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RESUMO

Esta tese de doutorado tem como objetivo historiografar a atuagio

da Alphaville Urbanismo S.A., maior empresa urbanizadora do Brasil
na atualidade, respondendo a questdo: qual o lugar da Alphaville
Urbanismo S.A. na urbanizacio e como este lugar foi construido

ao longo do tempo? Para tanto, consideramos a Alphaville dentro

de um recorte temporal longo, abrangendo toda a sua produgio, de
1951 2 2012. O recorte incluiu sua atuagio como empreiteira de

obras publicas; construtora de edificios residenciais; urbanizadora na
Regiao Metropolitana de Sao Paulo; urbanizadora de condominios
residenciais horizontais em diversas cidades do Brasil; e a partir de
2008, urbanizadora de projetos complexos, que pretendem constituir
‘verdadeiras’ cidades, comegando pelo projeto do Alphaville Brasilia,
em Cidade Ocidental — GO. A pesquisa permitiu compreender que a
atuagio urbanistica e empresarial da Alphaville Urbanismo exerceu, e
permanece exercendo, papel ativo na configuragio da cidade brasileira,
por meio de: 1) difusio de um tipo de urbanizagao — o condominio
residencial horizontal fechado, contribuindo para a configuracio — cada
vez mais homogénea e dispersa — da paisagem das cidades brasileiras;

2) o estabelecimento de um modelo urbanistico, gerencial e um modus
operandi desenvolvidos ao longo da trajetdria da empresa e replicados
em seus empreendimentos por todo o pais; 3) ampliacio da influéncia
da empresa no planejamento urbano a partir de sua relagao com
governos municipais e estaduais, por vezes determinando diretrizes para
a expansdo urbana. A pesquisa também considerou a agio da Alphaville
em relacio a outras empresas urbanizadoras significativas para a histéria
do urbanismo e da cidade, contextualizando-a e compreendendo-a
como parte de um arcabougo projetual e de atuagio que guarda

relagdes com o processo de dispersao urbana contemporineo.

Palavras-chave: Alphaville Urbanismo S.A., Construtora Albuquerque

e Takaoka, empresas urbanizadoras, dispersao urbana.
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ABSTRACT

This doctorate dissertation has the objective to construct a
historiographical narrative on the production of the Alphaville
Urbanismo S.A., the largest urbanization company in Brazil,
responding to the question: what is Alphaville Urbanismo S.A.
place in the urbanization process and how was this place constructed
through time? For that matter, we consider Alphaville’s activities in

a long temporal frame, including all of its production, from 1951

to 2012. This research framework includes Alphavilles activities in
public works; in the field of residential buildings; as an urbanization
company in Sao Paulo’s metropolitan area; as an urbanization company
specialized in gated communities in many Brazilian cities; and,
beginning in 2008,planning and building complex projects which
intend to build entire cities, starting with the Alphaville Brasilia, in
Cidade Ocidental, in the State of Goias. The research allowed us to
comprehend that Alphaville’s acitivities had (and remain having) an
active role in the Brazilian city configuration due to: 1) the diffusion
of an urbanization typology — the residential gated community —
contributing to the dispersion and homogenization of Brazilian urban
landscapes; 2) the establishment of an urban design, managerial and
operational model that was developed along Alphaville’s trajectory,
and which have been replied in all its enterprises throughout the
country; 3) the enlargement of Alphaville’s influence on urban
planning decision making due to the deepening of its relationship
with local and state government. The research also considered
Alphaville in relation to other urbanization companies significant

to urbanism and city history, contextualizing and interpreting the
company as part of an urban design and entrepreneurial framework

that is related to the contemporary process of urban dispersion.

Keywords: Alphaville Urbanismo S.A., Construtora Albuquerque

e Takaoka, urbanization companies, urban dispersion.
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INTRODUGAO

Qual ¢ o papel das empresas urbanizadoras na produgao da
cidade? Como elas operam, quais sao suas praticas, estratégias e
articulagoes para desenvolver e materializar projetos urbanisticos?

Qual ¢ o papel do Estado em relagdo a urbanizagio privada?

Estas questoes enunciam a problemdtica onde se insere esta pesquisa
de doutorado: a mercantilizagao do espago urbano e suas relacoes
com o processo de expansio da cidade no Brasil. A expansao urbana
¢ l6cus de agao extremamente lucrativa do capital imobilidrio e

de seus mecanismos de reprodugao, onde se materializam padréoes
urbanisticos emergentes. Estes padroes diversificaram a produgio
imobilidria do espago urbano, enquanto visam a reprodugao do
capital e nao das condigoes necessdrias para o aumento da qualidade
de vida da coletividade. Neste cendrio, as empresas urbanizadoras
exercem papel relevante e compreender suas estratégias é fundamental

a pesquisa no campo do urbanismo. Muitas vezes, foram empresas
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privadas que planejaram e realizaram partes importantes das

cidades, quando nio cidades inteiras, estabelecendo pardmetros de
ocupagio que fazem parte da histéria da urbanizacio e do urbanismo.
Uma parte dessas empresas atuou em um processo especifico da

urbanizacio, que nos ¢é de especial interesse, a dispersao urbana.

No Brasil, a agao de uma empresa urbanizadora em particular se
destaca pelo volume produzido, pelo tempo de existéncia e pelo tipo
de ‘produto’ desenvolvido. A Alphaville Urbanismo S.A. é a maior
empresa urbanizadora do Brasil na atualidade, tanto em termos de
drea urbanizada quanto em nimero de empreendimentos, tendo
realizado mais de 60 loteamentos de diferentes portes e formatos

em 20 ' estados brasileiros e no DF, desde 1973 até 2014. Em

2014, a empresa tinha 41 empreendimentos em implantagao e
outros 93 em fase de projeto (ALPHAVILLE, 2014). Todos estes
empreendimentos s2o compostos por condominios residenciais
fechados, majoritariamente localizados em 4reas de expansao
urbana. Esta produ¢ao numerosa e territorialmente ampla teve

(e continuard tendo) impacto direto na configuragao de diversas
cidades e regides brasileiras, além de uma influéncia que transbordou
limites geogréficos, passando para o campo do préprio urbanismo. A
importancia da Alphaville Urbanismo S.A. justifica sua escolha como
objeto de estudo desta pesquisa de doutoramento, que parte de uma
questdo principal: Qual o lugar da Alphaville Urbanismo S.A. na

urbaniza¢ao e como este lugar foi construido ao longo do tempo?

Argumentamos que a atuagio urbanistica e empresarial da Alphaville
Urbanismo exerceu, e permanece exercendo, importante influéncia

na configuragio da cidade brasileira, por meio de: 1) difusao de um
tipo de urbaniza¢io — o condominio residencial horizontal fechado,
contribuindo para a configuragio — cada vez mais homogénea e similar
— da paisagem das cidades brasileiras; 2) pelo estabelecimento de um
modelo urbanistico, gerencial e um modus operandi desenvolvidos ao
longo da trajetéria da empresa e replicados em seus empreendimentos

por todo o pais; 3) e pela ampliagio de sua atuagio na urbanizagio,

1 A empresa argumenta estar presente em 21 estados “e no DF”. Porém,
esta informacio ¢é incorreta, pois o Alphaville Brasilia se localiza, na
verdade, em Cidade Ocidental — GO, municipio limitrofe ao DE

antes responsavel por construir partes da cidade de acordo com
planos e projetos governamentais, mas que passa a determinar pontos

fundamentais do planejamento urbanistico, construindo cidades inteiras.

Diversas pesquisas e trabalhos académicos analisaram a produgao da
Alphaville Urbanismo S.A., a maioria considerando recortes geograficos
e temporais especificos, estudando apenas um empreendimento,
dentro de um curto periodo. Existem trabalhos importantes sobre o
Alphaville em Barueri-Santana do Parnaiba - SP?, sobre a atua¢io da
Alphaville em Campinas — SP% em Curitiba e Regiao Metropolitana;
sobre o Alphaville Lagoa dos Ingleses, em Nova Lima - MG, Regiao
Metropolitana de Belo Horizonte?; sobre o Alphaville Salvador —

BA 5; e sobre o Alphaville Brasilia®. Esses trabalhos interpretaram

a atuacio da empresa em contextos particulares, contribuindo
irrefutavelmente para ampliar o conhecimento dos impactos
regionais da produgao urbanistica da Alphaville a partir de estudos
de caso aprofundados. Porém, os recortes e problemdticas destes
trabalhos ndo incluiram aspectos importantes para a compreensao
da trajetéria da empresa e do seu modus operandsi, isto porque
consideraram tempos curtos da trajetéria da empresa, observaram
apenas casos especificos e analisaram os empreendimentos dentro

do arcabouco critico sobre os condominios residenciais fechados.

Aqueles trabalhos nao abordaram a Alphaville Urbanismo S.A.
historicamente, minimizando, quando nio desconsiderando o fato
que a empresa iniciou suas atividades muito antes de 1973, ano em
que construiu seu primeiro empreendimento como urbanizadora: o
Centro Industrial e Empresarial Alphaville, em Barueri, na Regiao

Metropolitana de Sao Paulo. A Alphaville é uma empresa sucessora

2 Destacamos a tese de doutorado de Regina Bega Santos (2004), comparando o
empreendimento ao bairro popular Rochdale, em Sio Paulo; e as dissertagoes de
mestrado de Auro Moreno Romero (1997) e de Mariana Falcone Guerra (2013).
3 Destacamos os trabalhos de SILVA, 2008, MITICA

NETO, 2008 e AMIN, 2011.

4 Destacamos os artigos de COSTA; PEIXOTO, 2007; e

COSTA; REZENDE, 2004.

5 Destacamos o mestrado de Tangre Paranhos Leite Oliveira (2009) que trata da
funcio social da terra na 4rea da Avenida Paralela, onde se instalou o empreendimento.
6 Destacamos a dissertagao de mestrado de Luciana da Graca Resende (2013),
que aborda as discrepancias entre o discurso de sustentabilidade propagado

pela Alphaville e suas praticas na implantagio do empreendimento.
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da Construtora Albuquerque, Takaoka Ltda., sociedade fundada

em 1951 pelo engenheiro-arquiteto Renato de Albuquerque e pelo
engenheiro civil Yogiro Takaoka. Esta construtora ndo comegou suas
atividades como urbanizadora, mas sim como empreiteira de obras
civis e publicas, atuando neste meio desde sua fundagio até o ano
de 1970. Posteriormente, entre 1967 e 1974, a construtora atuou
intensamente no ramo habitacional, produzindo diversos edificios
residenciais em Sao Paulo pelo Sistema Financeiro de Habitagao
(SFH), financiados pelo Banco Nacional da Habita¢io (BNH). Assim,
podemos considerar que a Alphaville Urbanismo S.A. tem 65 anos
de existéncia e atuagio, e nao 43 anos, como a empresa divulga em
suas propagandas, contabilizando somente seu tempo de produgao
urbanizadora (entre 1973 e 2016). Sob esta perspectiva, é valido
investigar se (e como) a atuagao anterior da empresa influenciou

e/ou definiu suas préticas e modos de produgio posteriores.

O segundo aspecto nao abordado pelas pesquisas sobre Alphaville,

que reforga a importincia de revistar a produ¢io da empresa, é que os
trabalhos baseados em estudos de caso nao alcangaram as possibilidades
trazidas por um olhar generalista e amplo sobre a produgao da empresa.
Se por um lado a abordagem ampla peca pela menor profundidade

e especificidade, por outro permite identificar permanéncias e
mudangas nas préticas e estratégias da empresa ao longo do tempo.
Além disso, permite a comparagio entre os projetos urbanisticos dos
diversos empreendimentos com a marca Alphaville, para além das

caracteristicas locais de cada territério onde estes foram implantados.

Também encontramos alguns estudos sobre a Construtora Albuquerque,
Takaoka que focaram em sua atuagdo como construtora de edificios
habitacionais em Sao Paulo. Luiz Ricardo Pereira-Leite (2006) realizou
trabalho sobre algumas empresas incorporadoras atuantes em Sao
Paulo entre 1960 e 1980, e a Construtora Albuquerque, Takaoka foi

um de seus estudos de caso. O trabalho de Jorge Abussamra (2007)
sobre os edificios habitacionais e o mercado imobilidrio de Sao Paulo
nas décadas de 1970, 1980 e 1990 também considerou a produc¢ao da
Albuquerque, Takaoka. Ainda que repletos de informagées importantes,
os trabalhos nio consideraram a acio anterior da construtora e apenas
citaram sua agio urbanizadora posterior. Por fim, nao encontramos
nenhuma pesquisa que tenha aprofundado estudos sobre a atuagio

da empresa como empreiteira de obras publicas, entre 1951 ¢ 1970.

Outra questao é que muitos trabalhos focaram na problemidtica dos
condominios fechados, deixando de analisar a produgao da empresa
para além dos “enclaves urbanos”, nas palavras de Teresa Caldeira
(2000). De fato, a absoluta maioria dos empreendimentos da Alphaville
seguiu 0 modelo dos conhecidos condominios horizontais fechados,
planejados dentro do que a empresa denomina como segmento de
“residenciais”. Os “residenciais” sio constituidos por um ou mais
loteamentos fechados de casas unifamiliares que incluem alguns
equipamentos de uso coletivo, conforme a localidade, como pragas,
parques infantis, clubes, academias de gindstica, quadras de esporte

e até mesmo campos de golfe, como no Alphaville Graciosa, no
municipio de Pinhais-PR, Regiao Metropolitana de Curitiba. Também
¢ praxe da empresa que alguns lotes sejam destinados a comércio

e servigos de cardter local préximos as entradas dos loteamentos
murados, no intuito de oferecer o minimo de ‘conveniéncia aos
moradores. Em outros casos, como no Alphaville Salvador, em
Salvador - BA, e no Alphaville Lagoa dos Ingleses, em Nova Lima,
Regiao Metropolitana de Belo Horizonte - MG, os empreendimentos
incluem lotes para edificios de habitagao multifamiliar, também

sob o formato de condominios. Ainda assim, a tonica da acio
urbanizadora da empresa sao os condominios horizontais fechados de
casas unifamiliares, e foi por meio deste padrio de urbanizagao que

a empresa expandiu seus negdcios pelo Brasil depois do “sucesso de

vendas” do Alphaville-Barueri, ficando bastante conhecida no pais.

Apesar disso, a Alphaville Urbanismo S.A. nao restringiu sua agio
urbanizadora a produgio de condominios residenciais fechados.

A partir de 2008 a empresa passou a desenvolver projetos em

um ‘novo’ segmento, intitulado niicleos urbanos. Os niicleos
urbanos sao empreendimentos maiores, com mais de 5 milhoes

de metros quadrados, e muito mais complexos, constituidos

nio apenas por dreas residenciais em condominios fechados e
pequenas dreas para comércio, mas incluindo grandes dreas centrais

voltadas a servigos de diversos portes, comércio e inddstria.

Entretanto, nao hd novidade alguma no desenvolvimento dos
nucleos urbanos. De fato, Alphaville estd retomando, quarenta anos
depois, o modelo de urbanizagao do Alphaville Barueri-Santana do
Parnaiba, agora aplicado em propostas para quatro dreas distintas:

o Alphaville Brasilia, localizado no municipio de Cidade Ocidental
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- GO, no entorno da capital federal; o Alphaville Pernambuco,
localizado no municipio de Jaboatao dos Guararapes — PE, na
Grande Recife; o Alphaville Ceard, localizado em Eusébio-CE, na
Regido Metropolitana de Fortaleza; e o Alphaville Senador Canedo

- GO, na cidade homo6nima, na Regiao Metropolitana de Goinia.
As experiéncias da Alphaville com os ntcleos urbanos reiteram a
importincia de historiografar a trajetéria da empresa, permitindo
observar a ampliacao de sua agao urbanizadora privada, que passa do
planejamento e constru¢io de pequenos fragmentos de cidade - os

condominios fechados - a concepgao integral de cidades inteiras.

Concluimos, por fim, que nenhum trabalho abordou a atuagao da
empresa desde sua criagio em 1951 aos tempos atuais como foco
central. Respondendo a esta lacuna, esta pesquisa se propde a analisar
Alphaville sob uma perspectiva historiografica ainda nao realizada de
forma ampla e integrada, considerando a Alphaville como empresa
urbanizadora de atuag¢ao nacional, dentro de um recorte temporal

longo, abrangendo toda a sua produgao, desde 1951 a 2012.

A trajetéria da Alphaville Urbanismo S.A. pode ser dividida em
duas partes, cujo marco divisério é o ano de 1973, quando a
empresa iniciou sua atuagio como urbanizadora. A primeira
parte ocorre entre 1951 a 1973, quando a empresa atuou
majoritariamente como empreiteira e construtora; a segunda
parte ocorre a partir de 1973, quando ela inicia e mantém agbes
majoritariamente urbanizadoras. Nestas partes identificamos

cinco fases diferentes, conquanto relacionadas e sobrepostas:

e 12 fase - entre 1951 e 1970, quando a construtora

atuou como empreiteira de obras publicas;

e 2afase - entre 1967 e 1974, como construtora

de edificios residenciais;

e 3afase-entre 1973 e 1994, atuou como urbanizadora
na regido de Baureri e Santana do Parnaiba, na

Regiao Metropolitana de Sao Paulo;

* 42 fase - de 1995, quando foi criada a Alphaville Urbanismo

S.A, até hoje, atuando como urbanizadora de condominios

residenciais horizontais em diversas cidades do Brasil;

*  52fage - a partir de 2008, quando a empresa retomou sua

experiéncia em Barueri e Santana do Parnaiba, e passau

a propor projetos complexos, comegando pelo projeto

do Alphaville Brasilia, em Cidade Ocidental — GO.

O objeto da tese, a Alphaville Urbanismo S.A., foi também o fio
condutor da narrativa desenvolvida. Foi dele que partiram todas as
demandas por contextualizagao histérica e por inclusio de temas a
serem explorados na pesquisa, sempre no sentido de localizar a agao
da empresa no 4mbito da urbaniza¢io, da produgao habitacional e
da infraestruturago do territdrio. Assim, ainda que esta tese nio seja
um trabalho sobre a dispersio urbana, sobre mercado imobilidrio,
sobre os condominios residenciais como “enclaves urbanos”, sobre
as relagoes entre o poder publico e a iniciativa privada na produgao
da habitagio, todos estes temas permeiam a tese na medida em

que a producao da Alphaville Urbanismo S.A. e de sua antecessora,

a Construtora Albuquerque, Takaoka se relacionou com eles.

E parte da andlise compreender diversos aspectos da atuacio da
empresa, dentre eles, como a atua¢io da construtora anterior ao
empreendimento Alphaville em Barueri e Santana do Parnaiba
influenciou o desenvolvimento deste e dos futuros projetos urbanos;
como a Construtora Albuquerque, Takaoka respondeu a um cendrio
especifico da Politica Habitacional do inicio dos anos 1970, jd

dentro da atuacio do Banco Nacional da Habitagao - BNH; como

a sua estratégia de urbanizacio se inseriu no contexto de hiper-
crescimento de Sao Paulo, da crise urbana consequente do crescimento
populacional e da pobreza extrema; como foi concebida e realizada

a ideia de se construir uma cidade nova dentro de um municipio
caracteristicamente suburbano como Barueri e, particularmente, como
se desenvolveu a ideia do condominio horizontal naquele contexto;
como a empresa iniciou seu processo de expansao para outras cidades,
inicialmente apenas no estado de Sao Paulo e, posteriormente,

para outros estados; e como se caracterizou sua atuagio nacional

e sua relacao com o processo de dispersao urbana no Brasil.
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Foi também o objeto que apontou a possibilidade de problematizar a
trajetdria e as estratégias da Alphaville em relacio a outras empresas
urbanizadoras de grande importancia para a histéria do urbanismo e
da urbanizagio. Isto porque, como urbanizadora, a Alphaville teve (e
ainda tem) atuagdo em um nicho de mercado especifico — a expansao
urbana em dreas periféricas, predominantemente em grandes cidades,
relacionado-se, assim, ao processo de dispersao urbana e a constitui¢o
de novas periferias. Desta forma, o objeto da pesquisa estabeleceu

um recorte temdtico enriquecedor, qual seja, a atuagio de empresas
urbanizadoras na expansio urbana por meio de propostas que guardam
relagdes com o processo de dispersao urbana. Este olhar historiografico
sobre o processo de urbanizagio possibilitou o reconhecimento

de uma relagao fundamental para esta tese, entre os fend6menos de
descentralizagao e de dispersao urbana. A descentralizagio é uma
estratégia de deslocamento ou relocalizacio de atividades produtivas
aglomeradas em certa drea (centro) para outras, com o objetivo

de reduzir a pressao por infraestrutura, equilibrar a distribui¢ao
populacional e de postos de trabalho e redistribuir os recursos gerados
pelas atividades produtivas de forma mais equinime. A descentralizagio,
como estratégia de planejamento econémico e territorial, nao

implica, necessariamente na dispersao. No entanto, a descentralizacio,
quando ocorrida em dreas de expansio urbana e, mais ainda, em

dreas rurais, se coaduna com o processo de dispersio na medida em
que configura ocupagdes fragmentadas no territério. Neste sentido,
propostas urbanisticas que articulavam a descentralizagdo a partir da
ocupagao/cria¢ao de novos nucleos distantes das cidades existentes,

podem ser compreendidas como catalizadores de dispersao urbana.

Essa interpretagdo, que relaciona propostas de expansio urbana
descentralizada e o processo de dispersio urbana, permite construir
um outro olhar sobre a dispersio, nao como uma ‘novidade’ especifica
do século XX, mas como parte de um processo histérico. Esta
argumentagao ¢ importante, pois parte da literatura contemporanea
sobre planejamento e projeto urbanistico apresenta uma leitura

da dispersao urbana como uma ruptura no processo histérico de
urbanizacio, entendendo-a como um fen6meno completamente
novo, cujas formas representam a morte da cidade, ou mesmo

a anticidade (CHOAY, 2004; REIS FILHO, 2006; MONTE
MOR, 2007; SPOSITO, 2007; GEHL, 2013). Na contraméo

dessa a ideia, salientamos que a dispersio, por mais desconcertante

e transformadora, nio significa o fim da cidade, mas apenas uma
de suas (vérias) transformagoes histéricas, nao configurando uma
‘novidade’ desconectada de antecedentes no pensamento e na
prética urbanistica, mas sim um espago onde passado e presente se

encontram em relagdes tedricas e priticas muito significativas.

Considerando essas relagdes, este trabalho apresenta uma narrativa
historiografica do idedrio de dispersao por meio de empresas
urbanizadoras que atuaram desde a revolugao industrial, durante

o movimento de hiper crescimento das cidades do século XIX.
Trata-se de um exercicio de relocalizar casos muito conhecidos
pela historiografia do urbanismo, aqui costurados por uma
narrativa da produgio privada da expansio urbana dispersa, mais
especificamente, a produgio de empresas de urbanizagio que
atuaram nas franjas das cidades, em configuragdes que anunciaram

e informaram o processo contemporéineo de dispersao urbana.

Analisaremos as propostas de algumas empresas urbanizadoras histéricas:
a Garden City Pioneer Company e a First Garden City Ltd, na Inglaterra;
a Compania Madrileiia de Urbanizacion, na Espanha; e a City of

Sio Paulo Improvements and Freehold Land Company Ltd, no Brasil,
empresas cujas priticas refletiram questoes de dilui¢io do adensamento,
descentralizagao e desconcentragao por meio da articulagao de
tipologias habitacionais e incorporagio de novas tecnologias de
transporte como estruturadoras da organizacio espacial e da dinimica
do cotidiano. Assim, formaram um sélido arcabougo de projeto e
planejamento urbano, enquanto propagaram um idedrio urbanistico

de dispersao como solugio a cidade industrial compacta, idedrio

que viria a influenciar profundamente a dispersao contemporanea.

Nossa contribuicio se localiza na rela¢io entre a produgio da
cidade dispersa e a agao de empresas urbanizadoras, debatida e
aprofundada no contexto de uma empresa especifica, a Alphaville
Urbanismo S.A., destrinchando seu modo de operar, suas estratégias
urbanisticas, de propaganda, de gestao e manutenc¢io dos
empreendimentos, de relagdo com o poder publico, de parcerias e
expansao territorial, de maximizagao de lucros e minimizagao de
custos, e de articulagao e influéncia no planejamento territorial.

E reconhecendo que estas préticas e modos nio constituem

uma ‘novidade’ na histéria do urbanismo e da cidade.

INTRODUGAO



10

Estrutura da Tese

Esta tese é estruturada por dois movimentos narrativos, que
correspondem as duas partes da tese. Na primeira parte do trabalho,
interpretamos a dispersao urbana e a atuagao de empresas urbanizadoras
na constru¢ao da dispersao urbana como um fenémeno histérico, que
nio se restringe ao século XX. Assim, argumentamos que a atuagio

de algumas empresas significativas para a histéria do urbanismo e da
urbanizacao, quais sejam, a Garden City Pioneer Company e a First
Garden City Lid; a Compania Madrilenia de Urbanizacion, e a City

of Sao Paulo Improvements and Freehold Land Company Lid, guarda

proximidades com a a¢do, as prdticas e estratégias atuais da Alphaville.

Na segunda parte, historiografamos a trajetéria da Alphaville. Esta parte
da tese estd organizada em dois capitulos, cuja divisao corresponde a
uma periodizagio derivada da historiografia da empresa Alphaville. O
Alphaville Barueri-Santana do Parnaiba foi o primeiro empreendimento
da Construtora Albuquerque, Takaoka como empresa urbanizadora. Ele
configura um marco importante na historiografia da empresa, pois

foi na experiéncia de planejar, projetar, construir, vender e definir a
gestdo dos loteamentos do bairro Alphaville que Yogiro Takaoka e
Renato Albuquerque delinearam o modelo de operagao urbanizadora
que a empresa levaria A frente. Ao mesmo tempo, o inicio do bairro
Alphaville marca a mudanca definitiva de ramo de atuacio da empresa,
de construtora a urbanizadora. Assim, este marco ¢ tomado como um
“divisor de 4guas”, definindo a estrutura da tese, assim organizada em

duas partes: antes e depois do Alphaville Barueri - Santana de Parnaiba.

No primeiro capitulo, intitulado “Dispersao Urbana e Empresas
Urbanizadoras na Cidade Industrial: agao da Compania Madrileiia
de Urbanizacién, da Garden City Pioneer Company, da First
Garden City Ltd. e da Cia. City” desenvolve-se uma narrativa
historiografica da atuacio de algumas importantes empresas
urbanizadoras no longo século XX, cujos projetos, propostas

e realizagoes, pautadas pela ideia de dispersao, influenciaram o
pensamento urbanistico contemporineo, particularmente no Ambito

da atuagao da empresa Alphaville no campo da urbanizagao no Brasil.

O segundo capitulo, “Antes de Alphaville: a Construtora
Albuquerque e Takaoka na Infraestruturagao do Espago Regional e

na Politica Habitacional do BNH — 1951-1973/1974”, acompanha
a agao da empresa antes de tornar-se urbanizadora. Primeiro, no
periodo em que desenvolveu obras piblicas de infraestrutura e
edificagoes, experiéncia que lhe proporcionou amplo saber técnico

e gerencial. Posteriormente, seguimos a atuagao da empresa como
construtora de larga escala de edificios residenciais pelo BNH, quando
desenvolveu grande capacidade de industrializacio da construcio, além

de ter firmado sua imagem de empresa voltada para a elite paulistana.

O terceiro e dltimo capitulo, intitulado “Da Construtora
Albuquerque, Takoka Ltda. a Urbanizadora Alphaville Urbanismo
S.A.: Estruturagio e Expansio de um Modelo de Urbanizagao —
1973-2012”, abrange toda a atuagio da empresa como urbanizadora,
nas suas trés fases: primeira fase configurada pelo inicio da agio
urbanizadora da empresa na regido da fazenda Tamboré, hoje
conhecida como o bairro Alphaville, que ocorre entre 1973 ¢ 1994;

a segunda fase, entre 1995 e 2008, quando a empresa expande sua
atuagao para outros municipios paulistas e, posteriormente, diversos
outros estados; a dltima fase, a partir de 2008, quando a empresa
deixa de produzir loteamentos que s2o quase exclusivamente
residenciais, para “retornar” ao seu modelo “original”, com propostas
de urbaniza¢oes complexas em dreas acima de 5 milhdes de metros
quadrados, configurando “verdadeiras” cidades. Cada fase de

atuagao da empresa corresponde a uma subdivisao do capitulo.

A primeira subdivisio do capitulo foca no caso do Alphaville
Barueri-Santana do Parnaiba, onde buscamos complementar as
leituras apresentadas por trabalhos j4 existentes, contribuindo com
uma abordagem historiografica que localiza o empreendimento
Alphaville em relagao 4 atuacio anterior da Construtora Albuquerque,
1akaoka, e dentro de um contexto de planejamento regional daquele
periodo. Esta abordagem nos permite elencar as nossas principais
contribui¢des. Primeiro, buscamos compreender Alphaville (também)
como uma resposta as diretrizes de descentralizacio colocadas pelo
planejamento regional desde a década de 1930. Segundo, tratamos
das (inusitadas) influéncias urbanisticas e de gestao do Alphaville
decorrentes de didlogos com o projeto e a configuragio de outro
importante centro industrial construido ainda nos anos 1950, nos
Estados Unidos, o Stanford Industrial Park. Por tltimo, discorremos

sobre como a experiéncia de planejar e executar o Alphaville serviu
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para o desenvolvimento de um modo de atuagao caracteristico

da empresa, que viria a ser reproduzido em sua fase seguinte.

Na segunda parte do capitulo, abordamos a fase de expansao da
empresa, onde consideramos a realizagio dos empreendimentos
cronologicamente, buscando descrever padrées urbanisticos, de
gestdo e de articulagdo empresa com instincias governamentais;
o papel de importantes escritérios de arquitetura e planejamento
responsaveis pelos projetos da maior parte dos empreendimentos

desta fase e as estratégias de marketing desenvolvidas.

A dltima subdivisao do capitulo apresenta a fase mais recente de
atuacdo da empresa, e aproxima as discussoes anteriores de um
territrio mais especifico, por meio do estudo de caso do nucleo
urbano Alphaville Brasilia. Analisamos o projeto urbanistico

do empreendimento, a partir de mapas, imagens ilustrativas

e textos produzidos pelos escritérios projetistas, entrevistas e
fotografias, confrontados com uma interpretagao das diretrizes de
planejamento do DF e de Cidade Ocidental. Assim, concluimos que
a futura realizagio de Alphaville na regiao do Entorno de Brasilia
inserird definitivamente a capital nos padrées contemporineos

de intensificagao da dispersao urbana, materializando modos

de moradia e trabalho ainda raros ali, e constituindo uma “nova

periferia” mais heterogénea, porém nao menos segregada.

A pesquisa a partir de uma lacuna documental:
outras fontes e processos de coleta de dados

A empresa nao guardou acervo histérico, tendo mantido apenas
informagdes espagas sobre os projetos realizados ap6s 1995 e, ainda
assim, com mais informag6es sobre aqueles realizados apés 2004. A
jornalista Giorgia Marcucci, que trabalhou na Construtora Albugquerque,
1akaoka entre 1973 ¢ 1995, relatou em entrevista que depois de uma
mudangca de endereco, ainda nos anos 1970, todo o arquivo morto

da empresa foi queimado, pois seus dirigentes o julgaram indtil
(MARCUCKCI, 2015). Assim, perderam-se contratos, editais, fotografias,
relatérios, projetos, dentre outros documentos que poderiam iluminar

detalhes da nossa narrativa sobre a construtora. A inexisténcia de

arquivos internos exigiu que a trajetéria da empresa fosse interpretada a

partir de outras fontes documentais e outras formas de coleta de dados.

A empresa tem quatro livros publicados para divulgar sua
produgido. O primeiro, “Alphaville Lagoa dos Ingleses”, apresenta
o empreendimento homénimo inaugurado em, 2000. Outros trés
livros foram edi¢oes comemorativas dos 30 e 40 anos da empresa:
“Alphaville 30 anos” e “Alphaville: o Sonho, 0 Tempo, o Sucesso”,
ambos de 2003; e “Alphaville 40 Anos”, langado em 2014.

Também contamos com a colaboragio de técnicos da prépria empresa
que, generosamente, cederam seu tempo para entrevistas, bem como
disponibilizaram documentos, incluindo projetos de empreendimentos
e relatérios internos. Foram realizadas entrevistas com os arquitetos
da Alphaville Hugo Serra e Daniel Reis, e com Marcelo Renaux
Willer, presidente da empresa. Também entrevistamos o arquiteto
Reinaldo Pestana, que projetou todos os edificios habitacionais

da construtora, o Centro Industrial e Empresarial Alphaville

em Barueri e todos os condominios langados pela Construtora
Albuquerque, Takaoka em Barueri e Santana de Parnaiba. Por dltimo,
entrevistamos a jornalista Giorgia Marcucci, responsével pela drea de

comunicag¢io da construtora e editora-chefe do Jornal de Alphaville.

Para compreender a primeira fase da empresa, realizamos um
levantamento das obras puablicas e privadas da construtora utilizando
fontes primdrias e secunddrias. Inicialmente, partimos de uma lista

de obras elaborada por Sacchi (2004), para a biografia de Yogiro
Takaoka, onde a autora elenca as “Principais Obras Pablicas e Edificios
Residenciais feitos pela Construtora Albuguerque, lakaoka”. A lista,
porém, nao inclufa todas as obras e no informava as datas referentes

a execugio, o que limitava a compreensio da atuagio da empresa,
impedindo uma andlise embasada na quantidade de obras por periodo,
eventuais concentragdes geograficas, aumento ou diminui¢ao do
namero de obras, dentre outros aspectos. Assim, realizamos pesquisa
nos arquivos digitais do Didrio Oficial de Sao Paulo (DOSP), onde
encontramos diversas obras nio listadas, bem como as datas de
contrata¢io dos servicos e informacoes mais detalhadas sobre cada uma.
Enquanto as obras realizadas nos Estados do Parand, Santa Catarina

e Rio Grande do Sul, realizadas em menor niimero que em Sao Paulo,
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foram identificadas a partir da lista de Sacchi (2004) e em jornais

locais. Estes dados estao compilados no Anexo I (disponivel no CD).

Para interpretar a segunda fase de atuacio da Alphaville, realizou-
se levantamento dos edificios construidos pela empresa com
financiamento do BNH a partir de listas disponiveis nos trabalhos
de Luiz Ricardo Pereira-Leite (2006) e Even Sacchi (2004). Pereira-
Leite apresenta o mais completo levantamento da produgao da
construtora financiada pelo BNH, tendo o mérito de ter listado
todos os edificios construidos pela Albuquerque, Takaoka no

periodo, inclusive apresentando os enderecos e localizando-os em

mapa georreferenciado (PEREIRA-LEITE, 2006). Sacchi (2004)

disponibilizou o ndmero de apartamentos por edificio. Como nenhum

trabalho apresentava as datas de inauguracio dos empreendimentos,
realizamos pesquisa nos acervos dos jornais Folha de Sao Paulo e

O Estado de Sao Paulo, onde os antncios de vendas da construtora
nos ofereceram estas e outras valiosas informagées, como ano de
conclusao da obra, caracteristicas dos edificios e dos apartamentos,

plantas baixas, agentes financiadores e estratégia de propaganda.

Para complementar a discussdo sobre esta fase de atuagao da empresa,
realizamos o mapeamento de todos os edificios e uma coleta de

fotos de cada um deles por meio do software Google Earth, o que
permitiu reconhecer os padrées arquitetonicos de composigio
volumétrica e de fachadas, implantagdo e uso de materiais. Estes

dados estao compilados no Anexo II (disponivel no CD).

Para compreender as fases de atuagao da empresa como urbanizadora,

colhemos informacoes de diversas fontes. Além dos livros, consultamos

o website da empresa, onde constam fichas técnicas relativas a alguns
empreendimentos realizados depois de 1995. Para esta fase, foram
novamente fundamentais os acervos dos jornais Folha de Sao Paulo
e O Estado de Sao Paulo, onde matérias e, principalmente, as
propagandas da empresa, indicaram caracteristicas dos condominios,

datas de langamento, ritmo de vendas, dentre outros aspectos.

Foram desenvolvidos mapas vetorizados de todos os empreendimentos
construidos pela Alphaville a partir de 1995, quando inicia
sua fase de expansao pelo pais. Os mapas foram vetorizados

manualmente, utilizando o software Autocad, a partir dos projetos

dos empreendimentos, disponiveis parte nos livros da empresa,
parte no portfélio consultado na sede da Alphaville Urbanismo
S.A. em Sao Paulo. Os mapas permitiram reconhecer a profunda
semelhanca morfoldgica entre os empreendimentos, além de

possibilitar a medi¢ao das dreas dos empreendimentos.

A andlise do indice de ocupagao dos condominios, ou seja, a
quantidade de residéncias efetivamente construidas em relagio ao
namero total de lotes em cada empreendimento, foi realizada a
partir da contagem das edifica¢oes utilizando as imagens de satélite
mais recentes disponibilizadas pelo software Google Earth. Este
indice de ocupacio foi comparado com o tempo de lancamento de
cada empreendimento, permitindo um debate se os condominios
residenciais da Alphaville respondem, ou nio, a demandas
habitacionais reais ou se respondem a outras demandas. Os dados
alfanuméricos sobre os empreendimentos foram compilados

na tabela apresentada no anexo III, enquanto os mapas dos

empreendimentos encontram-se no anexo IV (disponiveis no CD).

Por fim, foram preciosos os materiais disponibilizados pelo Arquivo
Municipal de Barueri e pela Casa de Meméria de Santana do
Parnaiba, incluindo fotos histéricas, recortes de jornais locais,

legislagdo municipal e compéndios de histéria dos municipios.

Estes percursos de coleta de dados e de documentos histéricos
preencheram a lacuna documental deixada pela destruicao do

acervo original da empresa, enquanto enriqueceram a pesquisa com
informagoes de fontes diversas. E a partir deste acervo reconstituido,
construimos uma narrativa de longo prazo sobre a agao da Alphaville
Urbanismo S.A., procurando localizi-la em relacio ao processo de
urbanizacio brasileiro e em relagio a atuagao de outras empresas

urbanizadoras importantes para a histéria do urbanismo e da cidade,

exercicio que se constitui no cerne estrutural desta tese de doutorado.
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CAPITULO 1

DISPERSAO URBANA

E EMPRESAS
URBANIZADORAS

NA CIDADE INDUSTRIAL:

acao da Compania Madrileha de Urbanizacion,
da Garden City Pioneer Company,
da First Garden City Ltd. e da Cia. City

Este capitulo se desdobra em dois movimentos que relacionam a
dispersdo urbana do século XXI e a agio de empresas urbanizadoras

na cidade industrial a partir do final do século XIX. O primeiro
movimento ¢ de conceituar o fendmeno da dispersao urbana
contemporaneo e localizd-lo ndo como uma ruptura do processo de
urbaniza¢ao, mas como um encadeamento da urbanizagio iniciada
com a cidade industrial. Este exercicio teérico permite afirmar que

hd a possibilidade (e a necessidade) de historiografar o fendmeno

da dispersdo urbana, relacionando-o 4 urbanizagio como prética e
como pensamento urbanistico. O segundo movimento deste capitulo,
decorrente da ideia de que a dispersao urbana tém raizes histéricas,
empreende uma narrativa que busca interpretar o papel de importantes
empresas urbanizadoras no processo de urbanizagao durante o processo
de crescimento das cidades do século XIX. Partimos do entendimento
de que, apesar das atuais condigbes econdmicas e sociais serem bastante

diversas daquelas, houve a permanéncia de préticas, 16gicas e premissas
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de atuagao destas empresas, cujas agdes constituiram referéncias
urbanisticas que so significativas até hoje, e que podem ser também

reconhecidas na atuagio da empresa Alphaville Urbanismo S.A..

Trata-se de um exercicio de relocalizar casos muito trabalhados pela
historiografia do urbanismo, aqui incluidas a Comparnia Madrilena de
Urbanizacion, a First Garden City Ltd e a City of Sdo Paulo Improvements
and Freehold Land Company Ltd, mas que nao serao meramente
reproduzidos, e sim envolvidos em uma narrativa da produgio privada
da expansao urbana, mais especificamente, a produgao de empresas

de urbaniza¢io que atuaram nas franjas das cidades, muitas vezes em
dreas afastadas dos centros urbanos consolidados, em configuragoes
que anunciaram e informaram o processo contemporineo de dispersao
urbana. Esta narrativa nos permitird tecer relagoes entre a acio
urbanizadora de empresas centendrias com a atuacio da Alphaville
Urbanismo S.A., dentro de um processo histérico de produgio privada

do espaco urbano configurado de forma descentralizada e dispersa.

Argumentamos ser de grande relevincia problematizar a histéria

do pensamento urbanistico a partir do fio condutor da dispersao
produzida por empresas urbanizadoras. Para tanto, acreditamos

que (re)trabalhar e debater alguns temas e autores que trataram de
experiéncias tedricas e praticas bastante conhecidas do urbanismo seja
exercicio imprescindivel para formulacio de outras interpretacdes sobre

o futuro da cidade, concepgao partilhada por Benedetto Gravagnuolo:

(...) o trabalho de andlise e reescritura histérica é intermindvel.
A reflexao critica sobre tudo que ¢ relevante que tenha sido
pensado ou praticado no 4mbito do fendmeno urbano a
partir da segunda metade do século XVIII surge novamente
pelo impulso das perguntas que fazemos atualmente sobre

o futuro da cidade (GRAVAGNUOLO, 1998, p. 8).

O recorte temporal desta narrativa foi estabelecido a partir da leitura
da formacio da configuragio espacial da cidade do século XXI, quando
as propostas e realizagdes de descentralizagio sio mais intensas e
contrastantes, que nos permite afirmar que sua conformagao espacial
mantém forte relagdo com a configuragio espacial da cidade do século

XIX, como afirma Zucconi no livro “A cidade do século XIX”:

O século XIX, de fato, configurou alguns tipos fundamentais
da paisagem atual. Entre outros, nos deixou estacoes
ferrovidrias e os estabelecimentos industriais, as galerias

comerciais e as lojas de departamento, os bairros de edificagio

publica e as orlas maritimas (ZUCCONI, 2009, p. 14).

Foi no século XIX que o aumento exponencial da populacio,
particularmente da popula¢io urbana, implicou em transformagoes
profundas na organizagio espacial das cidades, inicialmente as
europeias, mas posteriormente, também as norte-americanas e latino
americanas, o que refletiu fortemente no pensamento urbanistico.
Zucconi afirma que o fendmeno do crescimento populacional do
século XIX determinou a primazia da cidade, em um “ciclo de

urbanizacio” que foi determinante para a cidade contemporinea:

(...) determinard, em todo lugar, concentragio de populagio e
recursos nos centros urbanos: um verdadeiro “ciclo de urbanizagao”
que varia de contexto a contexto, mas que estabelece, em todo
lugar, a prevaléncia quantitativa e qualitativa da cidade, segundo
proporgbes inimagindveis precedentemente. O desenvolvimento
do ciclo ird bem além do século XIX e acabard por caracterizar a

idade contemporanea. (ZUCCONI, 2009, p. 15-16).

O papel da urbanizagao do século XIX para a defini¢io da cidade

do século XXI nao se restringiu a sua espacialidade e configuracio
morfoldgica, mas estendeu suas influéncias ao préprio pensamento
urbanistico atual. Ideias e problematizagoes daquele periodo de
intensas transformagdes permanecem vigentes no urbanismo do
século XXI, ainda que reinterpretadas. Continuamos debatendo a
expansao urbana, sua forma e espacialidade, as consequéncias do
crescimento populacional e fisico da cidade, estratégias de contengao
ou direcionamento da expansio, e embasamos o planejamento
urbano em propostas de descentralizagio, como as cidades-jardim

e as cidades-satélites, desenvolvidas a partir do século XIX.

Por essas razoes, para esta narrativa histérica da cidade e do urbanismo,
adotaremos o recorte de Bernardo Secchi ([2006]2009), que

afirma que a tarefa de historicizar o debate contemporaneo sobre
compactacio e dispersao urbanas decorre da interpretagao do século
XX como um século longo. Recorte que se contrapoe diretamente

a conhecida leitura do historiador marxista Eric Hobsbawn, que
considerou o século XX como um século curto, delimitado pelos
eventos da Primeira Guerra Mundial, em 1914, e do fim da URSS,
em 1991, eventos que, segundo ele, “formam um periodo histérico
coerente ¢ ja encerrado”, pois “ndo hd como duvidar seriamente de
que em fins da década de 1980 e inicio da década de 1990 uma era
se encerrou e outra nova comegou” (HOBSBAWM, 1996, p. 15).
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Sob o risco enunciado por Hobsbawn, insistimos que o século XX

¢ um século longo quando se trata de historiografar a cidade e o
pensamento urbanistico, pensamento andlogo ao do economista
italiano Giovanni Arrighi, para quem o século XX também ¢é longo
para a histéria do capitalismo moderno (ARRIGHI, 1996). O espaco
urbano, fixo, lento na absor¢ao e no reflexo das (por vezes) aceleradas
mudancgas sociais e econémicas, como afirma David Harvey (2001),
demanda mais tempo que as guerras e os tratados politicos para se
modificar. E as origens da dispersdo, tao crucial ao entendimento da
cidade de hoje, estdo no século XIX, na formacio e crescimento da
cidade da Revolugao Industrial, quando a intensificacdo do processo
de urbanizagio atinge niveis inéditos e de consequéncias duradouras,

que culminam na cidade esgar¢ada e fragmentada do século XXI.

Antes de conduzirmos a narrativa historiogréfica ¢ fundamental
perpassar o estado da arte dos estudos sobre a dispersao, apresentado
seus conceitos e questoes. Esta breve discussio tedrica se faz necessdria,
ainda, para que estabelecamos firmemente as relagoes entre as agoes
das empresas urbanizadoras, ¢ o idedrio urbanistico de descentralizacio
e dispersao urbana como “solu¢ao” a cidade industrial. Idedrio que
viria a influenciar profundamente a dispersao contemporanea, da qual

a producio da Alphaville Urbanismo é um importante exemplo.

Dispersao urbana: conceitos e histéria

O fendmeno da urbanizagio dispersa nio se restringe ao contexto

¢ &
brasileiro, ou latino americano, mas configura uma realidade global,
transnacional: a expansao rdpida e ampla das dreas urbanizadas; a
dispersao dos tecidos urbanos. Segundo Nestor Goulart, a urbanizagio
dispersa ¢ “a extensao dos tecidos urbanos por vastos territdrios,
separados no espago, mas mantendo estreitos vinculos entre si, como
partes de um tnico sistema urbano” (REIS FILHO, 2006, p. 12).

Para o autor, esta extensao pode se dar de diversas formas, como
por meio de grupos de cidades médias e pequenas que estabelecem
fortes relagoes cotidianas, organizando-se de modo integrado, por
meio da cria¢io de novos polos de atragio, separados dos nucleos
existentes nas proximidades (como ¢é o caso de Alphaville-Barueri,

verdadeira cidade-paralela dentro dos municipios de Santana do

Parnaiba e Barueri, na Regido Metropolitana de Sao Paulo), e
mesmo por novos polos suburbanos, “megaempreendimentos
fechados”, ou “4reas autbnomas de reurbanizacio, em meio ao tecido
tradicional”(REIS FILHO, 2006, p. 47). A dispersao urbana trata,
enfim, das formas de expansdo da cidade que ocorreram a partir da
segunda metade do século XX, tendo sido bastante estudada no
exterior e no Brasil, e sendo reconhecida por muitos pesquisadores
como irreversivel, global, mas também como problematica,
ambientalmente dispendiosa, socialmente excludente, culturalmente
empobrecida, resultado de um modelo de urbanizacio privada que

visa & ampliagao de lucros particulares e a especulacio imobilidria’.

S4o muitos os termos que permeiam as interpretacoes sobre a
urbanizacio dispersa no final do século XX. Segundo Bernardo
Secchi, tedricos e pesquisadores da cidade criaram uma espécie de
“bulimia terminoldgica” para definir os processos de urbanizagio,
incluindo a megaldpole, o sprawl do subtirbio americano, a
cidade difusa, a edgecity, as regional cities, e as sprawlcities como
descrigoes da mesma forma de urbanizacio dispersa. Para o autor,
estes conceitos diversos apenas descrevem diferentes nuances

de um mesmo fendmeno, sendo esta diversidade “indicadora

do embaracgo que as novas formas de urbanizagao suscitam

em seus observadores” (SECCHI, 2009a, p. 44-45).

Uma caracteristica da urbanizagao dispersa ¢ a expansio e extensio da
malha urbana e do modo de produgiao urbano para além dos limites
da cidade consolidada e do municipio, conforme afirma Monte-Mér
(2007). Esta expansao se d4 com o predominio das baixas densidades
habitacionais apoiadas em amplo sistema de infraestrutura vidria,
como destacam Monclis (1998), Dematteis (1998) e Reis (20006).
No entanto, este crescimento territorial da cidade do século XXI niao

estd mais ligado & migracdo campo-cidade, como no século XX; agora

1Dentre estes autores, destacamos os trabalhos de Javier Monclis (1998)

e Zaida Muxi (2013) na Espanha; Francesco Indovina e Bernardo Secchi
(2006; 2009), na Itdlia; Nuno Portas (2007) e Alvaro Domingues (2007), em
Portugal; Edward Soja (2000), Robert Fishman (2004), Dolores Hayden
(2004) nos EUA; e no Brasil, Nestor Goulart Reis (REIS FILHO, 2006;
REIS FILHO; PORTAS; et al., 2007; 2007); Roberto Monte-Mér (2007)

e Maria Encarnagao Spésito (SPOSITO, 2003, 2007a, 2007b).
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a expansao territorial se dd pela acomodagao de uma populagao ji

urbana, que tem o0 modo de vida urbano completamente assimilado.

Outro aspecto significativo da dispersio urbana é a fragmentagao da
ocupagio do territdrio, ou, como coloca a gedgrafa Maria Encarnagao
Spésito, a “descontinuidade dos tecidos urbanos” (SPOSITO, 2007a,
p- 9). Descontinuidade que deixa extensos espagos menos adensados
entre ndcleos ocupados, muitas vezes erroneamente interpretados
como “vazios”, mas que constituem partes produtivas e intrinsecas a
cidade e as suas dindmicas. Segundo Milton Santos, esta configuragio
mais complexa e imbricada entre urbano e rural estd ligada ao
processo de informacionalizagdo do territério, quando ciéncia, técnica
e informagao passam a influenciar “os processos de remodelagao

do territério essenciais as produgoes hegemonicas, que necessitam
deste meio geogréfico para sua realizagio”, e onde vé-se que o campo
“acolhe o capital novo e difunde-o rapidamente”, num movimento de
descentralizagao que, segundo o autor, “atinge muitas zonas e pontos
longinquos do territério nacional, deste modo envolvidos pelo nexo

da modernizagao capitalista’(SANTOS, [1993]2005, p.38-47).

Nestor Goulart sintetiza as principais caracteristicas da dispersao
urbana: (1) descentralizagao da populacao, do emprego e dos
servicos; (2) produgio de “novas periferias”, mais complexas em suas
estruturas socioecondmicas; (3) extensao da drea urbanizada por vasto
territério, separadas fisicamente, mas fortemente interdependentes,
formando um sistema urbano tinico; (4) desenvolvimento

de novos modos de vida, viabilizados pela maior mobilidade
(especialmente a individual), “organizando seu cotidiano em escala
metropolitana”; (5) novas formas de gestao urbanistica, incluindo
arranjos condominiais diversificados “como nos loteamentos
fechados, nos condominios horizontais para residéncias ou fébricas
e nos projetos de desenvolvimento urbano de maior porte”, além

de empreendimentos de usos multiplos isolados, como shoppings

centers ou centros industriais e empresariais, implicando na alteragao

das relagoes entre publico e privado (REIS FILHO, 20006).

Dentre todas as formas de organizagao espacial caracteristicas da
dispersao urbana acima identificadas, o condominio horizontal e os

loteamentos fechados sdo as mais conhecidas (e questionadas) deste

processo no Brasil. A antropéloga Teresa Caldeira, autora de Cidade de

Muros: Crime, segregagio e cidadania em Sio Paulo, trabalho consolidado

como uma importante referéncia para os estudos urbanisticos no

Brasil, enumera as principais caracteristicas da categoria de urbanizagao

que ela denomina de “ enclaves fortificados”, incluindo shopping
centers, conjuntos de escritdrios, condominios fechados verticais (de
edificios), mas também os condominios horizontais (CALDEIRA,
2000, p. 258-259). A autora sintetiza os condominios fechados como
ilhas isoladas de seus contextos espaciais e sociais, que prescindem e
rejeitam relagoes com seus entornos e que sao “flexiveis” o suficiente
para poder se localizar “praticamente em qualquer lugar” (ainda que

a trajetéria da Alphaville Urbanismo mostre uma preferéncia por

dreas nio-urbanizadas, muito mais baratas e, portanto, lucrativas):

Sao de propriedade privada para uso coletivo e enfatizam o

valor do que ¢é privado e restrito a0 mesmo tempo em que
desvalorizam o que ¢ publico e aberto na cidade. Sao fisicamente
demarcados e isolados por muros, grades, espagos vazios e detalhes
arquitetdnicos. Sao voltados para o interior e ndo em direcio a
rua, cuja vida publica rejeitam explicitamente. Sdo controlados
por guardas armados e sistemas de seguranca, que impde as regras
de inclusio e exclusao. Sao flexiveis: devido ao seu tamanho, as
novas tecnologias de comunicacio, organizacio do trabalho e aos
sistemas de seguranga, eles sio espacos autdnomos, independentes
do seu entorno, que podem ser situados praticamente em qualquer
lugar. (...) Em consequéncia, embora tendam a ser espagos

para as classes altas, podem ser situados em dreas rurais ou na
periferia, ao lado de favelas ou casas autoconstruidas. Finalmente,
os enclaves tendem a ser ambientes socialmente homogéneos.
Aqueles que escolhem habitar esses espacos valorizam viver entre
pessoas seletas (ou seja, do mesmo grupo social) e longe das
interacdes indesejadas, movimento, heterogeneidade, perigo e
imprevisibilidade das ruas (CALDEIRA, 2000, p. 258-259)

A difusio dos condominios fechados horizontais extrapolou as
dreas metropolitanas e cidades de grande porte, tendo se espalhado
como alternativa habitacional por grande parte das cidades
brasileiras. Por esta raziao, os condominios e loteamentos fechados
tém sido foco de intimeros estudos, particularmente apés os

anos 1990, cujas criticas permanecem significativas até hoje. No
entanto, Nestor Goulart Reis alerta para o encaminhamento
restrito da pesquisa sobre a dispersao urbana concentrada

apenas no estudo dos condominios e loteamentos fechados:

Com frequéncia, as mudangas sdo vistas apenas sob a

perspectiva restrita dos condominios horizontais e dos

loteamentos fechados, alvo das criticas mais comuns, que
q

terminam por ser repetitivas (REIS FILHO, 2000, p.58).
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Considerando a importante ponderagao de Reis sobre a critica aos
condominios fechados, é essencial que um trabalho sobre a dispersao
no século XXI considere as suas formas variadas e complexas,

para além deles. Dentro desta perspectiva, renova-se o interesse

em Alphaville como objeto de estudo, pois, apesar de alguns dos

primeiros condominios residenciais horizontais do Brasil terem sido 14

construidos?, a partir de 1976, o empreendimento Alphaville-Barueri,

como ¢ conhecido, nio se resume aos condominios residenciais,
tendo incorporado, desde o inicio e como elemento principal de

seu projeto urbanistico, dreas destinadas a inddstrias nao-poluentes,
comércio e servigos, constituindo um importante exemplo das formas

complexas de organizacio espacial da dispersao urbana no Brasil.

Ha farta bibliografia critica a dispersao, particularmente apds os
anos 1990. Este periodo é caracterizado por Robert Bruegmann
como uma “campanha contra a dispersao”, em seu interessante (e
raro) estudo sobre dispersao, suas limitagoes e vantagens intitulado
Urban Sprawl: a Condensed History (2011). Bruegmann sintetiza

os principais argumentos desta critica: custos econdmicos ligados

a constante demanda por amplia¢io das redes de infraestrutura;
custos ambientais causados pelo aumento do consumo de
combustiveis fésseis, polui¢io de diversas ordens, diminui¢io das
terras agricultdveis e florestadas e graves prejuizos a fauna; problemas
sociais relacionados & diminui¢io da urbanidade; a dependéncia
criada em relagio ao automdvel; a necessidade de se limitar o
crescimento urbano; além de obje¢oes estéticas e simbdlicas a
composigao excessivamente homogénea das paisagens dispersa, que

priorizam os espagos privados em detrimento dos publicos.

Como resposta a este cendrio, um outro grupo de pesquisadores’
passou a argumentar em prol de estratégias de contengao da
dispersao urbana, reunidas em torno da ideia de cidade compacta,

que pode ser definida como um conjunto de estratégias

(...) para aumentar a 4rea construida e as densidades residenciais;
intensificar as atividades econdmicas, sociais e culturais urbanas
e manipular o tamanho, a forma e a estrutura da cidade e

de sistemas de assentamentos, perseguindo os beneficios da

sustentabilidade ambiental, social e global derivados da concentragio

das funcoes urbanas (BURGESS, 2000, p- 9-10).

Este conceito foi absorvido por parte do meio académico e

do meio técnico ligados ao Urbanismo como sendo a melhor
resposta de ocupagio do espaco frente a grandes questoes da vida
urbana relacionadas a degradagao ambiental, ao consumo de
combustiveis e emissio de gases poluentes, a mobilidade urbana,

a exclusdo s6cio espacial e a decadéncia do espago publico.

Apesar dos esforcos para implementar diretrizes de gestao territorial
pautadas pela ideia de cidade compacta, o que parece ocorrer é
uma sobreposi¢ao de processos de dispersdo e compactagao,
cuja predominéncia varia em momentos histdricos e geografias
distintos. O gedgrafo e urbanista Edward Soja aprofunda-se no
estudo sobre as origens da cidade e afirma que desde o inicio a

urbanizacio apresentava padroes mais dispersos ou mais compactos:

Desde o comeco da urbanizagao, hd mais de 10.000 anos atrds, a
formacao do espaco da cidade pode ter seguido dois caminhos
diferentes, um mais densamente aglomerado, projetado com
permanéncia e continuidade em mente, e investido de formas
monumentais que ajudam a centralizar a politica, economia

e cultura urbanas; o outro mais disperso, aglomerado ao

redor de multiplos nés, e aberto o suficiente para permitir

o reassentamento de residéncias em novas dreas ao invés de
reconstruir nos mesmos sitios 4 (SOJA, 2000, p. 54).

Milton Santos tece um argumento semelhante quando discute “a
dissolucio da metrépole” (SANTOS, [1986] 2005), assim como
Bernardo Secchi, que identifica um “paralelismo histérico” entre

os dois processos (SECCHI, 2009). Para ambos os autores, as

# Tradugio livre. No original: “From the onset of urbanization more than 10.000 years
ago, the formation of cityspace may have taken two different paths, one more densely
agglomerated, designed with permanence and continuity in mind, and invested with
monumental forms that help to centralize the urban polity, economy and culture;

the other more dispersed, agglomerated around multiple nodes, and open enough

to permit residential resettlement in new areas rather than continuous rebuilding

at the same sites” (p. 54). Soja notes that the diffused model is similar to what
contemporary lItalian scholars named cizzd diffisa consisting of multiple centers linked
closely together but without a dominant large metropolis” (SOJA, 2000, p. 54).

2 O primeiro condominio residencial horizontal do Brasil foi o Bourganville,
construido em Ribeirio Preto, SP (CALIL JUNIOR, 2003).

3 Destacamos os trabalhos de Richard Rogers (2005), Rod Burgess (2000),
Mike Jenks (1996), na Inglaterra; Peter Newman e Jeffrey Kenworthy
(1999), na Austrdlia; Jan Gehl, na Dinamarca (2002, 2011, 2013); Salvador
Rueda (2004, 2007), na Espanha; Frederico Holanda (2010a) no Brasil.
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raizes desta contraposi¢ao entre compacidade e dispersao nao
sa0 recentes, pois estdo ligadas & prépria histéria da urbanizagao
e do urbanismo como ciéncia social. Milton Santos identifica
um “movimento de concentragio-dispersio”, que, no Brasil,

se expressou por uma tendéncia a concentragao em poucos

pontos, atualmente seguida por uma tendéncia a dispersao:

O movimento de concentragio-dispersio, préprio da dindmica
territorial em todos os tempos, ganha, todavia, expressoes
particulares seguindo os periodos histéricos. Pode-se dizer, no
caso do Brasil, que ao longo da sua histéria territorial, as
tendéncias concentradoras atingiram niimero maior de varidveis,
presentes somente em pouco pontos do espago. Recentemente,
as tendéncias a dispersao comegam a se impor e atingem parcela
cada vez mais importante de fatores, distribuidos em dreas mais

vastas e lugares mais numerosos (SANTOS, 2005, p. 100).

Seguindo uma linha interpretativa andloga aquela de Santos, Bernardo
Secchi afirma que, para as cidades europeias, é possivel identificar
uma sequéncia de urbanizagao, primeiramente construida sobre a
experiéncia da concentragio progressiva, seguida pela fragmentacio

e disperso do urbano em “territérios de dimensoes inimagindveis”,
reconhecendo o ponto de inflexdo entre uma e outra nos anos

1960 e 1970, para em seguida afirmar que um “olhar mais atento”
reconheceria que as duas sequéncias nao sao subsequentes, mas sim
paralelas, antecedendo até mesmo o século XX, destacando, assim,

a importancia histérica destas duas tendéncias morfoldgicas na
constitui¢ao do espago urbano (SECCHI, 2009a). Para o autor, este
paralelismo entre compactagio e dispersdo encontra seu dpice no
século XX, que foi dominado por duas anggstias que refletem este
paralelismo, oscilando entre o medo da hiperconcentragio de pessoas
nas mega cidades, e o pavor do desaparecimento da cidade, dissolvida

por territérios cada vez mais amplos, extensos e fragmentados.

(..) a perspectiva de um crescimento irrefredvel da cidade e o
temor de sua dissolugio em formas de implantacoes dispersas das
quais ¢ dificil compreender a funcio e o sentido futuros; entre o
pesadelo de uma metrépole que se torna uma megalépole, lugar da
concentragio das massas de populagio cada vez mais imponentes,
que perde a prépria medida, que se torna desmesurada, estranha
a experiéncia individual e coletiva de seus habitantes, que nio

¢ mais possivel conhecer e dominar em seus aspectos técnicos e
funcionais, e o temor, por outro lado, da dissolugio do préprio
conceito de cidade, do desaparecimento deste lugar mdgico

sede de todas as inovagdes politicas, culturais e tecnolégicas que
marcaram profundamente a histéria europeia e ocidental, em
territérios de delimitacdes incertas (SECCHI, 2009a, p. 32).

28

No entanto, mesmo que o século XX seja 0 momento onde

¢ mais evidente o confronto entre concentragio e dispersio,

¢ possivel identificar que essas angustias paradoxais foram
problematizadas pelo pensamento urbanistico muito antes de
1900, como, por exemplo, nas propostas urbanisticas da cidade
linear, desenvolvida pelo espanhol Arturo Soria y Mata em
1882, e a cidade jardim, proposta pelo inglés Ebenezer Howard

em 1898, cujas relagdes serao detalhadas neste capitulo.

As interpretacoes de Santos e Secchi de que, mais que tendéncias de
urbanizacio exclusivamente contemporineas, “novas”, compacidade

e dispersdo sempre estiveram presentes na organizagio das cidades
indicam um percurso narrativo historiogrifico de grande interesse,
considerando o cendrio atual proficuo em leituras catastréficas sobre

o futuro da cidade. Uma narrativa histérica que interprete a dispersao
na cidade e seus catalizadores, como a descentralizacao, ao longo do
tempo pode auxiliar no enfrentamento e critica das teorias que insistem
que a dispersdo contemporanea ¢ um fenémeno completamente

novo e revoluciondrio, e que fatalmente levaria ao fim da cidade.

A questao da morte da cidade estd presente nas interpretagoes

de autores que, ao tratarem a dispersao do tecido urbano de
maneira dramdtica e catastrdfica, levam a crer que a urbanizagio
contemporanea teria caracteristicas absolutamente impares e
inéditas na histéria da cidade ocidental. Para eles, estarfamos
vivenciando um momento de ruptura no processo de urbanizagio;
a cidade estaria se esvaindo em territérios amorfos e mutantes,
impossiveis de serem reconhecidos como parte de uma constru¢ao

social e histérica representada pelo signo linguistico de cidade.

No texto O reino do Urbano e a Morte da Cidade, Francoise
Choay pontua que as transformagdes recentes das cidades
europeias foram tao profundas que existe um desencontro
entre o espago urbano tal como estd e a palavra cidade, que nao

mais o define, indagando se esta nao teria desaparecido:

Nio chegou 0 momento de admitir, sem sentimentalismos, o
desaparecimento da cidade tradicional e de perguntar-nos sobre
o que a substituiu, isto ¢, sobre a natureza da urbanizagio e
sobre a nao cidade que parece ter se convertido no destino das
sociedades ocidentais avancadas? (CHOAY, 2004, p. 2).
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Choay constréi seu argumento baseada em uma narrativa de
temporalidade ampla, considerando projetos e/ou propostas
urbanisticos desde as intervengoes de Haussmann até aqueles que ela
define como “sinais de desconstruciao”: a cidade linear de Arturo Soria
y Mata e os projetos urbanos de Le Corbusier. Nossa interpretagao tem
um sentido diverso das conclusoes de Choay, para a qual os prentincios
tedricos e projetuais de dispersao da cidade anunciavam seu fim.
Certamente, esses indicios de dispersao estavam imbuidos de uma visao
fortemente critica a cidade industrial adensada, compacta e repleta de
graves problemas sanitdrios. Porém, essas ideias ndo tiveram capacidade
de definir ou determinar um caminho Gnico para o urbanismo daquele
momento em diante, muito menos foram aplicadas de forma literal.
Elas apenas se incorporaram ao seu repertério como possibilidades
propositivas, como parte de uma paleta de configuragoes que se ampliou

conforme os urbanistas se deparavam com a crise da cidade industrial.

A questio da “superagao” da cidade, tanto como léxico quanto como
espacialidade, foi posta pelo arquiteto norte-americano Melvin
Webber em 1968, o qual influenciou, diretamente, a interpretagao
de “morte da cidade” de Frangoise Choay. Webber assinala que

as inovagoes tecnoldgicas na comunica¢ao e no transporte foram

tao radicais no século XX que expandiram a escala da sociedade
urbana para relagoes “cada vez mais independentes da cidade”, em
um processo que reduziu a importincia do lugar e do espago fisico
(WEBBER, 1968, p. 471). Para Webber, hd um descompasso

entre as possibilidades oferecidas pelas tecnologias de transporte e

comunica¢io contemporineas e as cidades compactas existentes.

Nossos layouts compactos de cidade espelham diretamente

as tecnologias mais primitivas em uso no tempo em que
foram construidos. De modo similar, o padrio locacional

das cidades no continente refletem as tecnologias disponiveis
no momento em que estes assentamentos cresceram. (...)
Assim, a cola que uma vez uniu estes assentamentos estd se
dissolvendo agora, € os assentamentos estdo se dispersando por

terrenos cada vez mais amplos (WEBBER, 1968, p. 473).

E fato que a ampliacio das comunicagées e a facilidade de
mobilidade por meio de diferentes tecnologias, especialmente do
automével, flexibilizaram profundamente a relagio de distincias e
interdependéncia entre os lugares de trabalho, moradia, e consumo
no século XX; igualmente, é fato que essa flexibilizacio foi ainda

maior para as classes ricas, que possuiamos meios econdmicos para

acessar as novas tecnologias. Webber compreende essa relagao de
privilégios, afirmando que as revolu¢des na comunicagio e nos
transportes “permitiram que uma classe afluente vivesse em qualquer
lugar — nos subtrbios, nos distritos rurais, nas montanhas, que seja —
mantendo-se minuciosamente “urbanas”, participando completamente
da vida intelectual, profissional e econdmica”. Por sua vez, os mais

\ {3
pobres foram conservados a2 margem do processo, “tornando-se
cada vez mais “rurais” no sentido de que eles sao nao participantes

nas questoes da comunidade global” (WEBBER, 1968, p. 470).

Porém, o descolamento entre as atividades sociais ¢ o espago profetizado
por Webber nao se realizou completamente com as novas tecnologias de
comunica¢io e transporte. N4o apenas porque o acesso e a utilizagio de
tecnologias se deram de forma desigual, mas também porque a promessa
de fluidez e velocidade das mudancas nao se concretizou. Ricos e
pobres, moradores do suburbio ou da periferia, podem até ter condicoes
diversas de escolha de localidades para morar, trabalhar e consumir, mas
todos ainda dependem, em graus variados, da localizagao dos lugares na
cidade. A relagio locacional do homem com o espago urbano nio foi
superada. A cidade e o acesso a seus servigos permanecem fundamentais

na construg¢io do espago urbano até a atual década do século XXI.

Para Margareth Pereira (2008), alguns dos autores que defendem

a “morte” da cidade desenvolveram seus estudos considerando
espagos de tempo muito curtos, o que os impediu de reconhecer
que processos de transformacio e reestruturago social, econdmica
e territorial s3o recorrentes na histdria da cidade, ampliando, assim,

a sensac¢do de perplexidade diante dos eventos contemporaineos:

No caso, a perplexidade e a abstracio podem ser observadas em
diversos textos de arquitetos, socidlogos, gedgrafos, urbanistas que,
buscando sinalizar uma mudanca nas formas de interacio social e em
suas territorializacoes visiveis, levaram 2 construgio e generalizagao
de novas expressoes adjetivadas como a “cidade contemporinea”
(1988) e a “cidade genérica” (1994), de Koolhaas, e as “cidades
globais” (1991), de S.Sassen, entre tantas outras [...]. Quanto mais
especializadas nas andlises conjunturais e distanciadas do trato com
processos histdricos e com os atores sociais observados de modo
mais préximo, as dreas de saber reagiram com maior estranhamento
e perplexidade a certos processos como as “macro regulagoes
econdmicas e de mercados”, os “impactos tecnoldgicos” ou as
“reconstrugoes da imagem das cidades” desenvolvendo discursos
generalizantes pautados na maior parte dos casos em observagio de
aspectos econémicos e materiais mas, sobretudo, visuais das cidades,

observados em temporalidades curtissimas (PEREIRA, 2008, p. 7).
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Parece-nos que, mais do que uma ruptura que desconstréi a cidade,

a urbanizacio, desde a segunda metade do século XX, impde uma
reconceituagio do que é cidade; uma releitura das diversas formas de
ocupacio e configuracio do territério urbano que incorpore, integre e
abarque as intensas transformacoes que forjaram o espago nos dltimos
dois séculos. A tao defendida impressao de diluigao e “morte” da cidade
advém de leituras parciais, que desconsideram as relagoes de apropriagao
e reapropriagao realizadas, cotidianamente, pelos homens que vivem
nos mais diversos lugares urbanizados. Se a cidade compacta dinamiza
aglomeragoes mais numerosas de pessoas (GEHL, 2013; HOLANDA,
2010a, 2010b), nio hd como determinar a qualidade das interagoes
sociais decorrentes, nem como afirmar que espagos menos densos
implicam apropriacoes socioespaciais de menor significincia (SABOIA,
2011; SABOIA; PALAZZO, 2012). Mesmo nos espacos mais difusos,
menos densos, menos constituidos de caracteristicas tradicionalmente
compreendidas como “urbanas”, os homens realizam suas vidas,
insistentemente, dia a dia. Circulam, trabalham, encontram-se, estudam,
consomem, produzem. A urbanizagao dispersa nio matou a cidade.

Foi a cidade que se transformou, incluindo outros modos e formas

de viver, os quais n2o mais se restringem aos centros consolidados,

aos quarteirdes e esquinas, & aglomera¢io densa da cidade do século
XIX. Se insistirmos em ver a cidade apenas nas imagens pregnantes

da era pré-dispersao, perderemos a capacidade de encontrar a cidade

atual, que abarca a cidade tradicional e muitas outras formas urbanas.

Como afirmou Milton Santos, nos anos 1990, “Hoje, nas dreas
mais desenvolvidas, todos os dados da regulagao agricola se fazem
no urbano, novidade que, em muito, muda a significagio, neste
periodo, da urbanizagao brasileira” (SANTOS, [1986] 2005, p.
61). Esta concepgao se coaduna com a teoria de “urbanizacio
total” desenvolvida por Henri Lefebvre em Revolucio Urbana,

de 1970. Para Lefebvre, a sociedade do século XX tenderia a
urbanizacio completa, que seria um dominio absoluto do campo

e da natureza pela cidade, de cardter profundamente dispersivo:

Nao ¢ menos certo que a producio agricola se converte num setor da
producio industrial, subordinada aos seus imperativos, submetida

as suas exigéncias. Crescimento econdmico, industrializagio,
tornados a0 mesmo tempo causas e razdes supremas, estendem

suas consequéncias ao conjunto dos territérios, regides, nagoes,
continentes. Resultado: o agrupamento tradicional préprio a vida
camponesa, a saber, a aldeia, transforma-se; unidades mais vastas o
absorvem ou o recobrem; ele se integra 4 industria e ao consumo de

produtos dessa inddstria. A concentragio da populacio acompanha
a dos meios de produgio. O tecido urbano prolifera, estende-se,

corrdi os residuos da vida agréria (LEFEBVRE, [1970] 1999, p. 15).

E completa afirmando que a “nao-cidade” e a “anti-
cidade” vao transformar a cidade para espalhd-la

sobre o territério de forma totalitdria:

Estranho e admirdvel movimento que renova o pensamento
dialético: a nao-cidade e a anti-cidade vdo conquistar a
cidade, penetrd-la, fazé-la explodir, e com isso estendé-la
desmesuradamente, levando 4 urbanizacio da sociedade, ao
tecido urbano recobrindo as remanescéncias da cidade
anterior 4 indudstria (LEFEBVRE, [1970] 1999, p.23).

Ora, se a cidade “explode” lancando seus “fragmentos” por
sobre o territério, espalhando-se nao apenas fisicamente,

mas fundamentalmente, em termos de modo de vida e de
producao, ela nio permanece a mesma; ela se expande e

abarca, engloba, a partir da “inflexao do agrario para o urbano”,
outras modalidades de urbaniza¢io. E o que nio existia como

parte do tecido urbano, passa a ser parte da cidade:

Nessa acep¢do, uma segunda residéncia, uma rodovia, um
supermercado em pleno campo, fazem parte do tecido
urbano. Mais ou menos denso, mais ou menos espesso e
ativo, ele poupa somente regides estagnadas ou arruinadas,
devotadas “A natureza’. (LEFEBVRE, [1970] 1999, p. 15).

Portanto, corroboramos uma outra linha de interpretagio.
Margareth Pereira (2008), por exemplo, argumenta que um olhar
atento a histdria do processo de urbanizacio pode oferecer uma
reagio critica a interpretagio de que o momento atual ¢ Gnico e

novo, completamente distinto e diverso na histéria da cidade:

A leitura dos compéndios de “histdria das cidades” ou de
certos textos da “histdria das ciéncias sociais e humanas” nos
permitem constatar o quanto sio recorrentes 0s processos
de mudanca de escala, ritmo ou duragio nas interagoes
das cidades, bem como os processos de regulacio nas
tecnologias de comunicagao e informagio, de “ajustes”
macroecondmicos ou de investimento nas reformas da
imagem das cidades [grifo nosso] (PEREIRA, 2008, p.8).

Seguindo Pereira (2008) e a ideia de paralelismo entre compactagio
e dispersao elaboradas por Santos (1986) e por Secchi (SECCHI,
2006, 2009b), defendemos que a dispersao urbana do século XXI

nao conﬁgura um processo completamente novo na histéria da
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cidade e do urbanismo e que, por essa razao, nao é despojada de
relagdes com o processo de urbanizagio e o pensamento urbanistico

pregressos, tendo sido problematizada mesmo antes do século XIX.

Esta constatagdo permite-nos construir uma argumentagao que segue
em um sentido diverso daquele proposto por alguns importantes
pesquisadores do Urbanismo, como Nestor Goulart Reis, que
classifica a dispersao urbana como uma “mudanca de estado” (REIS
FILHO, 2006, p.19), ou Frangoise Choay, que argumenta que a
cidade tradicional desapareceu (CHOAY, [1994] 2004). Defendemos
que a dispersdo nao determina o fim da cidade, pois esta nao se trata
de uma ruptura, mas de uma transformagio para uma constituigao
espacial mais complexa e heterogénea morfologicamente e sécio
culturalmente, nao se resumindo apenas a dualidade entre espagos

compactos ou dispersos, mas formando uma gama quase infinita de

composicoes que ora tendem mais 4 dilui¢o, ora mais ao adensamento.

Entendemos, ainda, que a dispersao urbana ndo constitui uma
novidade na histéria da cidade e do urbanismo, na medida em que
¢ possivel relaciond-las a propostas urbanisticas de descentralizagao
elaboradas e construidas a partir da segunda metade do século

XIX, quando o ritmo de expansao das cidades, tanto em termos de
crescimento populacional, quanto em termos territoriais, se modifica
completamente, acelerando para patamares ainda desconhecidos. As
cidades, que antes se modificavam vagarosamente, passam a ser lécus
da mobilidade e da mudanca, marcando o século XIX como uma fase

de transi¢ao para um estado de constantes transformagées urbanas.

O boom urbano do século XIX comega na Inglaterra que se
industrializa, ainda no século XVIII, preconizando um fen6meno
que se espalhard pela Europa e Américas. A populagio da Gra-
Bretanha passa de pouco mais de sete milhoes em 1750 para

mais de 46 milhdes em 1920, multiplicando-se em sete vezes
(ZUCCONI, 2009). Para Leonardo Benevolo, neste momento

ha uma verdadeira Revolugiao Demogrifica, onde o exponencial
crescimento populacional deveu-se as melhorias de condi¢oes de
vida a partir de 1730-1740, e implicou num significativo rearranjo
territorial da populagio, com os excedentes populacionais migrando
para as cidades, onde as mudangas tecnoldgicas acabariam por
aumentar e diversificar a oferta de trabalho (BENEVOLO, 1987).

A conjuntura de crise urbana durante a Revolu¢io Industrial teve
diversas consequéncias. O quadro de intensas transformagoes urbanas,
sociais, demogréficas e econémicas daquele momento resultou

numa cidade de extensio territorial até entao desconhecida, mas,
especialmente, em uma cidade de populagio e densidades inéditas na
histéria urbana. O reconhecimento da forma urbana e edilicia como
partes intrinsecas da questo social e moral da crise urbana da segunda
metade do século XIX ajudariam a criar uma imagem da cidade como
doenga. Esta imagem profundamente negativa da cidade industrial,
populosa e adensada, vai desencadear criticas e contrapropostas de
outros modos de urbanizagao que, por diversas vezes, encontraram

no inverso da realidade compacta, a alternativa da cidade dispersa.

A industrializagdo e todas as transformagoes que as cidades
sofreram ao longo do século XIX para se adaptarem as novas
demandas tecnoldgicas, econdmicas e sociais geraram um
movimento critico muito forte, culminando em propostas e
modelos urbanisticos que procuravam oferecer alternativas ao

adensamento e crescimento vigente, como afirma Francois Ascher:

E neste contexto que emergem progressivamente novas concepgoes
de cidade, marcadas fundamentalmente pelas mesmas légicas

que regiam o mundo industrial dominante. (...) As formas
urbanas desta segunda revolugio certamente variaram na teoria

e na prética, conforme as diferentes cidades e paises. Mas todos

os fundadores do urbanismo — particularmente Haussmann,
Cerda, Sitte, Howard e, certamente, Le Corbusier — estavam
movidos, através de suas prdticas ou reflexées e apesar de suas
diferencas, por esta mesma preocupagio de adaptacio das cidades

A sociedade industrial (ASCHER, 2010, p- 25-28).

Algumas propostas urbanisticas desenvolvidas a partir da segunda
metade do século XIX até o inicio do século XX, momento de
constitui¢ao do campo disciplinar do Urbanismo (CHOAY, 2005;
CALABI, 2012), incorporaram a dispersdo definitivamente ao
repertério projetual da cidade, dentro das mais diversas intencoes,
interpretagoes e dimensdes. Algumas foram bastante radicais, como
as propostas dos desurbanistas socialistas nas décadas de 1920

e 1930 e a Broadacre City, de Frank Lloyd Wright de 1930.

As estratégias fundamentais do desurbanismo foram exploradas em
alguns projetos, dentre os quais se destaca o projeto de desurbanizagao

de Moscou de Mosei Guinzburg e Mikhail Barsch, desenvolvido

para um concurso de propostas intitulado “Cidade Verde”, é uma
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Figura 1. Plano Geral
da Cidade Verde, de

M. Ginzburg e M.
Barsch, 1930. Fonte:
QUILICI, 1978, p. 200.
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concepgao de destruigao das bases materiais da cidade, sendo uma
das propostas mais radicais do movimento de desurbaniza¢io
soviético. O plano propunha que a populagao fosse distribuida
segundo um esquema ortogonal de ocupagio territorial enquanto
Moscou se diluiria por linhas de urbanizagio continua, definidas
por amplas vias de circulagio que marcavam trés eixos transversais
conectados por eixos longitudinais menores. Este conjunto seria
limitado por uma espécie de anel periférico, hora instituido como
eixo de urbanizagio, hora funcionando apenas como via de circulagao.
Os eixos de urbanizagao seriam constituidos por largas cintas

de “casinhas sobre pilotis” (KOPP, 1974, p. 214), que formariam

caminhos cobertos que levam aos centros culturais e de lazer.

A radicalizacao da dispersao como um processo de desurbanizagao
aprofundou as suas possibilidades espaciais, sociais e econdmicas,
como alicerce fisico de uma redistribui¢io de recursos produtivos,
culturais e humanos. A dispersio dos desurbanistas é a materializagao
da sociedade igualitdria comunista preconizada por Marx, Engels

e Lénin. Nela, as contradigoes entre campo e cidade se resolveriam
nao apenas com a ruralizagio da cidade em termos de forma —

mais espagos abertos, menores densidades, maior proximidade

as lavouras; o que se colocou foi a dilui¢ao completa daquilo

que define o que é campo e o que ¢ cidade, tanto em termos

morfolégicos quanto em termos econdmico-produtivos.

A Broadacre City foi proposta por Frank Lloyd Wright como

uma radicalizagao da dispersao como principio urbanistico, e foi
(detalhadamente) desenvolvida. A Cidade dos Amplos Acres, pode
ser considerada uma sintese expandida do pensamento urbanistico,
arquitetdnico e social de Wright, e de suas experiéncias profissionais
desenvolvidas até ento. Sua critica a grande cidade adensada e sua
defesa inconteste do individualismo norte-americano formaram as
bases conceituais do projeto de Broadacre, sendo a resposta de Wright

ao complexo contexto da urbanizacio e industrializagao dos EUA.
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Figura 2. Cidade Verde,
detalhe dos edificios em
fita, de M. Ginzburg

e M. Barsch. Fonte:
QUILICI, 1978, p. 201.

Figura 3. Tipologias
habitacionais para

o projeto Cidade Verde
de M. Ginzburg, 1930.
Fonte: QUILICI,
1978, p. 192.

Wright apresentou a maquete de uma se¢io de uma Broadacre’ em
uma Exposicio de Artes Industriais de 1935, no Rockfeller Center
em Nova York. No entanto, a ideia da “cidade que desaparece” jd
vinha sendo construida e divulgada por ele desde 1930 (WRIGHT,
2008 [1931]). Em 1932, ele escreveu o texto The disappearing city,
onde detalhou sua concepgao de solugio para a cidade industrial
norte-americana, sem incluir, naquele momento,qualquer desenho,
croqui ou perspectiva ilustrativa (WRIGHT, 1932). Entre 1934

e 1935, Wright e seus alunos na escola Taliesen construiram

a grande maquete ilustrativa do projeto, e também diversos

desenhos que esclarecem suas ideias com riqueza de detalhes.

Cada condado corresponderia a uma Broadacre, gerida por um

governo local autbnomo, desvinculado de qualquer outro sistema
governamental hierarquicamente superior. A unidade minima da cidade
era o lote de um acre (aproximadamente 4.000 m?), 4rea definida por
Wright como a menor possivel para garantir a minima autonomia e
subsisténcia de uma familia. A maioria das habita¢oes propostas eram
unifamiliares, mas havia edificios de apartamentos, ainda que em
menor quantidade, e alguns “arranha-céus”, como ele escrevia em seus
textos, especialmente edificios comerciais e de servigos. As centralidades
seriam fortemente diluidas, e, de certa forma, os equipamentos urbanos
dispersos pela cidade assumiriam este papel como locais de encontro

e socializagao, formando nucleos menores de gregarismo. Wright
almejava a liberdade quase absoluta do individuo e a democratizagao
equitativa expressas em um esquema urbanistico completamente

descentralizado e disperso pelo territério (WRIGHT, 1932, 2003).

Porém, as propostas mais importantes para este estudo sio aquelas
que, enquanto propuseram esquemas tedricos e praticos de expansio
urbana que guardam semelhancas, ou ao menos proximidades, com
configuragdes dispersas, atuaram dentro de um contexto bastante
especifico e significativo para a compreensao do processo de dispersao
urbana contemporineo, qual seja, o de empresas urbanizadoras. Neste

trabalho, incluimos a Ciudad Lineal, do madrilenho Arturo Soria y

> Wright se refere constantemente a Broadacres, ou seja, nao
haveria apenas uma Broadacre, mas vérias, como se estas
“cidades” fossem se reproduzir em diversas localidades.
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Figura 4. Maquete de
uma se¢io de Broadacre
City. COLUMBIA,
2014.
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Mata, proposta pela primeira vez em 1886, e cujos principios foram
implementados pela Compania Madrileria de Urbanizacion (SORIA

Y MATA, 1968; COLLINS, 1968); a Garden City, cujo esquema
teérico Ebenezer Howard concebeu em 1889, implementado por

meio das empresas Garden City Pioneer Company e First Garden

City Ltd., organizadas para levantar fundos e gerenciar a construgao

de Letchworth, primeira cidade jardim construida (HOWARD,
[1898]1990); e, no Brasil, os primeiros bairros-jardim de Sao Paulo
desenvolvidos pela empresa Cizy of Sdo Paulo Improvements and Freehold
Company Lid. a partir de 1915, conhecida como Cia. City (ANDRADE,
1998; COMPANHIA CITY DE DESENVOLVIMENTO, 1980;
SOUZA, 1988). Na anilise da atuagao destas empresas procuraremos
destacar como suas propostas urbanisticas se relacionam com o processo
de dispersao urbana nao apenas por seus principios teéricos, mas por
meio de seus modos de atuagao empresarial, estratégias de mercado,

de divulgacio de seus idedrios, de propaganda, relacionamento com
institui¢oes governamentais de gestao e legislativas, e de promogao

de expansao urbana muitas vezes lucrativa para a iniciativa privada.

A Compania Madrilena de Urbanizacion
e a Cidade Linear

Segundo Gabriel Alomar Esteve, teérico espanhol, Soria y Mata foi

o primeiro a elaborar uma proposta de dispersdo urbana, a cidade
linear, que Soria descreveu pela primeira vez em 6 de margo de

1882 (ESTEVE, 1948). O ordenamento urbano da cidade linear era
embasado fundamentalmente na circulagio de pessoas e mercadorias e
na oferta de servigos ptblicos: uma cidade cujas fungdes sao distribuidas
a0 longo de um eixo linear de largura controlada e pré-estabelecida,

por onde escoariam pessoas e produtos de maneira moderna e répida,

por transporte coletivo de bonde elétrico (COLLINS, 1968, p. 13).

A simplicidade morfoldgica da proposta sintetiza fundamentos
filos6ficos, matemadticos, funcionais, sociais, politicos, fundidrios, de
salubridade e de planejamento territorial de Soria y Mata. Esta visao
multidimensional dos problemas urbanos ¢ reflexo da vida e trajetéria
profissional de Soria y Mata, detalhadamente descrita em biografia
desenvolvida por seu bisneto Arturo Soria y Puig (1968). Criado em

uma familia liberal, teve, desde jovem, atuagio politica ativa na oposigao
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a monarquia espanhola, tendo ocupado cargos puiblicos como secretdrio

de estado, governador interino e deputado depois da Revolugao de
1868; estudou profundamente geometria e biologia, se interessando
pela origem das espécies e pela geometria de poliedros complexos;
inventou o teodolito automdtico; foi abolicionista e republicano;
projetou e prop6s uma rede de bondes para Madri, ideia e experiéncia
que o sensibilizaram para o problema do transporte urbano e das
vantagens das novas tecnologias de transporte do século XIX, aspectos

centrais a proposta de cidade linear, desenvolvida entre 1876 e 1886.

Na visao de Soria y Mata, Madri exigia uma transformacio urbanistica
e de gestao urgente para solucionar seus graves problemas urbanos

e sociais: 0 aumento populacional, as doengas urbanas, a falta de
saneamento, a especulagao imobilidria, o alto custo de vida na cidade,
a concentragio excessiva de bens e pessoas, a caréncia de habitagao, a
irregularidade dos alinhamentos das edificagoes e as ruas tortuosas
que, na sua visdo, causavam a ineficiéncia do transito e do transporte,
como “os grandes males da cidade” (SORIA'Y MATA, 1968 [1882-
1883], p.160-178). Para tanto, considera duas possibilidades: a de
“retocar a planta atual de Madri, que é defeituosa, ou fazer uma nova”
(SORIA'Y MATA, 1968 [6 de margo de 1882], p.153). Soria y Mata
avalia que os custos para “retocar” Madri seriam invidveis devido ao
alto custo das desapropriagoes, e usa este argumento para justificar

a necessidade de se propor uma alternativa completamente nova, “o
tipo ideal, quase perfeito, da cidade como a concebemos” (SORIA

Y MATA, [6 de margo de 1882] 1968), p.153). E é na geometria da

linha reta que ele vai embasar sua proposta para uma nova cidade.

Na cidade linear de Soria y Mata, a fusao entre cidade e campo ¢

a resposta aos problemas urbanos, na mesma linha que o também
espanhol Ildefonso Cerda jd havia tragado anos antes, em 1867,
quando publicou Zeoria General de la Urbanizacion Y aplicacion de sus
principios y doctrinas a la Reforma y Ensanche de Barcelona, um extenso
e amplo trabalho, onde Cerda aprofundou-se na andlise da histéria da
urbanizacdo, procurando, nas suas préprias palavras, “compreender as
causas deste mal estar profundo que as sociedades modernas sentem” e
pesquisar sobre “as exigéncias da nova civilizacio cujo cardter distintivo
$30 0 movimento e a comunicagao” (CERDA, 1867, p- 12). No

texto da Teorfa, Cerda tratou da “rururbaniza¢io”, uma urbanizacio

ruralizada que procurava fundir campo e cidade em uma configuragio

menos adensada, porém nao utilizada por ele no projeto do Esanche:

Dar-se a cada familia um campo, que baste as suas necessidades,
para que nele construisse sua casa no ponto, na forma e

no modo que melhor lhe aprouvesse, era oferecer na urbe

o que havia na rure (permita-nos esta expressio, que serve

de passagem para fazer compreender a etimologia de uma
palavra nova que precisamos usar), ou seja, era criar uma

urbe rus, ou uma urbe ruralizada, que é como chamaremos as

obras desta classe de urbanizacio (CERDA, 1867, p. 122).

Collins afirma, inclusive, que Cerda foi um grande modelo para Soria
y Mata, e que foi da Teoria General de Urbanizacién que Soria y
Mata trouxe a questdo da “ruraliza¢io da cidade e urbanizacio do
campo” (COLLINS, 1968, p.25). Assim como Cerda descreveu em
seus estudos histéricos sobre a cidade, Soria y Mata desenvolveu

uma proposta que fundisse campo e cidade, buscando dirimir os

”inconvenientes” e dinamizar os “beneficios de cada modo de vida:

E de universal necessidade, e mais urgente do que qualquer outra
consideragio, conciliar os beneficios e suprimir os inconvenientes
da vida rural e da vida urbana. Ruralizar a vida urbana, urbanizar

o campo. Este é o problema, e a sua solugio consiste hoje na

cidade linear. Entdo quando viajarmos também pelo ar, a vila ou a
fazenda serdo unidade urbana e a cidade, o todo € a parte a0 mesmo

tempo. (SORIA'Y MATA,1968 [10 de abril de 1882], p.158).

No entanto, a dispersao proposta por Soria y Mata vai diferir
profundamente daquela proposta por Cerda, e também da proposta
posteriormente por Ebenezer Howard, a qual foi diretamente criticada
por Soria y Mata em diversos momentos. Apesar de Cerda, Soria y Mata
e Howard abracarem os principios de ruralizagdo da cidade, o Esanche
de Barcelona mantinha uma centralidade e uma nogao de crescimento
radial continuo, a cidade-jardim propunha uma organizacio regional
polinucleada, enquanto Soria y Mata defendia o crescimento

linear ininterrupto. A dispersao da cidade linear ¢ literalmente e
intencionalmente infinita, sendo parte intrinseca a proposta a sua
expansio e extensio por territdrios imensos, caracterizando “um
exercicio de projetagio urbana e regional” [grifo nosso] (COLLINS,
1968, p.13). Intengao que se explicita na sua afirmagao de que as
cidades se diluiriam em linhas “rururbanizadas” potencialmente
infinitas, ligando pontos tao distantes quanto Candace, na Etidpia e

Petersburgo, na Rissia, ou Pequim, na China e Bruxelas, na Bélgica.

Uma tnica rua de 500 metros de largura e longa o quanto for
necessdrio; e que se entenda bem: o quanto for necessdrio. Aqui é
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o que vai ser a cidade do futuro, que poderd ter como respectivas
extremidades Candace e Petersburgo, Pequim e Bruxelas.

(SORIA'Y MATA, 1968 [6 de margo de 1882], p.153-154).

O “Plano Geral do Primeiro Bairro da Cidade Linear e suas Imediagoes”,
publicado em 1901, destacava a proximidade de Madri com a Cidade
Linear, distante apenas 6.200 metros desde a Porta do Sol (REVISTA
LA CIUDAD LINEAL, 1901). Também mostrava a disposi¢ao das
quadras ao longo da rua principal, cujas delimitagoes longitudinais

eram estradas transversais. Porém, nio haveria restri¢io por parte

do préprio partido urbanistico de se estender indefinidamente.

J4 o desenho da segdo transversal da rua principal da Cidade Linear
mostra uma transi¢ao de escala, em uma configura¢io generosa nos

espagos livres e na dimensao da via, mas, de fato, muito menor e

menos impactante que a extensao de sua composi¢ao longitudinal.

PLANO GENERAL DE LA PRIMERA BARRIADA DE LA GIUDAD LINEAL Y SUS INMEDIAGIONES
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Figura 6. Secio
transversal da rua da
principal da Cidade
Linear. Fonte: REVISTA
LA CIUDAD LINEAL,
1904c, p. 3.
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Apesar da proposta radical de crescimento infinito, haveria um
limite entre o que seria cidade e o que seria campo. O mesmo pode
se dizer da cidade-jardim de Howard, também limitada, definida
espacialmente e demograficamente, o que implica, em termos
territoriais, numa composigao constelar de cidades espalhadas e
interdependentes. Porém, para Soria y Mata, a proposta de Howard

era insuficiente, como mostra o trecho de um de seus artigos de 1908:

Um anel de edificios, um de jardins, um outro de edificios, um outro
de jardins, etc. Quando se alcangam os 10 ou 12 anéis, dentro dos
quais podem habitar 32.000 pessoas - o nlimero mdximo consentido
a uma cidade jardim - se suspende a construcio, que é considerada
“completa” e o resto do terreno, no entorno da cidade, se destina

aos trabalhos agricolas, hortas, bosques. Se a populagio aumenta,
funda-se uma outra cidade jardim em outro lugar. (...) Os problemas
sociais que a vida moderna deve resolver sdo numerosissimos; no

se pode resolvé-los, certamente, disseminando a superficie do
planeta de cidades pontuais ou aglomeradas que em confronto com
aquelas de hoje tém somente mais jardins, mais flores, mais drvores.

(SORIA'Y MATA,1968 [30 de outubro de 1908], p.258-259).

Esta 4cida critica ao polinucleamento como estratégia de planejamento
regional, de grande escala, reforca a interpretagao de que a cidade
linear de Soria y Mata apresenta o aprofundamento da dispersao

como estrutura organizadora de um processo de urbanizagao eficiente
e equitativo. Estes dois principios — eficiéncia e equidade — seriam o

fundamento da cidade linear, como resumiu o préprio Soria y Mata:

O que pede, o que reclama imperiosamente a vida urbana? Terreno
a bom prego e comunicacio répida, frequente e econdmica. Ora,
todas estas premissas ndo poderio se realizar logicamente senio pela

cidade linear (SORIA'Y MATA, 1968 [5 de mar¢o de 1883], p.176).

A eficiéncia proviria da tecnologia de transporte coletivo, o

trem, que Soria y Mata procurava difundir também por outros
interesses: ele desenvolveu um projeto de implantagao de uma linha
ferrovidria circundando Madri, a Rede Ferrovidria da Companhia
Madrilena de Urbaniza¢io. Soria y Mata buscou a licenga para
construi-la durante muitos anos, sem sucesso (SORIA Y PUIG,
1968, p. 116-117). Apesar de nio ter conseguido a licenca

para realizar a ferrovia completa, a CMU construiu uma linha

ferrovidria ligando Madri até a parte edificada da cidade linear.

J4 o principio de equidade se efetivaria, na visao de Soria y Mata, pela
possibilidade de expansao infinita da cidade linear, o que tenderia

a diminuir a especulagio imobilidria com a ampliagdo da oferta de

Figura 7. Proposta
para Rede ferrovidria da
Companhia Madrilena
de Urbanizacio. Fonte:
REVISTA LA CIUDAD
LINEAL, 1904b, p. 18.
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lotes urbanizados e pela diversidade de tipologias habitacionais, como
destaca Palacio (1969). Este autor considera a proposta de Soria como
uma realizacio de cunho democratizante, que procurava oferecer uma
resposta urbanistica nao apenas mais higiénica, mas mais barata e
acessivel a todas as camadas sociais. Ele afirma que “a ideia de Soria
tem uma expressao real de dimensao humana”, elencando diversos
projetos idealizados e/ou realizados pela CMU que demonstravam
esta visdo humanista: a criacdo de uma sociedade cooperativa para
compra de produtos a preco de custo; um teatro escola; um sanatério

para tuberculosos, dentre outros (PALACIO, 1969, p. 54).

No entanto, outros autores tém uma leitura bem mais critica da
proposta de Soria. Donatella Calabi afirma que ¢ importante lembrar
que Soria “era um homem de negdcios, cujo campo de trabalho é o
territério” (CALABI, 2012, p. 39). Para o historiador Carlos Sambricio,
Soria prop6s “a primeira cidade privada que conhecemos”, onde
procurava enfrentar os graves problemas urbanos da época “desde os
interesses do empresdrio, submetendo para isso a forma da cidade

aos interesses da sua companhia” (SAMBRICIO, 1996, p. 44).

Em um momento em que se produziam fortes inversoes na
construgio do Esanche; em um momento, ainda, em que o Estado
cede 4 burguesia a capacidade de construir e administrar servigos e
dotagdes definidos pelo poder, Soria propée - e aqui estd radicado
o singular e o licido de sua proposta - levar a cabo uma cidade
privada, concebida, desenhada, construida e gerida por uma
companhia de agées. Cidade onde o programa nao mais se faz
desde o sonho, a utopia, mas desde a referéncia da cidade liberal,

o que se pretende nio é mais construir um nicleo independente
destinado a cooperativas operdrias ou aos partiddrios do “movimento
para a reforma da vida”, mas, pelo contrério, para trabalhadores

de colarinho branco, para profissionais liberais, para membros

da aristocracia que dependem e desenvolvem suas atividades na
grande cidade. Nao se trata, pois, de estabelecer apenas uma cidade
distante: a prova disso foi a enorme atividade que se desenvolveu
para conseguir a concessao da linha de bondes de circulagao que

unisse Madri a Cidade Linear. (SAMBRICIO, 1996, p. 44).

Controle de custos e divulgacio dos lucros eram aspectos fundamentais
da gestao da CMU. Atrair mais acionistas e investidores nao se

tratava de alcancar o projeto faradnico da cidade linear completa
proposta por Soria, mas de atrair mais recursos para a empresa e

fazé-la crescer, ampliando seu capital, sua capacidade de atuagao,

de construcio, e, obviamente, os lucros de seus acionistas.

LA GIUDAD LINEAL
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Figura 8. Capas da
revista La Ciudad Lineal
de 10 de janeiro de
1906 (esq.) e de 10 de
abril de 1925 (dir.).
Fonte: REVISTA LA
CIUDAD LINEAL,
1906, p. 1, 1925, p. 1.

Assim, a CMU desenvolveu um cuidadoso e continuo trabalho

de publicizar a estabilidade da empresa, a crescente valorizagio de
seus terrenos, patrimonio e agoes, ¢ todos os balangos financeiros
da empresa, incluindo custos das obras e construgoes. Os textos
sempre refor¢avam a estabilidade da CMU e sua capacidade de
planejamento de todas as agdes, cuidadosamente calculadas antes de
efetivarem-se, a fim de reforcar uma imagem de empresa cautelosa
e lucrativa, como mostra o trecho a seguir, do artigo Abastecimiento

de Aguas, publicado na revista La Ciudad Lineal em janeiro 1900:

Temos chamado os grandes capitalistas e nio nos tém auxiliado,
talvez por ndo compreenderem que a Cidade Linear pode ser e serd
um viveiro de grandes e seguros negdcios. Alguém que perdeu na
Bolsa mais de um milhio de tostdes se lamenta de ter feito pouco
caso de nds. Mas o pequeno capitalista vai nos demonstrando sua
conflanga pois que j4 temos mais que esperangas, seguranca completa
de que daremos aos nossos planos todo o desenvolvimento necessdrio
e o faremos, procedendo como fizemos até aqui, sem precipitacoes,
com calma, refletindo bem sobre as vantagens e inconvenientes

de cada passo antes de dar-lo. Agora iniciamos a construgo de

casas de 3.000 a 15.000 pesos de custo, e em quatro ou cinco anos
construiremos umas 600 haciendas, oferecendo habitacio segura a
cinco milhoes de pesetas (REVISTA LA CIUDAD LINEAL, 1900).

Para garantir publicagées de seu interesse, a CMU criou suas préprias
revistas, sua principal estratégia de propaganda. Primeiro, La Dictadura,
panfleto criado em 1895. Posteriormente, a revista La Ciudad Lineal,
criada em 1897, que aos poucos passou a incorporar discussoes de
cunho urbanistico de interesse geral, para além da cidade linear,

tornando-se a primeira revista de urbanismo (CALABI, 2012).

Também participaram de vérios congressos e exposicoes, atitude

bastante rara no meio imobilidrio, como destacou Sambricio:

(...) a prépria publicidade formulada pela Companhia
Metropolitana de Urbanizagio, poucas vezes uma empresa
imobilidria dedicou tanto esfor¢o com o pressuposto de
difundir uma proposta urbana nos inumeréveis escritos
apresentados em Congressos, reunioes internacionais ou

debates parlamentdrios (SAMBRICIO, 1996, p. 40)°.

¢ Tradugdo da autora. No original: “(...) la prépria publicidad formulada

por la Compafiia Metropolitana de Urbanizacién, pocas veces una empresa
inmobilidria dedico tanto esfuerzo y presupuesto a la difusién de una proposta
urbana o los innumerables escritos presentados em Congressos, reuniones

internacionales o debates parlamentdrios” (SAMBRICIO, 1996, p. 40).
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A primeira pdgina da revista muitas vezes apresentava
propagandas ilustradas: modelos de casas e outras construgoes
ofertadas pela empresa, com diversos padroes e precos,
sempre com opgoes de pagamento parcelado, além de

perspectivas, cortes, plantas e fotografias da cidade linear.

LA CIUDAD LINEAL

Revista de higleme, agricullura, ingenierioe i urbonizacidm.

SUBSCRITMCIOMES Sa publica los das 10, 20 y 30 ANUNCIOS
1 | I feian: AND SIS da cada mes
KUMEHD SUKLTO, wisl TR TER LY CRNE TR g g (TR T L i -\.‘-.:
o UMERD KTRATAD LABLSES B, Ferwiing T
Erdbmls o) e E ' X .

Gralla & less aeclealilas y ooBd e inai H ™
BEn dariale o ads I3, phine

- 4 i o LIS

AN VI MADRID 30 DE JULIG DE MUM. 134

Gasns préclics &0 l vida en B CIUDED LINEAL

%
: |
L s . = 1)
Pup Fene possdes ¥ ! i
(I a -:
Plano Fachada prifcipal
RO [ e
1 | . |
. i
I Bal - _J-'il
L e - O F . 4
Unss oon tanes halalsosnes con moros da lsdrills | ¥ reirebe. —recio de s e, B pessins y 14000

de nm pie ds srpesor, Wangeeado, plesde bablssiny ® pescias ol lorrens

50

Figura 10. Propaganda
de modelo de casa

e chamada para
investidores em hotéis
na cidade linear, 20 de
outubro de 1900. Fonte:
REVISTA LA CIUDAD
LINEAL, 1900, p. 1.

Figura 9. Capa de 30
de julho de 1902, com
propaganda de uma

casa operdria. Fonte:
REVISTA LA CIUDAD
LINEAL, 1902, p. 1.
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Enfim, a atuacio da CMU destaca-se por seu cunho empresarial,
com fins lucrativos, o que desconstrdi a arraigada leitura de

que a ciudad lineal se tratava de utopia equitativa. Sambricio
amplia esta argumentagao quando analisa a produgao da empresa
depois que Soria y Mata deixa a revista nas maos de um de seus
principais associados, o espanhol Hillarién Gonzalez Del Castillo,

em 1908, durante uma grave crise financeira da empresa.

Castillo teve capacidade de analisar as causas da crise da empresa,
inicialmente modificando as referéncias arquitetdnicas das
construgdes da CMU que, em sua visdo, eram “historicistas” e
“fora de moda” (como ilustram as figuras a seguir), introduzindo
referéncias consideradas mais atuais e atraentes a elite madrilena,
utilizando a prépria revista da Companhia, difundindo “os
esquemas americanos de casas de campo e os conceitos ingleses

sobre a casa jardim, buscando, deste modo, ‘modernizar’ a imagem

do modelo difundido por Soria” (SAMBRICIO, 2004, p. 23).

Por exemplo, na edi¢io de 10 de setembro de 1909, Castillo
publicou um texto de Pascual Lépez intitulado “La Casa de Campo
Norte-amerciana’, onde o autor discorria sobre as qualidades
urbanisticas e arquitetonicas da “country-house yankee” a partir

da andlise de algumas residéncias ilustradas pela revista norte-
americana American Homes and Gardens (LOPEZ, 1909, p. 3). Da
configuragao urbana, Lépez valorizou os suburbios distantes dos
centros urbanos pela possibilidade de construir casas tranquilas

e sauddveis. Da arquitetura das casas de campo, valorizou-as por
serem “amplas, espagosas, alegres” e por se voltarem aos jardins, que

“tém muito ar puro, muita luz e muito sol” (LOPEZ, 1909, p. 4).

Depois de imprimir modifica¢des na arquitetura dos edificios
produzidos pela CMU, Castillo passou a repensar o esquema
urbanistico rigido proposto pela empresa. A partir das duras criticas
sofridas pela proposta de Soria em congressos internacionais dos
quais Castillo participou, ele modificou os principios urbanos da
cidade linear introduzindo novidades importantes: a cidade deixa de
ser ilimitada; a organizagao espacial nao ¢ mais restrita a quarteiroes;
as ruas passam a ter um desenho mais curvilineo, de hierarquia mais
complexa, incluindo cu/ de sacs; a cidade nio se pretende auténoma,

mas sim um subtrbio de Madri. Enfim, Castillo, negando o patriarca

Figura 11. Exemplo
de casa de alto padrio
construida pela
Companhia Madrilena
de Urbanizacio.
(REVISTA LA
CIUDAD LINEAL,
1904a, p. 1).

Figura 12. Exemplar de
habitacio multifamiliar
construida pela
Companhia Madrilena
de Urbanizagio.
REVISTA LA CIUDAD
LINEAL, 1903, p. 1.

Construeciones en la “Ciudad Lineal
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Hotel construido en la manzana 73.-Precio 50.000 pesetas

Planta principal.

NoTA. FLos grabados que representan las fachadas posterior
¥ lateral y las plantas baja y de sdlanos de este hotel, han gido

Fachada principal. publicados en el nimero 175 de esta Revista.

Muros de dos pies de espesor en el aétano y de pie y medio en planta baja y prineipal; de fbrica de ladrillo al
deseubierto; tejado & dos aguas, eada pabellén cubierto con teja plana de dos colores; cresterias y adornos del
te,{ado, de zine; balecones con barandillas de hierro, balaustradas de terraza rnzoteaa. @ balaustres de portland;
solados de imitacién 4 mosdico en habitaciones principales y de baldosin en las demés; alcobas estucadas, habita-
clones empapeladas, 6 pintadas al temple segin sn importancia. Galerin de cristales en la fachada posterior.—Su-
perficie del hotel 20460 metros.

© Biblioteca Nacional de Espaiia

Construceciones en la “Ciudad Lineal,

Hotel construido en la manzana 98. Precio 9.000 pesetas.
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Hotel de dos pisos con mires de pie y modio de espesor en tode sa altura, Su distribueion ee de seis habitaciones

on cada pieo, Tiene lu esealern al exterior, revestida de portland y barandilias de hierro. Tl piso del odificio estd ale-
vilo B0 centimetres dal nivel del terrenoc y ol 2bealy revestide de' portland pare eviter o humedad, Este botel  tione
i misme distribueion en Jos dos pisos y e esenlers al exterior para gne puedan habitarle dos tamilins, indopendiente
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Pascual Lopez: La casa de campo Norte-Americana.—Dfo~ N. M. Cirajas: Sanatorio de cura de aire.—A. Jgarza: Veraniegas «Colonia Ambro -
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tra 1as moscas. Para preservar los troncos de ser roidos por los conejos.—Urbanizacion: Progresos de la Compaiiia. Nuestras noticias. Anun-

cios. Caja de Ahorros.

LA CASA DE CAMPO NORTE-AMERICANA

«American homes and gardensr, en espaiiol «Ca-
sas y jardines americanos», es el titulo de una inte-
resanto revista ilustrada de Nueva York, dedicada 4 la
casa, principalmente & la casa de campo, y & cuanto con
ella bace relacion directa: & la arquitectura doméstica,
el jardin y la huerta, decoracién, muebles, bafos, in-
dustrias domésticas, etc., y sobre todo &4 la vida de
campo, 4 la vida sana en plena Naturaleza lejos del bu-
llicio y el ahogo malsano de la ciudad agitada y ner-
viosa.

La humanidad, que aunque muy lentamente so va
haciendo cada vez mas razonable, empieza 4 tener con-
ciencia de lo torpemente que hasta ahora ha compren-
dido y realizado la vida y quiere rectificar su condueta
modificando radicalmente el hogar doméstico, procu-
rindose en él una mayor independencia, mas confort,

mas tranquilidad y mas higiene que los disfrutadoes
hasta ahora, por imposiciones y exigencias de la vida
moderna, tan tirinica, tan rutinaria, tan defectuosa.

Para conseguir esa mayor tranquilidad y esa mayor
higiene del hogar domdstico, es preciso construir la
casa en el campo, lejos de la aglomeracién de casas que
forman las grandes ciudades actuales, conservandola
siempre aislada, sana, rodeada de arboles y flores. Hay
que volver i la Naturaleza de la que tan alsjado vive
hoy el hombre de las ciudades defectuosas: & la Natu-
raleza, que es salud, alegriu y hermosura, y con la que
parece que estamos desavenidos, contribuyendo pode-
rosamente esta desavenencia & hacernos la vida triste,
dasagradable, desesperante 4 ratos.

La Tierra grande, variada en sus regiones y en sus
climas ofrece espacio abundante, mas que suficiente

Figura 13. Artigo
sobre a casa de campo
norte-americana. Fonte:

LOPEZ, 1909, p. 1.

Soria y Mata, abraga os principios da Garden city e os mescla aqueles da

ciudad linear, resultando em uma proposta que guarda pouquissimas

semelhangas com a ideia original (SAMBRICIO, 2004, p. 28-48).

Estas mudancas se deram como uma estratégia muito bem
calculada de atualizagio da empresa e de sua proposta urbanistica/
arquitetdnica, ou seja, de seu produto, adequando-o ao gosto dos
consumidores e aos principios urbanisticos mais difundidos a época.
Naio deixa, portanto, de se tratar de uma estratégia empresarial,

com a finalidade de repaginar a imagem da CMU diante de seu

mercando consumidor e de ampliar os lucros da companhia.

Apesar da venda e desmembramento da Companhia em 19407 e
da decadéncia que a parte construida da cidade linear de Madri®
sofreu naquele momento, a ideia do planejamento urbano linear
foi extremamente influente no pensamento urbanistico do século
XX, como mostra o trabalho de George Collins (COLLINS,
1968, p.56-85). A divulgagio da cidade linear se deu tanto pelos
diversos escritos de Soria y Mata, quanto pelos trabalhos de dois
de seus principais colaboradores: o espanhol Hillarién Gonzélez
Del Castillo e o francés Georges Benoit-Lévy, que levaram a

concepgio de cidade linear para outros paises e contextos’.

A ideia de cidade linear prosperou como modelo urbanistico,
enquanto a CMU definhou até a beira da faléncia. Mas o insucesso
da empresa nio invalida duas leituras importantes. Primeiro, de
que a CMU atuou, ainda que com maior énfase durante a gestao de
Soria y Mata, orientada por uma proposta urbanistica pautada pela
dispersao, tanto no sentido de espraiamento espacial da urbanizagao
por extensos territérios, quanto no sentido de promover uma expansao
urbana descolada e distanciada do ntcleo existente, com certo nivel
dependéncia, em terras rurais, mais baratas e passiveis de viabilizar

lucros maiores. Segundo, de que a CMU tinha como objetivo

7 Ano em que a empresa foi vendida a Manuel Perena Salvatella, que a
desmembra e revende parcialmente (COLLINS, 1968, p. 50-51).
8 A parte edificada da Ciudad Linear encontra-se atualmente ocupada, tendo sido

incorporada na malha urbana da Madri com a expansio da cidade durante o século XX.

? Benoit-Lévy foi, inclusive, responsdvel pela funda¢io da Association
Internationale des Cités-jardins Lineaires em Paris (COLLINS, 1968).
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sobreviver no mercado imobilidrio, produzir lucro para seus acionistas
e atrair o maior nimero de compradores e investidores possivel, como
qualquer outra empresa urbanizadora. O que transparece desta andlise
s40 as ricas e diversificadas estratégias empresariais da Comparia
Madpyilena de Urbanizacion de difusiao de uma proposta urbanistica,
de propaganda comercial, de uso de concessoes de servigos publicos
para beneficio préprio e de adequagdo as mudancas de demanda do
mercado consumidor, inclusive quanto ao “estilo arquitetdnico” e

as premissas mais “fundamentais” da ideia de cidade linear.

A partir destas conclusoes, algumas perguntas se colocam. Seria
possivel relacionar a atuagio da CMU e suas estratégias aquelas
das empresas ligadas a construcio da primeira garden city? E
ainda, mais diretamente relacionado ao objeto desta tese, seria
possivel considerar que parte destas estratégias permaneceu

na agao urbanizadora da Alphaville Urbanismo S.A.?

A Garden Cities Association e
a dispersao controlada

Uma das propostas de descentralizagao mais influentes no século
XIX e XX foi a cidade-jardim proposta pelo taquigrafo Ebenezer
Howard, detalhadamente explicada em seus livros Zo-morrow: A
Peaceful Path to Real Reform (1898) e Garden Cities of Tomorrow

(1902), onde o autor defendia veementemente a urbanizacio de

baixa densidade como solugdo aos problemas da cidade industrial.

Howard identificou como questao central de sua proposta deter a

migragio campo-cidade, “restituir as pessoas a0 campo”, unindo

« . b3l . (P} »
atrativos” urbanos e rurais nesta nova forma, a “cidade-campo”, ou

cidade-jardim. A “cidade-campo” funcionaria como um ima, agregando
as vantagens do campo e da cidade em uma terceira via que “assegure

a combinagio perfeita de todas as vantagens da mais intensa e ativa
vida urbana com toda a beleza e prazeres do campo na mais perfeita
harmonia” (HOWARD, 1996, p. 108). Vantagens que ele cristalizou
em uma das imagens mais iconicas da histéria do urbanismo, o

diagrama dos Trés Imas, onde léem-se as qualidades da cidade-campo:

(..) a beleza da natureza; oportunidades sociais; campos e parques de

facil acesso; aluguéis baixos e saldrios altos; impostos baixos; muito

Figura 14. Contracapas
das edicoes de

Fonte: HOWARD,

HO-MORROW:

@& (Peacefuf (Path to Reaf Reform

BY

E. HOWARD

" New occasions teach new duties ;
Time makes ancient gosd uncbu!h 2
They must upward still, and cmwnnl
Who would kesp abreast of Truth,
Lo, before us, gleam her camp-l’n'u 1
We ourselves must Pilgrims be
Loaunch cur Mayflower, and steer boldly
Through the desperate winter sea,
Nor attempt the Future's portal
With the Past's blood-rusted key."

—""The Present Crisis."—/. K., Leweit,

LONDON
SWAN SONNENSCHEIN & CO, LD,
PATERNOSTER SQUARE
1898

GARDEN CITIES
e MORROW

(BEING THE SECOND EDITION OF ' TO-MORROW D A PEACEFUL BATH

TO REAL REFORM ')

BY
EBENEZER HOWARD
0 Wew aocasions tencly pew duties

Time mnkes ancient good uncouth ;
They must npwari still ~|r|ll orwarl,

LR
var,” mnil sheer holdly
rate winter sca,
future’s portal
ta bibsgd-rated Kay,”

LONDON
SWAN SONNENSCHEIN & CO., Lin.
PATERNOSTER SQUARE
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o0 que fazer; pregos baixos; nenhuma exploragio; oportunidades
para empreendimentos; afluxo de capital; ar e 4gua puros; boa
drenagem; residéncias e jardins esplendidos; auséncia de poluicao
e cortigos; liberdade e cooperagio” (HOWARD, 1996, p. 109).
Estas qualidades seriam alcangadas a partir de uma transformagao
multidimensional da cidade. A proposta no se resumia a defini¢ao de
parimetros urbanisticos e arquitetdnicos, indo além e sugerindo uma
organizacio social cooperativa para gerir a nova cidade, organizagio
que socializaria os lucros e dividendos da produgio local, que
nao se resumiria a inddstria e servigos, mas incluiria a produgao
agricola na dinimica urbana. Esta proposta coletivista de gestao
urbana intencionava o fim gradual da concentragio da propriedade
da terra nas maos de poucos (mas nio o fim da propriedade
privada), aspecto considerado por Howard como “a raiz de todos
os problemas”, o que aproximou a cidade-jardim das propostas
urbanas utdpicas, como bem argumenta Robert Fishman, em seu

livro Urban Utopias of the Twentieth Centur (1982, p. 40-51).

Na cidade-jardim de Howard a dispersao se configura tanto como
plano urbanistico quanto como solu¢io de planejamento territorial,
como podemos atestar na descrigao espacial da cidade-jardim ideal.
Esta dispunha de cerca de 2.400 hectares, dos quais apenas um sexto
se destinava a drea urbana, mais adensada, onde se localizavam os
principais equipamentos publicos e de servigos e as habitagdes. Em
torno desta drea, estavam as fabricas, armazéns, laticinios, mercados

e demais instalagdes de producio. O restante da drea se destinava a
produgao agricola. Com popula¢io entre 30 e 32 mil habitantes, a
densidade na 4rea habitacional estaria em torno de apenas 75 habitantes
por hectare, dispostos em lotes unifamiliares de diversos tamanhos,
tendo o lote minimo 180m? e o lote médio 240m?. Esta é a dimensio
do plano urbanistico, onde a dispersio se apresentava na defini¢ao

de baixas densidades populacionais, por meio da defesa inconteste da
habita¢io unifamiliar como tnica tipologia capaz de oferecer ampla
qualidade de vida, aliando a desejada privacidade do lar e da vida

familiar a uma relacio franca e direta com espagos livres e arborizados™.

!9 Importante notar que, apesar da baixa densidade, os lotes propostos sao pequenos
em comparagio aos dos subtirbios contemporaneos, e teriam frentes também muito
menores (apenas 6,10 metros, menos que o exigido pela legislagdo brasileira atual,
que ¢é de 10 metros de frente). Esta conﬁguragio seria, certamente, muito mais
dinimica e variada do que aquela encontrada nos subtrbios de classe média de hoje.

Figura 15. Diagrama
dos Trés Imas, 1898.
Fonte: HOWARD,
1898, contracapa.
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Para além das defini¢oes de tipologias e densidades, os limites fisico e
demogrifico da cidade aparecem como uma resposta ao crescimento
desmedido da cidade no século XIX. No entanto, esta limitagio trazia
consigo implicagoes de ordem regional. Segundo Fishman, Howard
compreendia que uma cidade de 30.000 habitantes nio seria capaz
de gerar dinimica suficiente para garantir autonomia em relacio a
outros nucleos urbanos, como de fato nao gerou (FISHMAN, 1982,
p-50). A solugio foi propor uma organizacio territorial polinucleada,
onde uma cidade-jardim poderia estar conectada a outras, e estas,

por sua vez, ligadas a uma cidade central de maior porte, como

demonstrado no diagrama apresentado em To-morrow (1898).

Na segunda edi¢ao do livro, em 1902, Howard apresenta outro
diagrama, menos complexo, mas ainda ilustrando bem a organizagio
polinucleada e bem conectada da rede de cidades. Howard apresenta
o diagrama da configuragao esquemdtica de um “agrupamentos de
cidades™" que, para ele, era “um desenvolvimento posterior que deve
inevitavelmente seguir” a constru¢io de uma cidade jardim [grifo
nosso] (HOWARD, 1898, p. 130)"%. Na descri¢ao do agrupamento
de cidades, Howard estabeleceu um claro principio de cidades-
satélites'?, onde nucleos menores, mas minimamente autdnomos,
gravitam em torno de uma “cidade central”, todos fortemente
conectados por um sistema de transporte ferrovidrio, aquavidrio e
rodovidrio, numa configuragio de dispersio territorial pautada pelo

controle do crescimento urbano e pela proximidade com o campo.

Depreende-se do diagrama a ideia de que uma cidade
cuidadosamente planejada leva 4 ideia de um agrupamento de
cidades cuidadosamente planejado, projetado para que cada
morador de uma cidade de comparativamente menor populagio
tenha acesso a um bem idealizado sistema de ferrovias, aquavias
e rodovias, gozando de comunicagio fécil, rdpida e barata com
a grande aglomeracio de populagio, para que as vantagens

que uma grande cidade apresenta na mais alta forma de vida
corporativa esteja ao alcance de todos, e ainda assim que cada
cidadio daquela destinada a ser a cidade mais bela do mundo

" Howard os nomeia “town clusters” (HOWARD, 1898, p. 130).

2 Tradugdo da autora. No original: “(...) the later development
which must inevitably follow” (HOWARD, 1898, p. 130).

'3 Ainda que um conceito mais definido de organizagio territorial em
cidades-satélites viesse a ser formulado apenas alguns anos mais tarde,

em 1925, por Charles Benjamin Purdom (PURDOM, 1925).
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Figura 17. Diagrama
da rede de cidades
jardim. Fonte: Howard,
1902, p. 128.

DISPERSAO URBANA E EMPRESAS URBANIZADORAS NA CIDADE INDUSTRIAL 61



62

possa viver em uma regido de ar puro e distante apenas alguns

minutos de caminhada do campo'* (HOWARD, 1898, p. 131).

Tao importante quanto a proposta de Howard de uma malha urbana
menos adensada, é sua proposta de desenvolvimento territorial
disperso, e que ainda hoje é retomada como principio de organizacio
territorial eficiente, contraposto ao crescimento continuo da cidade. O
polinucleamento integrado, ou seja, a composicio de nicleos urbanos
separados fisicamente, mas interligados economicamente, socialmente,
culturalmente, é uma organizagao essencialmente dispersa, baseada

na nogio de que a cidade nio deve crescer infinitamente; deve ser
limitada e, conforme a necessidade, outro nidcleo deve ser construido.
Ainda que a proposta de Howard se preocupasse muito mais com o
detalhamento da configuragio urbana e social dos nicleos e com a
limitacao do seu crescimento fisico e populacional, a dispersao urbana
¢, de fato, resultado direto desta organizagao contida, e é por este

desdobramento que a ideia de cidade jardim se insere nesta narrativa.

Apesar de toda a riqueza da proposta de Howard, a publicagio do
seu primeiro livro recebeu pouca atengio do puablico. Assim, Howard
empenhou-se em uma forte campanha de divulgagao de suas ideias,
aproximando-se de pessoas que pudessem auxilid-lo a propagi-las

e, principalmente, financid-las. Howard palestrava nos mais diversos
locais: cooperativas, igrejas, clubes de debate, sindicatos, “em qualquer
grupo que pagasse sua passagem de trem e proviesse uma noite de
hospedagem, ele pregaria o “Gospel da Cidade-jardim”, sob o titulo
“A Cidade Ideal Viabilizada: uma palestra ilustrada com laminas
iluminadas” (FISHMAN, 1982, p. 25). O trabalho de divulgar a
proposta foi intenso e bastante proficuo: jd em 1899 fundou-se

a Garden City Association (renomeada Town and Country Planning
Association, em 1909, atuante até os dias de hoje na Inglaterra), e

apenas cinco anos depois de To-morow, iniciavam-se as construgoes da

"“Traducdo da autora. No original: It will be seen from the drawing that the idea
of a carefully-planned town lends itself readily to the idea of a carefully-planned
cluster of towns, so designed that each dweller in a town of comparatively small
population is afforded by a well-devised system of railways, waterways, and roads,
the enjoyment of easy, rapid, and cheap communication with a large aggregate

of the population, so that the advantages which a large city presents in the higher
form of corporate life may be within the reach of all, and yet each citizen of what is
destined to be the most beautiful city in the world may dwell in a region of pure air
and be within a very few minutes’ walk of the country (HOWARD, 1902, p. 131).

primeira cidade-jardim, projetada pelos urbanistas ingleses Raymond

Unwin e Barry Parker: Letchworth, a 40 quildmetros de Londres.

No entanto, hd mais detalhes importantes para esta pesquisa neste
percurso do que apenas o sucesso de Howard. Das ideias utépicas
do taquigrafo até a realizagdo da primeira cidade jardim, hd uma
rica costura de relagdes sociais, de interesses e de negdcios, cuja
andlise permite interpretar a garden city para além de uma proposta
de dispersao urbana, conforme ja discutido neste capitulo, mas que
também guarda uma faceta de empreendimento de urbanizagao,

desenvolvido dentro de uma perspectiva empresarial.

Se as bases tedricas que influenciaram Howard a pensar a cidade
jardim foram anarquistas e ligadas ao social-radicalismo®, elas foram
gradativamente abandonadas no percurso desde a publicagao de
Tomorrow até a construgao efetiva da primeira cidade jardim. Na
verdade, o abandono daquelas premissas politico-filoséficas socialistas
foi necessdrio para que Howard reunisse os recursos financeiros para
tirar seus planos do papel, ou melhor, para que Howard conseguisse
convencer ricos empresdrios capitalistas liberais a investir na construgio
de uma nova cidade. Em 1892, Howard se aproximou de um grupo
de seguidores de Bellamy, que pretendiam construir uma comunidade
alternativa conforme o livro. No entanto, o grupo nio tinha recursos
suficientes, e 0 esquema de Howard diferia demais do proposto por
Bellamy (FISHMAN, 1982, p. 53—-54). Howard passaria os préximos
cinco anos tentando publicar seu livro, o que sé aconteceria em 1898.
Neste interim, Howard se ligaria a um grupo radical de reforma
agraria, o Land Nationalisation Society, fundado em 1881 por Alfred
Russel Wallace. Howard ficou bastante préximo de Wallace, quem,
por sua vez, encampou a proposta de cidade jardim, pois, apesar de
ser favordvel a reforma agréria, nio defendia uma revolugao social.

Era neste ponto que a cidade jardim se encaixava perfeitamente:

1 Segundo Fishman (1982) e Andrade (1998), Howard foi profundamente
influenciado pelo anarquista russo Piotr Kropotkin, cujos artigos eram
publicados com freqiiéncia no jornal londrino The Nineteenth Century
entre 1888 ¢ 1890, os quais, certamente, eram de conhecimento de Howard.
Outro livro influente no trabalho de Howard, e por ele explicitamente
citado, ¢ Looking Backward, de Edward Bellamy, uma profunda critica ao
capitalismo industrial vigente que apresentava uma sociedade alternativa.
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melhor divisao de terras, porém, dentro de um sistema capitalista, esperada renda de $300.000, a companhia havia captado apenas

protetor da propriedade privada (FISHMAN, 1982, p. 55-56). metade disso em trés anos, e gastou $600.000 com a implanta¢io

de infraestrutura — e os esperados subsidios governamentais nao
Em 10 de junho de 1899, fundou-se a Garden Cities Association, se efetivaram, nio foi possivel implementar a construgao de casas
que funcionou dentro do escritério do Land Nationalisation Society. populares para os trabalhadores mais pobres, como esperava Howard.
Apesar deste avanco e do esforco publicitirio de Howard, ainda nao Muitas pessoas que trabalhavam nas fabricas de Letchworth “nao
haviam aparecido os mecenas dispostos a financiar a empreitada. Isto conseguiam pagar os aluguéis, e acabaram usando bicicletas para se
perdurou até 1901, quando Howard recebeu apoio de Ralph Neville, deslocar de seus apartamentos, localizados em cidades antigas para além
importante advogado inglés que iria angariar financiadores para o do Cinturio Agririo, até o trabalho” (FISHMAN, 1982, p. 73-75).
projeto, enquanto “refinava” a proposta da cidade jardim, expurgando-a
de seus principios comunitaristas e adequando-a a uma visao liberal A utopia da Garden City foi reduzida, com aval do préprio Howard, a
de empreendimento, tornando-a, assim, palatdvel aos filantropos uma experiéncia urbanistica controlada por uma empresa urbanizadora
enriquecidos e seu desejo por uma solugio que acalmasse os 4nimos e, posteriormente, reproduzida em outros contextos urbanos e
citadinos. Fishman sintetiza muito bem esta transformagao: empresariais. Os arquitetos ingleses Raymond Unwin e Barry Parker

tiveram papel fundamental na propagacio e defesa dos principios
Pelas maos firmes de Neville o Garden Cities Movement

ganhou o mundo: longe dos lotados palanques do formais da cidade-jardim por meio de seus projetos e escritos, os

radicalismo inglés para dentro das salas de projeto do

tltimos desenvolvidos mais profusamente por Unwin. Além do
liberalismo inglés (FISHMAN, 1982, p. 58).

conhecido livio Zown Planning in Practice, de 1909, Unwin escreveu,
E acrescenta: em 1912, um interessante panfleto intitulado Nothing Gained by

Overcrowding! How the Garden City type may benefit both owner

Os “homens pequenos” a quem Howard tinha originalmente

. e . . . . - . ’ ] 2 ' i i
dirigido a cidade jardim nio estavam mais 14. Ao seu lado estavam and occuprer (Nada se gan ha com a Sup erlotago! Como a up OIOgla
dois miliondrios, e na sua frente estavam funciondrios do governo. da Cidade Jardim pode beneficiar tanto o proprietdrio quanto o
Nenhum destes grupos queria saber de comunidades cooperativas 1 .
ou de mudangas sociais radicais. Eles viam a cidade jardim morador), que ilustra como esses principios de uma rede urbana
como um meio plausivel e econémico de aliviar a superlotagio dispersa, porém, controlada, foram interpretados e difundidos.

urbana. Desde j4 o projeto da cidade jardim se separava do
seu propésito inicial; a ampla coalizio radical imaginada por

Howard foi estreitada e reorientada para uma elite de notdveis e Unwin partiu do entendimento de que o limite ao crescimento,
burocratas. A Cidade Jardim estava obtendo sucesso nio como L .« » _ .
movimento social, mas como um movimento de planejamento. a proximidade a “natureza” e a relagio proporcionada entre

drea construida e 4rea livre sdo elementos essenciais a0 bom
Howard nio protestou contra estas tendéncias, em parte porque ele

nio tinha escolha, em parte porque ele acreditava que assim que uma planejamento urbano. Ao mesmo tempo, confirmou a importancia

Cidade Jardim fosse realmente construida, seu exemplo iria inspirar OTHING GAINED BY da limitagio ao crescimento populacional de cada cidade e ratificou

o amplo apoio que ele havia inicialmente buscado. O essencial NOTHING GAINED BY L. 5 .

era construir o primeiro modelo (...) (FISHMAN, 1982, p. 62). OVERCROWDING ! a estratégia proposta por Howard de expansao urbana por meio de
e et e agrupamentos de subtrbios separados entre si e da cidade existente,

B WAVMINT UNWES FRLRA

Em dezembro de 1901, a Garden Cities Association aprovou a formagao do que decorreria uma configuragao metropolitana dispersa.

da Garden City Pioneer Company, empresa organizada para levantar
Se julga-se necessdrio limitar o tamanho de uma nova cidade

como Letchworth para algo em torno de 35.000 pessoas e
planejar um cinturio agricultdvel para intervir entre esta cidade
e as cidadelas federadas que poderio brotar ao redor dela, é
certamente mais desejdvel fazer alguns esforcos para assegurar
cinturdes de espagos abertos ao redor das cidades existentes e
encorajar seu desenvolvimento por meio de suburbios separados

fundos para a constru¢io e aquisi¢do da gleba para Letchworth. Em
junho de 1903 foi registrada a First Garden City Ltd., empresa criada
para gerenciar a obra e implantagao da cidade (FISHMAN, 1982).

A First Garden City Ltd. era uma empresa com fins lucrativos, cujas

~ . 2 0 1 .
a¢oes foram vendidas com a promessa de um retorno de até 5% ao Figura 18. Capa agrupados em torno de algum centro ¢ apartados da cidade
. . B . . do folheto. Fonte: : lo minimo d b . f
ano para os investidores. Como a venda das agées foi muito lenta — da Unwin. 1912 existente pelo minimo de terreno aberto para garantir o ar fresco,
: )

recreagio e contato com a natureza. Este aspecto federal, se
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assim podemos nomind-lo, do desenvolvimento das cidades tem
a grande vantagem de expressar de forma clara a organizacio

natural de uma grande comunidade’(UNWIN, 1912, p. 2).

No panfleto, Unwin reforgou a relagao entre o limite populacional

e a nogao de “organizagio comunitdria”, partindo do principio de
que a “cooperacio individual efetiva estd limitada a um ndmero
pequeno de pessoas que possuam conhecimento interpessoal imediato
umas das outras e relagoes pessoais constantes” (UNWIN, 1912,

p- 2). Ou seja, uma comunidade possuiria um limite maximo de
pessoas, sendo efetiva caso as pessoas que a compde realmente

se conhecessem; daf a necessidade de se limitar o tamanho de

uma cidade a um niimero méximo de pequenos grupos, que
viabilizem a permanéncia de relagoes pessoais na escala urbana.
Unwin fundamentou a limitagio populacional de uma cidade

como parimetro primordial para a retomada de uma nogao de
comunidade diluida pelo hiper crescimento urbano e a consequente
impessoalidade das relacoes sociais modernas. Nesta visdo, a dispersao
da sociedade urbana em cidades-jardins menores era também uma

tentativa de manter uma escala de sociabilidades pré-industrial.

Unwin e Parker projetaram e construiram profusamente, aplicando

os principios da cidade jardim em projetos majoritariamente voltados

a construcio de bairros residenciais suburbanos e nao de cidades de
fato, complexas e multifuncionais. Ainda assim, a cidade-jardim e os
subtrbios-jardim consolidaram um modelo de urbanizagio entusiasta
do controle do crescimento urbano e da baixa densidade para os padroes
da sua época. No entanto, a cidade-jardim proposta inicialmente

por Howard era imbuida de profundo cardter social, aspecto que nao
pode ser menosprezado na sua interpretagio, e que demarca uma

diferenca crucial entre ambos. Para Dacio Ottoni, o subtirbio-jardim

!¢ Tradugdo livre da autora. No original: “If it is deemed desirable to limit the size
of a new town like Letchworth to something like 35,000 people and to plan for
an agricultural belt to intervene between this town and the federated townlets
which may be permitted to spring up around it, surely it is still more desirable to
make some effort to secure definite belts of open space around existing towns and
to encourage their development by means of detached suburbs grouped around
some centre and separated from the existing town by at least sufficient open
ground to provide for fresh air, recreation and contact with growing nature. This
federal aspect, if we may so term it, of town development has the great advantage
of expressing in outward form the natural organisation of a large community.

foi uma interpretagdo unilateral e parcial dos pensamentos e realizagoes
de Howard, reduzido “basicamente ao uso do verde e ao desenho
sinuoso das suas vias”, além de restringir-se apenas ao uso residencial,
desconsiderando a autossuficiéncia minima necessdria ao funcionamento
de uma cidade-jardim (OTTONI, 1996, p. 82). No entanto, uma
questao importante que o autor nao considera em seu estudo sobre

a cidade jardim é que o préprio Howard foi responsdvel por despir

sua proposta urbanistica de qualquer contetido utépico coletivista,
articulando-se com grandes mecenas de suas ideias e aceitando construir

Letchworth por meio de empresas urbanizadoras que visavam o lucro.

O idedrio da cidade jardim também informard o pensamento e a
atuagio prética sobre a expansao urbana no Brasil, onde a agdo de
empresas urbanizadoras serd fundamental para a constru¢ao da ideia
(e da configuragio espacial) da dispersao. Um caso emblemdtico
desta confluéncia se apresenta na histéria da Cizy of Sdo Paulo
Improvements and Freehold Land Company Limited, a Cia. City,
cuja atuagao revisitaremos para destacar os principais pontos de
aproximagio com o percurso historiogrifico desta tese: empresas
urbanizadoras que auxiliaram na difusdo do idedrio de dispersao
urbana. Assim, nos voltamos a City e aos principios da expansao
urbana da capital paulistana, para identificarmos ali a definicao de
um modus de atuagao de empresas urbanizadoras que perseverou

e permaneceu vigente na constru¢do da cidade no Brasil.

A City of Sao Paulo Improvements and
Freehold Land Company Limited e a
difusao do suburbio-jardim no Brasil

A agao urbanizadora da Compania Madrilena de Urbanizacion, da
Garden City Pioneer Company e da First Garden City Ltd., e da Cizy
of Sdo Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited

DISPERSAO URBANA E EMPRESAS URBANIZADORAS NA CIDADE INDUSTRIAL

67



68

se relacionam, como mostraremos neste capitulo, no que tange

a configuragio dispersa de suas proposicoes e realizacoes. Porém,
enquanto a Compania Madrilenia de Urbanizacion realizou a Ciudad
Linear separada de Madri, como uma cidade “completa” que durante
parte significativa da existéncia da empresa se propds autdénoma,

e Letchwoth foi ainda mais adiante, realizando sua autonomia

e independéncia em relacio a outros grandes centros urbanos
consolidados da Inglaterra a época, a experiéncia urbanizadora da
Cia. City nio foi tao ampla nem tdo independente. A City restringiu
sua atuacio a construgdo de bairros majoritariamente residenciais

e, portanto, complementares a cidade de Sao Paulo, que sempre
dependeram e responderam a questdes urbanisticas, sociais e
econdmicas daquela cidade. Assim, diferentemente da andlise que
empreendemos para a empresa espanhola e para as empresas inglesas,
a andlise da atuacao da City depende da compreensao do processo
de urbanizacio da capital paulista na virada do século XIX para

o XX, quando se organizou o contexto que levard a construgio do
Jardim América e loteamentos posteriores. Por sua vez, o processo de
urbaniza¢ao de Sao Paulo no inicio do século XX estd relacionado a
condi¢io econdmica e a industrializa¢do do Brasil naquele momento,

contexto que também percorreremos, ainda que brevemente.

Por séculos o Brasil foi um pais essencialmente agrdrio. De 1530

a 1720, a rede urbana brasileira era composta por 63 vilas e oito
cidades (SANTOS, 2005). Seguindo a tradigio produtiva herdada da
colonia, a economia brasileira do século XIX se baseava na exportagio
de produtos primdrios para os paises centrais, com destaque para o

agucar e o café. Segundo Maria da Conceigao Tavares, o Brasil, assim

como todos os paises latino-americanos, tinha seu processo economico

“voltado para fora”, onde as exportagdes eram o principal componente
da Renda Nacional e o setor exportador era “o centro dinimico de
toda a economia, (...) dando lugar a um processo de urbanizacio mais

ou menos intenso ao longo do qual iam estabelecendo as chamadas

inddstrias de bens de consumo interno” (TAVARES, 1973, p. 30). Esta

inddstria era caracterizada pela baixa tecnologia e pela dependéncia de
equipamentos e maquindrio importados para funcionar. De qualquer

forma, foi significativo o crescimento do nimero de estabelecimentos

industriais registrados entre 1907 ¢ 1920, como mostra a tabela a seguir.

Tabela 1. Estabelecimentos na Industria - 1907 — 1920.

Perfopo ESTABELECIMENTOS
1907 3.258
1912 9.475
1920 13.336

Fonte: IBGE, 2007.

Porém, essa atividade industrial anterior a 1930, somada & produgao
agricola para consumo interno nio eram capazes de gerar um
mercado interno dinidmico e suficientemente robusto a ponto

de reduzir a importincia da produgao de bens primdrios para
exportagao, que permanecia como principal setor da economia
brasileira, permanecendo também rural a nossa populagao. Como

a industria interna também nao era capaz de atender as demandas
de consumo do mercado brasileiro, muito menos de produgao de
bens de capital, aprofundou-se a influéncia da economia externa nos
designios da economia interna e ampliou-se a rede de dependéncia
em relagdo as economias centrais. O Brasil era, portanto, totalmente
dependente das condigoes politico-econdmicas externas. Importava
as crises estrangeiras e era muito vulnerdvel as flutuagées dos

precos internacionais de seus poucos produtos exportados. A
industrializagdo existia, mas era muito insipiente, e o pais dependia
da importacio de vérios produtos. Este modelo frigil entrou em
colapso depois da crise de 1929, e foi profundamente revisto na

década seguinte com a chegada de Getdlio Vargas a presidéncia.

Luiz Pereira identifica trés elementos deste momento histérico da

formagao econémico-social capitalista do Brasil que levaram a “grande

crise” dos anos 1930: 1) expansio da estrutura qualitativa e quantitativa

do padrio de consumo da sociedade urbana brasileira: aumenta

o nimero de consumidores, migrantes para as cidades, enquanto

se diversifica a variedade de produtos manufaturados consumidos
(importados, especialmente); 2) esta alteragao no padrao de consumo
implicava na obtengao de certa renda-saldrio que permitisse a
participacao no mercado de consumo estabelecido, pressionando por
uma expansio do mercado de trabalho (mais vagas) e por aumento de

saldrios (mais renda); 3) incapacidade do sistema de produgao interno
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de atender as novas demandas de consumo, somada a incapacidade

do mercado interno de expandir a oferta de vagas e as expectativas

de renda, e a incapacidade da economia de importar na quantidade

e variedade demandadas pela nova estrutura de consumo (PEREIRA,
1965, p. 85). Esta conjuntura somada a crise prolongada dos anos 1930
na Europa implicou em drdstica redu¢io das exportagoes de produtos
agricolas, diminuindo a capacidade de importagio do Brasil e dos
demais paises da América Latina em condi¢oes semelhantes (TAVARES,
1973). A inflagio veio como consequéncia desta diminui¢io nas
exportagdes, aumentando ainda mais o custo de vida, gerando grande
insatisfacdo na populagio e condicionando o cendrio socioeconémico

favoravel a Revolu¢io de 1930 (PEREIRA 1965, p. 86-87).

Vargas foi responsdvel pela politica econdmica de substituigao de
importagdes baseada na prote¢ao do mercado interno, restringindo e

controlando as importa¢oes como forma de incentivar a diversificacio Figura 19. - Sio Paulo

do parque industrial interno por meio da elevagio da taxa de ao iniciar-se a década
R B de 1890-1900. Fonte:
cAmbio, e compra de excedente e estoques de produtos agricolas PETRONE, 1958.

cujo consumo externo caira vertiginosamente, com destaque para o
café (TAVARES, 1973, p. 33). Desta feita, buscava-se incentivar a
produgao interna de grande parte dos produtos até entdo importados,
o que de fato aconteceu, e com grande velocidade, como mostra

o aumento do pessoal empregado na industria daquele periodo.

Tabela 2. Pessoal Empregado na Industria - 1907 — 1959.

Perfopo PESSOAL EMPREGADO
1907 151.841

1912 144.520

1920 275.512

1939 851.755

1949 1.346.423

1959 1.799.376

Fonte: IBGE, 2007.

Sao Paulo foi a cidade brasileira que mais se industrializou e cresceu
no inicio século XX, especialmente a partir da politica econdmica de
Vargas, tanto em termos de populagio quanto em termos territoriais

(CANO, [1988] 2011). No entanto, é importante destacar que a Figura 20. Sao Paulo

na primeira década

industrializacao nao foi o tnico catalisador do crescimento de Sao Paulo, do século XX. Fonte:
, . . « .. ACKEL, CAMPOS,
que também foi promovido por outros fatores, como “o ininterrupto 2002, p. 18,
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desenvolvimento econdmico do Estado, que lhe assegurou [a Sao Paulo]
a lideranca dentro do pais”; o desenvolvimento da fungao comercial;

e a importincia politico-administrativa avinda da condicio de capital
estadual (PETRONE; PENTEADO, 1958, p. 110). As mudangas na
malha urbana foram significativas e sio notdrias na comparagao entre

mapas da ultima década dos 1800 e das primeiras décadas do século XX.

Até 1880, Sao Paulo manteve-se “enclausurado na colina histérica”
(PETRONE, 1958, p.89). A partir de entdo, o crescimento
populacional e 0 aumento da atividade industrial implicam na
expansio da malha urbana para além destas barreiras geograficas, com
o aparecimento de diversos bairros operdrios e bairros residenciais

da elite cafeeira. Pasquale Petrone afirma, ainda, que até 1920 Sao
Paulo parecia ser formada por “duas cidades distintas”, separadas pela
vérzea do Tamanduatei: “De um lado, apareciam o velho centro e os

bairros das zonas Oeste, Sudoeste e Sul; de outro lado, o Bris e seus
prolongamentos no rumo de Leste” (PETRONE, 1958, p.115)".

A populagio da cidade de Sio Paulo, que em 1872 era de apenas
31.385 habitantes, mais que dobra em apenas 18 anos, passando
para 64.934 habitantes em 1890. A partir da virada do século, o
crescimento ¢ exponencial: 239.820 habitantes em 1900, 579.033
em 1920, 1.326.261 habitantes em 1940, 2.198.096 em 1950,
chegando a 3.781.446 em 1960 (IBGE, 2014). Este crescimento
e suas consequéncias sociais, econdmicas e urbanisticas suscitaram,
desde o primeiro momento em que foram percebidos, um intenso
debate no campo urbanistico a procura de solugdes para os novos

problemas da cidade, bem como para seu “embelezamento”.

As primeiras intervengdes urbanisticas na cidade de Sao Paulo se inserem
dentro do que Maria Cristina Leme define como o primeiro perfodo da
formagao do pensamento urbanistico no Brasil, onde “foram propostos
e realizados melhoramentos localizados em partes das cidades” (LEME,
1999, p. 22). Os planos de melhoramentos responderam as questoes
mais prementes nas cidades em crescimento no inicio do século XX,

dentre as quais S2o Paulo se destacava pela velocidade acelerada de

17 Para uma detalhada descri¢ao do crescimento de Sio Paulo bairro a bairro, ver
o texto de Pasquale Petrone in AZEVEDO, A. A Cidade de Sao Paulo, 1958.

acréscimo populacional e de urbanizacio. Incluiam obras de saneamento
e abastecimento de dgua, alargamento e abertura de ruas e avenidas

para permitir a circulagao dos bondes, projetos de ajardinamento de
parques e pragas, e elaboragio de legislacio urbanistica, e tinham as
intervengdes em Paris e Viena como importantes referéncias (LEME,
1999, p.23). Estes planos foram importantes na medida em que
iniciaram a constru¢ao de um debate em torno da temdtica urbana

em Sio Paulo, incluindo profissionais e legisladores, mas também
conjugando interesses de companhias estrangeiras, notoriamente as
inglesas, como a Light e a Cia. City, e de seus investidores privados,

com os interesses de grandes proprietdrios de terras, “sob a media¢io

da Diretoria de Obras da prefeitura’(ANDRADE, 1998, p. 180).

A proximidade de interesses entre a Cia. City e a Diretoria de Obras

de Sao Paulo é extremamente importante para este trabalho. Primeiro,
porque a atuagdo urbanistica da Cizy se apresenta como vertente do
idedrio de dispersdo urbana emergido da critica a cidade industrial
compacta e densa. Neste sentido, a Cizy, por meio de seus projetos de
bairros-jardim embasados nos principios do Garden City Movement, se
alinha a narrativa que desenvolvemos sobre o trabalho de empresas
urbanizadoras na propagacao do idedrio de dispersao. Segundo, porque
a City estabeleceu um intricado modus operandi, desenvolvendo
estratégias de negdcios baseadas em relagoes de influéncia direta sobre
o poder publico para beneficid-la, acomodar seus interesses e ampliar
seus lucros, pritica que permanece na atuacio da Alphaville Urbanismo.
A proximidade entre funciondrios da companhia e da prefeitura

foi fundamental 4 valorizagio dos terrenos da City, garantindo

que a empresa fosse beneficiada pelos projetos de melhoramentos
planejados pelo governo municipal e que seus interesses fossem

protegidos e acomodados, inclusive pela legislacao urbanistica local.

A City of Sdo Paulo Improvements and Freehold Land Company Ltd.
foi fundada em 05 de setembro de 1911, com um corpo de diretores
bastante heterogéneo, incluindo diversos politicos e empresdrios
importantes, como publicado na se¢io “Semana Econdmica e

Financeira’do “Le Journal”, edi¢ao de 3 de dezembro de 1911:
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Presidente: - Sua Excellencia LORD BALFOUR OF BURLEIGH,

governador geral do Banco da Escécia, presidente da Sao Paulo

Railway Co., Presidente da “Imperial and Foreign Corporation Ltd”.

— Vice presidente: Sr. J. BOUVARD, Grande Official da Legido de
Honra, Director Honordrio da Prefeitura do Sena, ex-diretor dos
Servicos de Arquitetura, da Viagio e da Planta de Paris. — Diretores:
S. Excia. O Dr. CAMPOS SALLES, Senador, ex-presidente da
Repuiblica dos Estados Unidos do Brasil, presidente da Directoria
de S. Paulo — Dr. CINCINATO BRAGA, Advogado, Deputado
Federal pelO Estado de Sio Paulo — Sr. Pierra CARTENON, official
da Legido da Honra, ex-ministro Plenipotencidrio da Franca — Sr.
Gaston de CERJAT, ex-director da “Compagnie Genérale des
chemins de FerBresiliens” — St. Harry Ernest CRADDOCK,
Conselheiro do “Russian and English Bank” — Sr. Eduard
FONTAINE DE LAVELEYE, banqueiro, Director da “Imperial
and Foreign Corporation Ltd”. — Sr. H. GUEDALLA, Director
delegado da “Imperial and Foreign Corporation Ltd”. — Sr. Ralph
PETO, ex-secretdrio da Legagao da Inglaterra no Brasil — Sr. Ed.
QUELLENNEC, Official da Legido de Honra, engenheiro-
conselheiro da “Compagnie Universele Du Canal de Suez”, Director
da “Rio de Janeiro Tramway, Light and Power Co.” — LESLIE R.
VIGERS, Perito avaliador da municipalidade de Londres, do Banco
da Inglaterra. — Dr. BELFORT SABINO, advogado, proprietdrio
e capitalista em Sao Paulo. — Sir Gerard SMITH, ex-governador
da Austrdlia Occidental, Director da “Sio Paulo Railway Co.”. -
Representante juridico no Brasil: - S. Excia. O Dr. S. de BARROS
PIMENTEL, advogado, ex-presidente dos Estados do Parani,
Pernambuco, Piauhy e Ceard. (SOUZA, 1988, p. 165-1606).

Esta composicao diversificada determinou um forte campo de
influéncia entre a empresa e o Governo da Cidade de Sao Paulo,
o que foi fundamental para a exitosa agao da City no campo do

desenvolvimento urbano, e onde destacou-se a atuagio do arquiteto

Joseph-Antoine Bouvard, primeiro vice-presidente da companhia.

Alguns meses antes da cria¢io da City, em margo de 1911, Bouvard
veio ao Brasil a convite da Cimara Municipal de Sao Paulo como
consultor para analisar as propostas existentes para melhorias no
centro da cidade. O embate sobre o encaminhamento das interven¢oes
no Vale do Anhangabai e cercanias perdurava havia anos, e vdrias
propostas haviam sido desenvolvidas até entao'®. Diante do impasse, a

CAmara nomeou uma comissao de estudos, que indicou a elaboragao

'8 Dentre as propostas, destacam-se as do vereador Augusto Carlos da Silva
Telles, compiladas por ele no livio Melhoramentos de Sao Paulo, de 1906. Sua
proposta para o centro implicava em alargamentos de ruas, demoli¢oes, criagio
de parques (ACKEL; CAMPOS FILHO, 2002a, p. 29). No entanto, a proposta
de Telles impunha muitas desapropriacoes, custos com os quais 0 municipio
nio podia arcar, e que muito desagradavam aos proprietérios dos iméveis que
perderiam a valoriza¢io advinda das melhorias na drea. Era o comego de uma
longa querela sobre os rumos dos projetos de melhoramentos para o centro da

Figura 21. Projetos :

de Bouvard para o

Vale do Anhangabad,
1911. Fonte: ACKEL,
CAMPOS, 2002, p. 42.

de um plano abrangente pela Diretoria de Obras. Ao final de 1910,
Victor da Silva Freire e o engenheiro Eugénio Guilhem apresentaram
o plano “Melhoramentos do Centro da Cidade de Sao Paulo”,
profundamente baseado nas propostas de Silva Telles (ACKEL;
CAMPOS FILHO, 2002b, p. 34). A proposta mantinha diversas
desapropriacoes e demoligoes, além de ter custo mais alto que as
capacidades do municipio. Uma proposta alternativa foi desenvolvida
pelo engenheiro Samuel das Neves, a pedido do Secretdrio Estadual
de Agricultura, Comércio e Obras Pablicas Pidua Salles. O projeto
de Samuel das Neves propunha ocupa¢io muito mais intensa

do vale e menos dreas livres, aproximando-se dos interesses dos

proprietérios locais (ACKEL; CAMPOS FILHO, 2002b, p. 36-37).
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cidade, alimentada por vérias propostas de oposi¢do ao projeto capitaneado

pela Diretoria de Obras (ACKEL; CAMPOS FILHO, 2002b, p. 31-33).
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A permanéncia do impasse levou a contratagao de Bouvard, a partir
da indica¢do do préprio Freire (SOUZA, 1988). Naquele momento
Bouvard estava com 71 anos, era um arquiteto bastante reconhecido,
havia se aposentado do cargo de diretor administrativo dos Servigos de
Arquitetura, Promenades e Paisagismo da Cidade de Paris (Direction
Administrative des Services d’Architecture, des Promenades et Plantations
de laVille de Paris) e passou a desenvolver trabalhos de forma auténoma,
dentre eles, um plano urbanistico para Buenos Aires (O’ELBOUX,
2010). Em Sao Paulo, onde permaneceu por 40 dias, Bouvard

propds um projeto conciliador, procurando “integrar principios
estético-paisagisticos com interesses imobilidrios”, apresentado

em maio de 1911 (ACKEL; CAMPOS FILHO, 2002b, p. 41).

Neste mesmo periodo em que trabalhou para a prefeitura, Bouvard
manteve relagoes com empresdrios estrangeiros, dentre eles o banqueiro
Edouard Fontaine de Laveleye, para quem prestou consultoria de
negécios imobilidrios logo apds trabalhar para a prefeitura, indicando
ao investidor dreas que seriam valorizadas a partir da implantagio

do plano de melhoramentos. Segundo Maria Claudia Pereira de

Souza, que desenvolveu um rico e detalhado trabalho sobre a atuacao
imobilidria da Cia City, intitulado “O Capital Imobilidrio e a Produgao
do Espaco Urbano: O Caso da Companhia City”, foi a consultoria de
Bouvard para Laveleye que gerou o interesse em criar uma companhia
urbanizadora para atuar em Sdo Paulo. Laveleye procurou Victor

da Silva Freire, para que ele o apresentasse aos proprietdrios das

terras que lhe interessavam, que o apresentou ao deputado federal
Cincinato Braga, quem, por sua vez, mantinha relagoes com diversos
investidores que planejavam adquirir os mesmos terrenos, com as
mesmas intengoes. Deu-se, assim, a situagdo propicia a associagao

de todos esses interessados sob a forma de uma tinica companhia
urbanizadora. (SOUZA, 1988, p. 36). Estes membros da recém-
criada companhia mantinham estreitas relacdes com concessiondrias

de servicos publicos, com o capital financeiro e com o Estado.

O presidente da empresa, Lord Balfourd of Burleigh e o diretor Sir.
Gerard Smith também faziam parte da diretoria da Sdo Paulo Railway
Company, e firmaram um acordo de ambas empresas, empenhados
para conseguir uma concessio férrea entre a Lapa e Ipiranga (SOUZA,
1988, p. 61). Além disso, Ed. Quellennec, também parte da diretoria
da City, era diretor da 7he Rio de Janeiro Tramway, Light & Power Co.,

companhia se uniria & Sdo Paulo Tramway Light ¢ Power e a Sdo Paulo
Eletric Company para formar, em 1913, uma holding que concentraria
a maior parte dos servigos de energia, bondes, telefones (e mais tarde,
dgua) do eixo Rio-Sao Paulo (SOUZA, 1988, p. 61). Também é
notdria a presenca de banqueiros estrangeiros na City, e foram eles,
especialmente Laveleye, que financiaram a atuagao urbanizadora da

empresa, tanto para compra dC terrenos, quanto para as obras em sie

para oferta de crédito aos compradores dos lotes (SOUZA, 1988, p. 63).

No entanto, sdo as relagoes diretas com funciondrios puablicos,
consultores e politicos que mais marcaram a atuacao da City. Chama
a atengdo a participagao do ex-presidente da reptiblica, Campos
Salles, do ex-presidente de diversos estados, Sancho de Barros
Pimentel, e do deputado Cincinato Braga, “estreitamente vinculado
a prefeitura por meio de Victor da Silva Freire” (SOUZA, 1988, p.
62). A relagdo entre a City e Victor da Silva Freire foi duradoura,
tendo ele, inclusive, figurado entre seus diretores anos depois, em
1940 (LEME, 1999, p. 456; SOUZA, 1988, p. 62; COSTA, 2011,
p. 11). Freire mantinha boas relagdes com Bouvard, cujas propostas
para o centro de So Paulo foram substancialmente incorporadas
a0 que veio a ser um quarto projeto, desenvolvido por Freire na
Diretoria de Obras e apresentado em um Relatério. Carlos Roberto

Monteiro de Andrade trata das relagoes entre Freire e Cia. City:

A Cia. City havia sido recém-criada e, no entanto, ji encontramos
no esquema da Diretoria de Obras a indicagio de uma “Avenida
principal projetada pela S. Paulo City Improvements”,
continuando a Avenida Paulista. Em outra estampa de seu
Relatério vemos o tragado sinuoso do que foi o primeiro projeto
para o Pacaembu, provavelmente elaborado por Bouvard, que
estava na ocasido também a servigo da Cia. City. Tal vinculo entre
a Cia. City, e o plano da Diretoria de Obras, nio nos parece
algo fortuito. Arriscariamos lancar a hipétese de um conluio
de interesses entre Freire e aquela promissora companhia
imobilidria, que em grande medida, determinou os rumos

da expansiao metropolitana, refor¢ando setores da cidade nos
quais a City havia adquirido, por indicaciao do préprio Freire
e com assessoria de Bouvard, enormes glebas de terrenos. Nao
por acaso também esses senhores tornaram-se, em momentos
diversos, diretores da City, com Bouvard, assim como

Freire, tendo atuado, desde a criagdo da companhia, como

consultores técnicos. [grifo nosso] (ANDRADE, 1998, p. 156).

Ou seja, Bouvard veio ao Brasil para desenvolver uma solugao
para a querela entre os projetos para o Vale do Anhangabau, e

poucos meses depois ele jd foi nomeado vice-presidente da City. E
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foi naquele mesmo ano que Bouvard sugeriu ao investidor belga
Laveleye que adquirisse terras na cidade — mais de 12 milhoes de

metros quadrados (PEIXOTO-MEHRTENS, 2010, p. 33).

As glebas adquiridas pela City estao identificadas no mapa ao lado,
onde destaca-se a localizagio extremamente privilegiada das terras em

relagao a malha urbana consolidada de Sao Paulo naquele momento

Segundo Andrade, Bouvard, Laveleye e Freire vincularam os planos
da prefeitura aos interesses da City, “direcionando o crescimento
da cidade para dreas que seriam adquiridas pela City, e que tiveram
ripida e expressiva valorizagao imobilidria” (ANDRADE, 1998, p.
184). A nosso ver, as relagdes lucrativas entre membros do governo
local e da empresa sao mais que hipéteses, dado que os beneficios

e privilégios da City foram explicitos, garantindo o acesso de seus

loteamentos aos servigos de infraestrutura bem como “a oficializacao
de seu regulamento de constru¢des” (SOUZA, 1988, p. 62).

Além dos beneficios relacionados a benfeitorias publicas que
valorizaram os lotes a serem urbanizados pela City, também foram
significativas as interferéncias de profissionais contratados pela

City na legislagao urbanistica vigente a época. Segundo Andrade
(idem), o arquiteto inglés Barry Parker, que trabalhou em Sio

Paulo desenvolvendo projetos para a City entre fevereiro de 1917 ¢
janeiro de 1919, tirou proveito de sua “fama internacional” como
arquiteto e sécio de Raymond Unwin para aproximar-se e influenciar
as agdes de funciondrios da prefeitura de Sao Paulo com cargos
estratégicos para a realizacio de seus projetos urbanisticos com

a City, tendo atuado como verdadeiro “lobista” da empresa:
p

Parker usou o prestigio profissional que portava a nivel
internacional, e que tinha junto aos técnicos locais, [atuando]
como “lobbista” junto a Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
quando estabelece uma suspeita correspondéncia com o entio
Diretor de Obras do Municipio, Eng. Victor da Silva Freire,
futuro membro da diretoria da City (ANDRADE, 1998, p. 4).

Nesta correspondéncia, Parker faz “sugestoes para modificagao da

legislagao urbanistica paulistana”, particularmente para o caso do
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projeto da City para o vale do Pacaembu, cuja proposta inicial nao
fora aprovada por nio atender as dimensées minimas de largura de
ruas, comprimento de quadras e por seu tragado sinuoso, que divergia
frontalmente das exigidas ruas retilineas (SOUZA, 1988, p. 67;
ANDRADE, 1998, p. 229-230). Segundo Andrade, este primeiro
projeto para o Pacaembu pode ter sido desenvolvido por Bouvard;
Parker foi contratado para resolver a sua aprovagao (ANDRADE,
1998, p. 231). Assim, Parker logo se inteirou da regido do Pacaembu,
suas caracteristicas e limitagdes, estando convencido que o bairro
deveria ser exclusivamente residencial, de tragado adaptado ao terreno
ingreme, com abundantes dreas verdes, belvederes e escadarias, e

que sua parte baixa deveria ser ocupada apenas por um parque
(ANDRADE, 1998, p. 227-233). Ele passa, entdo, a uma estratégia
de procurar convencer a municipalidade de que a legislagao urbanistica

deveria ser alterada, permitindo a incorporagdo destes principios.

Ainda que as ruas nio fossem mais obrigatoriamente retas desde 1913
(ACKEL; CAMPOS FILHO, 2002b), outras questoes fundamentais
impediam a aprovagao do projeto da City para o Pacaembu. Em

carta enderecada a Victor da Silva Freire, de 10 de abril de 1917, que
acompanhou uma petigio da Cia City & Diretoria de Obras contendo
um relatério sobre o projeto do Pacaembu também elaborado por Parker,
ele critica a legislagio vigente que exigia largura minima de 16 metros

e 8% de declividade maxima das ruas, parimetros que inviabilizariam a
ocupagio da drea (ANDRADE, 1998, p. 231-233). Em texto posterior,
Parker elogia o entdo prefeito de Sao Paulo e Freire, afirmando que

ele os havia convencido de que as leis de planejamento da cidade
deveriam ser modificadas segundo suas observacoes (ANDRADE,

1998, p. 233). Segundo Ackel e Campos Filho, a agao da City foi

fundamental para a modificagao da legislagao urbanistica entao vigente:

A pressio da City e de Freire levou 4 aprovagio de uma moderna

Lei de Loteamentos em 1923, prevendo a hierarquizagao de vias,
traados livres, culs-de-sac e outros recursos empregados nos bairros-
jardim, além da previsio de dreas verdes e de lotes minimos de 300
m?, buscando generalizar as qualidades desses bairros para toda a

expansio urbana (ACKEL; CAMPOS FILHO, 2002b, p. 49).

Nio questionamos aqui se as alteragoes na legislagao urbanistica

foram ou nao positivas, mas sim o fato de estas alteragoes

Figura 23. Mapa do
Jardim América. Fonte:

(CIA CITY, 2016a).

Figura 24. Projeto

do Jardim América
como concebido por
Barry Parker, com
jardins internos. Fonte:

(CIA CITY, 2016a).
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terem se dado a partir da influéncia direta de uma empresa
urbanizadora, que se aproveitou das relages pessoais entre seus
prestadores de servico e diretores com funciondrios publicos

para dirigir a legislacio de modo a acomodar seus interesses.

Ainda pela City, Parker foi responsével pela revisao e adequacio do
projeto de seu sécio Raymond Unwin para o Jardim América, entre
abril e maio de 1917, fez estudos e comentdrios determinantes para

os projetos do bairro do Anhangabad, em 1918, e desenvolveu o

projeto do Alto da Lapa e Bela Alianga, em 1918 (ANDRADE, 1998).

Como bairros-jardim, estes loteamentos nao exprimiram um processo
de dispersao propriamente, mas fizeram parte de um processo de
expansao urbana de baixa densidade, com “residéncias isoladas em
amplos lotes ajardinados”, como descreve Feldman (2005, p. 17), e

que alimentard o idedrio de habita¢io suburbana da elite paulista, a se

realizar décadas mais tarde e do qual Alphaville participaria ativamente.

Ainda que Parker tenha permanecido no Brasil apenas até o inicio
de 1919, a experiéncia deste arquiteto incorporou “o conhecimento
mais genuino” do idedrio da cidade-jardim e, mais propriamente,
do bairro-jardim, quando “o tipo garden city adentra o urbanismo
que se fazia em Sao Paulo e nele fecundard, difundindo-se através
de inimeras propostas e concepgdes até os anos 50” (ANDRADE,
1998, p. 5-6). A City teve uma atuagao proficua para além da
produgao de Barry Parker, como mostra a extensa lista de seus
empreendimentos entre 1915 ¢ 1980, mantendo, por certo

tempo, a referéncia do bairro-jardim para seus projetos.
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Figura 25. Mapa do A 3l : H o

Anhangabat. Fonte: | — = - 0
CIA CITY, 2016b. — = e
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Figura 26. Mapa
do Alto da Lapae
Bela Vista. Fonte:
CIA CITY, 2016¢.
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Tabela 3. Empreendimentos da Cia City - 1915-1980

Inicio da

urbanizaco Bairros Localizagio Area (m?) Parcerias

1915 Jardim América Sio Paulo 1.091.118 -

1917 Anhangabat Sao Paulo 170.849 -

1918 Butata Sio Paulo 2.341.379 -

1921 Alto da Lapa e Bela Alianca Sao Paulo 2.126.643 -

1925 Pacaembt Sio Paulo 998.330 -

1925 Alto de Pinheiros Sao Paulo 3.669.410 -

1931 Vila América Sio Paulo 186.200 -

1931 Vila Nova Tupi Sio Paulo 180.000 -

1931 Vila Mariana Sio Paulo 210.000 -

1931 Vila Leopoldina Sio Paulo 10.000 -

1931 Mobca Sao Paulo 366.667 -

1941 Pacaembuzinho Sio Paulo 400.000 -

1948 Vila Romana Sao Paulo 1.001.550 -

1949 Jardim Guedalla S4o0 Paulo 853.118 -

1950 Boacava Sio Paulo 657.495 -

1951 Caxingui Sio Paulo 286.000 -

1951 Vila Inah Sao Paulo 417.000 -

1953 Jardim Campo Grande Sao Paulo 226.600 -

1954 Jardim Londrina Sao Paulo 252.700 -

1954 Jardim Jussara Sao Paulo 141.173 -

1955 Jardim dos Jacarandds Sao Paulo 94.300 -

1955 Vila Brasilia Sio Paulo 684.000 -

1957 Vila Campesina Osasco - SP 82.093 -

1960 Jardim Orlandina Sao Bernardo do Campo - SP 290.265 Dr.]. A. de Almeida
Prado e outros

1960 Séo Bernardo do Campo Séo Bernardo do Campo - SP 34.510 Cia. Mercantil de
Administragio

1961 Jardim Wilson 38.370 Sr. Lauro Gomes

1962 Jardim Sao Caetano 670.600 Bank of London &
South America Ltd.

1970 Jardim Bussocaba 771.339  Sr. Nicolau Lunardelli

1971 Nova Piracicaba Piracicaba - SP 2.000.000 Deltec S.A.

1973 Sdo José dos Campos Sao José dos Campos - SP 72.209 -

1973 Ch4caras City Castello Itu 2.143.860 Dr. Levy Chequer

1975 Campos Elisios 419.557 Anastdcio Construtora

1976 City Ribeirao Ribeirdo Preto 1.800.000 Familia Gomes de Souza

1976 Aniépolis City Anipolis - GO 2.410.000 Agroenge

1979 City América Sao Paulo 1.421.104 Anastdcio Imobilidria S.A.

1979 City Recanto Anasticio Sao Paulo 247.750 Anastcio Imobilidria S.A.

1979 City Figueiras Blumenau - SC 443.978 Paineiras Incorp. E Part.
Ltda/Haras Tiés Figueiras

1979 City Barretos Barretos - SP 1.175.068 Familia Joaquim Luiz Goulart

1979 Jardim City-Guarulhos Guarulhos - SP 250.000 Perfil Empr. Imob. Ltda.

1980 Guarulhos/ Cocaia Guarulhos - SP 300.000 -

84

1980
1980
1980
1980
1980
1980

1980

1980
1980

Andpolis/ City Norte
City Jaragud

Jardim dos Pinheiros
City Uberlandia

City Vivendas do Lago
Sao Bernardo do Campo

Fazenda Ttahyé

Av. Costabile Romano

Parque das Colinas

Andpolis - GO
Sao Paulo
Sao Paulo

Uberlandia - MG

Sao Bernardo do Campo - SP
Ribeirio Preto - SP

Ribeirao Preto — SP
Guarulhos — SP

1.050.000
1.732.336
178.520
865.296
2.549.739
1.190.741

833.322

280.000
5.200.000

Anastdcio Imobilidria S.A.
Anasticio Imobilidria S.A.
Mo-gi Empr. Imob. S.C. Ltda.
Anastdcio Imobilidria S.A.

Sra. Karolina Zofia
Lewandowska

Dr. Alberto Jackson

Byinton Neto e outros
Anasticio Imobilidria S.A.

Anasticio Imobiligria S.A.

Fonte: (COMPANHIA CITY DE DESENVOLVIMENTO, 1980, pp. 19-20).

Feldman retrata com riqueza de dados a aceleragio da atividade

imobilidria em Sao Paulo nos anos 1940, destacando o periodo

entre 1941 e 1946 como o “boom imobilidrio do século”, quando

se intensifica o uso da propriedade imobilidria “como campo de

investimentos de lucros da inddstria, do comércio e da exportagio
agricola” (FELDMAN, 2005, p. 16). Neste periodo, houve intensa

valoriza¢ao dos iméveis, com o preco médio dos terrenos em 1946

tendo aumentado em quase 70% em relacio ao final da década

de 1930 (idem, p. 17). A City, como retrata a tabela, também se

beneficiou deste processo. Criou novos bairros “para além do Rio

Pinheiros, completou os trabalhos de loteamento de dreas adquiridas

em 1911, e conclui a venda de seus loteamentos Jardim América,

no Pacaembd, no Alto da Lapa e Bela Alianga” (ibidem, p. 17).

Posteriormente ao periodo de intensa valorizagao descrito acima, a

City manteve ritmo continuo de langamentos imobilidrios até o

inicio da década de 1960. Contudo, ¢é interessante notar que os

empreendimentos da City a partir de 1950 variaram bastante quanto

a0 escopo, publico alvo e porte. A empresa lancou empreitadas

para a classe operdria, loteamentos com poucos espacos livres, lotes

menores e com habita¢oes muito simples e pequenas, distanciando-

se definitivamente do idedrio da cidade jardim, como, por exemplo,

o Jardim Brasilia, lancado em Sao Paulo em 1955. Na propaganda

do loteamento a empresa destacava seu baixo custo, a presenga de

redes de infraestrutura e a existéncia de linha de 6nibus, enquanto

as imagens ilustrativas das casas demonstravam seu cardter popular.

Ao mesmo tempo, a City procurou manter sua imagem de

construtora “histérica”, como mostra a propaganda de 1962, que

destacava seus 50 anos de acio urbanizadora, listando seus diversos

DISPERSAO URBANA E EMPRESAS URBANIZADORAS NA CIDADE INDUSTRIAL

85



86

- .
CIA. CITY

apresenta:

SUA CASA PROPRIA JA PRONTA
AO PRECO DE UM ALUGUEL MENSAL: 8 MIL CRS.

" i

M ghori biiiirvon Borsacrotes s phdage == a 108 Ha LABDRA FLARL A o Compankio CITY sid piie
MASLUA = 3 Compesils Ty Fa olewie oS myvrda, o mEeD aportirsdede, § besides iz
coan canforuegl ¢ Bew eoanoth, pes i o e iy lgisn. Wi el o GUFDEW BLASEIGA = o
madroy ilh, COTehe, bordmicn, beedlo laiel i P s nigd MR & Qua b @ (e
v e sa benin, poid preg de e phigedl ST Fagele e rokramem O eivge
Wil = vt i, com padme u-;n-lhrmn ds

Uiwy ewy peldpeid Enirnde o heciele) @ weieor v plevas Gy domdoiie @ ChRSUCRD -
AR ireades memzl V. Ml sna com, e llrl. = CHBLE TIE — com posfides do Pages
bearo sawtdvil, el an cleegon Priyes Dimem Foadey 1 0 O RADAWINED | PAOR, ved pa-
e bvborwosided wa T LI'-|. rew 5 o Mo e codkadd Pecfipco w poelicdel maveIa g
wwnbrn, 5 — teleforan . J2T11 e dy THE orureiig e

; Pl A0 fRAE RS R =

Ela agul nigurmas dad ovdeleniss castn gue & Tomganhia CITY glesoce & V., pod ape.
Fag IUHIT cre. menEals § @ TE pEguune sanncy laciftoss. Elas wWem 9 cormibéeiss, A
bunhpirg, sodnka, WBrecn, quinbd o Eeden ne rertn, ESCOLMA & Slia ASORG!

COMPM Hm CITY do Jardim Brasilia.

RUA 15 OE NOVEMEBRD, B8 - TELEFONE 33-2111 Fonte: FOLHA,

Figura 27. Propaganda

26/05/1961.

empreendimentos e marcando-os em um mapa de Sao Paulo onde
todos eram denominados “bairros-jardim da Cia. City”, mesmo que os
principios urbanisticos dos novos loteamentos tivessem se distanciado

daqueles desenvolvidos nas suas duas primeiras décadas de atuacio.

A partir dos anos 1970, depois de um intervalo de 8 anos sem novos
langamentos, a City acompanhou o movimento de distanciamento da
classe média alta e alta em relagao ao centro e comegou a empreender
condominios residenciais horizontais e condominios de chicaras em
municipios do Estado de Sao Paulo. Por exemplo, o Jardim Bussocaba
em Osasco, cuja propaganda de 1971 anunciava um lago bucélico no

centro do empreendimento, com lotes de 400 m?; ou o Chécaras City

Figura 28. Propaganda
dos 50 anos da Cia.
City. Fonte: FOLHA,
13/05/1962.
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Castelo, um condominio de chicaras localizado em Itu, no quilémetro
40 da rodovia Castelo Branco, cuja propaganda de 1974 destacava
as redes de infraestrutura j4 instaladas e as amenidades de lazer do

condominio, incluindo clube com piscinas e quadras de ténis e volei.

A atuagio da City no inicio do século XX produziu uma expansio
urbana bastante caracteristica, voltada para as elites de Sao Paulo,
reinterpretando o idedrio da cidade-jardim para a realidade brasileira,
e sendo definitiva na difusdo deste idedrio como proposta de
urbanizagao, ainda que restrita a escala do bairro. E, mesmo nesta
escala, se apresentam principios de dispersdo urbana, especialmente no

que tange os padroes da urbanizago residencial unifamiliar, de baixa
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densidade e de expansdo da malha urbana. Mesmo que os principios
de organizagio regional descentralizada e dispersa propostos por

Howard nio tenham encontrado espago na agao da City, estes foram

incorporados ao debate urbanistico por outras vertentes, como veremos

no capitulo seguinte, na discussao sobre descentralizagao em Sao Paulo.

O percurso pela atuagao das quatro empresas, a Comparnia Madrilena
de Urbanizacion, das Garden City Pioneer Company e First Garden
City Lzd., e da Cia. City se estruturou por meio do fio condutor da
producio privada da expansio urbana com caracteristicas que as
aproximam de uma organizagao espacial dispersa, conforma apresenta
o debate contemporaneo (LIMONAD, 2007; MONTE MOR, 2007;
REIS FILHO, 2006; REIS FILHO; PORTAS; et al., 2007; REIS
FILHO; TANAKA; et al., 2007; SPOSITO, 2007a). De fato, as
caracteristicas daquelas propostas do século XIX e inicio do XX nio
sao idénticas aquelas do processo de dispersao urbana do século

XXI; s3o prendncios dela. E como prentncios, aquelas experiéncias
urbanisticas nao representam deterministica e exatamente o processo
de dispersao urbana. Porém, elas anunciaram as possibilidades de
outras formas de urbaniza¢ao, guardando semelhangas que nao
podem ser menosprezadas quando se compreende a urbanizacio e o
pensamento urbanistico sob uma perspectiva historiografica de longo
prazo, conforme afirma Pereira (2008). O idedrio que informou

os projetos destas empresas, a cidade linear e a cidade jardim, se
caracterizou pelo espalhamento da malha urbana, seja de forma
linear ou multinucleada, de baixas densidades, ocupando extensas
dreas enquanto suas partes mantiveram estreito vinculo econdémico

e social entre si, determinando uma ampliagao territorial da vida
cotidiana. E sao também estas relagcoes de semelhanca que fazem a
narrativa da atuagio dessas empresas importante para o estudo da
Alphaville Urbanismo S.A., empresa cuja a¢io urbanizadora alimentou

(e continua alimentando) a constru¢io da dispersio urbana no Brasil.

O fato peculiar da expansao urbana da cidade linear e da cidade
jardim ter sido pensada e produzida sob a perspectiva da iniciativa
privada também tem desdobramentos importantes para esta pesquisa,
afinal, essas empresas desenvolveram seus projetos por meio de um
conjunto de estratégias diversificadas. Da Compania Madrileia

de Urbanizacién, destacamos o investimento sistemdtico e de longo

prazo em publica¢oes que promoviam a empresa, seus “produtos”,
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Figura 29. Propaganda
do Condominio Jardim  Tem i == e
Bussocaba. Fonte:

FOLHA, 29/08/1971.

Figura 30. Propaganda
do condominio em Sdo
José dos Campos. Fonte:

FOLHA, 04/05/1975.
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suas ideias, planos, intengdes e pontos de vista em relagio aos

problemas da cidade e suas possiveis solugoes. A revista La Ciudad

Lineal, apesar de ter se transformado em uma importante publicagio

sobre o urbanismo e a urbanizagao, teve, durante todo o periodo
em que foi publicada, o objetivo maior de vender lotes e edificagoes
na Cidade Linear e arrebanhar novos acionistas para a empresa. Das
empresas formadas para a construgao de Letchworth, destaca-se a
depuracio dos contetidos coletivistas e igualitdrios que a ideia inicial
de Howard sofreu a fim de concretizar-se como cidade. Da Cia. Cizy
foi marcante a organizacio de relacoes de interesses entre membros
da diretoria e técnicos da empresa com funciondrios ptblicos que
utilizaram seus cargos e fungoes para beneficié-la, fosse por meio

de alteragao de legislacao para acomodar projetos urbanisticos e
valorizar terrenos da empresa, ou mesmo para garantir a expansio

das redes de infraestrutura e servigos nos loteamentos da City.

A narrativa conduzida neste capitulo induz algumas perguntas que
articulam os desdobramentos deste trabalho. Como a trajetéria

da empresa urbanizadora Alphaville Urbanismo S.A. se relaciona
com a condigao territorial de dispersao urbana? Quais daquelas
préticas das empresas estudadas também aparecem na atuagao da
Alphaville e por qué? Quais fatos da trajetdria da prépria Alphaville

foram importantes para a construgio de seu modus operandsi?
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Nas tramas' construidas por outros pesquisadores que trataram

da Alphaville, a 12 fase da construtora, entre 1951 e 1974, teve

pouquissima importincia e espago nas andlises. Nao que isto configure

uma lacuna destes trabalhos, mas sim porque a construgao dessas
narrativas nio objetivava historiografar a atuagio da empresa; nio
foram tecidas dentro do arcabougo da histéria, e, portanto, nao
procuraram compreender agoes presentes a partir de uma leitura de

acoes e relagoes contextuais passadas, ou, quando o fizeram, deixaram

escapar meadas explicativas interessantes para compreender o percurso

da empresa e seu modus operandi. De maneira diversa, a histdria que
escrevemos sobre a Alphaville Urbanismo S.A. tem como fio condutor

a compreensao da atuacio da empresa desde o seu comego, exercicio

que nos permite (re)localizar a importincia da 12 fase da empresa para

a realizagao de seus empreendimentos mais conhecidos, ou seja, sua

atuagdo como urbanizadora especializada em condominios horizontais

de luxo nas franjas dispersas de inimeras cidades brasileiras.

Neste capitulo narramos como a Construtora Albuquerque, Takaoka
Ltda iniciou e desenvolveu atividades em ramos diversificados da
construgio civil em sua 12 fase, fase esta que se divide em dois
subperiodos com sobreposi¢des de tempo. No primeiro periodo,
entre 1951 e 1970, a construtora atua como empreiteira de obras
publicas; no segundo, entre 1971 e 1974, como construtora e
incorporadora de edificios habitacionais financiados pelo Sistema
Financeiro da Habita¢ao (SFH), via Banco Nacional da Habitagao
(BNH). A reconstrugao da atuacio da construtora durante estes 23
anos mostra como suas experiéncias anteriores ao planejamento e
construgio do Centro Empresarial e Industrial Alphaville foram

fundamentais para viabilizar sua transiao de construtora & empresa

YComo coloca Paul Veyne, a histéria é uma “narrativa de eventos”. E por ser
narrativa, como o romance (mas com o porém fundamental de que os fatos
narrados precisam, obrigatoriamente, ter ocorrido de fato, sendo passamos &
ficcao), “a histdria seleciona, simplifica, organiza, faz com que um século caiba
numa pdgina, e essa sintese da narrativa é tio espontinea quanto a da memoria,
quando evocamos os dez tltimos anos que vivemos” (VEYNE, 1998, p. 18). A
histéria é, entdo, escrita por meio de tramas, que sdo “uma mistura muito humana
e muito pouco “cientifica’ de causas materiais, de fins e de acasos; de uma fatia da
vida que o historiador isolou segundo sua conveniéncia, em que os fatos tem seus
lacos objetivos e sua importancia relativa” [grifos nossos] (VEYNE, 1998, p. 42).

urbanizadora de agao inicialmente regional, circunscrita & Regiao

Metropolitana da Sao Paulo, e, posteriormente, de atuagio nacional.

Interpretar a atuacio da Albuquerque, Takaoka em sua 12 fase de
atuagio implica, ainda, em uma desconstrugio da retérica de
empreendedorismo herdico propagada pela empresa e reverberada
pela imprensa. Entendemos que o crescimento e lucratividade da
construtora gestados neste periodo nao resultaram de uma agao
autdnoma da iniciativa privada no ramo da construgio civil e sim
do fato que os dirigentes da Albuguerque, Iakaoka foram astutos e
flexiveis o suficiente para aproveitar as oportunidades criadas pelos
governos federal e estaduais por meio de planos de infraestruturagio
do territério e de dinamizagio da economia nacional. Ou seja, o
crescimento da empresa, sua estabilidade financeira e credibilidade
de mercado alcangados no periodo em questao foram frutos de
uma agio privada majoritariamente fomentada pelo estado, e,

certamente, muito bem conduzida por seus sécios-diretores.

O inicio da Albuquerque e Takaoka Ltda.

Como ji colocado, a Construtora Albuguerque, lakaoka Ltda foi
oficialmente fundada em 13 de marco de 1951, mas os sécios
Renato Albuquerque e Yogiro Takaoka j4 trabalhavam juntos,
desenvolvendo pequenos servigos. Takaoka se formou engenheiro
civil e Renato Albuquerque, engenheiro arquiteto, ambos na Escola
Politécnica da Universidade de Sao Paulo. Takaoka iniciou o curso
em 1944, trancou sua matricula durante um ano por ter sido
requisitado para o Centro de Preparagao de Oficiais da Reserva

de Sao Paulo, formando-se em 1949 (ESCOLA POLITENCIA,
1949; SACCHI, 2004). Renato Albuquerque iniciou o curso de
engenharia mecanica em 1945, mudando, naquele mesmo ano,
para o curso de engenharia civil, e posteriormente, em 1947, para
o curso de engenheiro arquiteto, tendo se formado também em

1949 (ESCOLA POLITECNICA, 1947, 1949; FICHER, 2005).

A Escola Politécnica, criada em 1893 e inaugurada em 15 de
fevereiro de 1894, oferecia formagao em engenharia civil, industrial
e agricola, além do curso de artes mecinicas, com trés anos de

duragio. Ainda no ano de 1894, porém, uma alteragio no Decreto
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de fundacio da escola incluiu o curso de engenheiro arquiteto,
partindo do entendimento de que, conforme afirmou o professor

da POLI, Augusto Romeiro de Anhaia Mello, a arquitetura havia se
distanciado dos saberes préticos e técnicos da construgio, articulagio

que o curso de Engenharia-arquitetura buscava reconstruir.

(...) na época, tltimo quartel do século dezenove, andava a
Arquitetura divorciada da Construgio; era interpretada em termos de
massa e espago, e o ensino se baseava em dados predominantemente
estéticos e nio de fungio e estrutura, o que parecia caber melhor em
uma politécnica. (...) Os arquitetos do século XIX nao aprenderam,
nao obstante a adverténcia dos espiritos de elite, a licdo real que

o passado estava ensinando, que toda grande arquitetura nasce

dos grandes problemas logicamente encarados e concebidos de
maneira criadora, usados os melhores métodos de construcao,

propiciados pelo tempo (ANHAIA MELLO, 1946, p. 147, p.153).

No inicio da escola, todos os cursos partilhavam disciplinas comuns,
organizadas como parte de um curso fundamental, dividido em

um ano de curso preliminar e dois anos de curso geral, seguido por
dois anos de curso especial, quando havia a incursao nas disciplinas
especificas de cada profissdo. A engenharia civil e a arquitetura
tiveram curriculos bastante semelhantes durante vdrios anos, quando
iniciou-se um processo de especializacio e diferenciagdo entre as
profissoes, como mostra o trabalho de Sylvia Ficher sobre a histéria
do curso de engenheiro arquiteto da Politécnica (FICHER, 2005).
Quando Takaoka e Albuquerque estudaram na Politécnica, os cursos
ainda guardavam semelhangas; algumas disciplinas eram comuns

a ambos os cursos, conquanto lecionadas em momentos diferentes
nos curriculos, com o curso de engenheiro arquiteto priorizando

as disciplinas de composicio (projeto), urbanismo e desenho.
p posigao (proj

Ha4 algumas contradi¢des em relagdo ao inicio da parceria entre
Renato e Takaoka. Even Sacchi, em detalhada biografia de Takaoka,
afirma que eles comegaram a trabalhar juntos ainda em 1949, antes
mesmo de se graduarem. Eles teriam alugado uma pequena sala no
centro de Sio Paulo, trabalhavam com Roberto, irmao mais velho

de Renato, “a quem caberia a tarefa de cuidar da parte administrativa
e financeira da empresa” (SACCHI, 2004, p. 58). No entanto, o
engenheiro Roberto de Barros Lima, colega de Takaoka da turma

de 1949, afirma que eles mantiveram uma parceria durante
aproximadamente um ano na firma Takaoka e Lima, e que apenas

depois de um ano Renato Albuquerque o substituiria na sociedade:

Alugamos uma pequena sala na Bardo de Itapetininga. Compramos
prancheta, armdrio, mesinha, etc. Ele chegava todo dia as 6:45h, ¢
eu, as 10 horas da manha. Eu havia feito engenharia e magistrado
junto e trabalhava i noite como professor do gindsio. E o Takaoka
reclamava. Nio tinha muito servigo, mas nds pegamos uns conjuntos

de casas para construir. O primeiro foi na rua Capidnia, no Cambuci.

(...) O proprietdrio chamava-se Jodo Paulo Arruda. Depois, fizemos
umas oito casas em Pinheiros, nas ruas Macunis, Sagarana e Jubiabd,
também do Jodo Paulo Arruda. O projeto foi do nosso colega Alvaro
DPereira. A, eu quis levar o magistério mais a sério, me preparando
para o doutorado. Entao, nés ficamos juntos durante quase um ano
e depois o Renato ficou no meu lugar (SACCHI, 2004, p. 54 ¢ 57).

Ainda que curiosa, esta inconsisténcia inicial nio ¢ relevante. O

fato é que Renato de Albuquerque e Yogiro Takaoka fundaram

a Construtora Albuquerque, Takaoka Limitada em 13 de margo de
1951, “para explorag¢iao do ramo da construgio civil, por empreitada
ou por administra¢io, compra-venda de materiais de construgao”,
conforme estabelecia o contrato social da empresa (SACCHI, 2004,
p. 52). Apenas em 21 de marco de 1970, os sécios transformariam
a sociedade por cotas de responsabilidade limitada em sociedade
andnima, com capital social dividido por a¢des. O contrato social

da de 1970 estabelecia os campos de atuacio da empresa:

(...) a inddstria da construgio civil, abrangendo a construgio e
execucdo de barragens, servicos de terraplenagem e pavimentagio
em geral, obras de arte correntes ¢ especial edificios, grandes
estruturas e sua venda, urbanizacio, compra e venda de materiais

de construgio e exploragio agricola. (DOSP 21/03/1970, p. 37).

Os acionistas inclufam, além de Renato Albuquerque, Takaoka e suas
esposas, Lilia da Conceigao Albuquerque e Therezinha Conceigao
Vespoli Takaoka, respectivamente, Roberto de Albuquerque,
comerciante e irmao de Renato; além de trés engenheiros civis que
trabalhavam na construtora ha virios anos: Nelson Prisco, Luiz

Mazzarolo Neto e Marco Antonio Reynol (DOSP 21/03/1970, p. 37).

Os primeiros trabalhos da construtora, ainda no inicio dos anos 1950,
foram pequenos, como levantamentos topograficos. O primeiro grande
trabalho, segundo Even Sacchi, foi a “constru¢ao de um conjunto
habitacional com 150 casas populares em Sao Caetano do Sul, para
uma industria da familia Jafet” (SACCHI, 2004, p. 58). Ao final

da década de 1940, Sao Caetano do Sul se destacava pela industria
automobilistica (com a fibrica da General Motors),indtstria cerAmica,
quimico-farmacéutica, metaltrgica e téxtil, esta tltima especialmente

ligada a produgio do rayon (seda artificial feita de fibra de celulose).
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Apenas na produgao do rayon, empregavam-se mais de 3.500 operdrios,
sendo as principais fdbricas a do Grupo Matarazzo e a da familia Jafet,
donos da Fia¢do e Tecelagem Nice S.A. (PETRONE; PENTEADO,
1958, p. 90), mas também da Metaltrgica Sao Francisco S.A. A

construgao das casas operdrias foi para uma destas fdbricas da familia.

Apesar deste e outros trabalhos para a iniciativa privada, a construtora i

logo se voltou para a participagio em licitagdes para execugio

Figura 32. Anuncio
da Tecelagem Nice.
Fundac¢io Pré-meméria
de Sao Caetano do Sul.

de obras publicas, inicialmente, apenas no Estado de Sao Paulo

e, posteriormente, nos estados do Parand, Rio Grande do Sul e

Santa Catarina, chegando a abrir um escritério em Florianépolis.
Esta incursao no setor publico nao foi fortuita. Os empresdrios
perceberam um campo de atuagio em expansio, dada a prioridade
que a infraestruturagdo do territério assumiu para o governo federal

e alguns governos estaduais a partir de 1950. Milton Santos (2005)
afirma que o perfodo do segundo pds-guerra foi o primeiro momento
de preparagao do territério brasileiro para implanta¢io do meio
técnico-cientifico-informacional, ou seja, “0 momento em que a
constru¢io e reconstrucio do espago se dard com crescente contetido
de ciéncias, de técnicas e de informagao”. Naquele momento, o estado
concentrou investimentos na execucao de obras de infraestrutura para

viabilizar a mais uma fase de modernizacio da economia brasileira.

E apenas apés a Segunda Guerra Mundial que a integragio do
territdrio se torna vidvel, quando as estradas de ferro, até entao
desconectadas na maior parte do palis, sdo interligadas, constroem-
se estradas de rodagem, pondo em contato as diversas regioes
entre elas e com a regido polar do pafs, empreende-se um ousado
programa de investimentos em infraestruturas. Ainda uma vez,
uma nova materialidade superpde novos sistemas de engenharia
aos j4 existentes, oferecendo as condi¢des técnicas gerais que iriam
viabilizar o processo de substitui¢io de importagoes para o qual
todo o arsenal financeiro, fiscal, monetério, serviria como base
das novas relagoes sociais (incluindo o mercado aumentado), que
iriam permitir mais uma decolagem (SANTOS, 2005, p. 38).

No ambito do Estado de Sao Paulo, o Plano de A¢ao do governo
de Carlos Alberto Alves de Carvalho Pinto (PAGE) , de 1959

a 1963, teve como objetivo levar progresso ao interior do Estado
por meio da infraestruturagao do territério com a construgo de
melhorias de infraestrutura, incluindo estradas, pontes, viadutos
e expansao de rede de energia e saneamento, além da construgao
de novos equipamentos putblicos de servigos essenciais. Cordado,
Buzzar e Simoni (2009) destacam a complementaridade entre

ampliacio de infraestrutura e da oferta de servigos publicos:

Forvingha Pro-Wemirs

Figura 33. Ponte

sobre o Rio do Peixe,
ligando os municipios
de Racharia e Bastos,
SP, construida em 1958.
Panoramio, 2016.

O notédvel no Plano de A¢bes é que em conjunto com a
infraestrutura, toda uma rede social de equipamentos publicos

foi implementada, também, sobre uma base (parcialmente)
existente, redesenhando o territério do estado, a partir dos nds
deste, ou seja, as cidades do interior que conheciam um processo
de crescimento populacional, que como se sabe iria mudar o perfil

do pais, de rural para urbano. (CORDIDO et al., 2009, p. 3).

E este contexto econdmico e politico de intenso investimento em obras
publicas que alavanca a atuagio da pequena Construtora Albuquerque,
Takaoka em Sao Paulo. A empresa teve extensa experiéncia em obras de
infraestrutura no perfodo entre 1955, quando encontramos o primeiro
registro de edificacdo de uma ponte sobre o rio Santo Anasticio,
ligando o municipio homé6nimo a Flérida Paulista, no Estado de Sao
Paulo, e 1970, quando encontramos o ultimo registro de participagio
da construtora em obras publicas, com a Ponte ferrovidria sobre o

rio Branco, para a Ferrovia Sorocabana, construida no municipio de
Samaritd, também em Sao Paulo. Durante 15 anos, a Albuquerque,
Takaoka construiu 67 pontes, entre pontes em concreto sobre rios e
pontes ferrovidrias, 11 viadutos, além de obras de canalizagao de rios,
drenagem, construgio e pavimentagao de rodovias. Também teve larga
atuacdo em construgdes edilicias, incluindo escolas, cadeias, delegacias,

foruns e hospitais, no total de 46 obras levantadas® (ver anexo 1).

2 E possivel que, dadas as limitagoes e dificuldades de acesso a
informagoes, nosso levantamento nao tenha exaurido a quantidade de
obras realizadas pela construtora e que estes niimeros sejam maiores.
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O levantamento da atua¢io da construtora junto ao setor publico
mostra muito além da evidente proficuidade, diversidade e
complexidade das obras realizadas, afinal, os nimeros de obras

sa0 bastante expressivos, além de diversificados na localizacio
geogrifica. Ele revela que a Albuguerque, Takaoka Ltda foi, aos
poucos, se transformando em uma construtora muito produtiva,
especializada em obras de infraestrutura urbana, com destaque

para pontes. Mais que isso, revela que esta conjuntura e experiéncia
formaram um sélido arcabougo de conhecimento prético em obras
de infraestrutura - de todos os tipos e portes - e edilicias, e foi este
arcabou¢o que permitiu que a empresa transitasse entre campos
diversos da construgio civil, especialmente aquele da urbanizagao
de loteamentos. Elencamos trés aspectos desta experiéncia em obras
publicas que julgamos fundamentais a atuagao da empresa pds-1973,

quando a Albuquerque, Takaoka passa de construtora a urbanizadora.

Primeiro, o dominio da técnica e sua aplicagio para obras de
diversos portes e tipologias, como obras de drenagem, pavimentagao,
aterros, demoli¢io, construgio de pontes e viadutos, e edificacoes

de diversos tipos. A construtora investiu em tecnologia para

facilitar seus trabalhos, otimizando o tempo gasto em cada

obra, a exemplo da constru¢io de pontes utilizando tubulées a

ar comprimido para construgio dos pilares abaixo do nivel da

dgua, técnica ainda pouco utilizada no pais naquele momento.

Segundo, a acumulagio de experiéncia em gestao de obras,
majoritariamente realizadas fora da cidade de Sao Paulo, distantes
da sede da empresa e, muitas vezes, acontecendo simultaneamente.
Ao todo, a empresa trabalhou em 93 municipios nos estado de

Sao Paulo, Parand, Santa Catarina e Rio Grande do Sul. A titulo

de ilustra¢io, no ano de 1960 a construtora realizou obras em sete
municipios diferentes no Estado de Sao Paulo; em 1962, em seis
municipios diferentes; em 1963, manteve sua atuagio no Estado de

Sao Paulo enquanto, simultaneamente, iniciou atividades no Parand.

Terceiro, os anos de dedica¢ao a obras publicas exigiram que os
dirigentes da construtora passassem a compreender os meandros
do setor publico, seus procedimentos e burocracias, transitando e
estabelecendo relagdes com os agentes publicos responsdveis pela

contratagao dos servigos, com destaque para o0 DOP — Departamento

de Obras Publicas de Sao Paulo, principal 6rgao gestor de contratos
com a construtora. Corroboram esta afirmacio, por exemplo, as
muitas publicacoes onde a construtora é citada no Didrio Oficial
do Estado de Sao Paulo relacionadas a alteracoes contratuais, com
destaque para os pedidos de reajustamento de valores de contrato,

e alguns pedidos de modifica¢oes na tecnologia utilizada para a
execugao das obras, todas previamente e prontamente aprovadas
pelo érgao gestor do contrato. Como exemplo, trazemos registro
do Didrio Oficial de Sao Paulo de 21 de janeiro de 1959 de
utilizacao desta tecnologia e de celebragao de Termo de Aditamento

de Contrato, apoiado pelo DOP e aprovado pelo governador.

Durante a execucio da infra estrutura em estacas e concreto pré-
moldado ocorreu uma grande enchente, causando o deslocamento
das estacas e inutilizando os servigos executados. Assim procedeu-
se a novas e cuidadosas sondagens no local, a fim de se estudar as

condigbes geoldgicas do terreno e reexaminar a solugio adotada para
as fundacoes, do que resultou a adogao do processo de tubulagoes a
ar comprimido e, consequentemente, um remanejamento em grande
parte do projeto originalmente contratado. Esclarece ainda, o DOP
que os tubuldes jé foram executados e as obras ora se encontram em
fase final dependendo apenas dos aterros para sua entrega ao trinsito.
Verificou-se, por outro lado, haver necessidade de maior quantidade

de aterros em relagio 2 prevista no contrato. Assim, os acréscimos
constatados atingem ao montante de Cr$ 2.566.689,60. Tratando-
se de obra de grande importancia, cuja conclusdo é ansiosamente
aguardada pela regiao, a DOP solicita autorizagio superior para
celebrar com a empreiteira um Termo de Aditamento, no valor
suprareferido de Cr$ 2.566.689,60 para as obras complementares

acima descritas. Autorizo, submetendo 4 aprovacio do Governador.

—J. V. Faria de Lima — “Aprovo” (DOSP, 21/01/1959, p.8).

O bom relacionamento dentro do DOP teve desdobramentos
importantes. O arquiteto Reinaldo Pestana, formado em 1959
na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de
Sao Paulo, trabalhava no DOP. Pestana, juntamente com seu
sécio, o arquiteto José de Almeida Pinto, foram responsdveis

pelo projeto arquitetonico de todos os edificios habitacionais que
viriam a ser construidos pela Albuquerque, Takaoka a partir de
1969, bem como pelo projeto urbanistico do Centro Empresarial
e Comercial Alphaville, de 1973, e pela maioria dos condominios

residenciais construidos da regiao de Alphaville, a partir de 1975.

No DOP, Pestana trabalhou em projetos de edificagdes escolares e,
posteriormente, na fiscalizagio de obras. A expansio do quadro de
funciondrios também foi parte do PAGE. Dos projetos desenvolvidos

pela equipe da qual Pestana era parte, a Albuguerque, Iakaoka foi
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responsdvel pela construcio dos chamados Grupos Escolares de
diversos bairros na capital paulista: Vila Maria Baixa, Vila Maria
Alta, Vila Guilherme, Vila Medeiros, Jardim Japao, todos contratados
em 1961(DOPS 29/06/1961, p. 17). Além das escolas, a construtora

ainda construiu 12 pontes ¢ uma delegacia somente durante o PAGE.

Pestana afirmou em depoimento tomado em seu escritério em
Sao Paulo em outubro de 2015, que conhecia Yogiro Takaoka e
Renato Albuquerque somente “de vista”, da mesma forma que
conheceu diversos outros empreiteiros cujas obras eram por ele
fiscalizadas (PESTANA, 2015). Porém, em depoimento a Even
Sacchi, Pestana relatou que, mesmo antes de trabalhar como

arquiteto para a construtora, eles ja se conheciam do DOP,

Quando eu conheci o Takaoka, era arquiteto do DOP. Depois de
algum tempo, acabou o plano de ac¢io do Carvalho Pinto e sobrou
arquiteto, porque s6 tinha obra em andamento e mais nada para
projetar. Entao, os arquitetos foram convocados para fiscalizar obras.
A primeira que eu fui fiscalizar foi um prédio da Albuquerque e
Takaoka l4 para os lados do bairro do Jabaquara. Ele tinha escritério
quase em frente a0 DOP. O Departamento era na rua Riachuelo

e a construtora estava na época na Rua Senador Paulo Egidio, que
safa bem em frente ao Largo do Sio Francisco. O Takaoka e o
Renato tinham mais peito que dinheiro. Nem a casa deles era no
nome deles, e sim no da empresa, para poder comprovar capital e
participar das concorréncias publicas. Vez ou outra a gente almogava
junto, com o Renato e os engenheiros Prisco e Pesce também. Af
comegou a estreitar nosso relacionamento (SACCHI, 2004, p. 66).

A par destas inconsisténcias, ¢ fato que Pestana e José de Almeida
Pinto foram arquitetos muito importantes para a construtora, e

que Pestana e os empresdrios se conheceram no DOP.

A partir de 1963, identificamos uma expansio da atuagio da construtora
para outros estados que, segundo Sacchi, teria ocorrido com a intengao
de nao participar do segundo mandato de Adhemar de Barros como
governador do estado, entre 1963 e 1966, administragio que fora
marcada por diversas dentincias de corrup¢io (SACCHI, 2004). De
fato, a construtora expandiu sua atua¢io neste periodo, desenvolvendo
diversas obras de infraestrutura nos anos de 1962 e 1963 no estado

do Parand, como parte do Plano de Obras e do Plano Rodovidrio
Estadual, quando 14 construiu 11 pontes e mais de 70 quilémetros

de rodovias (ver anexo I). No entanto, a atuagao da construtora no
Parand nao implicou no afastamento, muito menos na redugao no

numero de obras realizadas no Estado de Sao Paulo durante o governo

de Adhemar de Barros, o que se comprova pelo volume de contratos

realizados no periodo: 6 pontes, 5 cadeias e delegacias, 11 escolas, 2

instituigoes prisionais e 1 sede de Férum municipal, além da demoligao

de dois viadutos na Rodovia Anchieta, com grande concentragio de

obras entre os anos de 1965 e 1966, como mostra a tabela a seguir.

Tabela 4. Obras realizadas pela Construtora Albuquerque, Takaoka Ltda. durante o governo
de Adhemar de Barros, entre 1963 - 1966. Didrio Oficial do Estado de Sio Paulo.

Tiro OBRrRA Mounicirio-UF Ano  FonTE
Edificagao Cadeia e Delegacia na Rua Sao Paulo-SP 1963 (DOSP 21/08/1963, p.34)
Ataliba Lionel, Carandiru
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Juquid Juquid/Piedade-SP 1964  (DOSP 21/04/1964, p. 35)
Infraestrutura Demoligio de Viaduto na Via Anchieta Santos-SP 1965 DOSP 28/09/1965, p. 55 e
DOSP 11/12/1965, p.53-55
Edificagao Escola Estadual de Primeiro e Segundo Sao Paulo-SP 1965 (DOSP 19/11/1965, p.33)
Graus nos bairros: Carandiru, Itaim
Paulista, Jardim Paulistania, Parque
Botussuru, Vila Paranangud (Ermelino
Matarazzo), Jardim Santo Estevio e
Vila Zilda (Tatuapé), Jardim Butata.
Edificagao Instituto de Educagio/Unidade Polivalente Taubaté-SP 1965-  (DOSP 25/01/1967, p.32)
1967
Edificagio Cadeia e Delegacia Catanduva-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificagio Cadeia e Delegacia Sao Manoel-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificacdo Cadeia e Delegacia Paraguagu Paulista-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificagao Delegacia Circunscricional do Bom Retiro Sao Paulo-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificagio Férum Piraju-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificacdo Grupo Escolar “Paulo Lima Corréa” Catanduva-SP 1966  (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificacio Grupo Escolar “Virgilio Capuana” Lengois Paulista-SP 1966  (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificagio Instituto de Menores Taras-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificagao Pavilhiao Celular da Casa de Taubaté-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Custddia e Tratamento
Infraestrutura Ponte sobre o Cérrego da Bocaina, Bocaina-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
ligagdo com Boa Vista
Infraestrutura Ponte sobre o Cérrego da Bocaina, Bocaina-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
ligagdo com o cemitério
Infraestrutura Ponte sobre o Cérrego Fartura Nova Alianca-SP 1966  (DOSP 04/06/1966, p.45)
Infraestrutura Ponte sobre o Rio da Negrinha, Sagres-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
ligacdo com a Alta Sorocabana
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Preto Peruibe-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificagao Unidade Integrada Catanduva-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)
Edificagao Unidade Sanitdria Catanduva-SP 1966 (DOSP 04/06/1966, p.45)

Fonte: Autora a partir de dados obtidos no DOSE, 2016.
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Apesar da tentativa de Sacchi de descolar a atuagao da construtora
do controverso governo de Adhemar de Barros, a tabela ilustra
que, de fato, a Albuquerque, Takaoka nio apenas executou obras
publicas para o Estado de Sdo Paulo durante seu governo, como
teve um periodo bastante produtivo, pois a infraestruturagio do

territério paulista era uma prioridade para aquele politico™.

Todas as gestoes de Adhemar de Barros foram marcadas pela
“despreocupacio com as finangas estaduais”, levando-o “a emitir bonus
dos titulos do Estado para financiar obras; causando endividamento
orcamentdrio” (COUTO, 2007, p. 17). Somam-se a isso as

inimeras dentncias desvio de dinheiro e enriquecimento ilicito,

que culminaram em um processo por improbidade administrativa

em 1947, do qual ele foi inocentado. Era conhecido como um
politico que “rouba, mas faz”(COUTO, 2007, p. 9). Apesar das
dendncias, a atuagio de Adhemar Barros na infraestruturagao do
Estado respondia, de fato, nio apenas a uma demanda especifica de
Sao Paulo, mas a uma conjuntura nacional, onde o planejamento
governamental apontava hd décadas o investimento em infraestrutura
de transportes e comunicagoes como primordial para viabilizar o
desenvolvimento econdmico do pais. Questdo explicitada nas a¢oes de

governos estaduais, e especialmente, nos planos do governo federal.

A efetividade dos planos de desenvolvimento econdmico nacional
realizados antes de 1956 j4 foi bastante questionada. Celso Lafer
afirma que, apesar das diversas tentativas de “coordenar, controlar
e planejar” a economia brasileira desde os anos 1940, os planos

desenvolvidos nao passaram de trabalhos parciais, de pouca

2! Adhemar de Barros era uma figura politica controversa. Populista, procurava
manter um discurso aproximado das camadas pobres. Foi deputado, interventor de
Sao Paulo nomeado por Vargas em 1938, e, posteriormente, foi governador de Sao
Paulo duas vezes: entre 1947 e 1951, retornando para um segundo mandato entre
1962 e 1966. Realizou grandes obras publicas: a retificagdo do Tieté; construgio
de tineis nas principais vias da capital; inicia a eletrificagio da Estrada de Ferro
Sorocabana, a construgao das vias Anhangiiera e Anchieta; expande os servicos de
satide com a construcao do Hospital das Clinicas; o Hospital de Pénfigo Folidceo,
vérios sanatdrios para tuberculosos na capital e no interior (SAMPAIO, 1982).
Construiu o Aceroporto de Congonhas e aeroportos em cidades do interior - como
Jundiai, Piracicaba, Jad, Sdo José do Rio Preto e Viracopos na regido de Campinas.
Também construiu na sua gestdo os Portos de Ubatuba e Sao Sebastio e iniciou a
construcio de um grande entreposto de pesca em Santos (COUTO, 2007, p. 36).

efetividade, e que o Plano de Metas (1956-1961) pode ser considerado
como “a primeira experiéncia efetivamente posta em prética de
planejamento governamental no Brasil” (LAFER, 2003, p. 29-30).

Porém, mesmo que os planos anteriores nio tenham sido tao efetivos
quanto esperado, nio é insigniﬁcante para o contexto econémico e
politico do primeiro quartel do século XX que desde o Plano Especial
de Obras Puablicas e Aparelhamento da Defesa, instituido em 1939
no governo de Getilio Vargas, a execu¢ao de obras publicas, ou

seja, a infraestruturacio do territério para dinamizar a reprodugio

do capital, figurasse entre os objetivos centrais do planejamento. E

a Albuquerque, Takaoka soube adentrar este campo das abundantes

obras publicas, nele atuando periodo militar adentro, até 1970.

Sobre a atuagio da construtora p6s-1964, Sacchi afirma
que a empresa viu-se obrigada a abandonar o setor piblico
dado o0 modelo econémico empregado pelos militares, que

implicou em uma diminuigao das obras puablicas:

A decisao de deixar o setor publico foi quase uma imposicao

do momento que o pais atravessava, com a implantacio do
severo modelo econémico adotado a partir do golpe militar

de 1964, por meio do Plano de A¢ao Econdémica do Governo
(PAEG), comandado pelos ministros do Planejamento, Roberto
Campos, e da Fazenda, Octavio Bulhoes. Para conter os altos
indices de inflagio, o governo do General Castelo Branco
adotou politicas monetdria e de crédito restritivas, que inibiram
a atividade industrial. O volume de obras ptblicas diminuiu
significativamente, obrigando muitas empresas a mudar de

setor ou a encerrar suas atividades (SACCHI, 2004, p. 95).

No entanto, o levantamento de obras da construtora mostra que

a afirmacido da autora é muito simplificadora. Logo em seguida ao
golpe, houve, de fato, uma redugao no niimero de obras realizadas
pela Albuquerque, Takaoka — apenas a construgio de uma ponte foi
identificada no ano de 1964. Porém, o ritmo de obras se elevou nos
anos seguintes, sendo intenso até 1969, e continuando até 1970,
ainda que em menor ritmo. No periodo militar, apenas em Sao
Paulo, a construtora realizou 11 pontes, 4 cadeias e delegacias, 19
escolas, 2 viadutos, 1 demoli¢io de viaduto e outras edificagoes
institucionais, como mostra a tabela a seguir, demonstrando que

a construtora teve forte atuacio durante o governo militar.
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Nio podemos desconsiderar o fato de que Takaoka era oficial da
reserva diplomado. Sua atuagio como empresdrio lhe rendeu diversas
condecora¢des e homenagens dos poderes militares tanto durante
quanto depois da ditadura: Diploma de amigo da Marinha, em 1972;

Diploma de Grande Benemérito do Circulo Militar de Quitatna,

Barueri, em 1973; Medalha de Pacificador, condecorada pelo Ministério

do Exército Brasileiro, em 1974; Amigo da 22 Divisao do Exército,
em 1985; Diploma de Colaborador Emérito do Exército, em 1988;
Medalha Brigadeiro Tobias, da Policia Militar de Sao Paulo; Grau de
Cavaleiro da Ordem do Mérito Militar, em 1991; Grau de Oficial
da Ordem do Mérito Militar, em 1994 (SACCHI, 2004). Todas
estas homenagens denotam uma proximidade e um reconhecimento
de Takaoka por parte de organiza¢oes militares diversas, e a

construtora desenvolveu numerosas obras durante a ditadura sem

constrangimentos, fossem de ordem econdémica ou ideolégico-politica.

A narrativa da agdo da Albuquerque, Takaoka como empreiteira de
obras publicas mostra a consolidagio de um amplo arcabougo de
conhecimento prético e de gestao de engenharia de infraestrutura de
toda sorte: construgao de rodovias, pavimentagio, cortes e aterros,
drenagem urbana, construgao de pontes e viadutos, além de diversos
tipos de edificacbes. Ao mesmo tempo, a construtora gerenciou
obras complexas desenvolvidas simultaneamente em localidades
diferentes e muito distantes umas das outras. Todos estes saberes
préticos viriam a constituir uma capacidade técnica e empresarial
que seria a base para sua atuagio como empresa urbanizadora, a
partir de 1973. Porém, apesar da quantidade de obras desenvolvidas
e da solidez da sua prética, a construtora iniciou, em 1970, um
outro percurso na drea da construgio civil, passando a construir

e incorporar edificios habitacionais na cidade de Sao Paulo.

Essa mudanca de campo de atuagio da construtora nio se deu

imediatamente ao golpe militar, nem em decorréncia de escassez de

obras publicas em consequéncia do plano econémico que seguiu o golpe.

De fato, a politica econémica do governo militar levaria & mudanca
de rumos na empresa, mas nio por fechar uma janela, a das obras

publicas, e sim por abrir outra: a da habita¢io financiada pelo estado.

Tabela 5. Obras Publicas realizadas pela Albuquerque, Takaoka Ltda. no periodo militar

Tiro DE OBRA Descricio Municirio(s)-UF  Ano
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Juquid Juquid/Piedade-SP 1964
Infraestrutura Demolicio de Viaduto na Via Anchieta Santos-SP 1965
Edificios Escola Estadual de Primeiro ¢ Segundo Graus nos bairros: Carandiru, Itaim  Sio Paulo-SP 1965
Paulista, Jardim Paulistdnia, Parque Botussuru, Vila Paranangud (Ermelino
Matarazzo), Jardim Santo Estevio e Vila Zilda (Tatuapé), Jardim Butata.
Edificagao Instituto de Educacio/Unidade Polivalente Taubaté-SP 1965-1967
Edificios Cadeia e Delegacia Catanduva-SP 1966
Edificios Cadeia e Delegacia Sao Manoel-SP 1966
Edificios Cadeia e Delegacia Paraguacu Paulista-SP 1966
Edificio Delegacia Circunscricional do Bom Retiro Sio Paulo-SP 1966
Edificios Férum Piraju-SP 1966
Edificios Grupo Escolar “Paulo Lima Corréa” Catanduva-SP 1966
Edificios Grupo Escolar “Virgilio Capuana’ Lengéis Paulista-SP 1966
Edificios Instituto de Menores laras-SP 1966
Edificios Pavilhao Celular da Casa de Custédia e Tratamento Taubaté-SP 1966
Infraestrutura Ponte sobre o Cérrego da Bocaina, ligagio com Boa Vista Bocaina-SP 1966
Infraestrutura Ponte sobre o Cérrego da Bocaina, ligacdo com o cemitério Bocaina-SP 1966
Infraestrutura Ponte sobre o Cérrego Fartura Nova Alian¢a-SP 1966
Infraestrutura Ponte sobre o Rio da Negrinha, ligacio com a Alta Sorocabana Sagres-SP 1966
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Preto Peruibe-SP 1966
Edificios Unidade Integrada Catanduva-SP 1966
Edificios Unidade Sanitdria Catanduva-SP 1966
Edificios Grupo Escolar Jardim Umuarama (Brasilandia), Vila Aimorés, Vila Sao0 Paulo-SP 1967
Nogueira, Valentim Gentil, Clodomiro Carneiro e Tucuruvi
Infraestrutura Ponte dos Remédios Sio Paulo/Osasco-SP 1967/1969
Infraestrutura Ponte sobre o cérrego do Macaco Sagres/Lucélia-SP 1968
Infraestrutura Ponte sobre rio Ubirajara, na ligacao 1968
com Garga-SP
Infraestrutura Viaduto transpondo a Rodovia Castello Branco na estrada Tatui-Tieté Tatui-SP 1968
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Paraiba Pindamonhangaba/ 1968/69
Campos do Jordao-SP
Edificios Muralha e Pavilhio de Administracio da Penitencidria Avaré-SP 1969
Infraestrutura Viaduto sobre os trilhos da CP e CFA, ligagdo entre Araraquara-SP 1969
a Av. Duque de Caxias e a rua 22 de Agosto
Infraestrutura Ponte ferrovidria sobre o rio Branco, para a Sorocabana Samarit4-SP 1970

Fonte: Autora a partir de dados do DOSE, 2016.
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A atuacao da Construtora Albuquerque, Takaoka
desde os edificios residenciais do BNH até
a formacao de um “icone urbanistico”

A grave crise politica e econdmica de 1963 e a auséncia
de condigoes para implementar o Plano Trienal foram
condicionantes propicias ao golpe militar. Benicio

Schmidt resume bem a situagio naquele momento:

(...) as contenciosas relagoes entre um executivo reformista e

um legislativo extremamente conservador trouxeram o sistema
politico a ponto de um inteiro colapso ao final de 1963. Inflagao,
movimentos conspiracionais e a ampla e crescente desorganizagio
social foram alguns dos fatores que precipitaram o golpe de

Estado de marco-abril de 1964 (SCHMIDT, 1983, p. 101).

Como uma resposta conservadora ao reformismo de Joao Goulart, o
governo militar desenvolveu o PAEG — Plano de Agao Econémica
do Governo. Segundo Octavio lanni, a ditadura e seus mecanismos
de controle social e politico foram extremamente benéficos a
implementagio desta politica econdmica de cunho conservador

do governo militar, e por meio da “vigéncia dos atos institucionais
foi implantada a hegemonia absoluta do Poder Executivo sobre o
Poder Legislativo. (...) E ébvio que esta condigio politica conferiu
possibilidades extraordindrias & formulagio e execugio das diretrizes
econdmicas dos referidos governos” (IANNI, 1971, p. 230-231).
Estas condigoes “extraordindrias” de dominagao e controle foram
fundamentais 4 implanta¢io do PAEG e suas acoes, algumas das

quais viriam impactar as cidades brasileiras de forma permanente.

O PAEG tinha como objetivos controlar a inflacao (cujo acumulado
em 1963 somou 78,4%), retomar o crescimento econdmico

e implantar reformas, por meio de amplos incentivos para a
inddstria, bem como para a agricultura e a construgao civil, grandes
absorvedores de mio-de-obra. Os incentivos a construgao civil se
deram com a criagdo do Sistema Federal de Habitacio (SFH) e

seu principal agente financiador, o Banco Nacional da Habitagao
(BNH), ambos criados pela Lei 4.380 de 21 de agosto de 1964.

Diante de um déficit habitacional colossal, cujas estimativas variavam

entre 6 ou 7 milhées, de acordo com o IAB (NASCIMENTO;

BRAGA, 2009, p. 103), a 8 milhées de habitagoes, segundo o
IBMEC - Instituto Brasileiro de Mercado de Capitais (SANTOS,
1999, p. 10), e da pauperiza¢io da populagdo, a empreitada de
prover habitacio para as camadas pobres foi tomada pelo regime
militar como uma “causa” prioritdria. Nao por ser uma questao
social premente, como de fato era, mas muito mais pelo seu forte
apelo social, que traria consigo o necessério apoio politico ao novo
regime, e pela capacidade que a industria da construgio civil teve

(e tem) de dinamizar a economia nacional. Bonduki afirma que:

O BNH, para além do aspecto ideoldgico presente nas suas origens,
exerceu um papel estratégico na reestruturagio institucional e
econdmica proposta pelo governo militar e se transformou em

um dos instrumentos centrais dos governos militares. A criagio de
linhas permanentes de financiamento para estruturar o setor da
construgao civil habitacional, a criagio do Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS) — que eliminou a estabilidade do emprego
e facilitou a rotatividade de mao de obra — e 0 estimulo & poupanga
popular, gerando recursos para o governo investir em grandes
projetos de desenvolvimento nacional, tiveram um papel decisivo
na dinamizagio econdmica com exclusdo social que caracterizou

o chamado milagre brasileiro. (BONDUKI, 2012, p. 64).

O BNH foi desenhado como um banco de segunda linha, ou seja, nao
financiava diretamente, mas alocava fundos para institui¢oes financeiras
intermedidrias que realizavam os empréstimos finais. De acordo com

os termos de sua criacao, teriam prioridade na aplica¢io dos recursos:

I - a construgio de conjuntos habitacionais destinados 4
eliminagao de favelas, mocambos e outras aglomeracoes
em condicoes sub-humanas de habitacio;

IT - os projetos municipais ou estaduais que com as ofertas de
terrenos ja urbanizados e dotados dos necessrios melhoramentos,
permitirem o inicio imediato da construgio de habitagoes;

I1I - os projetos de cooperativas e outras formas
associativas de construgio de casa prépria;

IV - os projetos da iniciativa privada que contribuam
para a solugio de problemas habitacionais;

V - a construgio de moradia a populagio rural. (Art. 4° da Lei

n° 4.380/1964,PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 1964).

Somente seriam financiados iméveis de até 100 metros quadrados
de drea e com valor de avaliacio de até 200 saldrios minimos (SM)
(Art. 6° da Lei n° 4.380/1964, PRESIDENCIA DA REPUBLICA,
1964). No entanto, havia um claro esfor¢o por priorizar a produgao

de habitagao social, pois a mesma lei estabelecia que no minimo
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70% dos recursos deveriam “ser aplicados em habitacoes de valor
unitério inferior a 60 SM”, limitando a 15% os recursos que
poderiam ser aplicados em habita¢ées de valor entre 200 e 300 SM,
vedando a aplicagdo para iméveis de valores maiores (Art. 11° da

Lei n° 4.380/1964, PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 1964).

Porém, jd em 29 de novembro de 1965, houve uma significativa
modificacio dessas prioridades por meio da Lei n° 4.830, que
visava estimular a inddstria da construcio civil com a redefinicao
dos valores médximos de avaliagao dos imdveis para a faixa de
300 a 400 SM, destinando 20% dos recursos totais para estes
financiamentos (PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 1965).

Ainda assim, os recursos permaneciam escassos, o que foi minimizado
com a criagdo do FGTS em setembro de 1966, que veio a tornar-

se o principal fundo provedor de recursos para o SFH. Apesar dos
incentivos, a Albugquerque, Takaoka somente iniciou sua atividade
dentro do SFH em 1967, langando seu primeiro edificio residencial
em 1970. A construtora, e varias outras, somente adentraram este
novo ramo de atuacio apds a normatizagio da atuagao dos agentes
executores privados dentro do BNH, realizada pela Resolugao n° 101
de 7 de novembro de 1966, e com a criagio do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE) pelo Decreto-Lei n°70, em 21 de

novembro de 1966, que autorizava o funcionamento de Associagoes

de Poupancga e Empréstimo, que tinham “por objetivos fundamentais:

propiciar ou facilitar a aquisi¢ao de casa prépria aos associados;

captar, incentivar e disseminar a poupanca” (BRASIL, 1966).

A Resolugao n° 101/66 abriu espaco para a a¢ao de pessoas fisicas

e juridicas na produgio de habitacoes financiadas pelo BNH, com
o objetivo de “estimular a construgio de novas habitagées em dreas
onde se faga necessirio pelo insatisfatério desenvolvimento de
outros instrumentos do Sistema Financeiro da Habitagao” e “reativar
a industria da construgao civil e aumentar os niveis de emprego
locais” (BNH, 1966). Assumia-se, claramente, as premissas de
dinamizar a economia nacional por meio do SFH, além de ampliar
as possibilidades de parcerias com empresas privadas interessadas
em atuar no sistema. Esta resolucio realizou, ainda, umas das mais
importantes a¢des do BNH para viabilizar a inclusao da classe

média, aumentando o limite miximo de financiamento, incluindo

“imdveis residenciais avaliados por menos de 500 vezes o maior
saldrio-minimo vigente no Pais”, permitindo o financiamento de
até 80% do valor do imével a ser pago em 20 anos (BNH, 1966).

O SBPE, por sua vez, era composto, inicialmente, por “37
associacoes privadas e 26 agéncias para financiar habitacio através
das Caixas Econdmicas, bancos operados pelos estados e pela Uniao”
(SCHMIDT, 1983, p. 113). Estas entidades funcionavam como

os “agentes financeiros do SFH”, captando recursos de cadernetas

de poupanca e demais titulos imobilidrios para financiar projetos

habitacionais propostos por construtoras e/ou empreendedores.

Recebido o financiamento, o empreendedor responsabilizava-se pela
venda das unidades habitacionais construidas aos consumidores finais
(basicamente das classes de renda média e alta) e esses tltimos, por
sua vez, responsabilizavam-se pelo pagamento do empréstimo as
instituicoes financeiras, tornando-se, assim, mutudrios do sistema. O
empreendedor, portanto, era apenas um intermedidrio do processo,
dado que apés a venda do imdvel ele repassava sua divida com as
instituigoes financeiras para os mutudrios (SANTOS, 1999, p. 13)

A criagdo do SBPE representou uma mudanga de rumos no
financiamento da habitagao pelo BNH. Especialmente porque o

novo sistema foi complementado, em 16 de junho de 1967, por uma
nova resolucio que estabeleceu “um critério de reajuste das prestacoes
coincidente com os reajustes salariais”(BNH, 1967), o que trazia menos
incertezas aos futuros mutudrios, tornando a aquisi¢io da casa propria
ainda mais plausivel. Com estas a¢oes, o BNH incorporou uma parcela
da populagao com grande poder de influéncia na formagao de opinido
o que, como coloca Schmidt, foi uma estratégia “no sentido de alargar
o apoio e a legitimidade junto as massas” (SCHMIDT, 1983, p. 113).

Além disso, a ampliagao das faixas de financiamento e a criagao
do SBPE aumentaram a importancia do BNH como instrumento
publico de incentivo a construgao civil, visando o crescimento

e fortalecimento deste setor. Mais que uma agao de politica
publica, o BNH foi agente promotor da economia nacional,
privilegiando agentes privados. Ainda segundo Schmidt, o

distanciamento do BNH de seus objetivos iniciais foi resultado:

(...) de seu papel frente & acumulagio de capital, mais do que da
tentativa de provisao de bens e servicos de natureza coletiva. Isto é
demonstrado pelos fortes incentivos dados 4 inddstria privada. O
BNH, em si mesmo, nio estd diretamente envolvido em fornecer
habitacio, mas em prover recursos financeiros e supervisio dos
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Tabela 6. Banco Nacional da Habitagio — aplicacoes realizadas no mercado habitacional (valores em Cr§ 10°)

programas implementados por corporagées privadas. (...) A existéncia
de agentes financeiros publicos neste caso nio faz nenhuma

diferenca, dado o cardter privatista com que sao orientados. Todos

os agentes sio utilizados para produzir altos lucros com os fundos
mencionados; a estatistica mostra que as taxas de juros podem exceder
60% ao ano. Além disso, dado que a maior parte destes agentes
financeiros ¢ de natureza privada, eles lucram de muitas maneiras
usando dinheiro publico, o que pode ser feito através de especulagio
com titulos da divida publica, pelo financiamento do consumo

da classe média e assim por diante. (SCHMIDT, 1983, p. 114).

A andlise da divisao dos investimentos do banco por classe nao
deixa ddvidas de que uma parte extremamente significativa dos

recursos foi utilizada pelo SBPE, especialmente em 1974.

ATE 1970 1971 1972 1973 1974  ACUMULADO
Cr$ % Crs % Cr$ % Crs % Cr$ % Crs %
Estimulo (SBPE) 3.946 29 982 29 833 28 1.368 46 2535 71 9.664 37
Popular 3.025 23 267 8 190 6 193 6 98 3 3.773 14
Econémico 5.787 43 1.823 53 1.275 44 732 25 321 9 9.938 38
Médio 623 5 328 10 631 22 700 23 625 17 2907 11
Diversos - — - — - — - — — 4 —
TOTAL 13.381 100 3.400 100 2.929 100 2.993 100 3.583 100 26.286 100
Fonte: IBGE. Anudrio Estatistico do Brasil, p. 621, 1975. quadro 3.10.3.5.1.
Para além da importante critica de que o financiamento habitacional para
a classe média foi um desvirtuamento da principal fungao do BNH, cujos
resultados ficaram muito aquém das necessidades e expectativas diante
da politica habitacional daquele momento, nao é razodvel menosprezar a
produgio decorrente dos financiamentos do BNH, como demonstra a tabela
a seguir, da produgao de unidades habitacionais pelo BNH por periodo.
Tabela 7. Producio de unidades habitacionais financiadas pelo BNH por periodo
PErfODO  PRESIDENTE HaBrragAo POPULAR SBPE TotaL
Conas Outros  COOPERATIVAS GERAL
1964-1969 Castelo Branco 178.895 64.727 61.223 304.845 120.469 425.314
e Costa e Silva
1970-1974 Garrastazu 77.902 55.833 100.227 233.962 326.146 560.108
Medici
1975-1979  Ernesto Geisel 593.777 31.134 178.008 802.919 400.108  1.203.027
1980-1984  Joao Figueiredo 655.888 112.842 156.493 925.223 972.366  1.897.589
1985-1986  José Sarney 71.402 19.984 14.656 106.042 79.482 185.534
TOTAL 1.577.864 284.520 510.607 2.372.991 1.898.571  4.271.562

Fonte: BONDUKI, 2012, p. 66.
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Outra questdo fundamental precisa ser colocada: quais os motivos

da ampliagio do SFH para incluir as classes média e média alta?

E certo que o baixo desempenho do sistema antes de 1966, que
produziu menos unidades do que planejado, com grandes indices

de inadimpléncia por parte dos beneficiados, nao configurava um
quadro favordvel. Mas ¢ importante destacar que foi em 1966 que se
instituiu o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) como
estratégia de poupanga compulsdria cujos recursos vieram alimentar o
SFH; até entdo o sistema teve recursos reduzidos. A injecio financeira
do FGTS se apresentou como uma possibilidade dupla: aumentar

0s incentivos a constru¢io civil, gerando empregos € impostos, mas
também de atender a pressao social da classe média e de outros agentes
envolvidos, potenciais beneficidrios. Ou seja, ela nao se deu somente
devido a alta inadimpléncia da classe de baixa renda, mas também
pela pressao politica bastante articulada de grupos interessados,

especialmente aqueles diretamente ligados ao mercado imobilidrio.

No livro “Alphaville: o sonho, o tempo, o sucesso”, Renato Albuquerque
relata que Albuquerque e Takaoka exerceu, juntamente com duas
outras construtoras, papel protagonista de articulagao politica pela

pela inclusao da classe média nos financiamentos do BNH.

Numa rdpida, oportuna e inteligente andlise de mercado imobilidrio,
a luz da criagio do BNH, os amigos e sécios Albuquerque e Takoka
perceberam que entre os objetivos do governo militar estava o
atendimento, de forma rdpida e eficaz aos reclamos do povo mais
simples - a grande maioria do povo brasileiro, a grande maioria

da populagio brasileira. A ditadura precisava acalmar os 4nimos
internos, mostrar ao mundo a realizagao de politica publicas

de interesse social e estimular o aquecimento econémico. Nada
melhor, para tanto, do que proporcionar aos menos favorecidos

a tdo sonhada «casa prépria». Ao lado de mais duas construtoras

da época, Ardo Sahm e Hindi, a Albuquerque, Takaoka S.A. foi

a0 BNH e conseguiu convencer a diretoria do érgao de que

seria, também, muito interessante financiar iméveis para a classe
média. Inicialmente, houve resisténcia, mas, com grande visio de
negobcio e habilidade politica, eles puderam mostrar aos diretores
do banco que cobrando juros um pouco mais altos da classe

média, essa parcela da sociedade estaria também comprando
iméveis. [grifo nosso] (Alphaville Urbanismo S.A., 2003, p. 27).

A Iméveis e Incorporagio Arao Sahm S.A. é uma construtora fundada
pelo engenheiro Arao Sahm nos anos 1950, e que atua até hoje na
construcio civil. A Hindi Cia. Brasileira de Habitac¢oes foi fundada
em 1964 e faliu em 1983. Trabalhou basicamente com produgio

habitacional financiada pelo SFH, e era dirigida pelo arquiteto Anuar
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Hindi, que jd atuava no mercado imobilidrio, mas apenas a partir

do financiamento federal de habita¢des que conseguiu alavancar sua
empresa (PEREIRA-LEITE, 2006). Ambas atuavam na constru¢io
civil, e, assim como a Albuquerque e Takaoka, procuravam alternativas

e estratégias para aumentar sua produtividade e inser¢io no mercado.

O relato de Albuquerque, apesar de conciso, apresenta-se como
indicativo das articulacoes politicas organizadas por empresas privadas
para ampliar a imbricada rede de relagées com o Estado, apresentando
planos alternativos que incluissem seus interesses. E plausivel que outras
construtoras também tenham pressionado o governo a ampliar as faixas
de renda beneficiadas pelo financiamento habitacional com o objetivo
de aumentar o capital investido na construgdo de edificios residenciais
para a classe média nas cidades brasileiras, ampliar a oferta de emprego

e, claro, os lucros das construtoras e demais agentes envolvidos.

Os corretores imobilidrios também cumpriram seu papel politico de
pressionar o estado. O jornal Correio da Manhai noticiou, em 30 de
outubro de 1966, a realizagao do 1° Congresso Brasileiro dos Corretores
de Iméveis, que ocorreria no Rio de Janeiro, entre 9 ¢ 12 de novembro
de 1966. O congresso contou com patrocinio e ampla participagao

de diretores do BNH, incluindo seu entao presidente Mdrio Trindade,
que proferiu a palestra de abertura e esteve presente no fechamento.
Também houve palestras de José Eduardo de Oliveira Penna,
superintendente do Setor de Agentes Financeiros do BNH, e de Joio
Machado Fortes, diretor do BNH (CORREIO DA MANHA, 1966a).

O resultado final do congresso foi um documento oficial apresentando
as principais criticas e propostas da categoria dos corretores imobilidrios
para a politica habitacional. O Correio da Manhi de 12 de novembro
de 1966 relatava os resultados positivos do congresso na reportagem
“Corretores fazem criticas a0 BNH” (CORREIO DA MANHA, 1966b,
p- 13), dentre eles a elaboragao de um documento-sintese constando as
propostas daquela categoria ao SFH, incluindo uma critica “a excessiva
atengao do BNH pela constru¢io de casas populares”, recomendando

que o banco ampliasse seus financiamentos para alcangar a classe média:

Esse documento — afirmou ontem o St. Aldo Caneca, presidente
do Sindicato da GB — marcard a posi¢do uninime dos corretores
de iméveis sobre diversos aspectos da problemdtica habitacional,
desde a inoperancia das letras imobilidrias 4 excessiva atengio

Figura 34. Manchete
do jornal Correio da

Manhai, de 30/10/1966.

CORREIO DA MANHA Domlngo, 30 de cutubro de 1066
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CORRETORES VAO
REALIZAR NO RIO
SEU 1 CONGRESSO

Serd realizado mo Rio, enire os dize § ¢ 12 de povem-
bra, o 1 Congresso Brasileire de Correbores de Imédveis,
promovido e palrocinads pelo Banco Nadlonal de Hahi-
tagdo e pelo Sindlcato dos Correlores de Imdvels da Gua-
nabara, com a finalidade de estabélecer um debate nacio-
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Lores do todo o Palz para o examie da maléria.
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poesidente do BNH, dr. Miria Trindade, sbbre o tema "Fi-
lesolia da Politica Habitaclonal Brasilelra”, J& tem asse-
purada & presenga de delegacies dos Sindidalos de Cor-
retores de Imévels de S8p Paulo, Rio Grande do Sul,
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do BNH pela construcio de casas populares, em detrimento

da classe média (CORREIO DA MANHA, 1966b). futuro. Nos trabalhos de Romero (1997) e Guerra (2013), que
construiram sélidas leituras criticas sobre o Alphaville Barueri-Santana
Pressoes e articulagoes politicas como essas foram bastante eficazes, do Parnaiba, a produgio habitacional da empresa ¢ interpretada dentro
fazendo que o BNH realmente alterasse a estrutura de financiamento de uma chave explicativa sobre o BNH j4 excessivamente explorada,
imobilidrio, organizando o modelo SBPE. Esta permeabilidade qual seja, de que o SBPE e a produgio de habitagio para a classe
do banco e do governo militar ditatorial a demandas vindas média foi um desvio do objetivo original do banco, parcialmente
da esfera empresarial ndo indica uma abertura politica, seno a responsdvel pelo fracasso da politica habitacional da época.

perpetuacio de relagoes com segmentos especificos da sociedade

civil, alinhados com a manutencdo do poder vigente e com a “velha Romero interpreta este desvirtuamento como fruto do “sistema politico
estrutura de transferéncia de renda do setor ptblico para o setor ditatorial que socializava com os mais pobres os investimentos para
privado”, nas palavras de Sandra Correa, que complementa: satisfazer as necessidades da classe média, nao investindo em habitacoes

populares”, enquanto afirma que habitagoes para a classe média e
Apesar de seu discurso tecnocrdtico, o governo militar equilibrava

o . . - “Srati 0 »
o reforgo da estrutura social existente, das oligarquias arcaicas, alta tomaram praticamente 80% dos recursos (ROMERO, 1997,
com a emergéncia de novas forcas do capital industrial, com p. 146). Existem ndmeros muito divergentes daqueles apresentados
interesses completamente distintos. Tal situacio se dava porque i af o
eram essas forgas, essencialmente, que viabilizavam a manutencio por Romero. Bonduki afirma que o SFH, durante a existéncia do

do poder pelos militares (...) (CORREA, 2012, p. 41). BNH, produziu “4.3 milhées de unidades, das quais 2.4 milhées na

drea da habitagio popular, com recursos do FGTS, e 1.9 milhio para

Alteragdes nos programas e politicas governamentais estruturais, renda média, com recursos do SBPE” (BONDUKI, 2012, p. 64).

como ¢ o caso da ampliagio das faixas de renda atendidas pelo

BNH, sao resultados da articulagio do governo com as elites Assim, nao houve espago na leitura de Romero para reconhecer o

oligdrquicas e emergentes naquele momento. Neste sentido, quao significativos foram os nimeros produzidos pelo BNH, e,

também acreditamos ser necessdrio aprofundar as leituras sobre a consequentemente, nio houve espago para reconhecer qualquer

atuacio da Albuquerque, Takaoka dentro do Sistema Financeiro da importincia da produgio habitacional para a classe média, que

Habitagao, que se segue a criagdo do SBPE e a ampliacio das faixas ¢ tomada como usurpadora de recursos. Consequentemente, a

de financiamento, acoes governamentais que, de fato, viabilizaram interpretacao da producio da construtora naquele periodo se resume a

¢OcEs g q ¢ ¢ q

uma atuagio vigorosa das construtoras (e bancos privados). A uma lista dos edificios construidos e a conclusio de que o condominio

pujanga dos nimeros demonstra a forca da industria da constru¢io “Ilhas do Sul”, construido pela empresa em 1973, foi uma espécie de

civil, uma das maiores beneficiadas pelo PAEG e demais planos antecessor conceitual dos condominios residenciais que viriam a ser

sucessores. Somente a Albuquerque e Takaoka, entre 1969 e 1974, construidos em Alphaville, mesma interpretagio de Guerra (2013).

construiu 52 edificios com financiamento estatal, somando 3052

unidades habitacionais em Sao Paulo, a maioria para a classe média. E bastante pertinente a colocagao de Bonduki que, mesmo
reafirmando que “as realizagdes financiadas pelo banco nao

Apesar dessa significativa produgio habitacional da construtora, a contribuiram significativamente, da dimensao que seria possivel

historiografia sobre Alphaville ainda carece de um olhar mais atencioso diante dos investimentos realizados, para a qualificacio das

g p q ¢
para alcangar a importincia desta fase da construtora para seus trabalhos cidades brasileiras”, alerta que a produgao habitacional do BNH

posteriores e para o desenho de aspectos cruciais do seu modus operandi
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Figura 35.
Comunicado do BNH
informando a lista de

iniciadoras credenciadas.

O Estado de Sio Paulo,
de 10/12/1967.

precisa ser analisada com mais isen¢do e menos interferéncias

ideolégicas em relagao ao periodo ditatorial do nosso pais:

Com maior distanciamento histérico e politico, é necessdrio
resgatar e avaliar de maneira mais aprofundada e isenta essa politica

e a produgio que ela gerou (...) (BONDUK]I, 2012, p. 66).

Ainda que a produgio do BNH nio tenha sido suficiente para acabar
com o déficit habitacional (nem em quantidade, muito menos em
qualidade urbanistica e arquitetonica), nao se pode desmerecé-la por
completo, repetindo as conclusdes ja bastante consolidadas. Assim,
talvez consigamos localizar, mais detidamente, os impactos desta
produgio na construgio das cidades contemporaneas, para além

do préprio BNH, para além da produgao habitacional financiada
pelo Estado, como ¢é o caso dos condominios horizontais fechados

que a urbanizadora Alphaville viria a (re)produzir Brasil a fora.

O fato é que Renato Albuquerque e YogiroTakaoka souberam
aproveitar as oportunidades criadas pelo estado e ampliaram seu

escopo de atuagio para incluir a construcio de edificios habitacionais
para a classe média paulistana financiados pelo BNH. A construtora

foi credenciada como “iniciadora” pelo BNH em dezembro de 1967,
juntamente com outras 140 construtoras, como mostra a publicagio do
Ministério do Interior no jornal Estado de Sao Paulo de 10/12/1967,
que listava as empresas habilitadas pelo BNH para atuar na regiao

que incluia os estados de Sao Paulo, Mato Grosso e Rondénia.

“Iniciadores”, segundo a Resolugio n° 101 de 7 de novembro de
1966, eram os agentes credores dos créditos hipotecirios a serem
adquiridos pelo BNH, ou seja, a partir de 8 de dezembro de 1967
a Albuquerque, Takaoka jé estava habilitada a construir edificios
habitacionais financiados pelo BNH. No entanto, apenas em 1970
a construtora inaugurou seus primeiros quatro edificios. A partir de
entdo, a produgio da construtora foi bastante intensa. Excluindo

os edificios cujos anos de lancamento nés nao conseguimos

22 Crédito onde o individuo oferece o préprio imével financiado ou outro imével
de valor equivalente como garantia de pagamento de financiamento imobilidrio.
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identificar?®, foram 12 edificios em 1971, 13 em 1972, 12 em
1973 ¢ 5 em 1974, ano em que, definitivamente, identificamos
uma mudanca de campo de atua¢io da construtora. A tabela
completa com todos os 52 edificios, seus enderegos, caracteristicas

gerais, ano de langcamento e fotografias estao no anexo II.

Analisando-se as caracteristicas dos edificios entre 1970 e 1972,
nota-se que a grande maioria oferecia apartamentos com trés
quartos, com drea util relativamente pequena para os padroes da
época, ou seja, apartamentos com drea de 125 m? a 145 m?. Sobre

este padrao, Reinaldo Pestana afirma que se tratou da grande

“inovagao” da Albuquerque, Takaoka: “projetar apartamentos

de trés dormitérios praticamente na mesma drea onde se
costumava fazer dois quartos” (SACCHI, 2004, p. 99). Como
exemplo, apresentamos o antncio de 1971, onde a construtora

apresentava alguns edificios e suas caracteristicas gerais.

1970 1971 1972 1973 1974

% Nao conseguimos identificar as datas de lancamento dos edificios
Aragari, Arandu, Maria Teresa, Rio Novo e Xapecé (ver anexo II).

Figura 36. Ndmero
de edificios construidos
pela Construtora
Albuguerque, Takaoka
(1970-1974).

Fonte: Autora

Figura 37. Localizagio

dos edificios |
construidos pela [

Construtora Albuguerque,
Takaoka por ano de
lancamento.

Fonte: Autora. Arte:
Lucas Batista de Abreu.

LEGENDA

1970
1971
1972
1973
1974

Sem

informacio

Escala 1:100.000
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Pereira-Leite identificou aspectos importantes da produgao habitacional

da Albuquerque, Takaoka: (1) investiram em tecnologia construtiva

para otimizar o tempo gasto em cada obra; (2) desenvolveram

“itens de diferenciacao”, como halls de entrada e dreas de lazer

diversificadas; (3) diminuiram o tamanho dos apartamentos de

trés dormitdrios para se enquadrarem nos limites de financiamento

do BNH; (4) os sécios controlavam de perto todas as etapas dos

empreendimentos (PEREIRA-LEITE, 2006, p. 209, 216-217).

Essa é uma leitura acurada da empresa. No entanto, como o trabalho

nao identificou as datas da construgio dos edificios, perdeu-se a

oportunidade valiosa de perceber e debater mais profundamente como

a acio da construtora foi se alterando ao longo dos anos. Apesar de ter

compilado todos os edificios construidos pela Albugquerque, Takaoka,

Pereira-Leite “achata” as conclusdes sobre a atuagao da empresa, sem

considerar sua atuagao no tempo, e fazendo parecer que a empresa teve

uma a¢io homogénea e estdvel durante todo o periodo. Procuramos,

entao, agregar outras interpretacoes aquelas existentes, no sentido

de aprofundar as leituras sobre a construtora e sua produgao.

A produgao em massa de edificios da empresa comeca a partir de

1971. Em 1970 a construtora produz quatro edificios, o que nao

é insigniﬁcante, mas contrasta com 0s anos seguintes, quando a

produgio quadruplica e onde um potencial de eficiéncia e gestao se

colocam com bastante evidéncia. Importante notar que em 1970

a construtora ainda participava do setor de obras publicas, o que

Figura 38. Andncio de
edificios da Construtora
Albuguerque, Takaoka
em 1971. Fonte:
FOLHA, 1971.

denota um periodo de transi¢ao por parte dos sécios-diretores

da empresa. Quando a experiéncia de constru¢io de edificios
financiados pelo BNH se mostrou realmente lucrativa e segura, o
que aconteceu em 1970, a empresa abandonou definitivamente as

obras para o estado no ano seguinte e ampliou sua produgao.

E também em 1971 que aparece o “hall social decorado em placas
de marmore”, item que passa a constar nas propagandas dos edificios
vendidos pela empresa. Neste mesmo momento, as propagandas
comegam a incluir informagoes sobre a qualidade de acabamento
dos prédios, com destaque para as “fachadas em pastilhas”. Estes

sao apresentados como elementos de diferenciagio social e de
qualidade, que procuram agregar valor aos apartamentos e, assim,

diferencid-los dos produtos oferecidos pela concorréncia.

As fachadas em pastilhas e o hall também fazem parte de uma
importante estratégia de criagio de padroes construtivos repetidos
em todos os empreendimentos, que, além de reduzir custos da obra
(reducdo no valor do material de acabamento devido ao aumento da
quantidade adquirida — mais obras utilizam o mesmo acabamento;
padronizagao dos procedimentos de instalacao do acabamento e
reducio de treinamento de mao-de-obra; reducio de varidveis de

projeto arquitetdnico; diminuigio do tempo de construgio), acabou

criando um padrao reconhecivel, uma espécie de marca da construtora.

Sylvia Ficher afirmou que “todos os prédios de apartamentos em
Sao Paulo [da Albuquerque, Takaoka) seguiam um mesmo padrio
de pastilhas e até hoje dd pra reconhecer” (FICHER, 2016).

A repeticao de elementos construtivos e materiais se estendeu até os
projetos arquitetdnicos. Pode-se afirmar que a construtora definiu
seus processos construtivos no sentido da industrializagdo, tirando
partido de estratégias de repetigao, cria¢io de padroes, restri¢ao

de elementos variantes na obra, e, assim, criou uma imagem
tipificada de seus produtos, uma extensao de sua marca, perceptivel
na prépria arquitetura e difundida por meio dela, como mostra

a sequéncia de fotos a seguir, onde identificam-se dois grupos
distintos de edificios: o primeiro grupo de edificios construidos
entre 1971 e 1973; o segundo grupo, entre 1973 e 1974, tltimos
anos de atuagao no SFH por parte da Albuquerque, Takaoka.
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Figura 39. (Da esquerda p/ direita, de cima p/ baixo)
Ed. Guarapari (1971), Ed. Tocantins e Araguaia (1971),
Ed. Xaxim (1971), Ed. Biguaga (1972),

Ed. D. Elza V. de Brito e Dr. Rubens V. de Brito (1972), Ed. Canoinhas (1972),
Ed. Piratuba (1972) e Ed. Urupema e Urubici (1972).
Fonte: Google Street View, 2016.
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Figura 40. (Da esquerda p/ direita, de cima p/ baixo)

Ed. Tigipié e Tijucas (1973); Ed. Monte Azul (1973);

Ed. Igarapé (1973); Ed. Concérdia (1973);

Ed. Rio do Sul (1974); Ed. Orleans (1974);

Ed. Maria Tereza (sem data confirmada) e Ed. Ilha do Sul (1973).
Google Street View, 2016.
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Com efeito, as imagens ilustram uma grande semelhanga nos projetos
arquitetdnicos dos edificios construidos. No primeiro grupo, a
fachada voltada para a rua é composta por duas linhas verticais de
aberturas com esquadrias estandardizadas, apoiadas em parapeitos
revestidos com pastilhas cerAmicas coloridas. As fachadas laterais é
que constituem fachadas “principais”, também compostas por linhas
verticais de aberturas, onde podemos inferir que se localizam os
espagos sociais dos apartamentos. A partir de 1973, identificamos
outro grupo de edificios, com composigoes de fachada mais elaboras,
com muitas aberturas generosamente envidragadas, marcadas por
elementos verticais que formam um alinhamento diferenciado para
os espagos sociais dos apartamentos. Estas fachadas mais elaboradas,
com mais elementos construtivos e decorativos, correspondem a
apartamentos igualmente mais “elaborados” e luxuosos: apartamentos
de quase 500 m?, com vdrias suites, quartos para empregados, 3
vagas na garagem. E mesmo estas construgoes de alto padrao
continuaram sendo, ainda que parcialmente, financiadas pelo SFH,

e a Albuguerque, 1akaoka nao foi a Gnica construtora a investir

na constru¢ao de residenciais de luxo com recursos publicos.

Mas hd uma questao importante a ser levantada: por que a
empresa decidiu mudar o padrio dos apartamentos construidos
e, consequentemente, o seu nicho de mercado? Esta pergunta
nao ¢ respondida por uma decisao interna da empresa, e sim

pela conjuntura do mercado imobilidrio e do préprio BNH.

Primeiro, ocorreu uma saturagio do mercado imobilidrio que modificou

o cendrio de vendas rdpidas e garantidas dos primeiros anos de acao
do SBPE. O estudo intitulado “A Constru¢ao Habitacional no
Brasil”, elaborado pelo préprio BNH, em parceria com o Instituto de
Desenvolvimento da Guanabara (IDEG), e publicado logo em 1971

(apenas cinco anos ap6s a criagao do SBPE), jd apontava este problema

como entrave ao desenvolvimento do programa habitacional do banco:

No inicio da implantagio do SFH, a existéncia de financiamento
era considerada quase que um privilégio para o construtor

e, portanto, um forte fator de incremento nas suas atividades,
fazendo com que muitos acreditassem que os imdveis seriam
vendidos em qualquer lugar, desde que fossem financiados. O
que ocorreu, na realidade, foi que, com a generalizacio do
Sistema Financeiro da Habitag4o, a quota do terreno que

antes envolvia todos os componentes econdmicos, financeiros

e administrativos, teve reduzida a sua importincia como
integrante do custo total do empreendimento, podendo, entio,

o comprador escolher melhores locais para residir. (BNH -

BANCO NACIONAL DA HABITACAO et al., 1971, p. 41)

O mesmo estudo também identificava, como consequéncia dessa
satura¢io, a queda do valor dos aluguéis, alavancada pela grande

oferta de iméveis para compra disponibilizados pelo SFH:

Outra consequéncia da politica habitacional, observada em todo
o Pafs, acentuadamente no Rio de Janeiro e em Sao Paulo, foi a
queda do valor real dos aluguéis. Este fendmeno vem se refletindo,
inclusive, no aumento da dificuldade de vendas de unidades
prontas com financiamento. Quando os primeiros conjuntos
foram langados, era ficil vendé-los, pois os precos dos aluguéis
em certas dreas eram tdo altos e, diante da alternativa de pagd-
los ou compré-los a prestagio pouco superior a tais aluguéis, o
consumidor preferia a segunda hipétese. O declinio dos aluguéis,
em térmos reais verificado ultimamente, tornou mais clara a
opgio entre alugar ou comprar, baseada no confronto entre os
valores da prestagdo e da locagio. As repercussoes désse declinio
provocaram uma redugio na procura dos iméveis para compra,
evidenciando a necessidade, numa primeira etapa, da diminuigio
dos pregos de venda e, em seguida, no aumento dos prazos de
financiamento, afim de que as condi¢des de comercializacio do
imével se ajustassem a niveis de concorréncia. (BNH - BANCO

NACIONAL DA HABITACAO et al., 1971, pp. 41-42).

A grande oferta de iméveis implicou em uma grande concorréncia
entre as diversas incorporadoras envolvidas na produgao
habitacional financiada pelo BNH em Sio Paulo, muitas das

quais ofereciam produtos similares aos da Albuquerque, Takaoka,
porém, a precos menores. Os trabalhos de Ricardo Pereira-Leite
(2006) e Jorge Abussamra (2007), que analisaram a atuagao

de construtoras no mercado paulista neste periodo indicam

que, além da Albugquerque, 1akaoka, diversas outras construtoras
competiam pela mesma fatia de mercado, incluindo a Construtora
Formaespaco, Construtora Alfredo Mathias, Hindi Cia. Brasileira de
Habitagoes, Construtora Gomes de Almeida Fernandes, Construtora
Anhembi /Romeu Chap Chap, Sobloco (atuante até os dias

atuais), Construtora Luciano Wertheim e a Construtora Sahm.

Essa competi¢io influenciou a construtora na decisao de diversificar
seus produtos, focando em outros padrdes de consumidores.

Como ji colocado, muitos trabalhos sobre Alphaville elencaram o
condominio Ilha do Sul como principal elemento desta diversificacio,

e como o articulador da transicao da Albuguerque, Iakaoka de
construtora a urbanizadora (GUERRA, 2013; PEREIRA-LEITE,
2006; ROMERO, 1997; SACCHI, 2004). O Ilha do Sul era um
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conjunto de seis edificios, somando 500 apartamentos, e que oferecia
equipamentos e servigos de lazer como piscinas, churrasqueiras,
creche, e até um teatro e cinema, constituindo conforme a

propaganda do empreendimento, “uma nova filosofia de vida”.

A propaganda ressaltava que a quantidade e variedade de servicos e
equipamentos ofertados pelo empreendimento viabilizariam “uma
comunidade exclusiva, quase auto-suficiente, cheia de ar puro e
28.000 m? de 4rvores, jardins e flores”. Efetivamente, no Ilha do Sul
se enunciaram, mais que em outros empreendimentos da construtora

até aquele momento, os principios que seriam fundamentais a sua

agao urbanizadora posterior: autossuficiéncia e o “retorno” a natureza.

Segundo Sacchi (2004), a grande demora em finalizar as vendas
dos apartamentos do Ilha do Sul quase levou a construtora a
faléncia, e, provavelmente, reforcou a estratégia de diversificar
ainda mais seus produtos. O antncio a seguir mostra que, em

1977, a construtora ainda vendia unidades no Ilha do Sul.
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Figura 41. Propaganda
do edificio Palmares.
Fonte: FOLHA,
30/11/1974.

Figura 42. Propagando
do Ilha do Sul. Fonte:
FOLHA, 7/06/1973.
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Apesar da crise financeira, a construtora seguiu diversificando seus
g

produtos, agora focando no mercado consumidor de luxo. Em 1974,
langou os edificios Palmares e Orleans, que tinham propostas muito
mais elaboradas que os edificios anteriores, com apartamentos muito
grandes (mais de 400m2), uma unidade por andar, com vérios quartos,
salas “com vista panordmica’, “3 banheiros e lavabo”, 2 quartos de
empregadas, 3 vagas na garagem “para carros grandes”, elevadores

. . ’ , . « ~ -~ »
privativos, além de dreas de lazer coletivas com “saldo de recepgao”,
salao de jogos, “piscina azulejada” e playground, como mostram

as propagandas dos edificios, publicadas na Folba de Sio Paulo.

Na verdade, a prética de financiar imdveis luxuosos com recursos do
SFH j4 estava sendo denunciada, e somava-se as fortes criticas que

o BNH e a Politica Nacional de Habitagao enfrentavam naquele
momento, que argumentavam que o banco havia se distanciado da sua
finalidade principal de prover habitagao social, e que era negligente no
gerenciamento dos recursos por financiar iméveis de luxo em longo
prazo. Estas criticas reverberaram na decisdo de controlar os recursos
disponibilizados pelo BNH, como mostra a reportagem “Rigor contra
0 luxo no BNH” do jornal O Estado de Sao Paulo (1973, p.30). O
jornal explicava que o limite mdximo do valor a ser financiado era de
175 mil cruzeiros (correspondente a 2.250 UPC), mas que nao havia
controle sobre o valor total do imével, permitindo que muitas empresas
usassem financiamentos do SFH para facilitar a venda de iméveis

de luxo por meio das Carteiras Hipotecdrias das Caixas Econémicas

e do Recon, programa que financiava material de construgao.

(...) as financeiras tém outros meios de obter financiamentos

para construgoes de luxo. Um deles é atuar com as Carteiras
Hipotecdrias das Caixas Econdmicas, que tém um limite muito

alto de financiamento: 1.500 saldrios minimos, o equivalente a

468 mil cruzeiros. Como a tinica condigio é que o financiamento
corresponda a 70 por cento do valor do imdvel, as construtoras tém
conseguido vender apartamentos de até 668 mil cruzeiros — o que
j4 pode ser considerado luxo — com financiamentos do governo.
Outro recurso que permite aumentar o total de financiamentos para
venda é o programa Recon, do BNH, que financia até a totalidade
do material de constru¢io empregado na obra, que equivale a
aproximadamente 60 por cento do custo (O ESTADO, 1973, p. 30).

O “boom” imobilidrio do periodo aumentou a demanda por material

de construgio bésico (cimento, tijolos, ferro), gerando escassez Figura 43.
Propaganda do edificio
Orleans. Fonte:

FOLHA, 12/12/1974.

e alta de precos, levando o governo a desenvolver medidas

E‘ BABADO, 30 DE NOVEMBRO DE 1974

’;..
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¢ 3 banheiros e um lavabo. ® 2 quartos de empregada e 3 garagens privativas para carros grandes.
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para restringir a aplicagdo de recursos do BNH em iméveis

destinados 2 alta classe (O ESTADO, 1973, p. 30).

Seguindo a mesma problemdtica, a reportagem “O BNH vai mudar
para corrigir seus erros” do jornal O Estado de Sdo Paulo, de 22 de
dezembro de 1974, anunciava a efetivagio das reformulagdes nas regras
de financiamento pelo banco que, de fato, viriam a ser modificadas

a partir daquele ano. A reportagem também trazia um depoimento

de Yogiro Takaoka, identificado como “um dos grandes empresdrios
paulistas que se dedicam a construgao e ao comércio de habitagoes,
geralmente visando as classes médias e altas”, onde ele afirmava que

os 6rgaos financiadores deveriam ampliar recursos para a iniciativa

privada e ndo reduzi-los diante da crise e dos problemas do SFH:

E indispensdvel que o atual clima de pessimismo existente
por parte das entidades financeiras, oficiais e particulares, seja
substituido por uma maior confian¢a nos empreendimentos

da iniciativa privada (O ESTADO, 1974, p. 42).

No mesmo depoimento, Takaoka teceu uma explicagao importante
para o foco da sua construtora (e outras) no mercado de “alto

padrio” como uma estratégia de seguranca para os empresarios,

Apartamentos de luxo: juro maior e prazo menor, se o guverno insistir em criar obstaculm para construtoras

Rigor contra luxo no BNH

Figura 44. Reportagem
sobre as mudancas
no financiamento

do BNH. Fonte: O
ESTADO, 1973, p. 30.

que jd eram obrigados a arcar com muitos custos de juros e

corregao monetdria e precisavam de retornos garantidos.

Além das taxas de juros em torno de 10 por cento pagas ao SFH,
temos a corregio monetdria, que no tltimo trimestre deste ano
foi de 13 por cento contra 7,75 por cento em 1973. Pagando
estes valores, nio podemos jogar no incerto e somo levados

a buscar uma faixa de maiores recursos da populagio. (...) E
exatamente esta faixa abastada que d4 recursos ao SFH para
construgdo de habitagdes para as faixas menos favorecidas, com
prestagoes e juros menores (O ESTADO, 1974, p. 42).

Apesar da pressio dos incorporadores, incluindo Takaoka, as regras
seriam alteradas e se efetivaria uma restricio de recursos aos imdveis
de alto padrao pelo BNH que, além disso, passou a investir em
infraestrutura urbana, com destaque para o saneamento bdsico, e a

investir em aplica¢oes financeiras, como mostram Azevedo e Andrade:

Embora nao fagam parte de seu territério juridico, as novas fungdes
urbanas do BNH vém gradativamente ganhando maior relevo. De
1969 a 1978, as inversdes em programas nessa drea crescem sete
vezes, passando de 4,1% para 28,02% do total das aplicagoes do
BNH. Paralelamente ao movimento de expansio das suas atividades
urbanas, declinam as tradicionais, ligadas ao setor habitacional

(...). Enquanto, em 1969, 93,3% das aplicagées se faziam no item

“habitagao”, em 1978 esse percentual cai drasticamente para 66,88%.

(...) como forma de alcangar maior rentabilidade, diminuiu a
participacio dos programas habitacionais, reforgou as atividades de
desenvolvimento urbano e manteve elevadas aplicacoes em reservas
técnicas (principalmente — ORTN). Tais reservas atingiram, em
1971, 23,6% do total de aplicagdes do banco; em 1972, 43,6%, e,
em 1973, 27,0% (AZEVEDO; ANDRADE, 2011, p. 66-67).

Com efeito, os recursos disponl’veis para a construtora estavam
diminuindo, e havia uma ambiente de muita incerteza econdmica
quanto as mudangas no SFH, que, conjuntamente 4 questao da
saturagdo do mercado e da restri¢do de financiamento, seriam
determinantes na decisao da Albuquerque, Takaoka S.A. de sair

do mercado de incorporac¢io de edificios habitacionais e investir
no mercado de loteamentos. No contexto de Sao Paulo, também
foram definitivas as modificagdes na legislacao urbanistica da
cidade, que implicaram em restri¢des a verticalizagao nas dreas
mais consolidadas, exatamente aquelas dreas valorizadas onde a

construtora investia e onde a classe média paulista desejava residir.
A paisagem verticalizada de Sao Paulo ¢ (e j4 fazia) parte constituinte

de sua identidade de cidade moderna e metropolizada, como

afirma a gedgrafa Maria Adélia de Souza (1994). Assim, a questao
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da verticalizagdo e do adensamento se fez presente nas discussoes
técnicas sobre a cidade desde muito tempo. No periodo em que

a Construtora Albuquerque, Takaoka participou ativamente da
expansio da verticalizagio para outras 4reas da cidade, entre 1970

e 1974, foram virias as mudancas na legislacao que controlava os
coeficientes de aproveitamento e os usos do solo nas diferentes dreas
da cidade. Desde 1966, a legislagao paulistana havia instituido o
coeficiente de aproveitamento igual a 6 (seis) para todos os lotes da
cidade, com excegao de prédios destinados a garagens, que poderiam

aplicar coeficiente igual a 15 (quinze) (SOUZA, 1994, p. 230-231).

Em 1971 foi desenvolvido e aprovado o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado (PDDI), primeiro plano aprovado
para a gestao do desenvolvimento urbano do municipio de Sao
Paulo desde o Plano de Avenidas (FELDMAN, 2005, p. 243). O
PDDI, Lei n° 7.688 de 1971, tinha escopo restrito ao planejamento
fisico-territorial, aplicando o zoneamento como instrumento de
planejamento e excluindo aspectos sociais e econémicos abordados
pela proposta de plano anterior, o Plano Urbanistico Bésico (PUB),
de 1968. Apesar desta importante diferenca, o PDDI incorporou
parcialmente diretrizes do PUB (idem, pp. 243-244). Um aspecto
que nos interessa sobremaneira no PDDI foi que esta lei definiu
coeficientes de aproveitamento e taxas de ocupagao diferenciados de
acordo com 15 zonas de uso, sendo o coeficiente de aproveitamento

mdximo limitado a 4 (quatro) (ibidem, pp. 248-249).

Em 1972, menos de um ano depois da aprovagao do PDDI, aprovou-
se a Lei Geral do Zoneamento, que modificou o zoneamento anterior,
alterando também a defini¢io dos coeficientes de aproveitamento.
Segundo Souza (1994, p. 235), “a lei visa a especulagao imobilidria,
que age no sentido de trazer infraestrutura, custeada pelo municipio,
para terrenos onde hd poucos investimentos, com fins de valorizagao
ripida”. Souza (idem) e Feldman (2005) interpretam a lei como

um instrumento que protegeu dreas valorizadas da cidade, como o
centro e o setor sudoeste, enquanto Souza (idem, p. 234) afirma que,
neste esfor¢o por proteger algumas dreas nobres, zoneando-as como
7.1, com uso estritamente residencial, baixa densidade, coeficiente

de aproveitamento igual a 1 (um) e grandes afastamentos, a lei “vai

restringir a verticalizagido em bairros onde os prédios de apartamentos

134

j& eram um bom negécio”. Complementarmente, Abussamra mostra

que a drea onde aplicava-se o coeficiente méximo ficou deveras restrita.

Desde entao em 70% da cidade o coeficiente de
aproveitamento passa a ser de no méximo duas vezes a
drea do terreno e, em apenas 30%, este coeficiente pode

chegar a quatro vezes (ABUSSAMRA, 2007, p. 6).

O conjunto de fatores, quais sejam, mudancas no financiamento pelo
SFH, saturagdo e aumento da concorréncia entre incorporadoras

e as restrigoes a verticalizagao impostas primeiro pelo PDDI de

1971, depois pela Lei Geral de Zoneamento de 1972, conformaram
um contexto propicio a uma nova mudanca de rumos de atuagio
para a Construtora Albuquerque, Takaoka. A este contexto,
somaram-se outros fatores, como as novas possibilidades de
investimento indicadas pela conjuntura urbana — crise urbana dos
anos 1970 — e pelo préprio planejamento metropolitano de Sao

Paulo, questoes que serao mais detalhadas no capitulo seguinte.

Ainda assim, a decisao da Construtora Albuquerque, Iakaoka de sair

do mercado de construgio de habitagio multifamiliar e seguir para

o mercado de urbanizagao de loteamentos precisa ser analisada

com atencio. Primeiro, a construtora nio “abandonou” o mercado
habitacional. Posteriormente, j4 na regido de Alphaville, a Albuquerque,
Takaoka construiu vérios edificios habitacionais. O que houve, de

fato, nao foi um abandono, senio uma transi¢io de atividades, que
ocorreu entre 1971, quando iniciam as negociagdes para compra de
parte da fazenda Tamboré, onde se localizaria o Alphaville, e 1977,

quando a empresa vendeu o ultimo apartamento do Ilha do Sul.

Esta transi¢do, é fundamental destacar, nio significou uma
mudanga radical de atuagdo para a construtora, como se ela
estivesse ousando trilhar caminhos completamente “novos”, como
afirmam Sacchi (2004), Pereira-Leite (2000), e, claro, textos da
prépria empresa, “um novo desafio empresarial”, “mais um sonho
que se realizava” (Alphaville Urbanismo S.A., 2003). Na verdade, a
experiéncia anterior da Construtora Albuquerque, Takaoka em obras
de infraestrutura urbana constituiu as bases que viabilizaram sua

atuagdo em urbanizacio, como relata Renato Albuquerque:

Fazer um loteamento para nés era uma coisa muito simples.
Eramos empreiteiros de obras publicas, jd tinhamos feito
estradas, servicos de dgua e esgoto em grandes e pequenas
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cidades, tinhamos nogio de toda a infraestrutura que

um loteamento necessita (MARQUES, 2015).

Além destes saberes técnicos e préticos, a empresa também acumulou
ampla experiéncia em gestdo de obras complexas executadas
simultaneamente em municipios diversos. A narrativa construida neste
capitulo permitiu compreender a importincia da 12 fase de atuagio

da construtora e como a atuagio da Albuquerque, lakaoka no mercado
habitacional financiada pelo governo também foi fundamental para

a sua produgdo como urbanizadora. Ali jd se desenhava um modus
operandi pautado pela repeticio, pela restri¢io das varidveis de projeto e
de construgio, pela criagio de padroes construtivos aplicdveis a qualquer
situagdo, enfim, pela industrializacio como estratégia de eficiéncia, de
eficdcia, e de criagao de uma marca reconhecivel nao apenas nos meios
de propaganda, mas no préprio espago da cidade. Uma estratégia onde
os elementos arquitetdnicos (e, posteriormente, urbanisticos) foram
parte do marketing, das vendas e do reconhecimento coletivo de um
produto, o que ficaria muito claro nos anos seguinte com a atuagio

da construtora no campo da urbanizagio, a partir de 1972, quando se

iniciou o planejamento do Centro Empresarial e Industrial Alphaville.
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CAPITULO 3

DA CONSTRUTORA ALBUQUERQUE,

TAKOKA LTDA. A URBANIZADORA
ALPHAVILLE URBANISMO S.A.:

Estruturacao e Expansao de
um Modelo de Urbanizacao

— 1973-2012

Em 1972 Renato Albuquerque e Yogiro Takaoka iniciaram as
negociagoes para a compra de parte da Fazenda Tamboré, localizada
no municipio de Barueri, na Regiao Metropolitana de Sao Paulo, a
construtora atuava hd mais de 20 anos no mercado da construgao
civil e, como argumentamos no capl'tulo anterior, ja contava com
uma expertise ampla o suficiente para lhe permitir ampliar seu

mercado de atua¢do, agora como empresa urbanizadora. A compra

se efetivou no dia 8 de janeiro de 1973 (SACCHLI, 2004).

O Centro Industrial e Empresarial Alphaville foi um dos precursores
do movimento de descentraliza¢io industrial para o eixo noroeste,
iniciado na Regido Metropolitana de Sao Paulo nos anos 1970.

Havia outros centros industriais, é certo, mas o tempo viria a firmar
Alphaville como um dos mais bem sucedidos empreendimentos do
tipo, considerando a consolidagio da drea, o niimero de lotes vendidos

e efetivamente ocupados por industrias e empresas do terceiro setor.
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O resultado foram os grandes retornos tributdrios para o municipio
de Barueri, enquanto Alphaville se transformou em um importante
polo regional de emprego e produgio que se expandiu, nos anos
seguintes, para além das terras da Albuquerque, Takaoka, estimulando
outros empreendimentos semelhantes que se desenvolveram a partir
de Alphaville, como o Centro Empresarial Tamboré, do empresirio

Arthur Castilho, dono da fazenda Tamboré, inaugurado em 1981.

Fora de Sao Paulo, Alphaville é mais conhecida por sua produgao
de condominios horizontais, e muitos desconhecem a dimensio
do primeiro loteamento que a empresa construiu, que uma parte
significativa do empreendimento ¢ destinada a uso industrial e de
servigos, e que esta drea nao é murada, ainda que existam diversos

mecanismos de controle privado da vida publica que ali se desenrola.

O Centro Industrial e Empresarial Alphaville foi apenas o inicio de
uma longa e proficua trajetéria de atuacio da Construtora Albuquerque,
1akaoka como empresa urbanizadora que perdura até os dias de hoje.
Trajetéria que é objeto deste tltimo capitulo que se subdivide em trés
segoes, cada uma correspondendo a um periodo quando a atuagio da
empresa assumiu determinadas caracteristicas dominantes. A primeira
segao corresponde a atuagio da construtora no bairro Alphaville, entre
1972 ¢ 1994. A narrativa deste periodo busca complementar as leituras
de trabalhos académicos existentes sobre o bairro Alphaville Barueri-
Santana do Parnaiba, por meio de uma abordagem historiogrifica

que localiza o empreendimento Alphaville em relagdo a atuacio
anterior da Construtora Albuquerque, Takaoka. Dentro desta fase,
abordaremos os seguintes temas: 1) a questao fundidria das terras

onde o Alphaville foi construido; 2) como foi definido o escopo do
projeto do bairro, inicialmente pensado como um bairro residencial
satélite e posteriormente como um centro industrial e empresarial; 3)
andlise das relagdes do Alphaville com as diretrizes de descentralizacio
colocadas pelo planejamento metropolitano de Sao Paulo desde a
década de 1930; 4) as influéncias urbanisticas e de gestao do Alphaville
decorrentes de didlogos com o projeto de outro importante centro
industrial construido nos anos 1950, nos Estados Unidos, o Stanford
Industrial Park; e, por dltimo, analisamos o processo de implantagao,
consolidagao e saturagao da drea do Alphaville Barueri-Santana do

Parnaiba, que levaria a empresa a decidir expandir seus negdcios.

Figura 45. Vista aérea
do centro de Alphaville |
mostrando o Centro ¥
Comercial 4 esquerda,
os edificios comerciais
e residenciais em altura
e os condominios
horizontais ao fundo.

ALPHAVILLE, 2003.

Figura 46. Foto

aérea de Alphaville
mostrando a Alameda
Mamoré com edificios
residenciais a esquerda e b o
o condominio horizontal
Alphaville Residencial *

1 & direita. Fonte: &
Acervo AREA, 2015. ©
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Figura 47. Mapa da
regido de Alphaville,
em Barueri e Santana
de Parnaiba - SP.
Fonte: autora.
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A segunda se¢ao do capitulo aborda o periodo entre 1994 e 2008,
quando a empresa esgota sua agio urbanizadora na 4rea do Alphaville
Barueri-Santana do Parnaiba, e decide expandir seu modelo de
urbanizacio para outras cidades brasileiras. Este periodo, que
reconhecemos como a fase de expansio da empresa, ¢ definido por dois
momentos de ruptura. Como marco inicial, definimos o ano de 1994,
quando encerram-se as atividades da Construtora Albuquerque, Takaoka,
ap6s a morte de Yogiro Takaoka naquele mesmo ano, e quando Renato
Albuquerque funda a Alphaville Urbanismo S.A.. Como marco final
deste periodo, definimos 0 ano de 2008, momento em que a empresa
decide, novamente, ampliar seu escopo de atuagio como urbanizadora
de condominios horizontais e produzir grandes empreendimentos

aos moldes do préprio bairro Alphaville Barueri-Santana do Parnaiba.
Nesta narrativa, além de identificarmos as principais caracteristicas

do modelo de urbanizagao da Alphaville, discorremos sobre como

a experiéncia de planejar e executar o Alphaville Barueri-Santana

do Parnaiba alimentou o desenvolvimento de um modo de atuagao

caracteristico da empresa, que viria a ser largamente reproduzido por ela.

A terceira e Gltima segio do capitulo aborda o periodo mais recente
da atuagao da empresa, entre 2008 e 2012. Este periodo se inicia com
a ja citada decisao da empresa em expandir seus empreendimentos
para além dos condominios horizontais isolados por meio de projetos
maiores, estratégia iniciada pelo empreendimento Alphaville Brasilia,
que, na verdade, estd localizado no municipio goiano de Cidade
Ocidental, limitrofe ao DE Esta se¢ao do capitulo historiografa

a fase mais recente de atuagio da empresa, analisando o processo

de planejamento, projeto e implementa¢io do Alphaville Brasilia,
localizando-o tanto em relagio a trajetéria da Alphaville Urbanismo S.A.,
quanto em rela¢io ao histdrico do planejamento do Distrito Federal e
de Cidade Ocidental. Este movimento leva a importantes conclusoes
sobre o modus operandi da empresa, seus objetivos e estratégias de
mercado, e como o Alphaville Brasilia representa, efetivamente, o
fechamento de um ciclo de atuagao da Alphaville Urbanismo S.A. e o

recrudescimento da construgao privada da cidade dispersa no Brasil.

O Alphaville Barueri-Santana do Parnaiba
— 1972-1994

A questao fundiaria e as definicoes do escopo do projeto

Em 8 de janeiro de 1973, Takaoka e Albuquerque compraram parte
da Fazenda Tamboré. A fazenda estava dividida em seis quinhoes,
parcelas de terra origindrias da divisao da Fazenda Tamboré entre os
herdeiros de Francisco Rodrigues Penteado, conforme acerto realizado
em 21 de marco de 1935 (SAR 2, 2003). A Albuquerque e Takaoka
adquiriu, inicialmente, o Quinhio 3, a Jubran Engenharia, o Quinhao
4, e os demais quinhdes permaneceram com a familia Penteado.
Posteriormente, a Albuquerque, Takaoka adquiriu parte do quinhao 1,
onde construiu os condominios Alphaville 3 e 4, e 0 quinhao 2, onde
construiu os condominios AlphaConde e 0 18 do Forte. O restante

dos condominios foi construido na 4rea de outra fazenda, a Bela Vista.

Segundo Giorgia Marcucci (2015), Arthur Castilho de Ulhoa
Rodrigues, associado a Sylvio Honério Alvares Penteado, teve
participacao fundamental no negécio da venda. Para Marcucci
(idem), Castilho articulou a venda de parte da fazenda para aumentar
o valor da terra e, posteriormente, empreendé-la. A fazenda estava
ocupada por inimeras familias de pequenos produtores rurais

hd muito tempo, o que complicava o processo de remogio e
desvalorizava a fazenda. Ou seja, Castilho vendeu parte da fazenda

para transferir para outrem o “problema” da remogao destas familias.

Os quinhées da Fazenda Tamboré foram empreendidos aos
poucos, mas a Construtora Albuquerque, lakaoka foi a primeira

a urbanizar uma parcela. A Construtora Jubran e a familia
Penteado iniciaram seus proprios loteamentos somente depois que
Alphaville se confirmou como um investimento economicamente
rentdvel, na década de 1980. Um levantamento da Sociedade
Alphaville Residencial 2 mostra como cada quinhao foi ocupado

e por qual incorporadora, onde percebemos a predominéncia de
empreendimentos desenvolvidos pela Construtora Albugquerque,

1akaoka, responsdvel pela urbanizagao dos quinhées 1, 2 e 3.
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Tabela 8. Descrigio dos Usos Atuais dos Quinhées da Fazenda Tamboré

PARCELA ARea LOTEAMENTOS CONSTRUIDOS NA PARCELA

Quinhio 1 680 hectares e 6 ares Residenciais Alphaville 3 ¢ 4, Tamboré 2, 3, 4, 5, 6

Quinhio 2 680 hectares e 20 ares AlphaConde, Melville, 18 do Forte, Sitio do Mellao

Quinhao 3 517 hectares e 88 ares Centro Empresarial e Comercial Alphaville, Residenciais Alphaville 1 e 2

Quinhio 4 621 hectares e 94 ares Vendido a Jubran Engenharia; 4rea entre Alphaville e o Shopping Tamboré,
até o Mackenzie e dreas livres de uso; Residencial Alphaville 0.

Quinhio 5 642 hectares e 56 ares Pertence a Tamboré S.A.; Shopping Tamboré, sede da
empresa, antigo IBC e Residencial Tamboré 1

Quinhao 6 283 hectares e 14 ares Limite com o Jardim Mutinga

Fonte: (SAR 2, 2003).
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O trabalho de Regina Bega Santos (1994) foi pioneiro ao considerar
Alphaville como foco principal de sua tese de doutorado, onde

a autora comparava a constitui¢ao do empreendimento de elite
aquela do bairro periférico Rochdale, em Sao Paulo. A autora traz
uma pesquisa robusta sobre as origem da querela fundidria sobre

o dominio das terras do municipio de Barueri onde se localizam o
Centro Industrial e Empresarial e os residenciais 1 e 2 (SANTOS,
1994). Outras contribui¢des para o melhor entendimento da questao
fundidria que envolve o Alphaville estao nos trabalhos de mestrado
de Auro Moreno Romero (1997)e Mariana Falcone Guerra (2013).

Os trabalhos daqueles autores elucidam, em detalhes, a teia de decisoes
e eventos que determinou a condi¢do de terras aforadas pertencentes

a Unido para uma parcela significativa do bairro Alphaville, qual seja,
toda a drea do Centro Industrial e Empresarial, além dos residenciais

0 até o 4. Esta condi¢do fundidria decorre do fato destas terras serem
resultado da extin¢ao de aldeamentos indigenas ali existentes no periodo

colonial. Isto implica no pagamento de foro e laudémio® relativos

24O Aforamento é uma das possibilidades de uso de bens iméveis nao utilizados da
Unifo, e, de acordo com o Decreto Lei n® 9760/1946, no artigo 64, 2° pardgrafo
“se dard quando coexistirem a conveniéncia de radicar-se o individuo ao solo e a de
manter-se o vinculo da propriedade piblica”(BRASIL, 1946). A mesma lei determina
o valor anual do foro a ser pago & Unido em 0,6% do valor do imével, anualmente
atualizado (BRASIL, 1946). O pagamento do laudémio decorre do fato de que

a legislagao permite que o foreiro, individuo que recebe o direito de utilizagdo do
imével da Unifo, passe seu direito a terceiros, por venda ou hereditariedade, sob

o regime da enfiteuse. Neste regime, a propriedade permanece com a Unido, mas

o foreiro, agora denominado enfiteuta, tem o direito de passar 83% do dominio
ttil a outros, enquanto a Unido mantém 17%. Como esta transacio, no caso

a todos os iméveis localizados nestas terras, o que gerou uma longa
querela judicial das associagoes de moradores e empresdrios contestando

a posse da Unido sobre as terras, questdo ainda nio pacificada.

Nio percorreremos os mesmos caminhos de Santos (1994), Romero
(1997) e Guerra (2013); nos limitaremos a resumir os principais
pontos que perfazem a questao fundidria de Alphaville apresentada
nestes trabalhos, nao porque nio nos preocupamos com as cobrangas
de taxas federais sobre as terras, ou com o debate das bases juridicas
e éticas da propriedade original da fazenda Tamboré, mas porque

o fato das terras adquiridas pela Construtora Albuquerque, Takaoka
terem sido aforadas sob o regime de enfiteuse fez com que estas
fossem muito desvalorizadas em comparacio aos pregos praticados
pelo mercado. Esta desvalorizagao ampliou ainda mais os lucros de
vendas da empresa e liberou recursos para sua agao urbanizadora de

infraestruturacao de todo o loteamento, como afirma Santos (1994).

Guerra (2013, p. 84) parte da andlise de documentos que tratam

da propriedade das terras da fazenda Tamboré desde o ano de 1580,
quando “uma antiga sesmaria foi doada aos indios da extinta Aldeia
de Pinheiros, pelo entao governador [da Capitania] Jeronymo Leitao”.
Ainda segundo Guerra, a carta de sesmaria de 1580 fora validada

pela Camara em 1622, cedendo uma sesmaria ao aldeamento de
Pinheiros e outra ao aldeamento de Sao Miguel, cujas terras eram
administradas pelos jesuitas. Ap6s a expulsio dos jesuitas de Sao Paulo
em 1640, e com o recrudescimento das relacoes entre colonizadores
locais, bandeirantes e indigenas, muitas aldeias pereceram diante

dos constantes conflitos, sabotagens de suas plantagdes e invasoes

de posseiros, culminando na perda da posse das terras, aforadas para
outros. Guerra (2013, p. 85-91) percorre, em detalhes, os diversos
eventos que levaram 2 extingao das comunidades indigenas locais, e o
consequente aforamento completo das terras das antigas sesmarias de
Pinheiros e Sao Miguel, onde se localizava o aldeamento de Baruery.
Destacamos, dentre esses eventos, aquele mais importante para a
definicdo da posse contemporinea das terras, que ocorre em 31 de maio

de 1739, quando “a familia Penteado, na pessoa de Francisco Rodriguez

de Alphaville, se deu por venda, ou seja, uma alienagio onerosa, a Unido tém
direito de receber compensagao de 0,05% do valor da transagio, o laudémio.
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Penteado, adquire dos Beneditinos (religiosos que administravam
as terras ap6s a expulsao dos jesuitas) o titulo de aforamento de
parte do Aldeamento de Barueri” (GUERRA, 2013, p. 93-94). O

documento que registrou esta compra descrevia os limites das terras:

Aforei a Francisco Rodrigues Penteado, como superior da Aldeia de
Pinheiros, o sitio Tamboré, com todos os seus cultivados, que é desde
a barra de um cérrego chamado Rio do Mico, e daf acompanhando
o mesmo cdrrego até o Ribeirdo do Itat até dar em um Pinheiro
Velho, e dai tomando por um Ribeiro acima até beirar os cultivados
das capoeiras do Coronel Jeronymo Pedroso de Barros, e daf
endireitando para um morro chamado Porto do Tamboré, pagando
de foro por ano cinco patacas, e por assim ser verdade passei esta de
minha letra e sinal. Aldeia dos Pinheiros, 31 de maio de 1739. Frei
Antdnio de Santa Maria, Superior Missiondrio. (SAR 2, 2003, p. 8).

Apesar da legalidade do processo de aforamento, o governo federal
tentou reaver as terras para uso militar, mas perdeu o processo

em decisao do Supremo Tribunal Federal, “sendo condenado

a restituir a Antonio Alvares Leite Penteado, representante do
espdlio de Bernardo José Leite Penteado, a drea da fazenda
Tamboré” (GUERRA, 2013, p. 96). As terras foram restituidas,
mas se manteve o entendimento de se tratarem de terras aforadas

e, portanto, os proprietrios continuaram pagando o foro.

Santos (1994) oferece mais detalhes dos acontecimentos posteriores a
decisao do STE quando Ana Lacerda Penteado, Condessa de Alvares
Penteado, herdou o sitio Tamboré, com 1.400 alqueires. Segundo
Santos (1994, p. 229), o registro do 8° Cartério de Iméveis da
Comarca da Capital dO Estado de Sao Paulo afirma que o sitio era
“formado por terras que foram doadas aos indios da extinta aldeia dos
Pinheiros”. Em 1935, a Condessa dividiu o sitio em cinco quinhdes,
doando 85% do imével a familiares. A drvore genealdgica da familia
Penteado nos leva até Sylvio Honério Alvares Penteado, falecido em
2000, que era sogro de Arthur Castilho de Ulh6a Rodrigues, advogado
que organizou a venda de parte da fazenda Tamboré & Construtora

Albuquerque, Takaoka, conforme afirmagao de Sacchi (2004).

Segundo a prépria Alphaville Urbanismo S.A., havia 110 familias na 4rea
adquirida, sendo cerca de 40 de origem japonesa que cultivavam a terra
como “meeiros autorizados pelos antigos proprietdrios”, e as demais
como “posseiros” (ALPHAVILLE, 2003a, p. 31). Nao hd documentacio
que comprove que a familia Penteado mantivesse qualquer controle

do uso das terras por meio de “autorizagdes”, como afirma a empresa.

Porém, como a propriedade das terras da fazenda Tamboré é, no
entendimento do judicidrio, da Unido, estas familias nao puderam

se valer do usucapido para assegurar seu direito de ali permanecer,
mesmo depois de muitos anos. Nesta linha de argumentagao, Santos
(1994) tece uma comparagio bastante contundente sobre a condi¢io
extremamente desigual entre posseiros de terras particulares, que
podem recorrer A usucapiao, e posseiros de terras publicas subutilizadas
ou inutilizadas, afirmando que esta é uma restri¢io que “promove
tratamento juridico desigual para as pessoas que estdo de fato na
mesma condi¢io econdmica e social”(SANTOS, 1994, p. 231).

A empresa sempre procurou construir outra narrativa sobre a
legitimidade da posse da terra, bem como da idoneidade da empresa
no processo de retomada das terras e despejo das familias que

ali viviam. Em um dos livros publicados pela prépria Alphaville,

hd um relato minucioso de como Renato Albuquerque teria
respondido a exigéncia do presidente Médici para que o processo de
reintegracdo de posse fosse conduzido sem alarde ou protestos nas

comunidades afetadas, com apoio da policia apenas “a distincia™

Em Brasilia, DE estava nas maos do ministro Leitdo de Abreu,

chefe da Casa Civil do Governo do General Garrastazu Médici,

um processo de desapropriacio desse mesmo espaco [a fazenda
Tamboré]. Sabedor disso, para evitar maiores e tristes surpresas,
Albuquerque solicitou uma audiéncia com o ministro. Levou

o projeto, certo de que sua originalidade e modernidade iriam
sensibilizar o interlocutor. Recebido no gabinete, explanou toda a
ideia e indagou sobre o processo. O ministro friamente levantou-

se, foi até um armdrio dele e tirou uma pasta volumosa. Colocou-a
sobre a mesa e disse: “Esse é o processo de desapropriagao do qual
estamos falando. O governo nio tem interesse. Mas o senhor sabe
como &, caso venha a existir comogio social, nada feito”. Em seguida,
voltou ao armdrio, guardou a pasta no mesmo lugar e concluiu antes
de se despedir: “O processo, provisoriamente, vai continuar ali”.

Estava dado o recado, Albuquerque havia entendido muito bem. Os
militares ndo queriam mais criticas ao seu desempenho politico-
administrativo, portanto, nada de reclamagoes publicas de “sem-
terras”. (...) O engenheiro voltou a Sio Paulo decidido a negociar
uma saida pacifica para cada um dos que ali se encontravam. E, na
verdade, nio lhe restava outra alternativa, j4 que havia comprado
as terras e, de acordo com os seus principios, lhe agradava uma
solugio pacifica e respeitosa aos que nela estavam, fossem invasores
ou nio. Assim, mais uma vez de maneira astuta, Albuquerque
procurou estabelecer uma conexio respeitosa com o exército,
baseado em Barueri. Pediu ao comandante da unidade que o
ajudasse apenas e t3o somente no monitoramento, a distdncia, de

sua interven¢io na drea. (ALPHAVILLE, 2003a, p. 31-33).
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E continua, descrevendo o longo processo de negociagao

com cada um dos meeiros, que teria durado um ano.

No quinhio niimero trés, havia 40 japoneses que, meeiros
autorizados pelos antigos proprietdrios, cultivavam flores, verduras
e cogumelos em clima de perfeita ordem. Nesse mesmo espago,
eles haviam construido uma packinghouse com 400 m? no

qual faziam desde as embalagens e o empacotamento de seus
produtos até as festas da comunidade. Albuquerque solicitou

que lhe emprestassem apenas 10 m? daquele espaco, para que

a construtora usasse como sala de reunifo com eles e os demais
presentes das terras — todos, os autorizados ou nio, com processos
de despejo em andamento, fruto da atuagio de Arthur Castilho.

E foi assim que, por quase um ano, todos os sébados, as 7:30 em
ponto, Renato de Albuquerque e o universitdrio de Direito Aluisio
de Campos, chegavam ao escritdrio improvisado no galpao dos
japoneses para mais uma rodada de negociagoes com os meeiros

e posseiros da “Fazenda Tamboré”. O mobilidrio do escritério era
composto por dois cavaletes com uma tédbua em cima (a mesa), os
caixotes de madeira (as cadeiras) e a mdquina de escrever, na qual o
jovem Aluisio datilografava cada um dos acordos para que, no ato
e antes de qualquer arrependimento, as partes assinassem. Durante
todos aqueles intermindveis meses de conversagoes, Albuquerque
jamais entrou em qualquer um dos terrenos ou casas dos japoneses
meeiros, igualmente dos demais ocupantes. S6 os japoneses,
demonstrando a sua boa fé, o convidaram por algumas vezes as suas
casas. Os posseiros nunca (ALPHAVILLE, 2003a, p. 33 e 39).

De fato, um grupo de familias de meeiros japoneses registrou
seu agradecimento pelo tratamento da construtora a eles
conferido em uma placa, onde [é-se “Satisfeitos, agradecem a
Construtora Albuquerque, Takaoka S.A. o tratamento que se lhes

7%

dispensou, ao abandonassem tristes a lenddria Tamboré”.
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Figura 48. Placa de
agradecimento de
familias de meeiros

a Construtora
Albuquerque, Takaoka.
Alphaville Urbanismo
S.A., 2003a.

Apesar da tentativa de construir uma “inquestiondvel” legitimidade
para o processo de remog¢io dos moradores da 4rea, o conflito com
a empresa foi noticiado pela midia, como mostra a reportagem “O
Progresso deixa familias sem terra” do jornal O Estado de Sao Paulo
de 8 de fevereiro de 1973, onde os depoimentos de moradores

guardam a memoria de uma luta desigual pelo direito a terra.

Enquanto a maior parte dos posseiros prefere entrar em acordo com
a construtora, outros estdo revoltados com a situacio. Conforme
explicou Brasilio Flores de Azevedo, muitas violéncias estao sendo
praticadas “por capangas de Manoel Deodato Bernardo que, a
mando da construtora, destroem as cercas das casas para evitar

os pagamentos das benfeitorias” (O ESTADO, 1973a, p. 28).

Ao mesmo tempo, encontramos dentncias sobre as a¢oes violentas

da Construtora Jubran, como mostra reportagem do Estadao de 08

de julho de 1973 (O ESTADO, 1973c, p. 27), que afirmava “Um
helicéptero com sirenes ligadas dava voos rasantes sobre estas casas, e
de um grupo de policiais contratados pelos pretendentes de suas terras,
recebiam ameagas e espancamentos”. A violéncia culminou na abertura
de inquéritos policiais, mas o desfecho do drama pelo direito a terra foi

o mesmo, com a Jubran detendo a posse e expulsando os moradores.

A reportagem apresentava, ainda, depoimentos de posseiros

que consideravam as indenizacoes e préticas da Construtora
Albuquerque, Takaoka mais respeitosas do que aquelas da Jubran:
“os que “cairam com a Jubran” nio escondem o sentimento de
inveja dos posseiros desapropriados pela Takaoka. “Todos foram
tratados com respeito e bem pagos” (O ESTADO, 1973c, p. 27).

Apesar destas falas, os trabalhos de Santos (1994) e Guerra

(2013) trazem diversas dentincias de posseiros sobre as estratégias
da Construtora Albuquerque, Takaoka para forgar as remogdes e
encaminhar negociacdes de ressarcimento. Para além das acusacoes
contra a construtora ¢ das contradi¢oes quanto a propriedade da
fazenda Tamboré, o fato mais relevante para a discussao sobre a
expansao e o espalhamento da malha urbana de Sao Paulo no inicio
dos anos 1970 ¢é apresentado por Romero (1997), quando o autor
afirma que aquelas terras foram de pouco interesse para o capital
imobilidrio até aquele momento, tanto que passaram décadas ocupadas
por pequenos agricultores, mas tiveram seu valor de mercadoria

vertiginosamente aumentado depois da constru¢io da rodovia
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2 — O ESTADO DE 5. PAULD

O progresso deixa
familias sem terra

0 desenvolvimento ¢ a Justiga cairam sobre as 63 ‘
familias que moram nos 517 hectares da area denomi-
nada quinhio n.o 3 de Sitio Tamboré, em Barueri, co-
mo um longo ¢ terrivel pesadelo. Primeiro, chegou a
lrodovia Castelo Branco e cortou ao meio as terras cul-
tivadas, Depois, pesadas miquinas destruiram casas e

olarias para construir o leito retificado do rio Ticté.
Finalmente, a Justica decretou o despejo das 63 fami-

lias que, apesar de viverem na regido hd muitos anos,
nio possuem nenhum titulo de propriedade. No local,
uma construtora de Sao Paulo pretende edificar uma ci-
dade ideal, com jardins, escolas, clubes ¢ ceniros co-

mercials.

Quande as magquings corfa- | receberam, apesar de [ranscor

ram as plantaches de Loniales,
batatas ¢ os canteiros de {lores
das 63 familias de posseiros
— & maloria ‘aponescs — que
moram no Silio Tamboré para
a passagem da rodovia Castelo
Branco, nada pode ser feitn:
Irrepularments, instaladas na
regibo, nas décadas de 30 e 40,
simplesmente aceilaram o pro-
gressn e as benfeilorias lrasi-
das pela nova eslrada.

Quando o DAEE — Deparla-

irica — do governo do Esia.
do, erdenoy p abertura de um
leito nas terras dos posseiros

- [ormando uma cruz com a
Castelo Rranco — as familias
guase nada puderam fazer, de
novo. Segundo explicou Helena
Sumiva, que mora ruma casa
an-lado do nove leito do_rio

Tieté desde que nasceu, ha 30 |
| forme {titulo de  aforamento

anos, as méguinas foram invas
dinde tudo e 05 moradores
ahandonaram suas residéncias
para nip ser airopeladaos, Al
guns entraram. na Justiga com
pedidas de indenizacie, como

-um Japonds que teve a olarla

destruida, mas até agora nada

ridos trés anos.
Helena Sumiya diz ainda que
um engenheiro ameagou-a di-

| versas veres de despejo, mas

]

em menbuma apresenlou quak

juizo fol fixadg o prazo de seis
medes para a desccupagio dos
imdveis locados, Ficaram para
ser “apurados em execucho de
senfenca, as benfeitorias ne-

rios nos respectivos loles, res
salvado & estes o direitp de re-
ti-los até que as mesmas lhes
sejam indenizadas”. Elas recor-
reram ao Tribunal da Algada

| Civil, mas perderam novamen-

te.

Tenlou-s¢ enido — segundo
ns posseiros — consegulr para
a regido em liligio a  reforma
agriria. Conforme explicaram
alguns moradorés, o INCRA —
Inslitute Nacional de Coloni-
zagio o Reforma Agririn —
aprovou s proposla, o Minlsté-
rio da Agricultura ratificou a
decisio, mas hi dois anoa o
processp aguarda sua homelo-
ficio ¢ ninguém sabe infor-
mar o molivo da demora, Pa.
ra os ‘posseiros, essa resolugio
represénta a uniea saida para
conti em nas terras onde

| quer documento, nolificacio ou

intimagdo oficial.

O GRANDE PROBLEMA

O major problema das 63 fa-
milias comegou guando os Ver-
dadeiros proprielirios do qui-
nhio n.® 3 do Sitio Tamboré
entraram cm juizo com agie
de reintegrapio de posse. Se-
gundo a decisio do juiz Ricar-

| do Antonio Arcoverde Credie,
mento de Aguas ¢ Energia Ele- |

que despacho favoravelmen-
te ao despejo em 25 de margo
de 1971, o espélio de Stela Pen-
teade (proprietiria das terras
e aulora da agip na época) “é
tilular de wma parte do terre-
no foreiro a4 Unide Federal de-
nominado Sitie Tamboré, situa-
do no atual mupicipis de Ba-
rueri”. Em outrg trecho, o juiz
declara que “o espdlio autor
vem  ocupande sua gleba, o
quishio n.® 3 do Sitio Tambo-
ré, sob forma enfitentica, con.

eclesiastico datsdo Ja 3 de
maio de 1740 e firmado por Frel
Antonjo da Madre de Deus,
Dom Abade de Sio Bents, #
concedido & Franecisco Rodri-
gues Penleado, de quem & su-
clssor”,

Assim, para ag familiag pos
seiras, diante da derrola em |

vivem hi muitos-anos,
CANSADOS DE LUTAR

Mios calejadas pera enxads,
aparencia saudavel, olhar umi-
do — geralmente dirigido pa-
ra o chioc — e a voz cansada
dos sessenla anos de idade:
um japonds, que se fixou aum
pedage de irés alqueires do Si-
tlo Tamboré em 1938, criou o3
cineo filhos, educou-0s {um Ce-
les ¢ vereador em Barueri) #
cultivou a terra durante todos
esses anos, primeirg com to-
mates ¢ batatas ¢ depois com
canteiros de flores (tudo ven-
dido ao Ceasa e i Cooperativa
Agricola de Cotia).

Sem se queixar e evitando
demonstrar pessimismo, o Ve
Tho imigrante, que trabalhou
em fazendas de café na déca-
da de 20 & morou em Sap Pau-
lo, para mals tarde se lornar
agricultor numa regido abax-
donada, com campos coberios
de mate, nio sabe ainda como
serd seu fulure. Conforme ex-
plicou, “j& que vamos sair da-
qui de qualguer jeito, 55 espe
ramos que & indenizagio seja
suficiente  para comprafmos
um pedago de lerra e conti
nuar plantands™.

Um outro japonés, que ocupa
uma area de quase gquatro al
gueires hi 46 anos, lambém
pensa da mesma maneira: o
proprietarioc — 8 Consirutora
Albugquerque Takaoks, que
comprel o quinhio no 3 de Si-
tio Tambors dos herdeiros de
Stela Pepteadn — precisa pa-
gar uma boa indenizagio pelas
benfeitorias. Talvezr ja cansa-
dos de tanto lutar pela posse
da terrs, os agricultores-possei-
ros preferem nio falar muito
no asiunto, por duas razdes:
sio imigrantes japonesex (e de
pouca comyerss) e temem pTe-
judlcar & seorde que estd sen-
do discutido entre o advogado
que coptrataram € a conatru-
tors.

Para eles, nem ‘mesmo 08
comprovantes de imposios pa-
gos & Prefeitura de Baruerl
durants anos e oa recfbos do
INCRA serio suficientes para
salvi-los dos despejos — anun-
ciadoa pela construtora, com
prazo final pari dezembro des-
te ano. Alguns ainda tentam
apressadaments plantar & co-
Ilher alguma coisa: um deles,
por exemplo, esti preparando
as estufas para o plantio de
cogumelos: "Di bastante traba-
1ho, mas rende um bom dinhel
ro « esla wvez, quem sabe, tal
vez seja a ultims”, -

Enquanto 3 maior parte dos
posseiros, prefere tlentar um
acordo com a construtora Ou-
tros estio revoltados diante
da situacio.. Conforme expli-
cou Brasilio Flores de Azeve
. do, muitas vielencias estio sep-

Agora, cle teme perder o trabalho de 30 anos

do p d por capang
de Manoel Deodato Bermarde

ressirias erigidas pelos locald- |

Figura 49. Reportagem
sobre os conflitos

de terra na fazenda
Tamboré. O Estado

de Sio Paulo,
08/02/1973, p. 28.

Figura 50. Reportagem

Jubran Ltda. com os
posseiros da fazenda
Tamboré. O Estado de
Sao Paulo, 08/07/1973.

DOMINGD, § DE JULHO DE 1973

Construtora usa o terror
para desalojar posseiros

\ licopters com sivenes ligadus, dava voos
b is

rusantés sobre suas casas, ¢ de um grupo de pol

os pelos prelendentes de suas terras recebiam
45 ¢ espancarnentos: Ontem, finalmente, o dra-
ma vivido pelos posseivos da Fazenda Tamboré, nn
municipie de Barueri, foi encerrado com o inguérito
policial aberto contra os empregados da JUBRAN —
Engenharia, Coméreip e Industrid, que utilizavam es-
se métode para desaloja-los das tervas em 'que vi-
vem

0 delegado Wilson Marques, de Barvueri, indiciou
uérito Edilberto Rodrigues Valenca e Celso Pal-
’ {ambos da Policia Militar), mais Jaiv Munhoz
« Wilson Barbosa. Este ultimo, confratante dos de-
mais, servia de ligacho entre a diretoria da emprosn
= . < v os funciondrios encarregados de expulsar os pose
seircs, Edilberte Rodrigues Valenca, cabo da PM, in-
titulava-se capitiic perante os posseivos. Celso Valé.
rie, integrante da ROTA, tentou arregimentar forcas
policisis contra eles, e Jair Munhoz foi denunciade
por haver desalojade & forga, sob espancamento, Ba-
silio Serafim de Lima, ancido e cego de um alho. Nos
escritérios da empresa, em Barueri, & policia encon-
trou 4 revolveres. garvrucha, faca e um projetid de
arma valibre 44. Sera aberto inguérite contra a JU-
BRAN, mas quatro dos seus advogados ji s¢ spresen-
taram negando tudo.

Todos ainda temem
nevas l'épresélias

o Inudvel avalia-
e fol adquiride

5 dos morsdores te. |
em do delegado pa-
Pl ™ nlear gualquer irres |
. ¢ g gularidade do

nutar ns
ra o gdvogado do Sin
Rural de ftapavi qualquer
wvegoclagds com a Jubran, o
receln de novas reprosiliss
torna arredios o8 morade-
Pt Marcos Magamdi ras do local.

A Jubran e séas funcioni-
s terdo que responder
o5 inumeres artiticlos wils
Wios contra os posseiros.
gundo as deénuncias e tes-

temuohas. Um deles era ofe-
| recer barraco sdve om sutro

Oeste (ROMERO, 1997, p. 74). Esta infraestrutura viabilizou a
urbanizacio daquela gleba, ou seja, aumentou sua acessibilidade

ao ponto de inclui-la no mapa de potencial de urbanizagio.

Durante o processo de aquisi¢ao das terras, a Construtora Albuquerque,
Iatkaoka passou a planejar o novo empreendimento. No entanto, a drea
que hoje forma o bairro Alphaville, parte integrante dos municipios
de Barueri e de Santana do Parnaiba, nio foi inicialmente adquirida
com o intuito de se instalar um empreendimento complexo no qual
se transformou. Segundo depoimento do arquiteto Reinaldo Pestana
(2015), responsével pelo projeto urbanistico juntamente com seu
socio José de Almeida Pinto, e entrevista de Renato Albuquerque

ao jornal O Estado de Sao Paulo (MARQUES, 2015), a ideia

inicial era construir um bairro residencial. Devemos considerar

que a construtora estava, hd mais de cinco anos, imersa no mercado
imobilidrio paulistano, tendo pleno conhecimento dos seus meandros
e do perfil dos compradores. Permanecer no mercado habitacional,

ainda que em um formato diferente, nio seria uma grande mudanga.
A decisao de construir um bairro residencial também pode ser

explicada por meio de uma leitura do contexto do planejamento

metropolitano de Sdo Paulo, e da prépria urbanizagio residencial
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ao final dos anos 1960 e inicio dos anos 1970 em Sao Paulo. O
relatério técnico do Plano Urbanistico Bdsico de Sao Paulo (PUB),
publicado em 1969, jd apontava a possibilidade da preferéncia de
localizagao residencial das classes ricas nas dreas centrais se alterar no
futuro, a partir da redugdo do custo dos automéveis e da construgio

de novas rodovias ligando a cidade aos (potenciais) subtdrbios:

Também parece provdvel que a tendéncia, evidenciada pelos
grupos de mais alta renda, de permanecerem préximos ao

centro foi, até hd pouco tempo, reforcada pelo custo elevado dos
automdveis importados. A preferéncia por locais préximos ao
centro urbano reflete-se no custo do solo, elevando-o, o que, por
sua vez, promove o desenvolvimento de altas densidades. (...) E
importante estimar se as classes de renda mais alta continuarao

a evidenciar, no futuro, preferéncia por habitar as proximidades
da drea central. O desenvolvimento de vias expressas eficientes,
de alta velocidade, e o continuo aumento do niimero de carros
particulares poderao comegar a afetar a preferéncia daqueles que
podem optar por morar em outros lugares que nio estejam no
nucleo urbano, constantemente congestionado. Com adequadas
facilidades de transporte poderd ocorrer o desenvolvimento de
dreas residenciais das classes média e alta, distantes 40 ou 50 km
do centro de Sao Paulo. O Morumbi é, em parte, um protétipo
deste tipo de bairro, embora esteja apenas a pouco mais de 10 km
do centro da cidade [grifo nosso] (PMSE, 1969a, p. 170-171).

Figura 51. Reportagem
sobre as novas formas
de morar do paulistano.
O Estado de Sio

Paulo, 03/05/1972.

O PUB foi elaborado com a participacio de consultores técnicos
norte-americanos, onde a suburbanizagao apoiada no transporte
individual motorizado era uma realidade em plena expansao

desde o inicio do século XX. Certamente, a escassez de subtirbios
residenciais ricos em torno de Sao Paulo chamou a atencio destes
técnicos, 0 que, possivelmente, os fez alertar para a grande chance
daquele fendmeno comegar a se manifestar também ali, o que de

fato ocorreu, poucos anos depois, quando condominios residenciais
horizontais surgiram na Regiao Metropolitana de Sao Paulo (RMSP),

com destaque para as primeiras ocupagoes da Granja Vianna.

Poucos anos depois, em 1972, o jornal Estado de Sao Paulo, na
reportagem “O Paulistano procura novas formas de morar”, afirmava
que havia dois “novos” tipos de moradia para os paulistanos que
desejavam fugir dos problemas da cidade: os condominios verticais
com dreas verdes e de lazer na cidade, ou as chdcaras suburbanas (O
ESTADO, 1972, p. 18). Como representantes da primeira opgao,
apareciam Yogiro Takaoka e Renato Albuquerque, que divulgavam as
benesses do empreendimento Ilha do Sul, ainda distantes de considerar

a urbanizacio suburbana como negécio, ainda que por pouco tempo.
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EQUIPAMENTOS DE SOM: TOCA DISCOS E CORJUNTOS

A reportagem afirmava, ainda, que estava a ocorrer um “verdadeiro

éxodo” de familias procurando espagos mais amplos e dreas verdes em

chdcaras disponiveis ao longo das rodovias Castello Branco e Raposo

Tavares, e apontava as caracteristicas destes empreendimentos:

Para quem deseja voltar para o campo, hd chdcaras com dreas de dois
a dez mil metros quadrados as margens da via Castello Branco ¢ ji
comegaram a surgir os projetos para os grandes bairros suburbios,
segundo o estilo de vida norte-americano que se vé no cinema. Os
seus planejadores preveem a construgio de uma infra-estrutura desde

escolas até hospitais e supermercados (O ESTADO, 1972, p. 18).

E como representante deste “novo tipo”, apresentavam o loteamento,

desenvolvido pelo empresdrio Eduardo Lutfalla, cuja familia tinha

muitos negdcios agropecudrios, sendo forte produtora de suinos na

regido, além de atividades téxteis. Tratava-se do condominio Porta

do Sol, construido na 4rea de 14 fazendas as margens da Castello

Branco, somando 20 milhdes de metros quadrados, inaugurado
em 1972 (idem, 1972, p. 18). O paisagismo foi desenvolvido

por Roberto Burle Marx e o projeto urbanistico por Oscar

Niemeyer, como mostram as propagandas do empreendimento.
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QUINTAFEIRA, 17

ESCANCARE
A PORTA DO S
PARA SUA

Fuja do ar poluido, do baru]ho
da agitacio. Num desses dias t&o
lindcs siga até o km 63 da Rolovia
Castelo Branco. Vocé sentird a -
diferenca na prépria estrada. Tudo
livre, ligeiro e o que é melhor,
bonito. Nado se preocupe, a vola
sera a mesma coisa.
DAQUI LA,
UM PULINHO.

Ao chegar ao km 63 vocé
vera a Porta do Sol. Um
verdadeiro paraiso a apenas
25 minutos de Sao Paulo.

N#o se acanhe, entre. Conheca
melhor o local onde vocé poderd
morar ou passar 0s proximos
fins de semana e férias.
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OSCAR NIEMEYER E
BURLE MARX, ..,
CONHECE? _*

Nlemeyere o paisagismo de Burle
Marx. Ambos criaram péara vocé
um ambiente realmente encantador.

OAR PURO.

@~ A Porta do Sol est dmdlda
em lotes com desenho arrojado
e singular. Todos de acesso

facil e individualizado.

Salba o pIO]eto g do arqulteto Oscar

DE COMO URBANIZAR

SEU LOTE,SEU REINO.

recebe outomailcamenle um htu]_o
patrimonial de um clube. Assim
vocs e os seus, ja vao se deliciando
com os prazeres de uma piscing,
do ar do campo, quadras defesporte,
de um restaurante e de um motel,

%A E SERA

‘AmaiL e 1

Para garantir sua paz e tranqulh-
dade h4 uma zeladoriae inclui desde
uma guarda interna até gente especia-
lizada para a-préstagéo de servigos.

VERDE QUE TE QUERO
m. R U

um lugar encantador. Mais de
1/3 da drea foi reservada para
purificar o ar. Voc# estara a 1000
‘metros de altitude, rodeado por

éreas verdes intocaveis, das quais
yocé também é proprietario.

MUDESEUHA.BIW

© ESTADO DE S FAULO — 11

i

Esta enorme 4rea intocavel nio
impediu que, além do clube,
encontrassemos lugar para erguer
um centro de compras, uma igreja,
uma escola, e um pronto-socorro, -
porque muita gente val morar
na Porta

PINANCIAMEN‘I'O

Quanto ao pagamento,
esqueca. Desde Cr§ 4,00 o'm?
vocé dé apenas 2%, de entrada

‘e o saldo financiado em 7 ancs, —

sem juros nem corregao rBnetiria.

‘Pensamos também na construcao

de sua casa. Existem 20 projelos

-diferentes da autoria de

Oscar Niemeyer, e ndo vat lhe
custar um centavo utilizé-los.

e Construtora

Lutfalla S.A., O

A HORA E A YEZ DA
CASTELO BRANCO.

\4 n\‘l .ll‘Mﬁrfl}‘:“l rfnlni\,‘ﬁ,“ﬂ‘ ’ \
e Al

Olhs, além de tudo a Porta do-Sol--
é tambémum excelente investimento.
A valorizacdo para os lados daCastelo
Branco est4 apenas.comegando.
FUJA,AM.IGO FUJA!

Ponha a familia no carro. Pegue
a Rodovia Castelo Branco.
No km 63 contemple a Porta do Sol.
Faca isto bem cedinho, com
o sol nascendo. Ou no final da —
tarde, ao pér do sol. Temos.certeza
due vocé ndo resistira.
E pedir demais dé um pobre mortall

IMOBILIARIA E CONSTRUTORA
LUTFALLA S.A.

Rua Dem José de BRarros, 177 S/L
Fones: 34-4440-34-8266
33-6884-371619-37-4665
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Estado de Sio Paulo,
27/04/1972, p. 11.

Figura 52. Propaganda
do Condominio Porta
do Sol da Imobiliaria
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Os condominios horizontais também se enunciavam como uma
op¢ao de moradia em cidades no interior do estado, como o

ja citado Condominio Bourganville em Sio José do Rio Preto,
apontando para uma possibilidade de investimento latente

para empresas urbanizadoras(CALIL JUNIOR, 2003). Todo
este contexto certamente foi considerado pelos empresdrios

para a defini¢ao do empreendimento que se iniciava.

Outra reportagem do jornal O Estado de Sio Paulo de 8 de fevereiro
de 1973, ou seja, apenas um més apds a compra da drea pela
Albuquerque, Takaoka, apresentava uma rica descri¢ao dos planos

de construir uma cidade-satélite ja delineados pela construtora.

A cidade-satélite, que serd construida numa drea de
aproximadamente cinco milhées de metros quadrados, terd
todas as caracteristicas de uma cidade interiorana, o que
possibilitard uma maior convivéncia entre os moradores. Nio
faltard o tradicional footing pelas pracas e os moradores nio
terdo, pelo menos, problemas de congestionamento de transito.

O empreendimento estd sendo projetado nao s6 para dar
aos moradores uma experiéncia nova de vida comunitdria
mas, principalmente, para que se sintam em uma cidade
onde nio existirdo os constrangimentos decorrentes das
grandes e desordenadas concentragoes urbanas.

A cidade-satélite, segundo os planos da construtora, terd clubes,
pracas, bares, hospitais, pronto-socorros, cursos supletivos de
artes, linguas, artesanato, escolas, talvez até de nivel colegial,
cinema, teatro e até boates. Os mini-clubes ocupario uma drea
de 50 mil metros quadrados, e permitirdo a prética de todas as
modalidades, até os mais requintados, como golfe e equitagio.
Além disso, o projeto prevé a abertura de vias expressas, e a
construgio de estabelecimentos comerciais tipo shopping-
centeres, ¢ a reserva de uma grande drea verde, destinada a
manter sempre puro o ar da cidade. A administragio serd

feita comunitariamente e dela poderio tomar parte todos os
moradores. Da mesma forma que a mini-cidade existente em
Altos de Pinheiros [Ilhas do Sul] ela serd cercada por altos muros,
e dispord de um sistema de seguranca, mediante contratagio de
guardas particulares que serdo pagos também pelos moradores.

Depreende-se da descri¢ao que o primeiro plano da construtora

era empreender uma “cidade-satélite”, que, no entanto, se tratava
apenas de um bairro residencial com servicos complementares, com
énfase nas atividades de lazer e educacionais. Destaca-se, ainda, o
cardter elitista da proposta, que jd indicava o perfil de compradores
almejado, cujas praticas desportivas “mais requintadas” seriam o golfe

e a equita¢do, com seguranca privada (O ESTADO, 1973b, p. 28).

Figura 53. Reportagem
sobre os planos para
uma cidade-satélite

da Construtora
Albuquerque, Takoka.
O Estado de Sio

Paulo, 08/02/1973.

Construtora projeta
uma cidade-modelo

Uma mini-cidade consiruida

no Allo de Pinheiros, cercada,

por muros de dois melros de
allura e policiada por guar-
das particulares, com clube e

pracas, foi a Inspiragio que os

responsaveis pela Conslrutora
Albugquerque-Takaoka tliveram
para  planejar unmr  empre-
endimento semelhante, em Ba-
rueri. A cidade-satélile, que se-
ri construida npuma area .de
aproximadamente c¢inco milhaes
de melros quadrados, terd to-
das as caraclerislicas de uma
cidade Inleriorana, 0 gue possi-
bilitara uma maior convivéncia
enire os moradores. Nao falla-
ra o iradicional feoting nolurno
peias pracas e o5  moradores
nao terao, pelo menos, proble-
mas de congestionamenlo de
{ransiln. ]

. O empreendimenlo eslda sen-
do projetade niao s6 pura dar
ans moradures uma experién-
ria nova de vida comunitiria
mas, principalmentle, para cue
s¢ sintam numa cidade onde
nan existirdo os constrangimen-
ins decorrenles das grandes e
desordenadas concenlracoes ur-
hanas. A cidade-satélite, de
acordo com os planos da vons-
trulera, lerd clubes, pragas, ha-
res, hospitais, pronto-socorros,

cursos supletivos de arte, lin-.

guas, arlesunalo, escolas (Llal
vey alé de nivel colegial), cine-
ma, tedlro e alé boales. Os mi-
ni-clubes ocupargo drcas de G
mil melrns quadrados e pro-

porcionarde a pralicy de lodas
as modalidades de esporles, até
ns mais requiniados, como gol-
Te & equitagao,

ADMINISTRACAOD
Aléem disso, o projelo prevé
& aberlura de vias expressas,

comerciais tipo shepping<en-
fers e 3 reserva de uma gran-
de dres verde, destinada a man-
ter sempre puro o ar da cida-
de, A administracao sera feita
comunitariamente e dela pode-
rao tomar parle todos os mora-
dores. Da mesma forma gue a
mini-cidade exislente no Ailo
de Pinhelros, ela sera cercada
por altos muros e dispora de
um sislema de seguranga, me-
diante g conlralacdo de guar-
das particulares gue serao pa-
oy lamhém pelos moradores,
Para cada apartamento havera
uma garagem € planeja-se, tam-
bém, a construcdo de diversos
pargues infanlis,

Segundo os dirigentes da em-
presa encarregada do empreen-
dimento, os engenheiros nao
abandonario as obras apos a
sua conclusgo: auxillades por
socidlogos, wverificaridn perma-
nentemenie o estado de conser-
vavdao dos prédies, procurando
reparar ludo o que vier a se
tornar oubsoleto. As obras se-
ran Iniciadas  dentro de dois
anos ¢ 54 na aquisicio da érea
n construlora  gastow 60 mi-
lhoes de cruzeiros.

’ consirucio de esiabelecimentos
|

Todos os temas que constituem a construcao social do “modo
q ¢

de morar” suburbano da classe alta comparecem na descricao:

praticidade cotidiana, oferecida pelas escolas e comércio, mas

também pela mobilidade das vias expressas, que garantem o acesso

a capital quando necessario; lazer, oferecidos pelos clubes, bares,

restaurantes, cinemas, teatros; natureza e vida saudavel, ofertados

pela reserva natural que garante o “ar puro’; seguranga, privada,

obviamente, além dos altos muros. Por fim, e para este trabalho, um

tema crucial, a retérica da cidade aberta caética, desorganizada, que

exige a construgao de uma urbanizagio alternativa pela iniciativa

privada, que garanta a realizagio dos desejos e aspiragdes da elite.
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Em resumo, a construtora pretendia realizar um bairro-satélite,
onde a habita¢io era o uso principal e, mais importante, o campo
de atuagao mais familiar 2 empresa, dada sua atuagio nos dltimos
anos em Sdo Paulo. Propor condominios residenciais com servigos
era um encaminhamento légico. Esta ideia teria sido apresentada
ao entdo prefeito de Barueri, Guilherme Guglielmo, que a
rechagou imediatamente, dada a premente necessidade de gerar
empregos dentro do municipio, aumentando a renda da populagao
e diminuindo a dependéncia em relagio a Sao Paulo. No livro
Alphaville 40 Anos, Renato Albuquerque relembra a resposta

negativa de Guglielmo diante da proposta do bairro-satélite:

- Casas? Nem pensar. Nao me venha com projeto de residéncia,
que eu nio aprovo. Barueri é uma cidade-dormitério,
precisamos de empresas e escritérios para que a populagio
possa trabalhar por aqui. (ALPHAVILLE, 2014, p. 22).

Em entrevista ao jornal O Estado de Sao Paulo, em 11 de

outubro de 2015, Renato Albuquerque reiterou o didlogo:

Para nossa surpresa, o prefeito de Barueri, que tinha o apelido
de Perereca [Guilherme Perereca Guglielmo, prefeito entre
1973 € 1976], teve uma reagio completamente inesperada

por nés. Ele disse: “Eu nio quero mais gente morando em
Barueri, eu quero fébrica, eu quero inddstria, nio quero que
Barueri seja cidade-dormitério. Eu preciso criar o equilibrio na

cidade”. Naquele dia, caiu a nossa ficha. (MARQUES, 2015).

Diante da impossibilidade de realizar o plano inicial, os empresarios
passaram a estudar outras possibilidades de ocupagio para a drea,
seguindo a diretriz de ofertar emprego ligado a industria. Seria pouco
razodvel crer que a decisdo de construir um empreendimento para
abrigar industrias e grandes empresas, que viria a se chamar Centro
Industrial e Empresarial Alphaville, foi tomada a partir da demanda

da prefeitura, exclusivamente. Menos aceitdvel ainda é a narrativa,
propagada profusamente pela empresa, de que Alphaville seria resultado
da astdcia empresarial de seus diretores “visiondrios” e “ousados”, que

tiveram a “ideia” de construir um centro industrial fora de Sio Paulo:

(...) os empresdrios tiveram a ideia de um polo industrial-
empresarial diferenciado, tdo longe ¢ a0 mesmo tempo tio
préximo de Sao Paulo que, pelas excelentes condi¢oes ambientais
e pelo arrojado projeto urbanistico, poderia ser — além de uma
safda para mais uma crise econdmica imposta pelo governo — um
novo desafio empresarial bem ao estilo deles, incansaveis
empreendedores, homens que seguiam acreditando no
Brasil.” [grifo original] (ALPHAVILLE, 2003a, p. 31).

Algumas vezes, mesmo os trabalhos académicos acabam
reproduzindo esta visdo, contribuindo para o enraizamento de
uma versio celebratéria da histéria da Alphaville. Por exemplo,
Pereira-Leite afirma em sua disserta¢io de mestrado que o Centro
Industrial e Empresarial Alphaville era fruto da intui¢ao dos
sécios da Construtora Albugquerque, Takaoka, que desenharam

um empreendimento ainda mais ousado que os anteriores:

O susto do empreendimento Ilhas do Sul nio foi suficiente
para intimidar os incorporadores da Albuquerque & Takaoka,

os quais, logo no ano de 1973, iniciaram um projeto ainda

mais ousado, a implantacio de uma verdadeira cidade com

toda a infraestrutura, nos moldes dos grandes projetos norte-
americanos. A decisao se baseava na intuicio dos sdcios, que
achavam que o mercado de apartamentos ficaria saturado em
pouco tempo. [grifos nossos] (PEREIRA-LEITE, 2006, p. 184).

Naio ¢ objetivo desta anélise mensurar ou questionar a auddcia
dos engenheiros Renato Albuquerque e Yogiro Takaoka. Porém, é
intrigante a retdrica liberal de que a ousadia empresarial frutificou
lucros e sucessos, e que, particularmente no caso do Centro
Industrial e Empresarial Alphaville, que sua realizacio se deu
exclusivamente no 4mbito da iniciativa privada, como resultado
de uma criativa e inovadora estratégia empresarial que anteviu o
potencial da drea da entdao Fazenda Tamboré para transformar-

se em um parque industrial fora da capital paulista. Esta é uma
leitura muito rasa do contexto em que se deu o planejamento e a
construgao do Centro Industrial e Empresarial Alphaville, cujas
relagdes com o debate urbanistico, as diretrizes de planejamento

e as agoes das prefeituras de municipios da Regiao Metropolitana
de Sao Paulo para gerar emprego atraindo industrias ainda precisa

ser realizada, e esta leitura que procuramos desenvolver a seguir.

Alphaville e o Planejamento da Descentralizacao
Industrial e Populacional da Capital Paulista

O objetivo desta incursao na histéria do planejamento de Sao Paulo
¢ apontar que a descentralizagao como principio de organizacio do
crescimento econdmico e territorial da cidade ja constava nos debates
do campo do urbanismo e no planejamento muito antes dos anos
1970, quando inicia a construgio do Centro Industrial e Empresarial

Alphaville, e mostrar como este empreendimento se relaciona com
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esta longa “linhagem” de planejamento. Nao existe, de forma alguma,
inten¢do de esmiugar tais debates e planos a exaustao, o que seria

um exercicio por demais ousado, além de pouco eficaz no contexto
desta pesquisa. No entanto, acreditamos ser necessdrio a historiografia
da Construtora Albuquerque, Takaoka e da sua empresa sucessora, a
Alphaville Urbanismo S.A., localizar o Centro Industrial e Empresarial
Alphaville, e todos os condominios residenciais que, juntos, conformam
o Alphaville Barueri — Santana do Parnaiba, em relagio a um conjunto
de planos e estudos de organizacio territorial e socioeconémica da
metrépole Sdo Paulo. Este exercicio ilumina o fato de que o primeiro
empreendimento da empresa como urbanizadora respondeu a este
conjunto de planos, materializando um nucleo industrial e de servigos
fora da capital, descentralizado, em um municipio periférico, com
caracteristicas de cidade-dormitério. Mesmo que existam alguns
s6lidos trabalhos académicos que tenham estudado Alphaville,

reiteramos que o aprofundamento desta leitura precisa ser realizado.

Um destes estudos ¢ o livro da antropéloga Teresa Caldeira Cidade
de Muros: Crime e Segregacio em Sio Paulo, publicado no Brasil
em 2000, um dos mais importantes trabalhos criticos sobre as
consequéncias sociais da difusao dos condominios fechados na
metrépole paulista, tendo se tornado uma referéncia seminal aos
estudos deste tema. Caldeira localiza a dispersao urbana em relagio
as estratégias de marketing do mercado imobilidrio e ao esvaziamento
da esfera ptblica com a o avango da segregacao espacial. Alphaville

Barueri estd incluido entre os casos tratados pela autora.

No entanto, nio era foco de Caldeira um aprofundamento no
contexto do planejamento da Regiao Metropolitana de Sao Paulo,
pois como seu objetivo era discutir os impactos da moradia da elite
em enclaves fortificados, sua leitura acaba por concentrar-se na
expansio suburbana da elite paulista para condominios murados
ao final dos anos 1970 como resultado de restrigoes da legislagao
urbana de Sao Paulo a edificacoes em altura em dreas valorizadas e
ao acirramento das tensoes sociais com a crise urbana de Sao Paulo.
Caldeira afirma, acertadamente, que o Cédigo de Zoneamento de
Sao Paulo de 1972 restringiu a verticalizagao nas 4reas valorizadas
da cidade, e concluiu que este c6digo “causou um aumento nos
precos dos terrenos e reforgou a tendéncia de deslocamento dos

edificios para longe das regi6es centrais”, que, a0 mesmo tempo,

estimulou a constru¢io de condominios fechados em dreas mais
distantes, inclusive fora da cidade (CALDEIRA, 2000, p. 227).

Em sua coerente leitura, Caldeira reconhece, ainda, que a
mudanca de localiza¢io do setor tercidrio e suas estruturas de
funcionamento para dreas cada vez mais periféricas acabou por
deslocar postos de trabalho de alto nivel, estimulando que também

as residéncias da elite se deslocassem para novas periferias.

Depois de terem se deslocado do centro velho para a Avenida
Paulista e para a Avenida Faria Lima nos anos 60, os principais
complexos de edificios de escritérios estio agora se mudando
para sudoeste, ao longo do Rio Pinheiros e na mesma diregio
dos novos conjuntos habitacionais, shopping centers ¢
supermercados. Desta forma, os novos espacos urbanos para
atividades tercidrias estdo se desenvolvendo por meio de um
processo bem conhecido nos Estados Unidos: o deslocamento
de empregos e residéncias de dreas centrais e urbanizadas para

4reas distantes nos subtirbios. (CALDEIRA, 2000, p. 251).

Porém, julgamos necessdrio detalhar qual foi o papel do Estado nestas
mudangas e deslocamentos, ou seja, como o planejamento territorial e
econdmico contribuiu para a suburbanizagiao de parte da elite paulistana,
bem como de parte significativa do setor tercidrio e primdrio. Em nossa
interpretagio, o fendmeno da suburbaniza¢io da classe alta paulistana

também foi resultado das politicas de descentralizagao industrial.

Mariana Falcone Guerra (2013) ¢ a autora que aponta com mais
clareza o papel do planejamento na concretizagao de Alphaville,
quando identifica a importincia do Plano Urbanistico Bésico

de Sao Paulo (PUB), de 1968, e do Plano Metropolitano de
Desenvolvimento Integrado da Grande Sao Paulo (PMDI), de
1970, na defini¢ao de um eixo de descentralizagao industrial,

aproveitado pela Construtora Albuquerque, lakaoka:

As pesquisas de mercado encomendadas pela construtora apontaram
para uma demanda por parque industrial em loteamento barato.

Os tradicionais parques industriais, localizados em Sao Paulo e

no ABC paulista enfrentavam problemas de acesso e elevado custo
de terreno. Além disso, os congestionamentos dificultavam a
distribuigio dos produtos e a circulagio dos trabalhadores no trajeto
didrio casa-trabalho. Era necessdrio encontrar uma outra localizacio,
de preferéncia em uma franja metropolitana ainda nio urbanizada,
o que baratearia os custos decorrentes da compra do terreno.

O Plano Urbanistico Bésico de Sao Paulo (PUB), de 1968, e o
Plano Metropolitano de Desenvolvimento Integrado da Grande
Sao Paulo (PMDI), de 1970, recomendavam o crescimento

da metrépole ao longo do Vale do Rio Tieté, no sentido
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leste-oeste. Antevendo a valorizagio das terras, a construtora
comegou a estudar a possibilidade do futuro empreendimento
ser implantado na zona oeste. (GUERRA, 2013, p. 113).

Porém, Guerra limita-se a identificar os planos, sem maiores
interpretagoes, e como nio almeja elaborar uma leitura histérica
da descentralizagdo industrial em Sao Paulo, deixa de interpretar
como a descentralizagdo ji estava colocada como solugao de gestao
territorial muito antes do PUB, como nos escritos e propostas

do engenheiro Anhaia Mello desde o final da década de 1920,

nos estudos para Sao Paulo desenvolvidos pela SAGMACS —
Sociedade para Andlise Gréfica e Mecanografica Aplicada aos
Complexos Sociais em 1956, e pelos estudos do GEGRAN —
Grupo Executivo da Grande Sao Paulo, entre 1967 e 1975.

Argumentamos que o Alphaville Barueri-Santana do Parnaiba

nao foi mero resultado de ousadia, mas sim da capacidade que

os empresdrios tiveram de compreender o contexto de expansio
urbana e econdmica da metrépole paulista, tomando uma decisao
pautada nao na “intui¢io”, e sim em fatos palpdveis e informagoes

de conhecimento publico. Alphaville foi uma resposta muito

bem estudada da iniciativa privada ao contexto socioecondmico

e, especialmente, do planejamento metropolitano paulista, que ji
preconizava a descentralizagio econdmica (e espacial) da metrépole hd
muito tempo, como solugdo aos problemas advindos do crescimento

populacional urbano e consequente expansao da urbanizacio.

Sarah Feldman afirma que a década de 1930 foi marcada como

o inicio de uma atuagao mais complexa por parte dos urbanistas
brasileiros, que extrapolam os limites das dreas urbanas das capitais
e passam a compreender o territério urbano em sua totalidade
como drea de atua¢ao (FELDMAN, 2010, p. 1). A partir deste
momento, varios profissionais comegam a aplicar novas estratégias
de gestao territorial urbana para responder aos problemas e
desafios surgidos com o grande crescimento populacional brasileiro
e (o inicio) de sua concentragdo nas dreas urbanas, em parte

provocado pelo aumento das atividades industriais no pais.

Ainda segundo Feldman (2010, p. 1), o debate e a atuagio
dos urbanistas nesta década concentram-se em trés temas

principais: a amplia¢io da concep¢ao de urbanismo, o lugar

do urbanista na administra¢io publica, e a questio que mais

interessa a este trabalho, o controle do crescimento urbano.

(...) Esta pauta [urbanistica], que apreende o territério urbano como
totalidade — para além das capitais, coloca em primeiro plano o
controle do crescimento urbano nas duas dimensoes — a vertical
e a horizontal e a relagdo entre o controle do crescimento e

os servigos publicos [grifo nosso] (FELDMAN, 2010, p. 9).

No entanto, o reconhecimento do crescimento urbano da cidade de
Sao Paulo como um problema urbanistico se enuncia ainda antes de
1930, como podemos depreender da leitura dos textos do engenheiro-
arquiteto Luiz Romeiro de Anhaia Mello®. J4 em margo de 1927, a
questdo permeava os argumentos do texto Problemas de Urbanismo:
Mais uma Contribui¢io para o Calgamento, quando enunciou sua
preocupagdo com a velocidade e a dimensao da expansao das dreas
urbanas em Sao Paulo, dado o grande crescimento populacional. Ainda
que neste texto a argumentagao fosse em prol do estabelecimento

de uma taxa de contribuigao por melhorias cobrada dos particulares
cujas propriedades fossem valorizadas pelo novo calgamento, Anhaia

Mello jd criticava a urbanizagio expansiva de baixa densidade:

A continuar um desenvolvimento animado de tanta forca
centrifuga e de tao fraca densidade de edificacoes [grifo
nosso], nao estd longe o dia em que todas as zonas do municipio
estardo cortadas de ruas, cujo calgamento teremos que fazer. (...)
E preciso, pois, Sr. Presidente [falando ao presidente da Camara
de Vereadores de Sao Paulo], por-se um freio a essa extensio

desmesurada da cidade (ANHAIA MELLO, 1927, p. 359-360).

Note-se que, jd neste momento, a preocupacio de Anhaia Mello
inclufa uma forte critica a configuracio rarefeita da expansao
urbana de Sao Paulo, repleta de vazios e desacompanhada de

infraestrutura urbana minima. Esta critica apresentava uma leitura

» Anhaia Mello nasceu em Sio Paulo em 1891 e se formou engenheiro-arquiteto
pela Escola Politécnica em 1913, onde lecionou de 1918 até 1948. Posteriormente,
foi professor na recém-criada FAU-USD, onde lecionou até 1961, ano de sua
aposentadoria compulséria, tendo permanecido como professor na pés-graduagio
da Escola Politécnica até 1968. Teve ampla atuagio profissional e politica, incluindo
dois breves, mas importantes periodos como prefeito de Sao Paulo (dezembro de
1930 a julho de 1931 e 14 de novembro a 4 de dezembro de 1931), além de intensa
atuacdo em associagdes profissionais e civis (LEME, 1999, p. 478-479). Escreveu ¢
palestrou profusamente, deixando valioso material para andlise do seu discurso pela
contengio da expansio urbana como estratégia fundamental “para proporcionar

um melhor ambiente para uma vida melhor” (ANHAIA MELLO, 1929, p.10).
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importante dos problemas urbanos que se enunciavam, e as solugdes

propositivas para enfrentd-los logo apareceriam em seus escritos.

Anhaia Mello estava ciente do debate urbanistico internacional,
tanto na Europa quanto, especialmente, nos Estado Unidos, sempre
referenciando autores e publicacoes recentes e entusiasticamente
auxiliando a difundir as préticas urbanisticas daquele pais, desde a
organizacio do governo, até seus modelos de legislagao urbana, de
constitui¢do e formacio de reparticoes publicas de urbanismo, as
metodologias e técnicas de planejamento (FELDMAN, 1996). Esta
proximidade e admiragio de Anhaia Mello para com a escola de
City Planning estadunidense foi determinante na constru¢io de seu
pensamento urbanistico, particularmente na defini¢ao da contengao
do crescimento urbano como solu¢ao urbanistica primordial

para Sao Paulo, pois esta estava no centro do debate urbanistico
norte-americano desde o final do século XIX (HALL, 2002).

A partir deste momento, o argumento pelo controle do crescimento
da cidade ganha forca nos trabalhos de Anhaia Mello. Nos seus
escritos posteriores a 1930 hd uma demarcacio ainda mais clara

de uma interlocugao urbanistica, alinhada a ideia de cidade-jardim
nas suas mais diversas dimensoes: conteng¢ao do crescimento
urbano, polinucleamento, restrigio de densidades populacionais,

ou seja, a descentralizagdo como principio de planejamento.

O tipo urbanistico da descentralizagio por “grupos de cidades
jardins satélites”, op¢ao de Anhaia Mello, proporcionaria, a seu ver,
possibilidades formais de ampliar a urbanizacio a partir da estrutura
polinuclear. A “cidade cellular, a nova concepg¢io do agenciamento
urbano”, baseava-se em um sistema de “vias principaes — radiaes,
perimetraes e diagonaes”, assegurando a circulacio centro-periferia,
interbairros e interfocos. Malha que previa intervalos regulares

entre os bairros residenciais a serem tratados como unidade, ou

seja, “cellula completa, de vida autdbnoma o quanto possivel,
chamada pelos urbanistas americanos: neighborhood unit cell

(unidade de vizinhanga) (BRESCIANTI, 2014, p. 252-253).

Este movimento nao ¢ fortuito, fruto apenas do didlogo de Anhaia
Mello com a literatura urbanistica norte-americana. E uma resposta
a0 debate travado no campo do urbanismo sobre o planejamento
do crescimento da cidade de Sao Paulo. O debate estava polarizado
entre o controle do crescimento e a descentraliza¢io polinucleada
defendida por Anhaia Mello de um lado, e o crescimento continuo

extensivo defendido pelo engenheiro Francisco Prestes Maia, cujas

Figura 54. Esquema
tedrico do Plano de
Avenidas propondo
uma estrutura vidria

radial-perimetral para

Sao Paulo. CAMPOS,
SOMEKH, 2002, p.61.
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premissas foram desenvolvidas por ele e por Joao Florence d’Ulhoa
Cintra no Plano de Avenidas de 1930 (FELDMAN, 2005; LEME,
1993, 1999; TOLEDQ, 2011). O Plano foi baseado nos estudos

do urbanista francés Eugéne Hendrd, mas com uma diferenca
importante: enquanto Hendrd propunha uma rede vidria que para
receber o trifego do centro e distribui-lo por ruas secunddrias, Ulh6a
Cintra e Prestes Maia propunham um principio de irradiagao, onde
existia “um modelo de estrutura urbana implicito: mononuclear, de
baixa densidade, de ocupagio extensiva do solo, sem barreiras ao
crescimento da 4rea urbanizdvel” (LEME, 1993, p.70). Leme afirma
ainda que o Plano de Avenidas, quase completamente executado entre
os anos de 1934 e 1945, estabeleceu as bases para o padrio periférico
de ocupagio de Sao Paulo, “apoiado no tripé: loteamento clandestino,

autoconstrugio e transporte por dnibus” (LEME, 1999, p. 394).

O fato de o Plano de Avenidas ter sido executado consolidando
premissas de ordenamento urbano completamente divergentes daquelas
de Anhaia Mello podem explicar a persisténcia e o aprofundamento

dos argumentos de Mello a favor da contengao do crescimento urbano
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da cidade nos anos seguintes, quando a problemidtica da limitagao

da drea urbana ganha ainda mais espaco em seu debate urbanistico.

Chama a atencio o texto A Cidade, Base Material de Relacoes
Sociais. Sociologia Urbana, Ecologia Humana e o Plano de Londres,
de margo de 1945, onde ele apresenta uma leitura da organizagio
socioespacial urbana a partir da teoria da Escola de Chicago,
utilizando Ernest Watson Burgess (1886-1966) e Roderick Duncan
McKenzie (1885-1940) (ANHAIA MELLO, 1945). A resposta para
a problematica social levantada na “metrépole mononucleada” sao

as ideias de cidade polinucleada e de unidade de vizinhanga:

O grande problema, senio o maior, ¢ a revitalizacio da
vida comunitdria. A “neighborhood”, a vizinhanga, é a
drea natural dos contatos primdrios, que constroem a
personalidade. Af comega o sentido publico, o sentimento

social, a a¢do social (ANHAIA MELLO, 1945, p.273).

Neste texto, Mello discorre sobre a perda da identidade comunitdria
na metrépole moderna, causada, segundo ele, pela avassaladora
escala da drea urbana, da grande populagao que perde seus vinculos
de proximidade, pois “as condi¢oes artificiais das metrépoles
privaram o cidaddo dos canais naturais de expressao do seu interésse
e da sua devo¢ao”, sendo necessdrio “uma transfusio de sangue
civico, para que renascam as energias coletivas latentes; ¢ preciso

renovar a conflanga na vitalidade da “neighborhood” como unidade

social, politica e moral (ANHAIA MELLO, 1945, p.273).

Na década de 1950, Anhaia Mello reforca seu discurso a favor do
planejamento regional e da conten¢io do crescimento urbano
como premissa de qualidade de vida. Na palestra O Urbanismo...
ésse desconhecido, Mello comega a aprofundar o questionamento
acerca da incapacidade da oferta de equipamentos sociais e

de infraestrutura de transporte acompanharem o crescimento
populacional na cidade de Sao Paulo. Para ele, o planejamento
regional integrado, proposto por Patrick Geddes e Lewis Mumford
¢ a Gnica solugdo vidvel para este problema, explicitando

vigorosamente a necessidade de conten¢io do crescimento urbano:

Serd preciso substituir de qualquer forma a “volonté d’acélération”
pela “volonté de freinage”; substituir a mentalidade paleolitica pela
neotécnica. A exceléncia das cidades nio se mede pelo nimero de
habitantes mas pelo standard de vida da totalidade desses habitantes.

E preciso, um exemplo apenas, limitar o crescimento urbano em
extensio e altura, reduzindo drasticamente os gabaritos absurdos

que os cddigos permitem (ANHAIA MELLO, 1952, p. 19).

Em 1954, Anhaia Mello escreveu Hipertrofia das Cidades — Fator de
Aniquilamento da Familia: uma Tese em Sociologia Urbana, onde a
temdtica do controle do crescimento tomou o lugar central do seu
debate. Nela, atenta para o desequilibrio demogréfico entre cidade

e campo, especialmente nas metrépoles, e o potencial dano que este
desajuste pode causar 4 “familia brasileira, de tao belas tradi¢des”
(ANHAIA MELLO, 1954, p.4). Ele enaltece a pequena escala social
do campo, sua homogeneidade de valores e a for¢a do sistema de
costumes e tradi¢des, contrapondo-a a grande escala heterogénea, de
anonimato e de “grandes distancias sociais” da cidade. O aumento
populacional ocasionado pela revolugao industrial tem efeitos nefastos,
criando “uma atmosfera de impermanéncia, de superficialidade, de
externalidade, de irritagao, de hostilidade generalizada” (ANHAIA
MELLO, 1954, p.8), demonstrando especial preocupagio com as
condicoes das populagoes pobres. O desenvolvimento tecnolégico

no transporte, que aumenta a velocidade dos homens, os distancia

da “auténtica harmonia [que] presidia a todas as relagoes de coisas e
pessoas” (ANHAIA MELLO, 1954, p.9). A polinucleagio e a unidade
de vizinhanga, entdo devidamente limitada em populagao de 10 a 15
mil habitantes, sio incorporadas como estratégias de planejamento
definidas para reverter o crescimento urbano (ANHAIA MELLO, 1954,
p-17). Nos anos seguintes, Anhaia Mello elaborou sua tese da limitagao
do crescimento na escala regional, especificando os limites: “(...)
estruturas urbanas polinucleares (...), com populagio limitada (entre
30 e 80 mil) e 150.000 para as Capitais regionais” (ANHAIA MELLO,
1961, p. 106). Em seus inimeros escritos, na sua atuagao como
professor e como prefeito de Sao Paulo, Anhaia Mello consolidou uma
visdo de descentralizagio polinucleada como estratégia de contengao

e organizacio do crescimento urbano, que perduraria no idedrio de

planejamento da metrépole, ainda que em diferentes configuragoes.
De fato, a descentraliza¢do permaneceu como tema central no

planejamento paulista nos trabalhos da pesquisa sobre Sao Paulo

desenvolvida pela Sociedade para Andlise Gréfica e Mecanografica
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Aplicada aos Complexos Sociais, a SAGMACS?, ntcleo brasileiro
do movimento Economia e Humanismo, fundado pelo padre
dominicano francés Louis Joseph Lebret. Porém, Lebret incorporou
um profundo conteddo social 4 ideia de descentralizagio,
diferenciando-o da visio de Anhaia Mello (FELDMAN, 2005), e
trazendo a descentraliza¢ao como estratégia espacial de redistribuigao
de bens, servigos, comércio, infraestrutura, equipamentos, emprego
e oportunidades, buscando “uma economia das necessidades
humanas” (CESTARO, 2010). Antonucci afirma que o estudo da

SAGMACS considerava a “centralizagio excessiva um problema”.

Na verdade, em Siao Paulo, o resultado de décadas de crescimento
intensivo, apoiado em rede vidria rddio-concéntrica, caminhando
para o esquema radial-perimetral a partir do Plano de Avenidas de
1930, ocasionava tanto a expansio horizontal ilimitada da cidade
quanto o adensamento de sua regido central, que absorvia quase
todos os investimentos publicos na melhoria da infraestrutura
existente, em vez de estendé-la aos bairros periféricos. Ao mesmo
tempo, o modelo existente acentuava as forgas centripetas presentes
na urbanizacio paulistana, refor¢ando o poder de atragio do
centro principal em detrimento de possiveis subcentros. Tal
situacdo exacerbava as diferengas entre centro congestionado e
periferia carente. Nesse sentido, a centralizacio excessiva ¢ vista
como problema pelo estudo da SAGMACS, a ser enfrentado — a
partir de uma andlise da hierarquizacio e da interrelagio entre as
diferentes escalas de unidades intraurbanas — pelo fortalecimento dos
subcentros regionais e de bairros (ANTONUCCI, 2002, p. 102).

Os estudos da SAGMACS, incluido o de Sao Paulo27, desenvolveram-
se sob um método que envolvia uma profunda e extensiva pesquisa
interdisciplinar (LAMPARELLI, 1990), ao mesmo tempo em expandia
o territdrio a ser estudado, propondo a descentralizagao por meio

da orientagio do desenvolvimento para os municipios lindeiros, no

26 A SAGMACS era composta por: Antonio Delorenzo Neto, diretor presidente;
José Gomes de Moraes Netto, diretor gerente; Benevenuto de Santa Cruz,

diretor técnico; e pelos diretores adjuntos J. B. de Arruda Sampaio e Domingos
Theodoro de Azevedo. Da pesquisa em Sao Paulo participaram Antonio

Bezerra Baltar, Mario Laranjeira de Mendonga, Chiara de Ambrosis Pinheiro
Machado, Celso Monteiro Lamparelli, Franf Goldman, Raymond Delprat e o
préprio padre Lebret ANTONUCCI, 2002, p. 96; LEME, 1999, p. 435).

% A SAGMACS também elaborou os trabalhos: Problemas de desenvolvimento,
necessidades e possibilidades dO Estado de Sio Paulo (1952-54), Problemas de
desenvolvimento, necessidades e possibilidades dos estados do Rio Grande do Sul,
Santa Catarina e Parand (1955-57), Estrutura Urbana da Aglomeracio Paulistana:
estruturas atuais e estruturas racionais (1957-58), Estrutura Urbana de Belo
Horizonte (1958-59) e Aspectos Humanos da Favela Carioca (1957-59), e Estudo
sobre Desenvolvimento e Implantagio de Industrias, Interessando a Pernambuco
e a0 Nordeste (1954-55), assinado por Lebret (ANGELO, 2010, p. 4).

Figura 55. Mapa

Indicando

Disponibilidade de

Servigos e Equipamentos

sentido ABC paulista, incorporando uma visao metropolitana do
planejamento (LEME, 1999, p. 436). Das pesquisas retiravam-se
informagdes que embasavam as propostas de agoes e intervengodes
descentralizadoras, partindo de um principio distributivista dos
equipamentos, servigos e postos de emprego no sentido de fortalecer
subcentros periféricos, historicamente mal servidos destes, como
bem representaram os mapas “margarida’, que indicavam a
disponibilidade de diversos aspectos/servigos, como, por exemplo:
limpeza de ruas, telefone, correios, transporte coletivo, estddios e
clubes, campos de futebol, parques e jardins, iluminagao publica,
rede elétrica, de esgotos, de dgua, coletores de dguas pluviais, sarjetas,

ruas pavimentadas, calcadas, via principal, mercados e feiras.
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O relatério final foi concluido em 1958, mas nao encontrou apoio
politico para a implementagao das propostas, que, no entanto,
foram utilizadas como subsidio para proposta de Plano Diretor

do Departamento de Urbanismo de Sao Paulo, ainda que este nao
tenha sido nem mesmo encaminhado 4 Camara (ANTONUCCI,
2002, p. 107). Mesmo assim, a robustez do método de pesquisa e
dos resultados diagnédsticos do relatério elaborado pela SAGMACS

marcou e influenciou de forma definitiva o campo do planejamento.

A descentralizagao foi também importante como principio de
planejamento urbanistico, econémico e social no Plano Urbanistico
Bésico, o PUB, elaborado durante o ano de 1968 ¢ publicado em
1969, dentro da gestao do prefeito Faria Lima (1965-1969). O PUB
foi desenvolvido por um consércio entre duas empresas brasileiras, a
ASPLAN S.A.- Assessoria em Planejamento e a Montor Montreal
Organizagao Industrial e Economia S.A., e duas empresas norte-
americanas, a Leo A. Daly Company Planning-Architects-Engineers
e a Wilbur Smith & Associates (PMSP, 1969b, p. 139). O plano foi
financiado pelo Ministério do Planejamento e Coordenagao Geral via
Financiadora de Estudos e Projetos S.A. (FINEP) e a United States
Agency for International Development (USAID) (PMSP, 1969a).

A descentralizagio figurava entre as recomendacoes do plano para
diversas 4reas, pautando um maior equilibrio na distribui¢io de
pessoas, bens e servicos; determinando que o sistema de transportes
fosse expandido e otimizado afim de melhor conectar as partes

da Regiao Metropolitana, viabilizando a desconcentragao; e
definindo o desenvolvimento de outras centralidades, incluindo

centros sub—regionais e centros comerciais secundarios.

Nas anilises sobre o desenvolvimento fisico e econdmico de Sao

Paulo, o PUB era explicito na diretriz de descentralizacio:

Impée-se que, no futuro, se harmonizem a expansio da base
econdmica do municipio e o crescimento da infraestrutura
urbana, o que implica, também, na execugao de uma politica
deliberada de remanejamento de atividades econémicas quanto
a localizagao. (...) A andlise do desenvolvimento econdmico
da Metr6pole paulistana revela que, historicamente, tende a
acentuar-se o processo de concentragio de pessoas e atividades
econdmicas nessa regiao, quer em termos absolutos, quer em
relagdo ao crescimento do Estado ou do Brasil. A interpretagao
désse fato, do ponto de vista do planejamento urbano, pée em
relevo a importincia que tendem a assumir os mecanismos de

intervengio governamental na orientagio e controle désse

processo de metropolizacio. [grifo nosso] (PMSP, 1969a, p. 144).

Também na “grande drea de atuagao publica Desenvolvimento

Urbano”, o plano definia uma diretriz descentralizadora:

Promover uma distribui¢io mais equilibrada da populagao

e do emprégo no Municipio e na Area Metropolitana, a

fim de possibilitar maior proximidade entre os locais de
residéncia e de trabalho e permitir a operacio de um sistema

de transporte que proporcione alta mobilidade com minimo
congestionamento de tréfego [grifo nosso] (PMSD, 1969b, p. 25).

No PUB, mais que uma diretriz de desconcentra¢io econdmica, a
descentralizagao era um principio de organizagao e ordenamento
territorial, como mostram os gréficos de representagio dos “conceitos
de estrutura urbana” estudados no plano que ilustravam possibilidades
de desenvolvimento urbano (PMSP, 1969b, p. 66). Eram quatro
conceitos esquemdticos: no primeiro, mantinha-se a tendéncia de forte
centralidade em Sao Paulo, com o fortalecimento de centros atuais
existentes nos demais municipios, mas com controle da expansao

da periferia e adensamento de corredores de transporte rdpido; no

segundo, propunha-se o polinucleamento de fato, “caracterizado pela

dispersao da populagao e dos emprégos por toda a Area Metropolitana”,

composto por centralidades mdltiplas conectadas por transporte
rapido, mas separadas por “extenso sistema de espacos livres” de baixa
densidade, parques recreativos e atividades agricolas (PMSP, 1969b, p.

66); o terceiro esquema propunha o desenvolvimento dentro da 4rea

ocupada naquele momento, com intenso adensamento e organizacio de

desenvolvimento linear das atividades comerciais, de servigos e culturais

a0 longo do eixo leste-oeste, no Vale do Tieté (PMSP, 1969b, p. 66); o
quarto esquema propunha a ampliacao da drea urbanizada organizada
de forma polinucleada, mas com malha urbana continua, com o

centro metropolitano de Sao Paulo e mais cinco centros sub-regionais,

conectados por eficiente sistema de transporte (PMSP, 1969b, p. 68).

O estudo dos esquemas acaba por descartar os esquemas 2 e

3, polinucleamento com espacos livres e crescimento linear,
respectivamente, justificando que estes conceitos rompiam com as
tendéncias em curso, e que “sua implantagio requereria rigorosos
dispositivos de contréle e um nivel de planejamento excessivamente
aperfeicoado” (PMSP, 1969b, p. 68). O plano define que o conceito

4 ¢ o mais adequado, e seu desenvolvimento como modelo de
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1969b, p. 67.

planejamento onde a descentralizagio era “mais acentuada”, propondo
a redugao em 10% da populacio do centro (Sao Paulo); a redistribuicao
do emprego, especialmente o tercidrio, mas também o industrial; e a
indicagao do fortalecimento de sete subcentros fora do municipio de
Sao Paulo para incentivar o desenvolvimento urbano, sendo cinco na
RMSP (Osasco, Guarulhos, Santo Amaro ABC e Itaquera) e dois em
municipios mais distantes, Mogi das Cruzes a leste e Parelheiros ao sul,
ignorando, pelo menos no esquema geral, o eixo da Rodovia Castello

Branco e seus municipios como potenciais subcentros regionais.

Porém, quando do desenvolvimento das propostas de

descentralizagao populacional e de emprego, de localizacio

Figura 57. Distribuigio
propostas da populacio
e do emprego. PUB,
1969b, p. 71.

CISTRIBLECAS PROPOETA DA POPULACAD E DO EMPREDD

Figura 58. Sistema de
metr6 recomendado
-1990. PUB,

1969b, p.106.
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primordial de indstrias, e da rede de transporte regional, o eixo
oeste e seus municipios s20 marcos importantes de estimulo e
orientagdo do crescimento de Sio Paulo, onde Barueri comparece
como “centro secunddrio”, “drea industrial”; recomendava-se

que a rede metrovidria de 1990 chegasse até o municipio.

No PUB, Barueri ja se apresentava como drea propicia a
industrializagdo, diretriz que viria a influenciar os caminhos
do planejamento metropolitano em Sio Paulo por meio dos
trabalhos desenvolvidos pelo Grupo Executivo da Grande
Sao Paulo (GEGRAN), que atuou entre 1967 e 1975.

O interesse principal desta pesquisa nao estd em mostrar quanto dos
planos e estudos aqui debatidos foi efetivamente implantado. O enfoque
estd em contextualizar a decisao da Construtora Albuquerque, Takaoka de
construir um loteamento industrial em Barueri no inicio da década de
1970. Portanto, nos interessa construir uma interpretagio sobre como o
cendrio do planejamento metropolitano indicava a viabilidade, quando
nao a profunda necessidade, de descentralizar a industria paulista e
fortalecer a economia dos municipios secunddrios da RMSP e que

esta questdo ja constava no debate urbanistico desde o final dos anos
1920, nos trabalhos de Anhaia Mello. E mais, que todas estas leituras,
diagndsticos e progndsticos estavam claramente colocados nos planos

e projetos governamentais, certamente conhecidos pelos empresérios.

Todavia, se Takaoka e Renato Albuquerque nio tomaram suas decisoes
empresariais baseados em “sonhos” ou “visdes”, é preciso reconhecer
que desenvolveram, de fato, uma boa estratégia empresarial, alinhada as
diretrizes de planejamento entio vigentes, e facilitada pela conjuntura
de oferta de terra barata, saturacio dos centros industriais tradicionais,
oferta de infraestrutura e politicas de isen¢io de impostos. Todos os
esforcos por descentralizar a grande metrépole paulista, procurando
uma redistribui¢ao equilibrada de popula¢io, servigos e postos de
trabalho, também reverberaram na construgao de politicas fiscais de
incentivo a descentralizagdo da inddstria. A partir de 1950, diversos
municipios e estados iniciaram politicas de atracao de industrias

e empresas para seus territorios, sempre apoiados nos pilares da
desoneragao fiscal — descontos, ou mesmo isencoes de impostos
municipais e subveng¢ao do ICM, Imposto estadual sobre circulagio

de mercadorias, além da oferta de terrenos, muitas vezes doados as
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empresas interessadas, e facilidades na infraestrutura. No entanto,
a isen¢do de impostos municipais tinha pouca eficicia na atragio
de novas industrias, pois seu custo era bastante reduzido naquele
momento, “nio chegando a 0,1% do faturamento”. Jd a subvencio
de ICM era mais eficaz, juntamente com a doagao de terrenos e, a

mais importante, oferta de infraestrutura (GEGRAN, 1974).

Assim, estavam delineadas as duas questoes que compunham o cendrio
de planejamento em que se acentuava a importincia da descentralizagao
demografica e econdmica da capital: primeiro, a saturagao dos principais
centros industriais da RMSP, quais sejam, Sao Paulo e os municipios do
ABC; segundo, o entendimento de que os demais municipios paulistas,
com destaque para os integrantes da RMSP, precisavam ultrapassar sua
condi¢io de cidades-dormitério atraindo industrias para geragdo de
emprego e aumento da arrecadagao fiscal a longo prazo. Neste contexto,
o municipio de Barueri se apresentava como uma op¢ao extremamente
vantajosa para a instalagio de empreendimentos industriais em quatro
aspectos: existéncia de politica municipal de isengao fiscal, proximidade
com o centro consumidor, oferta de infraestrutura de transporte

(para circulag¢io de mercadorias, mas também da mao-de-obra), com

a Rodovia Oeste, posteriormente denominada Castello Branco, e

disponibilidade de lotes grandes e (comparativamente) baratos.

Ainda que a isen¢do de impostos municipais ndo configurasse o
principal incentivo na atragio de industrias, a guerra fiscal instaurada
entre os municipios dO Estado de Sao Paulo a transformou em

uma premissa basica. A prefeitura de Barueri decretou a isengao

de impostos municipais para inddstrias em 28 de outubro de

1963, por meio da Lei n° 39, atrelando o tempo de duragao da

isen¢do a quantidade de funciondrios empregados na industria.

Lembremos que os sécios da Construtora Albuquerque, Takaoka tiveram
um encontro com o prefeito de Barueri, Guilherme Guglielmo, onde
ofereceram o projeto de um bairro-satélite residencial e receberam

uma negativa justificada pela necessidade de geracio de empregos no
municipio (ALPHAVILLE, 2014; MARQUIES, 2015). Tal encontro
deve ter ocorrido depois da compra das terras da Fazenda Tamboré,

em janeiro de 1973, e, certamente, levou a decisio da construtora de
implementar um centro industrial e empresarial. Ap6s esta mudanga no

escopo do projeto, a prefeitura de Barueri passa a apoiar a implantagio

Figura 60. Lei n°39/63.
(PREFEITURA
MUNICIPAL

DE BARUERI,

2011, p. 25).
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do Centro Industrial e Empresarial Alphaville, tanto que, em 26 de
outubro de 1973, por meio da lei n° 105, decretou a altera¢ao do uso

do solo da drea da Fazenda Tamboré para “Zona estritamente industrial”.

Aqui comega a ser delineado um aspecto importante do modo

de operacio da Construtora Albuquerque, Takaoka, definido pela
relagao profundamente imbricada entre empresa e governos
municipais. Neste caso, a empresa respondeu as demandas por
industrializacdo dos municipios periféricos da RMSP, particularmente
da prefeitura de Barueri que fez sua parte e alterou as determinacoes

da legislacio urbanistica de uso e ocupagio do solo municipal.

Essa transagio transparece como uma “bem vinda” confluéncia de
interesses entre prefeitura — que precisava de empregos e mais renda
tributdria — e empresa — que se ofereceu para empreender um centro
empresarial, alterando seus planos iniciais de construir um bairro-
satélite de alta renda. Ainda que esta relagio pareca equilibradamente
simbidtica, ela nao deixa de cumprir o que Paulo Cesar Xavier Pereira
vai classificar de um “papel de ocultamento das relagdes de espoliacio
e exploragao entre os agentes da producio (e do consumo) do espago,
que ¢ realizado pelo Estado e pelo capital” (PEREIRA, 2011, p. 27).
No caso aqui analisado, ocultam-se os investimentos e gastos pablicos
a serem realizados a partir da urbaniza¢io conduzida pela iniciativa
privada. Na reproducio do valor da terra urbana, o Estado exerce
papel central, como detentor do poder de legislar sobre a terra e de
definir prioridades para investimentos publicos, mas nem sempre os

ganhos sociais que poderiam resultar de tal simbiose se realizam.

Seguindo a mesma linha de interpretagio, as autoras Jupira Mendonga
e Heloisa Costa alertam que o Estado atua para reproduzir os
investimentos privados da produgao do espaco, atuando ativamente
para que “o investimento puablico nas dreas urbanas garanta as condi¢oes
necessdrias 2 acumulagio”, e este processo ocorre por meio da oferta
governamental de infraestrutura, pela valoriza¢ao de 4reas deterioradas,
ou pela alteragao dos instrumentos de gestao urbana “para criar
patamares de lucratividade diferenciada”(MENDONCA; COSTA,
2011, p. 9). Neste primeiro momento da atuagio como urbanizadora, a
Albuquerque, Takaoka e os demais donos das terras da fazenda Tamboré,
ampliaram seus ganhos com o aumento da acessibilidade as suas terras

com a constru¢io da Rodovia Oeste; depois, com a organizagao do

Figura 61. Lei n°
105/73. (PREFEITURA
MUNICIPAL

DE BARUERI,

2011, p. 25).
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ordenamento territorial. E estas relagées de articulagao entre demandas
privadas das empresas e o Estado farao parte de toda a trajetdria da

Albuquerque, Takaoka e, posteriormente, da Alphaville Urbanismo S.A..

“Solucionados” os aspectos legais e fundidrios da terra, Renato
Albuquerque e Takaoka encomendaram o projeto urbanistico do Centro
Industrial e Empresarial Alphaville aos arquitetos Reinaldo Pestana

e José da Almeida Pinto, os mesmos arquitetos que desenvolveram
todos os edificios residenciais construidos pela Albuguerque, Takaoka
até entdo. A proposta inicial continha 253 lotes, cada um com 20.000
m? de drea, em média, distribuidos por 16 quadras: 13 quadras na

drea na margem norte da rodovia e 3 quadras na margem sul. Apesar
do niimero original de lotes ter se alterado por desmembramentos
posteriores planejados pela construtora, a organizacio geral do bairro
permanece a mesma até hoje. O acesso a partir da Rodovia Oeste se

dd por uma grande avenida principal, a Rio Negro, com largo canteiro
central. Cruzando a Rio Negro estio as avenidas transversais, chamadas
de alamedas, Tocantins, Araguaia e Mamoré. A configuracio do

sistema vidrio ¢ relativamente ortogonal, com lotes faceando as ruas.

As imagens da época da construgao do Alphaville mostram um cendrio
intrigante, de uma paisagem sendo bruscamente transformada por uma
operacio urbanizadora intensa. Grandes mdquinas de terraplanagem
enfileiradas ilustram a dimensio da empreitada. Largas avenidas com
amplos canteiros centrais, estranhamente gramados, contrastam com a
vermelhidao empoeirada das extensas terras nuas. Marcas de pneus em
amontoados de terra a ser aplainada misturam-se aos componentes de
redes de infraestrutura em plena instalagao. No centro de uma imensa
rotatdria (cuja dimensao s6 é possivel estimar por comparagio com os
carros préximos), destaca-se o nome “Alphaville”, moldado em concreto,
identificando aquele territério em plena transformagao urbanizadora.

Mesmo com as obras em andamento, era fundamental dar nome aquele

“novo” lugar, que nao guardava mais nada da sua estéria rural recente.

Esta drea enorme retratada nas imagens anteriores era separada da sede
municipal de Barueri pela rodovia Castello Branco, recém-construida.
Também nio era contigua a nenhum outro nicleo urbano existente,
tendo criado, de fato, uma nova centralidade que estabeleceria vinculos
nao apenas com Barueri, mas principalmente, e com muito mais

for¢a, com Sao Paulo. Esta condigio fragmentada, somada a uma
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Figura 64. Vista aérea
da Avenida Rio Negro
com a rodovia Oeste Figura 65. Obras
(Castello Branco) de pavimentagio e
ao fundo. Arquivo drenagem. Arquivo
Histérico de Barueri. Histérico de Barueri.

Figura 63. M4iquinas

utilizadas nas obras de Figura 66. Obras de
urbanizacio. Arquivo infraestrutura. Arquivo
Histérico de Barueri. Histérico de Barueri.
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k A Hewlett Packard

adquiriu uma drea em Alphaville,

ondeestd construindo
seus escritorios.

Calcule o bom negdcio que ela fez.

— -i..ArJ e » '-l.

Figura 67. Instalacao Figura 68. Figura
da rede elétrica de 19 - Propaganda
alta tensdo na drea anunciando a venda
do empreendimento. de um lote para a HP.
Arquivo Histérico ALPHAVILLE, 2003.
de Barueri.

relagio de dependéncia com outros nicleos se deu especialmente no técnicos e gerenciais acumulados pela Construtora Albuguerque,
inicio, quando Alphaville nao tinha nenhuma autonomia, mas se 1akaoka até aquele momento. E ¢ esta convergéncia de fatores
mantém até hoje, em um processo que articula o Alphaville ao processo que vai convencer, ainda que lentamente, diversas empresas a
de dispersao urbana em curso, como afirma Nestor Goulart (REIS investir e migrar para o Alphaville. Enfim, o primeiro lote foi
FILHO, 2006; REIS FILHO et al., 2007). Assim, aquelas imagens vendido a2 Hewlett-Packard, em 30 de dezembro de 1974.
representam a materializacio da descentralizagao tao preconizada
pelo planejamento de Sao Paulo e de sua regido metropolitana, ainda Porém, antes desta venda se realizar, a histéria da empresa norte-
que ilustrem apenas um ndcleo, dentre os virios desejados e/ou americana e, mais especificamente, a histdria do centro industrial
realizados. Ao passo em que este nucleo descentralizado viria a se onde a HP construiu sua principal sede nos Estados Unidos, o
desdobrar em um fragmento da dispersao urbana em Sao Paulo. Stanford Industrial Park, servird como uma importante referéncia

projetual e de gestao urbanistica para o centro Alphaville.
A solidez do contexto em que Alphaville foi planejado viabilizou

o empreendimento, contexto que aliava as diretrizes e estudos
indicando a necessidade de descentralizar, com as politicas de

incentivos municipais e estaduais, e as capacidades e saberes
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Dialogos e Ideias em Circulacao: Alphavil-
le, Brasil e o Stanford Industrial Park, EUA

Quais foram as referéncias de Alphaville quando se pensou em um
parque empresarial? Que ideias informaram o projeto e a configuragio
urbana resultante? Neste sentido, o conceito de circulagao de ideias
torna-se central ao desenvolvimento desta pesquisa. Este conceito

se opde ao argumento amplamente propagado (especialmente na
década passada) de que as ideias, teorias e conceitos urbanisticos
originalmente desenvolvidos em outros paises, notadamente europeus
e norte-americanos, foram aplicados por urbanistas brasileiros de
maneira acritica, descontextualizada e distante da nossa realidade
socioambiental (BRESCIANI, 2010). Este linha de interpretacao

foi defendida, por exemplo, por Erminia Maricato em seu artigo “As
ideias fora do lugar e o lugar fora das ideias: Planejamento Urbano no
Brasil”(MARICATO, 2000), texto de grande influéncia na literatura
contemporanea sobre planejamento urbano. A expressio “as ideias
fora do lugar” foi cunhada por Roberto Schwarz em ensaio homé6nimo
de 1977, onde ele discute o esvaziamento ideolégico das teorias,
modos de vida, modas de comportamento, vestudrio e arquitetura,
importadas da Europa e aplicadas como pastiche pela elite brasileira.
Para o autor, “ao longo de sua reprodugao social, incansavelmente, o
Brasil poe e repoe ideias europeias, sempre em sentido impréprio”
(SCHWARZ, 2000). Schwarz se apoia em Sérgio Buarque de Holanda,
que afirma, logo na introducio de Raizes do Brasil, ter ocorrido

uma impropriedade de pensamento na nossa constitui¢ao cultural:

A tentativa de implantagio da cultura europeia em extenso
territdrio, dotado de condigoes naturais, se nio adversas, largamente
estranhas a sua tradi¢io milenar, ¢, nas origens da sociedade
brasileira, o fato dominante mais rico em consequéncias. Trazendo
de paises distantes nossas formas de vida, nossas instituicoes e

nossa visio do mundo e timbrando em manter tudo isso em
ambiente muitas vezes desfavordvel e hostil, [e que, por isso] somos
uns desterrados em nossa terra (HOLANDA, 1995, p. 31).

Segundo a historiadora Stella Bresciani, esta visiao de colonizagio da
intelectualidade brasileira foi expandida para o campo dos estudos
urbanos e da historiografia urbana, que passou a enxergar uma agao
passiva dos intelectuais, técnicos e pesquisadores brasileiros (e latino-
americanos) que se resumiam a “importagao de ideias, instituicoes,
métodos, modelos urbanisticos e arquitetonicos ou de suas adaptagoes

sugeridas pelas nogoes de traducio, translado, transposicio de
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outros paises” (BRESCIANI, 2010, p. IX). Segundo Bresciani, é

. . « . .
preciso considerar “o processo de formagao de conhecimento e
opinides que precedem a escolha entre opgoes disponiveis no campo
comum de conhecimento e experiéncias da drea”, e estas escolhas

“permitem o compartilhamento de ideias e de resultados entre

especialistas de numerosos paises” (BRESCIANI, 2010, p. IX).

Nessa perspectiva, é necessdrio reconhecer as referéncias e didlogos que
concorrem para a configuragio de um projeto urbanistico. Em recente
entrevista ao jornal O Estado de Sao Paulo, Renato Albuquerque
indicou uma fortuita “pista” de que a compra de um terreno em
Alphaville pela HP teve implica¢des importantes para o projeto do
Centro Industrial e Empresarial Alphaville, desdobrando-se um uma
grande quantidade de material e informagées sobre o projeto de um

centro industrial na cidade de Palo Alto, Califérnia, Estados Unidos.

Estdvamos nesse caminho (planejando a implantagio do loteamento
empresarial), quando me aparece um sujeito, um americano da
Hewlett Packard, o Skip Law. Skip era apelido, mas esqueci o
primeiro nome dele. Ele era diretor da Realty da Hewlett Packard
em Palo Alto (EUA). Esse cara chega ao escritério e diz: sobrevoei
uma regido em Sio Paulo, vi que estio fazendo um loteamento e
que ¢ de vocés. Perguntou: o que vocés estdo fazendo 14? Eu contei,
em linhas gerais, que era um loteamento empresarial, industrial.

E que ainda nio tinhamos as restri¢des necessdrias. Ele contou

que havia feito mais de um desenvolvimento urbanistico em Palo
Alto, onde até hoje é a sede da Hewlett Packard, e que tinha dado
muito certo. Para minha surpresa, ele disse: ‘eu quero comprar

um lote seu’. Nio tinhamos vendido nada para ninguém, nem
estava pronto o loteamento. Estava em inicio de obras. Perguntei
se ele queria instalar a fébrica e ele disse que ndo, que queria
instalar o escritério. E foi embora. Sete dias depois, eu recebo

um pacote imenso, enviado por ele, de todo o projeto dele, as
restrigoes, contratos, tudo o que ele fez em Palo Alto. Junto com

nossos arquitetos, fizemos uma adaptagao para o Brasil. Nio foi
facil. A sede da HP estd aqui até hoje. (MARQUES, 2015).

Em momento anterior, Albuquerque apresentou mais
detalhes sobre como a sede da HP nos EUA serviu como
referéncia ao projeto do Alphaville, tendo sido adaptado

para as condigoes e especificidades do contexto local.

As discussdes ainda estavam em andamento em 1973, quando

o engenheiro americano Skip Law, representante da Hewlett
Packard (HP), demonstrou interesse pela drea. “Ele disse que
tinha sobrevoado a regido, tinha achado interessante o local, e me
perguntou o que eu ia fazer ali. Eu expliquei, e ele me perguntou:
vocés nao estdo pensando que, além de industrias, podem ser
instalados escritérios?” Albuquerque nio havia imaginado que
Alphaville, a 23 km do centro de Sao Paulo, pudesse interessar
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a um escritério. Law disse que a HP compraria um lote, desde

que a Albuquerque e Takaoka tomasse cuidado na definicio das
regras do novo negécio. Falava com a experiéncia de diretor de
uma divisio imobilidria da HP nos Estados Unidos e de autor de
projetos importantes, como o de Palo Alto, na Califérnia, onde
fica a sede da empresa. Dos Estados Unidos, Law enviou para
Albuquerque farta documentagio com as especificagoes de Palo
Alto. Auxiliado por arquitetos que estavam trabalhando na
concepgio de Alphaville, o projeto executado em Palo Alto foi
adaptado a realidade brasileira e traduzido numa minuta de
contrato com especificacdes que nem o Estado nem a Prefeitura
exigiam. Quando voltou, Law, satisfeito com as normas rigorosas
expostas pelo contrato, comprou o terreno e construiu o
escritério. [grifo nosso] (ALPHAVILLE, 2003b, p. 15-16).

Even Sacchi também faz mengio a importancia das informagées

trazidas por James “Skip” Law sobre a sede da HP:

Law falou aos diretores da Construtora sobre a sede da HP em
Palo Alto, nos arredores da cidade de Sao Francisco, um centro
empresarial que oferecia toda a infraestrutura necessdria, inclusive

uma 4rea reservada a residéncias (SACCHI, 2004, p. 159).

Esta afirmacio sobre a existéncia de um didlogo entre um projeto
urbanistico norte-americano e o projeto de Alphaville — tratando tanto
da configuragao espacial quanto normativa, nao foi explorada por
nenhum dos trabalhos académicos sobre Alphaville consultados. Talvez
porque esta informagao aparece sempre discreta e pouco detalhada

nos textos institucionais da construtora, presente mais para exaltar

um desejdvel status de génese estrangeira, do que para demonstrar as

possiveis relagoes urbanisticas e de circulagio de ideias deste fato.

Segundo a entrevista como atual presidente da Alphaville Urbanismo
S.A., arquiteto Marcelo Renaux Willer, que trabalha na empresa desde
2006 e é amigo pessoal de Renato Albuquerque, James Law realmente

enviou “farta documentagao com as especificagoes de Palo Alto”:

A estéria da HP procede. Teve o cruzamento entre a drea da HP
em Palo Alto e a Alphaville. Isso eu tenho certeza porque eu

j& ouvi do Dr. Renato. Uma semana depois da conversa (com
James Law), chegou um pacote no escritério do Dr. Renato na
Alameda Campinas. Ele mandou os projetos e os regulamentos,
principalmente os regulamentos. Que eram regulamentos dos
Estados Unidos que tém guidelines de constru¢io mesmo, né?
A janela tem que ser assim, ¢ tal. Af, o Dr. Renato, que é um
cara esperto, disse que isso ndo funciona, mas eu vou criar
guidelines de afastamento, recuo, altura... (...) Ele mandou um
pacote, Dr. Renato falava, um pacotdo assim, amarrado. (...) Eu
sei que tinha projetos, eu sei que tinha regulamentos. Veio para
ele, chegou para ele, e ele fez a selegio: isso aqui d4 pra aproveitar,
isso aqui nio. E tem claro o depoimento dele que eles fizeram
uma triagem e usaram alguns principios. Isso ¢ 100%, pode
escrever, que eu ouvi da boca dele trés vezes (WILLER, 2015).

Ainda que Albuquerque tenha se formado engenheiro arquiteto, pouco
trabalhou como projetista; teve apenas uma experiéncia no escritério
de Amador Cintra do Prado logo depois de sua formatura (FICHER,
2005, p. 340). Todos os projetos da Construtora Albuquerque, Takaoka,
bem como da Alphaville Urbanismo, foram desenvolvidos por outros
arquitetos. Ficher afirma que Albuquerque “se considera mais um
engenheiro civil, dedicado a construgoes” (FICHER, 2005, p. 340).

Porém, este afastamento do metier de projeto por parte de Renato
Albuquerque nao significou, em nenhum momento, uma delegagao
das decisoes projetuais. Pelo contrério: os empresdrios mantinham
uma rela¢do muito préxima com os arquitetos, debatendo
intensamente todos os aspectos arquitetonicos e urbanisticos dos

empreendimentos, como relatou o arquiteto Reinaldo Pestana:

Olha, o grande problema era o seguinte: a gente discutia

muito em mesa redonda. Porque a Takaoka era pequena. Ela
tinha uma poténcia desgracada e dinheiro, mas era pequena a
organizagio dela. Entdo, a mesa redonda era o Renato, o Takaoka,
e geralmente, eram convidados eu e o Z¢ [arquiteto José de
Almeida Pinto, sécio de Reinaldo Pestana] (PESTANA, 2015).

Em entrevista, a jornalista Giorgia Marcucci corroborou as informacoes
de que, apesar do volume de obras, todas as decisoes estratégicas e
projetuais eram definidas e acompanhadas de perto pelos diretores
Albuquerque e Takaoka, e que a construtora sempre manteve uma

equipe bastante reduzida e de relacionamento préximo e cotidiano:

Entéo, eles [Albuquerque e Takaoka] participavam mesmo,
atuantes. Do projeto, de todas as decisées. Demais! Demais!
Muito préximo. Muito! Era uma coisa assim, cotidiana. Era
muito préximo. Muito! O Reinaldo nio abria mio. O Z¢ também
nao abria mio de certas coisas. Eles podiam defender as suas
ideias, seus pontos de vista, suas solugoes de uma maneira muito

aberta. Eles eram muito préximos. (MARCUCCI, 2015).

Neste sentido, ¢ possivel afirmar que as decisées projetuais sofreram
influéncia direta dos empresdrios Albuquerque e Takaoka e, ainda que
muitas das querelas entre arquitetos e os empresirios tivessem como
objetivo diminuir custos e ampliar lucros, a bagagem técnica trazida
por ambos da graduagao na POLI se refletia na configuracio dos
empreendimentos por eles construidos. E é também plausivel afirmar
que, pela proximidade com que Albuquerque e Takaoka conduziam
seus negdcios, o “pacote imenso” de informagdes urbanisticas sobre o

Stanford Industrial Park, enviado diretamente a eles por James Law, foi
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Figura 69. Sede da HP
no Parque Industrial de
Stanford, 1957. Fonte:
Stanford Historical
Photograph Collection.

considerado como referéncia para o projeto do Alphaville. A procura por

essas possiveis articulagoes foi um exercicio que trouxe informagoes de
grande interesse para a historiografia da empresa, para o entendimento

de seu modus operandi e de seu modo de ocupacio e reprodugio espacial.

Partimos de perguntas muito simples: onde ficava a sede da HP em
Palo Alto? Quais eram as especificidades deste lugar que, os olhos
de James Law, pareceram tao adequadas ao futuro parque industrial
metropolitano de Alphaville? Que caracteristicas urbanisticas

eram estas? E, afinal, quem era James “Skip” Law? Estas perguntas
nos levaram a um proficuo estudo das relagdes entre a drea onde

a HP instalou sua sede em Palo Alto e o Alphaville-Barueri.

Para responder a estas perguntas, é necessdrio percorrer a histéria
da prépria Hewlett-Packard, ou simplesmente HP, uma importante
empresa de origem norte-americana da drea de computagio. A
companhia surgiu da parceria de Bill Hewlett e Dave Packard, dois
engenheiros elétricos que se conheceram ainda na graduagao na
Universidade de Stanford, Califérnia, EUA, ao final dos anos 1930.
A empresa foi oficialmente fundada por Hewlett e Packard em

janeiro de 1939, e cresceu vertiginosamente nos anos seguintes.

Em 1942, a HP construiu sua primeira sede, um edificio de planta
livre, mas de dimensoes modestas, que foi posteriormente substituido
por uma fibrica-sede de grande porte, construida em 1957. Foi

esta sede que James Law sugeriu como referéncia a Renato de

Albuquerque e Yojiro Takaoka, e ¢ dela que vieram informagées para

subsidiar o projeto do Centro Industrial e Empresarial Alphaville.

A primeira grande sede da HP nio se localizava em uma drea industrial
qualquer de Palo Alto, mas sim em um parque industrial dentro do
campus da Universidade de Stanford. O chamado Stanford Industrial
Park, Parque Industrial de Stanford, foi implementado em 1949, como
parte de uma politica da Universidade para angariar mais recursos,

e ampliar a esfera de colaboragoes entre as inovadoras empresas de
tecnologia jé existentes na regiao e as pesquisas, pesquisadores e alunos

da universidade, particularmente aqueles da Escola de Engenharia.

Esta peculiaridade na localizagao da sede da HP, qual seja, estar em
um parque industrial dentro de uma importante universidade norte-
americana, nos encaminhou para o aprofundamento da pesquisa sobre
o Parque Industrial de Stanford (cujo nome foi alterado em 1970

para Stanford Research Park, Parque de Pesquisa de Stanford), em
busca de conhecer seus principios urbanisticos e institucionais, para
entdo procurar tecer a teia de influéncias e apropriacoes, adaptacoes

e adequagdes desses principios que se refletem no espago fisico

do Alphaville Barueri e, potencialmente, nos empreendimentos

subsequentes, desenvolvidos durante os anos de expansao da empresa.

A Universidade de Stanford guarda uma riquissima histéria

de planejamento urbano do seu campus, que foi projetado e
problematizado por importantes profissionais do urbanismo desde
o principio. Nao ¢ possivel, portanto, dissociar o Parque Industrial
de Stanford e seus principios urbanisticos desses precedentes

de planejamento, o que nos leva ao exercicio de localizé-lo

historicamente na constru¢io do campus desta universidade.

Stanford é uma institui¢io privada, fundada em 1891 por Leland
Stanford e sua esposa Jane Lathrop Stanford, em homenagem ao seu
tnico filho, Leland Stanford Junior, falecido aos 15 anos de idade

em 1884, vitima de febre tiféide contraida durante uma viagem a
Europa. Stanford, além de ser empresdrio atuando em diversos ramos,
fora senador e governador do Estado da Califérnia. O abastado casal
doou suas terras da fazenda Palo Alto, na Califérnia, onde Stanford
tinha uma proficua criagao de cavalos, e coordenaram pessoalmente

todo o processo de implantagao da universidade, desde a escolha do
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terreno para os primeiros edificios, a defini¢io dos gestores académicos

e dos principios que regeriam a instituicao (DAVIS; NILAN, 1989).

O primeiro plano urbanistico para o campus foi encomendado

a Frederick Law Olmsted em 1886 (Figura 13 e Figura 14). Apés
visitar a drea de Palo Alto, Olmsted estava preocupado em projetar
espagos adequados ao ambiente semidrido da regido, evitando
solugoes urbanisticas, paisagisticas e arquitetdnicas estrangeiras,
particularmente a referéncia aos campi ingleses (citando Oxford

e Cambridge), tirando partido da arquitetura e materiais locais,
vegetacio nativa. Olmsted também considerava importante
preservar o mdximo possivel de dreas verdes nao-edificadas,

agrupando os edificios académicos de forma compacta:

(...) a mim parece que todos os espagos nio reservados
especificamente para propdsitos de uso bem definidos

devem, tanto quanto possivel, ser evitados, e um grau de
compacidade de arranjo nos caminhos e lugares publicos

deve ser antecipado, particularmente préximo ao centro de
operagoes (...)*(Carta de Olmsted a Leland Stanford em 27 de
novembro de 1886; (OLMSTED; GAGEL, 2013, p. 353).

A partir destas premissas, o paisagista pretendia desenvolver um
projeto com edificios isolados dispostos em meio a dreas extensamente
vegetadas, de tracado emulando espagos “naturais”, ainda que de
maneira planejada, como em seus projetos anteriores. No entanto,

em resposta as exigéncias de Leland Stanford, definiu-se um

desenho de cardter bastante formal e geométrico, (COULSON et

al., 2015). Ainda assim, percebe-se no plano geral e no projeto da
drea central da universidade o protagonismo da paisagem circundante,
a conformacio de amplos espagos verdes na entrada do campus e

a desejada concentracio dos edificios académicos, priorizando a

preservacio das dreas nio edificadas e a ambiéncia pastoral do campus.

A ideia do casal Stanford de criar a universidade em uma fazenda, em
drea rural que ainda mantinha certas qualidades da paisagem natural

do Vale de Santa Clara, onde se localizava a gleba, estd ligada ao

#Tradugdo da autora. No original: (...) it appears to me that all spaces not thus
specifically reserved for well-defined purposes of usefulness, should, as much as

possible, be avoided and a degree of compactness of arrangement anticipated in public

ways and places, specifically near the centre of operations (...)(Carta de Olmsted a
Leland Stanford em 27 de novembro de 1886; (OLMSTED; GAGEL, 2013, p. 353).
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Figura 70. Plano Geral
para a Area Central

de Stanford, Olmsted
CO, abril de 1888.
Fonte: (OLMSTED;
GAGEL, 2013, p. 395).
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idealismo roméntico do final do século XIX. Frente a rdpida expansio
urbana causada pelo avanco da industrializagdo e pelas transformagées
socioeconOmicas a ela relacionadas, as cidades ficaram marcadas como
lugares téxicos, insalubres, sujos e paupérrimos na mentalidade da
burguesia norte-americana daquele periodo, o que colaborou para a

consolidagao da paisagem pastoral como ideal de qualidade de vida.

Este idedrio pastoral também influenciou o pensamento sobre o
espaco universitdrio e sua configuragao, determinando a ampla
tradicdo de planejamento de campi universitdrios norte-americanos
em dreas rurais (PINTO; BUFFA, 2009). Este idedrio, que

muitos definem como “anti-urbano””, estava profundamente
consolidado no pensamento urbanistico norte-americano

sobre campi universitdrios h4 muito tempo, como mostra o
projeto de Thomas Jefferson para o campus da Universidade

da Virginia, de 1819, denominado por ele “vila académica”.

Olmsted teve uma importante participagio na espacializagio (e
consequente difusdo) deste idedrio pastoral tdo disseminado nos
Estados Unidos desde o século XIX. Em sua proficua carreira como
paisagista, de 1857 a 1903, foi autor de mais de 500 projetos de
parques, pragas, loteamentos residenciais suburbanos, dentre outros,
que reforgaram esse ideal estético. As ruas sinuosas, arborizadas,
com casas soltas no lote e sem cercas ou muros frontais, de frentes
ajardinadas, muito trabalhadas por Olmsted, transformaram-

se na receita urbanistica do suburbio jardim que provou ser

“imensamente atrativos aos americanos ricos e com mobilidade e

muito lucrativo para os investidores”(MOZINGO, 2011, p. 10).

E sabido que concepcio de subiirbio-jardim de Olmsted reverberou
para além do territ6rio norte-americano. Como afirma Carlos
Roberto Monteiro de Andrade (1998), projetos de Olmsted como
o Central Park e o suburbio de Riverside, nos arredores de Chicago,
foram importantes referéncias para o desenvolvimento da ideia de
cidade jardim de Ebenezer Howard, que viajou aos EUA ainda

jovem, o que faz do projeto do campus de Stanford uma experiéncia

2 Sobre este tema, ver WHITE, Morton Gabriel; WHITE, Lucia. Intelectual contra

la ciudad: de Thomas Jefferson a Frank Lloyd Wright. Buenos Aires: Infinito, 1967.
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Figura 71. Plano para o
Centro da Universidade |

Leland Stanford Junior, ¥ u*q
desenvolvido por E C T e
L. Olmsted, 1888. P A
Fonte: (OLMSTED; | 2 b e 2
GAGEL, 2013, p. 394).
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Figura 72. Imagem da Figura 73. Vista do
Universidade da Virginia, Quadringulo Principal
EUA, por South J. Serz, de Stanford na paisagem
ainda mais interessante para os estudos sobre Alphaville. Ainda que 1856. Fonte: University do Vale de Santa
B . . L of Virginia Online Clara, 1891. Fonte:
o plano de Olmsted nio tenha sido seguido a risca, seus principais Visual History. Stanford Historical
conceitos se mantiveram: a preservagio da paisagem rural, priorizando Disponivel em: hetp:// Photograph Collection.
. ) search.lib.virginia.edu/
a permanéncia dos espagos abertos e o bucolismo do campus. catalog/uva-lib:2153909/
view#openLayer/ i TR T W
) _ uva-lib:2153909/1607/ LEITAND - STANFORD -JF UNIVERSITY
Durante os anos 1940, a cidade de Palo Alto e a regido em torno 2421.5/1/1/0. Acesso em oo s e : s A i

. . . 2015.
de Stanford conheceram um intenso crescimento populacional e, novembro de 2015

consequentemente, de urbanizacio. Apesar disso, Stanford permaneceu
uma universidade pequena, de pouca visibilidade e influéncia até os

anos 1950°°. Em 1940, devido ao esvaziamento de alunos para a 22

39 Segundo a historiadora Rebecca Lowen, a Universidade de Stanford encontrou
sérios problemas orcamentdrios desde seu inicio, incluindo problemas legais para
utilizar o0 montante doado pelo casal Stanford, a decisio de nio cobrar anuidades,
o impacto do terremoto de 1906 na Califérnia, além da grande proximidade a
Sdo Francisco, sede da Universidade da Califérnia, que atrafa mais alunos que cinal. Ol d
a pequena universidade particular (LOWEN, 1997, p. 19). As duas primeiras Principal, Olmste
, . , . L . CO., 1890. Fonte:
décadas do século XX também foram complicadas para a universidade devido
. .. . (OLMSTED; GAGEL,
a0 esvaziamento dos campi universitdrios com a entrada dos EUA na 12 Guerra . ,
L . . 2013). Disponivel em:
Mundial, situagio que melhoraria nos anos 1920 apenas para declinar novamente h
. . , tep://www.olmsted.
com a profunda crise econdmica subsequente, que perdurou até meados da /
org/the-twelve-

Figura 74. Vista
aérea da proposta
para o Quadringulo

década de 1930, e implicou em profundas redu¢des nas doagoes e parcerias

L7 . . volumes/volume-19/
entre a universidade e institui¢oes privadas (LOWEN, 1997, p. 20-26). Estes

P ¢ hoie. fund ; 4 lvi d . volume-8. Acesso em
recursos sio, até hoje, fundamentais para o desenvolvimento de pesquisas nas setembro de 2015.

universidades norte-americanas, especialmente nas universidades privadas.
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guerra, Stanford permaneceu com cerca de 1.500 alunos, contando
com parcos recursos para pesquisa. O mapa da universidade em
1943 mostra poucos edificios institucionais, ainda cercados por

amplas dreas verdes e bairros residenciais de baixa densidade.

Porém, os anos do segundo pés-guerra seriam muito diferentes.
_ _ B 5 e . _ . O niimero de alunos aumentou consideravelmente, passando
jaia - A e & —, Y % T osdi para 5.000 em 1946 e mais de 8.000 em 1948, havendo grande
y ‘ pressdo para que o niimero de vagas fosse ampliado ainda mais
(STANFORD UNIVERSITY, 1948). Este aumento deveu-se
N ao programa federal de apoio aos veteranos da guerra conhecido
M it como “G.LBIill”, o Servicemen’s Readjustment Act (Ato para o

Reajustamento dos Veteranos de Guerra), de 1944, que, dentre

seus incentivos, custeava estudos universitdrios e inundou as

universidades com novos alunos (MCANDREWS, 1995, p. 5).

LAUR Eyey . : A '." = y 3! STAN FORD
> - B R TR

UNIVERSITY , . . .
= Para além deste aumento do corpo discente, que trazia consigo

recursos das anuidades, a universidade desenvolveu outras estratégias.

Em 1943, Donald Tresidder assumiu a presidéncia da universidade

tendo como metas principais o incremento or¢amentdrio de Stanford

Figura 75. Mapa do e a ampliagao das atividades de pesquisa de ponta, procurando

campus de Stanford, Ih iio d . idad kine d . idad

desenhado por Arthur melhorar a posicio da universidade no ranking das universidades

gitesg 1 348 Fonte: " norte-americanas. Para tanto, desenvolveu, juntamente com o
tanror: niversi a

Collection, 18 53-t1y997 .p decano da Escola de Engenharia Frederick Terman, um plano de

Disponivel em: hteps:// desenvolvimento institucional com virias frentes de atuacao.

purl.stanford.edu/
£s283mm3528. Acesso

em setembro de 2015. Em 1946, criaram o Stanford Research Institute, um instituto voltado

especialmente para a pesquisa aplicada em engenharia e fisica, em
parceria com industrias interessadas em financiar diretamente projetos
de pesquisa, oferecer bolsas a pesquisadores e até financiar incrementos
salariais aos professores. (MCANDREWS, 1995, p. 4). O Instituto

foi central ao crescimento da universidade, atraindo recursos nao
apenas da industria privada, mas especialmente dos programas

de desenvolvimento cientifico organizados pelo Departamento

de Defesa e pela Comissao de Energia Atdmica do governo norte-
americano para financiar novas tecnologias militares no contexto da

Guerra Fria, o que atraiu muitas empresas parceiras para Stanford,
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que, eventualmente, construiriam suas sedes dentro do campus, na

drea que viria a ser o Parque Industrial(LOWEN, 1997, p. 44)°".

Porém, o investimento federal em pesquisa nio foi o unico fator que
catapultou o crescimento industrial na regido de Palo Alto. Também foi
crucial o contexto de saturagao da cidade de Sao Francisco, metrépole
polarizadora da regiao da Baia, e o consequente incentivo por parte

do planejamento metropolitano para a dispersao das atividades
industriais. Havia necessidade de novas dreas, amplas e baratas, para a
expansio da inddstria, que jé ndo encontrava espaco disponivel em Sao
Francisco. A dispersiao como estratégia de planejamento foi assumida
pelos membros do Conselho da Area da Bafa de Sio Francisco, o

Bay Area Council, para quem a 4rea da Bafa de Sao Francisco deveria
ser compreendida como uma “unidade econdmica integrada”, onde

os municipios deveriam ser “interligados e interdependentes” (Ata

de Reuniao do Conselho da Bafa de Sao Francisco de Dezembro

de 1947 (apud O’MARA, 2005, p. 105). Como coloca O’Mara:

Os interesses do Conselho em planejamento econdmico regional
e na promogio da regiio também revelaram as novas demandas
espaciais da industria. Nao apenas as maiores cidades da regido
estavam completamente ocupadas e impedidas geograficamente
e politicamente de se expandirem, mas também as atividades
industriais e comerciais requeriam muito mais espago durante a
era automotiva. Aceitando esta realidade, o Conselho se tornou
bastante pré-suburbanizagio em sua orientaco e passou a se
enxergar como um promotor de um desenvolvimento industrial
mais extensivo para as dreas periféricas da regido metropolitana,
tendo interesse particular na ampliagio dos distritos industriais
mais ao sul da Peninsula. Em seus planos e agoes, os lideres do
Conselho da Area da Baia refletia o timbre pro-descentralizagio
e pré-dispersio daqueles tempos?(O’MARA, 2005, p. 104).

3! Segundo Rebecca Lowen, estas agéncias disponibilizaram $ 325 milhoes de délares
para pesquisas nas universidades durante os anos de Guerra Fria, o que representou
quase 60% dos projetos de pesquisa das maiores universidades dos EUA. A relagio
entre interesses industriais e pesquisa académica levantou intensos debates éticos
sobre seu impacto na liberdade dos professores em escolher e desenvolver seus temas
de pesquisa, o que nio impediu a administragio da universidade de aprofundar

sua relagdo com a iniciativa privada e com o préprio governo federal, financiando
pesquisas para o desenvolvimento de tecnologias bélicas e de espionagem para

uso militar (LOWEN, 1997). Em 1948, o instituto de pesquisa de Stanford

estava desenvolvendo onze projetos patrocinados por institui¢des privadas e sete
para agéncias governamentais, totalizando mais de um milhao de délares em
financiamentos externos naquele ano (STANFORD UNIVERSITY, 1948, p. 39).
32 Tradugdo da autora. No original: The Council’s interest in regional economic
planning and boosterism also revealed the new spatial needs of industry. Not only
were the region’s large cities completely build up and prevented geographically and

Figura 76. Mapa da
regido metropolitana

de Sao Francisco.
Fonte: Google Earth.

Baia de Sao Francisco

®Berkeley

@ .- s
CSao Francisco

A descentralizagao de atividades industriais para municipios menores
da Regiao Metropolitana de Sao Francisco, que até entdo eram cidades-
dormitério suburbanas, também fez parte do contexto da formacao
do Alphaville Barueri. O Parque Industrial de Stanford foi, de fato,
resultado de estratégias internas da universidade, que ampliaram

seu leque de atividades e relacionamentos com empresas privadas e
com o governo federal, mas nao somente. A saturagao da metrépole
Sao Francisco cumpriu importante papel na viabilizagao deste novo
centro econdmico suburbano, que se encaixava perfeitamente nas
diretrizes de dispersao e descentralizagao propostas pelos instrumentos
e instincias de planejamento regional da Bay Area. Assim como o

Alphaville Sao Paulo se encaixou, anos mais tarde, nas diretrizes de

politically from further expansion, but also industrial and commercial activities
required much more space during the automotive age. In accepting this reality, the
Council became quite pro-suburban in its orientation and saw itself as the promoter
of more extensive industrial development in the outer areas of the metropolitan region
and took particular interest in the enlargement of industrial districts farther south on
the Peninsula. In their plans and actions, the leaders of the Bay Area Council reflected
the pro-decentralization and pro-dispersal tenor of the times (O’MARA, 2005, p. 104).
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descentralizagao para o desenvolvimento metropolitano de Sao Paulo
que vinham sendo desenvolvidas desde os anos 1930 por Anhaia
Mello. Ou seja, a implantagao de parques industriais dispersos
respondeu, tanto no caso de Stanford quanto em Alphaville, a um
anseio dos instrumentos de planejamento regional, desejosos por
uma melhor distribuigao dos polos de emprego, e consequentemente,

da renda e dos beneficios do desenvolvimento econ6mico.

Neste periodo de intenso crescimento da cidade e grande pressao

sobre as terras da universidade, Lewis Mumford, que fora professor

da Escola de Ciéncias Sociais de Stanford entre 1942 e 1944, foi
convidado a desenvolver um estudo critico sobre o planejamento

da universidade, tecendo diretrizes para guiar a futura ocupagio do
campus. O relatério de Mumford, Memorandum on Planning, foi
escrito em duas partes, uma em 1946 e outra em 1947. No primeiro
relatério, Mumford reiterpreta os principios do projeto original de
Olmsted para o campus como premissas para sua proposta, defendendo
o crescimento compacto da universidade, condenando o processo

de suburbanizagio vigente e reafirmando o cardter rural da 4rea:

Uma andlise fresca, independente do problema nos leva de
volta 4 contribuigio essencial de Olmsted: compacidade,
concentragao, unidade. Os edificios da Universidade deveriam,
em suas operagoes futuras, ser concebidos como um grupo
urbano concentrado em um ambiente permanentemente

rural® [grifo nosso] (MUMFORD, 1946, p. 1).

Para Mumford, Stanford deveria preservar o maximo possivel de
dreas livres para resguardar este cardter rural, contribuindo para
a qualidade paisagistica da regido como um todo, visto que o
desenvolvimento suburbano jd havia consumido a maior parte

das terras do vale de Santa Clara ao final dos anos 1940.

Da forma como as coisas estdo agora, Stanford possui a

tltima grande 4rea livre no que se tornou um tnico imenso
desenvolvimento suburbano. (...) Felizmente, acontece que

o interesse privado de Stanford em manter esta drea livre de
ocupagdes de cardter nio-universitdrio coincide com o interesse

3 Tradugio da autora. No original: A fresh, independent analysis of the problem
brings one back to Olmsted’s essential contribution: compactness, concentration,
unity. The buildings of the University should, in future operations, be conceived as a
concentrated urban group in a permanent rural setting (MUMFORD, 1946, p. 1).

Figura 77. Primeira
pdgina do jornal The
Stanford Daily, de 28
de fevereiro de 1947,
onde lé-se a chamada
“Mumford visualiza
uma Fazenda Eficiente”.
Disponivel em: hetp://
stanforddailyarchive.
com/. Acesso em
setembro de 2015.
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publico. Do ponto de vista do planejamento de parques para a
Peninsula como um todo, Stanford é e deve continuar a ser uma
4rea livre. (...) A drea que Stanford nao ocupar para seus proprios
interesses nao deve ser urbanizada de maneira alguma, mas
mantida como uma reserva verde*(MUMFORD, 1947, p. 1).

Mumford tratou de outros tépicos importantes em seus relatérios,
defendendo a demanda por novas dreas habitacionais para estudantes,
professores e funciondrios da universidade, especulando sobre quais
seriam as op¢oes mais lucrativas de desenvolvimento da terra disponivel,
e propondo estratégias para proteger o campus do trdfego intenso de
veiculos. Mas para nés, o fato mais marcante foi sua capacidade de
compreender Stanford e seu generoso banco de terras no contexto
regional da Bafa de Sao Francisco, reforcando o valor social e ambiental
de suas dreas “naturais” apontado por Olmsted 60 anos antes e
refor¢ando a retdrica do bucolismo pastoral do imagindrio coletivo
norte-americano. No memorando, Mumford refor¢a a importincia do
paisagismo, da arborizacio de todas as ruas e avenidas “em consideragio
a0 siléncio e a ordem estética”, dos jardins em frente as casas, e
recomenda a implantagao de cinturdes verdes “onde quer que terras da

Universidade encontrem outras propriedades” nos limites do campus para

“conferir definigao as terras da Universidade” (MUMFORD, 1946, p. 4).

Este bucolismo, imbricado na longa histéria de planejamento

do campus de Stanford, sempre esteve explicitamente presente

em seus planos urbanisticos, e foi expandido para as novas dreas
industriais, apesar de Mumford nio té-las previsto em seus
memorandos. De qualquer forma, os grandes afastamentos, os
jardins frontais bem trabalhados, com edificios afastados da rua, de
poucos pavimentos, constituiram um esfor¢co em mesclar o ambiente

industrial 4 consolidada atmosfera “rural” da universidade.

Com o estreitamento das relagdes de pesquisa entre a universidade,

empresas ¢ o governo e considerando a grande demanda por novas dreas

3% Tradugdo da autora. No original: As things now stand, Stanford owns the

last large open area in what has become practically a single great suburban
development. (...) Fortunately it happens that Stanford’s private good in
withholding this land free from encroachments of a non-university character
coincides with the public good. From the standpoint of Park Planning for the
Peninsula as a whole, Stanford is and should remain an open area. (...) The land
that Stanford does not develop for its own purposes should not be developed

at all, but maintained as a green reservation (MUMFORD, 1947, p. 1).

Figura 78. Perspectiva
do complexo da Varian
Associates no Stanford
Industrial Park, projeto
arquitetdnico de

Erich Mendelsohn,
1950. Fonte: Palo

Alto Historical
Association, 2015.

Stanford Industrial
Park, 1952. Fonte:
Palo Alto Historical
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industriais, no tardou 0 momento em que a primeira industria viesse
propor uma parceria mais efetiva. Os irmaos Varian, da Varian Associates,
ex-alunos de Stanford, foram os primeiros locatdrios de um terreno
destinado a industria leve dentro do campus, em 1951. O lote destinado
a nova sede da Varian se localizava no extremo oeste do campus, entre
dreas residenciais consolidadas e a Avenida El Camino, principal via

de conexio entre Palo Alto e a rodovia que levava a Sao Francisco.

O Departamento do Planejamento da universidade nio chegou a
desenvolver um plano de longo prazo para a drea industrial, mas definiu
as principais ruas de acesso e algumas ruas locais. Naquele momento,
ainda nio estava claro se a parceria entre industria e universidade seria
produtiva, e o contrato com a Varian serviu como um primeiro teste.
Com a efetiva construgio da primeira parte do complexo industrial da
empresa, inaugurada em 1952 (Figura 20 e Figura 21), a universidade
deu um passo a frente e contratou a empresa S.O.M., Skidmore, Owins
and Merril, para desenvolver um plano estratégico para toda a drea

da universidade, o Stanford Land Development Plan, em 1953.

O Plano proposto incluia um extenso e detalhado estudo sobre o trinsito
de veiculos no campus, um estudo de viabilidade para a construgao de
um shopping Center no campus, a proposta de desenvolvimento de

uma grande drea residencial e a primeira proposta esquemdtica para o
Parque Industrial. O plano considerava as sedes da Varian Associates

e da Kodak, propondo algumas pequenas alteragées no sistema vidrio

e a remogao de uma escola de ensino fundamental existente na 4rea.

Além disso, determinava o uso industrial leve para todos os lotes

(SKIDMORE, OWINGS AND MERRIL ARCHITECTS, 1953).

Contrdrio as premissas colocadas por Mumford, alheio ao cardter
rural da universidade, o plano de 1953 tinha forte viés imobilidrio,
propondo ocupar grandes dreas verdes com loteamentos habitacionais
para a classe média ao invés de preservé-las. O plano foi quase
completamente rejeitado pelo Conselho da Universidade, mas

nao por se distanciar das premissas origindrias do campus, e sim
porque os loteamentos residenciais propostos pareceram pouco
lucrativos aos membros do conselho, que exigiram estudos mais
aprofundados visando “um retorno mais alto por drea & Universidade
do que aquele advindo de casas unifamiliares” (STANFORD
UNIVERSITY, 1954, p. 4). E foi o Conselho da Universidade para

LAND

LEGEND:

----- STANFORD
@a@g LARKES

Figura 80. Proposta

de Uso do Solo pelo

Plano da SOM. Fonte:

SKIDMORE,
OWINGS
AND MERRIL
ARCHITECTS,
1953.
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TEMPORARY WILLOW
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O Desenvolvimento Territorial que confirmou a possibilidade da

universidade expandir o escopo de atividades dentro do campus

como forma de aumentar a arrecadagio, incluindo o uso industrial:

Se Stanford mantiver uma ampla gleba nio comprometida, em
uma 4rea onde a escassez de terra estd claramente iminente, estard
em posicdo de atrair para a comunidade universitdria uma ampla
gama de atividades nacionais e regionais que terdo valor direto

e imediato para a Universidade. Elas tendem a prover renda

de aluguéis, além de oportunidades profissionais e de trabalho
para os estudantes e funciondrios. (...) Ou seja, de fato, hd forte
evidéncia que uma drea alocada para uso industrial leve pode

ser muito pouco®( STANFORD UNIVERSITY, 1954, p. 5).

% Tradugio da autora. No original: “If Stanford retains ample uncommitted land, in
an area where land shortage is clearly looming, it will be in a position to attract to the
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Na critica ao plano, o Conselho apresentou uma proposta de uso
do solo onde indica uma ampla drea destinada ao uso industrial em
lotes alugados, contigua a drea entao ocupada pela Varian e pela
Kodak, limitada 4 esquerda por “drea residencial para professores”,

e a direita por uma 4rea pertencente a cidade de Palo Alto.

O Parque Industrial acabou, de fato, rodeado por grandes parcelamentos
habitacionais, conforme preconizado pelo conselho: o College

Terrace e o Escondido Village a oeste, entre o parque industrial e a Figura 81. Extensio
da rua Hanover dentro
do Stanford Industrial

leste; e o Esther Parks ao sul. E, apesar do uso industrial, o Stanford Park, 1956. Fonte:

. . . . . Palo Alto Historical
Indutsrial Park se integra ao entorno residencial por meio do desenho. Association, 2015.

drea institucional da universidade; o Barron Parks e o Green Acres a

O desenho do Parque Industrial apresenta uma organizagao simples,
de malha vidria majoritariamente ortogonal em grelha, com algumas
ruas curvas. Os lotes tém dimensdes bastante variadas: os primeiros
lotes, de 1953, ocupados pela Varian e pela Kodak, tinham cerca de
40.000 m? (10 acres). O lote da HP, ocupado em 1957, tem mais de
150.000 m?, enquanto hd diversos lotes bem menores, com cerca de
10.000 m?2. O uso na drea foi determinado como majoritariamente
industrial desde o inicio, com severas reservas a emissao de poluentes,
mas permitindo escritdrios e servicos. Os edificios estao bastante
afastados das ruas, que sao sempre bem arborizadas, com amplas
calcadas. As ruas sao largas, mesmo aquelas de cardter local. A Page Mill

Road, avenida principal que corta o SIP transversalmente, e a Foothill Figura 82. Area
a ser ocupada pelo
Parque Industrial de
como parkways, largas, de trifego ripido, e muito arborizadas. Apesar Stanford, 1957. Fonte:
Stanford Historical
Photograph Collection.

Expressway, que delimita o parque industrial ao sul, sao configuradas

de os lotes terem de incluir 4reas de estacionamento internas, estas

sio amenizadas pelos grandes afastamentos e pela arborizagio.

A vista do SIP desde os morros lindeiros em seu limite sudoeste,
em 1970, apresentava uma paisagem de fato urbanizada, cujos
grandes edificios enunciavam sua ocupagao industrial. No

entanto, a vista nos parece harmonizada e equilibrada pela

University community a wide range of national and regional activities which have a
direct an immediate value to the University. They are likely to provide income from
rentals, and provide as well both income and professional opportunities for students
and staff. (...) There is, in fact, already strong evidence that the area allocated for

light industrial use may be too small” (STANFORD UNIVERSITY, 1954, p. 5).
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Figura 83. Vista
aérea do Stanford
Industrial Park ao final
da década de 1950

ou inicios de 1960.
No centro, ao fundo,
a sede da Hewlett-
Packard. A esquerda, a
sede da Varian. Fonte:
Palo Alto Historical
Association, 2015.

Figura 84. Vista
aérea do Stanford
Industrial Park, 1960.
Ao centro, a sede da
HP. Ao fundo, a cidade
de Palo Alto. Fonte:
Palo Alto Historical
Association, 2015.

Figura 85. Rua no
Parque Industrial
de Stanford, sem
data. Fonte: Palo

Alto Historical
Association, 2015.

Figura 86. Vista do
Stanford Industrial Park
a partir dos morros

no limite sudoeste,
cerca de 1970. Fonte:
Palo Alto Historical
Association, 2015.
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abundante vegetagao do “bairro”, que, entremeando os prédios

S de baixa altura, ainda transparecia certa ambiéncia bucdlica.

Esta era a paisagem que James Law vivenciava; aquela que

lhe pareceu desejdvel para o novo empreendimento industrial
paulistano, também a ser construido em drea rural, o que lhe
impulsionou a disponibilizar “farto material” sobre o Stanford
Industrial Park para os empresirios brasileiros para enfatizar as

similaridades entre ambos contextos, demandas e objetivos.

) Interessante apontar que a drea a ser ocupada pelo parque industrial
Figura 87. Area do

campus proxima a Page
Mill Road, 1973. Fonte:
Palo Alto Historical
Association, 2015.

em Stanford tinha uso do solo definido como rural, e ndo havia

nenhuma pretensio de ali desenvolver uma zona industrial no

planejamento municipal. No comego dos anos 1950, o municipio

de Palo Alto nao tinha departamento de planejamento préprio,
: sendo este coordenado apenas pela instancia do Condado de Santa
Clara. Para alterar o uso para Industrial Leve, a universidade teve que

requisitar a alteragao e negocid-la com o governo do condado, que a

realizou, aplicando indices urbanisticos ji existentes para outras dreas

- de mesmo zoneamento (LUGER; GOLDSTEIN, 1991, p. 131).

Tabela 9. Indices Urbanisticos do Stanford Industrial Park

REGULAGAO PARA DESENVOLVIMENTO Z0NA DE INDUSTRIAS LEVES-

Distriro ComBINADO LM-§

ZoNA DE INDUsTRIAS LEVES (LM)

Tamanho minimo do lote 4.000 m? aprox. 20.000 m? aprox.

Largura minima do lote 30,4 m 76,2 m

Profundidade minima do lote 45,75 m 76,2 m

Afastamento frontal minimo 6m 30,4 m

Afastamento posterior minimo 6m 12m

Afastamento lateral minimo(p/ lote) 6m 12m

Afastamento lateral minimo (p/ rua) 6 m 21 m

taxa de ocupagdo méxima do lote 30% 15%

Altura mixima 10 m aprox. 10 m aprox.
Figura 88. Vista da " - ) o ) )
cidade de Palo Alto com Altura mdxima préximo a 4reas residenciais 7,5 ms e estiver a menos de 7,5 m se estiver a menos de

12 m de uso residencial 24 m de uso residencial

as montanhas Stanford
ao fundo, 1976. Fonte:
Palo Alto Historical
Association, 2015.

Estacionamentos 1 vaga/300 m? area construida 1 vaga/300 m? area construida

Fonte: LUGER; GOLDSTEIN, 1991, p. 131-132.
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Figura 89. Vista aérea
do Stanford Research
Park (antigo Industrial
Park), 1985. Fonte:
Palo Alto Historical
Association, 2015.

Estes pardmetros mantiveram-se inalterados ao longo do tempo. Como
afirmam as propagandas do Parque Industrial, os “grandes afastamentos
ajardinados distribuidos por todo o Parque proporcionam um cendrio
semelhante ao campus™® (STANFORD UNIVERSITY, 2007, p. 5). As
baixissimas taxas de ocupagao dos lotes também refor¢am este cendrio.
No entanto, ao longo das diversas expansoes do Parque, ilustradas na
sequéncia de fotos aéreas das décadas de 1950, 1960, 1970 e 1980,

¢ notdvel o aumento das dreas de estacionamento, a diminuicio da
arboriza¢io e o consequente enfraquecimento da ambiéncia bucélica
caracteristica dos principios urbanisticos do campus de Stanford e

que, de fato, se manteve no Parque Industrial até os anos 1970.

Considerando que na génese do Stanford Industrial Park havia uma
forte preocupagao com a manutenc¢io da paisagem bucélica e rural, que
foi diluida e drasticamente diminuida ao longo da sua consolidagao,

e que seu projeto foi meticulosamente estudado pelos empresérios
responsdveis pela incorporagao do Centro Industrial e Empresarial

Alphaville, quais seriam as rela¢oes entre estas experiéncias urbanisticas?

Podemos afirmar que, ainda que parcialmente, aquela intengao de
criar um ambiente industrial mesclado a um (possivel) bucolismo
rural também se deu na concepgio de Alphaville. E fato que houve,
desde o inicio do projeto, uma intengdo de criar um ambiente
com qualidade paisagistica também em Alphaville, e esta é uma
preocupagio que o estudo sobre o Stanford Industrial Park e suas
relagoes com Alphaville nos permite afirmar. Estas relacoes se
expressaram em semelhancas entre ponderados indices urbanisticos
(especialmente os generosos afastamentos frontais); tipo de usos
industriais permitidos; tamanhos de lote semelhantes; preocupagio
com localizagio dos estacionamentos, locais de carga e descarga,
poluigao visual nas fachadas frontais; controle da polui¢ao do ar

e sonora; e definicio de mecanismos de controle urbanistico.

Os parametros urbanisticos para os lotes comprados no Centro
Industrial e Empresarial Alphaville estao descritos na cldusula nona

do “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra’,

3¢ Tradugio da autora. No original: “Large landscaped setbacks
throughout the Park provide a campus-like setting”.
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intitulada “Regulamento sobre o uso de Iméveis em “Alphaville”,
onde o comprador (e seus sucessores) assumiam o compromisso
de observar, obrigatoriamente, as normas ali estabelecidas, que

também eram transcritas para a escritura definitiva dos iméveis.

O regulamento trata de oito itens relativos ao uso e ocupagio dos lotes
e dois itens sobre a SACIE — Sociedade Alphaville — Centro Industrial
e Empresarial. O documento tinha por finalidade “assegurar o uso

apropriado” dos espacos do loteamento e seus “principios bdsicos” eram:
¢

1. Proteger os proprietdrios e usudrios de prédios industriais
e comerciais contra o uso imprdprio e danoso dos
iméveis, que poderd vir a desvalorizar a propriedade;

2. Assegurar um adequado e razodvel uso da propriedade;

3. Estimular a construcio de edificios de moderna
e agraddvel arquitetura, evitando aparéncias
antiestéticas e desagraddveis a vista e 4 funcio;

4. Exigir a previsio de uso préprio de estacionamento
e locais para carga e descarga dentro das dreas;

5.  Estimular o desenvolvimento tecnolégico, arquitetural e
projetos de “engineering” e promover uma protegio ao
meio ambiente com um desenvolvimento harmonioso
e ndo poluidor, de forma a permitir um geral bem-
estar dos ocupantes, nao s6 dos proprietdrios, como da

vizinhanga (CONSTRUTORA, sem data, p. 5).

As nogoes de “agradabilidade”, “adequagdo”, “razoabilidade”, “harmonia”

¢ “bem-estar” aparecem no regulamento como conceitos que
transmitem uma preocupagio com a constru¢io de uma paisagem
industrial, de fato, porém harmoniosa, em equilibrio com o meio
ambiente e com a “vizinhanga”. A industria que integra o Alphaville
¢ uma industria “moderna”, “ndo-poluente”, que se projeta com
uma “agraddvel arquitetura” para “a visao e a funcao”. Ter estes
elementos como principios bésicos do regramento urbanistico revela
a preocupagio em criar uma ambiéncia completamente diversa

do espago industrial caracteristico, cujo esteredtipo era a fabrica
poluidora do ar, das dguas e do solo, e isto era, de fato, uma novidade
para o projeto de parques industriais naquele momento, claramente

influenciada pela experiéncia do Stanford Industrial Park.

A preocupagao com esta “nova’ paisagem industrial se expressou em
diversos pontos do regulamento do Alphaville. A defini¢ao dos usos

permitidos inclufa “fdbricas de leve e médio usos industriais, escritérios,

Figura 90. Minuta do
Instrumento Particular
de Compromisso de
Compra e Venda.
CONSTRUTORA,

sem data.

e
¥

CLAUSULA NONA - DAS RESTRICOES TMPOSTAS A0 IMOVEL OBJETO DO PRESENTE

/B condigao essencial desta promessa de compra e venda a observancia' do

Regulamento a seguir transcrito, a que estao obrigados todos os iméveis
das Quadras 1, 2, 4 e 9, de "ALPHAVILLE" - CENTRO INDUSTRIAI E EMPRESA -
RIAL; tal Regulamento sera igualmente transcrito na escritura definitiva
de venda e compra e sera cumprido pela ora COMPRADORA e, sucessivamente,
por seus sucessores, a que titulo o forem, de vez que tamb&m de todas as
transaqoes futuras que tenham por objeto o imdvel ora compromlssado, de-
vera constar o Regulamento ora imposto, sendo que as partes desde ja au-
torizam o Sr. Oficial do Registro de Imove15 competente a proceder a ins
crigao destas obrigagdes, com a inscrigao do presente.
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edificios comerciais, armazéns, laboratérios, representacoes de maquinas
e veiculos, depésitos fechados e usos correlatos, bem como pequeno
comércio”, exigindo a prevengao contra a polui¢io por “odores
desagraddveis, fumacas poluentes, excesso de barulho, polui¢ao de
maneira geral do meio ambiente” (CONSTRUTORA, sem data, p. 5).

O item “Afastamento das Divisas e Porcentagens de Uso dos
Iméveis” apresentava o recuo frontal obrigatério de 15 metros

para todos os lotes das quadras 1, 2, 4 € 9, as primeiras a serem
comercializadas. Este amplo recuo foi alterado posteriormente para
algumas quadras, especialmente aquelas com lotes menores, sendo
reduzido para 10 ou 8 metros. Ainda assim, permaneceu a inten¢ao
de afastar a edificacdo fabril da testada do lote, criando um espago
aberto de transi¢io entre a rua e a fibrica onde eram permitidos

jardins, mas também a construgio de guaritas e estacionamentos.

O regulamento também estabelecia que as frentes dos lotes deveriam
ser cuidadosas no tratamento paisagistico e arquitetdnico: eram
proibidos pontos de carga e descarga “na fachada da frente”;
permitia-se o cercamento frontal apenas com tela, de no méximo
dois metros de altura, proibindo-se muros; os “estoques de material
q

ou matéria prima, ou de residuos aguardando transporte” nao
poderiam ser localizados na frente do lote para “evitar polui¢ao

. . . . . ~ ’ » 2
visual, de maneira a evitar visualizagio desagraddvel”; depésitos e
estoques ao ar livre deveriam ser escondidos por “ajardinamentos,

arborizagio, cercas vivas” (CONSTRUTORA, sem data, p. 7).

As propagandas do Alphaville reverberavam esta visao de uma
paisagem bucdlica e campestre, calma, diferente do “caos
urbano”, e préxima o suficiente para viabilizar os deslocamentos
cotidianos. Os andncios a seguir reforcam estas caracteristicas do
empreendimento, que divulgava sua condi¢do “rural”, conquanto
préxima da “cidade”, buscando construir uma imagem de cidade-
campo harmoniosa. O primeiro andncio destaca a disponibilidade
de “Escritérios no campo a 20 minutos do centro”, “a 5 minutos
do Ceasa”, listando as rotas de acesso e a infraestrutura disponivel.
O segundo antncio convida os empresdrios: “Leve o escritério

da sua empresa para o campo”’, onde encontrario “toda infra-

estrutura (sic) de cidade no meio de um vale verde”.

AlphaVille GV

centro empresarial e residencial

A
i

AREA - ASSOCIAGAD RESIDENCIAL E EMPRESARIAL ALPHAVILLE
e-maik Lo ana-aiphavie org b Fonu; 413322870

Figura 91. Mapa do
Centro Industrial e
Empresarial Alphaville.
Fonte: Alphaville
Urbanismo S.A., 2014.
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Figura 92. Propaganda
do Alphaville. O

Estado de Sio Paulo,
24/04/1975, p.20.

Figura 93. Propaganda
do Alphaville. O

Estado de Séo Paulo,
25/03/1975, p.6.

Figura 94. Propaganda
do Alphaville. O

Estado de Sio Paulo,
10/1975, p.17.
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Construiu-se, entdo, uma narrativa de contraposi¢ao ao urbano,
representado, como mostra o antincio da mudanga da sede da empresa
de cosméticos Wella/Rosimar, pelos “aflitivos problemas de espaco,
congestionamento, transporte, polui¢io sonora e ambiental”, mas

que ¢ pretensamente solucionada pela proposta de Alphaville, uma
cidade-campo que oferece a proximidade com a natureza, “jardins,

ar puro, espago, siléncio”, somados as benesses da cidade, “telefones,
acesso, iluminagao, dgua, luz e forca, esgotos, galerias pluviais,
restaurantes, posto de gasolina, linhas de 6nibus, heliponto, pronto

socorro, shopping center, bancos, hospital, farmdcias, supermercados”.
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No entanto, o “verde” de Alphaville foi resultado de uma agio
antrépica, de dominio e transformacao do territério. Mesmo
antes de Alphaville, aquelas terras nao eram “naturais”, pois
quase nao havia resquicios de mata atlantica. Os relatos sobre a
condi¢io das fazendas quando da constru¢io do Alphaville, ou
seja, antes de 1973, nao revelam uma drea de natureza “original”

preservada, senio matas de reflorestamento e dreas rurais.

Muita mata nativa, talvez de regeneracio, pois outra probabilidade
¢ que a mata virgem da fazenda tenha sido transformada em

lenha exportada para a capital ou para a Sorocabana mover suas
locomotivas a vapor até os anos 1950; com efeito, esta foi outra
caracteristica de exploragdo das terras e matas desta regido. Como
contam alguns moradores, nos anos 1940 as matas praticamente
nao existiam em Parnaiba, vitimas da devasta¢io dos lenheiros

(CEMIC; PREFEITURA DE SANTANA DE PARNAIBA, 2007).

A paisagem j4 havia sido transformada pelo homem, e o seria,
mais uma vez. De paisagem rural, viria a ser uma paisagem
urbana, ainda que tenha havido uma inten¢io inicial de relacionar
o novo parque industrial com o “rural”, o “campo” por meio

dos pardmetros urbanisticos e da énfase no paisagismo. A

prépria remogao das pequenas propriedades rurais ali existentes
hd tantos anos jd denota a fragilidade, e talvez até mesmo a
artificialidade e a impossibilidade, de se construir uma ambiéncia

pastoral, que foi apenas retérica de propaganda comercial.

De tal modo que, desde o inicio da implanta¢io do empreendimento,
a possibilidade de construgao de uma paisagem bucdlica nio se
realizou, sendo transformada em uma preocupagio de cunho
exclusivamente comercial, onde a referéncia ao meio rural e aos espagos
verdes abertos se restringiu a jardinagem, como uma estratégia para
criar uma melhor impressdo aos futuros compradores. Produziu-

se, entdo, incontestavelmente, uma paisagem urbana, repleta de

seus elementos mais caracteristicos: grandes avenidas, edificios em
altura, pessoas caminhando em todos os lados, comércios e seus
“outdoors”, incontdveis carros amontoados em congestionamentos ou
acomodados em amplos estacionamentos. Um relato do empresirio
Pedro Wajnsztejn, presidente da fibrica de mobilidrio infantil
Babylandia, primeira empresa a construir sua sede em Alphaville,

ilustra bem a reducio do paisagismo a mera estratégia comercial:

Quando nds viemos para Alphaville nio havia absolutamente
nada. Apenas um restaurante no clube, que estava em obras

ainda. Depois as coisas foram evoluindo, abriu-se um posto de
gasolina, uma lojinha de servicos... (...) Durante o periodo de
constru¢ao da empresa, passei a encontrar o engenheiro Takaoka
com muita frequéncia. (...) Mas um dos fatos mais marcante foi
que, quando estdvamos na fase final da obra, acabou o “gds”. Nés
nao tinhamos mais dinheiro para terminar a parte externa e fazer

o paisagismo. Entdo, a gente deixou essa parte meio parada. Um
dia o Dr. Takaoka veio aqui e me disse: “---Pedro, vocés vao acabar
com o meu empreendimento desse jeito! A Babylandia ¢ a primeira
empresa a se instalar por aqui, vocés nio podem deixar a construgio
assim”. Eu disse a ele; “Mas Dr. Takaoka, nds nio temos mais
dinheiro”. Eu lembro que ele saiu e depois de algum tempo retornou
com a esposa do Dr. Renato de Albuquerque, que ¢é paisagista.

Ele acabou nos ajudando a fazer o jardim para que a fachada

ficasse vistosa [grifo nosso] (SACCHI, 2004, pp. 156-158).

Segundo Reinaldo Pestana, Takaoka dizia que os empreendimentos

“precisavam ter muito verde; verde vende”. E decidiu “gramar tudo isso,

plantar eucalipto, pinheiro e vai ficar um jardim” (SACCHI, 2004,

p- 193). Em Alphaville, a escolha da grama e do eucalipto, plantas
que compde o imagindrio de uma natureza controlada; denotam a
estratégia mercadoldgica de oferecer uma natureza dominada pelo
homem, moldada ao seu gosto e absorvida pelo mercado imobilidrio
como mercadoria valorizada. Como se os empresdrios afirmassem que
a aquisi¢ao de um lote naquele lugar nao se tratava de investimento
perigoso, mas liquido e certo. Nao hd incertezas nesta natureza-

negocio; afinal, ela foi domesticada e enquadrada em niveis tolerdveis.

Outros movimentos de projeto e de implantagio do Alphaville
viriam reduzir ainda mais as relacoes entre o bucélico e o
industrial. Um fato importante foi o lento ritmo das vendas
nos primeiros anos, o que levou a construtora a reavaliar a
configuragao do empreendimento, diminuindo o tamanho

dos lotes, como narra o arquiteto Reinaldo Pestana:

A gente tinha uma concorréncia muito grande. As préprias
prefeituras que davam o terreno pra vocé por industria l4.
Asfaltavam, te davam luz, isen¢do de impostos por 10 anos. Ai... E
mesmo que a gente conseguisse, como conseguimos com a prefeitura
de Barueri um imposto baixissimo, tinha custo. Entdo, nao deu
certo. Encalhou. (...) Af, o Takaoka chegou e disse: Reinaldo, vamos
dividir isso. Gozado, nio vendia, nao vendia, mas tinha alguns lotes
vendidos, né? Entio, tivemos que fazer o parcelamento. Vocé pega
uma rua que liga a Tocantins com a Araguaia [a Alameda Jurud].
Ela é toda torta, porque eu tive que desviar de um lote que estava
vendido. (...) Acho que dividimos umas sete e tal [quadras], j4
passamos para lotes de trés, quatro mil metros(PESTANA, 2015).
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Os lotes de 20 mil m? eram o padrao do Stanford Industrial Park, que
nio se aplicou muito bem a realidade de Sao Paulo no comeco dos
anos 1970. Os lotes foram, entio, desmembrados. Reinaldo Pestana
afirmou que o reparcelamento dividiu “em dois cada lote”, porém,
verificamos que vdrios lotes foram desmembrados em trés ou quatro
partes, reduzindo significativamente suas dreas: nas quadras 1, 2,4 ¢ 9,
as primeiras a serem comercializadas, vdrios lotes passaram de 20.000
m? a cerca de 6 a 7 mil m?. Seguindo esta configuracio, as quadras
posteriores, quais sejam, 5, 6, 7, 11, 12 e 13, mantiveram lotes ainda
menores que os projetados na primeira fase do empreendimento,
variando entre cerca de 600 m? nas quadras 5 e 6 (os menores), e entre
2.000 e 5.000 m? nas demais. O procedimento de reparcelamento

se deu facilmente, pois a empresa aprovara apenas o arruamento na
prefeitura de Barueri, “com as quadras ocas”, aprovando o parcelamento
de cada quadra posteriormente (PESTANA, 2015). Segundo Pestana, o

reparcelamento foi eficaz, impulsionando as vendas com lotes menores.

Outra alteragao do projeto inicial também transformou a
ambiéncia bucdlica desejada: a verticalizagao do bairro. O primeiro
regulamento de uso do solo elaborada, relativo as quadras 1, 2, 4

e 9, como jd apresentado, nao definia gabaritos méximos para os
terrenos, resumindo-se a estabelecer os afastamentos minimos ¢ um
limite médximo para a drea construida em rela¢io ao tamanho do
terreno, que era de 65%, ou seja, “a soma das dreas das constru¢oes
nao poderd exceder em projegao ao nivel do terreno 65% da drea
total do imével. E livre, sempre que respeitados os dispositivos
legais, a constru¢io em altura” (CONSTRUTORA, sem data, p.
6). O regulamento das quadras A, B e C, localizadas na drea ao

sul da rodovia Castello Branco, ocupadas apés as quadras 1, 2, 4

e 9, também nio previam limites de altura para as edificagoes.

Na pritica, esta “falha no planejamento”, como definiu Pestana
(PESTANA, 2015), surtiu o efeito esperado. A grande maioria dos
lotes das quadras 1, 2, 4, 9, A, B e C foi — e é até hoje — ocupada

por edificios de baixa altura, com poucos pavimentos. Porém, alguns
empreendedores adquiriram lotes contiguos para aumentar a 4rea
méxima construida, o que lhes permitiu construir edificios de muitos
pavimentos, impulsionando um processo de verticalizagao do centro
industrial e empresarial de forma nio antecipada pela construtora.

Esta mudanga impactou fortemente a configuragao urbana do
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centro, especialmente ao longo da principal avenida do bairro, a

Rio Negro, onde foram construidos diversos edificios em altura.

A estratégia de remembramento de lotes levou a construtora a definir
alturas mdximas para as edificagoes, o que foi feito para a quadra 6,
com o limite de 10 metros de altura e o0 mdximo de dois pavimentos
(térreo mais um) (CONSTRUTORA, sem data, p. 6); e para a
quadra 7, com limite de 11 metros e madximo de trés pavimentos
(térreo mais dois) (CONSTRUTORA, sem data). Porém, a extrema
valorizagao dos terrenos no Alphaville e a possibilidade de aumentar
o lucro dos empreendedores dentro da mesma drea de lote com a
construgio de edificios ainda mais altos que os inicialmente pensados
levou a prefeitura de Barueri a aumentar os gabaritos maximos. Em
1983, contabilizavam-se quatro edificios multifamiliares construidos
e trés em construgao (O Estado de Sio Paulo, 1983). E a prépria
construtora se beneficiou com a verticalizagao, investindo em
edificios residenciais em altura, como o LEtoile Residence Service,
langado em 1985, construido pelas empresas MVT Engenharia e
ALFACON Engenharia, mas incorporado pela Albugquerque, Takaoka.

Assim, consolidou-se a verticalizagio do Centro Industrial e
Empresarial, que passou a abrigar edificios comerciais, mas também
multifamiliares a partir dos anos 1980, pouco restando da inten¢io
inicial de criar um “parque industrial pastoral”, nas palavras de
Louise Mozingo(2011), referenciado na experiéncia de Stanford. A
verticalizagao extremada, as altas densidades, somadas a nao realizacio
de um paisagismo continuo em frente as fibricas e ao longo das

ruas do Alphaville acabaram enterrando esta possibilidade.

Mesmo com estas alteragoes, que selaram um percurso de consolidagio
de Alphaville cada vez mais distanciado da referéncia do Stanford
Industrial Park, uma Gltima conexio entre eles merece ser detalhada,
por sua permanéncia como parte do modus operandi da empresa até os
dias atuais: a criagdo de instrumentos e instincias de gestao urbanistica
que garantissem o controle e a previsibilidade do empreendimento. A
previsibilidade urbanistica é um dos principais conceitos propagados
pela empresa Alphaville, e nos parece que o loteamento norte-

americano teve um papel importante na sua operacionalizagio.
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O Parque Industrial de Stanford é gerido pelo University Planning
Department (Departamento de Planejamento da Universidade),

que funciona como a instincia de controle urbanistico, para além

das municipalidades. Atualmente, este papel conta com o apoio da
Stanford Management Company (Companhia de Gestao de Stanford).
Encontramos diversos documentos da prépria universidade e dos
municipios que alertam para o fato de que as normas de uso e ocupagio
do solo na drea do SIP sdo mais restritivas que em outras dreas da
cidade. O ponto mais importante, no entanto, ¢ que 0s projetos de
reforma ou constru¢ao na drea do SPI devem, obrigatoriamente, passar
por andlise e aprovacio desses departamentos antes de prosseguirem

para os trimites de aprovagao de projeto pelas municipalidades.

O Stanford Research Park ¢ incorporado a cidade de Palo Alto

e estd sujeito ao seu zoneamento e outras regulacées. Locatdrios
devem cumprir com os requerimentos das duas jurisdicoes, além de
qualquer outra jurisdicdo relevante (ex. Agéncias Reguladoras do
condado e do estado). Por favor, note que, em algumas instancias,
os requerimentos de Stanford sdo mais restritivos que os da cidade.

[grifo original] (STANFORD UNIVERSITY, 2004, p. 6).

Qualquer modificagio em seu lote ou edificio(s) deve ser
aprovada pela Companhia de Gestao de Stanford antes de

ser submetido 2 prefeitura de Palo Alto. Quando vocé tiver
documentagio da aprovagio por Stanford, a prefeitura de Palo
Alto, em consulta com a companhia, aceitard os projetos, seja
para alvard de funcionamento, para o Conselho de Revisao

de Arquitetura e/ou Comissao de Revisio de Planejamento

[traducdo livre] (STANFORD UNIVERSITY, 2004, p. 6)¥.

A partir de um convénio com a cidade de Palo Alto e o
condado de Santa Clara, Stanford estabeleceu uma estratégia
de controlar as transformagées urbanas e arquitetonicas
dentro do parque industrial, institucionalizando-se como uma

instancia legal (e obrigatéria) de ordenamento territorial.

37 No original: “The Stanford Research Park is incorporated in the City of Palo
Alto and is subject to its zoning and other regulations. Tenants must comply
with the requirements of both jurisdictions, in addition to any other relevant
jurisdiction (e.g., county and state regulatory agencies). Please note that in
some instances Stanford’s requirements are stricter than the City’s. [grifo
original] (STANFORD UNIVERSITY, 2004, p. 6).Any modification to your
site or building(s) must be approved by the Stanford Management Company
before you submit it to the City of Palo Alto. Once you have documented
Stanford approval, Palo Alto, in consultation with SMC, will accept projects
for either a building permit, or for Architectural Review Board and/or
Planning Comission Review. (STANFORD UNIVERSITY, 2004, p. 6)”.

A Construtora Albuquerque, lakaoka criou uma instincia gestora
semelhante: a SACIE, Sociedade Alphaville — Centro Industrial e
Empresarial, uma associagio de empresdrios do bairro, responsdvel

por garantir que o regulamento urbanistico definido pela empresa
fosse aplicado e mantido, e seu funcionamento estd previsto nos
“Instrumentos de Venda e Compra’, juntamente com o regulamento
urbanistico. Assim como no caso do Stanford Industrial Park, a SACIE
¢ parte de uma intrincada estratégia de controle da urbanizacio, e
funciona como um mecanismo extragovernamental de gestio do uso

e ocupagio do solo em Alphaville a partir de convénios estabelecidos
com o municipio de Barueri. Da mesma forma que em Stanford, onde
todos os projetos de alteragoes e/ou construgoes na drea do SIP devem
ser submetidos 4 aprovagao por uma equipe de técnicos arquitetos

e engenheiros da Universidade, Centro Industrial e Empresarial
Alphaville todos os projetos devem ser aprovados pela equipe

técnica da SACIE antes de seguirem para aprovacio na prefeitura de
Barueri, processo que garante nio apenas que as novas construgoes e
alteragoes em edificacoes existentes sigam os pardmetros urbanisticos
estabelecidos pela empresa e chancelados pelo governo local, mas

também que estes parimetros nio se alterem ao longo do tempo.

Porém, hd uma diferenga importante em relagao a Stanford, pois

a SACIE é uma associagio da qual “todos os titulares do dominio
atil dos iméveis localizados em Alphaville — Centro Industrial e
Empresarial, ou de direitos sobre esses iméveis” sao associados “natos”,
cuja diretoria é incumbida de “fazer respeitar os Regulamentos
especificos para cada quadra e as demais determinagoes aprovadas
pelos associados”(CONSTRUTORA, sem data, p. 9). Ou

seja, na SACIE as questoes sio debatidas pelos associados e suas
deliberagoes siao determinadas por meio de votagdes, onde os

votos “sao proporcionais a drea do imével”: um voto a cada 1000

m? de drea construida e um voto a cada 2000 m? de terreno.

Assim, a construtora se manteve, durante muito tempo, com votos
majoritdrios dentro da SACIE, garantindo a consolidagio do
projeto para, aos poucos, deixar a associagao gerir o centro industrial
sozinha, nao implicando em gastos continuos para a empresa, mas
mantendo o “padrio de qualidade” que serviu como plataforma

de propaganda para projetos futuros da Albuquerque, Takaoka.
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A SACIE foi criada em 1976 e, como relata Leonardo Rodrigues da
Cunha, gerente da AREA desde 1978, “foi decisdo da construtora
que a gente tivesse sociedades para cuidar de Alphaville, e o Dr.
Takaoka sempre deu todo o apoio para a criagio e manuten¢io
destas entidades” (SACCHI, 2004, pp. 188-189). De fato, a

construtora orquestrou a organizagio da SACIE e apoiou toda a

I SEGURANCA
=4 4

= VIGIADA

sua institucionalizagao e consolidagdo para, posteriormente, levar o
mesmo modelo para a gestao dos condominios horizontais por meio

da criagdo de associagdes de moradores para cada um dos residenciais.

Apenas em 12 de novembro de 1980 a SACIE foi oficialmente
fundada com estatuto préprio registrado em cartério. Em 1982,

a SACIE se transformou em AREA — Associacio Residencial

e Empresarial Alphaville. Além do seu papel como reguladora

do uso e ocupacio do solo na drea central de Alphaville, a Figura 98. Sistema
de vigilancia das
4reas publicas de
governamentais: limpeza, manutengio, conservacio e vigilincia Alphaville Barueri.

das dreas publicas do centro (CONSTRUTORA, sem data, p. 9).

Assumindo privadamente a gestao e os custos por estas atividades,

associagao era responsdvel por outras fun¢oes caracteristicamente

os associados garantiam o padrao de atendimento que julgavam AREA
oo

adequado, mas, principalmente, institucionalizavam um sistema
de seguranca e controle do espago pablico muito mais invasivo e

totalitério do que o sistema de seguranga publica governamental.

No inicio, o esquema de seguranga de Alphaville foi planejado pelos

empresdrios Takaoka e Renato Albuquerque juntamente com o

(hoje) Coronel José Raimundo de Castro, indicado pessoalmente Figura 97. Folder sobre
1 d do 14° Batalhio da PM de O C a AREA, suas funcoes e
pelo comandante do atalhao da e Osasco. Castro montou servicos. AREA, 2015,

uma equipe composta exclusivamente por policiais, que realizavam
rondas com carros adquiridos pela empresa e que, eventualmente,

prestavam apoio aos novos moradores (SACCHI, 2004, pp.227-229).

Posteriormente, os mecanismos de controle do espago publico
se tornaram mais complexos e diversificados, hoje contando nao

apenas com as rondas por vigilantes, equipados com 20 viaturas,

mas também um sistema de cAmeras de video monitoradas 24
horas por dia, 32 interfones de emergéncia espalhados a cada 200 Figura 99. Base Alpha
, 1 lef d N d . d de monitoramento
metros na drea central e telefones de emergéncia, todos monitorados das cmeras de video.

pela “Base Alpha”, central de seguranca da AREA (AREA, 2016). AREA, 2016.
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A construgao mididtica e mercadolégica da exacerbagao da violéncia
urbana para a criagao de uma cultura do medo, que justificam e
legitimam o aparato de seguranca privada dos condominios fechados ji
foi profundamente analisada por diversos autores que desenvolveram
leituras bastante coerentes e consistentes deste fendmeno. Nao ¢

nosso objetivo desenvolver mais uma discussao sobre as relagoes

entre os mecanismos de seguranga privada, os condominios fechados,
o esvaziamento da esfera puablica e a diminuigao da capacidade

de alteridade como principio relevante para nossa sociedade.

Pretendemos, no entanto, apontar como se formaram, dentro das
préticas de uma empresa urbanizadora, os mecanismos de organizacio
e gestdo urbana, tanto no que tange aos parAmetros de uso e ocupagio,
quanto as questdes de manutencao e seguranca, que se prestam a
preservagao e manutengdo do projeto da empresa, dos seus “padroes de
qualidade”, do seu status, da sua marca, impedindo que as dreas de seus
empreendimentos sofressem transformagoes mais profundas ao longo
do tempo. E reiteramos a importincia, nas mais diversas dimensées, que
a referéncia do Stanford Industrial Park exerceu sobre a configuragao
do Centro Industrial e Empresarial Alphaville e sobre a defini¢ao de
préticas e estratégias empresariais da Construtora Albuquerque, Takaoka
e de sua sucessora, a Alphaville Urbanismo S.A.. Priticas e estratégias
que seriam aplicadas e aperfeicoadas a partir da experiéncia de

consolida¢io e expansio da drea do Alphaville nas décadas seguintes.

Consolidacao, Expansao Interna e Saturacao - 1976-1994

Alphaville nao se resumiu ao centro industrial e empresarial. A
diversificagao do tipo de loteamento com a constru¢io dos condominios
fechados foi uma estratégia empresarial que respondeu a diversos
aspectos:(1) a construtora tinha extensa experiéncia de atuagio no setor
habitacional: conhecia muito bem o perfil dos compradores, lacunas

de mercado, saturagao do mercado de edificios de apartamentos;

(2) a construtora jd havia desenvolvido planos para construir uma
“cidade-satélite” majoritariamente residencial e, como argumentamos
anteriormente, a demanda por residéncias “suburbanas” para a elite
paulista nos eixos rodovidrios da Raposo Tavares e da Castello Branco
nao era nenhuma novidade; (3) havia a necessidade premente de

aumentar o caixa da empresa, prejudicado com a lentidao das vendas

do centro industrial, mesmo com o reparcelamento e a diminui¢ao do
tamanho médio dos terrenos, confirmada por muitos relatos (SACCHI,
2004; PESTANA, 2015). Diante disso, Takaoka decidiu construir
condominios horizontais fechados sabendo que o retorno financeiro

da venda de lotes residenciais seria mais rdpido, e que o seu custo de

execucio seria 0 mesmo do centro industrial, como relatou Pestana:

Entao, o Takaoka j4 p6s a mdquina no terreno e comegou a calcular:

-- Se desses 1200 lotes eu vender pelo menos 200, entra dinheiro. Se
eu fizer lote empresarial até 14 embaixo [referindo-se 4 4rea onde hoje
se localizam os condominios fechados], vai demorar mais dois ou
trés anos para vender. Pelo menos comecga a entrar dinheiro ja, para
que a gente possa continuar o projeto. (...) O dinheiro da obra ¢
sempre 0 mesmo, a gente gasta sempre a mesma coisa. Vocé tem um

X para gastar e vai gastando esse x. (SACCHLI, 2004, pp. 164-165).

Sobre o modelo pensado para as dreas residenciais, qual seja, grandes
condominios com dreas de lazer diversificadas, também ¢ preciso
recordar que empreendimentos semelhantes ja haviam sido realizados
pela construtora, sendo o principal o Ilhas do Sul que, conforme
diversos autores jd afirmaram, foi uma experiéncia fundamental para

o planejamento dos condominios residenciais fechados em Alphaville
(GUERRA, 2013; ROMERO, 1997; SACCHI, 2004; SANTOS,
1994). O Alphaville Tennis Club é um desdobramento do clube interno
do condominio Ilhas do Sul, e se transformaria em um componente
fundamental da estratégia de propaganda para todos os residenciais

Alphaville a partir de 1995, na fase de expansio da empresa.

O primeiro residencial foi projetado em 1975 por Reinaldo Pestana
e José Pinto e langado em 1976. Naquele momento, nao havia

se pensado na reprodu¢io do modelo. O residencial era chamado
apenas de “Alphaville Residencial”, sem o nimero 1, que viria
quando do langamento do segundo residencial, no mesmo ano. O
Residencial 1 tinha 1.210 lotes de 500 a 600 m? em média. Segundo
Reinaldo Pestana, “o miolo do Residencial 1 foi vendido rapidamente”
(SACCHLI, 2004, p.165). Em novembro de 1976, uma propaganda
da empresa afirmava que havia “40 casas de altissimo padrio, jd em
construgio, e projetadas por arquitetos de renome” no Residencial

1 (ESTADAO, 27/11/1976). Em dezembro, outra propaganda
contabilizava que “60 familias privilegiadas ji estao construindo suas

casas nesse pedaco de terra sofisticado” (ESTADAO, 11/12/1976).
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Figura 100. Alphaville
Tennis Club em

1977 e 2003. Fonte:
ALPHAVILLE, 2003.
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Figura 101.
Propagando do
1° residencial em
Alphaville. O Estado de
Sio Paulo, 27/11/1976.

Al
acha

e,Takaoka é a1 construtora que

suad

é mais essencial do

simplesmente vender iméveis.

Desde gue o Albuquerque eo

ha 26 anos, aconteceu muila coisa.
A adade cresoeu tanto que as dreas
as cnangas gue brincavam nas ruas,

Takaoka comegaram a trabalhar juntos,

expulsas pelo trinsito.
O homem e a sua familia andam
cheios de problemas.

E preciso fazer algurna coisa para
resolver esses problemas.

Aidéia é antiga e vai se

" grounds, ao lado dos prédios.

concretizando. Apareceram os play-

Depois, empreendimentos como a
Iha do Sul, onde servigos e lazer ficam
bem a mao, ajudam a viver melhor.

Albuquerque e Takaoka acreditam

(que para se sentir gente, 0 homem
precisa de trangiiilidade, seguranca,
privacidade.

E é preciso que nada disso esteja tdo
longe da cidade que ele s6 possa virar
gente nos fins de serana.

que

aonili i R i N

AJ disso esta em hav1lle Re51dec1al

onde vocé ainda pode morar e se sentir
gente de novo.

 Alphaville ¢ um empreendimento * » Jaem construgio um clube com livrarias, etc. E, jd em inicio de
para gente sofisticada, queexige umalto  cento e sete mil merros quadrados de construgio, um mini-shopping. trevo vocé vai entrar em Alphaville por
padriy de vida drea, com 12 quadras de €nis, sendo  Muro com 3,5 metros de altura uma alameda de cinquenta metros de

® (s lotes terdo recuos obrigatdrios de
6 metros, onde ndo se pode construir
muros. Os recuos serao gramados.

s Alphaville possw um dos maiores
viverros de plantas de S. Paulo: 150.000
mudas.

quatro luminadas, quadras de voleie
basquete, 3 piscinas, sedes social €
esportiva, etc.

® [nifra-estrutura completa: redes de
dgua, luz, telefones, iluminagdo pablica,
galerias de dguas pluviais, calgadas,

circunda todo o empreendimento; (inico
poridn monumental de acesso, com
controle permanente por uma equipe de
SCRUranca.

* pMais de 40 casas de altissimo padrio,
j&em construgdio, e projetadas por

encontra-se o trevo Alphaville. Pelo

largura, ajardinada, arborizada,
asfallada e iluminada com luz a vapor
de sodio.

* InformagGes diaviamente no local,
das 8:30 s 18 horas.

] T) Pracas enomnmes, wna  guias, sargetas, astallo, paisagismo, diversos arquitetos de renome. "
ddi:' g’ﬂ;?ﬁ' rruljJ m?sms quadrahns gnlun, toda urban imﬁopajsagl * Alphaville estard sempre proximo ao Propriedade e Construgdo
de jardim e arborizagio, ¢ uma capla. * Regulamento contrafual dousodo  seulocal de trabalho em S0 Paulo, seja CONSTRUTORA
 Foram construidos dois reservatorios  solo: recuos obrigatdrios, aprovagio de  ondeele for. A 8 Km do inicio da ALBUQUERQUE
de dgua. uma torre com trezentos mil projetos, altura das construgdes, etc. rodovia Castello Branco, a3 minutos b T OKA S.A
litrose um subterrdneo com capacidade  ® Girande drea para instalagao de das marginais dos rios Pinheiros e Tieté AK A A

nara dois milhoes e quinhentos mil litros
de agua. Agua encanada da SABESP.
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escolas, supermercado, padarias, casa
de cames, lArmacias, mercearas,

e, em breve, ainda mais proximo com o
término da construgao do “*Ceboldo ™,

Alameda 'Sanlm 322

SECOVI427
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Mais do que mostrar que o primeiro condominio residencial
fechado em Alphaville estava se consolidando rapidamente, com a
construcio de mais de 60 casas em menos de um ano, as propagandas
expdem outro aspecto importante da estratégia comercial da
empresa: a0 “retornar’ ao mercado habitacional como urbanizadora
(mercado que a empresa nunca abandonou de fato, pois mesmo
tendo lancado seu ultimo edificio em 1974, ainda tinha iméveis

a venda em 1976), a Construtora Albuquerque, lakaoka ja estava
consolidada no mercado “de alto padrao” paulistano, com os
edificios luxuosos produzidos a partir de 1973. O discurso do luxo,
da sofisticagio, do privilégio, da exclusividade é uma continuagio
expandida da atuagio da empresa, agora como urbanizadora,

mas que manteve-se no mesmo nicho de mercado e clientes. As
propagandas também mantiveram o mesmo discurso dos edificios
de luxo anteriores, anunciando o tipo de cliente esperado, como na
afirmagao “Alphaville ¢ um empreendimento para gente sofisticada,
que exige um alto padrio de vida’; e destacando os elementos de
seguranca a segregacio do condominio: “Muro de 3,5 metros de
altura circunda todo o empreendimento; nico portio monumental

de acesso, com controle permanente por uma equipe de seguranca’.

As vendas dos lotes do Alphaville Residencial 2 foram mais lentas
que do Residencial 1, provavelmente pelos lotes serem maiores

e mais caros, tanto que o Residencial 3 foi langado somente em
abril de 1979, com lotes com drea a partir de 360 m?. Apesar

disso, a estratégia de construir os residenciais para diversificar os
produtos oferecidos pela empresa e injetar recursos em seu caixa

foi extremamente eficaz, dando o necessério folego financeiro que
permitiu a Albugquerque, Takaoka resistir ao lento ritmo inicial de
vendas dos lotes industriais e comerciais, até que o empreendimento
se mostrou suficientemente consolidado no mercado imobilidrio

e passou a atrair novos investidores em niimeros significativos.

Estava definido, entao, o principal produto que a construtora passaria a
desenvolver a partir daquele momento até os dias de hoje: condominios
horizontais fechados, exclusivamente residenciais, localizados em 4reas

periféricas de urbanizagao, préximos a grandes eixos rodovidrios de
Figura 102.
Propagando do
Alphaville Residencial
2. O Estado de Séo
Paulo, 14/10/1976.

mobilidade, administrados por associacoes de moradores que, além
de assumirem os custos de gestdo, manutengio e seguranga, servem

como protetores dos parimetros urbanisticos definidos pela construtora,

960 lotes vendidos sem um
unico anuncio: Alphaville-1.

0 langamento de Alphaville-1veio
provar um mundo de coisas. Parands e
para vocé.

ném sempre a propaganda é a alma do
Tanto que; langado em julho do ano

j4 se encontrava vendido 12 meses
depois, sem que nenhum anuncio fosse
publicado.

Em segundo lugar, Alphaville-1 veio
provar que as pessoas de dinheiro
constituem uma verdadeira familia.

E coma toda familia que se preza, os
segredos dos bons negdcios sdo
contados apenas de boca-em-boca, e 56
para 0s mais proximes. Alphaville-16 0
exemplo pratico disso.

Claro que o lugar & bonito o bastante
para combinar com o estilo de casas que
£9538 PESLHAS COSlUMAM construir.

10 resuitado de tudo isso vocé pode
conferir ainda hoje.

Depois do sucesso de
Alphaville-1, todo mundo
‘pensou que o sonho.tivesse
acabado.
Y Tudo pronto, tudo eniregue, tudo
terminado. Mas agora a Albuquerque,
Takaoka resolveu acordar vocé para uma
nova realidade: o langamento de
Alphaville-2.
Nos mesmos moldes é padrdes de
Alphaville-1.
Com a mesma filosofia e o mesmo
esquema que tornaram a pnmewa fase
de vendas uma verdadeira disputa entre
08 antigos moradores dos Jardins,
Pacaembu, Granja Vianna @ outros
bawros nobres de Sao Paulo.
Também com toda a infra-estrutura
ja preparada para receber pessoas do
mesmo nivel daquelas que compraram
em Alphawille-1.
Como, por exemplo, a instalago de
redes de dgus, luz, telefones, ilurminagio
pubiica. galenas pluviais, calgadas, guias
e sarjetas,

Em primeiro lugar, fn:ou provado que

passado, quase todo o empreendimento

Ouao perfeito regulamento para o uso
do solo. Para isso, existem normas para
que todos construam ordenadamente:
recuos normativos das divisas,

tagens exatas do uso do solo,
altura das construgbes, impedimento
daquelas que ndo sejam exclusivamente
residenciais.

Com isso, nada de ter que enfrentar
mais tarde a construgio de prédios na
frente da sua casa ou ter 0 seu enderego
I identificado através dos enderecos de

535 COMeErciais.
kﬁuuram:.a em Alphaville o

comecgo de sua privacidade.

A comegar pelo Unico portdo de
entrada da parte residencial, que tem 50
metros de largura, com 5 vias de acesso
controladas permanentemente por uma
equipe de seguranga. Muros altos de
3,5 m de altura circundando o
empreendimento também nao foram
esquecidos.

E 0 comego da sua privacidade. Que

também se estende aos seus filhos.
Porque as ruas internas slo suas ade
alguns poucos vizinhos. Nelas, seus
filhos podem andar de bicicleta, brincar -
& vontade.

E vocé pode passear tranqiilo pelas
alamedas, mesmo de noite.

Nao landk
pelas ruas.

ALPHAVILLE E O BAIRRO RESIDENCIAL
SOFISTICADO

Junte o verde das plantas com
ro do asfalto e os tons

coloridos das casas em

const . Séo as cores de

Alphaville.

Quem entra em Alphaville tem muito
verde pela frente. Muito negro de as-falto
s0b 0s seus pés.

Avance um pouco mais; vocé vai
conhecer a grande area reservada aos
shoppings centers, escolas, bancos,
postos de gasolina e outras casas de
cOmércio.

Entre agora pelo portdo que separa a
parte fwdermal Voot vai se

der com um mundo dé outras
ooms. asdas dezenas de casas jd em
construgdo.

Talvez um pouco diferentes de todas
as outras que vocé conhece,

E que Ié 0s construtores encontraram
tipos de terrenos que a cidade grande
nao tem.

Veja as placas: todas tém o nome dos

ALBUQUERQUE
TAKAOKA S.A.

Alsmada Santos, 322 -
Fones: 285-4374 - 287-2311 e 269-2842

REFERENCIAS COM 0S ENGENHEIROS
E ADVOGADOS QUE

amdo dos grandes paisagistas.

Em le um clube
. Aberto aos mais
nobres esportes.

Jé existe o Alphaville Tennis Club, um
clube sofisticado com 107 mil m* de drea
e que ndo fica nada a dever aos melhores
guu\n)ea conhece. Um clube fechado, &

aro

Aberto aos mais nobres esportes:
sio 3 piscinas, quadras de atletismo, 12
quadras de ténis, pista para skate,
quadras de vilei e basquete, quiosque &
playground sé para vocé e seus vizinhos.

Para chegar a Alphaville
bastam apenas alguns minutos.
. Alphaville estard proximo ao

m local donbalho Paulo, seja
A5 mmmu das marginais dos Rios
Pinheiros e Tietd, a 20 minutos da Rua
Augusta e a 9 km do inicio da Rodovia
Castello Branco, vocé encontra o travo

asfaltada e iluminada, ondupwt

ver as casas em construcio dos seus

ALPHRILE
RESIDENCIAL
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garantindo a manuten¢io do “padrio de qualidade Alphaville”. Este
padrao, mantido e sustentado em longo prazo pelas associagoes

de moradores e, portanto, sem custos para a empresa, viria a ser o
elemento central da constru¢io da marca Alphaville, que superou

e, eventualmente, substituiu a marca Albuquerque e Takoaka.

Até o langamento do Residencial 2, ainda em 1976, todas as
propagandas da construtora apresentavam os condominios para
potenciais moradores, ou seja, construfam um discurso sobre as
benesses do empreendimento para que potenciais compradores
realmente desejassem ali viver, reforcando as vantagens de residir

em uma ampla casa , com esquema de seguranca, proximidade de
comércio e servigos bdsicos, distante o suficiente de Sao Paulo para
garantir tranquilidade e uma experiéncia “bucélica, mas perto o
suficiente para viabilizar o ir e vir cotidiano. A partir do lancamento
do Residencial 3, em 1979, as propagandas da construtora ampliaram
seu discurso e passaram a enfatizar, também, o potencial de valorizacio
dos lotes, apresentando-os como excelentes negdcios imobilidrios para
investidores. E esta “ampliagdo discursiva” ndo configura um mero
artificio de propaganda, mas sim um entendimento, por parte da
construtora, do potencial de lucro de a¢io urbanizadora por meio do
aumento vertiginoso da demanda por seu produto e, consequentemente,
do potencial de reprodugio do seu capital financeiro. As vendas do
produto “lote em condominio fechado” nio se restringia mais ao
numero de pessoas efetivamente interessadas em residir nestes enclaves,
mas passava a abarcar individuos com reservas financeiras a procura

de investimentos conservadores com boa expectativa de lucro.

Os “residenciais” se mostraram um excelente negécio — rdpido, barato e
de altissima liquidez. Comparados com o centro industrial e empresarial,
certamente eram mais vantajosos e rentéveis. Segundo reportagem do
jornal Estado de Sao Paulo de 4 de setembro de 1983, naquele ano
estavam em funcionamento 107 empresas no Alphaville, ou seja, menos
de 40% dos lotes estavam efetivamente ocupados 10 anos depois do

lancamento do empreendimento (O Estado de Sio Paulo, 1983).

Com a boa aceitagio pelo mercado do produto condominio, a
construtora definiu seu nicho de atua¢io urbanizadora. Passou
a adquirir as terras contiguas aos condominios Alphaville,

direcionando-se cada vez mais para o norte e fragmentando o

Y s

Ll
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Figura 103.
Propaganda de
Alphaville como
um investimento,
com 0 matematico
Oswald de Souza.
ALPHAVILLE, 2003a.
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| Nema Albuquerque,Takaoka imaginava
que o tm | NOSSA CAMPANHA DEVERIA SER INICIADA HOJE,

AL PHAVILLE
RESIDENCIAL 3: | ,

i | | Deveriamos anunciar neste espaco o lancamento do
| otes ven | os CENTRO DE APQIO 2 ALPHAVILLE

[

i

| 10 d-

um conjunto de lotes comerciais, tolalmente vendido
nos ciNco Ul'r'ib‘s de [.‘-‘(:? iIancamento
Congratulagdes aos que chegaram na frente.

Entre vocé tambeém para a lista
dos que fizeram o melhor negocio imobilidrio de 1979. | Figura 104.
Lotes a partir de 300m:. Propaganda do

_ __ Descontos m durante o pré-langamento. | Alphaville Residencial

se imediatamente. 3 destacando a Figura 107.

A promoczo de pre- mm termina no proximo dia 14. lucratividade do Propaganda do Centro

s s a1 empreendimento. O Comercial Alphaville 2. CONSTRUTORA ALBUQUER KA S.A
[+ "":,;:”, e ;“‘; Estado de Sio Paulo, O Estado de Sio Paulo, Qe TRRAQ o
S e o 10/05/1979. 06/10/1983, p. 16. T T e e

Everdada hﬁémsteumMmhteévaﬂaan ]

b s et e ~ Altosde Aphavile

Por esse motivo a Albuquerque, Takaoka
esta antecipando em cinco meses o

pré-lancamento de

ALPHAVILLE
RESIDENCIAL4 |

5 mantendoasexcelentes condicdes anteriores de aquisicao.
Lotes a partir de 300 mZ.
Prestacdes mensais de Cr$ 545620, |

T |

&

g

Precos de preé- Iancamento

ml‘-ﬂw hmﬂm "Fm S
Rodora Castela Branco b 235
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Uma colecao de apenas 100 terrenos,
. dedicados aarte de viver,
com aassinatura Albuquergue e lakaoka.

Depols do sucesso dos & nivel de conforto @ seguranga

¥
"

|
Propaganda de i
langamento do

b

Alphaville Residencial
4. O Estado de Sao

L HT

Centro COmerclal Alphaville

aFFE ERFWANREREUVILE | EAFRVERRGECRIVRRAR

STEFREGE

Altos de Alphaville.
Uma colegdo de apenas 100
terrencs, exclusivamente
residenciais, idealizada para
aquelas pesseas gque vivem
infimamente com o sucesso.
Com uma localizagdo muito
particular, os Altos de Alphaville

I Residencials de Alphaville a raro nas mais bem
"""" Faulo, 07/06/1979. Construfora Alouquerque, | administradias cidades
- — e | — — Takacka faz o seu brasileiras.
) e — langamento mais original : Se vocs da valor a arfe de

viver, precisa conhecer
de perto este empreendimento.
Ele vai valorizar a sua vida.

Terrencs a partir de 750 ',
financiados em até 24 meses
com juros de apandas 12% ao
ano, sem corregdo monetaria.

dominam a paisagem criada Acesso pela rodovia Castelo
pela iniciafiva e o arrojo de um Branco, Km 23, Tels.: 421-1165 e
prOJeTU urbc&sﬂcodsem 424-1167.

1 . ondea 5

Figura 106. Figura 108. quclidodeeodelclhc:memo o Dranin e viertzacho
i i caracteristicas .

Propagapda do Ce.ntro Propaganda o res@enaal I ) oo il %kEHSEE%QAUE, 1
Comercial Alphaville. Altos de Alphaville. O <A !
O Estado de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo,

22/06/1980, p. 36.

09/04/1983, p. 13.
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A Albuquerque, Takaoka da uma nova chance

para quem ficou esperando AlphaVille dar certo.

Em apenas 7 anos, AlphaVille conseguiu -altamente selecionado. E a infra-estrutura que [ormo de Garantia de Liquidez
superar todas as expectativas que cercavam  serve de apoio a cada terreno se compara a Use sua poupanca sem susto. A Albuquerque
seu lancamento. Transformou-se njo sdnuma  das cidades mais bem urbanizadas do pais. nkﬂmﬁrmm’ a Homidez do i m;}.mo w;.
realidade. mas numa realidade de sucesso. Eslas sdo as razdes, perfeitamente - kel grecim rescindir o
0 novo bairro, tolalmente planejado, ganhou  comprovéveis, que justificam a opedo de Contrato de Compra e Venda. Vocé recebe de
vida prépria. E demonsirou que viver em centenas de familias por AlphaVille. Somadas |y ojia o valor ja investido, sem qualquer
saguranca, longe da poluicio e do barulho, @ a um (ltimo e definitive argumento: a crescente déscnnto iy midla l"D[]l[‘ille.Iij] icrL“:!&:idu de
perfeitamente possivel. Sem que para issoseja  valorizacdo de seus terrenos. juros e corraciio monetéria, idénticos aos da
necessario abrir-se mao das vantagens que sd Aproveite vocé também esla nova chance, Caderneta de Poupanca.
uma cidade eomo Sao Paulo pode oferecer. Venha visitar AlphaVille 6. Terrenos exclusivos 808, ZoUpange.
Em AlphaVille o plansjamentodeu certo. As  para moradia, financiados diretamente
suas modernas vias e acessos continuam pela Construtora, em 30 meses,
desimpedidas, asfaltadas e iluminadas. Um S0Mm COrTeCio firia ou qual
completo Centro Comercial ja comeca a Um excelenie negdcio para vocé e um
atender todas as necessidades imediatasde  verdadeiro presente para sua familia.
seus moradores. O AlphaVille Tennis Club Vocé nio vai resistir 4 tentacéio de morar
oferece diversas opcies de lazer num ambiente  num lugar como este.

Lm empreendimento
com a gareniia de valor o

ALBUQUERQUE,
TAKACKA S.A.

Informacies ¢ Vendas: Rodovia Castelo Branco hm, 23 - Tels,: 421-1163, 421-1167, 426-2794 e 426-2795
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phaVille5

Figura 109.
Propaganda do
Alphaville 6. O
Estado de Sio Paulo,
04/06/1982, p. 11.

territrio em fragées menores e empreendendo novos loteamentos,
lancados aos poucos, um a cada ano, como mostra o conjunto
de propagandas apresentado a seguir e a tabela que consolida os

empreendimentos da construtora realizados entre 1976 e 1994.

Tabela 10. Empreendimentos lancados em Alphaville pela Construtora Albuguerque, Takaoka (1976 - 1994).

NomMmE ANO DE Ne° DE LOTES AREA DOS LOTES Municirio
LANGAMENTO

Alphaville 1 1976 1210 A partir de 560 m? Barueri

Alphaville 2 1976 850 Barueri

Alphaville 3 1979 924 A partir de 300 m? Barueri

Alphaville 4 1979 A partir de 300 m? Barueri

Alphaville 5 1981 A partir de 360 m? Santana de Parnaiba

Centro de Apoio 1 1981 - - Santana de Parnaiba

Alphaville 6 1982 Santana de Parnaiba

Aldeia da Serra 1 — Morada dos P4ssaros 1982

Altos de Alphaville (Alphaville 8) 1983 106 A partir de 750 m? Santana de Parnaiba

Centro de Apoio 2 1983 - - Santana de Parnaiba

Alphaville 9 1984 A partir de 360 m? Santana de Parnaiba

Alphaville 0 — fase 1 1986 A partir de 560 m? Santana de Parnaiba

Alphaville 10 1987 650 A partir de 420 m? Santana de Parnaiba

Alphaville 0 — fase 2 1988 A partir de 560 m?

Aldeia da Serra 1988

Alphaville 11 1989 665 Média de 500 m? Santana de Parnaiba

Alphaville 12 1990

18 do Forte 1994 Santana de Parnaiba

18 do Forte Empresarial 1994 Santana de Parnaiba

Alpha Plus 1996 Média de 500 m? Santana de Parnaiba

Alpha Conde 1998 300 Santana de Parnaiba

A maioria dos condominios construidos pela Albuquerque, Takaoka
depois do Alphaville 4 ocupou terras de outra fazenda, a Bela
Vista: o Alphaville 5, 6, 8 (Altos de Alphaville), 9 e 10, bem

como dois Centros de Apoio, pequenos comércios locais ao

longo da Avenida Alphaville (atual Yogiro Takaoka), avenida que
conecta os diversos condominios com a 4rea central (CEMIC;

PREFEITURA DE SANTANA DE PARNAIBA, 2007).

Uma questio que aflora dos documentos sobre/da empresa analisados

neste primeiro periodo de sua atuagio como urbanizadora é a
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1973 - Centro Industrial e Empresarial
1976 - Residencial 1
Residencial 2
1979 - Residencial 3
Residencial 4
1981 - Residencial 5
Centro de Apoio 1
1982 - Residencial 6
1983 - Residencial 8 (Altos de Alphaville)
Centro de Apoio 2
1984 - Residencial 9
1986 - Residencial 0
1987 - Residencial 10
1989 - Residencial 11
1990 - Residencial 12
1994 - Residencial 18 do Forte
18 do Forte Empresarial
1996 - Alpha Plus
1998 - Alpha Conde
2011 - Burle Marx

Figura 110.
Empreendimentos no
Alphaville Barueri -
Santana de Parnaiba
por ano de langamento.
Fonte: Autora.
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construgdo da ideia de Alphaville como uma produgio integralmente

realizada pela iniciativa privada, desde o planejamento, até

a construg¢ao das redes de infraestrutura bdsicas, a gestao e a
manutengdo. Em diversos momentos, hd no discurso da empresa,
seja em suas propagandas, entrevistas de seus diretores ou textos

institucionais, a reificagio de uma “epopeia” conduzida pelo

empresariado, que alcangou sucesso “prescindindo” do Estado. Porém,

tal qual a Garden City Pioneer Company, a Compania Madrilana
de Urbanizacion e a Cia. City, a Construtora Albuguerque, lakaoka

atuou de forma empreendedora, mas sempre apoiada pelo Estado.

Naquele momento, ainda néo havia sido promulgada a Lei n° 6766

de 1979, que viria a legislar sobre as obrigagdes do loteador, definindo,

no artigo 18, que era de sua responsabilidade a “execuc¢do das obras
exigidas por legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a
execucio das vias de circulagao do loteamento, demarcacio dos
lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das dguas
pluviais” (BRASIL, 1979). No mesmo ano da promulga¢io desta
lei, Takaoka palestra no XI Congresso Panamericano de Avaliagoes,
onde apresenta sua “Solugao vidvel” para os problemas urbanos,

qual seja, “a iniciativa privada substituindo o poder ptblico™

(...) atuamos como catalisadores do desenvolvimento. Nos

antecipamos aos poderes publicos e realizamos todas as melhorias

necessdrias, sem nenhum 6nus para o Municipio, para o estado
ou para a Unido. Todo o desenvolvimento urbano nas demais

regides te sido executado ou subsidiado pelos érgaos estatais. Para
muito orgulho nosso, Alphaville teve todo o seu desenvolvimento

executado integralmente pela iniciativa privada, além de ser
um 6rgao subsidiador das demais regiées. Uma vez implantado,
Alphaville comecou a gerar impostos. O Imposto Predial, o

Imposto Territorial e parte do ICM ali gerados passaram a reforcar

a verba do municipio. O municipio, por sua vez, nada precisa
investir em Alphaville, porque tudo estd pronto. Basta-lhe,
apenas, providenciar a manutencio do que existe, executado

por nés. [grifo nosso] (SACCHI, 2004, pp. 256-257).

Em 1988, Takaoka reitera o argumento de que a iniciativa
privada, com o exemplo de Alphaville, pode “subsidiar” o
desenvolvimento urbano, na medida em que implementa
infraestrutura em bairros que independem completamente
dos investimentos publicos, enquanto “libera” o governo

municipal para investir em outras localidades mais carentes.

No presente, estamos em cidade repleta de caréncias, as quais
trouxeram como consequéncia o florescer das invasoes de terras,

dos corticos, das favelas... Mesmo chegando ao esfor¢o mdximo, o
governo nao consegue executar, em volume e prazo, programas
suficientes para implantacio das redes de dgua e de esgoto, de
hospitais, escolas, lazer e outros recursos. Assim, de um lado fica a
iniciativa privada, com seu campo de a¢io reduzido; de outro lado
fica o governo vendo crescer a faixa populacional, que nem ele nem
a iniciativa privada conseguem atender, em funcio da inviabilidade
econdmica. (...) E perfeitamente possivel criar subsidiadores do
desenvolvimento urbano, dentro do préprio desenvolvimento
urbano. Um exemplo disso ¢ Alphaville. Neste bairro a iniciativa
privada se antecipou aos poderes publicos e implantou todas

as melhorias. E, uma vez ocupado, Alphaville passou a gerar
impostos para o Municipio, mas sem que o poder piblico
precisasse despender verbas para aquele feito (TAKAOKA, 1988).

Entretanto, o discurso de que Alphaville é um bairro completamente
construido pela iniciativa privada, autbnomo em rela¢io ao governo
local, que nao precisou “despender verbas” para que este “gerasse
impostos”, ou seja, abrigasse atividades produtivas, ¢ parcial, senio
falacioso. Com efeito, a Construtora Albuquerque, Takaoka, juntamente
com outras empresas urbanizadoras que atuavam na regiao de Alphaville,
como a JUBRAN Engenharia e a Tambor¢, realizaram constru¢oes
importantes para o bairro, incluindo o primeiro viaduto de acesso

a Alphaville e a estagdo de tratamento de dgua do Bacuri, construida
em 1989 e doada a Sabesp em outubro de 1996. A ETA do Bacuri

foi construida por ser condigao sine qua non para a manutengio do
processo de expansao do bairro Alphaville, sem a qual nao seria possivel
empreender o Alphaville Residencial 11, dada a crise hidrica que a

regido oeste sofria na época (JORNAL DE ALPHAVILLE, 1989a).

Contudo, a construgao do bairro implicou em custos significativos
para os municipios envolvidos, especialmente no que tange a
expansao de redes de abastecimento de dgua, energia, telefones,
transporte publico e sistema vidrio. Se a construtora foi responsével
pela execugao das redes de infraestrutura iniciais, repassando este
custo para seus consumidores, este “subsidio privado”, nas palavras
de Yogiro Takaoka, nao foi renovado permanentemente. Feitos

e vendidos os loteamentos, repassada sua gestao as associagoes
responsdveis, pouco permaneceu em funcionamento financiado
pelo capital privado, e muito menos servigos, senao nenhum, pelo
capital da construtora. As redes de infraestrutura foram repassadas
a0 estado, que também assumiu o servigo de coleta de lixo para
além dos muros dos condominios, oferta de rede de comunicacao
(naquele momento, ainda sobre dominio de empresas puiblicas, no

caso, a Telesp), as linhas de transporte publico e os custos da maior
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‘ATelesp vai botar
Alphaville,Lapae
ariana na linha.

Atencdo. A Telesp informa que estd aborindo seu plano de expansdo para
Alphaville, Lapa e Vila Mariana. E aproveita a carona para avisar que continua
- aceitando inscri¢bes para outras dreas da cidade.

Alphaville
(Alphaville | e Il, Centro Empresarial
Alphaville e Jardim Sal ta Cecllia).

As inscrigdes podem ser feitas em
qualquer Icja da Telesp na Capital e
Osasco. Na semanade 17a 21 de
janeiro, tamibém na Al Rio Negro, 530~
Alphaville, das 8:0035 1700 h.

Prefixos: 260, 261, 831 e 832

As inscrigdes podem ser feitas em .
qualquer loja da Telesp na Capital e
Osasco. Os primeircs inscritos serdo
atendidos em até & meses. Os demais,
no prazo normal de 24 meses.

VilaMariana
Prefixos: 544, 549, 570, 571 e 572.
As inscricdes podem ser feitas em

qualguer loja da Telesp na Capital e
Osasco.

Americandpolis
Anhangabal: 997, 998, 229

Benjamin Constant: 239, 32, 34, 35, 36, 37
Campo Belo: 61, 240, 941, 531, 5392,

5492, 543

Consolagao: 231, 295, 296, 257, 258, 259
Cotia: 493

Cumbica

Embu-Guacu: 496

Granja Viana: 492

ltapevi: 426

Jandira: 427

Jaguareé: 968, 269
Jaragua

Libertiade: 970, 978, 979
Palmeiras: 66, 67, 895, 826

Perdizes: 62, 65, 262, 963, 864

Sania {figenia: 290, %21, 299, 923
Santo Amaro: 246, 247, 521, 599, 593,
545, 548

56 Comercial
Barueri
Brés: 92, 93, 264, 991, 992

Capital e Grande Séao Paulo

As inscricdes para as éreas abaixo podem ser feitas em todas as lojas da Capital, inclusive Osasco.

Campo Limpo

Ermelino Matarazzo: 206
Guarani: 216, 971, 918
Guarulhos: 208, 209, 913
Ipiranga: 63, 215, 272, 273, 274
Itapecerica da Sema: 495
Penha: 217, 293, 294, 295, 296
Santana do Pamatba: 424

530 Miguel Paulista: 297
Tremembé: 203, 204 (s& tronco)
Vila Gustavo: 201, 203

documentos.

TELECOM Jharl o, “n s
OF SAD PALLY - &
EMPRESA DD $GTHIMA (ELERP =

As lojas da Telesp estdo abertas de ¢ a 6. feira, das 8 da manha as 6 da tarde. Leve CIC, RG e,
no caso de pessoa juridica, CGC. Vocé também pode mandar alguém em seu lugar, com os seus

Em caso de divida, disque 104 seguido dos trés primeiros algarismos do telefone utilizado.

Entre Sao Paulo e Barueri,
os primeiros énibus a alcool

A partir de agosto, quando come-
cara a funcionar entre a estago Pon-
te pequena do metrd e Barueri & pri-
meira linha de énibus movidos a al-
cool no Pafs, serd possivel economizar
— apenas nesse percurso de 36 quilé-
metros — , 0 equivalente a 620 bilhfes
de litros de dleo diesel por ano ou 270
milhdes de ddlares aos pregos atuais.

Ontem, a0 anunciar que a Empre-
sa Auto Viacho Urubupungé venceu a

| concorréncla aberta para a exploragho

da linha, o presidente da EMTU, Oli-
ver Hossepian Salles de Lima disse
que a tarifa dos Onlbus a dlcool serd
igual & das linhas especiais da CMTC,
incluindo a integragdo com o metrd na
estagho Ponte Pequena.

Os vefculos que cobrirfo a linha
Ponte Pequena-Baurueri terdo carac-

terfsticas rodovidrias, com capacidade
para 44 passageiros, uma unica porta
na parte dianteria e fardo todo o per-
eurso em vias expressas ou rodovias,
atingindo Barueri pela rodovia Caste-
lo Branco. Eles passario pelo Conjun-
to Alphaville e, no municipio da Capi-
tal, trafegardo pela marginal Tieté. A
viagem deve demorar 50 minutos, com
intervalos de 20 minutos entre cada
partida.

Inicialmente, a linha pioneira de
onibus a alcool serd operada por trés
velculos com motores movidos por es-
se combustivel e outros trés com dleo
diesel, para que 8 Empresa Metropoli-
tana de Transportes Urbanos, junta-
mente com técnicos da Mercedes
Benz, possa fazer uma comparacéo do
desempenho operacional e uma ava-
liacho do equipamento, para possivel

aperfeicoamento. Nesse mesmo perio-
do serfio testados novos aditivos &
base de oleos vegetals e outros equipa-
mentos, como o motor eielo-otto, que
utiliza apenas o alcocl hidratado, sem
aditivos.

Salles de Lima disse ontem que o
teste dos Onibus a alcool serd feito
inicialmente numa linha como Ponte
Peguena-Baruer! porque as linhas ur-
banas sdo “de muita responsabilida-
de. Mas — completou — se o sistema
der certo, ele serd adotado prioritaria-
mente nas linhas urbanas". Nesse ca-
s0, 0s Onibus convencionais produzi-
dos em série pela Mercedes Benz terfio
que sofrer apenas algumas alteracbes
na regulagem da bomba injetara para
funclonar com alcool hidratado e adl-
tivos desenvolvidos a partir do proprio
aleool etilico ou de 6leos vegetals.
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Figura 111. Antuncio
da Telesp de expansio
da rede de telefones em
Alphaville. O Estado de
Sio Paulo, 16/01/1983.

parte da expansio futura das mesmas redes, como regulamentam
as leis brasileiras para qualquer loteamento privado. Selecionamos
alguns anidncios e reportagens jornalisticas que relatam investimentos

publicos para implantagio e/ou expansio de servicos em Alphaville.

A empresa criou estratégias para garantir que as demandas por
servicos e melhorias no bairro fossem amplamente divulgadas.
A publicagdo do Jornal de Alphaville foi uma delas. Segundo
Giorgia Marcucci, o jornal foi criado como um veiculo de
propaganda da construtora, para reduzir os gastos com jornais
e revistas, e era distribuido gratuitamente para moradores do

Alphaville, bem como para pessoas de outros bairros e cidades.

O jornal circulou entre 1978 € 1994 e Marcucci era a editora-
chefe (MARCUCCI, 2015). Se nos primeiros anos o jornal

era pequeno, um “tabloidezinho” nas palavras de Marcucci,
posteriormente, ganhou maior importincia como veiculo de
noticias do bairro, chegando a tiragem de 100 mil exemplares,
aumentando seu potencial de noticiar problemas e demandas de
Alphaville, gerando pressao social e politica por solugoes da parte

do estado, do municipio e das concessiondrias de servi¢os bdsicos.

Um dos exemplos desta pressao e do papel exercido pelo Jornal

de Alphaville de amplii-la ocorreu durante mais uma crise de
abastecimento de dgua no bairro, agravada durante o verao de 1989
(JORNAL DE ALPHAVILLE, 1989b). O jornal trazia a questao
como matéria de capa, listando as obras necessdrias, porém nao
realizadas, para sanar o problema na regido: adutora de Vila Iracema/
Carapicuiba; o pressurizador de Jaguard; e implantagao de novas

linhas principais e redimensionamento de tubula¢oes em Alphaville.

O intenso trifego de veiculos no bairro e os constantes
congestionamentos também figuraram entre as pautas propagadas
pelo jornal, que noticiou, em 1994, que o Plano Diretor Vidrio

de Barueri priorizaria Alphaville com obras importantes:
reformula¢io da via marginal direita do rio Tieté até o encontro
com a Avenida Alphaville (hoje, Av. Yogiro Takaoka); via ligando

a Av. Alphaville & Av. Piracema, no bairro Tamboré; e tinel no final

da Alameda Rio Negro (JORNAL DE ALPHAVILLE, 1994).
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murgn, 9] distribuigiio gratuita

Construtora Albuquerque, Takaoka
quarenta anos de pioneirismo

Alphaville e Aldeia da Serra,
empreéndimentos que somam mais
de trinta milhdes de metros
guadrados, sdo apenas dois dog
virion capitulos da histdria da
Construtora Albuquerque,
Takaoka S/A, que em 199] estd
comemorando 40 anos de
fundagho. Nesta edigiio especial
estd um pouco dessa histdria,
mircada por lances pioneiros sob
lideranga de doils dos mais
coneeituados empreendedores da
construgdo civil: engenheiros
Renato de Albugquerque

¢ Yojiro Takaoka.

-

( Seguranc¢a: uma
busca de toda a
comunidade

Phginos 6/7

Mercado: o que | d
estd a venda '

- em Alphaville
p Pdgina § i ‘ s
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Figura 112. Capa do
Jornal de Alphaville
de margo de 1991.
Fonte: (JORNAL DE

ALPHAVILLE, 1991).

Figura 113. Jornal de
Alphaville. (JORNAL
DE ALPHAVILLE,
1989b).
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De fato, a pressao por solugdes para os congestionamentos nas o G

principais avenidas do bairro culminaram em vdrias obras vidrias e

254

financiadas pelo municipio, como o tinel de Alphaville, localizado e

na Alameda Araguaia, no cruzamento com a Avenida Rio Negro,
facilitando a conexdo entre Alphaville e Tamboré, finalizado

em 1996 e anunciado com alarde pelo Jornal Alphaville.

A elei¢do de moradores e empresdrios locais como vereadores nas
Céamaras Municipais de Barueri e Santana do Parnaiba também
demonstra que a populagio local se organizou a fim de ter
representantes defendendo seus interesses nas instancias politicas,

como anunciou o Jornal de Alphaville de outubro de 1996.

Nao argumentamos que exista um desvio de conduta na organizacao
social dos moradores de Alphaville em demandarem melhorias para
seu bairro, reivindicagoes que sio absolutamente legitimas, assim

como ¢ legitimo o movimento politico que elegeu representantes do
bairro para as Cimaras de Vereadores. Nosso intento é desconstruir o
discurso, amplamente reverberado pela empresa, de que a urbanizacio
privada foi (e continua sendo) autofinanciada e que, portanto, nio
implicou em gastos publicos. A constru¢io de uma “cidade privada’
nunca se realizou completamente, pois a iniciativa privada se retirou
dos empreendimentos depois que estes foram completamente (ou
satisfatoriamente) comercializados. A empresa desenvolveu apenas

a infraestrutura necessdria para que seus novos empreendimentos
fossem atrativos e minimamente vidveis, especialmente porque nao
houve, por parte do poder publico, a defini¢ao de outras exigéncias e
contrapartidas. Reconhecer os gastos futuros implicados na implantagio
de empreendimentos semelhantes ¢ fundamental para que prefeituras e
gestores publicos possam definir os termos, condi¢oes e contrapartidas
a serem exigidos das empresas urbanizadoras, minimizando as

externalidades que advirao de mais um movimento de expansio urbana.

No inicio dos anos 1980, os donos das terras contiguas ao Alphaville
iniciaram a implantagao de projetos semelhantes, estimulados

pela experiéncia bastante lucrativa da Albuquerque, lakaoka, e
aproveitando-se da sua consolidagio como op¢io de investimento
para o empresariado e para potenciais moradores. Assim, surgiram
o Centro Industrial Jubran e o empreendimento Tamboré, sendo

que o ultimo, assim como Alphaville, incluiu um centro industrial e

Slonge gou 130 ding 3

Figura 114. Jornal
de Alphaville, 1994.
(JORNAL DE

ALPHAVILLE, 1994).

empresarial, o Centro Administrativo Financeiro Tamboré, langado
em 1984, ¢ um conjunto de condominios residenciais construidos
em etapas, o Sistema Residencial Sao Paulo, lancado em 1988.
Este teve projeto paisagismo de Burle Marx e projeto urbanistico
de Jaime Lerner, entdo ex-prefeito de Curitiba, que explicava os
principios do Tamboré em reportagem ao jornal O Estado de Séo

Paulo, em 31 de agosto de 1988, um dia apds o lancamento:

Tamboré atenderd aos condominios préximos, como Alphaville,
projetados sem preocupacgio com a cultura e o lazer dos moradores.
(...) Os automdveis ficardo nas garagens, pois os moradores terdo
dois pontos de embarque para o hover-craft, um barco que levard
20 minutos para deixd-los nas principais regides das marginais do
Tieté e Pinheiros. Uma linha especial de trem ligard os condominios
A estagdo da Barra Funda. (“Tamboré serd cidade do futuro”, 1988).

A concorréncia com outras empresas urbanizadoras, particularmente
com a Tamboré, aumentou o nimero de empreendimentos
ofertados na 4rea, apresentando produtos semelhantes e a precos
muito inferiores, impactando os lucros da construtora, que hd anos
mantinha certo monopélio no mercado imobilidrio da regido. A
propaganda do Sistema Residencial Sao Paulo da empreendedora
Tamboré anuncia: “Para vocé comparar, os lotes de Alphaville estao
sendo comercializados entre 18 ¢ 25 OTN por m? 4 vista. Nesta

12 fase, estamos oferecendo lotes entre 8 ¢ 15 OTN por m?”.
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- Reportagem sobre
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Figura 116. Jornal de
Alphaville, outubro de
1996. JORNAL DE

ALPHAVILLE, 1996)

A concorréncia impulsionou a empresa a ampliar seus
mercados, procurando outras cidades onde pudesse
implementar modelo semelhante de urbaniza¢do com menor
concorréncia. Também colaboraram para esta decisdo a escassez
de terras disponiveis e baratas no entorno de Alphaville, que

nao tinha mais como expandir a precos competitivos.

Durante quase 20 anos, entre 1976 e 1994, a Albuquerque, Takaoka
reproduziu 0 mesmo modelo de condominio, na mesma 4rea de atuagio,
com lucro alimentado pela consolidagio da marca “Alphaville” e de

um modus operandi forjado pela pritica da sua a¢io urbanizadora,

mas também por suas fases anteriores, e que serd “aprimorado” nas

fases a seguir. Em 9 de outubro de 1994, Yogiro Takaoka morreu

em consequéncia de doenca cardiaca. Segundo depoimento de um

de seus filhos, Marcelo Takaoka, a relagao entre Yogiro e Renato
Albuquerque jé estava abalada e havia discussoes e discordincias
crescentes entre eles, apesar do bom andamento dos negécios
(SACCHLI, 2004, p.369). Com a morte de Yogiro, a Construtora
Albuquerque, Takaoka foi fechada, e Renato Albuquerque fundou

a Alphaville Urbanismo S.A. em sociedade com Nuno Lopes Alves,
empreendedor portugués com quem Albuquerque desenvolvera
parcerias anteriores, construindo dois condominios residenciais
fechados em Portugal®®. Iniciava-se, assim, uma nova fase de atuagio da

empresa, que decide expandir seu modelo para outras cidades brasileiras.

38 Antes mesmo da morte de Takaoka e do encerramento da Construtora Albuquerque,
Takaoka, Renato Albuquerque j4 tinha uma sociedade com o portugués Nuno

Lopes. Fora da construtora, eles planejaram e construiram o condominio Quinta

da Beloura, na cidade de Sintra, cuja primeira fase foi inaugurada em 1994. Em
1996, lancaram a segunda fase deste empreendimento, e em 2001 langaram

o Quinta dos Alcoutins, na cidade de Lisboa (ALPHAVILLE, 2003b).
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Para A Sua Familia, Por Exemplo.

A sua familia, por
exemplo, precisa conhecer
de perto este projeto de casa
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beneficiando-se do menor

criado exclusivamente para o prego por m? da regidio da
primeiro bairro de Tamboré, o Castello Branco.
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Figura 117.
Propaganda do Sistema
Residencial Sao Paulo -
Tamboré. O Estado de
Sio Paulo, 09/10/1988.
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Mais do Mesmo: Expansao e Reproducao
de um Modelo Simplificado - 1995 - 2010

A fase de expansio da empresa inicia-se em 1995 e perdura até

o ano de 2010. Neste periodo, a empresa desenvolveu 48 novos
empreendimentos, em 30 cidades. O Alphaville Campinas foi o
primeiro empreendimento da Alphaville Urbanismo S.A., langado
em 1997. Em 2000, foi langado o Alphaville Graciosa, em Pinhais,
regiao metropolitana de Curitiba - PR; em 2001, o Alphaville
Flamboyant, em Goidnia - GO; em 2002, o Alphaville Salvador
— BA. Diversos outros empreendimentos se sucederam, com uma
intensificagao do niimero de lancamentos a partir de 2006, ano
em que a construtora Gafisa S.A. adquiriu 60% das a¢oes da
Alphaville com o compromisso de adquirir os outros 40% em

duas etapas, em cinco anos (OSCAR, 2012; WILLER, 2015).

A fase de expansio nio se constitui como uma mera amplia¢io
territorial da a¢do da empresa, que passou a reproduzir um modelo
de urbanizagio jd estabelecido. Mais que isso, neste periodo a
empresa transformou sua estratégia empresarial: 20 mesmo tempo
em que manteve algumas de suas préticas, aplicou um modelo
resumido e simplificado do que desenvolvera anteriormente,
enquanto elaborou novas estratégias. Analisaremos estas trés praticas

para descrever o modus operandi da Alphaville Urbanismo S.A..

Dentre as préticas mantidas, a principal e mais notdria é a manutengao
da localizagao periférica de seus empreendimentos, sempre situados
em dreas de expansio urbana, dreas estas que muitas vezes eram
consideradas rurais pela legislacaio municipal até 0 momento em

que a empresa e seus parceiros decidiram iniciar um novo negécio

e propuseram a alteracio de uso do solo as prefeituras. E nas franjas
urbanas que a empresa encontra grandes glebas a precos baixos para
empreender, e ¢ na transformacao de terras rurais em urbanas que ela e

seus parceiros maximizam seus lucros, ampliando a dispersao urbana.

Outra prética mantida ¢ a organizagao de associagoes de moradores
para cada condominio, que permanecem responsdveis pela gestao dos
empreendimentos e pela preservagio dos pardmetros urbanisticos
estabelecidos pela empresa por meio de departamentos de engenharia e

arquitetura responsaveis pela “pré-aprovacio” dos projetos de construgao
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@ Escala 1:15.000.000

Figura 118. Mapa
de empreendimentos

langados pela Alphaville

® Urbanismo S.A. entre
0:: 1997 e 2014. Fonte:
autora. Arte: Lucas
Batista de Abreu.

1997
1998

1999
2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

LEGENDA

Campinas

Lagoa dos Ingleses — Res. Inconfidentes
Lagoa dos Ingleses — Res. Real
Lagoa dos Ingleses — Res. das Arvores
Lagoa dos Ingleses — Res. das Minas
Lagoa dos Ingleses — Res. das Flores
Conde

Graciosa — Res. Iguagu

Graciosa — Res. Parati

Graciosa — Res. Andorinhas
Graciosa — Res. das Araucdrias
Flamboyant — Res. Cruzeiro do Sul
Flamboyant — Res. dos Ipés
Flamboyant — Res. Goids

Fortaleza — Res. Pacoti

Fortaleza — Res. das Dunas
Fortaleza — Res. Iracema

Londrina — Res. dos Jacarandds
Londrina — Res. das Imbuias
Maringd — Res. Ingd

Maringd — Res. Ivai

Maringd — Res. Tupinambd
Salvador — Res. Itapua

Salvador — Res. Itaparica

Salvador — Res. Estrela do Mar
Cuiab4 — Res. 1

Flamboyant — Res. Araguaia
Gramado

Pinheiros

D. Pedro — Res. 1

Litoral Norte — Res. 1

Eusébio

Manaus — Res. 1

Natal — Res. Catuana

Natal — Res. Pium

Campo Grande — Res. 1

Francisco Brennand

Lagoa dos Ingleses — Res. dos Péssaros
Salvador 2

Londrina — Res. das Aroeiras
Manaus — Res. 2

Rio Costa do Sol — Res. 1

Rio Costa do Sol — Res. 2

Jacuhy — Res. 1

Jacuhy — Res. 2

Barra da Tijuca

Cuiabd — Res. 2

Jodo Pessoa

Nova Esplanada — Res. 1

® 2009

® 2010

® 2011

® 2012

® 2013

® 2014

DA CONSTRUTORA ALBUQUERQUE, TAKOKA LTDA. A URBANIZADORA ALPHAVILLE URBANISMO S.A.

Campina Grande

Caruaru

Granja Viana

Litoral Norte — Res. 2
Nova Esplanada — Res. 2
Piracicaba

Porto Alegre — Res. Lombardia
Porto Alegre — Res. Toscana
Porto Alegre — Res. Véneto
Rio Costa do Sol — Res. 3
Aragagy

Belém — Res. 1

Brasilia — Res. 1
Pernambuco — Res. 1

Porto Velho

Ribeirio Preto — Res. 1
Ribeirao Preto — Res. 2
Teresina

Jacuhy — Res. 3

Burle Marx

Campo Grande — Res. 2
Feira de Santana — Res. 1
Manaus — Res. 3

Mossor6

Pernambuco — Res. 2

Sao José dos Campos — Res. 1
Sao José dos Campos — Res.2
Aragatuba

Bauru

Brasilia — Res. 2

Campo Grande — Res. 3
Campos

Gravatai — Res. 1

Gravatai — Res. 2

Juiz de Fora — Res. 1

Juiz de Fora — Res. 2

Minas Gerais

Nova Esplanada — Res. 3
Pelotas — Res. 1

Sergipe

Jacuhy — Res. 4
Andpolis
Belém — Res. 2
Castello

Ceard — Res. 1
Ceard — Res. 2

D. Pedro — Res. 2

D. Pedro — Res. 3

Feira de Santana — Res. 2
Litoral Norte — Res. 3
Nova Esplanada — Res. 4
Ribeirio Preto — Res. 3
Campo Grande — Res. 4
Manaus — Res. 4

Paraiba
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e reforma antes destes serem aprovados pelas prefeituras. Para Alphaville,

esta é uma estratégia de “autogestao”, como anuncia em seu website:

A autogestdo garante o padrao Alphaville nos empreendimentos.
Mantida pelos proprietdrios, a Associa¢io Alphaville é responsédvel
pela contratagio de pessoal, manutengio fisica, seguranca e
administra¢io do clube. A formacio da diretoria ocorre por meio
de eleicoes realizadas a cada dois anos. A associagao também ¢é
responsdvel pela fiscalizagio das normas construtivas e de ocupagio
repassadas pela Alphaville, com o objetivo de manter a exceléncia
urbanistica dos empreendimentos (ALPHAVILLE, 2016).

Em nossa interpretacio, é uma articulada (e barata) estratégia
de manutengio dos padrées urbanisticos que caracterizam

o modelo urbanistico definido pela empresa, garantindo

que todos os empreendimentos continuem servindo como

plataforma de propaganda para projetos futuros.

Dentre as préticas transformadas, argumentamos que os
empreendimentos da fase de expansao de Alphaville sao um

modelo simplificado da fase anterior da empresa. Isso porque esses
empreendimentos nio abarcaram a complexidade da experiéncia do
Alphaville Barueri — Santana do Parnaiba, nio apenas por incorporarem
dreas muito menores, mas principalmente por nao incluirem a

diversidade de usos e propdsitos 14 presentes, desde o inicio.

Os novos empreendimentos tém 4reas majoritariamente residenciais,
cotejadas com pequenos conjuntos comerciais de cardter local, que nio
mais se articulam com as demandas econdmicas das cidades onde se
instalam. Nao hd mais o propésito de desenvolver centros industriais
e/ou comerciais que dinamizem a economia municipal, criando

novas centralidades produtoras de renda, emprego e impostos. As
cidades-dormitério como problema de urbanizagio e a articulagao
com as diretrizes do planejamento regional sairam da pauta da
empresa, muito antes de 1994, como mostramos. Afinal, o produto
“condominio horizontal” se mostrou extremamente rentdvel e muito
menos complexo do que a proposta inicial do Centro Industrial e
Empresarial Alphaville, apesar de a empresa continuar apresentando

os nimeros de arrecadagio fiscal decorrentes do Alphaville alcancados
pela prefeitura de Barueri como carro-chefe da propaganda aos prefeitos,

potenciais parceiros e compradores. No sitio virtual da empresa, 1é-se:

Com mais de 40 anos de atuagio, o tipo de desenvolvimento
proposto pela Alphaville ¢ ilustrado pelo sucesso em Barueri, seu

primeiro empreendimento. Com mais de 3 milhées de metros
quadrados de drea, o local inclui escolas, shopping centers,
supermercados, edificios comerciais e servicos que garantem a
conveniéncia dos moradores. Barueri é um exemplo do conceito
de nicleo urbano da Alphaville Urbanismo. Polos planejados,
autossuficientes e sustentaveis, compostos por infraestrutura
completa e planejados para um padrio racional de ocupagio,
que garanta harmonia entre o espaco urbanizado e o meio

ambiente. Além de qualidade de vida, garante a valorizacao
progressiva do empreendimento (ALPHAVILLE 2016).

Em um de seus livros-propaganda, a empresa afirma:

Além de oferecer uma qualidade de vida diferenciada e uma opgio
segura e rentdvel de investimento, cada Alphaville transforma

a economia de cidades inteiras, estabelecendo-se como pélo
gerador de desenvolvimento (ALPHAVILLE, 2003b, p. 7).

O novo modelo resumido baseou-se em uma triade: moradia, lazer
e conveniéncia. Moradia, dentro do condominio. Lazer oferecido
por um equipamento interno ao condominio, normalmente um
clube, de uso exclusivo para os moradores, estratégia diretamente
derivada da experiéncia do Alphaville Tennis Club, agora

repetida para cada empreendimento. Conveniéncia oferecida

pelo Alpha Mall, pequeno centro comercial na drea externa

do condominio com servigos e comércio bdsico, no intuito de
garantir o minimo de autonomia aos moradores, um arremedo do

grande centro industrial e empresarial do Alphaville original.

Dentre as priticas novas, destacamos o estabelecimento de parcerias
com proprietdrios de terras locais (ALPHAVILLE, 2014). Os
parceiros entram no negécio com as terras e recebem um determinado
numero de lotes, cerca de 30% do total de lotes a depender de
avaliagio da empresa, como retorno financeiro. Esta estratégia
ampliou a permeabilidade da Alphaville para muitas regides do
pals, pois vdrios parceiros procuraram a empresa diretamente para
oferecer suas terras, antes mesmo da Alphaville demonstrar interesse
em empreender novos loteamentos em certas cidades. A eficicia da
estratégia de parceria também reverberou na linha de propaganda
da empresa, que passou a divulgar depoimentos de parceiros sobre
as vantagens do negdcio em seus livros (ALPHAVILLE, 2003b).

Outra nova estratégia da empresa foi diminuir o tamanho de cada
condominio em comparagao aqueles desenvolvidos em Barueri e
Santana do Parnaiba, que chegavam a ter mais de mil lotes cada. Este

ndimero foi drasticamente reduzido, para uma média de 380 lotes por
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condominio (ver Anexo III). Ao mesmo tempo em que modificou o
porte dos condominios, a empresa langou mao da mesma estratégia
aplicada entre 1976 e 1994 naquela regio, realizando lancamentos
graduais, dividindo a mesma gleba em duas, trés ou quatro partes
correspondentes a condominios menores, colocados a venda em

fases diferentes. Isto permitiu a empresa se adequar as flutuacoes de
preco e demanda do mercado imobilidrio de cada cidade, lan¢ando
empreendimentos conforme a procura, reduzindo os estoques de lotes
a venda e garantindo maior valorizagao de seus produtos, em uma clara

estratégia de especulagao imobilidria das terras que a empresa jd possui.

Da terceirizacao do projeto a indus-
trializacao do urbanismo

O escritério de Renato Pestana e José Pinto havia projetado todos
os condominios empreendidos pela Albuquerque, Takaoka até

1994. Porém, a relagao entre Pestana e Renato Albuquerque havia
se desgastado, e quando da extingao da construtora e fundagao da

Alphaville Urbanismo S.A., a nova empresa passou a contratar outros

escritérios para desenvolver os projetos urbanisticos (PESTANA, 2015).

O projeto do Alphaville Campinas foi desenvolvido pela empresa
PRATEC, escritério de engenharia e arquitetura localizado na mesma
cidade. Os projetos dos empreendimentos Alphaville Salvador, Lagoa
dos Ingleses (Nova Lima — MG) e Flamboyant (Goi4nia — GO) foram
desenvolvidos pelos escritérios norte-americanos SWA Group e ARLA
Studios, sendo que a PRATEC também colaborou no projeto para
Lagoa dos Ingleses. Em 1997, o escritério Alfred Willer Arquitetura

e Planejamento foi contratado para projetar o empreendimento
Alphaville Graciosa e finalizar os projetos do Flamboyant e de
Salvador. Travava-se, entdo, uma parceria frutifera e o escritério

passaria a desenvolver todos os projetos da empresa dai em diante.

Neste momento, dois personagens sao centrais na organizagao

de Alphaville em rela¢ao aos projetos urbanisticos dos seus
empreendimentos: os arquitetos urbanistas Mara Regina Paludo

e Marcelo Renaux Willer. Formados na Universidade Federal do
Parand em meados dos anos 1980, Mara e Marcelo foram professores

efetivos na mesma faculdade de 1993 até aproximadamente o ano

2000. Marcelo Willer ¢ filho de Alfred Willer, também arquiteto
pela UFPR em 1965 e professor na Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da UFPR entre 1972 e 1992. Ao final de sua carreira
académica, em 1990, Alfred Willer fundou o escritério Alfred Willer

Arquitetura e Planejamento, do qual seu filho e nora eram sécios.

Em 2000, a Alphaville criou uma Diretoria de Projetos, para a

qual convidou Marcelo Willer para diretor. Willer saiu da frente de
desenvolvimento de projetos urbanisticos, que foi completamente
assumida por sua esposa. Para tanto, a Willer Arquitetos Associados
abriu uma filial em Sao Paulo, majoritariamente voltada aos

projetos para a Alphaville Urbanismo (WILLER, 2015).

A compra parcial da Alphaville pela Gafisa em 2006 retirou o
controle da empresa de Renato Albuquerque e Nuno Lopes, mas
ambos permaneceram no conselho da empresa, com forte influéncia
devido & parcela significativa de agées que mantinham ¥. A compra
da Gafisa implicou em uma mudanga da empresa em relagio aos
projetos urbanisticos, como relata Marcelo Willer: “comegaram a
enxergar um risco de depender s6 de um fornecedor de projetos
urbanisticos que dominava todo o knowhow”. Para solucionar a
questao, a Alphaville prop6s que Mara Paludo organizasse uma
equipe interna de arquitetos para o desenvolvimento dos projetos,
equipe que também foi treinada por ela por quase um ano. Segundo
Willer, Mara “tinha que vir, toda semana, que fazer uma reunifo

de discussdo dos projetos e viajar com eles pra ver todas as dreas e
tal. Entdo, em final de 2008, comego de 2009, a gente tinha uma
unidade funcionando aqui plenamente” (WILLER, 2015).

% A compra pela Gafisa dos préoximos 20% de ag6es s6 ocorreria em 2010, pelo
valor de R$ 126,5 milhées devido & grande valorizagio das agoes da empresa neste
interim. Em 2012, quando ocorreria a compra da tltima parte da empresa, houve
grande divergéncia entre Albuquerque, Nuno e a Gafisa quanto ao valor total da
empresa, o que levou a querela a uma cAmara de arbitragem negocial. Por fim, a
Alphaville foi avaliada em R$ 1,9 bilhao, ¢ a venda das agdes rendeu mais R$ 383
milhdes a Albuquerque e Lopes (OSCAR, 2012); (ISTO E DINHEIRO, 2012).
Em 2013, a Gafisa vendeu 70% de Alphaville para o fundo de investimentos
formado pelos bancos Blackstone e Pétria por 1,4 bilhao, ou seja, as agdes da
empresa nio pararam de se valorizar vertiginosamente em nenhum momento, desde
2006. De acordo com esses niimeros, em 2006, a Alphaville Urbanismo valia R$
336,2 milhées; em 2010, R$ 632,5 milhées; em 2012, R$ 1.9 bilhio; em 2013,
R$ 2 bilhées. Entre 2006 e 2010, o valor da empresa mais que quintuplicou.
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Com a criagio do ntcleo de projetos, a empresa modificou sua
relagio com os projetos urbanisticos, passando a desenvolver os
estudos preliminares (chamados de projetos conceituais) dentro da
empresa, com equipe especiﬁca, enquanto os projetos executivos
permaneceram sendo desenvolvidos pela Willer Arquitetos
Associados, sob coordenagio de Mara Paludo®’. No entanto, esta
mudanca nao reverberou nos projetos que, no que tange ao desenho
urbano, nao tiveram seus principios bdsicos, premissas de projeto e
pardmetros urbanisticos alterados, permanecendo profundamente
semelhantes entre si. As diferencas se ddo muito mais pelo formato
da gleba e, eventualmente, pela presenca de elementos naturais

marcantes, como corpos d’dgua ou aglomeragoes de vegetagio.

Entretanto, a semelhanga quase siamesa entre os projetos nio

pode ser explicada somente pela permanéncia da coordenagio de
desenvolvimento de projetos com a mesma arquiteta e equipe. Mais
que isso, ¢ notdrio o desenvolvimento de um modelo de urbanizagao,
com principios e parAmetros pré-definidos pela empresa, que se

relacionam muito mais a suas demandas do que as necessidades

ou especificidades locais e que se expressam na configuragao dos Figura 119. Mapa

projetos de forma cada vez mais legivel, como mostra a andlise dos do Condominio

. 1. , . , Alphaville Campinas,
empreendimentos. Andlise que, ¢ importante destacar, tem um cardter lancado em 1997.
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intencionalmente generalista, procurando apontar caracteristicas e
préticas afins entre os diversos empreendimentos realizados no periodo
em questdo. Assim, nio objetiva-se realizar andlises aprofundadas e
especificas de cada caso, de cada cidade onde a Alphaville Urbanismo
S.A. construiu seus produtos; ao contrdrio, privilegiou-se uma leitura
ampla e de grande escala, baseada na comparagao dos projetos, sua

consolidagao e as estratégias de expansdo da atua¢ao da empresa.

O primeiro empreendimento realizado fora dos municipios de Barueri
e Santana do Parnaiba foi o Alphaville Campinas - SP, langado em
1997, formado por um tdnico grande condominio parcialmente cercado

por lotes comerciais integrados ao entorno. O empreendimento, com

% Depois do falecimento de Mara em 13 de setembro de 2010, a arquiteta
urbanista Rosangela Biaobock, membro de sua equipe da Willer Arquitetos
Associados em Curitiba, criou outra empresa, a Ideia Urbana, que
permanece realizando os projetos executivos para a Alphaville.

1.660 lotes, entre comerciais e residenciais, possui diversas ligagées

vidrias com a malha urbana existente, sendo uma principal pela
rodovia e a0 menos outras 15 ligacoes pelos bairros vizinhos. Apesar
de formar um “enclave” Gnico, o condominio possui trés portarias em
funcionamento e duas desativadas, diferentemente dos condominios

anteriores que sempre mantiveram uma tnica portaria de acesso.

O empreendimento seguinte, o Alphaville Lagoa dos Ingleses, em
Nova Lima, na Regido Metropolitana de Belo Horizonte, foi realizado
em parceria com uma empresa criada especificamente para conduzir a
urbanizacio e incorporagio do empreendimento, a Lagoa dos Ingleses
Urbanismo S.A., presidida pelo empresirio da construgao civil Augusto
Martinez de Almeida, em 4,3 milhées de metros quadrados que
pertenciam a Mineragoes Brasileiras Reunidas S.A. (ALPHAVILLE,
2000). Este empreendimento de grande porte abarcou mais elementos

da experiéncia anterior da Albuquerque, Takaoka, dado que o projeto
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incluiu uma grande gleba destinada a comércio, servigos e habitagio
multifamiliar, similar ao Centro Industrial e Empresarial Alphaville

em Barueri, mas em dimensoes menores. No entanto, os condominios

residenciais foram modificados, passando a ser divididos em 6 conjuntos

de menor porte, com aproximadamente 300 lotes, e com acessos tinicos.

A partir do Alphaville Graciosa outra caracteristica se tornou comum
a todos os empreendimentos: a padronizacio do tamanho do lote,
que vai refletir também na largura do quarteirdo e na configuragio
geral dos empreendimentos. Ao contrdrio do discurso de adaptagio
local, os empreendimentos vao seguir uma mesma linha de producao:
condominios, frequentemente multiplos, de aproximadamente 300
lotes residenciais unifamiliares, cada lote com aproximadamente 400
metros quadrados; quarteirées com 60 metros de largura e até 200
metros de comprimento eventualmente interrompidos por pequenos
becos ajardinados; malha vidria com acesso tnico, estruturada em
espinha de peixe com vias sinuosas distribuindo as infraestruturas
urbanas; dreas verdes incorporadas ao desenho quando nio é possivel

o seu loteamento, mesmo com a implantagio de grandes taludes.

O desenho curvilineo das vias nem sempre atende principios de
acomodacio a topografia do terreno, pois taludes e aterros sao
amplamente utilizados para otimizar a 4rea liquida vendavel. O
tracado parece atender mais & inten¢do de criar uma linguagem
urbanistica comum a todos os empreendimentos, buscando construir
uma ambiéncia bucélica-campestre, enquanto facilita a adequagio

da malha vidria ndo aos terrenos, mas sim a irregularidade das glebas
onde os empreendimentos se dao. Afinal, muitas das glebas incluem
dreas de preservacio permanente, tém topografia acidentada e

complexas geometrias remanescentes das dreas rurais pré-existentes.

Com a andlise da trajetéria da empresa neste periodo, identificamos

suas principais estratégias e praticas, que resultam no aprofundamento

do processo de espraiamento e homogeneiza¢ao urbanos em
curso, expandindo-o para vdrias cidades, de portes diversos.
Mais que isso, Alphaville leva a homogeneizacio das “novas
periferias” a outro patamar, produzindo paisagens suburbanizadas

quase idénticas, apesar de seus contextos bastante diversos.

!
1

(

Figura 120. Mapa

do conjunto de
condominios Lagoa
dos Ingleses, em
Nova Lima - MG.

Figura 121. Mapa
do conjunto de
condominios
Alphaville Graciosa,
em Pinhais - PR.
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Por fim, durante o processo de mapeamento dos condominios residenciais
espalhados pelo Brasil por meio de imagens de satélite, percebeu-se que
muitos deles tinham poucas casas construidas, apesar de terem sido
langados hd muitos anos. A percep¢io desta discrepancia desencadeou
uma andlise da relagdo entre a quantidade de lotes efetivamente ocupados
e o tempo de “existéncia” de cada condominio, considerando dois cortes
temporais: condominios langados hd mais de dez anos, antes de 2000, e

aqueles langados hd pelo menos cinco anos, ou seja, entre 2011 e 2007.

A anilise foi realizada para 102 empreendimentos, construidos entre
1997 e 2014. Dentre todos estes, apenas o Alphaville Campinas, de 1997,
tem indice de ocupagio superior a 90% (91,5%). Os 39 condominios
langados antes de 2006 tém média de ocupagio de 49%, mesmo tendo
sido langados hd mais de 10 anos. Os condominios do conjunto Lagoa
dos Ingleses, langado hd 18 anos, tém média de ocupagio de menos

de 50%, enquanto o conjunto Graciosa, langado hd 16 anos, tém
média de 61%. Entre os condominios lancados antes de 2006, 11 tém
indice de ocupagio inferior a 30%, sendo que 6 destes tém ocupagao
inferior a 10%. Dentre os 35 condominios langados entre 2007 e
2011, com pelo menos 5 anos de lancamento, os indices de ocupagao
caem mais ainda. A média de ocupagao ¢é de apenas 13% dos lotes.
Entre todos os 102 empreendimentos analisados, 13 nao tém uma

casa sequer construida e 30 tém indice de ocupagio inferior a 10%.

Estes dados ilustram que, de fato, uma parcela significativa dos
consumidores dos produtos Alphaville sdo investidores e nao moradores,
e que parte significativa dos empreendimentos nio responde a demandas
habitacionais efetivas, mesmo implicando na expansiao do tecido urbano
e das redes de infraestrutura, ampliando a dispersao. Investidores desejam
garantia de mercadorias padronizadas, na expectativa de que rendam bons
dividendos como investimentos de capital. Com este objetivo, a produgio
de Alphaville representa a construgao de uma verdadeira franquia
urbanistica, que entrega pedagos de cidade padronizados, forjados por

suas préticas talhadas em seis décadas de atuagao na construgio civil.

Estas praticas permaneceriam em sua fase seguinte, quando
o modelo Alphaville serd expandido, passando da aplicacio
a pequenas parcelas da cidade a uma aplicagio muito

mais ampla, em propostas para cidades inteiras.

Figura 122. Mapa
do conjunto de
condominios

Alphaville D. Pedro,

em Campinas - SP.

Figura 123. Mapa
do conjunto de
condominios Alphaville

Campo Grande - MS.

Figura 124. Taludes

e Muros de Arrimo
projetados para o
Alphaville Granja
Carolina - Apresentagio
Acert Engenharia.
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Indice de ocupagio

dos empreendimentos
langados pela Alphaville
Urbanismo S.A. por

ano entre 1997 e 2014.
Fonte: autora. Arte:
Lucas Batista de Abreu.
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Retorno as “origens”: O Nucleo Urbano
Alphaville Brasilia e a ampliacao da
cidade mercadoria — 2008-2012

Em 2008 a Alphaville iniciou projetos em um “novo” segmento,
chamado de “nticleos urbanos”. Os nicleos urbanos sio
empreendimentos maiores, com mais de 5 milhoes de metros
quadrados, e muito mais complexos, constituidos nao apenas
por dreas residenciais em condominios fechados e pequenas
dreas comerciais, mas incluindo grandes dreas centrais voltadas

a servigos de diversos portes, comércio e industria.

Entretanto, nao hd novidade alguma no desenvolvimento dos nicleos
urbanos. De fato, Alphaville estd retomando, cerca de quarenta anos
depois, o modelo de urbaniza¢io do Alphaville-Barueri/Santana de
Parnaiba, agora aplicado em propostas para quatro 4reas distintas:

o Alphaville Brasilia, localizado no municipio de Cidade Ocidental

- GO, no entorno da capital federal; o Alphaville Pernambuco,
localizado no municipio de Jaboatao dos Guararapes — PE, na Grande
Recife; o Alphaville Ceard, localizado em Eusébio-CE, na Regiao
Metropolitana de Fortaleza, e o Cidade Alpha Goids, em Senador
Canedo - GO, Regiao Metropolitana de Goiania . Focaremos

no Alphaville Brasilia porque, dentre estes empreendimentos de

“novos nucleos urbanos”, este foi o primeiro a ser projetado, sendo

o maior em termos de drea, com mais de 20 milhées de metros
quadrados, populagio esperada, em torno de 200 mil habitantes, e
complexidade. Também ¢ significativo que Brasilia seja o objeto de
estudos e interesse desta autora, sendo importante localizar a empresa

Alphaville em rela¢io a cidade e seu processo de urbanizacio.

O periodo a partir de 2008 compde a dltima fase de atuagio

da empresa, quando esta retorna a sua primeira atuagao como
urbanizadora. Consideramos o recorte temporal final desta tese o

ano de 2012, quando houve o lancamento do Alphaville Brasilia
Residencial 2, que completou a primeira parte do plano do nicleo
urbano Alphaville Brasilia. Trataremos desta tltima fase de atuagio da
empresa por meio da andlise do projeto e implantagio do Alphaville
Brasilia, exercicio que perpassa, necessariamente, dois movimentos

analiticos: (1) uma contextualizagio de Brasilia e o idedrio urbanistico

que influenciou seu plano dentro do debate sobre a dispersao

urbana; (2) a construgao de uma narrativa sobre o planejamento
metropolitano, distrital e municipal e a constru¢ao paulatina de

um novo vetor de urbanizagao, na dire¢io centro-sul (em relagao ao
Plano Piloto), conectando territorialmente a capital e a porgao centro-

norte de Cidade Ocidental, onde se localiza o Alphaville Brasilia.

Brasilia e a dispersao urbana

Nio creio que se possa projetar uma cidade-capital para

ser aumentada indefinidamente. Se o centro, o sistema de
trafego, os parques e os edificios publicos sio adequados para
uma populagio eventual de meio milhdo a 600 mil pessoas,
serdo inadequados para uma populacio de um milhdo ou um
milhao e meio. Portanto, é preciso haver alguma delimitagao
do crescimento da cidade-mie, uma vez alcancado o tamanho
mais aconselhdvel; e os desenvolvimentos posteriores,
especialmente dos centros agricolas e industriais, devem ser
planejados, a fim de que eles atuem como cidades-satélites

e de apoio dentro da regiato (HOLFORD, 2012, p. 26).

A afirmacio de William Holford, urbanista inglés membro da Comissao

Julgadora do Concurso Nacional de Projetos para a Capital Federal,
ilustra como a questao de estabelecer limites para a cidade — no caso,
populacional e, consequentemente, também territorial — era seminal
para o urbanismo naquele momento. A limita¢ao de populagao para
500 mil habitantes foi determinada posteriormente a publicagio

do edital do concurso, como resposta a questionamentos de Ary
Garcia Roza, entio Diretor Presidente do IAB, e foi divulgada em

carta pelo préprio Niemeyer (BRAGA et al., 2010, p. 42—44).

A ideia de que qualquer cidade precisa ter limites populacionais e, por
vezes, territoriais definidos remonta aos primérdios da urbanizagao
(RYKWERT, 2006). No planejamento urbano do século XXI, ela
permanece vigente na figura do “perimetro urbano”, que delimita,
geogrifica e tributariamente, as dreas urbanas, separando-as das

rurais. No entanto, como a continua expansio das dreas urbanas

¢ uma realidade no Brasil, tais perimetros sao frequentemente
aumentados a cada revisao do Plano Diretor na maioria dos municipios
brasileiros, como demonstram recentes pesquisas (SANTOS

JUNIOR; MONTANDON, 2011), o que poe em xeque a eficicia

dos limites urbanisticos, certos de sua racionalidade neutra.
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Assim como a determinacio de limites para o crescimento da cidade,
sempre esteve no cerne das discussdes do urbanismo a questdo de
como organizar territorialmente o inevitdvel aumento da populagio
urbana. O ordenamento territorial por cidades-satélites, que remonta
ao final do século XIX, consolidou-se, na teoria urbanistica do século
XX, como o melhor meio de viabilizar a compactagiao dos tecidos

urbanos e facilitar a coordenagao da infraestrutura do territério.

O projeto urbanistico de Brasilia, sua implementacio e planejamento
posteriores incorporaram os principios de limitagao fisica e
populacional e de organizagao territorial, controlada por meio do
modelo de cidades-satélites, conforme previsto pelo plano de Lucio
Costa. Vale destacar, porém, que a construgdo das cidades-satélites
havia sido pensada como uma estratégia para suprir demandas
posteriores a completa ocupagdo do primeiro nicleo, o Plano

Piloto, ou seja, apenas quando este atingisse o limite de 500.000
habitantes — o que, até os dias atuais, ndo aconteceu. A primeira
cidade-satélite, Taguatinga, foi construida, a revelia do plano

de Costa, em 1958, antes mesmo da inauguragao da cidade.

Essa antecipagio teve altos custos sociais, como a geragio de uma
organizagao intencionalmente dispersa, estendida para além das
ocupagoes internas ao DE O Plano Piloto passou a centralizar empregos
e servigos para diversos municipios ao seu redor, constituindo, assim,
uma metrépole regional (JATOBA, 2010). Segundo o gedgrafo Aldo
Paviani, tratam-se de fendmenos de dispersao e periferizagao planejadas,
dada a acdo direta do governo do DF no planejamento e implementagao
de ndcleos fragmentados e separados entre si, organizados em torno

do centro, o Plano Piloto, no qual se concentram a maioria das
oportunidades de emprego e “os melhores equipamentos e atividades”
(PAVIANTI, 2010, p. 85). As cidades-satélites de Brasilia, por um lado,
nunca foram projetadas para serem administrativa ou politicamente
autdbnomas, ou seja, para serem municipios, em seu sentido pleno. Por
outro, elas deveriam ser minimamente autbnomas em relacio a oferta

de empregos e/ou servi¢os — essa autonomia estd na esséncia da teoria
das cidades-satélites, mas nio se efetivou no DF (PAVIANI, 2010).

Diferentemente de outras cidades brasileiras, Brasilia nasce dispersa
—talvez antes mesmo de o fendmeno iniciar-se em outras dreas do

pais, de acordo com a periodizagao de Nestor Goulart (REIS FILHO,

20006) — e sua periferia permanece fragmentada e distante do centro
durante décadas. De forma paulatina, no entanto, parte de seus

vazios intersticiais foi sendo ocupada, construida, com a consequente
conurbagao de algumas cidades-satélites. Isso propiciou a configuragio
de uma drea urbana mais continua, com a dilui¢io de limites entre
seus nucleos urbanos. Mais recentemente, percebeu-se uma redugao
no ritmo de crescimento da mancha urbana do DF e o adensamento

e verticalizagio de diversas 4reas j4 ocupadas (JATOBA, 2010, p.
309-312), como Aguas Claras, Taguatinga, Guard, Gama e Ceilandia.

Paralelamente 4 ocupac¢io dentro do DE ocorreu o adensamento e
expansao urbana dos municipios adjacentes a Brasilia, formando uma
ocupagio, majoritariamente dispersa do territério metropolitano
que ainda reproduz o modelo de urbanizagio centro rico — periferia
pobre (HOLANDA, 2010; SOUZA; RIBEIRO, 2010), com

forte concentragdo de renda nas dreas centrais. A principal

questao da “metrépole brasiliense” nao é, contudo, a configuracao
dispersa em si, mas a profunda precarizagao da vida nos nucleos
periféricos (tanto nas cidades-satélites quanto nos municipios

do entorno), causada pela permanente caréncia de infraestrutura,
transporte, servigos e emprego nessas localidades (PAVIANI,

1996). Cidade Ocidental, municipio no Estado de Goiis, fez

parte deste processo de intensa expansdo urbana precarizada.

Um breve percurso sobre o histérico de planos de ordenamento
territorial do DF e no municipio de Cidade Ocidental auxilia
na compreensio de como o empreendimento Alphaville Brasilia
se relaciona com Brasilia, com seu processo de dispersdo urbana
e com a constitui¢ao da drea metropolitana, iluminando
momentos importantes onde o processo de urbaniza¢io do

eixo que conecta Brasilia ao empreendimento Alphaville

nao esteve alinhado com as diretrizes do planejamento.

De Brasilia a Cidade Ocidental: planejamen-
to, formacao de um novo vetor de cresci-
mento urbano e o Alphaville Brasilia

O exercicio de localizar o Alphaville Brasilia no conjunto de planos

territoriais metropolitanos, do DF e do municipio de Cidade Ocidental
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também foi realizado por Luciana da Graga Resende (2013), em sua
pesquisa sobre o Alphaville Brasilia e o discurso da sustentabilidade
ambiental. Naquela pesquisa, a autora realizou minuciosa andlise
histérica dos instrumentos de planejamento metropolitano e distrital
para ilustrar o crescimento e fortalecimento do vetor de expansio
urbana centro-sul, ligando o Jardim Botanico, Regido Administrativa
do Distrito Federal, ao municipio de Cidade Ocidental, em Goids.
Tragamos percurso andlogo ao de Resende, nio para repetir os
argumentos da autora, mas para relacionar as articulagoes da empresa
Alphaville para implantacio e regularizagio de seu empreendimento
no municipio goiano com as estratégias e praticas historiografadas
por esta pesquisa. Também ensejamos complementar a andlise
empreendida por Resende, finalizada em 2013 e, portanto, anterior
a aprovagido da Revisao do Plano Diretor de Cidade Ocidental em
2015, analisando este momento crucial na articulacio dos interesses
privados dos promotores imobilidrios com o governo municipal por

meio do principal instrumento de gestao territorial do municipio.

Existe uma profunda rela¢ao de dependéncia entre os municipios

ao redor de Brasilia e a capital, o que ensejou, pouco depois da sua
inaugura¢ao, um entendimento da condi¢iao metropolitana da regiao
refletido em algumas experiéncias de planejamento, como o Fundo de
Desenvolvimento do DF (FUNDEF), criando em 1966, e o Programa
Especial da Regidao Geoecondmica de Brasilia (PERGEB), de 1975,
ambos com poucos desdobramentos efetivos (FREITAG; FARIA,

2013). Posteriormente a essas experiéncias, deu-se o reconhecimento

institucional da organizagio metropolitana de Brasilia com a cria¢ao da

RIDE /DF — Regiao Integrada de Desenvolvimento do Distrito Federal

e Entorno*

da Uniao, dos Estados de Goids, Minas Gerais e do Distrito Federal.

Mesmo depois da institucionalizacdo da RIDE/DF, o planejamento
territorial, quando se deu na escala metropolitana, permaneceu
pouco efetivo. Tampouco os planos municipais propuseram ou

consideraram estratégias compartilhadas, como afirma Schvarsberg:

4l Criada pela Lei Complementar n.c 94, de 19 de fevereiro de 1998.

, em 1998, para efeitos de articulagao da a¢ao administrativa

1 Abadidnia

2 Agua Fria de Goids

3 Aguas Lindas de Goids
4 Alexania

5 Brasilia

& Buritis

7 Cabeceira Grande

8 Cabeceiras

9 Cidade Ocidental

10 Cocalzinho de Goids
11 Corumbad de Goids
12 Cristalina

13 Formosa

14 Luzidnia

15 Mimoso de Goids

16 Novo Gama

17 Padre Bernardo

18 Pirendpolis

19 Planaltina

20 Santo Antdmo do Descoberto
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Figura 125. Mapa da
RIDE DE, destacando
o DF e o municipio
goiano de Cidade
Ocidental, ao sul.
Fonte: Adaptado de
CEM, Cebrap (2008).
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(...) esse processo [de metropolizacio de Brasilia] nao encontra

didlogo nem respostas eficazes no planejamento dos Planos Diretores

e nas politicas publicas praticadas. Tampouco nos instrumentos
legais aprovados ou em elaboragio na legislagio urbana do DF e
dos municipios que compde a RIDE/DE Dai se poder afirmar o

paradoxo do cardter da metropoliza¢io como um processo concreto
e complexo, ¢ a sua institucionalidade primdria, na forma da RIDE/

DF (...) como uma virtualidade (SCHVARSBERG, 2010, p. 274).

Essa caréncia de estratégias compartilhadas e de leituras mais
amplas sobre as dindmicas socioeconémicas no territério da RIDE/
DF foi fundamental para o desencadeamento de um processo

de expansio urbana dentro do DF que culminaria no Alphaville
Brasilia, em Cidade Ocidental, no Goiés. Isto porque Alphaville

se localiza em um eixo de urbanizagio diferente daqueles
priorizados pelos instrumentos de planejamento tanto do DF

quanto de Cidade Ocidental, como detalhamos a seguir.

Em 1977, foi elaborado o Plano Estrutural de Organizagao Territorial
do DF (PEOT), aprovado em 1978. Dentre diversas proposigoes, o
PEOT indicava dreas para novos assentamentos, todas localizadas no
eixo sudoeste do DF, na direcdo das cidades satélites de Taguatinga e
Ceilandia. A indicagio deste eixo como principal sentido da expansio
urbana do DF era corroborado por propostas de implantacao de

linhas de transporte de massa conectando novas dreas centrais.

Pouco antes do PEOT, em 1975, tem-se a formagao do primeiro
loteamento irregular com caracteristicas de condominio horizontal
no DF, o Country Club Quintas da Alvorada, hoje conhecido apenas
como Quintas da Alvorada (DISTRITO FEDERAL; TERRACAP,
2016; FREITAS, 2013, p. 78). Este loteamento se localiza na bacia
do rio Sao Bartolomeu, na drea do Jardim Bot4nico, bairro que

foi constituido apenas em 1999, cujo nome é derivado do Jardim
Botanico de Brasilia, drea de preservacio ambiental. Naquele
momento, o Jardim Botinico fazia parte da RA Sao Sebastido,

mas se emanciparia como a RA Jardim Botanico em 2004.

O “Quintas da Alvorada” foi apenas o come¢o de um intenso
processo de urbanizagio realizado por loteamentos irregulares. Na
década de 1980, a oferta regular de iméveis para moradia caiu
sensivelmente, ocasionando grande alta dos pregos dos aluguéis,
com consequente aumento das invasdes em terras publicas e de

loteamentos nao-aprovados (irregulares) em terras particulares,

@ Novos assentamentes T Transporte de massa

BE X XXX XX

. Areas centrais . Industria e abastecimento

. Areas complementares Universidades e centros de pesquisa
Figura 126. Zoneamento
do PEOT/DE. Fonte:

SCHVARSBERG,
2014, p. 53.
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tanto pela classe de baixo poder aquisitivo, quanto pela classe
média. Os loteamentos para classe média localizavam-se, em grande
parte, em dreas rurais na Area de Protegio Ambiental do Rio Sio
Bartolomeu, nas RAs Sobradinho e Sio Sebastio, com destaque
para a 4rea do Jardim Bot4nico*, em completa discrepancia com

o principal eixo de urbaniza¢io indicado pelo PEOT/77.

Em 1985, foi elaborado o Plano de Ocupagao Territorial do DF (POT)
que, apesar de nio ter sido aprovado, serviu de subsidio para os planos
posteriores (SCHVARSBERG, 2014, p. 54). No POT, mantinha-se

o eixo sudoeste como principal eixo de urbanizagio, enquanto a drea
do Jardim Botanico foi determinada Zona Rural (ZRU) e a grande
drea entre o Jardim Botinico e o municipio de Cidade Ocidental, ao
longo da DF-140, foi definida como Zona de Ocupagido Restrita

(ZOR), ambas indicadas como nio prioritdrias para ocupagao urbana.

Os planos imediatamente posteriores, quais sejam, o Plano de
Ocupagao e Uso do Solo (POUSO), aprovado em 1990, e o Plano
Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT), aprovado em 1992,
permaneceram indicando o eixo sudoeste como prioritério. No
entanto, em franca oposi¢ao as diretrizes de todos esses planos, que
direcionaram a expansao urbana para o vetor sudoeste, o governo
distrital decidiu construir a terceira ponte ligando a RA Lago Sul

a0 Plano Piloto (VIANNA, 2011). A ponte JK teve sua construgio
iniciada em 2000 e foi inaugurada em dezembro de 2002 e, como
uma grande infraestrutura urbana e vidria, alterou significativamente

a acessibilidade a regido posterior ao Lago Sul, incluindo o Jardim

“Importante apontar que o aparecimento destes loteamentos irregulares,
configurados como condominios horizontais, em 4reas rurais de Brasilia — uma
caracteristica marcante da dispersao urbana contemporanea — nao implicou
uma transformacio significativa das periferias da cidade. Esses condominios
tém caracteristicas semelhantes aquelas que conformam as leituras de cidade
dispersa, como a cria¢io de novos niicleos habitacionais segregados em 4reas,
anteriormente, rurais, a qual provoca a ampliagio do perimetro urbano e a migracio
de parte da classe média para zonas menos centrais. Todavia, essas novas zonas
habitacionais, majoritariamente localizadas nas RA Sobradinho e Sao Sebastido
(posteriormente desmembrado na RA Jardim Boténico), estdo em 4reas muito
préximas do centro urbano da metrépole — mais préximas que muitas das mais
antigas cidades-satélites, como Taguatinga, Gama e Ceil4ndia, por exemplo.

Zonas de Destinagdo Mista - ZDM . Zonas Urbanas - ZUR
. Zonas de Ocupacgao Restrita - ZOR . Zonas de Interesse Ambiental - ZIA
O Zonas de Expansao Urbana - ZUR . Zonas Rurais - ZRU

Figura 127. Mapa
do POT/DE Fonte:
SCHVARSBERG,
2014, p. 53.

Figura 128. Mapa
mostrando a
ocupagio do bairro
Jardim Boténico.

RA Jardim Botdnico

Parque
Jardim Botanico

RA Sao Sebastido

Y
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Botanico e o Altiplano Leste. A ponte aumentou a acessibilidade da
regido, diminuindo o tempo de deslocamento até o centro da cidade,
que concentra quase 50% dos postos de trabalho do DF (GOVERNO
DO DISTRITO FEDERAL; CODEPLAN, 2013) e tornou o Jardim
Botanico ainda mais atraente para a classe média alta, valorizando a drea

e aumentando a pressao por novos loteamentos, ainda que irregulares.

O Jardim Botanico teve expressivo crescimento populacional, abrigando,
em 2014, aproximadamente 26 mil habitantes. Consolidou-se como
uma das principais concentragées de condominios fechados de classe
média alta do DF (DISTRITO FEDERAL; CODEPLAN, 2014), e
acabou conformando um importante vetor de expansao urbana, a
sudeste do Plano Piloto, ao longo da rodovia DF-001, como mostram
Vianna (2011) e Resende (2013). Este novo vetor de crescimento
populacional e da ocupagio urbana no Jardim Botinico também
implicou em uma reorganizagao dos vetores de expansio urbana ao

sul do DE nao mais restrito & ocupagio ao longo da BR-040, no
sentido dos municipios goianos de Valparaiso de Goids, Novo Gama

e por¢ao oeste de Cidade Ocidental, como acontecia (e continua a
ocorrer) desde 1980; mas sim ao longo da DF-001, incluindo o Jardim
Botanico, passando pelo Setor Habitacional Torord, seguindo pela DF-

140 até a porgao centro-norte do municipio de Cidade Ocidental.

Esse novo eixo ja havia sido identificado pelos estudos para revisio do
PDOT em 2009, quando foram mapeados os parcelamentos irregulares
da Area de Protegio Ambiental do Sio Bartolomeu sobrepostos s 4reas
definidas como Zonas Urbanas de Uso Controlado pelo PDOT de
1997. O relatério técnico que subsidiou a revisao do PDOT em 2009
apontava “a expansio horizontal ao redor das cidades de Planaltina

e Sobradinho, e a consolidagio e expansio em um eixo leste, que se
estende ao longo da porc¢io oeste da APA do Sao Bartolomeu, incluindo
Sao Sebastido e os condominios da regido da ESAF” (DISTRITO
FEDERAL; SEDUMA, 2009, p. 21). A proposta para a drea ji
aparecia no relatério, que, considerando a consolidagio das ocupagoes,
propunha alteragdes no zoneamento ambiental da referida APA a fim

de viabilizar a regulariza¢ao fundidria dos loteamentos irregulares.

Ressalta-se que este eixo leste estd sujeito as restri¢des de
saneamento ambiental e a outras impostas pelo zoneamento
ambiental em vigor da APA do Sao Bartolomeu, que nio
permite parte das ocupagées urbanas j4 implantadas. Dai a
necessidade de revisao do citado zoneamento ambiental, em
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Figura 129. Novo
Eixo de Expansio
Urbana - Mapeamento
dos Parcelamentos
Irregulares para orientar
a revisio do PDOT/DE
DISTRITO FEDERAL;
SEDUMA, 2009, p. 21.

funcgio do grau de consolidagio da ocupagio existente [grifo

nosso] (DISTRITO FEDERAL; SEDUMA, 2009, p. 21).

A figura acima mostra claramente que o zoneamento restritivo
imposto pelo PDOT/1997 nio foi eficaz e que a expansio

urbana ao longo do eixo centro-sul continuou avangando.

A configuragio desta grande zona de ocupagao urbana majoritariamente
irregular também j4 havia sido apontada pelos trabalhos do gedgrafo
Rafael Sanzio dos Anjos sobre as estruturas territoriais de dinamizagao
da urbanizagao no DF (AN]JOS, 2003). Em mapeamento apresentando
o cendrio da ocupagio urbana no DF entre 1999 e 2000, Sanzio
identificou os agrupamentos de parcelamentos irregulares a leste do
Plano Piloto, denominando esta zona como um “Anel Semi-radial

formado por parcelamentos com vérios padroes urbanisticos”.
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Anjos afirma que o anel semi-radial é uma “estrutura espacial
importante na dinimica da urbaniza¢io no DF”, formada
por parcelamentos irregulares implementados por “pequenas
empresas imobilidrias” (AN]JOS, 2003, p. 204). De fato, os
agentes da expansio urbana no anel radial foram grileiros e
pequenos proprietdrios, o que divergird muito dos agentes

imobilidrios que virao se instalar na regido posteriormente.

Enfim, a consolida¢io do Jardim Botinico acabou por viabilizar
a ocupagao de dreas para além desta RA, tornando terras antes
muito distantes do centro de Brasilia atrativas para a implantagao
de novos condominios horizontais, regulares ou nao. Terras
localizadas ndo apenas dentro do DF, mas além dele, em Cidade
Ocidental, entraram para o mapa de 4reas urbanizéveis pela

iniciativa privada, incluindo empresas urbanizadoras.

Virios autores interpretam a discrepancia entre as diretrizes de
planejamento e o processo de urbanizagio com loteamentos
irregulares como um excesso de tolerincia por parte do governo
distrital (GONZALES, 2010; FREITAS, 2013; RESENDE,
2013). De fato, a desconsideragio por parte do Executivo Distrital

das diretrizes do planejamento, priorizando decisdes de cunho
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Figura 130. Estruturas
territoriais
dinamizadoras da
urbanizagio no DF entre
1999 e 2000. Fonte:
Sanzio, 2003, p. 205.
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politico, teve a clara inten¢do de atender a demandas das classes
historicamente privilegiadas, do mercado imobilidrio e dos interesses
especulativos de agentes urbanizadores, como proprietdrios de

terras rurais e grileiros. Resende resume bem a questao:

O fenémeno dos condominios também ¢ resultante de uma
aparente tolerncia do poder publico quanto ao avango dos
empreendimentos sobre dreas menos propicias. Isso configurou

uma clara oposicio ao planejamento, que tradicionalmente
considerava a capacidade hidrica, como limitadora da ocupacio
urbana. De fato, as restrigoes ambientais nio foram empecilho

a essa expansio, ji que segundo o Diagnéstico Preliminar de
Parcelamentos Informais do Distrito Federal, todos os parcelamentos
urbanos informais do Distrito Federal esto inseridos em Area

de Protegao Ambiental- APA (RESENDE, 2013, p. 97).

A tolerancia do governo foi sancionada pelo PDOT aprovado em
1997 e corroborada em sua revisio, aprovada em 2009. Ambos
os planos mantiveram a histérica indicagio de que o vetor
sudoeste fosse o principal eixo de adensamento populacional.
Porém, os planos indicaram o vetor de crescimento centro-

sul, ao longo da DF-001, seguindo para a DF-140, incluindo
exatamente as dreas ocupadas por loteamentos irregulares no
Jardim Botanico e indo além, indicando o prosseguimento da

ocupagio para as dreas até entdo rurais do eixo centro-sul. Estas
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dreas foram transformadas em Zonas Urbanas e definidas como

parte dos “Novos Setores Habitacionais e de Regularizacao”.

Aquela tolerincia, somada a posterior incorporacio das dreas irregulares
como setores de regulariza¢io fundidria e expansao urbana, indicaram
claramente o alinhamento entre as posturas do Estado como ente

de controle e planejamento territorial e empresas e proprietarios de
terras interessados em ampliar seus negécios e lucros. A lucratividade
advinda da transformacao de terras rurais em urbanas foi aumentada
vertiginosamente depois da chancela governamental, que nio apenas
apontou estratégias claras de regularizagao fundidria, mas, muito

mais grave, acolheu a defini¢do de um novo vetor de urbanizagao

escolhido e operado pela iniciativa privada, majoritariamente irregular.

A valorizagao dos lotes na regido foi capturada por uma reportagem
do jornal Correio Braziliense de 2010, que apontou a multiplicacio
dos rendimentos privados em um condominio chamado “Reserva
Santa Monica”, planejado, construido e comercializado pela JC
Gontijo Engenharia S.A., construtora brasiliense. O condominio estd

localizado no quilémetro 6,5 da rodovia DF-140, na regiao do Tororé.

Em 2003, um lote no Condominio Reserva Santa Ménica,
um dos maiores da 4rea, custava R$ 45 mil. Hoje [em 2010],
0 mesmo terreno nio sai por menos de R$ 360 mil: um
aumento de 700% em apenas sete anos (RENNE, 2010).

Essa nova conjuntura do planejamento do crescimento urbano

de Brasilia estd em franco desacordo com os repetidos esforgos do
planejamento territorial do DF por reforcar os vetores sudoeste e sul,
ambos amparados por infraestrutura de transportes e mais compativeis
com as restricoes ambientais para ocupagao urbana existentes na Bacia
do Sao Bartolomeu. Esta discrepancia também aparece no planejamento
territorial de Cidade Ocidental, municipio muito novo, criado em
1990 a partir de um distrito do municipio de Luzidnia — GO, periférico
e de economia pouco expressiva. Segundo Eduardo Queiroz, que
realizou trabalho sobre a formacao histérica da RIDE/DE, Cidade
Ocidental faz parte de um grupo de municipios do entorno muito

pobres®, cuja economia depende do setor tercidrio, tém baixos PIB per

% Também fazem parte deste grupo os municipios goianos de Aguas
Lindas de Goids, Formosa, Novo Gama, Planaltina, Santo Antonio

capta e sdo, essencialmente, cidades-dormitério (QUEIROZ, 2007,

p- 119). Com altos indices de crescimento populacional, como mostra
a tabela a seguir, somados a economia interna pouco dinimica, o
municipio nio conseguiu garantir proporcional expansio das redes de

infraestrutura nem dos servigos publicos essenciais (PREFEITURA DE
CIDADE OCIDENTAL; TECHNUM CONSULTORIA, 2015).

Tabela 11. Evolugao Populacional de Cidade
Ocidental e Estado de Goids (1991-2015)

Axo CRESCIMENTO POP. Gor1As
NO PERIODO (%)

1991 - 4.018.903
1996 - 4.478.143
2000 22% 5.003.228
2007 20% 5.647.035
2010 15% 6.003.788
2015 14,8% 6.610.681

Fonte: IBGE, 2016.

A sede municipal, principal drea urbanizada do municipio, estd
localizada na sua porgao oeste, préxima a BR-040, alinhada ao
vetor sul de urbaniza¢ao e metropoliza¢io. Nela localiza-se a

maior parte da populacio, com mais de 45 mil habitantes.

Na por¢io centro-norte do municipio encontra-se o nicleo
habitacional do Jardim ABC, localidade bastante carente de
infraestrutura e servigos pablicos (PREFEITURA DE CIDADE
OCIDENTAL; TECHNUM CONSULTORIA, 2015), localidade

adjacente a drea onde estd implantado o Alphaville Brasilia.

Em 2001, com o apoio do Governo de Goids, da Secretaria de
Planejamento e Desenvolvimento de Goids, em parceria com

o Ministério da Integracio Nacional, foi criado um grupo de
trabalho para elaborar os Planos Diretores dos 15 municipios
goianos da RIDE, dentre eles o Plano Diretor de Cidade Ocidental
(PREFEITURA DE CIDADE OCIDENTAL; TECHNUM

do Descoberto e Valparaiso (QUEIROZ, 2007, p. 119)
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CONSULTORIA, 2015, p. 99). Os trabalhos técnicos foram
finalizados apenas no ano de 2007 devido a uma interrupgao em 2006,
sendo o plano aprovado em 2009 (PREFEITURA DE CIDADE
OCIDENTAL; TECHNUM CONSULTORIA, 2015, p. 4).

Apesar de ter langado o primeiro residencial do Alphaville Brasilia em
2010, a Alphaville Urbanismo S.A. adquiriu a primeira fazenda em
Cidade Ocidental em 2007 (REIS, 2015). Ou seja, no mesmo ano

em que o primeiro Plano Diretor (PD) do municipio estava sendo
finalizado, a empresa comprou terras com a intencdo de realizar um
grande empreendimento na regiao, fato que, por um lapso temporal,
nao chegou ao conhecimento da equipe técnica de elaboragao do
plano. Por esta razao, o PD/2009 nao considerou as expectativas de
investimento da empresa, nem a possibilidade da dinamizagao urbana
do eixo centro-sul do DF influenciar o processo de ocupagio da 4rea do
Jardim ABC, tendo, de certa forma, “nascido” desatualizado. Uma destas
desatualizagdes imediatas se deu na defini¢ao do perimetro urbano que,
apesar de ter abrangido uma grande drea, incluindo a sede municipal

e toda a drea até o Jardim ABC, nio incorporou, obviamente, a gleba

de Alphaville, como mostra o Zoneamento Urbano do Plano Diretor.

Porém, o PD/2009 jd problematizava o crescimento urbano
desordenado da cidade, e estabelecia como diretriz de Politica
Urbana a contengao dos parcelamentos regulares e irregulares
sobre terras rurais, a priorizacio da ocupagio em dreas ja

providas de infraestrutura, evitando “dreas desarticuladas™:

Art. 159, IT - Estancamento definitivo do processo de
parcelamento do solo, incorporando sucessivamente glebas
rurais aos usos urbanos, sem considerar a dinimica demografica
e socioecondmica do municipio, seu meio fisico e os requisitos
legais quanto a preservacio ambiental [grifo nosso]. (...)

Art. 160, IV. Controlar a expansao urbana e a ocupagio e o uso
do solo de modo a adequar o desenvolvimento da cidade e o seu
adensamento as condicées do meio fisico, potencializando a
utilizacdo das dreas bem providas de infra-estrutura, prevenindo
e/ou corrigindo situagées de risco ou sobrecarga, evitando o
adensamento nas dreas desarticuladas, evitando a ocupagio nas
4reas de preservagio ambiental e preservando os chacreamentos

(GOVERNO DO ESTADO DE GOIAS et al., 2006, pp. 15-17).

O Jardim ABC foi definido como Zona de Adensamento Restrito
(ZAR), que compreendia chacreamentos “que deveriam ser

mantidos como tal, com caracteristicas de usos urbanos de baixa
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Bairros e Loteamentos: 1 — Villa Suica, 2 — Bella Vittd; 3 — Acqua Ville; 4 — Jardim ABC; 5 — Jardim
das Oliveiras - ABC; 6 — Quintas Itapud; 7 —Jardim das Oliveiras; 8 — Alphaville; 9 — Dom Bosco;
10 — Sao Mateus; 11 — Mansoes Suleste I[; 12 — Mansées Recreio Estrela D’Alva I; 13 - Mansoes
Recreio Estrela D’Alva III; 14 — Parque Nova Friburgo; 15 — Jardim Edith; 16 — Mansées Recreio
Mossoré; 17 — Chécaras Saia Velha; 18 — Parque Araguari; 19 — SQ 2; 20 — Setor de Mansées
Suleste; 21 — Centro da Cidade Ocidental; 22 — Colina Verde; 23 — Morada das Gargas; 24 —
Parque Népolis; 25 — Area Institucional da Cidade Ocidental; 26 - Rossi; e 27- Ocidental Park.
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densidade” (GOVERNO DO ESTADO DE GOIAS et al., 2006,

p. 18), enquanto as terras a leste do bairro foram mantidas como
rurais. E nestas terras que o Alphaville viria a ser implantado,

pouco tempo depois do Plano Diretor ser aprovado, em 2010. A
figura a seguir mostra o perimetro urbano estabelecido em 2009,
enquanto indica todos os bairros e loteamentos do municipio em
2015 (PREFEITURA DE CIDADE OCIDENTAL; TECHNUM
CONSULTORIA, 2015). Esta imagem comparada mostra claramente
que os empreendimentos Alphaville (n°8) e Dahma* (n°7), outro
condominio de grande porte também localizado préximo ao Jardim

ABC, nio foram incorporados como dreas urbanas no PD de 2009.

# Marca de condominios residenciais horizontais de padrao médio
produzidos pela Construtora paulista Sobloco. Esta construtora, assim
como a Alphaville Urbanismo S.A., também implantou condominios
padronizados em vdrias cidades brasileiras, porém, em menor quantidade.

Figura 133. Mapa de
bairros e loteamentos

de Cidade Ocidental.
PREFEITURA

DE CIDADE
OCIDENTAL;
TECHNUM
CONSULTORIA, 2015

Portanto, a construgio de novos loteamentos como o Alphaville
Brasilia estava em franco desacordo com a Politica Urbana definida
pelo PD/2009 para Cidade Ocidental. Apesar dessa divergéncia,

a prefeitura municipal acolheu o Alphaville Brasilia como uma
importante oportunidade de geragio de emprego, renda e arrecadagio
fiscal, ainda que a longo prazo. Afinal, o projeto completo do
empreendimento previa o investimento de R$ 160 milhées na drea
a0 longo de 20 anos, com a geragao de 75 mil empregos diretos

e indiretos, além de uma populagio total (residente e flutuante)

de mais de 200 mil pessoas (ALPHAVILLE, 2014; GOVERNO
DO ESTADO DE GOIAS, 2012). Diante desta proposta e
considerando a condi¢do socioeconémica precdria e pouco dinimica
de Cidade Ocidental, o prognéstico era bastante vantajoso,

podendo, de fato, trazer melhorias significativas ao municipio.

Assim, a revisio do Plano Diretor de Cidade Ocidental era premente,

e foi realizada devido a exigéncia do Ministério Pablico de Goids, que
considerou necessdrio que o Alphaville Brasilia, bem como o Dahma,
empreendido pela empresa construtora e urbanizadora Sobloco, fossem
incluidos no planejamento territorial municipal. As duas empresas,

a Alphaville Urbanismo S.A. e a Sobloco financiaram o processo de
revisdo como contrapartida ao municipio e os trabalhos de revisao

foram realizados pela empresa Technum Consultoria S.A., radicada
em Brasilia, e foram concluidos em 2013 (REIS; SERRA, 2014).

O Macrozoneamento aprovado pela Revisao do PD de 2013 incorporou

e ampliou o perimetro urbano vigente, diferenciando-se apenas pelo
fato de ter subdivido o perimetro em trés macrozonas urbanas: uma
para a sede municipal, uma macrozona urbana especial correspondente
ao territério quilombola da comunidade Mesquita e uma macrozona

urbana para a drea do Jardim ABC, que inclui os novos loteamentos.

De fato, a revisao do Plano Diretor considerou todas as dreas até
entdo urbanizadas pelas empresas como 4reas urbanas, incorporando
as diretrizes e pardmetros de urbanizagio definidos pela Alphaville

no préprio plano e demais leis complementares, como mostra o
zoneamento da Macrozona Urbana 2. No macrozoneamento, os usos
definidos para a drea do Alphaville Brasilia correspondem exatamente
ao projeto desenvolvido pela empresa: as dreas de condominios

residenciais horizontais estao definidas como ZUR — Zona de Uso
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Figura 134.
Macrozoneamento

segundo a revisio
do Plano Diretor.

TECHNUM, 2013.

Residencial (no mapa, em rosa); as dreas de uso misto no projeto,

que incluem edificios de escritérios, servigos, comércio e habitacio
multifamiliar, estio definidas como ZUM 3 ou 4 — Zona de Uso
Misto, que diferenciam-se pela densidade construtiva (em laranja e
vermelho); as dreas de parque e preservagio ambiental, definidas como
ZIA — Zona de Interesse Ambiental (em verde); e as 4reas institucionais,

definidas como ZUI — Zona de Uso Institucional (em azul).

Pode-se afirmar, entio, que a revisiao do Plano foi necessdria

nio para incorporar criticamente os novos empreendimentos,
mas para acomodar os interesses desses agentes imobilidrios,
dando-lhes garantias legais de que seus loteamentos seriam
regulares, oficialmente inseridos em 4reas urbanas, e teriam um
desenvolvimento controlado segundo os procedimentos hd muito

estabelecidos nas préticas da Alphaville Urbanismo S.A..

Como uma complementagao importante do apoio municipal

ao empreendimento, Alphaville também angariou o apoio
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Figura 135.
Zoneamento da
Macrozona Urbana 2.
TECHNUM, 2013.

estadual. No dia 4 de junho de 2012, a Alphaville Urbanismo

S.A. assinou um Protocolo de Intengdes com o Governo de

Goiss, que, segundo a Casa Civil de Goids, iria “viabilizar a
q g

construcio do condominio”, enquanto trabalharia para “investir no

desenvolvimento social da regido e na atragio de empresas” para
o Centro Empresarial do Alphaville Brasilia (GOVERNO DE
GOIAS; SECRETARIA DE ESTADO DA CASA CIVIL, 2012).

O texto do protocolo afirmava que seu objetivo era “fomentar o

Municipio de Cidade Ocidental, por intermédio da formacio de

uma rede de cooperagio publica e privada para o desenvolvimento do

Distrito Federal e Entorno (RIDE)” (GOVERNO DO ESTADO DE
GOIAS, 2012, p. 1). As falas do governador Marconi Perillo e do entio
prefeito de Cidade Ocidental aos jornais ilustram a receptividade e as

expectativas positivas do setor publico em relagao ao Alphaville Brasilia.

Estamos entusiasmados com esse projeto porque, primeiro, ele
qualifica o Entorno de Brasilia. Depois da constru¢ao de Brasilia
esse é, talvez, o segundo maior acontecimento na regio”, destaca
Marconi Perillo. O governador acrescenta que “nds teremos
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ali uma grande universidade e um grande hospital de renome
nacional, mas teremos intiimeros escritérios e empresas prestadoras
de servicos que l4 vio investir. Nds temos uma preocupagio
muito grande com a atragio de novos investimentos para que
transformemos Goids num dos estados mais importantes do

Pais em termos de PIB, mas com foco na qualidade, assim

como s3o os projetos da Alphaville (GOVERNO DE GOIAS;
SECRETARIA DE ESTADO DA CASA CIVIL, 2012).

Vemos como o maior projeto urbanistico que a nossa cidade
terd. Vai valorizar a regio, elevar a qualidade de vida e gerar
empregos. E a grande aposta para o desenvolvimento da nossa
cidade e das regioes vizinhas. Vai fazer com que a cidade deixe
de ser dormitério e tenha caracteristicas préprias, afirma o
prefeito de Cidade Ocidental, Alex Batista. A estimativa ¢ de
que sejam gerados 77.500 mil empregos (FARIAS, 2012).

Figura 136. Assinatura
do Protocolo de
Intencoes firmado entre
o Governo de Goids e

a Alphaville. Na foto,
Marcelo Willer, o
governador Marconi
Perillo e o Secretdrio

era muito ampla, a0 menos dentro do setor publico, pois estavam da Casa Civil, Vilmar

De fato, a rede de cooperagio estabelecida pelo protocolo de inten¢oes

diretamente envolvidos, com diversas atribui¢oes: o Governo do
Estado de Goiis, a Secretaria de Estado da Indtstria e Comércio,

Secretaria de Estado de Ciéncia e Tecnologia, Secretaria de Estado de

Educacio, Secretaria do Estado de Meio Ambiente e Recursos Hidricos,

Secretaria de Estado de Seguranga Publica e Justica; Agéncia Goiana

de Transportes e Obras, Agéncia Goiana de Desenvolvimento Regional,

Centrais Elétricas de Goids — CELG Distribuigao S.A., Prefeitura
Municipal de Cidade Ocidental e a SANEAGO - Saneamento de
Goias S.A. (GOVERNO DO ESTADO DE GOIAS, 2012, p- 5).

O protocolo estabeleceu as atribuigoes, agoes e projetos a serem
desenvolvidos por cada ente participe, a fim de construir uma “Rede
de fomento ao desenvolvimento da Regido do Empreendimento”
(GOVERNO DO ESTADO DE GOIAS, 2012, p. 4). Destacamos
as responsabilidades e compromissos mais relevantes, tanto

das entidades governamentais quanto da empresa Alphaville

Urbanismo. Por parte do estado, destacam-se as seguintes agoes:

*  Recursos e financiamentos: garantia de prioridade de acesso a

recursos e financiamentos tanto a prépria empresa Alphaville
quanto a empresas que venham a se instalar no empreendimento,
incluindo recursos do Fundo Constitucional do Centro-
Oeste (FCO), “na condicio de relevincia” (idem, 2012, p.
9); pelo Programa de Desenvolvimento Industrial de Goids
(PRODUZIR); pelo Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES) (ibidem, 2012, p. 15);

Rocha. PERILLO;
CABRAL, 2012.

*  Impostos: concessio de redugdes e/ou isengdes tributdrias
de taxas, do Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza
(ISSQN) e do Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU) por até 10 anos (ibidem, 2012, p. 16-17);

* Infraestrutura: construcio de 4 subestacées e linhas de
transmissdo de energia elétrica pela CELG (GOVERNO
DO ESTADO DE GOIAS, 2012, p. 14); implantacio de
Estacio Elevatéria de Agua Tratada e do Sistema Produtor de
Agua Corumbd pela SANEAGO (ibidem, 2012, p. 13);

*  Construcio e reforma de equipamentos publicos: implantagao
de Unidades de Policia Comunitdria no Jardim ABC, na
Comunidade Mesquita e no Alphaville Brasilia; uma Delegacia
de Policia e uma Companhia Independente de Bombeiro
Militar no Alphaville Brasilia (ibidem, 2012, p. 10-11);

*  Formacio e capacitagdo: implantagio de cursos de capacitagao
e cursos profissionalizantes nas dreas de “comércio, informdtica
para o trabalho, industria e infraestrutura, agropecudria e
qualificagio em fungao de apoio”(ibidem, 2012, p. 9); construgio
de um Centro Vocacional Tecnolégico e do Centro Educacional
Profissional em Cidade Ocidental (ibidem, 2012, p. 9-10).
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Por parte da empresa, a principal atribuicao é a implantacao do
empreendimento em si. O Protocolo de Intengoes destaca como
atribuigoes da Alphaville a constru¢ao de redes de infraestrutura
que sdo exigidas por lei, como obrigagao do loteador, apontando
o investimento de R$ 160 milhées de reais “conforme faseamento
da implantagao do nicleo urbano”. O documento também
destaca a criagao de “77.500 novas vagas de emprego, diretos

e indiretos, ao longo dos anos, durante as fases de implanta¢ao”
(GOVERNO DO ESTADO DE GOIAS, 2012, p. 17). Além

destes aspectos, a empresa assumiu outras responsabilidades:

*  Dar preferéncia a aquisi¢ao de insumos, produtos, servigos ¢ mao

de obra do Estado de Goids e do municipio de Cidade Ocidental;

* Implementar programas e projetos de capacitagao;

*  Apoio ao Viveiro comunitirio do Assentamento do

Cunha, por meio de cursos e aquisi¢io de mudas;

*  Recuperagio de 200 hectares de drea degradada;

*  Doacio de drea de pelo menos 20.000 m? a CELG

para instalagao da subestacao Alphaville II.

De fato, houve um desequilibrio entre a mobilizagao do Estado

de Goids e do municipio de Cidade Ocidental e os compromissos
assumidos pela empresa. O governo ofereceu a¢oes de diversas

ordens, entre obras de infraestrutura, edificagdes de educagio e
seguranga, incentivos fiscais, programas governamentais de formacio e
capacitagdo, apoio institucional, legislativo e de acesso a financiamentos
governamentais. Por outro lado, a empresa manteve seus planos de
investimento anteriores ao acordo, assumindo poucos compromissos

novos ou que impliquem em investimentos significativos.

Boa parte das intengoes protocoladas pelo estado nao foram realizadas
até o momento, particularmente aquelas mais imediatamente necessdrias
a empresa, quais sejam, as expansoes da rede de energia e dgua,
determinantes para a implantagio de industrias no empreendimento, o
que tém impacto direto nas vendas de imdveis empresariais e industriais

no Alphaville Brasilia e na (possivel) consolidagio das promessas da

empresa. Ainda assim, o desequilibrio entre as responsabilidades e
custos a serem assumidos pelo poder puiblico para a viabilizagao deste
empreendimento privado é notdria e, certamente, sintomdtica do

desequilibrio de poder nas relagdes entre estado e capital privado.

Cidade Ocidental é um municipio pobre, de baixa produgao
econdmica interna, caracteristico da condigio de “periferia-
dormitério metropolitana” (SCHVARSBERG, 2016). Para
ultrapassar esta condigao, a articulagio do Estado com o setor
produtivo ¢ fundamental e nio ¢é esta articulacio que estd sendo
questionada por este trabalho, mas as condi¢oes em que esta
articulacdo se deu no caso do Alphaville Brasilia. Primeiro, com
grande desequilibrio entre os investimentos e agoes prometidos
pelo estado em relagao aqueles pactuados pela empresa, onde

ha clara discrepancia e sobrecarga aos entes publicos envolvidos.
Segundo, com definicoes espaciais, econdmicas e urbanisticas do
empreendimento completamente e unilateralmente definidas pela
empresa, apartados dos direcionamentos apontados pelo planejamento

de Cidade Ocidental e pelo histérico de planejamento do DE

O poder publico, como coordenador do processo de planejamento
territorial, deve conduzir suas defini¢cées de maneira a promover

a qualidade de vida da populacio e a realizagio da fungao social
da terra. Como coloca Paulo Cesar Xavier Pereira (2011), a
iniciativa privada nao pode definir as diretrizes de planejamento,
pois nao ¢é dela que virao solugdes garantidoras da equidade

social e da melhor distribui¢ao das benesses publicas.

A promogio imobilidria — de loteamentos ou edificios — nao deve
direcionar o crescimento da cidade e reduzi-la apenas a um negécio
de rentistas, de empresdrios da construgio e de financistas envolvidos
com a valorizagio imobilidria. Por isso, tanto a urbanizagio como

o imobilidrio devem ser entendidos como um espaco de luta para
realizagdo de desejos com potencialidades urbanas autenticamente
humanas; isso porque o mercado nio é e nem poderd ser a medida

justa da possibilidade de realizagio humana (PEREIRA, 2011, p. 30).

Ainda conforme Pereira (2011), o planejamento é também um
<« » ’ . .

espago de luta’, onde os agentes publicos e privados atuam para
realizar seus interesses, mas que precisa se transformar em espago
de “resisténcia” para impedir o predominio das inten¢oes do

capital articulado ao Estado, e “redirecionar a urbaniza¢io”:
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Cabe avaliar o possivel na articulagio — individual e coletiva
— dos interesses e objetivos (conflitantes ou nao) dos agentes
envolvidos com os demais usudrios da cidade, para resistir
e redirecionar a urbanizacio (PEREIRA, 2011, p. 30).
Uma andlise pormenorizada do projeto do empreendimento
aprofundara as leituras sobre como o Alphaville Brasilia se
insere na trajetéria da prépria empresa, estabelecendo-se
como uma reprodugao acumulada e ampliada das préticas e

estratégias de atuacao da empresa dos ultimos 60 anos.

Projeto e implantacao do Alphaville
Brasilia na trajetéria da Alphaville Urbanismo S.A.

A narrativa das confluéncias e desencontros entre o planejamento

da RIDE/DE do DF e do municipio de Cidade Ocidental com o
Alphaville Brasilia deve ser complementada com um estudo sobre o
projeto e implanta¢ao do empreendimento em si, relacionado nao
apenas ao seu contexto socioecondmico imediato, mas em relac_;io a
trajetoria da prépria Alphaville Urbanismo S.A.. Esta andlise pode, ainda,
permitir uma melhor compreensio de um modo de habitar ainda
estranho a cidade de Brasilia, mas consolidado em outras metrépoles
brasileiras: a configuragio de uma periferia muito mais diversa,
complexa e potencialmente conflituosa, considerando a aproximacao
fisica de bairros completamente dispares em questdes econdmicas,
sociais e urbanisticas. Bairros estes claramente apartados e separados
por uma paraferndlia de seguranga e controle de proporgées ainda

pouco valorizadas no DE como demonstra estudo de Cristina Patriota:

E interessante que nenhum dos condominios com os quais tive
contato em Brasilia possui guardas ostensivamente armados.
Quando perguntados a respeito da necessidade de guardas armados,
os moradores contatados tampouco respondem afirmativamente.
Muitos condominios possuem guaritas sem guardas e mesmo

os que possuem guardas uniformizados, anotando o niimero

da carteira de identidade do visitante, estes raramente pedem
para ver documentos. Moradores narram casos de pessoas que

se mudaram para o condominio por causa da seguranca, mas a
maioria aponta a seguran¢a do condominio como um ganho a
mais, quando o que importava mesmo era ter uma casa para

morar [grifo nosso] (PATRIOTA DE MOURA, 2010, p. 60).

Ao contririo do que demonstram pesquisas consolidadas sobre
condominios fechados em outras cidades brasileiras, onde a questio

da seguranca foi fator preponderante na escolha por viver em um

condominio horizontal fechado, Patriota afirma que as estratégias

de seguranca dos condominios de Brasilia nao sao tao rigorosas e
violentas, e que, surpreendentemente, seguranca nio foi um critério
determinante para a maioria dos moradores. Em sua pesquisa,
Patriota revela que a decisio de morar em condominio estd muito
mais relacionada 4 necessidade de se ter uma casa e & impossibilidade

de adquirir um imével nas dreas centrais mais valorizadas: Plano

Piloto, Lago Sul e Lago Norte (PATRIOTA DE MOURA, 2010).

Partindo das peculiaridades no perfil dos moradores de condominios
horizontais em Brasilia apresentadas por Patriota, onde a proximidade
com o “centro” mantém sua importincia como critério de escolha de
local de moradia, Alphaville nao parece uma opgao atrativa. Entretanto,
os 498 lotes do Residencial 1 foram vendidos em apenas 5 horas

em junho de 2010, o que nao ocorreu com as vendas do Residencial

2, langado em 2012 e que ainda conta com unidades disponiveis.

Procuraremos compreender a construgio do Alphaville Brasilia

no entorno do DF e suas inter-relacoes, evidenciando as
discrepancias entre a imagem de cidade “vibrante” que a empresa
quer construir e a realidade, iluminada pela andlise do seu projeto
urbanistico e das estratégias da empresa para implantar este grande
empreendimento, que, apesar de diferenciar-se no porte e na
complexidade da maioria dos empreendimentos que a empresa
realizou na sua fase anterior, pode ser interpretado como um

momento de sintese amplificada das estratégias da empresa.

O Alphaville Brasilia segue um modelo de niicleo urbano que almeja,
segundo a empresa, alcangar um “planejamento de bairro inteiramente
autossuficiente: com 4reas residenciais, corporativas, comércio,
servicos, instituicoes de ensino, centros médicos, centros culturais,
lazer” (ALPHAVILLE, 2014, p. 107). O projeto completo prevé, a
partir de um processo de construgao que passard por diversas etapas

a0 longo de 30 anos, uma populagao de cerca de 200 mil moradores

em 40 mil unidades imobilidrias (Alphaville Urbanismo S.A., 2014).

O plano geral (masterplan) e o plano de viabilidade econémica do
Alphaville Brasilia foram elaborados com consultoria da empresa
multinacional de origem norte-americana AECOM, enquanto o

projeto do centro do empreendimento foi desenvolvido pela RTKL,
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Figura 137. Plano geral
do Alphaville Brasilia.
ALPHAVILLE, 2015.
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outra empresa norte-americana. Os condominios e os demais
projetos executivos referentes a primeira fase do empreendimento
foram desenvolvidos por uma equipe prépria da Alphaville e

escritdrios brasileiros direcionados a projetos complementares.

O plano completo do empreendimento compreende uma drea

de mais de 2.000 hectares, sendo 676.8 hectares destinados

a condominios residenciais horizontais e multifamiliares. O
nicleo urbano completo tem previsio de 4reas para condominios
residenciais horizontais fechados, condominios de habitacio
multifamiliar, comércio, servigos, indudstria nao-poluente, resorts
urbanos, institui¢des publicas (ndo especificadas), escolas privadas
e uma universidade privada. Estes usos se distribuem ao longo de
uma via circular principal, enquanto parte significativa da gleba,
destina-se a dreas de preservagao ambiental, em sua parte central.
Uma por¢io do empreendimento estd localizada no territério do

DE mas serd a ltima a ser implantada, devido a conflitos com a

legislagao vigente e dificuldades de aprovagao (RELS; SERRA, 2014).
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condominio se localiza fora do DE, dentro do municipio de Cidade

Ocidental — GO. Em nenhuma midia — propagandas, posteres,

aar

o

“outdoors” ou no sitio do empreendimento —, o nome desse municipio é

[ 1] []

citado. Sempre se reforca a facilidade de acesso ao Plano Piloto, medida

2

em tempo (“20 minutos da Ponte JK”), nunca em quilémetros. Nem
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algum. O esfor¢o de ressaltar a conexao com o DF e o Plano Piloto

e minimizar o fato de o empreendimento se localizar no “entorno”

do DF estd fortemente ligado a uma importante questdo pontuada

pela antropéloga Cristina Patriota de Moura, pesquisadora dos

condominios no DF: os potenciais moradores de Alphaville nao

estao fugindo da violéncia urbana da cidade, mas procurando uma
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disponiveis na drea central (PATRIOTA DE MOURA, 2010). EE. —

* imgariaste: o Rigolaments deverd sev o sa mkegra.
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A construgao de uma imagem descolada da sua localizagao imediata ::.’.'.'.',".."..",,: s
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o “acoplada” ao Plano Piloto coaduna-se, ainda, com outro principio Mpenca e e 9 /
I Cmercial ¢ SEns N
I & cnaekacial ¢ Commeicd }

emzresarial + comencidl + indGatria feee

fortemente propagado pela empresa: a autonomia. A Alphaville
deadencial mullamiiar vidsical
T

minimiza as distAncias nao apenas para ocultar a condi¢do periférica

do empreendimento, mas também porque a concepgio dele Figura 138. Primeira
fase do Alphaville

promete a oferta de servigos e empregos altamente especializados Brasilia. Fonte:

e qualificados dentro do préprio “nidcleo urbano”, prescindindo, Alphaville, 2014.

portanto, de relacoes mais diretas com outros nucleos.
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No website da RTKL, encontramos informagoes que nos
¢oes q
permitiram aprofundar a interpretagio do novo loteamento. O

texto da pdgina, originalmente em inglés, apresenta o projeto:

Em um dos primeiros grandes esforcos de planejamento urbano
depois do projeto original do famoso arquiteto Oscar Niemeyer para
a capital do Brasil em 1960, a Alphaville Urbanismo comissionou a
RTKL para definir um plano urbanistico para o Alphaville Brasilia,
uma comunidade de uso misto de 995 hectares. A maior empresa
de incorporacio residencial do Brasil pediu que a RTKL introduzisse
um vibrante centro urbano de uso misto como foco das comunidades
residenciais circundantes. Projetado para acomodar uma populagio
futura de mais de 200 mil habitantes, o plano conserva os atributos
naturais do sitio e encoraja as atividades a pé por meio de um layour
de amenidades bem pensado, espago publico de lazer e opgdes
residenciais variadas. Ele também mantém alguns dos melhores

atributos de Brasilia, incluindo a arte nos espagos publicos e a protecio
do patriménio (RTKL, 2010)*.

Do pequeno texto, ilustrado por imagens que incluem uma vista
aérea do plano geral e algumas perspectivas de espagos publicos do
empreendimento no Parque Empresarial ¢ no Centro Comercial,
sobressai a temdtica da urbanidade, com desdobramentos tanto no
texto quanto nas imagens: a visao de “um vibrante centro urbano de
uso misto como foco das comunidades residenciais circundantes”, que
“encoraja as atividades a pé por meio de um layout de amenidades bem
pensado [e com] espago publico de lazer”, é materializada nos edificios
“contemporineos” de arquitetura espelhada e refletiva, conforme o

padrio vigente da arquitetura corporativa, e emoldurada nos espagos
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publicos bem desenhados, aparentemente propicios ao caminhar e ao
encontro. Constréi-se, assim, uma ideia de espago urbano dinimico,
proporcionado pela mistura de usos, pela experiéncia do caminhar
nos espacos publicos e pela maior densidade construtiva do espago
verticalizado, gerando a dita “cidade vibrante” (RTKL, 2010).

# Tradugdo livre. Texto original: “In one of the first major urban planning efforts

to follow famed architect Oscar Niemeyer’s original design of Brazil’s capital city

in 1960, Alphaville Urbanismo commissioned RTKL to refine the Alphaville
Brasilia master plan, a 995-HA mixed-use community. Brazil’s premier residential
developer asked RTKL to introduce a vibrant mixed-use town center as the focus
for surrounding residential communities. Designed to accommodate an eventual
population of over 200,000 residents, the plan conserves the site’s natural attributes
and encourages pedestrian activity through a thoughtful layout of amenities, public
recreational space, and varied residential options. It also maintains some of the best
attributes of Brasilia, including public art and protected landmarks” (RTKL, 2010).

URBAN RENAISSANCE =N =3

Brasilia gets a major master planning upgrade that reflects the city's past and anticipates its brght future

BRASILIA 2 MASTER PLAN PHASE 2

BAASILIA, BRATIL

Figura 139. Imagem
do sitio da RTKL
retratando o projeto :
do Alphaville Brasilia.
RTKL, 2010. e

o S Of BT LapY

Figura 140. Vista |
aérea do projeto do
Alphaville Brasilia.
Fonte: RTKL, 2010.
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As imagens do projeto do empreendimento apresentam cenas

do Centro Comercial e do Parque Empresarial que ilustram uma
caracteristica muitas vezes ignorada pelos estudos que analisam o
“modelo Alphaville”: essas dreas no sio muradas, aproximando-se
daquilo que designamos por cidade aberta, na qual as restricoes de
circulagdo pelas ruas nio sao tao violentas nem definitivas. Assim,
pelo que sugere a imagem, no centro do Alphaville, a circulagao
das pessoas, a0 menos hipoteticamente, seria efetivada de maneira

livre (apenas os condominios horizontais seriam cercados).

Contudo, tal hipétese nio nos parece muito plausivel. Segundo
entrevistas com os arquitetos da Alphaville Urbanismo Daniel Reis
e Hugo Serra*, envolvidos nos trabalhos de projeto e implantagio
do plano urbanistico, o Aphaville Brasilia reflete o primeiro
empreendimento da empresa, que definiu o modelo de “ntcleo
urbano”, isto é, o Alphaville-Barueri. Em visitas de campo a

este ultimo, constatou-se que, apesar de nao haver restricoes
explicitas a circulagao de pessoas no centro do bairro, as ruas sao
vigiadas por sistemas de cAmeras e cada um dos lotes constitui
uma unidade isolada do seu entorno por meio das mais diversas
estratégias de seguran¢a, como muros, grades e guaritas. Isso pode
ser visto nas imagens dos edificios do centro e no Centro Comercial

do Alphaville Barueri, completamente cercado e vigiado.

A anilise permite trazer 4 tona outra grande contradicio entre a
imagem construida pela Alphaville e a realidade. H4 uma profunda
desconexao do Centro do Alphaville Brasilia em relagao ao seu
entorno, o que constitui uma ruptura nio condizente com a pretensa
imagem de urbanidade. O projeto do Alphaville Brasilia ignora, quase
por completo, seu entorno imediato, construindo poucas ligagoes

— ruas, avenidas, parques ou pragas — entre o Centro Comercial, o

Parque Empresarial e as dreas consolidadas do Jardim ABC.

Também ¢é notdria a auséncia de equipamentos de servigos publicos

de educagio e satide na primeira fase do projeto. Uma importante

excecao foi a tentativa (frustrada) de implanta¢ao de uma unidade

Figura 141. Imagens
do Centro Comercial
e Parque Empresarial
do Alphaville Brasilia.
Fonte: RTKL, 2010.

“ Entrevistas realizadas pela autora na sede da empresa Alphaville Urbanismo S.A. em
Sao Paulo, em dezembro de 2014.
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Figura 144. Relacio
dos Bairros da regido do
ABC:

1 —Jardim Ouro Verde;
2 — Satélite;

3 — Jardim ABGC;

4 — Parque das Américas;
5 — Quintas Itapua;

6 — Jardim das Oliveiras;
7 — Alphaville;

8 —Damhalell

Fonte: PREFEITURA

DE CIDADE
OCIDENTAL;
: - f TECHNUM
Figura 143. Uma das Figura 142. CONSULTORIA,
entradas para a 4rea Condominio 2015.
completamente cercada Multifamiliar na
do Centro Comercial drea central de
de Alphaville Barueri. Alphaville Barueri.

uma populagio de média e baixa renda, devido & proximidade
com o bairro Jardim ABC (...), no entanto, a inexisténcia de
do empreendimento voltado para o Jardim ABC. A iniciativa foi programas habitacionais voltados para a classe média, fez com
que a empresa ABC Master pensasse em uma adequacio do
loteamento Jardim Ouro Verde, buscando se voltar para este
participou ativamente da negociagio e planejamento para sua segmento social”. A proposi¢do ¢ de que junto a drea residencial
inicialmente prevista, se consolide um pequeno centro de usos
mistos, com presenca de comércio e servigos para atendimento
nao mais no Jardim ABC. Ainda assim, a forte desconexiao constitui- nao s6 da populagio do loteamento, mas de todo o entorno
imediato. Com a expectativa de adensamento da drea, as obras
de infraestrutura ji foram executadas de forma a atender o

seu entorno, reforcada pelas técnicas de representacio do espago cendrio esperado (PREFEITURA DE CIDADE OCIDENTAL;
TECHNUM CONSULTORIA, 2015, p. 131-132).

do SENAI — Servi¢o Nacional de Aprendizagem Industrial —em lote
apoiada pela empresa que, de acordo com os arquitetos entrevistados,
efetivagao. Porém, a unidade serd construida na sede municipal e

se, de fato, como uma estratégia de separagio entre Alphaville e

urbano utilizadas nas imagens encontradas no sitio da RTKL (o

Alphaville ou paira em céu azul ou assenta-se em drea verdejante).

Apesar da desconexao fisica, a implanta¢io do Alphaville em Cidade Os terrenos do préprio Alphaville também valorizaram-se
Ocidental implicou em uma forte valorizagao do Jardim ABC e 4reas consideravelmente nos primeiros anos apds o langamento, como
adjacentes, incentivando ainda mais o loteamento de novas glebas por mostra a comparagao entre as reportagens do Correio Braziliense,
empreendimentos voltados para a classe média. Um caso sintomdtico de 2010, e do Jornal de Brasilia, de 2012, de onde apreende-se que
dessas mudancgas foi o pedido de alteragao do projeto executivo e de os precos dos lotes aumentaram em 55% em apenas dois anos.

criacao de unidades imobilidrias do condominio horizontal Jardim
No inicio de julho [de 2010], quando o empreendimento

Ouro Verde, localizado na regido do Jardim ABC. Os donos do foi lancado, o terreno de 600m? custava R$ 300 mil. Todas
as unidades foram vendidas pela empresa e os imdveis em

. S, . . . .. . negociagio atualmente ja custam R$ 380 mil — um aumento
unidades ja tinham inscri¢do cartorial, requisitaram um revisao de 26% em pouco mais de um més (RENNE, 2010). No fim

de 2011, um lote j4 custava R$ 465 mil (FARIAS, 2012).

empreendimento, que jd havia sido aprovado pela prefeitura e cujas

para incluir um centro de uso misto, como mostra relato presente

no Relatério da Revisio do Plano Diretor de Cidade Ocidental:

De acordo com a justificativa encaminhada em margo de 2014,
“inicialmente o Jardim Ouro Verde foi projetado para abrigar
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Apesar desse aumento, a crise imobilidria a partir de 2015 implicou
em uma diminui¢ao dos valores de venda dos lotes, que estao

sendo comercializados, atualmente, por cerca de R$ 200 mil.

O Alphaville Brasilia se apresenta como um elemento complexificador
da histérica condigao dispersa de Brasilia, constituindo, em fungao

do grau de efetivacio do seu masterplan, um (potencial) nicleo de
concentra¢ao de riquezas e renda em plena regiao do entorno. Nesse
nicleo urbano da “nova periferia”, permanece uma configuracio

de “ilha de prosperidade” apartada da realidade metropolitana em

que se insere, pois mesmo que seu centro seja fisicamente aberto

e sem restri¢oes explicitas a circulagio de pessoas, a acessibilidade

é restrita e diminuida pela caréncia de ligacoes francas e diretas.

No entanto, essa condigao problemdtica nao advém da morfologia

de ocupagio. Se, antes, a Alphaville era criticada pela reproducio

de cidade muradas de baixa densidade, agora, a empresa acolhe

o repertério urbanistico da sua critica, reinventando (ainda que
parcialmente) seus produtos. A adogio de padrdes de urbanizagao
que vao além dos condominios, abarcando centros empresariais

e industriais pela empresa atesta que ela nao estd alheia ao debate
urbanistico atual, nem as criticas ao seu modo de urbanizacio. A
empresa se apropriou desses questionamentos e das solugdes
urbanisticas propagadas nio apenas como uma tentativa de respondé-

los, mas também como uma forma de diversificar sua a¢io lucrativa.

Barueri e Brasilia

De fato, hd um profundo desacordo entre a implantagao do Alphaville
Brasilia e o histérico de planejamento do DF e do préprio municipio
de Cidade Ocidental. Apesar disso, nao hd como menosprezar a
oportunidade de dinamizacio da economia do Entorno do DF

com a constru¢io do empreendimento, especialmente a partir da
promessa da Alphaville Urbanismo de edificar um novo Alphaville
Barueri, fonte de emprego, renda e significativa arrecadagio fiscal.
Contudo, esta promessa precisa ser debatida em suas duas dimensoes

fundamentais: a geragao de emprego e renda, e a habitacéo.

O nucleo urbano Alphaville Brasilia se insere em uma légica de
planejamento e um contexto socioecondémico muito diversos daqueles
que originaram o primeiro ndcleo, hd mais de 60 anos. As condigoes
da capital paulista e de sua regido metropolitana no inicio dos anos
1970 eram impares: intensa expansao da industrializacao; forte
demanda por novos espagos industriais; caréncia de dreas industriais
disponiveis com pregos acessiveis dentro de Sao Paulo; contexto
urbano bastante pressionado e degradado na capital, além das
diretrizes de descentralizagdo industrial por parte do planejamento

municipal e metropolitano (GEGRAN, 1974; PMSP, 1969b).

As condigdes de Brasilia e do seu entorno sio outras. Nao hd
demanda por descentralizacao de atividades econémicas para além
do DE muito menos um transbordamento daquelas existentes, pois
Brasilia tem condigoes espaciais e de infraestrutura para continuar
recebendo investimentos. O que persiste, de fato, é a demanda

por dinamiza¢io econdmica dos municipios metropolitanos
periféricos, predominantemente residenciais, como ¢ o caso

de Cidade Ocidental e como foi o caso de Barueri na década

de 1970. E, assim como nos anos 1970, estado e municipio

se uniram para apoiar a implantagiao do empreendimento,

como demonstrou o Protocolo de Intencoes jd analisado.

Em relagdo a habita¢io, outro fator que permaneceu no nicleo
urbano de Brasilia é a localizagdo em um eixo de expansao urbana
residencial, o que valoriza a drea empreendida pela possibilidade real
que ela apresenta de, ainda que distante da capital metropolitana,
funcionar efetivamente como lugar de moradia de caracteristicas
suburbanas. Esta viabilidade real agrega valor e liquidez aos lotes
residenciais, ao ponto da estratégia de urbanizacio do Alphaville
Brasilia (e demais nicleos urbanos da Alphaville Urbanismo) ter

se invertido completamente em relagdo a experiéncia de Barueri: o
ndcleo nao é mais iniciado pelo seu centro empresarial/industrial, e
sim pelos condominios residenciais fechados, produtos mais baratos

que lotes empresariais, e, portanto, vendidos com maior rapidez.

E, de fato, os 498 lotes do primeiro condominio no Alphaville
Brasilia foram vendidos rapidamente em 2010. No entanto, se existe
a possibilidade de morar imediatamente no Alphaville Brasilia, este

ainda apresenta baixo nivel de consolida¢io, com apenas 10 casas
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construidas e/ou em construgio, enquanto o ndcleo comercial se
encontra vazio. A discrepincia entre o sucesso de vendas e a ocupagio
rarefeita do bairro tem duas explicagdes. A primeira é que, apesar da
localizag¢io do Alphaville permitir sua ocupagio imediata para fins

de moradia, os moradores irdo depender completamente de outras
localidades, especialmente Brasilia, para acesso a servicos, comércio,
educacio e trabalho. Esta dependéncia, aliada a distdncia do centro de
Brasilia, dificulta o cotidiano, o que desestimula a ocupa¢io imediata.
Ademais, se o ptblico-alvo do empreendimento é a classe média
brasiliense, esta ainda conta com ampla oferta de terras urbanizaveis

e imédveis em condigoes semelhantes aos de Alphaville dentro do

DE especialmente na regiao do Torord. A segunda explicacio é que a
maioria dos compradores eram investidores e nio tinham a intengao
de residir no empreendimento. Esta baixa ocupagao, somada a
incapacidade do Estado de Goids e de suas concessiondrias em expandir
as redes de infraestrutura para viabilizar a implantagio de inddstrias

e empresas ird retardar (senio frustrar) os planos e projecoes de

geracio de emprego e renda para os municipes de Cidade Ocidental.

Nao hd como esperar que a urbaniza¢io conduzida pela iniciativa
privada incorpore demandas além daquelas emanadas por seu “publico-
alvo”, pelo mercado imobilidrio e pelos seus acionistas. A contrapartida
para o municipio permanece restrita a promessa de emprego e
aumento da arrecadagio tributdria, aspectos aparentemente suficientes
para que as administragoes locais e estaduais se desdobrem para
acomodar a nova ocupagio, sem questionar ou exigir outras formas

de articulagao entre a cidade existente e a cidade prometida. E sao

essas articulagdes e costuras, tao ausentes no Alphaville Brasilia, que
poderiam criar pontes importantes de integragao socioecondmica e
urbanistica nessa “nova” periferia brasiliense, que, sem isso, permanecerd

reproduzindo seus mesmos modos de segregagio e empobrecimento.
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CONSIDERACOES FINAIS:
DO ALPHA 60
A ALPHAVILLE URBANISMO S.A.

Alphaville ndo ¢ apenas o nome de uma das maiores empresas
urbanizadoras da histéria do Brasil. Alphaville também ¢é o nome

de uma cidade, cendrio principal de uma intrigante trama de fic¢do
cientifica noir roteirizada e dirigida pelo cineasta franco-sueco
Jean-Luc Godard, em 1965. No filme homdénimo, o cientista Von
Braun foi expulso de sua galdxia, e, exilado no deserto de uma outra,
onde cria um supercomputador provido de inteligéncia artificial,

o Alpha 60. Este computador ganha vida prépria na cidade de
Alphaville, onde tudo ¢ controlado por sua racionalidade absoluta:

siléncio, 16gica, seguranca e prudéncia sio as palavras-chave.

Alpha 60 ¢ onipresente, captando os sons e as imagens de todas as
conversas, de todos os olhares, de todos os movimentos. Sua voz grave
e sinistra acompanha a vida dos habitantes de uma cidade morta, onde
tudo acontece exclusivamente por necessidade, friamente calculada

por aquela mdquina futurista. Todos os habitantes de Alphaville sio
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dopados diariamente por uma medicagdo especialmente elaborada
para que ndo tenham consciéncia de seus atos ou qualquer sentimento:
medo, amor, alegria, tristeza ou prazer. Todos tiveram suas memorias
apagadas; nao hd passado, nem futuro em Alphaville. Aqueles que
conseguem escapar ao transe coletivo sdo condenados a morte por
fuzilamento, sob a acusagdo de terem agido de maneira ilégica,
segundo sentimentos humanos. Diante desta realidade absurda, os
governos do ‘estrangeiro’ enviam um espiao para destruir Alpha

60 e resgatar o necessdrio desequilibrio da existéncia humana.

A Alphaville de Godard retrata uma distopia, onde o controle
das emogoes e incoeréncias caracteristicas do ser humano ¢é
premissa para uma existéncia ‘perfeita’. No entanto, o que

o filme nos mostra é um cotidiano vazio, habitado por gente
robotizada, expurgado de sobreposicoes e conflitos, e que se
desenrola em um espago urbano e arquitetonico igualmente
morto, sem expressividades, paixdes, apropriagoes ou criticas, a

nao ser por sua completa esterilidade homogeneizante.

Apesar de narrar uma fic¢ao social e urbana tragica, Alphaville — o
filme — deu nome a Alphaville — o empreendimento. Os arquitetos
Reinaldo Pestana e José de Almeida Pinto, responsaveis pelo projeto
urbanistico, ndo estavam alheios 2 critica social de Godard quando
propuseram que este fosse 0 nome do novo empreendimento da
Construtora Albuguerque, Takaoka. Apesar disso, o nome foi tomado pela
“sonoridade da palavra — que mescla a letra grega alpha 4 terminagao
francesa ville, remetendo a0 mesmo tempo a fabulosa cultura da
Grécia antiga e ao charme francés” (SACCHI, 2004, p. 153). Afinal, a
bilheteria do filme foi parca no Brasil; poucos conheciam a estéria e
pouquissimos conectariam a tragédia da cidade ficticia 2 imagem do
“marco na construgao urbana’, “modelo para tantos empreendimentos”,

“grife do setor imobilidrio” (SACCHI, 2004, p. 16-17).

Todavia, as relagoes entre a Alphaville do cinema e a grande
empresa urbanizadora nos parecem bem mais significativas

do que apenas o nome. A Alphaville distépica de Godard
pode ser interpretada como uma alegoria da atuagao da
empresa, que enseja discussoes relevantes para as consideragoes
finais da tese, aqui organizadas em trés temas: Alphaville e o

planejamento, Alphaville e 0 modelo e Alphaville e a dispersao.

Alphaville e o planejamento

Didlogo 1 (38 min 17 s)
(Alpha 60)
— Seja no mundo dito capitalista, ou no mundo
comunista, nao hd uma vontade maldosa de
sujeitar os homens pelo poder da destruicio ou das
[finangas, mas unicamente a ambicio natural a
toda organizagio de planificar suas agoes.
(Natasha, ainda sob os efeitos da medicagio
alienante)
— Em resumo, reduzir as incégnitas do futuro.
(Caution)
— Nao é Alphaville que sua hipocrisia

deve se chamar, mas Zeroville.

A Zeroville da visio de Caution, tnico personagem licido de Alphaville,
pode ser interpretada como a anticidade, lugar onde o planejamento

¢ uma “ambigio natural” de “sujeitar os homens” aos designios do
poder do capital. Godard afirma que Alphaville ¢ um produto do

planejamento, argumentando que o papel do artista ¢ questiond-lo:

Alphaville ¢ um mundo sem romantismo. O mundo dos grandes
conjuntos é um mundo que procura eliminar a aventura em
favor do planejamento. A tarefa do artista ¢ fazer armadilhas
para o planejamento (BERGALA, 2006, p. 249).

A distopia de Alphaville ¢ a narrativa critica de Godard ao planejamento
que, em sua visao, ¢ um instrumento de controle absolutista que priva

a sociedade e os individuos de suas incongruéncias e espontaneidades,
enquanto a cidade é congelada para evitar as “incégnitas do futuro”.

A nogio de planejamento de Alpha 60 como “uma ambicio natural

a toda organizagio” que nao resulta de uma “vontade maldosa” de
controlar a a¢do humana pela ameaga de “destruicao” ou pelo poder

do capital expressa a esséncia da critica de Godard ao planejamento.
Para o cineasta, planejar ¢, na poética de sua ideia-limite, controlar
completamente o comportamento humano, remover as camadas de
incerteza e de mudanca inerentes a0 homem e a cidade, pensamento que

expressa uma visao quasi-anarquista do que ¢é de fato o planejamento.

CONSIDERAGOES FINAIS
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No entanto, as praticas da Alphaville Urbanismo S.A. de fato se
aproximam do planejamento distépico imaginado por Godard. H3,
notoriamente, um encadeamento de estratégias que visam impedir

que a configuragao urbanistica estabelecida pela empresa se altere ao
longo do tempo: 1) articulagio com o governo municipal no sentido de
incorporar os padroes urbanisticos da empresa na legislagao de gestao
territorial municipal, oficializando-os; 2) estabelecimento de uma cadeia
de andlise e aprovacio de projetos arquitetonicos e de fiscalizagao de
obras pelas associagoes de moradores, chancelada pelo poder puablico

local, e que antecede e ¢ condigao para a aprovagio legal dos projetos.

Essas duas principais estratégias da empresa ilustram como o modo

de urbanizagao disperso foi apropriado e materializado pelo capital
imobilidrio privado, com o apoio conivente e interessado dos

governos, particularmente dos municipais, constantemente apartado
das diretrizes e configuragoes territoriais e socioecondmicas definidas
pelos instrumentos de planejamento urbano e regional. Neste cendrio,
o papel do governo nio se resume as responsabilidades legais da
produgio dos espagos na cidade, como “oferecer infraestrutura de
suporte” e elaborar leis e normas para gestao do uso do solo, enquanto a
iniciativa privada “se responsabiliza pela produgao imobilidria” (AMIN,
2011, p. 18). O que ¢é possivel interpretar a partir da trajetéria da
Alphaville, bem como da narrativa sobre outras importantes empresas
urbanizadoras, é que o governo atua diretamente para acomodar os
interesses imobilidrios dessas empresas, incorporando todas as suas
demandas e expectativas nos instrumentos de planejamento, nos
projetos de expansio de redes de infraestrutura, na distribuigao de
equipamentos publicos, na gestao da seguranca urbana. Assim, o

papel do governo é muito mais amplo e muito mais entrelagado a
atuagio das empresas imobilidrias, que nao apenas participam dos
processos de planejamento como todos os demais “interessados”, mas

influenciam a configura¢ao que se dard em determinado lugar.

A agao da Alphaville hora responde s diretrizes de planejamento,
hora diverge delas. Porém, mesmo quando em desacordo com o
planejamento, a empresa conseguiu articular relagées com o poder
local, quando nio Estadual, para viabilizar seus empreendimentos.
Nesta articulacio a Alphaville alcangou a necessiria adequagao da
legislagdo urbanistica municipal, com a alteragao do perimetro urbano

e a incorporacio dos parAmetros urbanisticos de seus projetos, pela

extensdo e/ou expansio da capacidade de redes de infraestrutura,
garantia de segurancga publica e redistribuicao de equipamentos
publicos, na medida das demandas de cada empreendimento. Esta
cadeia de negociagdes se deu com relagdes de poder completamente
desequilibradas, onde os interesses do capital parecem se alinhar

com os interesses do Estado, quando, na verdade, implicam em

um deslocamento de investimentos e agdes governamentais que sao
desproporcionais as possiveis benesses trazidas pela empresa. Aqui, o
ocultamento das relacoes entre Estado e capital imobilidrio, conforme
desenvolvido por Pereira (2011), é realizado no préprio processo de
planejamento, que se traveste com uma aura de inclusdo, participagao
e representatividade coletiva para, na verdade, acomodar os interesses
privados e ampliar a lucratividade privada da urbanizacio. Assim, nao
¢ o projeto nem o plano da empresa que atendem aos interesses e
padrdes urbanisticos locais; é a cultura urbanistica local e a legislagao
municipal que se adequam aos padroes da Alphaville. E essas
articulagoes garantem a manutencio do ‘padrao de qualidade Alphaville’
que, certamente ¢ desejado pelos moradores de cada condominio,
mas que, na verdade, serve a consolidagao imagética da marca da

empresa e a sua propagacio nacional como modelo de urbanizagio.

Alphaville e o Modelo

Didlogo 2 (1 h 33 min 13 s)
(Alpha 60)
— O presente é assustador, porque é
irreversivel e porque é de ferro. O tempo é
a substincia da qual sou feito. O tempo é o
rio que me carrega, mas eu sou o tempo. E

um tigre que me esfola, mas eu sou o tigre.

O exercicio de historicizar a trajetéria da Construtora Albuquerque,
1akaoka até a Alphaville Urbanismo S.A. permitiu reconhecer

um percurso de aprimoramento e refinamento de um modo de
produc¢ao em grande parte determinado pelas experiéncias da
prépria empresa. Nao que suas prdticas tenham sido forjadas de
maneira endégena. Como mostramos ao longo do trabalho, a

produgio da empresa sempre respondeu a demandas, situagoes e
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oportunidades externas, frequentemente articuladas a instincias
governamentais. No entanto, ¢ fato que a experiéncia acumulada
ao longo das diversas fases de atuagio permitiu que Alphaville
desenvolvesse amplas capacidades técnicas, de gestao e de produgio
que foram determinantes para a defini¢ao de seu modus operandi

e, certamente, do modelo de urbanizacio por ela difundido.

Foi assim na primeira fase da empresa, quando a construtora atuou
como empreiteira de obras pablicas nos estados de Sao Paulo, Santa
Catarina, Parand e Rio Grande do Sul. Nesta fase, a empresa realizou
centenas de trabalhos das mais diversas ordens, desde edificacbes a obras
de infraestruras complexas, acumulando saberes técnicos, priticos e
de gestao que lhe seriam valiosos nas décadas seguintes. Também foi
assim na segunda fase da empresa, quando atuou como incorporadora
e construtora de edificios habitacionais pela BNH, tendo, inclusive,
participado de movimentos de pressao por parte da iniciativa privada
para alterar as premissas da Politica Habitacional, expandir os limites
de financiamento para além da classe média e viabilizar a atuagao de
construtoras e incorporadoras em nichos de mercado mais confidveis
e rentdveis. Também neste momento, a empresa refinou suas

préticas de otimizagao de custos e gestao, padronizando os projetos
arquitetonicos, os materiais e 0s processos construtivos, criando

uma imagem reconhecivel por meio da prépria arquitetura-marca.

Essas préticas transbordaram para a fase seguinte da empresa quando,
ainda que com a intengao inicial de construir um centro industrial

e empresarial em Barueri, logo encontrou um nicho de mercado
ainda mais rentdvel e menos competitivo do que o da construgio
civil: a produgdo em série de loteamentos fechados construidos em
dreas antes rurais. A série de condominios quase idénticos, langados
periodicamente em Barueri e Santana do Parnaiba, consolidaria

a imagem da Construtora Albuquerque, Takaoka como empresa
urbanizadora, sem que ela tivesse que construir saberes completamente
novos, afinal, jd detinha a prdtica e as técnicas de construgao de
todos os tipos de infraestrutura urbana, e ji conhecia muito bem os

meandros do mercado habitacional de alta renda de Sao Paulo.

A fase de expansao do modelo de urbanizagio da Alphaville
representa a mdxima otimiza¢ao de todas as suas prdticas anteriores.

Conhecida nacionalmente como empresa urbanizadora de “luxo” pela

sua produgao na Regido Metropolitana de Sao Paulo, Alphaville
desenvolveu e refinou um modelo de atuagao em seu sentido
mais amplo — um molde exemplar que serve para ser imitado e

reproduzido, composto por aspectos urbanisticos e estratégicos.

Dos aspectos urbanisticos ressaltamos a repeti¢ao do partido urbanistico,
com estrutura do sistema vidrio em ‘espinha de peixe’, com quarteirdes
abertos, uma via de contorno que circunda todo o empreendimento,
entrada Unica, com uma grande guarita e algum equipamento de lazer,
quase sempre um clube. Os lotes e tamanhos de quarteirao também
padronizados. Os condominios sdo cercados por muros altos, enquanto
na parte da entrada o cercamento ¢ feito por muretas e pilares pintados

de rosa ‘salmao’, entremeados por cercas metdlicas na cor verde escuro.

Os aspectos urbanisticos do modelo se desdobram em um

conjunto de estratégias, o modus operandi da Alphaville, que

pode ser interpretado como um ciclo de produgio que se inicia

com a industrializa¢ao, entendida como processo de repeticao

de padroes, materiais e préticas. A industrializagao do urbanismo

de Alphaville reduz custos, facilita o gerenciamento da produgao

e do controle de qualidade, especialmente quando a produgao é

em larga escala. Mas ela também reforgou sua marca por meio da
criagdo de objetos com caracteristicas comuns identificdveis, legiveis,
reconheciveis. A marca facilitou a expansao dos negécios para

outras regioes, que receberdo um ‘novo’ produto, porém familiar.

Essa franquia urbanistica oferece a tranquilidade de que o cliente
encontrard o mesmo produto, com as mesmas caracteristicas e a
mesma fama, que vai garantir sua valorizagao. Este produto terd
seus atributos modelares mantidos (congelados) pelas associagoes de
moradores dos residenciais. Entao, mesmo que a empresa jd tenha
vendido todos os lotes de um certo empreendimento, ele se manterd
parte do modelo, o que refor¢a ainda mais a marca Alphaville. Além
disso, a empresa passou a desenvolver empreendimentos construidos
com parceiros locais, donos das terras, que a0 mesmo tempo em que
ampliaram a capilaridade da empresa para regioes as mais diversas,
partilharam os riscos do negdcio. Por fim, comegou a planejar
condominios menores do que aqueles construidos em Sao Paulo,

langando-os conforme a recepgao do produto e a demanda local.
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Somados aos pardmetros urbanisticos e de infraestrutura
completamente estandardizados, este modelo de urbanizagao
implica em uma homogeinizagao da paisagem urbana. Nao se pode
esperar um urbanismo ‘regionalista critico’ por parte dessa empresa
urbanizadora, que opera no sentido de reproduzir-se em larga
escala, sempre pautada pela lucratividade, com resultados cada vez
mais pasteurizados, industrializados, desprovidos de movimentos
que busquem coesao sécio espacial, constitui¢io de um tecido

urbanizado conectado, diversificado, mesmo que espraiado.

Alphaville e a Dispersao

Didlogo 3 (1 h 21 min)
(Alpha 60)
— Meu julgamento ¢ justo, e eu trabalho para o
bem universal.
(Sr. Caution)
— Se quer nos expulsar de outras galdxias, néo
conseguird!
(Alpha 60)
— Vocé ndo saird. A porta estd trancada.
(Sr. Caution)

— Veremos.

A ocupagio do solo de modo disperso, da maneira como vem sendo
realizada, perdeu todo e qualquer cunho de transformacao social

que caracterizou seus primeiros movimentos e conceituagdes. Nao

é recente a promessa do odsis urbano, ou melhor, do o4sis cidade-
campo, suficientemente distante das cidades consolidadas ao ponto
de oferecer “qualidade de vida”. Por um lado, as prdticas urbanisticas
propostas por Soria y Mata, por Howard, por Unwin e Parker guardam
uma origem comum de critica as precariedades da cidade industrial
hiper-compacta, propondo formas de urbanizagio articuladas com a
dispersao urbana, ainda que de maneiras diversas, e consolidando-as
no pensamento urbanistico e na histéria da cidade. A cidade-linear, a
cidade-jardim e os bairros-jardim se apresentaram como alternativas
que, em algum momento, almejaram uma transformagio social e

a melhor qualidade de vida. Porém, a perspectiva historiogrifica

facilitou uma leitura critica sobre como estas ideias vanguardistas foram
materializadas por empresas urbanizadoras, que o fizeram por meio

dC préticas € estratégias que ainda permanecem eficazes e VigCI‘ltCS.

Sobre a atuagiao da Compania Madrilefa de Urbanizacién, reiteramos
a leitura de que a cidade-linear foi um empreendimento imobilidrio
que buscava lucros na transformagio de terras rurais (baratas) em
terras urbanas (valorizadas), utilizando a publica¢io sistemdtica

de uma revista prépria para propagar os principios urbanisticos da
urbanizaco linear, mas, principalmente, para fazer propaganda de seus
produtos e arrebanhar investidores. Assim como a primeira realizacao
efetiva da proposta de Garden city de Ebenezer Howard sé saiu dos
livros e das laminas de apresentagao quando foi decantada de suas
intengbes comunitaristas, e se transformou em um empreendimento
urbanistico comercializdvel por uma empresa urbanizadora que

visava o lucro. Sobre a atuacio da Cia. City, particularmente na sua
fase inicial, chama a aten¢io o modo como a empresa influenciou
diretamente decisdes importantes sobre a gestao urbana, a distribui¢ao
de infraestrutura e a defini¢do de parAmetros urbanisticos em

Sao Paulo por meio das relagoes pessoais entre seus diretores e
funciondrios publicos. Este conjunto de experiéncias de empresas
urbanizadoras agrega préticas que também se apresentam na trajetéria
da Alphaville Urbanismo S.A., seja na especulagao imobilidria de
terras rurais, seja na utilizagao macica de meios de comunicagao

para consolidar um produto, seja nas articulagdes com o poder

publico para beneficiar e viabilizar planos e projetos da empresa.

Na cidade contemporanea, Alphaville “nao ¢ génese, mas coroldrio™
de um processo predatério de expansao urbana capitaneado por
grandes incorporadoras, das quais Alphaville é s6 um capitulo. E
este processo nao ¢ predatério por ser espacialmente disperso,

mas pelas condi¢oes em que a dispersao ocorre — segregada por
muros, monofuncional, dependente, sem responder as demandas

da populagao local, recorrentemente desvinculadas das diretrizes
colocadas pelo planejamento territorial. Alphaville participou (e

continua participando) intensamente da produ¢io de urbanizagao

7 Expressio colocada pela profa. Dra. Maria Christina Schicchi durante
arguicio na banca de qualificacio de doutorado, em abril de 2015.
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dispersa, quase sempre localizando seus empreendimentos em dreas
afastadas da drea urbana mais consolidada, quando nio em dreas
rurais. Transformar terras rurais em terras urbanas ¢ a forma habitual
de expansio do tecido urbano, mas também uma forma costumeira
de aumentar o valor de troca da terra. Mais grave ainda, a expansao
urbana promovida por Alphaville frequentemente nio respondeu a
um déficit habitacional, tampouco a um desejo latente de parte da
populagao de residir em casas unifamiliares com silenciosos quintais
protegidos por muros de 3,5 metros de altura. Os baixos indices de
ocupacio de parte significativa dos condominios Alphaville com
mais de 5 anos de lancamento ilustram essa desconexio entre a

expansio da malha urbana e a efetiva necessidade de expandi-la.

Como na tltima cena de Alphaville, as alphavilles espalhadas pelo Brasil
enunciam a desconstrugio da cidade. Porém, esta desconstrugao nao
por se d4 porque as alphavilles estdo em territério espraiado ou porque
ocupam terras antes agricultdveis ou com valor ambiental. A nio-cidade
ou a anticidade nio residem na morfologia da dispersao, que ¢ parte

da cidade e do pensamento urbanistico, mas na desconstrugao do fato
origindrio da aglomeragiao humana, que ¢ o habitar. Entretanto, para
Alphaville, a cidade é um produto. Sua a¢io urbanizadora culmina

em cidades (des)construidas por muros que materializam a desejada

e intencional segregacao de classes, chancelada pelo poder publico e
protegida pela legislacio alterada, enquanto resguardam o patriménio
especulativo de poucos. E estes pedagos de cidade nem sempre servem
a necessidade de morar, sendo espagos construidos, porém desabitados.
Assim, as alphavilles vazias sao o dpice da desconstru¢ao da cidade:

a imagem desolada da transformagio da cidade em mera moeda.

Dialogo final

Com a morte do Dr. Von Braun, o computador Alpha 60 entra em
colapso. Caution consegue encontrar Natacha, que estd desorientada,
cambaleante, como em um transe. Caution consegue trazé-la a realidade,
e eles comegam a procurar uma saida do edificio do Controle de Pessoas.
Ha4 pessoas desorientadas vagando como bébados por todos os lados. H4
mortos espalhados pelo chao. Caution carrega Natacha até um carro, e

eles fogem do caos que se instaura depois da destrui¢io de Alpha 60.

(Caution)

— Os habitantes de Alphaville ndo morreriam
todos, mas estavam assustados. Quem ndo
morreu ou se asfixiou pela auséncia de luz,
circulava rapidamente, como formiga. Eram
23h 15 min, hora oceinica, quando saimos
de Alphaville pelas alamedas periféricas.
Rodamos a noite toda no espago intersideral;

chegaremos amanhd em nosso pais.

Natacha tenta olhar para trds.
(Caution)
— Ndo se vire!
(Natacha)
— Acha que morreram todos?
(Caution)
— Ainda ndo. Talvez se curem e a
cidade serd feliz como Florenca, como

Angouléme-City, como Tokyorama.

Natacha tenta olhar para trds novamente.
(Caution)

— Ndo se vire!

O final da Alphaville de Godard ¢ a destruicao do Alpha 60, sistema
de controle e manuten¢ao do modo de vida idealizado pelo Dr.

Von Braun. Porém, nio é Alphaville, a cidade, que sucumbe. O
espago urbano e arquitetdnico permanece e, como anuncia Mr.
Caution diante da angustia de Natacha sobre a possivel morte

dos habitantes, a continuagao fisica da cidade pode ser a base de
construgdo de outro destino para Alphaville do cinema. Talvez,

um destino melhor; a possibilidade existe. Se reconhecemos que

as Alphavilles da realidade espelham problemas da Alphaville
ficcional, talvez possamos encontrar possibilidades de reorganizagio

do lugar da Alphaville Urbanismo S.A. na urbanizacio brasileira.
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Esta tese e todas as discussoes emanadas da interpretagio da trajetdria
da Alphaville Urbanismo S.A. nao se originaram da “hipétese” de

que a agdo urbanizadora da iniciativa privada é predatéria. Esta seria
uma leitura muito simplista do problema, do papel dos agentes da
urbanizacio e da construgio histérica de suas estratégias de atuacio.
Também nao argumentamos ser necessdrio construir cidades sem a
participacao dos agentes privados. O que a tese levanta e caracteriza
sio os mecanismos de atuagio da empresa e os espagos de negociagio
onde estes mecanismos atuam. E, ao identificar estes mecanismos, a
pesquisa permite encontrar uma parte dos estreitamentos e descaminhos
da produgio da cidade, lancando luz sobre estas estratégias e chamando
atengao dos demais agentes produtores da cidade para quais aspectos

e processos devem ser observados, monitorados e combatidos.

O lugar da Alphaville Urbanismo S.A. é um lugar de dominagio e de
reproducio do capital privado por meio da urbanizagio. A questio é
como este lugar pode — e deve — ser confrontado e modificado pelos
marcos legais do planejamento territorial, pela exigéncia coletiva por
coeréncia e continuidade no planejamento, e pela defini¢io efetiva

e participada de demandas prioritérias de cada comunidade, de

cada ator do processo cotidiano de construir o habitat do homem.
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ANEXO |

Tabela de obras publicas realizadas pela
Construtora Albuquerque, Takaoka

TIPO OBRA CIDADE ur AN DOro  FONTE
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Promissio SP
Infraestrutura Viaduto Andird PR
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Ararangud Ararangud SC
Infraestrutura 30 km de estrada Assis/Marilia SP
Infraestrutura Ponte Bento Novo SC
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Brago do Norte Braco do Norte SC
Infraestrutura Ponte sobre o Rio do Figueira Curitiva PR
Infraestrutura Ponte sobre o Rio do Peixe Curitva PR
Infraestrutura Cinco (5) pontes no arroio Diltvio RS
Edificios Hospital Echapora SP
Infraestrutura Viaduto Boa Vista Estrela RS
Infraestrutura Canalizagio do Cérrego Barracio Guaporé RS
Infraestrutura Ponte sobre o Rio das Mortes Guarapuava PR
Infraestrutura Protegao das margens do Valo Grande Iguapé Sp
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Itajaf Itajaf SC
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Itanhaém Itanhaém Sp
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Cinco Bocas Jaguariativa PR
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Cinco Réis Jaguariatva PR
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Pardo, na Via Anhanguera  Jardinépolis SP
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Jati Jad SP
Infraestrutura 30 km de estrada Jat/Bariri SP
Infraestrutura Ponte ferrovidria Jad/Bauru SP
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Tieté Jat/Bauru SP
Infraestrutura Ponte sobre o Rio do Peixe Joacaba SC
Infraestrutura Viaduto na BR 101 Joinville SC
Infraestrutura Ponte sobre o Rio do Peixe Juqueirdpolis/Lavinea SP
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Taquari Lajeado/Estrela RS
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Lengéis, na Lengdis Paulista SP
estrada Botucatu/Bauru
Infraestrutura Viaduto sobre estrada de ferro Sorocabana, Lengdis Paulista SP
na estrada Botucatu/Bauru
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Brago do Norte Ludgero SC
Infraestrutura Viaduto Mardaguai PR
Infraestrutura Viaduto Marialva PR
Infraestrutura Ponte sobre o Rio Samambaia Maringd PR
Infraestrutura Estrada Mirassol/Monte Aprazivel ~SP
Infraestrutura Viaduto, na estada de Ponta Ortigueira PR
Grossa a Apucarana
Edificios Cadeia e Delegacia Osasco Sp
Infraestrutura Viaduto da Avenida Cruzeiro do Sul, Osasco SpP
transpondo a Rodovia Castello Branco
Infraestrutura Viaduto em Cambard Ourinhos/Foz do Iguagu PR
Infraestrutura Canalizagdo do cérrego Castelinho Porto Alegre RS
Infraestrutura Drenagem das cavalaricas do Hipédromo Porto Alegre RS
Edificios Férum Rancharia Sp

360

Edificios

Infraestrutura

Edificios
Infraestrutura
Infraestrutura
Infraestrutura
Edificagao
Infraestrutura
Edificios
Edificio

Infraestrutura

Infraestrutura
Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura

Edificios

Edificios

Edificios

Edificio

Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura
Infraestrutura
Infraestrutura
Edificio

Infraestrutura

Instituto de Educacao

Canais de drenagem nas Avenidas Getulio
Vargas, Salgado Filho e Almirante Barroso

Armazém para Sabesp

Viaduto em Alemoa

Rede de Abastecimento de dgua

Ponte sobre o Rio Lavatudo

Instituto de Educagao

Ponte sobre o Rio Paraiba

Cadeia e Delegacia na R. Regente Feijé

Delegacia Circunscricional da Chefia
da Zona Sul, Vila Mariana
Ponte sobre o Rio Ibitirama

Ponte sobre o Rio Sarandi
Viaduto

Ponte sobre o Rio Santo Anasticio

Passagem superior de madeira para
a Estrada de Ferro Sorocabana

Cadeia e Delegacia

Grupo Escolar Candido Malta

Armazém de alvenaria e tijolos para servir de
depésito e oficina da Comissio de Obras de
Eletrificagao da Estrada de Ferro Sorocabana
Gindsio e Escola Normal

Ponte sobre o Rio Santo Anasticio

Ponte sobre o Rio do Peixe

Ponte sobre o Rio Batalha

Ponte sobre o Rio Feio

Ponte sobre o Rio Anhumas

Aterro nas pontes sobre o Rio Sdo Lourenco
Ponte sobre o Rio do Peixe

Ponte sobre o Rio do Peixe

Delegacia Circunscricional da Vila Maria

Ponte sobre o Rio Tieté

Rancharia

Rio Grande

Santos

Santos

Sao Bernardo do Campo
Sao Joaquim

Sao José dos Campos
Sao José dos Campos
Sao Paulo

Sio Paulo

Sio Paulo/Sio
Caetano do Sul
Sarandi

Xangrild, Londrina
Santo Anastdcio/

Flérida Paulista

Km 470,000 e
km 386,400

Ourinhos

Sao Paulo

Avaré

Rancharia

Santo Anasticio

Rancharia/Bastos

Havai/Nogueira

Alto Alegre

Anhumas

Cedro e Felizarda
Marilia/Ocaugu
Presidente Bernardes
Sio Paulo

Barueri

SP
RS

SP
SP

SC
Sp
SP
SP
SP

SP

RS
PR
SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

10
Paulo

SP

Sp

SP

1955

1956

1956

1956

1957

1957

1957

1958

1959

1960

1960

1960

1960

1960

1960

1961

1955 (DOSP
13/01/1955,
p- 17)

(DOSP
01/10/1957,
p.32)

(DOSP
12/04/1956,
p. 47)

(DOSP
01/09/1956, p. 6)

(DOSP
01/10/1957,
p.32)

DOSP
12/05/1960, p. 40

(DOSP
28/06/1957,
p-31)

(DOSP
14/06/1958, p.8)

(DOSP
10/12/1959,
p.24)

(DOSP
23/03/1960,
p- 27)

(DOSP
20/08/1960,
p-48)

DOSP
12/05/1960, p. 40

(DOSP
25/11/1960, p.8)

(DOSP
15/05/1960, p. 6)

(DOSP
25/11/1960, p.8)

(DOSP
17/05/1961,
p- 27)
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Infraestrutura

Infraestrutura
Infraestrutura
Infraestrutura

Infraestrutura

Edificios

Infraestrutura
Infraestrutura
Infraestrutura
Infraestrutura
Infraestrutura

Edificios

Infraestrutura

Infraestrutura

Edificios

Edificagao

Infraestrutura

Infraestrutura

Edificios

Edificios

Ponte sobre o Rio Itararé e galeria
sobre o cérrego Barbosa

Grupo Escolar Vila Maria Baixa,
Vila Maria Alta, Vila Guilherme,
Vila Medeiros, Jardim Japao
Ponte sobre o Rio Capivara
Ponte sobre o Rio Feio

Ponte sobre o Rio Tieté

Ponte sobre o Rio Feio

Restauragio do edificio da Gindsio
Estadual da Vila Sénia

Ponte pénsil sobre 0 Mar Pequeno

25 km de pavimentagio

32 km de pavimentagio na BR-104

4 km de pavimentagdo no acesso a cidade
10,5 km de pavimentagio

na Av. do Contorno

Cadeia e Delegacia na Rua

Ataliba Lionel, Carandiru

Ponte sobre o Rio Juquid

Demoli¢io de Viaduto na Via Anchieta

Escola Estadual de Primeiro e Segundo
Graus nos bairros: Carandiru, Itaim
Paulista, Jardim Paulistania, Parque
Botussuru, Vila Paranangud (Ermelino
Matarazzo), Jardim Santo Estevio e
Vila Zilda (Tatuapé), Jardim Butata.

Instituto de Educacio/Unidade Polivalente

Ponte sobre o Cérrego da Bocaina,
ligacdo com Boa Vista

Ponte sobre o Cérrego da Bocaina,
ligacao com o cemitério

Cadeia e Delegacia

Grupo Escolar “Paulo Lima Corréa”

Itaporanga
Sao Paulo

Gardénia
Guaragai/Junqueirépolis
Osasco

Piacatd/Rinépolis
Sao Paulo
Sao Vicente

Araruva a Orti(%ueira,
junto a Maud da Serra

Curitiba a Ponta Grossa
Ponta Grossa
Ponta Grossa

Sao Paulo
Juquid/Piedade

Santos

Sao Paulo

Taubaté
Bocaina
Bocaina
Catanduva

Catanduva

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

PR

PR

PR

PR

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

1961

1961

1962

1962

1962

1962

1962

1962

1963

1963

1963

1963

1963

1964

1965

1965

1965-1967

1966

1966

1966

1966

(DOSP
09/03/1962,
p-34)

(DOPS
29/06/1961,
p-17)

(DOSP
27/07/1962, p.6)

(DOSP
27/07/1962, p.6)

(DOSP
1/11/1962, p. 48)

(DOSP
18/04/1962,
p-33)

(DOSP
01/11/1962,
p-48)

(DOSP
1/11/1962, p. 48)

Folha SP,
27/11/1963

Folha SP,
27/11/1963

Folha SP,
27/11/1963

Folha SP,
27/11/1963

(DOSP
21/08/1963,
p-34)

(DOSP
21/04/1964,
p- 35)

DOSP
28/09/1965,
p. 55 e DOSP
11/12/1965,
p.53-55

(DOSP
19/11/1965,
p-33)

(DOSP
25/01/1967,
p-32)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p.45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p.45)

Edificios

Edificios

Edificios

Edificios

Infraestrutura

Edificios

Infraestrutura

Edificios

Infraestrutura

Edificios

Edificio

Edificios

Edificios

Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura

Infraestrutura

Edificios

Infraestrutura

Unidade Integrada

Unidade Sanit4ria

Instituto de Menores

Grupo Escolar “Virgilio Capuana”

Ponte sobre o Cérrego Fartura

Cadeia ¢ Delegacia

Ponte sobre o Rio Preto

Férum

Ponte sobre o Rio da Negrinha,
ligacdo com a Alta Sorocabana

Cadeia ¢ Delegacia

Delegacia Circunscricional do Bom Retiro

Pavilhio Celular da Casa de

Custédia e Tratamento

Grupo Escolar Jardim Umuarama
(Brasilandia), Vila Aimorés,

Vila Nogueira, Valentim Gentil,
Clodomiro Carneiro e Tucuruvi

Ponte dos Remédios

Ponte sobre o cérrego do Macaco

Viaduto transpondo a Rodovia Castello
Branco na estrada Tatui-Tieté

Ponte sobre rio

Ponte sobre o Rio Paraiba

Viaduto sobre os trilhos da CP e
CFA, ligacio entre a Av. Duque de
Caxias e a rua 22 de Agosto

Muralha e Pavilhio de
Administragio da Penitencidria

Ponte ferroviaria sobre o rio
Branco, para a Sorocabana

Catanduva

Catanduva

Iaras

Lengdis Paulista

Nova Alianga

Paraguacu Paulista

Peruibe

Piraju

Sagres

Sio Manoel

Sao Paulo

Taubaté

Sao Paulo

Sao Paulo/ Osasco

Sagres/Lucélia

Tatui

Ubirajara, na ligacao
com Garca

Pindamonhangaba/
Campos do Jorddo
Araraquara

Avaré

Samarita

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP
SP

SP

SP

SP

SP

SP

SP

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1967

1967/1969
1968

1968

1968

1968/69

1969

1969

1970

(DOSP
04/06/1966,
p.45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p.45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
04/06/1966,
p.45)

(DOSP
04/06/1966,
p-45)

(DOSP
11/01/1967,
p.24)

(DOSP
08/01/1969,
p-35)

(DOSP
26/04/1968,
p. 54)

(DOSP
23/11/1968,
p.36)

(DOSP
16/07/1969,
p-31)

(DOSP
27/12/1969,
p-43)

(DOSP
27/12/1969,
p-43)

(DOSP
13/03/1970,
p.30)
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ANEXO I

Edificios residenciais realizados pela Cons-
trutora Albuquerque, Takaoka

EDIFICIO END. BAIRRO No de ANO
APTs
Maria Teresa R. Batataes, 577  Jardim 14 “ . BB ﬁ v ’..'_;-: 2, Madeira Al Jag, 150 Jardim 45 1970  124-160m2,
Paulista : Il! i _H}T; Y e : 3% Paulista suite, hall social,
WEnE fachada com
: marcagio vertical
Arandu R. Dr. Mdrio Pinheiros 30 Mamoré Al Jat, 150 Jardim 64 1970  124-160m2,
Ferraz, 77 Paulista suite, hall social
Rio Novo R. Dr. Renato Itaim Bibi 34 Ararangud Al Santos, 333  Vila 60 1970  145m2, suite
Paes de Mariana com closet,
Barros, 296 garagem, planta
H, fachada com
marcagio vertical
Aracari R. José Maria Jardim 88 Sarandi R. Monte Perdizes 50 1970  145m2, 3qts, 2
Lisboa, 356 Paulista Alegre, 1179 wc, garagem, hall
social decorado
em marmore de
fino gosto (FSB,
16/01/1971)
Xapecd R. Peixoto Jardim 64 Joagaba Al Joaquim Jardim 48 1971  3qts (1 suite),
Gomide, 1772 Paulista Eugénio de Paulista garagem

Lima, 1095
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Apiuna

Videira

Araponga

Albatroz

Xanxeré

366

Al Joaquim
Eugénio de
Lima, 1516

Al. Campinas,
1493

Al. Franca, 114

R Gabriel dos
Santos, 242

R. Abilio
Soares, 562

Jardim
Paulista

Jardim
Paulista

Jardim
Paulista

Santa
Cecilia

Vila
Mariana

64

48

52

43

64

1971

1971

1971

1971

1971

3qts (1 suite),
garagem

Plantaem L

142m2, 3qts

(1 suite),

22 garagem
opcional,
interfone, hall
social decorado

Tocantins

Araguaia

Xaxim

Mafra bloco B

Rio Negro
bloco A

R. Abilio
Soares, 625

R. Abilio
Soares, 639

R. Abilio
Soares, 666

R. Pedroso
Alvarenga, 873

R. Pedroso de
Alvarenga, 873

Vila 60
Mariana
Vila 60
Mariana
Vila 64
Mariana

Itaim Bibi 64

Itaim Bibi 44

1971

1971

1971

1971

1971

142m2, 3qts

(1 suite),

23 garagem
opcional,
interfone,

hall social,
Planta H (hall
compar-tilhado)

142m?2, 3qts

(1 suite),

23 garagem
opcional,
interfone,

hall social,
Planta H (hall
compar-tilhado)

142m2, 3qts

(1 suite),

22 garagem
opcional,
interfone,

hall social,
Planta H (hall
compar-tilhado)

2qts (1 suite),
garagem,
Planta H

2qts (1 suite),
garagem,
Planta H
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Guarapari

Dr. Rubens

V. de Brito

D. Elza V. Brito

Garuva

Taib

368

R. Teixeira da
Silva, 246

R. Cardoso de
Almeida, 1165

R. Cardoso de
Almeida, 1205

R. Conselheiro
Brotero, 1208

R. Conselheiro
Rodrigues
Alves, 1755

Vila
Mariana

Perdizes

Perdizes

Santa
Cecilia

Vila
Mariana

60

64

64

56

64

1971

1972

1972

1972

1972

3qts

3qts (1 suite),
garagem,
planta H (hall
partilhado)

3qts (1 suite),
garagem,
planta H (hall
partilhado)

3qts (1 suite),
garagem

2qts, garagem

Timbé

Itajai

Brusque

Piratuba

Canoinhas

R. Consolagio,
2801

R. Constituinte,

122

R. Constituinte,
144

R. Estado de
Israel, 181

R. Itacema, 380

Jardim
Paulista

Ipiranga

Ipiranga

Vila

Mariana

Itaim Bibi

60

48

48

64

48

1972

1972

1972

1972

1972

3qts (1 suite),
garagem, fachada
com pastilha
quadrada,
marcagio
horizontal

2qts, garagem,
planta H

2qts, garagem,
planta H (hall
partilhado)

3qts (1 suite),
garagem, fachada
sébria, com
poucas janelas
quadradas

3qts (1 suite),
garagem,
fachadas

com janelas
quadradas,
pastilhas
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Itassugui R. Monte Barra Funda 68 1972 3qts (1 suite), Ilha Bela / Av. Padre Pereira  Alto de 80 1973 250 m2, drea
Alegre, 187 garagem, planta Ilhas do Sul de Andrade, 545  Pinheiros de lazer com
H, janelas piscina, saldao
quadradas de festas,
com cerAmica playground,
quadrada creche, teatro
e cinema.
Biguacu R. Pedro de Vila 80 1972 3qts (1 suite), Jangada / Av. Padre Pereira  Alto de 80 1973 250 m2, 4rea
Toledo, 1222 Mariana garagem, fachada Ilhas do Sul de Andrade, 545 Pinheiros de lazer com
sébria, com piscina, salao
poucas janelas de festas,
quadradas playground,
creche, teatro
e cinema.
Urupema R. Pedroso de Itaim Bibi 72 1972 3qts (1 suite), Pescadores / Av. Padre Pereira  Alto de 80 1973 250 m2, drea
Alvarenga, 313 garagem, Planta Ilhas do Sul de Andrade, 545 Pinheiros de lazer com
H (hall compar- piscina, saldao
tilhado), fachada de festas,
s6bria, com playground,
poucas janelas creche, teatro
quadradas e cinema.
Urubici R. Pedroso de Itaim Bibi 72 1972 3qts (1 suite), Sambura / Av. Padre Pereira  Alto de 80 1973 250 m2, 4rea
Alvarenga, 333 garagem, Planta Ilhas do Sul de Andrade, 545 Pinheiros de lazer com
H (hall compar- piscina, salao
tilhado), fachada de festas,
s6bria, com playground,
poucas janelas creche, teatro
quadradas e cinema.
Corupd Al. Fernio Jardim 60 1973 3qts (1 suite), Saveiros / Av. Padre Pereira  Alto de 80 1973 250 m2, drea
Cardin, 376 Paulista garagem, Ilhas do Sul de Andrade, 545 Pinheiros de lazer com
Fachada sébria, piscina, saldao
com poucas de festas,
janelas quadradas playground,
creche, teatro
e cinema.
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Veleiros / Av. Padre Pereira  Alto de 80 1973 250 m2, 4rea Concérdia R. Tabapua, Itaim Bibi 48 1973 3qts (1 suite),
Ilhas do Sul de Andrade, 545 Pinheiros de lazer com 1341 garagem, fachada
piscina, saldo muito elaborada,
de festas, com bastante
playground, vidro, marcacées
creche, teatro verticais, piscina
e cinema.
Tigipié R. Cardoso de Perdizes 60 1973 3qts (1 suite), Palmares Al Ta, 1420 Jardim 18 1974 493 m2, 4qts (2
Almeida, 1156 garagem Paulista suites), 3 vagas
na garagem,
2 qts de emp.
Piscina, salao de
festas, de jogos
e playground;
fachada
elaborada,
pastilhas, janelas
quadradas e
marcagoes
verticais
Tijucas R. Cardoso de Perdizes 60 1973 3qts (1 suite), Beta R Dr Nicolau Vila 80 1974 212 m2; 3qts,
Almeida, 1156 garagem de Souza Mariana piscina, 1 ou 2
Queiroz, 267 vagas na garagem
Monte Azul R. Dr. Renato Itaim Bibi 36 1973 3qts (1 suite), Alfa R Dr Nicolau Vila 64 1974 212 m?2; 3qts,
Paes de garagem de Souza Mariana piscina, 1 ou 2
Barros, 329 Queiroz, 297 vagas na garagem
Igarapé R. Jesuino de Itaim Bibi 56 1973 Planta H Gama R Dr Nicolau Vila 80 1974 212 m2; 3qts,
Arruda, 248 de Souza Mariana piscina, 1 ou 2
Queiroz, 337 vagas na garagem
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Rio do Sul

Orleans

374

R. da
Consolagio,

3240

R. Tabapus, 245

Jardim
Paulista

Itaim Bibi

48

34

1974

1974

220 m2; 3qts,
piscina, 1

ou 2 vagas

de garagem,

planta H

1 apartamento/
andar; 3 qts (1
suite), lavabo, 50
m?2 de sala, 2 qts
de empregada,

2 vagas na
garagem, piscina
suspensa e
playground,
fachada muito
elaborada, com
bastante vidro,
marcagoes
verticais, piscina
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ANEXO IlI-A

CARACTERISTICAS DOS EMPREENDIMENTOS CONS-
TRUIDOS PELA ALPHAVILLE URBANISMO S.A.

ANO DE QUANTIDADE DE LOTES POR USO Areas LocaLizagio UTM
LANGAMENTO
EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL Municirio RM Por. RM UF , AREA , DISTANCIA
RESIDENCIAL  RESIDENCIAL , AREA DE LOTES h AREA LAZER .
COMERCIAL  MISTO TOTAL AREA GLEBA COMERCIAL/ AREA VERDE EQUIP. LAZER ATE O ZONA ME MS
UNIE. MULTIF. RESIDENCIAIS (CLUBE)
MISTO CENTRO
Campinas — Campinas AP Campinas 1 874 442 SP 1997 1,459 — 201 — 1,660 2,909,757 1,389,127.00 172,651.00 497,292.00 206,930.00 10,618 | 23 K 292199.00  7474903.00
Lagoa dos Ingleses Residencial dos Nova Lima AP Belo 4728059 MG 1998 294 24 61 12 4,307,754 290,874.00 706,766.00  1,961,487.00 525,172.00 27,515 | 23 K 609122.80 7770255.04
Inconfidentes Horizonte
Lagoa dos Ingleses Residencial Real Nova Lima AP Belo 4728059 MG 1998 177 — — — 177 168,060.00 — 27,515 |23 K 609122.80 7770255.04
Horizonte
Lagoa dos Ingleses Residencial das Arvores Nova Lima AP Belo 4728059 MG 1998 420 — — — 420 347,496.00 — 27,515 |23 K 609122.80 7770255.04
Horizonte
Lagoa dos Ingleses Residencial das Minas Nova Lima AP Belo 4728059 MG 1998 303 — — — 303 249,134.00 — 27,515 | 23 K 609122.80 7770255.04
Horizonte
Lagoa dos Ingleses Residencial das Flores Nova Lima AP Belo 4728059 MG 1998 351 — — — 351 247,898.00 — 27,515 | 23K 609122.80 7770255.04
Horizonte
Conde — Barueri AP Sio Paulo 19 613 759 SP 1999 262 10 72 — 344 360,267 140,605.00 21,023.00 63,905.00 24,247 | 23 K 310092.53 7401632.14
Graciosa Residencial Iguacu Pinhais AP Curitiba 3054076 PR 2000 171 — 105 — 2,479,808 168,456.00 72,122.00  1,544,297.00 628,531.00 | Campo 11,174 | 22]  684882.00  7189960.00
de Golfe
Graciosa Residencial Parati Pinhais AP Curitiba 3054076 PR 2000 316 — — — 267,506.00 — 11,174 | 22]  684882.00  7189960.00
Graciosa Redisencial Andorinhas Pinhais AP Curitiba 3054076 PR 2000 284 — — — 234,488.00 N 11,174 | 22]  684882.00 7189960.00
Graciosa Residencial das Araucdrias | Pinhais AP Curitiba 3054076 PR 2000 342 — — — 291,236.00 — 11,174 | 22]  684882.00  7189960.00
Flamboyant Residencial Goiinia AP Goiinia 2042828 GO 2001 325 — 109 — 1,218 3,049,147 333,911.00 90,469.00  1,439,593.00 308,653.00 | Clube 6,678 | 22K 691419.48 8152019.51
Cruzeiro do Sul
Flamboyant Residencial dos Ipés Goiinia AP Goiania 2042828 GO 2001 387 — — — 352,980.00 — 6,678 | 22K 691419.48 8152019.51
Flamboyant Residencial Goias Goiania AP Goiinia 2042828 GO 2001 312 — — — 308,096.00 — 6,678 | 22K 691419.48 8152019.51
Fortaleza Residencial Pacoti Eusébio AP Fortaleza 3327 021 CE 2002 182 — 27 — 797 1,188,200 106,093.00 43,461.00 475,663.00 30,960.00 15,238 | 24 M 564111.79  9577601.14
Fortaleza Residencial das Dunas Eusébio AP Fortaleza 3327021 CE 2002 275 — — — 165,665.00 — 15,238 | 24 M 564111.79 9577601.14
Fortaleza Residencial Iracema Eusébio AP Fortaleza 3327 021 CE 2002 313 — — — 172,267.00 — 15,238 | 24 M 564111.79  9577601.14
Londrina Residencial dos Jacarandds | Londrina AP Londrina 663507 PR 2002 211 — 17 — 501 661,581 139,209.00  32,621.00 168,944.00 42,030.00 | Clube 45,900 | 22 K 481014.00 7417909.00
Londrina Residencial das Imbuias Londrina AP Londrina 663 507 PR 2002 273 — — — 173,052.00 — 45,900 | 22 K 481014.00 7417909.00
Maringa Residencial Ingd Iguaraca AP Maringd 519 697 PR 2002 253 — 11 — 567 707,355 153,930.00 54,201.00 151,291.00 42,479.00 | Clube, 18,178 | 22 K 410040.95 7426738.66
campo
de golfe
Maringd Residencial Ivai Iguaragi AP Maringd 519697 PR 2002 177 — — — 83,338.00 — 18,178 | 22 K 410040.95 7426738.66
Maringd Residencial Tupinambd Iguaract AP Maringd 519697 PR 2002 126 — — — 114,174.00 — 18,178 | 22 K 410040.95  7426738.66
Salvador Residencial Itapua Salvador AP Salvador 3 440 462 BA 2002 158 — 55 — 487 1,302,076 100,954.00 140,895.00 207,594.00 93,209.00 11,543 | 24 L 564848.71 8569344.19
Salvador Residencial Itaparica Salvador AP Salvador 3440 462 BA 2002 141 — — — 98,750.00 — 11,543 | 24 L 564848.71  8569344.19
Salvador Residencial Estrela do Mar | Salvador AP Salvador 3 440 462 BA 2002 133 — — — 93,616.00 — 11,543 | 24 L  564848.71 8569344.19
Cuiabd Residencial 1 Cuiabd AP Cuiaba 803694 MT 2003 714 — 18 — 732 545,630 356,254.00 17,990.00 167,247.00 87,000.00 4,019 | 21 L 600664.03 8275756.86
Flamboyant Residencial Araguaia Goinia AP Goiénia 2042828 GO 2003 555 — 1 — 556 1,131,447 397,790.00 5,475.00 423,158.00 5,269 | 22 K 690018.72  8152664.67
Gramado — Gramado AP 71502 RS 2003 188 — 3 — 191 431,663 129,839.00 22,900.00 212,448.00 26,097.00 | Clube 1,591 | 22] 510691.20 6749561.76
Canela-Gramado
Pinheiros — Pinhais AP Curitiba 3054 076 PR 2003 157 — — — 157 217,800 105,820.00 — 44,105.00 666,000.00 | Bosque, 11,970 | 22 M 685703.94  7190274.06
campo
de golfe
D. Pedro Residencial 1 Campinas AP Campinas 1 874 442 SP 2004 397 — — — 397 616,223 235,305.00 — 370,472.00 105,786.00 | Clube 7,349 | 23 K 292639.00 7471097.00
Litoral Norte Residencial 1 Camagari AP Salvador 3440 462 BA 2004 601 — 27 — 628 792,223 321,885.00 23,145.00 272,724.00 75,548.00 | Clube 29,213 | 24 L  578560.09 8581700.91
Eusébio — Eusébio AP Fortaleza 3327021 CE 2005 497 — 7 — 508 534,313 245,227.00 8,235.00 164,828.00 25,013.00 | Clube 19,474 | 24 M 56212291 9570626.62
Manaus Residencial 1 Manaus MI Manaus 1802014 AM 2005 404 — 42 — 404 642,360 184,998.00 48,251.00 149,744.00 11,041 | 20 M 822154.07 9662382.08
Natal Residencial Catuana Parnamirim AP Natal 1187 899 RN 2005 454 — 90 — 890 1,091,779 227,021.00 85,187.00 28,000.00 64,284.00 | Clube 18,560 | 25 M 259499.47  9342585.85
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QUANTIDADE DE LOTES POR USO ARreas Locarizacio UTM
EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL Municirio RM Por. RM UF LA:?(;NA(;AEETO ESIDENCIAL | RESIDENCIAL ) AREA DE LOTES AREA ) AREA LAZER DIST;\)NCIA
ONIE. MULTE. COMERCIAL MISTO TOTAL AREA GLEBA RESIDENGIALS COMERCIAL/ AREA VERDE (cLUBE) EQUIP. LAZER ATE O ZoNA ME M S
MISTO CENTRO
Natal Residencial Pium Parnamirim AP Natal 1187899 RN 2005 456 — — — 232,543.00 — 18,560 | 25 M 259499.47  9342585.85
Campo Grande Residencial 1 Campo Grande I\G/H ijpo 786797 MS 2006 479 — 10 — 489 517,869 193,804.00 12,186.00 93,043.00 23,700.00 | Clube 8,778 | 21 K 753743.66  7741618.66
rande
Francisco Brennand —— Recife AP Recife 3 741 904 PE 2006 432 — 13 — 404 952,254 282,982.00 15,651.00 338,040.00 93,499.00 | Clube 12,358 | 25 L 280118.14 9108527.45
Lagoa dos Ingleses Residencial dos Passaros Nova Lima ?{P Belo 4728059 MG 2006 338 — — — 338 401,462 269,731.00 — 34,447.00 29,140 | 23 K 609574.46  7768428.35
orizonte
Salvador 2 — Salvador AP Salvador 3 440 462 BA 2006 528 — — 17 560 853,344 325,912.00 18,278.00 296,108.00 Clube 13,778 | 24 L  566445.85 8571798.19
Londrina Residencial das Aroeiras Londrina AP Londrina 663507 PR 2007 548 —_ —_ —_ 548 467,796 221,550.00 — 135,310.00 Clube 51,900 | 22 K 481056.00 7416893.00
Manaus Residencial 2 Manaus MI Manaus 1802014 AM 2007 335 — — — 335 349,434 148,331.00 — 82,662.00 27,536.00 | Clube 11,041 | 20 M 822154.07 9662382.08
Rio Costa do Sol Residencial 1 Rio das Ostras AP Macaé-Rio 382 321 RJ 2007 565 — 51 — 2,430,000 280,102.00 38,157.00 958,737.00 43,270.00 | Clube, 9,219 | 24 K 206452.47  7516064.25
das Ostras bosque
Rio Costa do Sol Residencial 2 Rio das Ostras AP Macaé-Rio 382321 RJ 2007 365 — — — 153,604.00 — 9,219 | 24 K 206452.47  7516064.25
das Ostras
Jacuhy Residencial 1 Serra AP Vitéria 1582418 ES 2007 295 — 79 — 2,629,746 195,275.00  57,855.00 269,555.00 708,100.00 | Clube 23,300 | 24 K 361937.00  7763026.00
Jacuhy Residencial 2 Serra AP Vitéria 1582418 ES 2007 386 2 — — 225,068.00 — 23,300 | 24 K 361937.00  7763026.00
Barra da Tijuca — Rio de Janeiro AP Rio de 11946398 RJ 2008 388 — 16 — 404 663,661 294,005.00 16,677.00 123,133.00 Clube, 24,869 | 23 K 664344.00  7456286.00
Janeiro bosque
Cuiabd Residencial 2 Cuiabd AP Cuiab4 803694 MT 2008 378 — — — 378 256,813 162,322.00 — 74,162.00 20,283.00 5,727 | 21 L 602437.57  8275723.33
Joao Pessoa — Joao Pessoa AP Joao Pessoa 1050872 PB 2008 197 — — — 214,162 104,520.00 — 76,606.00 20,000.00 | Clube 1,269 | 25 M 295646.51  9213756.37
Nova Esplanada Residencial 1 Votorantim AP Sorocaba 779 704 SP 2008 442 2 57 — 501 566,065 218,588.00 29,292.00 250,000.00 34,000.00 7,372 | 23 K 247982.51  7392440.77
Campina Grande — Campina AP Campina 477987 PB 2009 375 — 16 — 391 453,359 243,121.00 9,754.00 109,795.00 17,998.00 | Clube 1,650 | 25 M 183951.72  9199614.62
Grande Grande
Caruaru — Caruaru AP Caruaru 350 186 PE 2009 332 — — — 332 853,344 162,962.00 — 187,131.00 20,563.00 | Clube 4,736 | 25L 171668.93  9087601.04
Granja Viana — Carapicuiba AP Sio Paulo 19 613 759 SP 2009 304 — 29 — 333 674,938 183,346.00 18,501.00 346,545.00 19,354.00 | Clube, 22,174 | 23 K 311385.09  7391300.76
2
Litoral Norte Residencial 2 Camagari AP Salvador 3440 462 BA 2009 391 — — — 391 391,591 159,500.00 — 157038 11377 | Clube, 3 29,213 | 24 L 578521.62 8582104.05
pragas
Nova Esplanada Residencial 2 Votorantim AP Sorocaba 779 704 SP 2009 171 — 1 — 172 292,453 102,994.00 9,952.00 370,698.00 15,084.00 | Clube, 2 7,372 | 23 K 24798251  7392440.77
pragas
Piracicaba — Piracicaba AP Piracicaba 416216  SP 2009 344 — 1 — 345 418,418 180,544.00 9,952.00 138,336.00 15,084.00 | Clube, 5,157 | 23K 229957.46  7488424.42
praga
Porto Alegre Residencial Lombardia Porto Alegre AP Porto Alegre 2913039 RS 2009 198 — — — 112,693.00 — 10,113 | 22]  481534.75  6667570.09
Porto Alegre Residencial Toscana Porto Alegre AP Porto Alegre 2913039 RS 2009 257 — 18 — 750 1,397,701 130,282.00 76,032.00 482,737.00 85,686.00 | Clube 10,113 | 22]  481534.75 6667570.09
Porto Alegre Residencial Véneto Porto Alegre AP Porto Alegre 2913039 RS 2009 200 — — — 108,427.00 — 10,113 | 22]  481534.75  6667570.09
Rio Costa do Sol Residencial 3 Rio das Ostras AP Macaé-Rio 382 321 RJ 2009 502 — — — 251,083.00 — 9,219 | 24 K 206452.47 7516064.25
das Ostras
Aracagy — Pago do Lumiar AP Sio Luis 1309330 MA 2010 426 — 6 — 432 468,934 300,512.00 7,646.00 125,416.00 Clube 14,296 | 23 M 591794.00  9726942.00
Belém Residencial 1 Belém AP Belém 2 025 276 PA 2010 429 — 34 — 493 495,431 204,839.00 24,362.00 48,366.00 21,906.00 | Clube 22,168 | 22 M 784942.00  9860400.00
Brasilia Residencial 1 8@3({6 | AP Brasilia 33800644 GO 2010 498 1 1 — 861,121 306,178.00 32,086.00 156,770.00 26,647.00 | Clube 31,200 | 23 K 200964.68  8222035.08
cidenta
Pernambuco Residencial 1 Jaboatao dos AP Recife 3741904 PE 2010 540 2 9 — 551 | 5,773,477  273,687.00 5,503.00 365,478.00 24,040.00 | Clube, 18,437 | 25 L  274778.02  9104823.32
Guararapes 5 pragas
temdticas
Porto Velho — Porto Velho AP Porto Velho 448 306 RO 2010 591 — 26 — 617 948,216 364,855.00 27,904.00 241,106.00 31,813.00 | Clube, 9,714 | 20L  409192.77  9026097.71
o
Ribeirao Preto Residencial 1 Ribeirao Preto éP Ribeiriao 747 228 SP 2010 506 — 80 — 2,757,440 261,300.00 54,114.00 537,895.00 310,157.00 11,450 | 23 K 205984.55 7645260.75
reto
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QUANTIDADE DE LOTES POR USO ARreas Locavrizagio UTM
EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL Municirio RM Por. RM UF Avo pe , AREA , DISTANCIA
LANGAMENTO RESIDENCIAL ~ RESIDENCIAL , AREA DE LOTES , AREA LAZER ,
COMERCIAL  MISTO ToTAL AREA GLEBA COMERCIAL/ AREA VERDE EQUIP. LAZER ATE O ZoNa ME MS
UNIE. MULTIE. RESIDENCIAIS (CLUBE)
MISTO CENTRO
Ribeirao Preto Residencial 2 Ribeirio Preto AP Ribeirido 747 228 SP 2010 303 — — — 164,931.00 — 608,640.00 11,450 | 23 K 205687.84 7645166.48
Preto
Teresina — Teresina AP Teresina 986 831 PI 2010 421 — 5 — 426 866,614 386,127.00 5,479.00 348,529.00 24,808.00 | Clube, 8,951 | 23 M 752004.83  9439587.03
pragas
temdticas
Jacuhy Residencial 3 Serra AP Vitéria 1582418 ES 2010 322 3 — — 176,383.00 — 23,300 | 24 K 361937.00 7763026.00
Burle Marx — Santana do AP Sio Paulo 19613759  SP 2011 513 — 72 — 594 | 1,305,022  224,551.00  14,101.45 581,006.00 13,353.00 | Bosque, 28,699 | 23 K 306403.49  7404645.31
Parnaiba pragas
Campo Grande Residencial 2 Campo Grande ~ MI Campo 786797 MS 2011 594 — — — 594 377,651 215,120.00 — 25,445.00 9,580.00 | 3 pragas 9,330 | 21 K 754726.22  7741479.32
Grande temdticas
Feira de Santana Residencial 1 Feira de Santana  MI Feira de 556 642  BA 2011 397 — — 25 422 440,843 190,377.00  44,397.00 115,705.00 14,920.00 | Clube, 5,500 | 24 L 499046.86  8641962.55
Santana 6 pragas
temadticas
Manaus Residencial 3 Manaus MI Manaus 1802014 AM 2011 245 — — — 245 258,268 109,340.00 — 82,661.00 15,343.00 | Clube 11,041 | 20 M 822154.07 9662382.08
Mossord — Mossord MI Mossord 259815 RN 2011 229 — — — 229 400,162 179,632.00 — 77,943.00 15,870.00 | Clube, 4,106 | 24 M 679656.80  9428684.94
4 pracas
temadticas
Pernambuco Residencial 2 Jaboatio dos AP Recife 3741904 PE 2011 561 — — 41 602 888,141 232,363.00 100,674.00 330,173.00 31,813.00 | Clube, 6 18,437 | 25L  274551.47 9104112.74
Guararapes pragas
Sdo José dos Campos Residencial 1 S4o José dos AP Sio José 949 119 SP 2011 418 — 54 10 482 1,630,982 208,264.00 30,615.00 165,405.00 28,854.00 5,919 | 23 K 403468.35 7435005.95
Campos dos Campos
Sdo José dos Campos Residencial 2 S4o José dos AP Sio José 949119  SP 2011 533 — — — 533 258,671.00 — 45,065.00 5,919 | 23K 403468.35  7435005.95
Campos dos Campos
Aracatuba — Aragatuba MI Aragatuba 181579  SP 2012 379 — 48 — 427 507,260 191,234.00  39,356.00 143,000.00 33,395.00 | Clube, 4,919 | 22K 561259.00 7650987.00
5 pragas
temdticas
Bauru — Bauru AP Bauru 356 009 SP 2012 440 — 27 — 467 610,201 211,133.00 23,937.00 167,545.00 24,933.00 | Clube, 7 6,762 | 22K 700532.56  7524327.22
pragas
Brasilia Residencial 2 Cidade AP Brasilia 3380644 GO 2012 426 — 1 — 377,527 214,766.00 2,508.00 98,484.00 31,098.00 | Clube, 31,438 | 23 K 200625.10  8221698.16
Ocidental 4 pracas
temadticas
Campo Grande Residencial 3 Campo Grande ~ MI Campo 786797 MS 2012 608 — — — 608 461,000  232,981.00 — 49,634.00 21,089.00 | Clube 9,668 | 21 K 754935.90  7741739.50
Grande
Campos — Campos dos AP Campos dos 496 478 RJ 2012 592 — — 16 608 499,140 254,733.00  22,378.00 80,493.00 23,160.00 | 3 pracas 7,524 | 24 K 263650.01  7585891.94
Goytacazes Goytacazes
Gravataf Residencial 1 Gravataf AP Porto Alegre 2913039 RS 2012 401 — 44 41 753 926,837 171,653.00 303,024.00 302,139.00 21,774.00 | Clube 23,300 | 22]  498008.13  6690775.43
Gravataf Residencial 2 Gravatal AP Porto Alegre 2913039 RS 2012 352 — — — 158,196.00 — 23,300 | 22]  498008.13  6690775.43
Juiz de Fora Residencial 1 Juiz de Fora AP Juiz de Fora 535972 MG 2012 549 N 13 — 867 2,188,300 228,227.00 28,199.00 1,255,837.00 28,590.00 | Clube, 14 8,665 | 23 K 662589.01  7591950.46
pragas
Juiz de Fora Residencial 2 Juiz de Fora AP Juiz de Fora 535972 MG 2012 305 — — — 142,204.00 — 8,665 | 23K 662589.01  7591950.46
Minas Gerais — Vespasiano AP Belo 4728059 MG 2012 542 — 15 — 557 873,283 271,245.00 26,923.00  8,350,051.00 14,751.00 | Clube, 19,890 | 23 K 610496.55 7817235.47
Horizonte 9 pragas
temadticas
Nova Esplanada Residencial 3 Votorantim AP Sorocaba 779704  SP 2012 625 — 35 — 660 842,593  296,925.00  17,042.00 307,155.00 25,752.00 | 5 pragas 7,372 | 23 K 24798251  7392440.77
Pelotas Residencial 1 Pelotas AP Pelotas 355303 RS 2012 273 — 10 — 283 267,187 120,477.00 8,051.00 64,000.00 28,436.00 | Clube 9,200 | 22 ]  382280.43 6486385.15
Sergipe — Barra dos AP Aracaju 926 399 SE 2012 657 — 25 8 690 971,546 318,569.00 350,428.00 423,949.00 28,980.00 | Clube, 5,978 |24 L 716178.20 8791177.67
Coqueiros 6 pragas
temdticas
Jacuhy Residencial 4 Serra AP Vitéria 1582418 ES 2012 259 3 109 — 158,595.00 — 23,300 | 24 K 361937.00 7763026.00
Andpolis — Andpolis MI Andpolis 334613 GO 2013 313 — 23 — 336 402,172 98,623.00 16,188.00 81,793.00 18,136.00 | Clube 3,416 | 22K 721831.00  8194604.00
Belém Residencial 2 Belém AP Belém 2025276 PA 2013 402 — — — 402 342,505 183,399.00 — 38,269.00 Clube 22,168 | 22 M 78480891  9860455.15
380 381



QUANTIDADE DE LOTES POR USO Argas Locarizagio UTM
EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL Municirio RM Por. RM UF Avo pE , AREA , DISTANCIA
LANGAMENTO RESIDENCIAL ~ RESIDENCIAL , AREA DE LOTES , AREA LAZER ,
COMERCAL  MISTO TOTAL AREA GLEBA COMERCIAL/ AREA VERDE EQUIP. LAZER ATE O ZONA ME MS
UNIE. MULTIE. RESIDENCIAIS (CLUBE)
MISTO CENTRO

Castello — Itu AP Itu-Salto 259 663 SP 2013 183 — 39 — 222 352,953 89,917.00 31,522.00 161,219.00 10,644.00 14,785 | 23 K 258797.91 7410438.83
Ceari Residencial 1 Eusébio AP Fortaleza 3327021 CE 2013 462 — 18 — 480 427,597 184,184.00 6,135.00 79,600.00 20,928.00 | Clube 16,192 | 24 M 556608.30 9571819.07
Ceara Residencial 2 Eusébio AP Fortaleza 3327021 CE 2013 540 — — — 540 465,416 208,404.00 — 76,966.00 21,100.00 | Clube 16,192 | 24 M 556608.30 9571819.07
D. Pedro Residencial 2 Campinas AP Campinas 1874 442 SP 2013 265 — — — 265 427,974 123,994.00 — 12,800.00 | Clube 8,187 | 23K 293699.77  7471284.55
D. Pedro Residencial 3 Campinas AP Campinas 1874442  SP 2013 233 — — — 233 322,839  124,896.00 — 71,128.00 17,478.00 | Clube 8,539 | 23K  293699.77  7471284.55
Feira de Santana Residencial 2 Feira de Santana  MI Feira de 556 642 BA 2013 533 — 12 — 545 485,807 267,939.00 13,444.00 123,079.00 30,216.00 | Clube 4,014 | 24L 500228.54 8643015.80

Santana
Litoral Norte Residencial 3 Camagari AP Salvador 3 440 462 BA 2013 425 — 9 — 434 491,115 189,591.00 9,783.00 162,731.00 14,398.00 | Clube, 5 29,213 | 24 L 577811.04 8582504.89

pragas
Nova Esplanada Residencial 4 Votorantim AP Sorocaba 779704  SP 2013 448 — 25 — 473 531,837  186,318.00 — 180,310.00 18,522.00 | 3 pragas 7,372 | 23 K 24798251  7392440.77
temadticas

Ribeirio Preto Residencial 3 Ribeirio Preto AP Ribeirio 747 228  SP 2013 572 — — — 299,462.00 — 85,973.00 11,450 | 23 K 205714.03  7644815.79

Preto
Campo Grande Residencial 4 Campo Grande ~ MI Campo 786797 MS 2014 403 — 10 — 413 321,314 153,861.00 8,110.00 37,303.00 17,738.00 | clube 9,390 | 21 K 755285.71  7740944.32

Grande
Manaus Residencial 4 Manaus MI Manaus 1802014 AM 2014 423 — — — 423 338,442 166,210.00 — 105,555.00 16,919.00 11,041 | 20 M 822154.07 9662382.08
Paraiba — Bayeux AP Joao Pessoa 1050872 PB 2014 580 — 1 — 581 879,974 267,513.00  88,853.00 287,556.00 16,024.00 | 7 pragas 8,351 | 25 M 288602.34  9209053.07
Pelotas Residencial 2 Pelotas AP Pelotas 355303 RS 2015 283 — 11 — 138,148.00 7,834.00 9,200 | 22]  382280.43 6486385.15

*MI: Municipio

Isolado

**AP: Arranjo

Populacional
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ANEXO llI-B

INDICE DE OCUPACAO EFETIVA DOS
LOTES RESIDENCIAIS DOS CONDOMINIOS

Ne CASAS

Ne

384

EMPREENDIMENTO CIDADE UF ANO DE LANGAMENTO CONSTRUIDAS TOTAL DATA DA IMAGEM
LOTES

Campinas Campinas SP 1997 1335 1459 05/04/2016

Lagoa dos Ingleses — Residencial Nova Lima MG 1998 116 204 17/04/2016

dos Inconfidentes

Lagoa dos Ingleses — Residencial Real Nova Lima MG 1998 103 177 17/04/2016

Lagoa dos Ingleses Nova Lima MG 1998 233 420  17/04/2016

Residencial das Arvores

Lagoa dos Ingleses - Nova Lima MG 1998 113 303  17/04/2016

Residencial das Minas

Leygon la o aves = N MG 1998 205 351 17/04/2016

Residencial das Flores

AlphaConde Santana de SP 1999 200 262 14/04/2016
Parnaiba

Graciosa — Residencial Iguagu Pinhais PR 2000 95 171 05/08/2015

Graciosa — Residencial Parati Pinhais PR 2000 192 316 05/08/2015

Graciosa — Residencial Andorinhas Pinhais PR 2000 178 284 05/08/2015

Graciosa — Residencial Araucdrias Pinhais PR 2000 222 342 05/08/2015

by - et Goitnia GO 2001 208 325 27/05/2016

Cruzeiro do Sul

Flamboyant - Residencial dos Ipés, Goiénia GO 2001 293 387

Flamboyant - Residencial Goids Goiinia GO 2001 247 312

Fortaleza Eusébio CE 2002 349 770 22/04/2016

Londrina Londrina PR 2002 329 211 11/03/2016

Maringd - Residencial Ingd Iguaragu PR 2002 24 253 17/09/2015

Maringg - Residencial Ivai Iguaragu PR 2002 23 177 17/09/2015

Maringd - Residencial Tupinamb4 Iguaragu PR 2002 0 126 17/09/2015

Salvador — Residencial Itapua Salvador BA 2002 135 158 13/12/2015

Salvador — Residencial Itaparica Salvador BA 2002 119 141 13/12/2015

Salvador — Residencial Estrela do Mar Salvador BA 2002 88 133 13/12/2015

Cuiabd

Flamboyant - Residencial Araguaia

Gramado

Pinheiros

D. Pedro

Litoral Norte

Natal - Residencial Catuana

Natal - Residencial Pium

Eusébio

Manaus

Campo Grande 1

Francisco Brennand

Lagoa dos Ingleses (Residencial
dos Pdssaros)

Salvador 2

Londrina 2

Manaus 2

Vitéria (Jacuhy) — 1

Vitéria (Jacuhy) — 2

Rio Costa do Sol 1

Rio Costa do Sol 2

Cuiab4 2

Joao Pessoa

Barra da Tijuca

Nova Esplanada 1

Cuiabd

Goiania

Gramado

Pinhais

Campinas

Camagari

Parnamirim

Parnamirim

Eusébio

Manaus

Campo Grande

Jaboatio dos
Grararapes

Nova Lima

Salvador

Londrina

Manaus

Serra

Serra

Rio das Ostras

Rio das Ostras

Cuiab4

Joao Pessoa

Rio de Janeiro

Votorantim

MT

GO

RS

PR

SP

BA

CE

MS

RE

MG

BA

PR

ES

ES

R]

R]

MT

PB

R]

SP

2003

2003

2003

2003

2004

2004

2005

2005

2005

2005

2006

2006

20006

2006

2007

2007

2007

2007

2007

2007

2008

2008

2008

2008

445

406

32

109

306

340

82

48

25

109

42

126

251

327

15

11

25

29

22

191

52

13

116

276

714

555

188

157

397

601

454

426

497

404

479

432

338

528

273

335

295

386

565

365

378

197

404

442

31/07/2016

07/12/2013

05/04/2016

19/10/2015

17/11/2015

17/11/2015

22/04/2016

01/07/2015

07/12/2015

13/05/2016

17/04/2016

13/12/2015

11/03/2016

01/07/2015

21/03/2016

21/03/2016

31/03/2016

31/03/2016

31/07/2016

21/09/2015

06/04/2016

14/05/2016
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386

Nova Esplanada 2

Piracicaba

Caruaru

Granja Viana

Litoral Norte 2

Porto Alegre — Residencial Toscana

Porto Alegre — Residencial Véneto

Porto Alegre — Residencial Lombardia

Rio Costa do Sol 3

Campina Grande

Aragagy

Belém

Brasilia - Res 1

Pernambuco

Porto Velho

Ribeirao Preto 1

Ribeirio Preto 2

Teresina

Vitéria (Jacuhy) — 3

Mossord

Burle Marx

Campo Grande 2

Feira de Santana

Manaus 3

Votorantim

Piracibaba

Caruaru

Carapicuiba

Camagari

Porto Alegre

Porto Alegre

Porto Alegre

Rio das Ostras

Campina

Grande

Po¢o do Lumiar

Belém

Cidade
Ocidental

Jaboatao dos
Guararapes

Porto Velho

Ribeirao Preto

Ribeirao Preto

Teresina

Serra

Mossord

Santana de
Parnaiba

Campo Grande

Feira de Santana

Manaus

SP

SP

PE

SP

BA

RS

RS

RS

RJ

PB

MA

PA

GO

PE

RO

SP

SP

PI

ES

SP

MS

BA

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2009

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2011

2011

2011

2011

2011

23

114

40

48

85

20

13

18

97

60

10

27

65

85

25

122

239

30

16

171

344

332

304

391

257

200

198

502

375

426

429

498

540

591

506

303

421

322

229

513

594

397

245

14/05/2016

16/04/2015

17/04/2015

14/04/2016

19/10/2015

26/08/2015

26/08/2015

26/08/2015

31/03/2016

18/04/2015

13/07/2015

18/05/2016

13/05/2016

01/07/2015

05/04/2016

05/04/2016

23/09/2015

21/03/2016

09/09/2015

29/03/2016

07/12/2015

14/03/2015

01/07/2015

Pernambuco 2

Séo José dos Campos 1

Séo José dos Campos (exp) 2

Aracatuba

Bauru

Brasilia - Res 2

Campo Grande 3

Campos

Gravatai

Gravatai 2

Juiz de Fora 1

Juiz de Fora 2

Minas Gerais

Nova Esplanada 3

Pelotas

Vitéria (Jacuhy) — 4

Sergipe

Andpolis

Belém 2

Castello

Ceari — Residencial 1

D. Pedro 2

D. Pedro 3

Feira de Santana 2

Jaboatio dos
Grararapes

Sao José dos
Campos

Sao José dos

Campos

Aracatuba

Bauru

Cidade
Ocidental

Campo Grande

Campos dos

Goytacazes

Gravatai

Gravatai

Juiz de Fora

Juiz de Fora

Vespasiano

Votorantim

Pelotas

Serra

Barra dos
Coqueiros

Andpolis
Belém
Ita
Eusébio
Campinas

Campinas

Feira de Santana

PE

SP

SP

SP

SP

GO

MS

R]

RS

RS

MG

MG

MG

SP

RS

ES

SE

GO

PA

SP

CE

SP

SP

BA

2011

2011

2011

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2012

2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013

30

10

04

219

99

18

01

07

561

418

533

379

467

426

608

592

401

352

549

305

542

625

273

259

657

313

402

183

462

265

233

533

13/05/2016

24/04/2016

24/04/2016

10/04/2016

05/07/2015

28/03/2016

07/12/2015

26/05/2016

15/06/2015

15/06/2015

09/06/2015

09/06/2015

11/11/2015

14/05/2016

15/01/2016

21/03/2016

22/04/2015

27/11/2015

18/05/2016

08/04/2016

05/04/2016

05/04/2016

14/03/2015

387



388

Litoral Norte 3

Ribeirio Preto 3

Volta Redonda

Nova Esplanada 4

Ceari -Residencial 2

Campo Grande 4

Manaus 4

Paraiba

Pelotas 2

Camagari

Ribeirio Preto

Volta Redonda

Votorantim

Eusébio

Campo Grande

Manaus

Bayeux

Pelotas

BA

SP

R]

SP

CE

MS

PB

RS

2013

2013

2013

2013

2013

2014

2014

2014

2015

65

04

425

572

448

540

403

423

580

283

19/10/2015

05/04/2016

03/05/2016

14/05/2016

03/05/2016

07/12/2015

01/07/2015

15/01/2016

389



ANEXO IV

MAPAS DOS EMPREENDIMENTOS
ALPHAVILLE POR ANO DE LANCAMENTO
: i ' % ALPHAVILLE CAMPINAS (1997)
Campinas, SP
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ALPHAVILLE LAGOA DOS INGLESES (1998)

Nova Lima, AP Belo Horizonte, MG
@
( RESIDENCIAL REAL (1998)

RESIDENCIAL INCONFIDENTES (1998)

RESIDENCIAL DAS FLORES (1998)

RESIDENCIAL DAS ARVORES (1998)

RESIDENCIAL DOS PASSAROS (2006)

392 393



ALPHAVILLE CONDE (1999)
Barueri, AP Sao Paulo, SP

394 395



ALPHAVILLE GRACIOSA (2000)
ALPHAVILLE PINHEIROS (2003)
Pinhais, AP Curitiba, PR

RESIDENCIAL IGUAGU (2000)

ALPHAVILLE PINHEIROS (2003)

RESIDENCIAL PARATI (2000)

RESIDENCIAL DAS ANDORINHAS (2000)

RESIDENCIAL DAS ARAUCARIAS (2000)

396 397



ALPHAVILLE FLAMBOYANT (2001)
Goiania, GO

RESIDENCIAL ARAGUAIA (2003)

RESIDENCIAL GOIAS (2001)

RESIDENCIAL DOS IPES (2001)

RESIDENCIAL CRUZEIRO DO SUL (2001)

398 399



ALPHAVILLE FORTALEZA (2002)
Eusébio, AP Fortaleza, CE

RESIDENCIAL DAS DUNAS (2002)

RESIDENCIAL PACOTI (2002)

RESIDENCIAL IRACEMA (2002)

400 401



402

ALPHAVILLE LONDRINA (2002)
Londrina, PR

RESIDENCIAL DOS JACARANDAS (2002)

RESIDENCIAL DAS IMBUIAS (2002)

RESIDENCIAL DAS AROEIRAS (2007)

403



404

ALPHAVILLE MARINGA (2002)
Iguaracu, AP Maringa, PR

RESIDENCIAL INGA (2002)

RESIDENCIAL IVAi (2002)

RESIDENCIAL TUPINAMBA (2002)

405



ALPHAVILLE SALVADOR (2002)
ALPHAVILLE SALVADOR 2 (2006)
Salvador, BA

ALPHAVILLE SALVADOR 2 (2006)

f RESIDENCIAL ESTRELA DO MAR (2002)

. RESIDENCIAL ITAPARICA (2002)
RESIDENCIAL ITAPUA (2002)

406 407



ALPHAVILLE CUIABA (2003)
Cuiaba, MT

RESIDENCIAL 2 (2008)

RESIDENCIAL 1 (2003)

408 409



410

ALPHAVILLE GRAMADO (2003)
Gramado, AP Canela-Gramado, RS

411



ALPHAVILLE DOM PEDRO (2004)
Campinas, SP

RESIDENCIAL 3 (2013)

RESIDENCIAL 1 (2004)

RESIDENCIAL 2 (2013)

412 413



ALPHAVILLE LITORAL NORTE (2004)
Camacari, AP Salvador, BA

RESIDENCIAL 3 (2013)

RESIDENCIAL 2 (2009)

RESIDENCIAL 1 (2004)

414 415



ALPHAVILLE EUSEBIO (2005)
Eusébio, AP Fortaleza, CE

416 417



ALPHAVILLE MANAUS (2005)
Manaus, AM

RESIDENCIAL 2 (2007)

RESIDENCIAL 4 (2014)

RESIDENCIAL 1 (2005)

RESIDENCIAL 3 (2011)

418 419



ALPHAVILLE NATAL (2005)
Parnamirim, AP Natal, RN

RESIDENCIAL CATUANA (2005)

RESIDENCIAL PIUM (2005)

420 421



ALPHAVILLE CAMPO GRANDE (2006)
Campo Grande, MS

RESIDENCIAL 3 (2012)

RESIDENCIAL 1 (2006)

RESIDENCIAL 2 (2011)

RESIDENCIAL 4 (2014)

422 423



ALPHAVILLE FRANCISCO BRENNAND (2006)
Recife, PE

424 425



ALPHAVILLE JACUHY (2007)
Serra, AP Vitéria, ES

f% ")

- ’ /(\
RESIDENCIAL 1(2007) .~

RESIDENCIAL 4 (2012)

426 427



ALPHAVILLE RIO COSTA DO SOL (2007)
Rio das Ostras, AP Macaé-Rio das Ostras, RJ

RESIDENCIAL 2 (2007)

RESIDENCIAL 3 (2009)

RESIDENCIAL 1 (2007)

428 429



ALPHAVILLE BARRA (2008)
Rio de Janeiro, RJ

430 431



ALPHAVILLE JOAO PESSOA (2008)
Joao Pessoa, PB

432 433



434

ALPHAVILLE NOVA ESPLANADA (2008)
Votorantim, AP Sorocaba, SP

RESIDENCIAL 2 (2009)

RESIDENCIAL 1 (2008)

RESIDENCIAL 3 (2012)

RESIDENCIAL 4 (2013)

435



ALPHAVILLE CAMPINA GRANDE (2009)
Campina Grande, PB

436 437



ALPHAVILLE CARUARU (2009)
Caruaru, PE

438 439



ALPHAVILLE GRANJA VIANA (2009)
Carapicuiba, AP Sao Paulo, SP

440 441



ALPHAVILLE PIRACICABA (2009)
Piracicaba, SP

442 443



ALPHAVILLE PORTO ALEGRE (2009)
Porto Alegre, RS

RESIDENCIAL VENETO (2009)

RESIDENCIAL TOSCANA (2009)

RESIDENCIAL LOMBARDIA (2009)

444 445



447

is, MA

Vs

Lu

AP Sao

iar,

ALPHAVILLE ARACAGY (2010)

Paco do Lum

446




ALPHAVILLE BELEM (2010)
Belém, PA

RESIDENCIAL 2 (2013)

RESIDENCIAL 1 (2010)

448 449



ALPHAVILLE BRASILIA (2010)
Cidade Ocidental, AP Brasilia, GO

RESIDENCIAL 1 (2010)

RESIDENCIAL 2 (2012)

450 451



452

ALPHAVILLE PERNAMBUCO (2010)
Jaboatao dos Guararapes, AP Recife, PE

RESIDENCIAL 1 (2010)

RESIDENCIAL 2 (2011)

453



ALPHAVILLE PORTO VELHO (2010)
Porto Velho, RO

454 455



456

ALPHAVILLE RIBEIRAO PRETO (2010)
Ribeirao Preto, SP

RESIDENCIAL 1 (2010)

RESIDENCIAL 2 (2010)

RESIDENCIAL 3 (2013)

457



ALPHAVILLE TERESINA (2010)

ina, Pl

Teres

459

458



ALPHAVILLE BURLE MARX (2011)
Santana do Parnaiba, AP Sao Paulo, SP

460 461



ALPHAVILLE FEIRA DE SANTANA (2011)
Feira de Santana, BA

RESIDENCIAL 2 (2012)

RESIDENCIAL 1 (2011)

462 463



ALPHAVILLE MOSSORO (2011)
Mossoré, RN

464 465



ALPHAVILLE SAO JOSE DOS CAMPOS (2011)
Sao José dos Campos, SP

RESIDENCIAL 2 (2011)

RESIDENCIAL 1 (2011)

466 467



ALPHAVILLE ARACATUBA (2012)
Aracatuba, SP

468 469



ALPHAVILLE BAURU (2012)
Bauru, SP

470 471



ALPHAVILLE CAMPOS (2012)
Campos dos Goytacazes, RJ

472 473



ALPHAVILLE GRAVATAI (2012)
Gravatai, AP Porto Alegre, RS

RESIDENCIAL 2 (2012)

RESIDENCIAL 1 (2012)

474 475



ALPHAVILLE JUIZ DE FORA (2012)
Juiz de Fora, MG

RESIDENCIAL 1 (2012)

RESIDENCIAL 2 (2012)

476 477



ALPHAVILLE MINAS GERAIS (2012)
Vespasiano, AP Belo Horizonte, MG

478 479



ALPHAVILLE PELOTAS (2012)
Pelotas, RS

RESIDENCIAL 2 (2015)

RESIDENCIAL 1 (2012)

480 481



ALPHAVILLE SERGIPE (2012)
Barra dos Coqueiros, AP Aracaju, SE

482 483



ALPHAVILLE ANAPOLIS (2013)
Anapolis, GO

484 485



ALPHAVILLE CASTELLO (2013)
Itu, AP ltu-Salto, SP

486 487



ALPHAVILLE CEARA (2013)
Eusébio, AP Fortaleza, CE

RESIDENCIAL 1 (2013)

RESIDENCIAL 2 (2013)

488 489



ALPHAVILLE PARAIBA (2014)
Bayeux, AP Joao Pessoa, PB

490 491
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