda de Barry Parker ao Brasil em 1917. O ar-
quiteto descreve num relatdrio & Diretoria da Companhia
(62) ,que, em sua primeira visita ao Jardim América, com-
preendeu que sua atratividade para os moradores deveria
ser uma atratividade criada. O sucesso ou fracasso do
empreendimento dependeria num grau excepcional do dese ~
nho, do planejamento, do gerenciamento e do tipo de resi
déncia all construido. © segredo do sucesso financeiro
do empreendimento dependia, no seu entender, de dar & pro
priedade um cardter distinto e superior ao dos competido

res.

Para a criagao deste cardter diferenciado, no qual se
baseia na verdade a estratégia de atuacao da Cia. City
no atendimento ao segmento de alta renda, sao fatores
fundamentais e serdo descritos a seguir, conforme desen-

volvidos no J. América: o agenciamento do espago (tracga-

do de ruas, definigao de espacos abertos plblicos e semi
-piblicos, jardins, etc); a regulamentacac do uso e ocu-

pagao do solo; a disponibilidade dos servigcos urbanos e

0 _acesso ao crédito para a realizacdo da demanda.

a) O agenciamento do espago

Barry Parker realizou uma série de mudangas no plano
original do Jardim América, entre 1917 e 1919, apro -
veitando inclusive o aprendizado obtido com a experi-
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éncia de algumas vendas ja realizadas, uma vez que o
loteamento fora langado no mercado em 1915 (63) .

Inicialmente criou acessos aos jardins internos das
quadras, tornando-os semi-piiblicos e idealizando a
ocupagdo do bairro por casas com duas frentes, unma
voltada para a rua e a outra para o jardim interno ,

com as ediculas situadas entre as residéncias.

Visando o interesse da classe de renda que se preten-
dia atender, capaz de pagar 0s pregos necessirios pa-
ra viabilizar o esquema econdémico da companhia, Barry
Parker percebeu a necessidade de ampliar as dimen -
soes dos lotes, nas faces voltadas & rua. Essas fren-

tes mais amplas eram também interessantes para o es -

quema concebido de casas de frente dupla. Com isso

obtém-se no Jardim América um lote médio de cerca de
2

1.000m".

Se o tragado de ruas constante do mapa de 1914 corres
ponde, na Integra, ao projeto original do bairro {(uma
vez que nao ha documenta¢do a respeito nos Arquivos

da Companhia), pode-se dizer que ocorreram, quanto a
este item, significativas alteragdes, as quais trouxe
ram ac bairro um rico aspecto paisagistico, atravésd
tragado sinuoso, inorgadnico e labirintico das vias de transito

local, que dificultava o trafego de passagem pela drea. Circun -
dando o bairro, a uma profundidade de um lote dos limites da
propriedade, Parker cria ruas largas{22m), citadas como "boule -
vard", de maneira a valorizar igualmente os lotes cen

trais do bairro e os situados em suas extremidades

v -

evitando que os Gltimos tivessem o cariter de "perif
ricos" e garantindo sua valorizagado (64).

Este boulevard corresponde ds Ruas Canadd e Guadalupe,
O tragado do bairro em 1919 pode ser observado no es-
quema n? 1, apresentado a sequir,

E grande a preocupacao com o tratamento paisagistico
do loteamento., O ajardinamento e a arborizagao sac ex

tremamente bem cuidados. Parker se preocupa em evitar



74

a monotonia da paisagem que poderia ser causada por
cercas e muros altos ao redor dos jardins dos lotes ,
impedindo aos passantes qualquer visdo. Percebe ser
inaplicdvel em Sao Paulo a idéia do subflirbio "sem cer
cas" tdo bem sucedido na América do Norte, mas deter-
mina que as muretas de alvenaria nao ultrapassem a al
tura de 30 cm e que a altura das cercas metalicas se-
ja dinferiorx a l,50m, acima dos quais apenas cercas
vivas poderiam ser permitidas (65).

O tragado do bairro sofrerd novas transformagdes  ao
longo do tempo, conforme evidenciado na sequéncia de

esguemas anexos, mas mantendo  sempre o partido adotado
por Barry Parker.

Em 1921, a Cia. City permutou um lote (o de nQ 15)

constante das suas glebas originais (adquiridas por
Laveleye) com uma faixa de terreno de cerxrca de
134.000m2, que lhe permitiu ampliar as quadras no 44,
45 e 46 e construir as novas quadras 47,48,49,50,51 e
53, configurando os limites definitivos do bairrec ,

conforme constante do esquema n® 2, apresentado a se-
guir (66).

Outra alteragao significativa foi a extingido dos jar-
dins internos das quadras, mediante a sua divisao e
venda aos moradores circunvizinhos, em alguns casos

por pregos especiails reduzidos (guadras 9,14,18,19 ,
23, 26,38,41, 44 e 45), ou a transformagdo mais radi -
cal das quadras através da sua redivisao (quadras 41
e 46) e da abertura de ruas sem saida para acesso aos
novos lotes criados em seu interior {guadras 8, 31 ,
36 e 40). Tais transformagOes ocorreram entre 1932 e
1935 (a excegao da quadra 41 j& transformada incial -
mente em 1927 pela abertura da Rua Bolivia e da qua-
dra de n? 42, cujo jardim foi vendido em 1929 para a

instalacao do clube Harmonia de Ténis) (67).
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A concepgaoc original do projeto, de inspiracao ingle-
sa, previra a existéncia de parques internos 3s qua -
dras,"... onde as criancas poderiam brincar com tran-
quilidade"... (68), no entanto a questfo da manuten -
gao desses jardins, dada uma certa indefinigao quanto
a sua propriedade, apds terem se tornado semi-piblicos,
foi objeto de intenso debate entre a City, os morado-
res e a Prefeitura (sendo gue nenhum deles aceitava
tal responsabilidade). A solugao foi entdo relotei-
—-los, o que representou consideridvel acréscimo nas re
ceitas obtidas pela companhia, que ampliou a area ven
davel num bairro valorizado que ji havia sido em gran
de parte vendido. (69).

Tais transformagbes deram ao. Jardim América sua confi
guragao definitiva, apresentada no esquema n? 3 a se-
guir.

Em resumo, pode-se observar que a forma de agenciamen
to do espago no bairro do Jardim América contribuiu
em grande parte a sua caracterizagdo como espago ex -
clusivo e diferenciado na cidade; "... uma ilha esta
vel e planejada no revolto mar urbano..." como aponta
Morse em 1954, (70).
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b) A regulamentagio do Uso e Ocupagio do Solo

As diretrizes citadas quanto & localizagdo de edicu -
las, altura e caracteristica dos fechos dos lotes sao
alguns dos itens cuja regulamentagdo constava do con-
trato de compra e venda dos imdveis no Jardim América,
ficando registrados guando da transcrigdo das escritu
ras. Uma cOpia destes regulamentos consta do anexo neo
2 desta dissertacgao.

- Quanto ao uso do solo:

Fica definido no contrato que o finico uso permitido
no bairro &€ o residencial (art. 29).

Abandonara-se a idéia do estabelecimento de prédios
piblicos huma .praga central, sendo definida apenas
uma area para a pratica de esportes e um pequeno
distrito comercial no trecho da Rua Estados Unidos

entre as Ruas Christovam Diniz e Casa Branca. (71).

- Quanto aos coeficientes de OCuUpagao e recuos:

Sao definidas Areas minimas e miximas para as resi-
déncias, de acordo com o nimero de andares (no limi .
te médximo de um andar térreo e dois superiores),va-
riando as projeg¢des horizontais da &rea construida
de 1/5 a 1/10 da 3rea do lote. (art. 29) .

O recuo frontal minimo & de 10m, o recuo de fundos
é de 8m e os alinhamentos laterais sao proporcio -
nais ao niimero de pavimentos da edificagao, varian-
do de 4 a 8 metros.

sao definidas as condigdes para construgao de edicu
las, galinheiros, pombais, carramanchles e mirantes
(art. 3¢ e 49),

- Quanto &s dimensdes minimas do lote:

Permite-se remembramento ou desmembramento de lotes,

desde que mantida a frente minima de 25m e uma area

de pelo menos 900m?.
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Para a garantia do cumprimento dessas normas a City
mantém uma rigida fiscalizagdo e um bem aparelhado de

partamento juridico para acionar os infratores (72).

A Companhia City consegue obter do Estado a institu -
cionalizagao de seus regulamentos, o que representou

uma iniciativa pioneira no Municipio de Sio Paulo, on
de, até entdo, nado se dispunha de qualquer legislacao

que regulamentasse o uso e ocupag¢ao do solo.

O decreto municipal n9 3227 de 1929 estabelece o cara
ter residencial dos gardins América e Europa e 08 re-

cuos obrigatdrios com relagcdo ao alinhamento da rua
(73).

Em 1937 a companhia apresenta ao prefeito sugestdes
para promulgagao de "Acto municipal que oficialize os
nossos regulamentos para as construgdes no Jardim A-

mérica". (74)

O Decreto-Lei Municipal n? 99 de 13/06/41 termina por
oficializar os regulamentos sobre as construgdes nos
Jardins de acordo com as diretrizes estabelecidas pe-
la companhia. Posteriormente a City é convidada pelo
prefeito para cooperar na preparagdo do zoneamento pa
ra os bairros do Pacaembd, Pacaembuzinho, Alto da La-
pa e Bella Alianga, como ja havia feito no caso do
Jardim América (75).

A instalagao dos clubes Paulistano e Harmonia de Té-

nis, bem como da Igreja Nossa Senhora do Brasil, [

objeto de autorizacado especial por parte da City (76).

O Clube Paulistano ocupa a drea originalmente destina
da & pratica de esportes no projeto do loteamento p
tendo sido sua area posteriormente ampliada mediante

a aquisigao de outra guadra. Representa a venda de
n? 004 e seus efeitos para incrementar a atratividade

e valorizagao do bairro sdo tomados como modelo para
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permitir a instalagao do Clube Harmonia e do Estadio
Municipal no bairro do Pacaembil. (77)

Neste sentido & uma politica largamente adotada pela
companhia a doagdo de areas de seus loteamentos a
Prefeitura e ao Estado para a instalagao de ativida-
des institucionais de seu interesse,no sentido de in
crementar a valorizagao dos diversos bairros, a exem
plo de um hospital no Alto da Lapa, de um grupo esco

lar na Bela Alianca, etc (78).

As Obras de Infra-Estrutura e a Instalagao dos Servi
¢os Urbanos. (Alguns aspectos das relagoes entre a
Cia City e o Estado)

Quanto a este item ressalta de maneira especial o pa
pel da Companhia na articulagdo e no planejamento da
atuagao dos diversos agentes necessarios i produgao
de um bairro dotado de todos os servigos "exigidos
pela moderna vida urbana" (conforme noticia desde o

inicio de sua atuagio em S3o Paulo).

As obras no Jardim América foram iniciadas pela City
em 1913, com os servigos necessirios & drenagem do
terreno e & abertura das vias (79). Relata o arqui-
teto Samuel Roder, assistente de Barry Parker: "Pri-
meiro foi preciso fazer a drenagem. Naquele tempo
nao existiam as miquinas que temos hoje. Tudo era
feito na pad, picareta e carrogas para transportar g
terra., Depois de tudo aterrado comegamos a passear
pela regiao para estudar a melhor forma de tragar
suas ruas" (80).

O tnico acesso & &rea era ent3o a Rua Augusta, nao
pavimentada. A City inicia gestdes junto & Prefeitu-
ra para conseguir a sua pavimentagao e junto 3 Light
para a extensdo da linha de bondes, (que ia entao
apenas até o loteamento de V. América, conforme mapa

n? 3 apresentado a seguir)"... pela Rua Coldmbia
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até a Avenida Brasil, tendo por objetivo principal o
transporte de operarios" (81).

Nesse sentido se inicia a entabulag@o do primeiro de
uma série de acordos com as companhias estrangeiras
concessiondrias dos servigos plblicos e com os diver-

sos departamentos do Estado.

Os primeiros contatos entre a City e a Light foram re
alizados ja em 1914, buscando uma forma de trabalho
conjunto entre as duas companhias, que viabilizasse a
extensao da linha de bondes pretendida.

A Light estava interessada em garantir o seu monopd -
lio no servigo em questdo e exigiu ".,. além de garan
tias minimas de utilizag80 das linhas, transferéncia

de terrenos nas Aareas abrangidas" (82).

Em 1915 foi assinado contrato entre as duas compa -
nhias, tendo em vista a implantacao de 15,2km de no-
vas linhas nos terrenos da City, estando garantida 3&
Light uma renda anual de 760 contos por ano relativos
a instalac¢do de:

"Rua Augusta - 2km (100 contos); Extensdo da Lapa -
2,2km; Lapa - Pinheiros - 7,5km; Pacaembd - 3,5km"

Os prazos dos subsidios eram de cinco anos para Lapa
e Rua Augusta e dez anos para os demais. (83).

Estes entendimentos registrados no "Report of the Di-
rectrs" de maio de 1914 (84), conferiram prioridade
aos bairros da City no atendimento por esse servicgo
urbano, essencial & criagaoc de acessibilidade. Consta
da documentagdo da Light a recusa ao atendimento de
dreas fabris ou residenciais da popula¢do operdria |,
como € o caso da Vila Prudente, na regido Sudeste da
cidade, onde os irmdos Falchi vinham solicitando, des
de 1909, a extensao de uma linha que propiciasse 10
acesso dos operdrios a sua fabrica de biscoitos .

Foi dada preferéncia aos jardins da City (85).
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Com a"S&0 Paulo Gas Company", subsididria da Light |,
sao realizados contratos nos mesmos moldes dos poste-
riormente entabulados para garantir ao Jardim América

o0s servigos de &gua, esgotos,iluminagio e energia(86).

Conforme citado em varias atas e documentos da compa-
nhia, tais contratos estipulavam o financiamento da
instalagao do servigo pela City, gue seria ressarcida
posteriormente, na medida em que a concessionaria de
servigo publico recebesse receita proveniente do paga
mento das tarifas. (87)

Numa ata de 1935 sado citados convénios estabelecidos
entre a Light e a Cia,City em 1916, relativos ao. Jar-
dim América, garantindo a instalagdo dos servigos de
energia elétrica e gas nos seguintes termos: "financi
amento pela Cia. City do custo da instalagdo dos refe
ridos servigos, cujas importancias seriam subsequente
mente restituidas na proporgao do consumo anual veri-
ficado" (88).

Nos mesmos termos é estabelecido contrato com o Depar
tamento de Aguas e Esgotos, servigo piblico de ambito
estadual (89). Este contrato garante a extensio dos
referidos servigos aos terrenos da companhia num pe -
riodo em que a rede de &gua e esgoto da Capital cres_
ceu pouguissimo em relagdo ao crescimento da area ocu
pada. Raquel Rolnik , que estudou a distribuicio espa
cial dos. servigos plblicos no principio do século re-
lata que "entre 1918 e 1928 os {inicos bairros novos

que foram servidos de infraestrutura (&gua e esgoto )
sdo, como ja era de se esperar os "jardins" da City e

adjacéncias, territdrio dos patrdes". (90)

O calgamento das ruas do Jardim América tem inicio em
1928, a cargo da Prefeitura Municipal, sendo lancadas
-taxas a serem pagas pelos proprietidrios dos terrenos e

pela City (no caso dos terrenos ainda n3o vendidos) .
(91) .
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Em 1934 & conseguida pela City a conclusao dos servi-
¢os de pavimentagao asfiltica no Jardim América.

Este & um dos items negociados junto & Prefeitura, em
fungdo da cessdo de 7.000m> de terrenos da companhia,
necessarios a abertura da Avenida AnhangabaQl, no cen-
tro da cidade. Consta da Ata de Reunijo de 13/09/34 a
assinatura de escritura de acordo com a municipalida-
de, obtendo a City, dentre outras vantagens:

"h) pavimentagdo a asphalto de uma praga e nove ruas,
das quais 6 abertas e 3 por abrir no bairro do Jar -
dim América, perfazando uma superficie de 29.300m2 .
sem qualquer S8nus ou encargo de espécie alguma para
esta Companhia. Essa pavimentagao representari para
a municipalidade uma despesa de mais de mil contos de

réis"!

E mencionada na mesma ata a colaboracao do "Dr. Anto-
nio Carlos de Assumpgio ex- prefeito de Sao Paulo a cu

ja boa vontade deve a Cia. o convénio",

O asfaltamento das ruas do Jardim América representa
um fator fundamental & valorizagio diferenciada do
bairro com relagdo aos similares e vizinhos jardins
Paulista e Europa. A City constata que os concorren -
tes anunciam seus terrenos por metade do prego cobra-
do no Jardim América, mas observa que falta dqueles
bairros o asfaltamento e a regulamentacao urbanistica
que individualizam a propriedade da companhia (92).

A influéncia da City junto ao poder piblico contribui
ainda para a implantagdo de uma linha de &nibus em
21/08/1934 ligando o Jardim América ao centro da cida
de. (93) O melhoramento nio representa qualquer gasto
para a companhia (gque no Alto da Lapa, subsidiava ser
vigo semelhante)"... pelo fato de haver a Geréncia de
nossa Companhia obtido do Sr. Prefeito Municipal a ne
cessaria concessio para que os ditos &nibus partissem
da Praga do Patriarcha e nio de um outro ponto secun-
dario da cidade. Essa concessio era de dificil obten-
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gao e s& por intermédio da nossa Companhia foi conse -
guida”. (94). No mesmo documento consta que "o melhora
mento serd noticiado na publicidade, assim como o as-
faltamento", dados seus reflexos na valorizagdo do

bairro.

Cumpre notar que, desde o inicio da atuacdo da compa -
nhia, as relagOes com o poder piblico sd0 muito inten-
sas. Assim, como Bouvard prestara assessoria i Prefei-
tura Municipal, também o arquiteto Barry Parker & con-
vidado para aconselhar as autoridades municipais sobre
projetos de varios parques, dentre os quais o Trianon.
A direcgao da City incentiva essa aproximagdo, tendo em

vista os interesses da companhia (95).

Dessa forma, também para a abertura da Avenida 9 de ju
lho sdo intensas as negociacgdes da City com a municipa
lidade. Segundo Roney Bacelli "esta via ja& havia sido
previamente concebida pela prépria Companhia que, con-
comitantemente ao Jardim América, loteava suas proprie
dades no referido Vale"(96).

Segundo o0s registros nas Atas de Reuniao da Companhia,
a Prefeitura desejava receber a doacdo livre ‘da &rea
necesséria ao prolongamento da Av. 9 de Julho, no tre-
cho do Jardim América, alegando a valorizagado provoca-
da pela obra. A City propGe a venda a pregos especiais
e procura negociar também outras pendéncias nos diver-
sos bairros que desenvolve {Alto de Pinheiros, Pacaem-
bh, etc). (97)

Finalmente, em 1942, & assinado um acordo para venda
& municipalidade de uma Area de 3.844m° por 192 contos,
para alargamento e extensac da Rua Chile, ou seja, cer
ca de 50%$000 por m2. (98) . Sao poucos os lotes entao
remanescentes no Jardim América, mas o bairro passa a
ser valorizado por uma ligagao expressa com O centro

da cidade, que valoriza todo o conjunto dos "jardins".



88

Um fato digno de nota é a constituigao pela Cia. City
de uma subsidiaria, a "Companhia Industrial Pinheiros"
citada na documentagdo da City desde, pelo menos, 1926.
Esta companhia, instalada &s margens do Rio Pinheiros,
explora cascalho, utilizado na preparacgdo inicial das
vias de varios dos bairros desenvolvidos pela City '
além de produzir tijolos. Consta o registro de lucros

em sua opera¢do em diversos anos (99). No proprio si-
tio do Jardim América, dada sua constituigdo geoldgica,
a subsidiaria extraiu grande quantidade de cascalho em
pregado no proprio bairro e no Pacaembli., A atuagao da
City através desta subsididria permitiu o barateamento

dos servigos e obras a cargo da propria companhia.

Um resumo dos gastos da City, relativos &s obras de in
fra-estrutura e servigos urbanos pode ser consultado
no Anexo n? 3 desta dissertagdo. Convém ressaltar que,
até 1937, a companhia havia despendido, guanto as
cbras de sua responsabilidade, nos diversos bairros ,
cerca de Rs 14.965:000$000.

Ao mesmo tempo foram gastos (e guase totalmente recupe
rados} os investimentos relativos aos convénios com as
concessionarias de servigos piblicos,conforme discrimi
nado no quadro VII a sequir:



QUADRO VII

QUANTIAS APLICADAS PELA COMPANHIA EM SERVICOS PUBLICOS

(LVZ, AGUA, GAS, ESGOTO E BONDE) NOS SEUS DIVERSOS

BAIRROS, ATE 28 DE FEVEREIRO DE 1937 {(EM REIS)
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A par de ter seus terrenos beneficiados e valorizados
por diversos servigos realizados pelo Poder Piblico ,
também responsével pelas despesas de manutengdo do Jar
dim América a partir de 1941, a Cia. City requer jun-
to & Prefeitura Municipal - Departamento Central de Es
tatistica Imobilidria - o pagamento do Imposto Predial
e Territorial Urbano tendo como base para definigao do
valor venal dos imbveis de sua propriedade, os precgos

pagos quando da aquisicado dos terrenos!

Cita a Cia. City em petigdo elaborada em 12/06/1931
(100) .~

"Entende a Suplicante gue o "valor" a ser dado Asg suas
propriedades, para o efeito da cobranga do futuro im -
posto deve ser o mesmo valor que pagou na aquisigdo ,
pois, si por ventura, estao hoje mais valorizados, é
certo também que, de hi muitos anos, tem a Suplicante
consideravel capital imobilizado nessas mesmas proprie
dades, que ndo produz renda alguma... Com relagdo aos
terrenos, gque a Supplicante tem & venda nos bairros
por ella criados, ndo & justo também que, para o effei
to da cobranga do imposto, lhes sejam dados os valores
actuaes, pois, para consequi-los, teve a Supplicante
de despender enormes sommas como beneficiamento, gquer
em arruamento, obras de arte, galerias para aguas plu-
viais e do sub-sclo, e saneamento, guer com installa -
¢oes de esgotos, agua, luz, gaz e linhas Qe bonde, Gra
¢as unicamente d iniciativa e aos fartos gastos da Sup
plicante, puderam as suas propriedades attingir ao va-
lor hodierno".

Tal petigao & fungdo da promulgagdo do Decreto ne
4909 de 27/02/1931, "que obriga todos os proprietirios
de terrenos a declararem suas propriedades e respecti-
vos valores ao governo para que se elabore o calculo
da taxagao devida sob pena da avaliagdo das mesmas ser
procedida pelos Orgdos oficiais em caridter irrecorri -
vel, (101).
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Segundo R. Bacelli, a City consegue seu objetivo atra-
vés da participacfo na redagao de uma minuta regulado-
ra das empresas imobiliirias face ao novo imposto ter-
ritorial gue vem a se tornar, in totum , o texto do De
Creto-Lei n? 5,096 de 02/07/1931(102).

O autor descreve ainda, exaustivamente, o éxito que a
City logrou em manter este privilégio face &s diversas
novas iniciativas do poder plblico em 1936 e 1937, con
cluindo que"... apbs varios acertos junto aos Orgaos
oficiais... a Companhia vale-se de seu prestigio e in-
fluéncia e consegue manter a deferéncia pela gual pug-
nava" (103).

Nestes termos, a atualizag@o do valor venal dos imd -
veis da City, ou seja, a incorporacdo da valorizagao
obtida, s& se dia apds sua venda pela companhia.

A importdncia e influéncia do capital financeiro

Desde sua origem, a City of Sao Paulo Improvements and
Freehold Land Company" baseou sua atuagao num esquema

financeiro que a diferenciava de todas as suas congéng
res nacionais. Este fato, se por um lado condicionou
sua operagao, por outro permitiu-lhe uma atuagao tam -

bém excepcional em relacdo a suas concorrentes.,

Desde a aquisigdo dos terrenos, ja se verifica o papel
fundamental do capital financeiro, conforme descrito

na analise da constituigao da companhia. Segundo o de-
poimento de Horacio Sabino (104) "o preco pago pela
City pelos mesmos terrenos, foi todo em debéntures.. . Ao
que saiba a Gnica garantia dessas debéntures era a primeira hypo-
teca dos proprios terrenos transmitidos por Laveleye & City..."

Tal fato refletiu-se na determinagao, ainda em 1912 ,
de uma relagado de pregos pela matriz, abaixo dos guais
Os terrenos da companhia nao poderiam ser vendidos.
(105) .
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Os 925.870m2 desta relacao que vieram a compor o bair-
ro do Jardim América nao paderiam ser vendidos por me-
nos de Rs 4$178 por m2.(106)

O esquema de gerenciamento e articulagao dos recursos
financeiros captados no exterior (através da venda das
debéntures) sofreu algumas transformagdes ao longo dos
anos de funcionamento da Companhia. Nao interessa aqui
0 exame exaustivo dessas transformagles, mas sim a and
lise da influéncia deste capital na atuagdo da compa -
nhia.

Cabe apenas notar que Fontaine de Laveleye nao  fazia
mais parte da Companhia ja em 1913 (apesar de ter seu

nome ainda incluido no quadro de diretores) (107).

O duplo comando (francés e inglés) a gue foram submeti
dos os negbcios da City, durante o ano de 1913, encer -
rou-se no ano seguinte, quando a Diretoria inglesa as-
sumiu 0 controle e passou a definir "os rumos a . serem
trilhados quanto a forma de urbanizagdo e comercializa

¢ao do patrimdnio da City no Brasil" (108).

Em 1920 foi firmado acordo em Londres entre a Compa -
nhia City e seus debenturistas e acionistas, que resul
tou na subdivisao das agbes (de 200.000 agoes de
£10 cada para 2.000.000 no valor de £ 1), além do can-
celamento e substituigdo das primeiras debéntures hipo
tecirias, desobrigando do primeiro "Trust Deed" o ati-
vo e as propriedades hipotecadas da empresa. O projeto
deste acordo deixava bem clara a exclusdo de Laveleye

de quaisquer negdcios da companhia (109).

0 que importa ressaltar, porém, &€ gue o vinculo com o
capital financeiro inglés ndo se alterou, pelo contra-
rio, rezando o referido projeto de acordo em sua pagi-

na 3, item 10: "Logo que o Projecto esteja em vigor a



93

The Imperial & Foreign Corporation Limited adiantari ou
procurard fazer com que sejam adiantados & companhia ,
de tempo em tempo, importincias que ndo exceder3o a ¢
150.000 em total e que, na opini3o da corporagdo, . se
tornarem necessdrias para o efectivo desenvolvimento das
propriedades da companhia para o fim de serem vendidas

em condigdes favordveis... A corporagdo effectuard os
referidos adiantamentos ou farid com que elles sejam ef-
fectuados, sob as condigoes de juros, reembolsos e ga -
rantias, a serem dadas por conta dos mesmos, que forem
combinadas entre a corporagdo e a companhia...". Cabe
notar que tal importancia (£150.000) correspondia, em
1920, a cerca de 2.493 contos de réis, guantia suficien
te para a implantagao e financiamento de diversos servi
¢Os e obras nas propriedades da Companhia! (110).

E precisamente este o ponto que cabe aqui destacar. A
vinculagao com o capital financeiro propiciou & Compa -~
nhia City realizar despesas para o agenciamento e desen
volvimento de seus terrenos numa escala entido desconhe-
cida na cidade de S3o Paulo. Propiciou ainda gue a Com-
panhia adiantasse capital, financiando a instalagao dos
servigos publicos necessirios ao padrio desejado dos lo

teamentos (conforme visto no item anterior).

Além disso, a disponibilidade de recursos permitiu a
Companhia City investir em suas propriedades, através

da construgao de diversas residéncias-modelo, comercia-
lizadas com sucesso e que tiveram grande influéncia na
definigao do padrdo construtivo elevado e refinado a

ser utilizado, por exemplo, no Jardim América.

Ja em 1919 Barry Parker relatava:

"Afortunadamente, quando cheguei a Sao Paulo, havia di-
nheiro disponivel para a construgio Qe residéncias,pois
é devido a isto que pude projetar e ver construidas, no
ve casas.,." .isto permitiu dar"... uma demonstragao
ocular do gque eu pensava ser o tipo de construgao me -
lhor adaptado para preencher os objetivos em vista e ti
rar vantagem de todas as oportunidades dque o esguema
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propiciava”, "Que estas casas também estavam financeira-
mente em linhas corretas, foi gratificante ver confirma
do pelo fato de que todas que foram postas a venda, ven
deram-se em poucas semanas, com bons lucros sendo que
uma, de fato, por aproximadamente duas vezes o que ha-
via custado"” (111),

Mais que isso, o acesso ao capital financeiro interna -~
cional possibilitou 3 Cia. City financiar aos comprado-
res finais seus terrenos e casas. Neste caso © acesso
ao crédito propiciou, de fato, as condig¢des para reali-

zagao da demanda.

Ainda que destinados a estratos populacionais de alta
renda, compondo a demanda por loteamentos como o Jardim
América"... representantes das velhas estirpes paulis -
tas, enriquecidos pelo café ou pelo comércio e a indis-
tria, ao lado de inlimeros estrangeiros (sobretudo ingle
ses e norte americanosg), donos ou altos funcion&rios de
empresas ou estabelecimentos de crédito..." (112), o
sucesso nas vendas dos lotes e residéncias dificilmente
poderia prescindir das condicoes e prazos de pagamento que a City
pbde oferecer,

Novamente o relatdorio de Barry Parker de 1919 & signifi
cativo para situar a questao:

"Dificilmente se irad construir no Brasil sem assistén -
cia...E praticamente desconhecido para alguém pagar &
vista por sua residéncia no Brasil... o capital no Bra-
sil & tdo escasso e as oportunidades para sua aplicacgao
sac tantas e tao tentadoras gue até aquele gue poderia

facilmente arcar com este dispéndio, dificilmente paga-
ria por sua casa a vista, mas ele irad reservar algum
dinheiro para que possa usufruir as vantagens relativas
a4 propriedade se alguém lhe garantir o restante ..."

De fato, como nota R. Bacelli, até mesmo nomes como Ita-
lo Martinelli e Gastdo Vidigal"... vinculam a concreti-
zagao da compra dos terrenos 3 City mediante a conces -

sao de empréstimos para construgao" (113).
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O financiamento dos empréstimos para construgao foi fei
to, desde 1921, através de recursos oriundos de uma sub
sidiaria da Cia. City, a "The S3o Paulo Mortgage & Fi -
nance Co. Ltd.", que emitia debéntures no exterior para
captagado dos fundos necessirios. A companhia subsidii -
ria tinha um capital aciondrio de £ 100.000, sob contro
le da City. (114)

A companhia constatava, ja em 1926 gue o financiamento
dos empréstimos para a construg¢do de casas em muito fa-
cilitaria a venda dos terrenos. (115)

Inicialmente a venda dos lotes era feita num prazo mé -
dic de 96 meses (8 anos) com juros de 6% ao ano (116) .
Em 1926 encontram-se registros de um prazo de dez anos
para o financiamento dos terrenos, mantendo-se os juros
no mesmo patamar. Os empréstimos para construgac de ca-
sas tinham juros de 7% ao ano e prazos de 10 anos, ate
1933. (117) . Foram diversas as proposic¢des de alteracio
nesses valores de acordo com as condigdes do mercado
brasileiro, sempre submetidas 3 apreciagao da matriz em
Londres. Em 1936 definiu-se para o empréstimo voltado 3
construgdo a taxa de juros de 10% ao ano e prazos entre
15 e 20 anos, cobrando-se ainda uma comissio de 5%, so-
bre o valor das obras,que devia ser paga por engenhei -
ros ou construtores das mesmas. (118).

Este acordo com a matriz foi precedido de inGmeras nego
ciagSes, uma vez gue, dada a crise de 29 e as revolu -
goes de 30 e 32, ocorreu grande retragao no mercado imo
bili&rio paulistano, além de instabilidade cambial, o}
gue levou a matriz a ordenar o corte dos empréstimos pa
ra construgdo. A diretoria local nio concordava com a
medida, demonstrando que',.. 75% das vendas efetuadas
sd0 para construcio imediata, baseada nos empréstimos
fornecidos pela companhia". (119).

Outra medida da importancia do financiamento ao compra-
dor, para o sucesso da estratégia da companhia, aparece
registrada em Ata de Reunido da Cia. City de 20/09/1934:
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"Nossos pregos sao bem elevados, guande comparados com
08 pregos que o0s particulares pedem pelos terrenos situ
ados nas redondezas... vendemos a tais precos porque
offerecemos vantagens inestimaveis: - arruamento per -
feito, facilidade de pagamento, empréstimos para cons -
trucgdes, melhoramentos e servigos piliblicos", No mesmo
documento é citado que os terrenos vendidos pela compa-
nhia a Rs 110$000 por metro guadrado (Jardim América )
eram oferecidos por particulares & prOpria companhia

por Rs 46$000/m2; © que possibilitava a City cobrar pre
gos tdo mais elevados que os de mercado era o fato de
que "... o comprador ndo dispondo de Capital necessario
para comprar a dinheiro, por preg¢os muito inferiores

aos nossos, tenta, ainda assim, formar lentamente e sua
vemente, um patrimdnio para a sua familia e para isso
langa mdo das facilidades que a Companhia City lhe ofe-
rece, isto &, compra mais caro ma§ em prestacdes e a

prazo longo." (120)

O financiamento das construgoes possibilitava ainda que
a Companhia mantivesse sob seu controle e fiscalizagdo

os projetos das residéncias e até mesmo os materiais em
pregados. A City contava, também com esta finalidade |,
com departamentos de arquitetura e engenharia (121).

A vinculagao ao capital financeiro internacional, por
outro lado, condicionava a atuagdo da City em varios
pontos, tais como a determinac¢io dos pregos e das condi
¢oes de pagamento (como ja foi visto). A City devia au~-
mentar os pregos em fungao das variagdes cambiais, o
que nao se aplicava &s concorrentes nacionais... {(122).
A determinagao dos pregos dos terrenos era submetida A&
matriz durante todo o periodo estudado, assim como to-
das as estratégias que determinavam o montante dos 1lu -
cros (123).

Da mesma forma a questdo das remessas ao exterior para
pagamentos dos juros das debéntures, bem como dos lu-

cros obtidos,foi essencial ao funcionamento da City. As
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severas restricoOes cambiais do Banco do Brasil que impos

gibilitavam as remessas, sado citadas em atas de reuniao
 desde 1932 (124); chegando Londres a relatar que  Mesta
ds portas da faléncia fiduciaria enguanto a filial de
Sac Paulo tem efetivamente em caixa, recursos em moeda
brasileira, necessirios para o servigo normal de seus
compromissos contraldos por emissdao de debéntures" (125)
em 1934.

A gquestdo das remessas de fundos para a matriz & estuda-
da em profundidade por Roney Bacelli (126), ressaltando
as tentativas e estratégias da City para sobrepujar as

restrigoes impostas pelo governo brasileiro.

A par das dificuldades para remeter divisas a matriz @&
expressivo o sucesso financeiro da empresa, gue apresen-
tava, em 1940, um lucro de 67.000 contos de réis, avalia
do como 80% sobre o custo dos terrenos, dos guais Jj& ha-
viam sido apurados 34.000 contos, integralmente remeti -
dos a matriz (127).

Este documento faz mengao ainda ao grande aumento no pa-
trimdnio da companhia no periodo 1930/1940" ... consegui
do exclusivamente com recursos aqui adgquiridos" '
isto &, sem recorrer a auxilio de capital procedente da
matriz, inclusive para a compra dos terrenos do Pacaembu
zinho e para o custeio dos melhoramentos necessarios ao

desenvolvimento dessa propriedade.

Verifica-se a seguir como se expressaram estes resulta -
dos no caso estudado: 0 Jardim América.

Antes porém caberia apresentar, como resultado e exemplo
da estratégia de articulagdo de agentes que a Companhia
operou,: a copia do folheto de publicidade do Jardim Améri
ca em 1918,
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Resultados da atuagao da Companhia City. O Sucesso do Jar-
dim América e a definig¢ao do territdrio dos "jardins".

Sao diversas as mengOes nas atas de reuniao da diretoria
local da Companhia City quanto ao sucesso da atuagao da em

presa no mercado imobili&rio paulistano, tais como:

"Nenhuma outra empreza immobiliaria em Sao Paulo vende mais
terrends do que esta Companhia" (128)

"A Companhia City sozinha vende tanto gquanto todos os .con-
correntes juntos" (129)

Os balangos anualmente enviados a Londres pela diretoria
de Sao Paulo nao apresentam dados que possibilitem discri-
minar os resultados obtidos na comercializagido de cada lo-
teamento em particular, referindo-se apenas a demonstrati-
vos financeiros agregados de lucros e perdas. Cabe notar ..
no entanto, que os resultados destes balangos sao positi -
vos em quase todos os exercicios, no intervalo consultado
(1914 a 1950) (130)

Para avaliar os resultados auferidos no caso do Jardim Amé
rica, relacionando-os a estratégia de atuagao da companhia
no desenvolvimento e comercializacao desse bairro, foram

pesquisados,em termos quantitativos, os dados relativos &
valorizacao dos terrenos do loteamento (que indica os ni -

veis de renda apropriados), associados & freguéncia anual
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de vendas dos lotes e & dinamica de oocupagido do bairro.

Além disso, foram observados, gqualitativamente, os resulta
dos urbanisticos da implantagao do Jardim América e sua
influéncia na configuragao do uso do solo do guadrante Su

doeste da cidade de Sao Paulo.

Procurou~se associar aos resultados verificados os fatores
necessarios a sua realizagao, utilizando-se para tanto das
indicagoes fornecidas pelo referencial tedrico e pelas ca-
tegorias de analise.

Como ponto de referéncia para a avaliacao dos resultados
foram considerados os valores relativos ao prego da terra
no sitio do Jardim América, anteriormente 3 atuagao da
City, bem como, na medida das informagoes disponiveis, os
investimentos realizados pela companhia para dotar o lote
amento da infra-estrutura, dos sexrvigos urbanos e da con-
figuragao paisagistica necessadrios & definigdo de seu pa
draoc urbanistico especial.

Os terrenos que compuseram O bairro do Jardim América ori
ginam-se, basicamente, do parcelamento de trés glebas ad-
quiridas pela companhia,respectivamente, nos anos de 1912,
1914 ¢ 1921 (lotes n? 3, 50 e 15), além de uma parcela ex
tra, objeto de permuta em 1917. A localizagao das glebas

pode ser observada no esquema n% 4, apresentado a seguir:

A maior parte da area do loteamento foi composta pelo lo-
te de n? 3, constante da relagao dos terrenos que a City
adquiriu em 1912, com uma area de 925.870m2. Este lote ,
parte da antiga Ch&cara Bella Veneza, fora originalmente

adquirido pela Cia, Edificadora de Villa América em
06/05/1911, por um prego total de Rs, 360:000$000, ou se-
ja, o equivalente a Rs. $389 por metro guadrado (131).

A area foi transferida a Laveleye em novembro do mesmo
ano, passando a compor o patriménio da City, juntamente

com as demais glebas, em 18/01/1912. Nas diversas transa -
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¢Oes realizadas em menos de um ano, pode-se verificar uma
elevagao significativa do prego desta e das demais glebas

adquiridas pela City. Assim, ao comprar os terrenos em
1911, Laveleye (ao dispender £ 640,000 pelo total de gle -
bas, ou seja, o correspondente & area total de 12.380.098

m2) pagou pelo metro guadrado de terreno, como prego médio,
0 equivalente a Rs. $778. Ao transmitir as mesmas Areas 3
City (por um prego total de £ 930.000) o prego médio do me
tro quadrado de terrenc elevou-se para Rs. 1$127, sem que

qualgquer melhoramento tivesse sido realizado.

Pode-se considerar que o preco de mercado dos terrenos que
compuseram o Jardim América & expresso pelo primeiro indi-
cador, ou seja, a compra por Horacio Sabino e demais capi-
talistas paulistanos para dar infcio a conStituigSo da com
panhia.

Os valores pelos quais foram transacionados posteriormente
€ que registram uma variagdo de 190% em relagao ao preco

inicial, podem refletir uma antecipacao da valorizacao es-
perada com a urbanizagdo a ser realizada pela City (renda
absoluta) embora as quantias em jogo pudessem estar rela -
cionadas & prépria constituigdo do capital para o funciona
mento da companhia; vide por exemplo a transagdo entre La-
veleye e a City ter sido realizada apenas mediante o rece-
bimento de debéntures e agdes.

0 lote de n® 50, com uma area de 23.878m2, foi adquirido
pela City em 1914, a um preco de Rs 38.000$000, ou seja ,
© equivalente a cerca de Rs 1$590 por metro quadrado. 0
~mesmo lote havia sido transacionado em 1911 por uma gquan--
tia 38 vezes inferior, isto &, apenas Rs 1.000$000 (132)
Cabe notar que este lote, ainda gue de area reduzida, colo
cava-se, por sua localizagdo em relagdo &s terras da compa
nhia, como praticamente imprescindivel para a composigao
do bairro do Jardim América. Tal fato deve ter justificado
a elevada qguantia paga para aquisicao do lote.
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A City adquiriu, por meio de permuta de texrenos que ja
possuia, uma parcela de 7.525m2 em 1917 e o lote de n? 15,
com l33.845m2 em 1921, Tais terrenos possibilitaram expan-
dir a &rea originalmente prevista para o loteamento, alcan

cando este seus contornos definitivos.

Cabe notar gue as terras originalmente adquiridas pela com
panhia e posteriormente permutadas pelo lote n? 15 possuiam
em 1911, quando adgquiridas por Horacioc Sabino, um valor de
mercado de cerca de Rs $374/m2 (133).

Considerando-se apenas 0s preg¢os constantes de documenta -
gao consultada como dispendidos pela propria City para
aquisigdo dos terrenos que compuseram O loteamento do Jar-

dim América, o seguinte guadro pode ser tragado:
QUADRO VIIT

ESTIMATIVA DO PRECO CORRENTE DOS TERRENOS ADQUIRIDOS PELA
CIA. CITY PARA IMPLANTACAO DO JARDIM AMERICA

Lote Area Prego Ano de
(m2) (em mil-réis) Aquisicao
3 925.870 1.043,278,2 1912
15 133,845 150.817,7 1912
(permutado em
1921)
50 23.878 38.000,0 1914
parcela 7.525 8.479,2 1912
{(pexmutado em 1917)
total l.O9l.ll8m2 1.240.575,1 1912/1914

FONTE DOS DADOS BASICOS: Escrituras de compra e venda -
Dossie Villa América - Caaguassu, lotes 3, 15 e 50 e "Re
lagao chronologlca dos titulos de domlnlo desde 30 annos
~com o nimerc e data das transcrlgoes . Arquivos Cia.City
BARRETO, Plinio - Uma Temeraria Aventura Forense
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Pode-se estimar, assim, que o prego médio corrente pelo
qual consta que a City adquiriu as glebas do Jardim Améri
ca foi de Rs.1$137 por metro quadrado.

Aos pregos de 1916, data em que a cdmpanhia estabelece
uma politica comercial para o bairro, esse valor sobe pa

ra Rs. 1$585 por metro guadrado.

Sobre estes terrenos brejosos e considerados entao Como
insalubres pela opiniao piblica a companhia realizou in -
vestimentos signiflcativos, conforme anteriormente citado,
nas obras de drenagem, arruamento, colocag@o de gquias e
sarjetas e paisagismo, além de financiar as concessiona -
rias de servigos plblicos e o Estado na instalagdo dos
servigos de iluminagdo, gas, bondes elétricos, redes de
agua e esgotos.

A documentagao disponivel acerca dos dispéndios relativos
a estes itens nao permite identificar como se realizaram

no tempo, ou seja, qual o fluxo de recursos necessarios a
realizagao das obras. Os dados obtidos revelam apenas gas
tos agregados, realizados até o ano de 1937 em todos 0s
bairros entao em desenvolvimento pela companhia, com exce
¢ao do montante adiantado pela City para o financiamento

dos servigos pGblicos instalados pelas concessionarias no
Jardim América, praticamente recuperado naquele ano

(conforme indica o Quadro VII, apresentado no item 3.4.1).

O "Resumo Estatistico..." elaborado pela City e constante
no anexo n? 3 desta dissertagao relata que a Companhia ha
via disgpendido,até o ano de 1937 ",.. em obras de arrua -
mento, conservagao de ruas, construgoes de galerias, guias
safjetas, etc (excluldas as importancias pagas para assen

tamento de &gqua, esgotos, gas, luz e bondes)..." o equiva



lente a Rs 14,965,0008000. Como esta quantia referia- se
também aos bairros do Alto da Lapa, Pacaembi, Alto de Pi -
nheiros e Butant3, foi necessdrio estimar a parcela relati
va ao Jardim América. Para isso, consideraram-se dois para

metros basicos:
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- a extensao das ruas do bairro, equivalente a 12,405m (134)

em relagazo 4 quilometragem considerada pela City para os
servigos totais de implantacao de guias-sarjetas e drena
gem {49km), o gue resulta num indice de participacdo de
25,328%;

- a participagao do Jardim América nas quantias dispendi -
das para instalacao das redes de agua e esgoto {conforme
Quadro VII constante no item 3.4.1 deste trabalho) que

indica o indice médio de 25,69%.

A composigao destes dois:Indices produz uma participagdo
do Jardim América de 25,57$% no total de dispéndios realiza
dos exclusivamente pela companhia, até aquela data, ou
seja, cerca de Rs 3,826.550$000, o que equivale a, aproxi-
madamente, Rs 3$507 por metro guadrado da area do bsirro.

Cabe notar que estes valores representam apenas uma base
de referéncia dos gastos realizados, estando, provavelmen-
te, super-estimados no que se refere ao Jardim América.
Nesse bairro os servigos de infra-estrutura foram inicia -
dos em 1913, tendo sido executados com maior intensidade
até 1919, quando cerca de 70% das ruas da primeira etapa
lo loteamento (englobando o parcelamento dos lotes n9 3 e
50) j& haviam sido executadas (135) e estavam praticamente
terminados com a conclusao do arruamento, drenagem e paisa
gismo por volta de 1926, quando os relatdrios da companhia
indicavam o término das obras basicas para incorporacao do
lote n? 15 (136). De 1926 a 1937 os gastos verificados no
Jardim América referem-se,.de modo geral & abertura de pe-
quenas ruas e & adequagdo de tracado devidas &s operagoes
de reloteamento de alguns trechos do bairro para incorpo -
rar, como areas vendaveis,dos jardins internos, até en-

tao  semi-piiblicos. Os gastos para urbanizagdo dos de-
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mais bairros s6 se realizaram apSs a maior parte da urbani
zagao do Jardim América j& ter sido concluida, iniciando-
-se as obras no Alto da Lapa em 1921 e no Pacaembd e Alto
de Pinheiros em 1925, Dessa forma e considerando a signifi
cativa inflagao no periodo 1913/1937, que ultrapassa os
300% '(137),pode-se afirmar que os gastos nos demais bair -
ros tém um peso maior nos valores estimados que aqueles

efetivamente dispendidos na urbanizagdo do Jardim América.

Ainda que super-estimados, os dados referentes aos gas -
tos realizados pela City para urbanizacao do Jardim Améri-
ca indicam dispéndios significativamente superiores aos
Pregos pagos para aquisicdo dos terrenos, necessarios a
transformagdo destes em espago com caracteristicas especi-

ais, de modo a atender o segmento de mercado da populagao
de alta renda.

A avaliacao dos resultados obtidos pela Cia.City no caso
do Jardim América nao pode prescindir da andlise da estra-
tégia de comercializagdo utilizada, associada aos traba -
lhos de desenvolvimento do bairro e a efetiva ocupacdoc do
loteamento.

No caso estudado a estratégia de comercializagl3o adotada
aparece como fundamental & maximizac¢ao dos resultados, ou
seja, através da politica de vendas e da dinimica de colo-
cagac dos lotes no mercado, associadas aos gastos realiza -
dos para o desenvolvimehto imobiliério, a City garantiu aapropria
¢ao das rendas fundiirias,que se elevaram com a execugao
dos servigos, a implantagdo das residéncias e o proprio de
senvolvimento da cidade.

Para avaliar esta estratégia foram estudados e serdo apre-
sentados a seguir os indicadores relativos &:ocupagio do
bairro; transformagoes sucessivas na &rea do empreendi -
mento, no nimero de lotes disponiveis e na proporgao entre
espagos plblicos e area loteadaj bem como a frequ@ncia anual
de vendas e os pregos de comercializagdo verificados |,
que se elevaram significativamente no periodo estudado, ex



pressando a valorizagéo do loteamento (e sua apropriacgao
pela City), decorrente dos trabalhos de desenvolvimento
urbano e comercializacao realizados ou coordenados pela

empresa imobili&ria.

Iniciadas em 1915 as vendas de terrenos no bairro do Jar
dim América foram completadas em 1942, estando o lotea -
mento totalmente ocupadc até 1945, data ainda distante
do prazo original para resgate das primeiras debéntures
hipotecérias, qual seja, 1953.

Durante este periodo (relativamente longo) de comerciali
zagao, o loteamento sofreu transformag¢des sucessivas, as
sociadas & estratégia adotada, de modo a garantir a apro

priagao da valorizagdao do solo.

A consulta as diversas plantas do loteamento disponiveis
no Arquivo Histérico da Companhia City, onde constam as
areas dos lotes e sua configuragcZo e aos trabalhos de R,
Bacelli (138) permitiu tragar um quadro das transforma -
goes do loteamento, tendo em vista o nimero de lotes

existentes em cada periodo e as variagdes da area lotea-

da do bairro.
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QUADRO

EVOLUGCAO DA AREA LOTEADA E DO NUMERO DE LOTES

IX

NO BAIRRO DO JARDIM AMERICA
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AREA LOTEADA HOKERO DE LOTES
ACRESC IMOS
GUADRA ORIGINAL THCORPORACRD RELOTEAMENTO TOTAL 191% 1525 1929 1341
bO LOTE X9 JARDIRS INTER
13 wos
? 21.806,07 - - 21.806,07 13 17 17 17
a 22.666,01 - - 22.666,01 17 18 12 18
6 8,687,068 - - 8.687,06 § 6 ¢ 6
s 30,055,858 - 8.053,16 38.109,01 17 11 20 32
9 23,500, 21 - €.969,70 30.412,%1 17 17 17 is
1 10.034,35 - - -10.034,35 7 ] . )
12 15.815,37 - - 16.875,37 10 10 1l 1
13 923,10 - - 9.233,10 1 7 ? 7
1t 17,664,463 - 1,500,490 22.164,69 17 17 1 17
15 10.661,79 - 4.328,3¢ 23,040,185 17 17 17 17
16 22.526, 46 - - 22,826, &6 12 18 i 18
18 18.514,51 - 6670, 80 25,196, 1 16 16 i 16
13 18.858,78 - 6.171,30 25,021,080 u 15 1% 16
2 23,000, 00 - - 23.000,00 clube clube clube  clube
23 10.103,30 - 4.842,00 14,945, 30 i0 10 10 13
Y] $.021,24 - - 2.021,2¢ ] 1 1 7
5 6.130,80 - - §.338,80 5 5 5 5
6 51.356,20 - 4,876,138 16.232,76 10 10 10 12
17 13,775,00 - - 13.775,00 s : & 10
28 13,323,60 - 5.437,00 (1) 10.760,00 6 ctube  clube clube
20 11.586,60 - - 11.586, 40 1 10 10 10
1 15.008,41 - 781,13 24,789,864 13 1t i 24
32 5.514,00 - - 5.514,00 3 3 3 5
13 5.057,67 - - 5.057,67 5 5 1 5
3 5.204, 30 - - $.204,10 3 3 3 3
35 5.435,29 - - 5.435,29 5 5 s 4
15 18.528,37 - €. 755,31 25.323,68 15 1 13 2}
3 11.931,27 - - 11.931,27 10 16 19 9
38 21.437,%0 - §.510,00 28.147,90 16 11 17 18
10 10.238,50 - 7.508,52 31.797,02 18 22 23 3
a 17.882,00 - 13.556,00 51,438,00 18 23 32 3
i 34.690,00 - 20,12,75 55.402,75 1 2§ M 25
«“ - 16,930,717 1.838,7) 18,249, 50 - 11 20 20
45 24.680,00 3.005,51 3.974,88 1. 660,39 1 13 2 2
6 3.834,15 - 5.251,8% 31.786,00 18 1 3 63
% - - - 10.925,70 - - : 1
by : - - 9.852,80 - - M i€
55 - - - 10.517,50 - - - 20
56 - - - §.430,00 - - - 1
a7 - 30.748,08 - 30.748,08 - t}) 32 N
48 - 6.837,00 - .037,00 - 8 10 16
&3 - 10.652,00 - 10.652,00 - 14 Y Y
50 - 6.678,00 - €.678,80 - s 5 10
5} - 5.987,42 - 5.987,42 - 3 ] u
52 - 3.806,15 - 5.806,15 - B 8 8
53 - 2.040,50 - 2.040,50 - 1 X 1
Quadras 5,131,585 - - 5.131,55 10 10 10 19
s/ n®
TOTAL $94.123,98 8 686,23 124,837,180 202,515,804 1905 519 s68 658

11} Corresponde I agreqagic da quadras & 40 trecho anteriormente arcuado & propriedade do Clube Paulistanc.

{2) Inclui-se tambim o Ciube Harmonla, que GCupou O Jardim interpo.

[3F & quadra &6 fof redividida, resultande has novas quadras: 46,54, 55 e 56.
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Neste guadro podem ser verificados os significativos incre-
mentos do nimero de lotes e da &rea comercializivel do bair
ro, os quais devem-se, basicamente, aos seguintes procedi -

mentos adotados pela companhia:

a) Agregagao do lote n9 ‘15 is glebas do bairro em 1921, re-
presentando um acréscimo de 113 lotes e 88.686,23m° de
Area comercializivel;

b) Diminuigao no tamanho dos lotes ndo vendidos para facili
tar sua comercializagao, a partir de 1926, o que repre -

sentou um incremento de 49 lotes ao montante disponivel;

¢) Ampliacao do nimero de lotes e da area comercializavel
mediante o reloteamento dos .jardins internos, a partir
de 1913, o que permitiu que se dispusesse, em 1941, de
77 novos lotes, além de um acréscimo da Area comerciali-
zédvel de 124.837,18 metros quadrados.

A ocupacgao efetiva do loteamento, indicada pelo niimero de
lotes em gue ja se haviam implantado construcoes (139) nao
s6 possibilita avaliar o sucesso do empreendimento mas tam-
bém fornece indicac¢des para que se compreenda a estratégia

de desenvolvimento imobiliirio e comercializacao adotada pe
la City.

Cabe ressaltar que, através de descontos especiais vincula-
dos a construcgao imediata, a companhia incentivava a ocupagao

do bairro visando sua valorizagio.

O quadro X a seguir indica a dindmica dessa ocupagao segundo
as diversas gquadras do loteamento, em periodos de 5 ou 6

anos.,
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QUADRO X

EVOLUGAO DA OCUPAGAC DO JARDIM AMERICA SEGUNDO O NOMERO
DE LOTES E A AREA OCUPADA POR PERIODO

1915/1920 1821/1912% 1926/1930 1931/193% 1836/1910 1841/1945
QUADRA
K¢ DE AREM N? DE AREA NP DE AREN NO DE AREA K¢ DE AREA H¢ DI AREA
LOTES LOTES LOGTES LOTES LOTES LOTES
2 - - 6 20.511,27 - - H 1.294,8 - - - -
4 ? 2.586,8 13 16,735.5) 1 2.559,58 - - - - H 184,00
[ - - 5 T.607,08 1 1.080,00 - - - - - -
] 13 10.043,22 11 15.248,2% ) 1.445,00 " 11.312,% - - - -
9 4 6.381,56 9 1314 - - - €.43%(3) -~ - - -
4 4.538,06
11 L3 10,034,238 - - - - - - - - - -
12 H 11.618,2 H §.260,42 - - 1 498,40 1 158,35 - -
13 1 9.234,10 - - - - - - - - - -
u 17 17.664,69 - - - - - 180005 - 2.700(3) - -
15 17 18.66%,79 - - - - - 4.008,8 -~ - - -
[+ )]
16 18 22,526,146 - - - - - - - - - -
18 16 18.516,51 - - - - - I.G";’IJ - - -
1% ] 10,324,586 1 8.538,22 - -o- 1.39%,00 - - - -
{3)2.814,30
22 clube 23.000,00 - . - - - - - - - - -
23 10 i0.103,30 - - - - - 1.70%,00 = - - -
13}
k] 3.033,00
4 8(7) 9.021,24 - - - - - - - - .
25 5 6.318,80 - - - - - - - - - -
11 10 10.563, 26 - - - - - 1.962,5 - - -
)
2 3.707,00
27 4 6.361,63 p] 5.70%,85 - - - - 3 1.803,7 - -
29 - - clube 18.760,0 - - - - . - .
30 10 11.584,60 - - - - - - - - - -
31 14 16,821,14 - - - - 10 1.968,50 - - - -
32 5 - 5.514,00 - - - - - - - - - -
13 5 5.057,67 - - - - - - - - - -
34 b ] 5.204,20 - - - - - - - - - -
5 13111 5.435,2% - - - - - - - - - -
36 13 17.372,68 - - - - 10 7.350,00 - - - -
a7 10 (%} 11.930,27 - - - - - - - - - -
38 3 4,052,04 9 11.899,76 - - 3 2.688,00 3 2.%40,8 - 3.278,00 (3}
1] 4 2.084,% 15 14.294,02 2 1.956,00 1n 11.%65,50 2 2.361 - -
$.136,00
3}
1} 1 1,648,795 & 15.830.00 0 18.7130,5 [] 13,067,255 2 2.154,3 - -
42 5 7.184,25 12 16,914,230 5 5.854,2 - - ) 2.100,00 - -
. clube 23.150,0
414 - - - - 10 8.748,5 ) 8,325,500 2 1.695,50 - -
45 - - § 8.025,46 2 1.51%,00 il 19,005,933 ) 1.048,00 - -
1é - - i 2.09%,70 1 4,0%1,5%0 3 1.106,00 & 3.0468,%0 - -
54 - - - 4 8.568,80 2 1.284,00 - -
55 - - - - - - 10 5.495,5% 10 5.021,00 - -
56 - - - - - - 11 5.677,00 1} 813,00 - -
17 - - - - s 2,350,00 [ 4.084,00 1T 12.268,47 % 11,045,868
48 - - [ 2.800,00 2 1.200,00 3 2.037,00 1 720,00 - -
19 - - ? $.180,00 : o 5 3.459,00 2 2,013,00 - -
5¢ - - ] 2.880,00 - - 3 1.800,00 3 E.9%0,80 - -
51 - - - - 9 3.032,80 2 50,00 3 1,404,082 - -
52 - - [3 4,245,11 1 76,11 1 814,92 - - - -
53 - - 1 2,040,50 - - - - - - - -
QUADRAS - - U] 5.131,5% - - - ~ - - - -
§/ He
TOTAL 223 287,579,086 152 201.946,23 5% 18,227,99 149 166,871,186 &4 47,894,488 1o £5.107,61

1)} Corresponde & divisdo ¢ lotearento dos jardins internos.
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A observagao do quadro e do mapeamento das fases de ocupa -
cao do.loteamento, apresentado a seguir (esquema n%® 5), indi
ca uma ocupagao significativa do bairro nos primeiros seis
anos de comercializagao, basicamente em sua parte central e
nas artérias principais, evoluindo nos periodos posteriores
para a porgao leste do loteamento (onde foi agregado o lote
n?l5) e estando praticamente definida ja em 1930, a partir
de guando a incorporacao dos jardins internos passa a condu-
zir a etapa final de ocupagac do Jardim América.

O Quadro XIapresentado a seguir premite avaliar com maior
clareza as relagoes entre as transformagtes do loteamento e

sua dinamica de ocupacgao.
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- O Quadro indica gue até 1920, ou seja, nos primeiros seis
anos de comercializagao do loteamento, mais da metade dos
lotes disponiveis j& havia sido ocupada, 0 que & bastante
significativo tendo em vista que as vendas s6 ganharam im
pulso efetivo a partir de 1917, como se vera a seguir. Es
te montante, no entanto, corresponderia a apenas um terco
do nimero total de lotes e da Area efetivamente comercia-
lizados, tendo em vista as transformagdes posteriores do
loteamepto.

- A incorporagdo do lote n? 15 n3o representou uma altera -
¢&0o nos padrdes. urbanisticos do loteamento, considerando-
-Se que a proporgao entre a area dos lotes e a area total
do bairro se manteve constante, correspondendo a porcen-
tagem de 62%,

De 1921 a 1925 o ritmo de ocupagdo foi também significati
vo, sendo que mais de 72% dos lotes disponiveis (cujo ng

mero havia sido acrescido) ja apresentavam construgdes.

- No periodo seguinte (1926 a 1930) verifica-se uma amplia~
¢ao no nimero de lotes & venda decorrente da redugaoc  de
sua area média. Assim, mesmo com 84,62% da area de lotes
ocupada (restando apenas 15,38% de area loteada vazia)

ainda restavam 23,95% do total de lotes a serem vendidos.

- Entre 1931 e 1935 o loteamento passa a incorporar a area

dos jardins internos que sdo loteados e o percentual da

area comercializdvel sobre a area total do bairro, antes
do patamar de 62%, eleva-se para 74%, ou seja, trés quar-

tos de espagos privados para um guarto de area publica.

- Em 1940 o loteamento, mesmo apds todas as transformagoes,
estava praticamente ocupado, restando apenas o trecho pro
ximo & Av. Nove de Julho, que foi retirado de comerciali-
zagd0 até que se definissem as areas a serem desapropria
das pelo poder piblico para a abertura da avenida no tre-

- - »
cho do Jardim América, através do alargamento da Rua Chi-
le. (140)
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O indicador mais significativo do sucesso da estratégia ado
tada no desenvolvimento e comercializagdao do empreendimento
€ a valorizagao dos terrenos, expressa através dos pregos

de comercializagdo dos lotes.

A partir de uma pesquisa-piloto elaborada em 1979 pela Coor
denadoria Geral do Planejamento da Prefeitura do Municipio
de Sao Paulo, nos arquivos da Cia City (1l41)fol possivel
tragar um perfil do comportamento dos pregos do loteamento,
durante todo o periodo de sua comercializag@o pela compa -
nhia e ainda associa-lo & frequéncia anuval de venda dos lo-
tes,

De modo a verificar o comportamento dos pregos em termos re
ais e, consequentemente, a valorizacao efetiva dos terrenos
ao longo do tempo, optou-se por deflacionar os valores obti
dos na pesquisa, tomando como base o ano de 1916 (142), a
partir do qual a companhia parece ter redefinido os pregos

de venda, adequando-os as condicdes da demanda.
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QUADRO XII

EVOLUGAO DOS PRECOS MEDIOS DE TERRENOS E FREQUENCIA ANUAL DE VENDAS
NO LOTEAMENTO DO JARDIM AMERICA (1915-1942)

Prego corrente Prego Real Total (2)
Ano por m2 Preco por Tndice de vendas

Em mil réis

( ) m2 em mil (1916=

réis de 106,00)
1916 (1}
1915 11,000 11,5985 176,61 i
1216 6,565 6,565 100,00 i
1917 7,765 6,404 97,55 42
1918 8,941 6,208 94,56 17
1919 13,505 7,117 108,41 33
1820 13,917 6,679 101,74 48
1921 13,417 7,636 116,31 24
1922 16,000 9,453 143,99 51
1923 23,550 10,299 156,88 39
1924 43,333 15,388 234,40 23
1925 50,000 16,448 250,55 4
1926 - - - 1
1927 606,000 21,394 325,88 6
1928 60,000 21,351 325,22 20
1929 606,000 20,243 308,35 29
1930 - - - 2
1931 - - - 4
1932 - - - 1
1933 86,281 40,328 623,43 12
1934 , 49,692 23,257 354,26 _50
1935 64,782 29,714 452,61 100
19306 97,742 " 37,272 567,74 40
1937 97,500 31,698 482,83 21
1938 - - - 2
1939 - - - 2
1%40 120,000 38,142 581,00 5
1941 - - - -
1942 160,000 40,773 621,08 12

FONTE: COGEP (S3o Paulo-municipio)~ Evolucdo dos precos de terrenos  no
municipio de Sao Paulo no periodo 1903/1978: Pesquisa-Piloto

(1) Indicesde Pregos segundo
VILLELLA. e SUZIGAN. W. - Politica do Governo e crescimento da
economia brasileira (1889-1945)., p 424-425

(2) Segundo a fonte consultada o nimero total de vendas (650) & inferior ao
total de lotes porgue em alguns casos "nao havia minuta de compromissc de
compra e venda (ou por varios motivos)e os dados nao foram tomados".
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A observagao do quadro indica uma tendéncia continua de ele
vagao do prego do terreno no loteamento, sendo que os valo-
res de venda em 1942 representavam, em termos reais, seis
vezes mals que aqueles realizados em 1916. A diminuigao do
tamanho de varios lotes e das areas publicas disponiveis |,
indicada anteriormente, nao contribuiu em nada para alterar
a qualidade do bairro, ou seja, nao deteriorou o prego de
venda dos lotes; pelo contrario, estes prosseguiram em seu

ritmo ascendente.

Em relagao aos pregos de mercado dos terrenos em 1911 ou
mesmo dqueles pelos guais a City adguiriu as glebas pode-se
verificar uma valorizagao extremamente significativa. Tal

valorizagao decorreu nao sé dos gastos em infra-estrutura

que a companhia realizou (nao computados nos valores inici-
ais) mas também,e principalmente da estratégia de desenvol-
vimento imobilidrio e da politica de comercializagao do

bairro que a City empreendeu e/ou coordenou.

A freguéncia de vendas levantada indica o ritmo intenso de
comercializagéo dos lotes a partir de 1917, quando o traga-
do do loteamento & reformulado por Barry Parker. Esse ritmo
se manteve (& excegdo do biénio 1925/1926) com ligeiras os
cilagoes,até o ano de 1929, quando a maior parte do lotea -
mento ja estava ocupada. ApbGs a queda de vendas associada a
crise de 29 e as revolugdes de 30 e 32, a frequéncia de
transagOes retoma intensidade a partir de 1934, quando sdo
postos a venda os lotes resultantes da redivisdo dos jar -
dins internos,ocorrendoc em 1935 o maior numero de vendas em

um unico ano.

Apbs 1937 a comercializagao do pequeno niimero de lotes res-
tantes foi retardada apenas em fungao das obras de abertura

da Av. Nove de Julho, conforme visto anteriormente.

Tomando por base as indicagodes fornecidas pelo referencial
tedrico adotado € possivel ampliar a compreensao acerca do

processo de valorizagao do solo no loteamento do jardim Amé
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rica, identificando os fatores responsaveis por essa valori

zagao, sequndo os diversos periodos de desenvolvimento, co -

mercializagac e ocupagao do loteamento,

a)

b)

no primeiro periodo de comercializagdo do bairro(1915-

1920) a definigdo dos pregos de venda do metro quadrado
decorre do estabelecimento do padrao urbanistico do lote
amento, o qual o diferenciari, de modo significativo, no

conjunto do ambiente urbano da Sac Paulo de entao.

A companhia investe macigamente no desenvolvimento do em
preendimento realizando, até 1919, cerca de 70% das obras
de drenagem, arruamento e paisagismo, como ja foi visto .
Durante o bienio 1917/1919 contrata o renomado arquiteto
inglés Barry Parker para a reformulagao do tracgado do
bairro. Apartir de seus projetos, faz construir uma seé-
rie de residéncias-modelo de alto luxo. Esta invers3o

nassiva de capital visa garantir as condigOes para a
apropriagao da Renda Diferencial do tipo II, que depende

das caracteristicas da ocupagao do espago.

E neste periodo também gue se inicia a operagdo dos con-
tratos estabelecidos com as concessionarias de servigos

piblicos e com o Estado, que passam a dotar o bairro de

condigoes favoraveis de acessibilidade e garantem,efeti-
vamente, a disponibilidade de toda a infra-estrutura ne-
cessaria para diferenciar o bairro no tecido urbano, al-
terando substancialmente as condigOes de localizagdo nes
ta parcela do municipio. . Tal disponibilidade de ser-

vigos fornece as condigboes para apropriagao da Renda Dife -

rencial I, conforme visto anteriormente.

Findo o primeiro periodo,o sucesso do empreendimento &
expresso pelo indice de ocupagao dos lotes, superior a
50%, o gque levou a companhia a expandir a area do bairro

e o numero de unidades & venda.

Nota-se no segundo quinguénio uma significativa
elevagdo nos pregos reais dos terrenos, valendo o metro
quadrado em 1925 duas vezes e meia mais que em 1916. Além

do progresso no fornecimento dos servigos, esta valoriza-
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¢ao pode ser explicada pela ocupagao efetiva dos lotes, de
acordo com 0s padroes estabelecidos pela companhia ( e ga -
rantidos pela regﬁlémentagéo do uso e ocupagao do solo, bem
como pelo controle dos projetos arguitetOnicos e materiais

de construgao utilizados através das clausulas para libera
g¢ao dos empréstimos para construgdo). Tal ocupaglo garante

aos futuros ocupantes as caracteristicas especiais e exclu-
sivas tanto no que se refere 3 paisagem do bairro, quanto &
vizinhanga, o que permite . 3 City apropriar-se da Renda Di-

ferencial do tipo II.

a partir de 1926 a companhia procura maximizar seu retorno
mediante a diminuigac do tamanho dos lotes e 0s pregos man-
t&m sua prodgressao ascendente. O Estado passa a investir di
retamente no loteamento, sem necessidade de financiamento

pela City. As obras de pavimentacdo asfaltica contribuem a
ampliar as diferengas entre as condigdes do bairro e o con-
junto da cidade. A City consegue ainda junto a municipalida
de, neste periodo, a oficializacgdo de seus regulamentos, o
que refogga o carater exclusivo do bairro. Ao final do pe-

riodo mais de trés quartos dos lotes estdo ocupados.

No quinguénic seguinte os pregos saltam para patamares ain-
da mais elevados, chegando, em 1935, a valores que corres -
pondem a quatro vezes e meia os cobrados em 1916 e as ven -

das atingem seu pico neste ano. (143)

A par dos progressos em relagao aos fatores que garantem a
elevacao dos niveis de Renda Diferencial I (a iluminagdo pi
blica & instalada, a pavimentacdo asfiltica completada e a
primeira linha de O6nibus passa a servir o loteamento, ( sem
que qualquer dispéndio tenha sido realizado pela companhia)
€ a oferta extra de novos lotes, num bairro praticamente

ocupado, com total garantia quanto a seu padrao urbanistico

que influi de modo significativo na valorizagdo.

Nos periodos seguintes o ritmo da valorizagado prossegue. Os
fatores para ampliagao das rendas diferenciais continuam a
incidir sobre o loteamento em funcado da abertura da Avenida

Nove de Julho, que fornece ao bairro uma ligagdo expressa
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com o centro da cidade, e ainda da regulamentagéo definitiva
do uso e ocupagdo. do solo pelo poder piblico. Nos poucos lo-
tes disponiveis o metro guadrado chega a atingir valores seis

vezes superiores aos de 1916,

E necessario observar, no entanto, que o0s terrenos para cons
trugao na cidade de Sdo Paulo obedeceram de modo geral no
periodo pesquisado a uma tendéncia de valorizagdo também sig

nificativa.

C crescimento da capital foi intenso nesse periodo, tanto no
gue se refere a populagdao quanto a atividade econdOmica, o
que se refletin na expansao da area urbanizada e no encareci
mento dos terrenos urbanos. Elevaram-se pols, os patamares

da renda absoluta, a qual se acrescentam as rendas diferen -

ciais.
QUADRO XITII

EVOLUGCAO DA AREA URBANIZADA NA CIDADE DE SAO PAULO: (1941-1962)

Area urbaniza Taxa geométré Crescimento Crescimento
Anos da (em hecta- ca de cresci- percentual percentual

res) mento anual em rel.a 1914
1914 3.760 - - -
1930 17.653 9,72 369,5 369,5
1954 47.330 4,02 168,1 1.158,8
1962 82.600 7,21 74,5 2.096,8

FONTE DOS DADOS BASICOS: VILLACA, F. A Estrutura Territorial
da Metropole Sul Brasileira.
p . 30
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e

05 ' Gnicos dados disponiveis com relagdo ao comportamento
dos pregos de terrenos no municipio de Sao Paulo nesse pe
riodo sao aqueles oriundos de pesquisa-piloto realizada

pela COGEP nos jornais "O Estado de Sao Paulo" e "Diario

Popular", entre os anos de 1909 e 1975. Resultaram dessa
pesquisa, dentre outros dados, indicadores dos pregos mé-
dios do metro gquadrado de terreno no municipio de Sao Pau
lo. Infelizmente os valores registrados apresentam uma
oscilagao muito grande de ano para ano; o que dificulta a

comparagaoc dos dados em periodos de pequena extensao.

Além de possiveis dificuldades e problemas de amostragem,
inerentes a uma pesquisa que utiliza como fonte os anan -
cios publicados em jornal, foram incluidos para elabora -
¢ao das meédias anuais, sem que se discriminasse a incidén
cia, terrenos destinados a varias utilizagdes (residenci-
als, comerciais, industriais, etc), a segmentos de merca-
do diversificados e situados em diferentes guadrantes da
cidade, com distdncias varidveis ao centro. Os valores ex
tremamente elevados referentes ao desvio-padrao observado
em cada ano, que chegam a representar até quatro vezes os
pregcos médios levantados (fato observado em 1909), expres

sam a limitagao dos dados.

De qualquer forma, observando-se o comportamento dos indi
cadores de pregos no longo prazo & possivel avaliar a ten
déncia de valorizagao do solo urbano no Municipio de Sao

Paulo (vide Quadro XIV, a seguir).

Tomando-se 0s anos mais proximos ao periodo em que a City
comercializou o loteamento do Jardim América pode-se esta-
belecer uma base de comparagac para a valorizacgao observa-

da naquele bairro.

Com base nos dados disponiveis verifica-se que entre 1915
e 1940 os terrenos no Municipio de Sao Paulo como um todo
valorizaram-se em cerca de 166,09%. Se for considerado o
periodo 1915/1945, a valorizagao indicada & de 397,82%.

Conforme visto anteriormente os terrenos da City no Jardim
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QUADRO XIV

EVOLUGAO DOS PRECOS MEDIOS DE TERRENOS - MUNICIPIO DE SAO
PAULO (1305-1975)

Ano Pregos médios Pregos em Cr$ de
correntes por 1975 por m2
m2
1909 16,670 276,537
1915 9,075 ' 102,370
1921 18,965 115,019
1927 48,394 184,430
1933 23,347 118,633
1935 73,0066 358,352
1940 82,102 _ 272,401
1945 375,891 509,622
1950 555,902 460,398
1955 1.741,807 576,886
1960 3.026,755 302,070
1965 3.970,796 361,341
1970 : 181,010 497,759
1975 837,448 837,448

FONTE: COGEP {Sao Paulo ~ municipio)

Evolucao dos precos de terrenos no municipio de

sao_Paulo no periodo 1903/1978: pesquisa—piloto

América valorizaram-se, entre 1916 e 1942, em 521,08%.

No ambito dos estudos da COGEP foi efetuada ainda pesquisa
especifica nos arquivos dos jornais citados relativamente

aos precos de venda no Jardim América, estendendo-se o le-
vantamento apds o encerramento das vendas pela prdpria com
panhia. Os resultados desta pesquisa estao expostos no qua

|
dro XV, a seguir:



QUADRO XV

EVOLUCAC DOS PRECOS MEDIOS DE TERRENOS ~ JARDIM AMERICA -

CITY (1941/1959)
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Ano Pregos correntes Pregos em Cr$§
© por m?2 de 1975 por m2
1941 135,273 415,559
1942 160,000 414,096
1943 253,238 541,220
1944 415,473 649,343
1945 567,778 770,077
1948 686,272 614,557
1950 925,370 766,669
1951 1.200,000 894,360
1959 5.500,000 725,450

FONTE: COGEP ~ (Sao Paulo - municipio).

Evolugao dos precos

de terrenos no municlpio de Sao Paulo no

periodo

+ 1903/1978. pesquisa-piloto

A partir destes dados pode-se verificar que a valorizagdo
dos terrenos no Jardim América & um processo que nao
limita ao periodo de comercializagdao dos lotes pela Compa

nhia City. Entre 1942 e 1959 os terrenos valorizaram-sge

em cerca de 75%, enquanto que no municipio de Sdo

como um todo a valorizagdo parece ter sido significativa-
mente inferior. Tomando-se o periodo 1940/1960 obtém-se
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que os terrenos valorizaram—se 10,89% em termos reais. Se
for consideradce © intervalo 1945/1960 verifica-se uma des
valorizagdo dos terrenos, ou seja, uma valorizagao negati
va de 40,72%, observando-se uma elevagao de pregos infe -

rior & inflagao registrada no periodo.

A continuidade da valorizagao dos terrenos no Jardim Améri
ca, ainda que nao tenha sido apropriada diretamente pela
propria companhia imobilidria, & um indicador expressivo do
sucesso do empreendimento e contribul para a compreensao da
influéncia da implantagao do bairro na configuragdo e na de
finigao do uso social dos trechos vizinhos i vdarzea do Rio

Pinheiros.

Essa valorizagao se deve tanto a crescimento e desenvolvimento
da cidade como um todo, que se realiza em ritmos acelera -~
dos, quanto & continuidade da diferenciag¢do do Jardim Amdri
ca do tecido urbano, reforgada pela implantagcao de novos lo
teamentos residenciais de luxo em seu entorno e de equipa -
mentos de servigos destinados ao atendimento da populacao
de alta renda. A valorizacdo pode expressar ainda a cobran—
¢a de um prego de monopdlio pelos detentores dos lotes, uma
vez que estes nao estao mais disponiveis junto 3 companhia

imobiliaria.

Apesar das restrigoes impostas originalmente pelas caracte-
risticas do sitio fisico, os trechos do quadrante Sudoeste

do municipio situados junto a vdrzea do Pinheiros passaram
a caracterizar-se como destinados as camadas de alta renda,

tendéncia esta que se mantém até nossos dias.

Ja em 1958 notava Aroldo Azevedo:

"0 exemplo frutificou sem demora. Seguindo a mesma orienta-
gao, pelo menos em sua parte urbanistica, outras empresas

imobiliarias promoveram o loteamento de novas areas, quer
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na propria planicie aluvional do Pinheiros, quer nas coli
nas gue se erguem a sua.margem esquerda. E assim vieram a
formar-se o Jardim Paulistano e a Cidade~Jardim, aléem de

outros mais,'hoje simplesmente arruados™ (144) .

O primeiro bairro a seguir o exemplo do Jardim Ameéerica
foi o vizinho Jardim Europa, empreendimento iniciado em
1926 pela empresa imobilidria Garcia da Silva e Cia. Dan-
do continuidade as caracteristicas do tragado viario do
loteamento da City, sua implantagdo procurou apropriar as
vantagens locacionals advindas do desenvolvimento do Jar-

dim América.

O bairro nao contava inicialmente com os mesmos servigos
do empreendimento vizinho, tais como redes de agua e esgo
tos e iluminagao pilblica, além de nao possuir regulamenta

¢do do uso e ocupagdo do solo. Foi a iniciativa dos pri -

meiros moradores junto ao Poder Plblico gue garantiu a
disponibilidade dos melhoramentos urbanos a partir de
1945 (145).

Ao Jardim Europa sucederam-se os Jardins Paulista e Pau -
listano, todos no mesmo setor da cidade.

O proprio Horadcio B. Sabino participou do empreendimento

que deu origem ao bairro de Cidade Jardim, além do Rio Pi
nheiros, onde os preceitos basicos do Jardim América fo -
ram seguidos, tais como tragado de ruas, exclusividade de

uso residencial, etc. (146).

A pesquisa realizada pela COGEP quanto a evolucgao dos pre
¢os de terrenos no municipio de Sao Paulo, ate 1975, reve
la gue o setor geografico da cidade onde estd contido o
Jardim América e parte dos demais "jardins" & o que apre-
senta cumulativamente, no periodo pesquisado, os pregos

mais elevados por metro quadrado e as malores taxas de

valorizacgao.

A propria companhia veio a apropriar-se, indiretamente |,

da continuada valorizagao do Jardim América, bairro que
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constitul um primeiro modelo, bastante eloguente, do "pa-
drdo City" no qual a empresa baseou sua atuagao posterion
O sucesso deste primeiro empreendimento e a valorizagao

dos trechos proximos & varzea do Pinheiros, principalmen-
te ap6s as obras de retificagdo do curso d'dAgua executa -
das pela Light, propiciou a City alterar a destinagao e
o padrao urbanistico dos bairros de Alto de Pinheiros e
Butanta, voltando-os, também, ao atendimento da demanda

residencial dos segmentos de alta renda.

Com base no estabelecimento do "padrao City" diversos fo-
ram os.empreendimentos imobilidrios desenvolvidos pela
companhia, inicialmente apenas na cidade de Sao Paulo (on
de ja possuia as glebas adquiridas em 1912), estendendo-se
sucessivamente, a municipios vizinhos, como Sao Bernardo
do Campo e Osasco, ao interior do Estado de Sao Paulo e a
outras unidades da federagao. Em muitos casos a companhia
participou do empreendimento utilizandoo know-how de de -
senvolvimento imobilidrio obtido e associando-se aos pro-
prietarios da terra; em outros passou a atuar apenas como

consultora, sem realizar qualquer dispéndio de capital (147)
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NOTAS A0 CAPITULO 3

(1) PRADO Jr., Caio da Silva. Evolucao Historica do Brasil e ou-

tros estudos, Sao Paulo, Brasiliense, 1972

(2) Fontaine ja explorava uma empresa no Estado do Parand,onde
se casara com a brasileira Amidlia Keating em 1896. Além
disso detinha agOes do Porto da Bahia e da South Brazilian

Railway Co., vide

BARRETO, Plinio. Uma Temeriria Aventura Forense: A guestao

entre D. Amalia de Moreira Keating e a City of San Pau-
lo Improvements & Freehold Land Co. Ltd. =~ Allegagdes
finaes do advogado desta Gltima.

sao Paulo, Revista dos Tribunaes, 1933, p. 24

SE0 PAULO (cidade). Secretaria Municipal de Cultura - His-

téria dos bairros de Sao Paulo: Jardim América, por Ro-

ney Bacelli. Sao Paulo, 1982

(3) cf. "Reclamagao do Snr. Bouvard"

In BARRETO, Plinio - Uma Temeriria Aventura Forense. p.379

(4) O relatdrio do Sr. Bouvard. Revista de Engenharia, S&o Pau
16, vol. 1, jun 1911 - maio 1912 - p. 42-43

(5) BARRETO, Plinio - Uma Temeraria Aventura Forense. p. 24

(6) cf. "Depoimento de Vitor da Silva Freire"

In BARRETO, Plinio - Uma Temeraria Aventura Forense. p. 24

(7) Cincinato César da Silva Braga e Horacio Belfort Sabino
eram conhecidos capitalistas e politicos de Sao Paulo, pro
prietdrios de grandes extensOes de terrras na caPital, gque
estavam loteando Areas na regiao abaixo do espigao da Av.
Paulista, respectivamente Vila Nova Tupi e Vila América
cf. SAO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de Sdo Paulo:

Jardim América, p. 26
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(8) Fac. - simile de minuta de contrato. In
BARRETO, Plinio -~ Uma Temerdria Aventura Forense. p. 164

(9) cf. "Prospectos de emissidao de debéntures da Cia. City". In
BARRETO, Plinio - Uma Temerdria Aventura Forense. p. 331

(10) BARRETO, Plinio - Uma Temeraria Aventura Forense.p. 26-40

(11) SAO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de Sio Paulo:
-Jardim América, p. 31

{12) O gquadro geral que consta dos acordos foi elaborado em se
tembro de 1911 por J. Bouvard, tendo o eng? arquiteto ava
liado a superficie total dos terrenos, bem como a area re
sultante apds os arruamentos, dentre outros dados.

cf. BARRETO, Plinio. Uma Temerdria Aventura Forense.p.559

{13) Parte dessa publicidade na imprensa francesa durante os
meses de outubro e dezembro de 1911 consta em

BARRETO, Plinio - Uma Temeraria Aventura Forense: e foi

reproduzida no Anexo desta dissertagdo. p . 315 a 329 e
371.

(14) cf. SINGER, Paul. Desenvolvimento Econdmico e Evolucio Ur-
bana. S3o Paulo, Cia Editora Nacional/EDUSP,
1986. p. 30

(15) CANO, Wilson. Raizes da Concentracao Industrial em Sioc Pau-
lo, Sao Paulo, DIFEL, 1977. p. .69

(16) cf. DEAN, Warren. A industrializacdo de S3o Paulo.S3o Pau-
lo, DIFEL, S.D. p. 45,4676 e 122

(17) cf. JOBIM, José - Brazil in the making, New York, The
mac Millan Company, p. 96

citado por SINGER, Paul. Desenvolvimento Econdmico

e Evolucao Urbana, p. 48
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.{18) PRADO Jr., Caio da Silva - Evolucdo Politica do Brasil e

outros estudos. p. 128

{(19) ELETROPAULO - Eletricidade de Sao Paulo S.A. - 0 Metxrd da
Light. Sao Paulo, 1986. (HistOria e Energia,3) p. 9

(20) CASTRO, Ana Célia - As empresas estrangeiras no Brasil:
1860-1913., Rio de Janeiro, Zahar, 1979. p. 12

(21) SINGER, Paul. Desenvolvimento Econdmico e Evolucac Urbana
p. 39

(22} GRAHAM, Richard. Britain & The onset of modernization in

Brazil: 1850-1914. Cambridge, Cambridge University
Press, 1972, p. 117

(23) ELETROPAULO - Eletricidade de S3o Paulo S.A. - O Metrd na

Light. p. &
{24) BARROS, E.L. - Desenvolvimento e planejamento urbano em
Sao Paulo durante a Repiblica Velha. Registros. Sao

Paulo, 4, Secretaria Municipal da Cultura - Departamen
to do Patriménio Histdrico, 1981. p. 39

(25) ELETROPAULO - Eletricidade de S3o Paulo S.A. - O Metrdo da
Light. p. 23

(26) BARROS, E.L. - Desenvolvimento e planejamento urbano em
Sac Paulo durante a Reptublica Velha. p. 37

(27} RAFFARD, Henrique - Alguns dias na Paulicéia. Sao Paulo,
Biblioteca Academia Paulista de Letras, 1977. p. 32 e 33

(28) SAO PAULO {cidade). Secretaria Municipal de Cultura - His-

toria dos bairros de Sac Paulo: Higiendpolis - Grandeza

e Decadéncia de um bairro, por Maria Cecilia Naclério
Homem. S3o Paulo, 1980. p. 60



(29)

(30)
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(32)
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MARTINS, A. Egydio - S&o Paulo Antigo 1554-1910. Sao Paulo,
biario Oficial, 1912, v.2, p. 14-15 citado em
SAO PAULO (cidade) - HistOria dos bairros de S3ao Paulo: Hi

giendpolis - Grandeza e decadéncila de um bairro. p. 60

Os primeiros moradores de Higiendpolis foram prdsperos co-
merciantes ou profissionais liberais anglo-saxoes, que se
incluliam entre os primeiros estrangeiros gque Sao Paulo re-
cebeu,em meados do século passado. Sua atividade principal
era o comércio de luxo, além de grandes casas importado -
ras. O bairro receberia em seguida a gente do café, verda-
deiros empresirios .dentre os quais surgiram os'primeiros
industriais.

cf. SAO PAULO {cidade) - Histdria dos bairros de S3o Paulo:

Higiendpolis - Grandeza e decadéncia de um bairro.
p. 26 e 77

Conforme anunciado no jornal "Diario Popular" de 13 de ja-
neiro de 1900. Citado por:

REALE, Ebe - Brés, Pinheiros .e Jardins: Treés bairros, trés

mundos. Sao Paulo, Pioneira, 1982. p. 114

Fontes dos dados basicos:
LANGENBUCH, J.R. - A estruturacac da Grande S3o Paulo - Es
tudo de Geografia urbana. Rio de Janeiro, IBGE, 1971

PRADO Jr., Caio da Silva -~ BEvolugdo Politica do Brasil e

outros estudos.

ROLNIK, Raguel - Cada um no seu.lugar! Sao Paulo, inicio

da industrializacdo: geografia do poder. S3ao Paulo,
1981 (Tese de mestrado, FAUUSP).

VILLAGA, Flavio - A Estrutura Territorial da Metrdpole Sul-

Brasileira. Sao Paulo, 1978. (Tese de Doutoramento, Fa -

culdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas da USP).
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(34)
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(36)

(37)

(38)

(39)

(40)

(41)

(42)

(43)

(44)

ROLNIK, R. Cada um no seu lugar! p. 28

VILLAGA, A Estrutura Territorial da Metrdpole Sul-Brasi -

leira. p. 179

VILLACA, F. A Estrutura Territorial da Metrdpole Sul-Bra -

leira. p. 181

.Estatutos da Companhia City - Arquivo da Companhia
.Tradugdo legalizada dos prospectos de emissdo de debéntu -
res da City of San Paulo Improvements and Freehold Land Co.
Ltd. In

BARRETO, P, Uma Temeraria Aventura Forense. p. 332

Fac. Simile dos contratos e convenios do Rio de Janeiro.In

BARRETO, P. Uma Temeraria Aventura Forense

CASTRO, Ana Célia - As empresas estrangeiras no Brasil:
1860-1913., p. 112

ELETROPAULO - O Metrd da Light. p. 41

ELETROPAULO - A chegada da Light. Sdo Paulo, 1986 (Histo-

ria e Energia,l). p. 43

Livros de Atas de Reuniado da Companhia City - Em especial:
Ata n? 225, de 26/10/37; Ata n® 228 de 30/12/37 e Ata ne
257 de 20/07/39. Arquivo da Cia City.

Depoimentos do Dr. Horacio Sabino. In

BARRETO, Plinio - Uma Temeraria Aventura Forense. p. 43

VILLAGA, F. A Estrutura Territorial da Metropole Sul-Bra-

sileira. p. 30

SX0 PAULO (cidade). Histbria dos bairros. de Sao Paulo:

Jardim América, p. 33-34
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(48)

(49)

(50}

(51)

(52)
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cf. Anuncios classificados no jornal "O Popular" Sao Paulo,

fevereiro, 1913

SAQ PAULO (cidade) - HistoOria dos bairros de Sao Paulo:

Jardim América, p. 34

cf. BACELLI, R. A presenca da Companhia City em Sao Paulo

e a implantagao do primeiro bairro-jardim. Sao Pau

lo, 1982, (Tese de mestrado. Faculdade de Filoso -
fia, Letras e Ciéncias Humanas da USP. Departamen-

to de Historia). p. 40
cf. Relatdrios do Arquiteto Barry Parker, 1917
Arquivo da Cia. City, pasta G.G. {(Geréncia Geral) 092

(originais em inglés)

SAO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de Sao Paulo:

Jardim América p. 48

SAO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de S3ao Paulo:
Jardim América. p. 35

vide também "Resumo estatistico de Obras e Servigos P
blicos realizados pela Companhia City", 1937 - Arqui -

vos da Cia. City (Em anexo a esta dissertacao).

Como exemplo de transformagao urbana que possibilitou alte
ragoes nos projetos da companhia pode-se citar a retifica-
¢ao do Rio Pinheiros,executada pela Light. A drenagem da

varzea, aliada aos padrdes de desenvolvimento da cidade em
sentido Sudoeste, permitiram & City destinar o Alto de Pi-

nheiros e também o Butanta aos segmentos de alta renda.

"Report of the Directors" - Londres, 12/10/1926
Arquivos da Cia City
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(53) cf. Relatdrio do Arquiteto Barry Parker a diretoria da "Ci
ty of San Paulo Improvements an Freehold Land Company" -
25/01/1919 - Arquivos da Cia. City - Pasta GG.092 (origi -

nal em inglés)

(54) Relatdrio referente a implantacdo da cidade-jardim na Amé-
rica, datado de 1915, p. 2 - Arquivo da Companhia City.
Pasta A.J.015 (original em inglés)

{(55) "Fellow of the Royal Institute of British Architects".

(56) Também"Fellow of the Royal Institute of British Aechitects'.
Trabalhou no projeto de Letchworth, prestou assessoria &
municipalidade do Porto em Portugal e permaneceu por dois
anos (1917-1919) no Brasil, a convite da Cia. City, tendo
realizado inOmeros projetos para a companhia e para a Pre-

feitura do Municipio de Sao Paulo.

(57) cf. GRAHAM R. Britain & the onset of modernization in Bra-
zil. p. 112

(58) MORSE, R. - De comunidade a Metrdpole ~ Biografia de Sao

Paulo. Sao Paulo, Comissdao do IV Centenirio da cidade
de Sao Paulo, 1954 p. 286

(59) Relatdrio referente & implantagao da cidade-jardim na Amé-
rica, 1915, p. 5
Arquivo da Companhia City -~ Pasta A.J. 015

(60) Relatdrio referente & implantacdo da cidade-~jardim na Amé

rica, p. 7

(61) Artigo sobre o bairro do Jardim América publicado na revis
ta "Garden Cities and Town Planning", Londres, outubro de
1916; (disponivel nos arquivos da Cia. City - Pasta A.J.
015). Ressalta o apoio dado ao empreendimento pelo entao
Prefeito da Capital, Washington Luiz Pereira de Souza e pe
lo Diretor de Obras Piblicas do municipio, Vitor da Silva

Freire, conhecedor e defensor da idéia de cidade-jardim
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(66)

(67)
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que, segundo a publicagdo",..ofereceu gratuitamente o bene

ficio de suas experiéncias".

Relatdorio de 25/01/1919 - Arquivo da Cia City. Pasta GG
092,

O primeiro compromisso de compra e venda data de 11/10/1915
qguango 462,80m2 foram vendidos ao Sr. Oswaldo Prisciliano
de Carvalho por Rs. 5.080$000, ou seja, Rs. 10$976,7/m2.
Conforme os registros da Companhia sobre vendas de lotes

no bairro do Jardim América (pastas de vendas de lotes) '

constam apenas duas vendas no biénio 1915/1916.

SAO PAULO (cidade) - HistOria dos bairros de Sao Paulo:
Jardim América, p. 53 e RelatOrio Barry Parker de 1919 -

Arguivo da Cia City.

SAO PAULO (cigdade) - Historia dos bairros de Sao Paulo:
Jardim América, p. 16 e RelatdOrio Barry Parker de 1919 -

Arquivo da Cia. City

SAO PAULO {cidade) - HistdOria dos bairros de Sao Paulo:
Jardim América, p. 55 e "Tramitagao n? 19.661 de
27/05/1921" constante da "Relagdo Chronoldgica dos titu

los de dominio desde 30 annos com o numero e data das
transcrigoes" -

Dossié” Relativo ao lote n? 15 - Arquivo da Cia City.

SAO PAULO (cidade) - Histéria dos bairros de Sac Paulo:
jardim América, p. 65 — 69

O criador de jardins. Entrevista com Samuel Roder. Jornal
da Tarde, 01 de outubro de 1980. (o arquiteto Samuel Ro -
der trabalhou como auxiliar de Barry Parker no projeto do
Jardim América)
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(73)

(74)
(75)

(76)

7T
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SAO PAULO (capital) - Histdria dos bairros de S3o Paulo:
Jardim América, p. 67 e 115,

O autor descreve detalhadamente os passos dessa trans

formagdo do bairro. Consta que os novos lotes langa -
dos foram vendidos rapidamente e com excelente retor-
no para a companhia,

Vide também Livros de Atas de Reunido da Companhia Ci
ty no periodo 1927/1935. Arquivo da Cia City.

MORSE, R. De comunidade a Metrdpole: biografia de Sao
Paulo, p. 295

Fonte dos dados:

SAO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de Sao Paulo:
Jardim América, p. 50-53
Vide também, Relatbrio Barry Parker de 25/01/1919 e
Ata de Reuniao n? 32 (25/07/1929). Arquivo da Cia City.

SAO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de S3oc Paulo:

Jardim América, p. 62

o autor descreve com detalhes a questdo entre a City e
O Sr. Pedro de Rezende Puech que inicia a construgao
de um posto de gasolina na esquina das ruas Coldmbia e
Peru.

SAC PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de Sao Paulo:
Jardim América, p. 56

Ata de Reunido n? 228 de 23/11/1937. Arquivo da Cia City.
Ata de Reuniao de 09/12/1942 - Arguivo da Cia. City.

SAO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de S3o Paulo:

.jardim América, p. 56
Ata de Reuniao n? 105, de 29/12/1931 - Arquivo da Cia City.

Vide "Resumo Estatistico de Obras e Servigos realizados pe

la Cia. City", 1937. Anexo n? 3 desta dissertacao.
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SAC PAULO (capital) - Historia dos bairros de Sdo Paulo:

Jardim América, p. 52

O criador de jardins., Jornal da Tarde, 01 de outubro de
1280.

SAO PAULO (cidade) - HistdOria dos bairros de Sao Paulo:

Jardim América, p. 52

ELETROPAULO. Boletim HistGrico, Sao Paulo, 4, outubro,

1985, p. 15

Nao foi possivel ter acesso & documentagao relativa a
esse primeiro contrato nos arquivos da Cia. City, dado
gque & considerada confidencial. Ha, entretanto, varias
mengoes e este tema nas Atas de Reunido da Companhia

no periodo consultado.

ELETROPAULO - Boletim Historico, Sao Paulo, 4, outubro,

1985, p. 15

Os documentos publicados pela ELETROPAULO destacam o in
teresse da Light em incorporar a seu patrimbénio terre -
nos que seriam beneficiados pelos servigos de bonde e
eletricidade.

"De fato a Light, embora estivesse voltada para a pres-
tagao de servigos pliblicos, era uma empresa oligopolis-
ta moderna e nao podia deixar de levar em conta o merca
do imobilidrio, ou mais precisamente a valorizagdo dos
iméveis numa cidade em expansaoc”. In

ELETROPAULO. A chegada da Light. p. 45

Consta que a Light utilizava para essa finalidade o po-
der a ela conferido pela municipalidade de desapropriar
terrenos por razoes de utilidade publica, ampliando as-—

sim seu patriménio imobiliirio.

"Report of the Directors". Londres. 07/05/1914
Arguivo da Cia City.
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(85) ELETROPAULO - A chegada da Light. p. 43

{(86) Na Ata de Reuniao n?® 288, de 04/03/1942 (Arguivo Cia City)

estd registrado que:

"A instalagac de agua, esgotos, gas e iluminagao elétrica
publica e doméstica sao, como o Departamento Legal esta

ciente, garantidos por contratos com o Governo do Estado,
The Gas Company e a Light & Power Company, respectivamen-—

te",

(87) Na Ata de Reuniao gde 20/12/1926 (Arguivo Cia, City} mencio
na-se o0 estabelecimento de contrato para fornecimento de
gas ao bairro do Pacaembu, d semelhanca do que foi feito
no Jardim América, citando-se as condigCes de ressarcimen

to a partir do pagamento de tarifas pelos moradores.
(88) Ata de Reunido n? 168, de 04/01/1935, Arguivo Cia, City.

(89) O contrato & citado na Ata de Reuniao n% 134, de
26/10/1933. Arquivo Cia City.

(90) «cf. ROLNIK, Raguel. Cada um no seu lugar! p. 37

(91) c¢f. Ata de Reunido n® 23 de 17/12/1928. Arquivo Cia, City
Na Ata de Reunido n? 45, de 18/12/1928 sdc mencionados
os efeitos do calgamento das ruas na valorizagaoc dos ter

renos do bairro.
{(92) Ata de Reuniac n® 180, de 14/07/1935 - Arquivo Cia City.
(93) Ata de Reuniao n? 157, de 24/08/1934 - Arquivo Cia City.

(94) Barrxy Parker relata, em 1919, o incentivo da diretoria da
City neste sentido. Menciona que acredita que suas propos
tas beneficiarao a cidade como um todo, o gue, no seu en-
tender, beneficiara também a Cia, City.

Relatbrio Barry Parker, 1919 - Arquivo da Cia City
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(96)

(97)

(98)

{99)

(100)

(101)

(102)

(103)

(104)

(105)
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SAO PAULO (cidade) - HistOria dos balrros de S30 Paulo:

Jardim América. p 56
Ata de Reunido n? 284, de 04/12/19406. Arquivo Cia,City

0 precgo do m2 de terreno no referido loteamento variava
entao entre Rs. 130$000 e Rs. 150$000. Ata de Reunifo de
29/09/1942 - Arquivo Cia. City.

"Annual Acounts" da City of San Paulo Improvements and
Freehold Land Company. Londres, publicados anualmente
para divulgar os resultados das operagoes da City aos
acionistas.

Pasta GG 097 - Arquivo Cia. City.

BACELLI, R. A presenca da Companhia City em S3o Paulo e

implantacao do primeiro bairro-jardim, p. 95

BACELLI,R. A presenca da Companhia City em S3o Paulo e

a_implantac¢do do primeiro bairro~jardim, p. 96

BACELLI, R. A presenca da Companhia City em S3c Paulo e

a implantacao do primeiro bairro-jardim,p. 97 e 99

In BARRETO, P, - Uma Temerdria Aventura Forense, p. 43

Conforme "Tradugado legalizada do contrato de locacgdo de
servigos passado em Paris a 23 de janeiro de 1912", en-
tre a Companhia City (representada por Edouard Fontaine
de Laveleye) e o Snr. Luiz Verga, primeiro gerente da
Companhia City em Sao Paulo.

In BARRETO, P. Uma Temeraria Aventura Forense, p. 229

Taxa de Cambio segundo.
VILLELA, A & SUZIGAN, W. Politica do Governo e Crescimen-
to da econdmia brasileira: 1889-1945,p.410
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(110)

(111)
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Segundo Bacelli, Fontaine atua como empreendedor interme-

didrio nas operagbes de criag8o da Cia.City, utilizando

sua grande visado empresarial.

vide SAO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de S3o
Paulo: Jardim América, p. 53

Consta que os negdcios de Fontaine fracassaram, o que le-
vou d liquidagao de seu banco (Fontaine & Co.) entre 1913
e 1914. A imprensa do Parand noticia em 1932 um escandalo
financeiro envolvendo empréstimos externocs, no qual Lave-

leye & figura central,.

Vide BARRETO, P. - Uma Temerdria Aventura Forense, p. 362
e 500-541

Em 1932, ainda, a Sra. Amdlia de Moreira Keating, esposa
de Fontaine de Laveleye entrou com uma agdo de reintegra-
¢ao de posse contra a Cia.City, no cartdrio do 19 Officio
la. vara, reivindicando a posse dos terrenos da Companhia,
Esta iniciativa, totalmente fracassada, leva a Cia. City a
editar o livro acima citado, de autoria de Plinio Barreto,
reunindo vasta documentagac sobre a constituigcao da empre

sa.

SARO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de S3o Paulo:

-Jardim América, p. 33

Projeto de Acordo, Tribunal de Justica de Londres. Pasta
GG 023, Arquivo da Cia. City.

Pode-se ter uma idéia do significado deste montante ao con
siderar que a City dispendeu, até 1937, para dotar seus
bairros de agua, luz, esgotos e gas cerca de 3.700 contos

de réis.

Relatdrio Barry Parker de 25/01/1915 (original em inglés).
Pasta GG 092 - Arquivo Cia. City.

AZEVEDO, Arcldo. Aspectos da Metrdpole Paulista. A cidade
de Sao Paulo: estudos de geografia urbana. S3o Paulo |,
Companhia Editora Nacional, 1958 (vol. III). p. 311.
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(112) BACELLI, R. A presenca da Companhia City em Sao Paulo e a

implantacao do primeiro bairro-jardim, p. 57

{113) "Report of the Directors", Londres, 12/10/1926 - Arquivo
Cia. City.
Vide Também

BACELLI, R. A presenga da Companhia City em Sdo Paulo e a

implantagao do primeiro bairro-jardim, p. 57

(114) "Report of the Directors", 12/10/1926. Arquivo Cia. City.

(115) Conforme dados das escrituras de compra e venda de terre-
nos-pastas de n%s 001 a 030 - Bairro Jardim América. Ar-
guivo Cia. City.

As primeiras vendas em 1915 e 1917 tiveram juros de 8%
ao ano. Em alguns casos os prazos iam até 126 meses (10

anos e meio).
(116) Ata de Reuniao n? 2, de 20/12/1926 - Arguivo Cia. City.
(117) Atas de Reuniao do més de margo de 1933, Arquivo Cia., Ci-

ty. .
vide também BACELLI, R. A presenca da Companhia City em

Sao Paulo e a implantacio do primeiro

bairro-jardim, p. 65-70

(118) BACELLI, R. A presenca da Companhia City em S3o Paulo e a

implantacao _do primeiro bairro-jardim, p. 58

vide também Atas de Reunido n? 58, de 05/12/1929 e n®o
102, de 19/11/1931. Arquivo Cia. City.

A matriz chegou a ordenar, em 1931, a suspensao das ven -
das de terrenos e casas, dada a crise, o que foi contesta
do pela diretoria local. Em 1932 ocorreram discussdes so-
bre a estratégia de comercializagdo entre matriz e direto
ria local, tendo em vista o cancelamento de muitas vendas
contratadas anteriormente. Tais discussoes revelam que as
prestagoes canceladas ndo eram devolvidas ac comprador, o

qual simplesmente perdia quaisquer direitos sobre lote ou



(119)

{120}

(121)

(122}

(123)

(124)

(125)

(126)

construcao ao interromper o pagamento ou cancelar a compra
Tais cancelamentos nao representavam, pois, prejuizo para a
City. (Atas de Reuniao de margo de 1933 e setembro de 1934

Arquivo Cia. City.

As Atas de Reuniao registram ainda, desde 1927 (Ata n¢ 11,
de 10/08/1927), que a Companhia concedia descontos especi-
ais para construgao imediata, avaliando corretamente o fa-
tor de valorizacao do empreendimento representado pela

guantidade de residéncias construidas.

Pastas de Obras e Servigos G.T. 31 a 35 (Gerencia Técnica)

Arguivo da Cia. City.
Ata de Reuniao n? 180, de 04/07/1935. Arquivo Cia.City.

Bacelli cita a insisténcia da diretoria londrina por maio-
res lucros, devido @ "angustiosa" situagao européia em
1938.

BACELLI, R. A presenca da Companhia City em S3o Paulo e a

implantacao do primeiro bairro-jardim, p. 70

Ata de Reuniao n® 108, de 03/03/1932. Arquivo Cia. City.
Ata de Reuniao n? 144, de 14/02/1934. Arquivo Cia City.

BACELLI, R. A presenca da Companhia City em S3o Paulo e a

implantacdo do primeiro bairro-jardim, item 2.5-Rela -

¢Oes Econdmicas com a Matriz, p. 200.

Ata de Reuniao de 05/07/1940. Arquivo Cia City.
vide também |
BACELLI, R. A presenca da Companhia City em S3o Paulo e a

implantacao do primeiro bairro-jardim, p. 75
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(132)

(133)

(134)
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Ata de Reuniao n? 180, de 04/07/1935. Arquivos Cia.City.
Ata de Reuniao n? 204, de 30/10/1936. Arquivos Cia.City.

"Annuval Statements of Accounts", Londres, 1914 a 1950

Arquivos Cia. City.

Conforme dados constantes nas Escrituras de compra e ven
da - Dossié Villa América - Caaguassu (lote 3). Pasta n¢
21. Arquivos Cia.City.

Consta do depoimento de Horacio Sabino gue os terrenos
do Jardim América foram adquiridos por um prego bisico
de Rs. $450 o metro quadrado.

conforme BARRETO, Plinio - Uma Temeraria Aventura Foren-

se. p. 49

Conforme dados constantes nas Escrituras de compra e ven
da de imbveis - Dossié Villa América/Caagassii - lote 50
e "Relagao chronoldgica dos titulos de dominio desde 30
annos com o nimero e data das transcripgles”, de
02/03/1938. Arquivos Cia. City.

Escrituras de compra e venda de ImbOveis - Dossié Villa

América/Caaguassii - lote 15. Arquivos Cia. City.

SARO PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de Sao Paulo:

Jardim América, p. 57

Dados obtidos a partir de
SA0 PAULO (cidade) - Historia dos bairros de Sioc Paulo:
Jardim América, p. 54

Relatdrios de obras e servigos: dados relativos ao Jar-

dim América. Pastas G.T. 31 a 39. Arguivos Cia. City.
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(137)
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(140)

(141)
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Conforme Indices de pregos contidos em
VILLELLA,A. & SUZIGAN,W. - Politica do governo e cresci-

mento da economia brasileira: 1889-1945
Rio de Janeiro, IPEA/INPES, 1973, p. 424-425

SAO PAULO (cidade) =~ HistOria dos bairros de Sao Paulo:
Jardim América, p. 70-74
Fontes dos dados basicos:

Plantas do Jardim América em diversos anos com registro
de constru¢des. Arquivos Cia. City.
SAO PAULO (cidade) - Historia dos bairros de 8ac Paulo:

Jardim América, p. 74

SAQ PAULO (cidade) - Histdria dos bairros de Sdo Paulo:

Jardim América, p. 56

SEO PAULO (municipio) - Evolucdo dos precos de terrenos

no municipio de S3ao Paulo no periodo 1903/1978: Pes-

guisa-Piloto. Sao Paulo, 1979

O preg¢o substancialmente superior registrado em 1915 cor
responde a uma unica venda, tendo sido reduzido nos

quatro anos posteriores.

Cumpre notar gque os indicadores de pregos no periodo P
mesmo revelando uma tendéncia de elevagao, apresentam
oscilagoes significativas, principalmente entre os anos
de 1933 e 1934. Uma vez que se partiu de uma pesguisa por
amostragem anteriormente realizada e naode consulta direta
as pastas de vendas de lotes, nao & possivel afirmar se
a queda e posterior elevagao de pregos correntes corres-
ponde a uma tendéncia geral e efetiva nagueles anos, ou
se decorre da gualidade das amostras levantadas. Assim ,
a partir dos dados disponiveis na pesquisa, pode-se ape
nas afirmar que o prego de 1933 corresponde ao valor le-

vantado em apenas uma amostra (tendo ocorrido doze vendas
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naquele anc), ac passo gque em 1934, 3s duas amostras
pesquisadas corresponde ¢ maior desvio-padrao registra-
do em todo o periodo abrangido pelo levantamento (equi-
valente a Rs. 23$7275).

A queda nos pregos médios correntes verificada em 1934
poderia ser explicada pelo fato de que, além dos novos

lotes resultantes da divisao dos jardins internos, fo -
ram vendidas,muitas vezes por pre¢os especiais reduzi -
dos, parte daqueles jardins, onde o parcelamento rao
era possivel, as guais serviram a ampliagao da &rea dos

lotes circunvizinhos.

O mesmo fator pode ter influido também, ainda gue de
forma menos relevante, nos dados referentes a 1935, Nas
nove amostras realizadas nesse ano o desvio-padrao e
também elevado, correspondendo a Rs. 9$9243 em pregos

correntes.

De gualquer forma interessa, para fins desta disserta -~
¢do, a avaliagdo das tendéncias mais gerais no periodo
e ndo a discussdo dos valores exatos relativos a cada

ano em particular.

AZEVEDO, Aroldo (org.) - A cidade de S3c Paulo: Aspectos

da metropole paulista (vol. III), p. 310

"Um tragado de 62 anos dificulta a invasao" - artigo pu-
blicado no jornal O Estado de Sao Paulo, 08/04/1977.

Conforme citado em atas de Reunido da Companhia City e
Referéncias no Relatdrio de obras e servigos (Arquivos
Cia. City), durante o ano de 1927, guando a Light reali-
za trabalhos nas redes da Rua Coldmbia para garantir a
extensao de servigos ao bairro de Cidade Jardim "... do

br. Sabino".

Conforme prospecto de propaganda da Companhia City edita
do em 1977, contendo listagem dos empreendimentos prd -

prios e realizados em participagao. Arquivos Cia. City.
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CONCLUSOES

A realizagao do estudo de caso, tendo por base o referen-
cial tebérico adotado, possibilitou entender e acompanhar
a dinamica pela qual o capital promotor elabora a estraté
gla e articula os agentes necessarios de modo a viabili -
zar a produgao do espago urbano, garantindo a elevacéio
dos niveis de renda da terra e a consequente maximizagao
de seus resultados, Possibilitou ainda verificar a manei-
ra pela qual este processo, conduzido por um agente priva
do, contribui a definir a configuragdo do espago urband em
sentido amplo.

As principais constatagoes, decorrentes da interacgdo fa-

tos/teoria estao expressas a seguir:

a) A "City of San Paulo Improvements and Freehold Land
Company" pode ser claramente identificada & categoria
tebrica do empreendedor imobilidrio ou agente do capi-
tal promotor., Os resultados e receitas obtidos pela
companhia tiveram sua origem principal, ao longo de
todo o periodo estudado, na atividade de planejar e ge
renciar o desenvolvimento de empreendimentos imobilii-
rios: os loteamentos.

As atividades de contrugao civil ou de produgdo indus-—
trial desenvolvidas por empresa subsidiaria da City po
dem ser consideradas efetivamente como instrumentais ,
contribuindo a viabilizar a atividade principal. De
qualquer maneira, ao realizar tais atividades a City
operava também como agente do capital industrial obten
do lucros. Da mesma forma foi instrumental a atividade
de financiamento para aquisicdo de terrenos a longo prazo e cons
‘trugao de residéncias, realizada por outra subsidiaria da City

mediante recursos provenientes do mercado externo, obtidos junto
a representantes do capital financeiro (bancos, companhias fi
nanceiras e hipotecarias). Como foi visto, tais capi -
tais foram remunerados mediante o pagamento de juros ,

cujas taxas oscilaram entre 6 e 10% ao ano.
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Este sistema de operagdo,coordenado e articulado pela
City,garantiu—lhe condigdes excepcionais de atuag¢ao no

mercado imobilidrio paulistano.

A atividade primordial da companhia constitui-se,entre
tanto, no planejamento da produgao do espago, na idea-
lizagado dos empreendimentos, na escolha das glebas a
serem desenvolvidas ao longo do tempo, na definigao
dos padrces de utilizagdo dos terrenos e na composigio
de uma mercadoria imobili&ria diferenciada.

b) A atuagao da companhia na cidade de S3oc Paulo pautou-
-se pelo diagnéstico do intenso desenvolvimento em cur
sO0 nesta capital, pela identificacao da existéncia de
demanda crescente por espago urbanizado e, mais que
isso, de uma demanda significativa e também em expan -
sao por parte do segmento de alta renda, disposta a pa
gar um prego elevado por condigdes especiais e exclusi

vas de espago residencial.

Uma vez gue o atendimento desta camada da populacao
possibilita a maximizag3o de resultados, no caso de em
preendimentos habitacionais, a companhia desenvolveu
seus bairros, sempre que possivel, visando atingir tal
extrato populacional.

O propbsito de atender a este segmento especifico de
demanda e o diagndstico das condigSes de valorizagao
do espago da cidade, tendo em vista a estrutura urbana
‘existente e as tendéncias de localizacdo ja delineadas,
‘guiaram a escolha das glebas a serem adquiridas pela
carpanhia para a realizagao de seus empreendimentos. A
extensao das glebas adquiridas propiciou ainda a reali-
zagao de um planejamento de conjunto e um controle sig-
“nificativo das caracteristicas dos bairros desenvolvi-

dos, fatores essenciais aos resultados pretendidos.

c) A estratégia de atuagdo da companhia, na busca de maxi
mizagao de seus resultados, promoveu sempre a elevagao

dos niveis de renda da terra nos locais desenvolvidos.



148

Os passos para garantir essa valorizacdo do solo urba-

no podem ser resumidos da seguinte forma:

- A companhia empreendeu todas as gestdes necessarias
de modo a garantir (juntg ao Estado e 3s concessiona
rias de servigos urbanos) que seus empreendimentos
fossem dotados sempre das mais favoraveis condicdes
de acessibilidade e que -estivessem ligados &s redes
dos diversos servigos urbanos existentes. Desta for-—
ma garantiu a transformagao das condig¢des de locali-
zagao de seus empreendimentos,diferenciando-os no es
pago urbano, o que lhe permitiu apropriar-se da valo

rizagao decorrente, sob a forma de Renda Diferencial I.

- A City realizou investimentos significativos na im -
plantagao de uma infra-estrutura bisica em seus lo-
teamentos 0 que, associado aos padrdes inovadores de
desenho urbano e paisagismo, & iniciativa pioneira
de regulamentagao do uso e ocupagao do solo e ao con
trole do padrao das construgles, atribuiu a estes en
preendimentos imobiliadrios um carater tnico, exclusi
vo, nao suscetivel de deterioracao a curto prazo, ou
seja, criou "ilhas de verde e conforto" em meio ao
"caos" urbano da metrdSpole que se industrializava.
Por meio desses procedimentos garantiu a caracteriza
gao dos bairros como estritamente residenciais para
as camadas de alta renda, criando as condigdes (de
status e exclusividade) para apropriagao de Renda Di
ferencial II e capacitando-se mesmo a cobrar prego
de monopdlio por uma mercadoria imobilidria pratica-

mente Gnica na S30 Paulo de entio.

- A Companhia adotou uma estratégia de comercializagio
que constitui instrumento eficaz para a maximizagio
de seus resultados, garantindo a apropriagaoc da valo-
rizagdo decorrente tanto do proprio crescimento da ci
dade (origem de renda absoluta), quanto de sua pré -
pria politica de desenvolvimento imobilidrio (que pos

sibilitou a criagao e elevagao de rendas diferenciaig .
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Para tanto a City, dentre outros procedimentos, rete-
ve parte dos terrenos adquiridos em 1912, colocando-

—-0s no mercado na medida em que estes se valorizavam,
ampliou o namero de lotes a venda no Jardim América

apds a instalagao dos servigos e uma ocupagao expres-
siva dos primeiros disponiveis, além de incentivar a
ocupagao do loteamento através de descontos especiais
vinculados a construgdo imediata apbs a compra do tex

reno.

A valorizacgao obtida; gue expressa o incremento nos
niveis de renda da terra e sua apropriacgdo pela City,
encontra um indicador significativo na elevacgao do
prego do metro quadrado em seis vezes durante o perio
do de comercializagao do primeiro loteamento realiza-

do pela companhia: O Jardim América.

d) A estratégia de atuagdo da companhia foi implementada
através da articulagao dos agentes necessarios a valo
rizagao dos empreendimentos com as caracteristicas

idealizadas.

Neste sentido a City mobilizou e coordenou a atuagao
dos diversos agentes que, direta ou indiretamente '

compoem o Setor Imobilidrio da economia.

- O concurso do CAPITAL FINANCEIRO internacional, veri-

ficado desde a constituigao da companhia permitiu a
City:

. adquirir os terrenos necessarios e dar inicio ao em

preendimento;

. garantir os recursos para investimentos elevados na
urbanizacao das glebas, capazes de, sob formas urba
nisticas inovadoras, transformar terras até entao
pouco utilizaveis (areas declivosas, charcos, etc)
e de baixo pre¢o no mercado imobili&rio da época,

em bairros apraziveis e diferenciados.

. financiar as concessionarias estrangeiras de servi-
gos piblicos e o Estado para a dotagdo dos terrenos
da companhia de todos os servigos urbanos e acessi-
bilidade;



. viabilizar a realizag¢do da demanda, através do for-
necimento de crédito para aguisigdo de lotes e cons
trugao de residéncias. Indiretamente a disponibili-
dade de recursos para financiamento das construgdes

garantiu-lhe um controle do padrao das mesmas;

-~ As articulagbes e contratos realizados com o ESTADO e
com as concessiondrias estrangeiras de servigos pilibli
cos, cujos representantes tiveram inclusive assento
no conselho diretor da companhia, permitiram:

. O atendimento preferencial dos bairros da City pe -

los servigos pGblicos disponiveis na época;

- A institucionalizagao, pelo poder plblico, dos regu
lamentos de uso e ocupagSo do solo, gque representa-
ram a garantia da permanéncia do cariter especial e
exclusivo dos loteamentos;

. Condigoes especiais, por entendimentos com o Estado,
para remessa de divisas ao exterior, viabilizando o
fluxo de recursos necessarios para o atendimento das
obrigagoes -contralidas junto ao capital financeiro e
remessa de lucros;

. Exinir a companhia da pagamento de impostos que in-
cidissem sobre a valorizagdo de seus empreendimen -
tos, resultando os entendimentos mantidos com o Po-
der POblico neste sentido na dispensa & City de
qualguer divisdo com o Estado, responsavel pela im-
plantagao de parcela significativa dos servigos ur-

banos, das rendas fundidrias associadas a este item

- A atuagao da propria companhia como CAPITAL INDUSTRI-
AL, na produgao de residéncias-modelo em seus bairros,
contribuiu significativamente para a caracterizacao
da ambiéncia desejada, influindo na valorizag3o do em
preendimento, além de resultar na realizagdo de lucros

decorrentes da atividade produtiva.
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e) Através das atividades de desenvolvimento imobiliario ’

empreendidas no sentido de maximizar seus resultados, a
"City of San Paulo Improvements & Freehold Land Company"
contribuiu, significativamente, para a caracterizacao
da parcela do quadrante Sudoeste da cidade, situada &s
margens do Rio Pinheiros, como o territério dos "“Jar-

dins",.

O sucesso do loteamento do Jardim América, gque se afir-
mou como bairro residencial exclusivo das elites, tra -
zendo consigo a extensao das redes de transporte e ser-
vigos urbanos, resultou, de fato, na alteragdao das con-
digles de localizagdo nesta parcela do espago urbano de
Sac Paulo, ou seja, em sua valorizacao.

A vérzea do Pinheiros nesse trecho, antes alagadigca e
considerada insalubre, passou a se constituir em local
atraente a implantagdo de bairros residenciais de alto

padrao,

Os "Jardins” se multiplicaram e, com o deslocamento da
area preferencial de residéncia das elites(l), também
Os servigos e o comércio especializado destinados ao
atendimento dessa camada da populagdo para ai se dirigi
ram, prosseguindo sua marcha no sentido Sudoeste, mas

agora descendo em diregao a varzea.

Mais recentemente os escritdrios e diversos setores da
administragao publica, além de equipamentos de educacgao,
cultura e lazer tém se instalado neste setor da cidade,
que concentra os mais elevados padrdes de servicos pd -
blicos e privadds, com o consequente nivel elevado de
pregos de terrenos.,

O sentido Sudoeste de localizacdo das camadas de alta

renda ja se havia delineado anteriormente & existéncia
da City. Coube & atuag@o desta companhia, no entanto |,
reforgid-lo, incorporando &reas e conduzindo a valoriza-

g¢ao de uma parcela significativa do territdrio da cida-
de.
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NOTA AO CAPITULO 4

(1) Este processo & descrito em
VILLAGA, F. A estrutura territorial da metrdpole sul-
-brasileira, p. 205,206,355,
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Consulta aos arguivos da Companhia City:
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de novembro de 1926 a 12 de janeiro de 1944;

Cartas e contratos diversos referentes ao bairro Jar=-
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Companhia;
Mapas diversos elaborados pela Companhia City referen-
tes as glebas de sua propriedade e ao Bairro do Jardim

América.
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Sao Paulo" e "Jornal da Tarde"

Consulta ao Arquivo do Estado - jornais "O Estado de Sao
Paulo" anos 1890, 1895, 1900, 1905, 1910, 1915
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"Planta da cidade de Sao Paulo"
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arrabaldes"

Jules Martin

"Pilanta Geral da Capital de Sao Paulo"
Organizada por Gomes Cardim
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"Map of the City of San Paulo - Showing Public
Utilities Operated by Subsidiary Companies"
- Brazilian Traction Light & Power Company Ltd.

"Planta da cidade de Sao Paulo"
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FONTES DOS MAPAS

Arguivo do Estado
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ELETROPAULO
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ANEXO N® 01 - TRADUCAO LEGALIZADA
DO "LE JOURNAL"
Paris, 03/12/1911



TRADUCAO LEGALIZADA DO '"LE JOURNAL'".

Paris, edigao n?® 7007 de 3 de dezembro de
1911, pagina 7, sexta columna, constava
mais a seguinte publicacido, na Seccao A -

"Semana Economica e Financeira':

VALORES EM DESTAQUE - cITY OF SaNPAULO IMPROVEMENTS & FREEHOLD LAND
CO: LTD. - O desenvolvimento economico do Brasil, que tem proseguido
a passos de gigante nestes ultimos 20 annos, attrahiu a attencao dos
capitalistas 4 cata de applicacdes remuneradoras, e, se Hao entra no
proposito forgosamente restricto deste estudo, seguir a evolugao des
se paiz immenso, ha esforgos que merecem mais do que uma breve expo-
sicao ou uma mengao banal.

Quando fallamos de desenveolvimento economico, certamente temos que
englobar a agricultura, o commercio, a industria e, de um modo geral
todos os ramos da actividade que formam a irradiacao e a propria vi
da de uma nacgao.

Ora, a par do dominio agricola, do commercio, da exportacgao de ge
neros , de productos do solo ou da pecuaria, cujas estatisticas annu
aes dao uma relacao exacta, marcando cada etapa poOTr NOVOS progressos
a industria brasileira, ainda no periodo de gestacao ha uns vinte '
annos, occupa, agora, um lugar altamente honroso; scu progresso tem
se accentuado tdo rapidamente que, apezar da forte immigragdo, que é
o apanagio das regides ricas e pouco densas no ponto de vista de po
pulacao, as cifras de importagao de productos manufacturados e de ma
chinario tem diminuido sensivelmente, Era fatal que uma tao satisfac
toria marcha da industria, devia attrahir para os grandes centros um
grande affluxo de populacao; este affluxo tem sido tal, que certas '
cidades brasileiras viram o numero de seus habitantes sextuplicar em
vinte annos; nestas condicdes o problema immobiliario para muitas '
dellas tornou-se de uma gravidade excepcional, o que nao deve causar
admiragao aos Parisienses, victimas que sao, tambem elles, do mesmo
phenomeno economico. Dentre as cidades a que acima fazemos allusao ,
parece-nos interessante destacar SAO PAULO, capital do Estado do mes
mo nome, que faz parte da Republica Federal dos Estados Unidos do
Brasil. O Estado de Sao Paulo €& certamente um dos mais ricos e mais
prosperos da Federagdo; sua populacgdo se eleva a 2.800.424 habitan -
'

tes e no que respeita 4s suas actividades as estatisticas fornecem

0os seguintes algarismos: - Estradas de ferro em exploracao, em 1910-
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5.201 kilometros; movimento maritimo, em 1910 {vapores entrados e
sahidos) - 7.134,049 toneladas; producgdo de café, em 1910 - 12.285
224 saccas; importacao, em 1910~ 245.986.360 francos; exportacgao,em
1910 - 470.237.670 francos. Quanto a sua capital, deve ella a sua '
riqueza commercial, ao seu clima temperado e & sua situagdo uma '
prosperidade excepcional que se traduz em primeiro logar por um aug
mento de populacfo, como se podera verificar pelos algarismos abai-
X0, e também pelo desenvolvimento ininterrupto da manufactura de ar
tigos de consumo em geral, que vem augmentar o bem estar e conforto,
Assim, em 1890 a populagao era de 64.934 habitantes; em 1900 passa-
va a ser de 239.820 habitantes; em 1910, attingiu a 350.000 habitan
tes. Este augmento formidavel da populagao exigiu a construcaoc de
17.930 casas novas, no periodo que vae de 1901 a 1°de julho de 1911
Os bondes electricos transportaram durante o primeiro semestre de
1911 20 milhoes de passageiros, quando ha cinco annos atraz as esta
tisticas nao accusavam senao a metade desse algarismo. Utilisavam -
se 4,076 HP em 1905, ao passo que em 1910 ultrapassaram-se 20,000 '
HP. Estes dados accentuam que a cidade de Sao Paulo prosegue na sua
evolucdao sem alternativas bruscas, mas methodicamente e, é-nos lici-
to mesmo dizer - fatalmente. A extraordinaria prosperidade dessa ci
dade e o futuro consideravel que lhe esta reservado, tem feito sur-
gir diversos emprehendimentosiligados ao ramo immobiliario, mas ne
nhum de aspecto tao interessante, tanto pelo seuvalor technico como
pelo brilhante patrocinio, deque estd cercado, como a Sociedade Ge
ral Immobiliariae de Embellezamentos da Cidade de Sao Paulo, Essa '
Companhia foi constituida em Londres, com o capital de 2 milhoes de
libras esterlinas, ou sejam 50 milhoes de francos, A sua Directoria
verdadeira incomparavel, & uma garantia que vale a pena accentuar.
Ella esta assim constituida: - Presidente: - S. Excia, LORD BALFOUR
OF BURLEIGH, Governador Geral do Banco da Escossia, Presidente da
Sao Paulo Railway Co., Presidente da The Imperial and Foreign Corpo
ration Ltd. - Vice-Presidente: Sr. J. BOUVARD, Grande Official da
Legiao de Honra, Director Honorario da Prefeitura do Sena, ex-Dire-
tor dos Servicos de Architectura, .da Viacao e da Planta de Paris. -
Directores: - S. Excia. CAMPOS SALLES, Senador,antigo Presidente da
Republica dos Estados Unidos do Brasil, Presidente do Comité de Sido
Paulo. - Srs.: =~ CINCINATO BRAGA, Doutor em Direito, Deputado Fede-
ral pelo Estado de S&o Paulo. - PIERRE CARTERON, Official da Legiao
de Honra, ex-Ministro Plenipotenciario da Franga. - GASTON DE CER.-
JAT, ex- Director Geral da Companhia Geral de Estradas de Ferro Bra
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sileiras. - HARRY-ERNEST CRADOCK, Conselheiro do Banco Russo-Ihglez
("RUSSIAN § ENGLISH BANK"). - Ed. FONTAINE DE LAVELEYE, Banqueiro ,
Director da The Imperial and Foreign Corporation Ltd. - H, GUEDALLA
Director delegado da The Imperial § Foreign Corporation Ltd. -RALPH
PETO , ex- Secretario da Legagdo da Inglaterra no Brasil. - Ed.QUEL
LENNEC, Official da Legiao de Honra, Engenheiro Consultivo da Compa
nhia Universal do Canal de Suez, Director da The Rio de Janeiro !
Tramways, Light § Power Co. - BELFORT SABINO, Doutor em Direito,prg
prietario e capitalista em Sao Paulo. - Sir GERARD SMITH, ex-Gover-
nador da Australia Occidental, Director da Sao Paulo Railway Co. -
LESLIE R, VIGERS, perito avaliador da Municipalidade de Londres e
do Banco da Inglaterra, etc. - Representante Juridico no Brasil: -
S. Excia. S. de BARROS PIMENTEL, Advogado, ex-Presidente do Estado
do Parana, Pernambuco, Piauhy e Ceara (Brasil).

A Companhia adquiriu um patrimonio immobiliario de 12.380.098 me
tros quadrados pela quantia global de 3.495,688 libras esterlinas
(87.565.448 francos). Ora, segundo o Relatdrio do Snr. J. Bouvard ,
ex-Director dos Servigos de Architetura da Viacdo de Planta da Cida
de de Paris, que se baseia sobre as vendas recentes nos bairros on
de estao situados os terrenos da Companhia, o valor desses terrenos
€ de 118.921.181 francos. Nio s para proseguir o programma social,
como para cobrir uma parte do preco de compra dos terrenos e augmen
tar o capital de movimenta, foi emitido em Paris e em Londres um ca
pital de 50.000.000 de francos em Debentures a 6%, resgataveis com
um premio de 5%, ou seja por compra dos terrenos e somente 44% de
seu actual alor de venda. Essas Debentures sao offerecidas a 497
frs, 50, resgataveis a razao de 525 francos e rendendo 30 francos '
livres de impostos tanto Francez como Brasileiro. Além disso, de
accordo com o contracto de 9 de novembro de 1911, foi constituido '
um fundo de garantia de 15.000.000 de francos, depositado em maos
dos Curadores ou Fiduciarios ("Trustees'), para assegurar o servigo
dos dez primeiros coupons semestraes das Debentures.

Para resumir, resalta claramente que o programma da Companhia re
pousa sobre bases que nao deixam logar a nenhum engano apreciavel
de calculo; ao contrario, a autoridade que se attribue a um especia
lista da envergadura do Sr. Bouvard permitte apreciar-se o emprehen
dimento sob um aspecto favoravel. Por outro lado, o rendimento de
6% ¢ o premio de resgate de 27 frs. 50, fazem resaltar a natureza
excepcional desta applicacao de capital, como franceza. Nao se deve
perder de vista que, do Contracto de Curadoria ou Fideicommisso !
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("Trust Deed") de 9 de noyembro de 1911, faz parte um quadro especi
al, precisando o valor hupothecario correspondente a cada lote de
terreno, perfazendo um total de 52.552.426 francos para o conjunto

de lotes. Ora, 4 medida que for feita a venda de cada lote, o total
attribuido no quadro para o referido lote é applicado na amortisa -
¢io immediata de um numero correspondente de Debentures, utilisando
se a Companhia do direito de resgate antecipado, com aviso previo '
de 6 mezes. Se acrescentarmos que o0 patrocinio deste emprehendimen-
to ¢ dos mais brilhantes e que elle allia wuma seguranga moral a in
discutivel garantia material tal como resalta dos documentos pu -
blicados, notadamente no que diz_respeito a reserva de 600.000 1i
bras esterlinas, ou quinze milhoes de francos, concluir-se-a que os
titulos da Sociedade Geral Immobiliaria e de Embellezamentos da Ci
dade de Sao Paulo, sao suceptiveis de figurar em carteiras as mais

rigorosamente constituidas.



Anexo n9 2 - Regulamentagdao do uso e ocupagao
do solo constante nos contratos

de venda dos lotes do Jardim América,
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CONTRATO - MINUTA DE SERVIDAO PARA A “CIDADE JARDIM AMERICA"

Em qualquer dos lotes de terrenos descritos no present e,nenhum movi
mento de terra sera feito nem sera construido ou edificado qualquer
edificio ou acessdorios exceto de conformidade com as condigbes  se
guintes:

19) O lote poderd ser aterrado ou cortado numa média de 50 cm., mas
nao excedera a 1,50m em qualquer lugar acima ou abaixo do nivel
médio do terreno estabelecidos na clausula 7a. para os limites
do lote vizinho sera feito com uma rampa maxima de um para treés
em linha reta ou quebrada; antes ou por ocasiac da construgdo
de qualquer edificio sobre o referido terreno,

a frente do terreno terd uma rampa maxima de 1 para 6 em
‘linha reta ou quebrada, a contar de 30 cm. acima do nivel : do
alinhamento da rua.

29) Nenhum edificio ou construcdo de qualquer natureza que seja, ex
ceto os fechos divisdrios, sera construide, levantado ou erigi
do sobre os lotes a nao ser de acordo com as regras seguintes :
a) todo edificio, no presente denominado "a casa', sera usada ,
construida ou adaptada para ser usado para habitacao humana,
e nela nao poderao ser feitos negdcios de comércio algum consis
tente em vender ou oferecer a venda mercadorias de qualquer na
tureza ¢ a casa nao podera ser usada como moradia a nao ser por
uma familia e seus criados a menos que haja uma média de 25 m2
de area de soalho dentro das paredes principais da casa para ca
da pessoa morando nela; b) a casa compreendendo s6 as partes '

com telhado, se tiver sO andar térreo ocupara uma area minima

de 130 M2 ou a drea maxima de 1/5 da area do referido lote, si
tiver andar térreo e um andar superior, o andar térreo ocupara
uma area minima de 80M2 e uma area maxima de 1/7 da area do ter
reno, e o andar superior ocupara uma area minima de 70M2; e se-
tiver um andar térreo e dois superiores, o andar térreo ocupara
uma adrea minima de 80 M2 até uma area maxima de 1/10 da irea do
terreno, o primeiro andar superior ocupard uma area minima de
80 M2 e o segundo andar superior ocupara uma area minima de 70
M2. Poroes de menos de 2,50 m de_altura nao serao contados co-

mo andar. c¢) a casa incluindo as partes com e sem telhado, sera
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construida a 10 M, pelo menos, do alinhamento da rua e até 8 m
do limite do fundo do terreno, devendo também ser observados os
seguintes alinhamentos laterais, dentro dos quais sera feita a
construcao: 4 mts, se for so de um andar térreo, 6 mts se  for
de andar térreo e superior e 8 mts se for de de andar térreo e
dois superiores, excetuando-se o que for modificado no paragra-
fo 7¢ da presente clausula, com referéncia a essas medidas. d)
janelas salientes, pérticos e chaminés cuja area total nao exce
da a 5 M2, poderdo avangcar 2 M, no maximo, além da distancia mi
nima da rua, estabelecida para a frente da casa, sob a letra '
"e" da presente. e) Torres,torredes, cipula, mirantes e outras
construcoes analogas nao se considerarao como andar a mais, a

nio ser que excedam em area 20% da area do andar imediatamente

inferior,.

Em aditamento, a construcao da casa, separadas dela, poderao
ser construidas apartamentos e dependéncias, taés como: quartos
de criados, quartos de malas, latrinas, tanques, galinheiros ,
pombaes, garagens e outras construcgoes semelhantes, com tanto '
que obedecam as condigdes seguintes: a) nao ocuparao uma  area
total de mais de 5% do terreno; b) nao excederao a 4,20 ms . de
altura, até o beiral medido do nivel médio estabelecido para o
terreno; ¢) nao serao feitos dentro de 20 ms. do alinhamento da
rua; d) Terao parede sem abertura na face que der para os terre
nos vizinhos, quando construidos dentro de 6 ms.dos mesmos; e€)
As latrinas, obedecendo as outras condicOes acima referida, nao
poderao ser construidas dentro de 6 ms., dos limites lateraes '
do terreno; deverio formar, parte de uma dependéncia cujo telha
do, ocupe uma area minima de 15 ms2. e nao terao porta de entra
da em qualquer de:suas paredes externas; f) os quartos de cria-
dos, obedecendo as outras condicoes acima referidas, deverdo '
formar parte de uma dependéncia cujo telhado tenha uma drea mi
nima de 15 ms2, e deverao ser a porta de entrada em um pdrtico

ou patamar.

Poderdo ser construidos carramanchoes em qualquer parte do ter~
reno, contanto que sejam abertas em todos os lados - que o res-
pectivo telhado cubra uma area até o maximo de 16 ms e que a al
tura da cumieira ndo exceda a 4 ms acima do nivel médio estabe-

lecido para o terreno. Outrossim, poderao serconstruidos miran-
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tes ou pelvederes contanto que nao excedam a area maxima esta-

belecida para carramanchoes e contanto que a pavimentacdo  nao

fique mais de 1,60 m acima do nivel da rua se forem construidos

entre os alinhamentos da rua e os alinhamentos estabelecidos pa

ra a-casa,e mais 1,00 m acima do nivel médio do terreno se fo
-

rem construidos e, qualquer outra parte do mesmo,

Os fechos da rua, se forem construidos, serio de cerca aberta
sobre muro baixo na qual poderao ser plantadas sebes yiyag cuja
altura total nao exceda a 1,50 m, ocupando o muro até 30 cms. '
dessa altura, ficando tudo isso, entretanto sujeito aos regula-
mentos municipais em vigor, ao tempo da construcao. Nenhum fe
cho sera construido entre os alinhamentos da rua e do edificio,
cuja altura exceder a altura acima estabelecida, ¢ nenhum fecho
entre o alinhamento do edificio e o limite dos fundos.excedera

a 2 ms de altura, assim como nenhuma divisao interna da cerca ,
muro ou de qualquer outra natureza que ficar dentro de 2 ms dos
limites do terreno excedera a 2 ms de altura.

Jardins e respectivas alas ndo seriao considerados construciao pa
ra os efeitos desta servidao,

Os lotes acima referidos situados na Cidade Jardim América , €m
Vila América, serao considerados para'fins desta servidao do mo
do seguinte: a) o lote denominado no presente como lote........
¢ situado entre 0s loteS.vvveves@uuseanss € Mmais particularmen-
te descritos no contrato de venda e compra em data de........de
veevearensade 19..., e lavrado nas notas do tabelifo.......tera
uma frente de....m, na rua.......e uma area de......m2 o nivel

estabelecido de .......ms acima da rua, medido da linha do cen-
tro da rua em angulo reto, a esta linha; b) o lote denominado

no presente como o 1ote..........junto a0 lote...civseseesnss.t
tendo uma frente minima de........ms2, e¢ nivel estabelecido de
«+e....ms acima da rua, medidos de nivel da linha do centro da
Tua e em angulo reto a esta linha; c)} o lote denominado no pre

sente como o lote........junto ao lote........e tendo uma fren-
te minima de.....ms, na rud.......e uma area minima de.....m2 e
nivel estabelecido de ...... ms acima da rua medido do nivel da

linha do centro da rua ¢ em angulo reto a esta linha.
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Qualquer terreno ou terrenos poder-se-ac unir a qualquer terre
no ou terreno contiguos, de modo a formar um ou mais novos lo
tes de terreno, com tanto que qualquer novo lote ou lotes de
terrenos assim formados tenham uma frente nao inferior a 25 ms
para qualquer rua e tenham uma Aarea minima de 900 ms2. Sobre

esse novo terreno ou terrenos recairao os termos da servidao
constituidas sobre o primitivo terreno ou terrenos, ¢ vice-ver
sa, como se tivessem sido estabelecidos desde o principio.

Para impedir que os fios para corrente elétrica e telefone se
jam aéreos, as Companhias fornecedoras respectivas poderao ins
talar os seus fios subterraneos através dos terrenos dentro de
2 ms de qualquer dos limites dos mesmos, ficando obrigatdrio '
constituir a respectiva servidao de passagem se for exigida pe

las Companhias fornecedoras referidas, bem como aceitas liga -

coes subterraneas desses servicos, caso séjam requerido  pars
o prédio e se for adaptado esse sistema de fornecimento, cors
rendo por conta dos proprietdrios ou compradores, as despesas'
dessas ligacoes

Esta condigao essengial do contrato podera ser alterada por '
meio de escritura publica assinada por todos os proprietarios
dos terrenos acima descritos, procedendo-se a alteracao no Re
gistro Geral e de hipotecas. A inobservancia da condigdo essen
cial comportard na rescisdo da presente escritura e na perda °
pelo infrator em favor da Companhia City ou seus sucessores do
terreno adquirido, e as benfeitorias feitas sobre o mesmo, além

das perdas e danos a que der causa,



Anexo n? 3 - Resumo estatistico de Obras e
Servigcos realizados pela Cia,
City - 1937
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CITY OF SAO PAULO IMPROVEMENTS & FREEHOLD LAND CO. LTD.

Resumo estatistico de obras e servigos pl-
blicos feitos pela Companhia City, inteira
mente a sua custa, ou por ella promovidos
mediante contribuicoes e financiamentos.

A Companhia City construiu e desenvolveu em Sao Paulo, desde a
sua fundacao, em 1912, até hoje, os seguintes bairros modelos:- Jar
dim America, Pacaembu, Anhangabait (bairros de primeira classe); Alto
da Lapa, Bella Allianca, Alto dos Pinhefros (ba{rros-de classe média
e Villa Romana e Butantan (bairros operafios). Nesses bairros intro
duziu os sequintes melthoramentos:-

a sua custa exclusiva, isto &, sem qualquer auxilio
por parte dos Governos do Estado ou do Municipio:-

a) Contruiu 95 kilometros de ruas, cumprindo rigorosamente to
das as posturas e leis munfcipais; | |

b) Plantou mais de 10.000 arvores ornamentais nacionaes nas ru
as e pracgas por ella construidas;

c) Construiu mais de 49 kilometros de guias-sargetas (meios fi
os) de concreto, servigo esse que concorre grandemente nao
s6 para a conservacao dos leitos das puas, mas também para
0 seu embe11ezamento; | |

d) Construiu mais de 42 kilometros de galerias para aguas plu
viais, as quais serviram, na-maioria doé casos, para trans-
formar verdadeiros pantanos em bairros salubres; | '

e) Pagou a Companhfa de Gaz a Tnsta]]égﬁo de mais de 20 kilome
tros de encanamentos de gaz, a qual importou em algumas cen
tenas de contos de reis;

f) Pagou a Light & Power algumas centenas de contos de reis pe
1a instalacao de mais de 46 kilometros de linhas electricas
(com respectivos postes, transformadores, etc) para luz do
miciliar; | | |

g) Pagou a Light & Power a contribuigao por esta fixada para
a installacao de cerca de b5 kilometros: de linhas de bondes
nas Ruas Augusta (Jardim America) e.Brigadeiro Gaviao Peixo
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to e Joao Tibiriga (Alto da Lapa);
h) Conserva, a sua custa, cerca de 50 kilometros de ruas ja
entreques, pela municipalidade, ao transito publico

IT,
Importancia ja despendida em obras de arruamentos,
conservacao de ruas, construgﬁeé de ga]ekias, guias-
sargetas, etc, (excluidas as importancias pagas para
assentamento de agua, esgotos, gaz, luz e bondes:f'
R.s. ~ 14,965:0008$000

ITI.
Contribuiu, com o material.ou com dinheiro, para o calga
mento de 4 kilometros de ruas, numa area de cerca de
33.000 metros quadrados (Ruas Bahia, Atlba1a, Braganga s
Pedroso de Moraes, Barao de Jundiahy e Brigadeiro Gaviao
Peixoto). Logo apos a conclusido desses sérvigds; passou a
Companhia City (ou seus successores comprédores de terre-
nos) a pagar ao Municipio as taxas impostos decorrenteé
desses melhoramentos |

1v. .
A Companhia City financiou (e continua a financiar), sem
qualquer remuneragao, nem mesmo de Juros, as seguintes obras
publicas:-

a) Na Secretaria de Viagao (Reparticao de Aguas e
Esgotos da Capital)

para a installagao de:-
70 kilometros de encanamentos de AGUA; e
65 ki1ometfos de encanamentos de ESGOTOS
para os quaes'jé fez adiantamentos de dinheiro num valor:supe
rior a 5,000 contos de reis; ' |

b} Na Companhia de Gaz
para a installagao de cerca . de 16 kilometros

de encanamentos de gaz, para a qual adian -
tou cerca de 600 contos de réis;:
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c}) Na Light & Power
'para a installagao de cerca de 16 kilome-
tros de linhas electricas para luz domici
liar, para a qual adiantou cerca de 135
contos de reéis

v L] -
Obras publicas financiadas pela Companhia City, mediante
remuneragao de juros (7% ao anno]

Esta financiando as seguintes obras publicas, com as respecti
vas importancias:-

a) para a construcgao do Estadio Municipal do Pacaembu
R.S. 2.200:0008$000;

b) para a pavimentagao a asphalto de varias ruas, pracgas e ave
nidas {(obras complementares as do referidd Estadfo), com
uma area de cerca de 62.000 metros'quadradoé
Rs. 1.600:000%000

VI,
Doacdes que a Companhia City
tem feito aos Poderes ‘Publicos:-
(avaliadas em cerca de Rs.5.140:000$000)

1) - AC GOVERNO DO ESTADO

a) - Uma &rea de 6.880,00 metros quadrados, no bairro do Alto
da Lapa, avaliada em cerca de Rs. 140,000$000 e destina
da a construcido de 'um ramal ferroviirio e de uma - esta
¢ao (Domingos de Moraes), para a'Estréda de Ferro Soroca
bana; '

b) - Uma area de 3.750,00 metros quadrados no bairro de Villa
Romané,'avaiiada‘em cerca de Rs .40, 000$000 para a  cons
trucdo de um Reservatdrio de Rgua, pela Repartigﬁo de
ﬂguas e Esgotos da Capita]. |
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Uma drea de 3,750,00 metros quadrados no bairro de Villa
Romana, ava11ada em cerca de Rs, 40,000$000, para a cons
trucgao de um Reservator1o de Agua, pela Repartigao de
Aguas e Esgotos da Capital.

AO_GOVERNO ‘DO ESTADO ‘E A PREFEFTURA MUNICIPAL

Uma area de 75,398 metros quadrados, no bairro do Anhan
gabali, avaliada em Rs. 4,500,000$000, para a construgﬁo'
do "Estadio Municipal -do Pacaembi",

A_PREFEITURA MUNICIPAL

a) Uma Srea de 325,00 metros quadrados, no bairro do
Anhangaball, avaliada em Rs.‘65;000$000 e  necessiria
a abertura de uma rua entre a Rua Santo Antonio e a
Avenida 9 de Ju]ho‘(ex»Avénida Anhangabal);

b) Uma area de 187,00 metros quadrados, no bairro do
Anhangabap, avaliada em Rs. 37:000%000, necessaria ao
prolongamento da Rua Augusta;

c) Uma area de 2.150,00 metros quadrados, no bairro do
Alto dos Panhelros, ava11ada em Rs, 75: 000$000 e nes-
saria & rectificado do alinhamento da Rua Pedroso de
Moraes, sendo de notar que as obras de construcgao do
mesmo trecho dessa rua foram feitas pela Companbia Ci
ty, a sua custa exc?usiva{

d) Uma Etea de 7.205,00 metros quadrados, no bairro do

Anhangabali., avaliada em Rs,260;340$000 e necessaria
a abertura da Avenida 9 de Julho,

A0 HOSPITAL SAO0 JOSE

Uma area de 1,170,00 metros quadrados, situada no bair-
ro do Alto da Lapa, e avaliada em cerca de Rs,20:0003%$00,
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VIT
DoagOes J3a promettidas pela
Companhia Cify e que em bre
ve serao effectivadas:-

1) - AO_GOVERNO DO ESTADO

Uma Erea de 4,000 metros quadrados, no bairro da Bella
Allianga (Lapa}, avaliada em Rs. 100:000$000 e desti
nada a construgﬁo de. um Grupo Escolar;

- 2) - A PREFEITURA MUNICIPAL

Uma area de cerca de 18,360,00 metros quadrados, no bair
ro da Bella Allianca (Lapa), annexa Erareé destinada ao
Grupo Escolar, acima referido, avaliada em cerca de Rs.
300:000%000, destinadé a éonstrUCgéo de um grdnde "play-
ground" ou "parque infantil", '

VIII.
IMPOSTOS

A Companhia City pagou, em 1936, impostos (estadoaes, munici-
paes e federaes) num total de mais de Rs.365:000$00 em _nume
ros redondos, a saber:- . '
Ao Estado .,,Rs.,169:000800
Ao Municipio,.Rs.112:000%00
A Unido ,..Rs. 84:000$00
Total Rs.365:000$00

ou seja mais de Rs. 1:0003000 por dia)

Nao deve ser esquecido que esses impostos sao aquelles devidos
somente pe]é Companhia City, isto €, nao estadao incluidos nes -
ses 365 contos os impostos devidos sobre os terrenos compromis
sados, visto como estes sao lancgados em nome dos compromiﬁsos—
compradores que os pagam directamente, |
A Cohpanhia City vende, annualmente, uma media de Rs,.
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10.000:000$000 de terrenos. Os compromissarios fazem as suas comuni
cagoes directamente ao Fisco (Estadual ou Municipal) e este raz o}
1angamento directamente em nome do compromissario, tomando por ba
se o valor da escriptura de venda, Nestds condigoes, cada anno as
vendas feitas pela Companhia City rendem ao Fisco (Estadual ou Muni
cipal), somente sob a rubrlca de “Imposto Territorial”, o minimo de
Rs. 100:000$000. E isso sem contar as outras taxas que, em geral,re
cahem sobre immoveis nas zonas Rura] e Urbana.

Portanto, a Companhia City que, no caso do Imposto Terr1tor1—
al, esta sob o reglme do Decreto Estadoa] N, 5096 -de 2 de Julho de
1931 e do Acto Municipal n, 1.151 de 7 de dutho de 1936, & uma cre

adora de impostos, cooperando dia a dia para o augmento das das ren
das do Estado e do Municipio,

IX
AUXILTO PARA CONSTRUCCAD DE _CASAS

Afim de proporcionar aos seus clientes os meios de obterem a
casa propria, a‘Companhia'City Thes fez emprestimos no valor de
Rs.35.531:600$000. Nos ultimos 10 annos, esses emprestimos renderam
ao erario Estadoal, somente sobh a rubrica de "Imposto sobre o Capi-
tal Particular empregado em Emprestlmos",somma superior a Rs.
1,260:000%$000, _

Existem nos bairros por ella creados mais de 3,000 predios que
sob outras rubricas, pagam; annua?mente, de impostos e taxas (predi-
al, esgotos, viagao, sanitaria, etc)-uma somma elevada.

Eis, pois, mais uma mdda]idade das actividades da Companhia Ci
ty que concorre paha 0 augmento das rendas Estadoaes & Municipaes.

Sao Paulo, Abril de 1937
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