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Objetivo 

Analisar a atuação das companhias de loteamento 

que se destacaram na promoção e valorização do 

mercado de terras no 40 Distrito.   

 

Estado 
Promotores 

 fundiários 

No período 1890-1920. 



Levantamento de Dados 

-relatórios das empresas 

-relatórios da 

Administração 

Municipal (1895-1950) 

documentos originais em 

arquivos públicos e 

privados 

planta cadastral dos 

loteamentos  

 

- história urbana e 

regional 

- legislação urbanística 

- biografias dos 

principais acionistas 

das empresas  

- plantas da cidade 

- entrevistas  

  



1. Formação do capital imobiliário e 

das companhias de loteamento 

 Reforma monetária (Encilhamento) 

favoreceu a 

  implantação de empresas em diferentes 

 segmentos da economia urbana  

indústria comércio serviços financeiro 

mercado de terras 

No período 1890-1900 



Companhias de Loteamento (1890-1900) 

Nome Período de 

atuação 

Principais acionistas Áreas de atuação 

Territorial  

Porto-Alegrense 

1892-1902 Manoel Py; Antonio Chaves 

Barcellos; Eduardo de 

Azevedo Souza Filho; José 

Luiz Moura de Azevedo 

Norte  - 40 Distrito  

Navegantes, São 

João; Várzea do 

Gravataí, parte de 

Higienópolis 

Territorial 

Rio-Grandense 

1895-1899 José Caetano Ferraz 

Teixeira; Francisco Cândido 

Lopes 

Leste (Bom Fim, Rio 

Branco, Partenon) 

Rural e 

Colonizadora 

1896-1898 Conrado Penafiel, José Luiz 

Moura de Azevedo, Carlos 

Trein Filho e outros 

Sul (Glória e 

Teresópolis) 

Predial e 

Agrícola 

1897- até 

hoje 

Manoel Py; Possidônio da 

Cunha Jr; Eduardo de 

Azevedo Souza Filho; José 

Luiz Moura de Azevedo 

 

Sul-Sudeste(Glória, 

Partenon e 

Teresópolis) 

 



Práticas e Estratégias  
das Companhias de Loteamento  

 Compra de ações de 

empresas localizadas nas 

áreas loteadas. 

 Compra de ações de 

empresas exploradoras de 

serviços públicos. 

 Reserva das melhores áreas e 

lotes para posterior 

comercialização. 

 Construção de prédios em 

certos lotes para atrair 

potenciais compradores. 

 Venda de lotes em locais 

insalubres em suaves 

prestações para estratos de 

menor renda. 
Fonte: Atlas Ambiental, 1997. 



Monopolização do mercado de terras (1900-1925) 

 A Companhia Predial e Agrícola foi a 
única empresa atuante no mercado 
de terras no período de 1900 a 1925 
em Porto Alegre. 

 

 Ela adquiriu o patrimônio das outras 
empresas loteadoras passando a 
monopolizar o mercado fundiário. 



Principais 

acionistas da 

Cia. Predial e 

Agrícola 

 

Cargos no Setor Privado 

 

Cargos no Setor Público 

 

Manoel Py - Diretor da Cia. Hidráulica Porto Alegrense 

Diretor da Cia. Carris Porto-Alegrense -Diretor da 

Cia. Gráfica Porto- Alegrense  

-Diretor do Banco Comercial Franco-Brasileiro  

-Fundador e sócio majoritário da Cia. Fiação de 

Tecidos Porto-Alegrense (Fiateci) 

-Tenente-coronel da Guarda 

Nacional  

-Deputado estadual por 4 

mandatos (1893-1909)  

-Deputado Federal   

 

Possidônio Mâncio 

da Cunha Jr. 

-Presidente da Cia. Força e Luz Porto-Alegrense  

-Presidente da Cia. Telefônica Rio-Grandense  

-Presidente da Cia. Previdência do Sul  

-Incorporador da Sociedade Colonizadora 

Catarinense  

-Sócio e presidente da Cia. Fiateci     
Incorporador do Banco Franco Brasileiro  

-Diretor da Cia. Gráfica Porto Alegrense  

Secretário Estadual da Fazenda e 

de Obras Públicas  

-Deputado estadual  

-Deputado federal  

-Relator de Finanças da 

Assembléia Legislativa  

José Luiz Moura de 

Azevedo 

-Diretor-presidente do Banco Nacional do 

Comércio S.A.  

-Diretor-gerente da Cia. Territorial Porto 

Alegrense  

-Diretor da Cia. Hidráulica Porto-Alegrense  

-Diretor-secretário da Cia. Carris Porto Alegrense  

Major da Guarda Nacional 

Fonte: Strohaecker, 2005. 



Loteamentos 

da Companhia 

Predial e 

Agrícola  

Fonte: Strohaecker, 2015. 



Ideário da Modernização 

 Contexto Geral 

 

 Ordem mundial 

preconizando a 

modernização das 

cidades como fator 

preponderante para a 

sua inserção na 

economia capitalista 

emergente 

Período 1900-1930 



Estratégias do Estado 

  Implantação de inovações tecnológicas 

Equipamentos Serviços de infraestrutura 

Especialização funcional do núcleo central 

Atividades do setor terciário 

Melhorias na acessibilidade 

Transporte coletivo e ampliação da malha viária 

 Legislação urbanística e tributária 
Regulamento Geral de Construções (1913), Plano de Melhoramentos (1914)  

e os Decretos N. 115/27 e N. 180/27 



 

Fonte: PMPA, 1914. 



Práticas e Estratégias do Estado 

-Legislação urbanística 

mínima na periferia urbana 

permitia ampla liberdade de 

atuação às empresas 

loteadoras. 

-Legislação mais rigorosa na 

área central dificultava a 

permanência dos estratos de 

menor renda. 

- Tributação diferenciada por     

zonas da cidade. 

 
Fonte: Atlas Ambiental, 1997. 



Modernização do centro 

 Viaduto Otávio Rocha, 1928-1932 
Abertura da Av. Salgado Filho  



A Modernização do Centro 

Fonte: Jornal Zero Hora, 13 de abril de 2006. 



O Centro nos anos 50 

Área Central de Porto Alegre – anos 50 



Síntese das estratégias socioespaciais 

Estado 

Companhias de 

 loteamento 

Área Central 

Periferia 

Modernização  

Expansão urbana 

Periferia 
Divisão do mercado 

 de terras 

Exclusão social 

Valorização do  

uso do solo 

Fonte: Strohaecker, 2005. 


