3
Mercados:

legislacdo urbana e valorizacao
imobiliaria

Além de estabelecer fronteiras, demarcando e dissolvendo territérios, as
normas que regulam a construgdo e o loteamento intervém diretamente na
estruturagio dos mercados imobilidrios. Juntamente com 0S investimentos em
infra-estrutura, a legislacdo configurou eixos de valorizagdo do solo, hierarqui-
zando e indexando mercados.

Repetido infinitas vezes ao longo da histéria da cidade de Sdo Paulo, esse
processo sintetiza o movimento de um mercado cuja rentabilidade e ritmo de
valorizagio sio definidos por uma dupla l6gica. Por um lado, sd@o mais
valorizadas as localiza¢bes capazes de gerar as maiores densidades e intensidades
de ocupagdo; por outro, valorizam-se 0s €Spagos altamente diferenciados ou
exclusivos. Examinemos, pois, em maior detalhe como ocorreu a constitui¢do dos
submercados na virada do século e o impacto da legislagao urbana na criagao
desses diferentes mercados.

. Ao findar o século XIX, ja se havia estabelecido na cidade um mercado
imobilidrio considerdvel, constituido por casas, oficinas e quartos para aluguel e
loteamentos de antigas chdcaras. O crescimento demogréfico e a diversificagao
econdmica — que se intensificaram a partir do dltimo quartel do século XIX—,
acirrou a disputa por localizagdes na cidade, gerando um promissor mercado de
venda de terras e aluguel de edificagdes. No final do século mencionado, ja
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existia inclusive uma segmentagdo desse mercado em .sclllbmF:rcados:’a.s casas de
negécio do Tridngulo, os quartos e casas de aluguel residencial em vérios bairros

da cidade, os loteamentos elegantes, as glebas para lotear. -
A construgio de salas e casas para alugar cresceu no comeco da década de

1870, ainda que muito antes, junto com 0s grandes SObrgdPS,I{IE}Hm_arClassem a
paisagem do Tridngulo. Em 1822, o viajante Auguste de Saint-Hi aire’ comen-
tava sobre a existéncia de casas e salas para alugar: pequenas construgoes muito
baixas de barro e paredes de sarrafo, com tetos cadentes, chaos de pisos sujos nos
trechos mais pobres das ruas Sdo Francisco, Rosario ou Boa Vista. Mu}ti}s
ficavam ao lado dos grandes sobrados; € o caso da esquina dz} rua do Rosarjo
com a Travessa do Colégio e da Senador Vergueiro com a rua Direita, no coragio

do tridngulo central. . . ) . 2 2 g
Evidentemente a dimensdo dese tipo de investimento imobilidrio era

bastante restrita, considerando sobretudo o niimero irrisério de consumidores
potenciais — asssalariados ndo proprietdrios — em um contexto ppde Imperava
o trabalho escravo. Estes, desprovidos de recursos para adquirir um abrigo
préprio, mesmo sem vinculos compulsérios com as casas senhoriais, moravam
muitas vezes “de favor”, ou sem pagar nada em casas ou cubiculos de proprie-
dade das familias abastadas. Maria Odila Dias? relata grande nimero de casos em
que ex-escravos herdaram pequenas casas de morar de seus senhores, ou de
homens e mulheres livres e pobres vinculados as casas senhoriais por redes de
compadrio ou servigo que habitavam ndo no interior das casas grandes, mas em
casinhas cedidas em suas proximidades.

A propriedade imobilidria até a década de 1870 era muito pouco relevante
do ponto de vista da composi¢do da riqueza. Lembremo-nos que quando o barao
de Iguape faleceu, em 1875, sua neta Ana Brandina da Silva Prado, casada com
Antonio Pereira Pinto Jr. a contragosto da familia, foi deserdada e recebeu como
heranca a casa do avd, velho sobrado de taipa situado nos Quatro Cantos, isto é,
na rua Sao Bento, esquina com a rua Direita, um dos vértices do Triangulo. Sua
irma Anésig, neta predileta, foi contemplada com uma c6moda!?

Um 1qv?qtério de 1868 também demonstra a insignificancia das proprie-
dades imobildrias em relagdo a outras formas de riqueza: 10 mil metros
quadrados de terreno perto da cidade (atual rua dos Guaianazes) — 100$000 réis;
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e: um escravo jovem € com oficios valia quase tanto como um grande
b

cidad . f
sobrado no centro da cidade.
Como vimos no capitulo 1, essa situacdo se alterou no final do século,

ultado sobretudo do deslocamento do capital imobilizado no escravo para a
terra € da possibilidade aberta pelos esFabelecimentos _bancérios de lastrear
empréstimos para lavoura € outros negéc:l_os.através de hipotecas. Era possivel
também levantar outras hipéteses de constituicdo de um mercado imobiliario na
cidade: por um lado, a quebra do banco Maud, uma das mais sélidas casas
pancdrias do Império, teria gerado receio entre capitalistas de guardar dinheiro
em estabelecimentos bancarios. Por outro lado, Raffard apontava a espetacular
conversao de iméveis urbanos em investimentos altamente valorizados dos
fazendeiros, antes empregados na construgdo de ferrovias, em fase de
consolidagdo, reduzindo, portanto, dividendos. Os fazendeiros também temiam a
depreciagdo de suas propriedades agricolas ou quaisquer outros titulos, em
conseqiiéncia da aboligdo da escravatura e da proclamagdo da Repiiblica.’ De
qualquer forma, o crescimento demografico, a imigragio e a presenca na cidade
de contingentes cada vez maiores de assalariados, artesdos e comerciantes, aliada
a disponibilidade de capitais para investimentos, tornavam o mercado de iméveis
ndo s6 possivel como altamente rentavel.

Tal mercado se constituiu a partir dos elementos que compunham a
geografia imobilidria do final do Império: os sobrados do Tridngulo, entremeados
com pequenas casas, lojas e armazéns; as chacaras nos arredores da cidade, onde
residiam — permanente ou temporariamente — as familias abastadas e as areas
ocupadas por chacareiros e sitiantes que abasteciam a cidade com sua produgao.
Além da mudanca de uso e intensidade de ocupagdo das velhas propriedades,
uma febre de construg¢des novas e loteamentos tomou conta da cidade, confi-
gurando uma curva ascendente de novos empreendimentos € valorizacao da terra
praticamente ininterrupta até a eclos@o da Primeira Guerra Mundial. Os dados
disponiveis dio um retrato do frenesi imobilidrio que tomou impulso na ultima
década do século XIX e avancou vorazmente durante a primeira década do século
XX. Em 1840, a cidade contava com 1 843 prédios; durante os trinta anos se-
guintes, em média 25 novos prédios por ano seriam acrescentados. Entre 1872 e
1886, essa média subiu para 310 prédios por ano; entre 1886 e 1893, a média
saltou para 1 613, mantendo-se relativamente estdvel em torno dessa marca até
1909 quando comegou novamente a elevar-se até atingir 5 591 novas construgoes

em 19136

b Nao se tratava, porém, apenas de expansdo do quadr
- Sobretudo de transformagdes nas relagoes econdmicas que se estabeleceram entre

res

o construido, mas
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emergéncia da figura do
e, S o a terminologia da época,
“capita'l ‘c,c‘s‘pccializado mercado imobilidrio,

- angulo Central e
. 1:onndo f nal do Trangu m
que se organiza a partir da cspccml!zug.:ac‘) fun?l(: oatros, bancos ¢ casas
atividades tercidrias: lojas, confeitartas c]dé b ocesso que ocorrey
importadoras, escritorios, ateliés € C.Onsu'llr- xéiuqivo e da zona industrial/
paralelamente 2 constituigdo do bairro residencial € ~

popular.

g Tt staque
proprietdrios e ocupantes, com destaq

empreeendedor imobilidrio, um

. , o VO
No final do século, surgiu um no

O Tridangulo como espago comercial elegante

ncional do Tridngulo foi fruto de processos inter-
de terrenos e aluguéis na regiao; a expulsao da
rua; o deslocamento da moradia das
lusivos e a disseminac¢dao de um novo

A especializagdo fu
ligados: a elevac@o dos pregos
moradia popular, inddstrias e comércio de
elites em diregdo a bairros residenciais exc

habito: a vida noturna.
Os velhos sobrados, onde residiam os grandes comerciantes € fazendeiros

de café até 1880-90, ou se transformaram em casas comerciais, ou foram de-
molidos para dar lugar a novas construgdes. Assim, o bardo de Souza Queiroz
saiu da rua Sdo Bento para a rua Sdo Luis; o conselheiro Antonio Prado e seu
cunhado Elias Chaves, que eram vizinhos na rua Sao Bento mudaram-se para a
Chécara do Carvalho (1891) e o Palacio dos Campos Elisios (1898), enquanto 0
velho sobrado do bardo de Iguape nos Quatro Cantos foi alugado em 1880 para
uma casa de comércio na parte térrea e os andares de cima para o Grande Hotel

de Franca.
albrigarO srr?;rtégr?csli:r?ebnr::)(.iogo(rir?;rcggir: efnsitc Onselheiro§ Co LmpeHlo pass S
sai0 :de hotd: ’ os de propriedade de estrangeiros. 0
?}er%‘r’lil’: Hote(l) C(;Z Pfof e’_<e£nplo, era uma especialidade deles. Até a abertura do
Itdlia, o Europ’a . opG E)r l;z, fglbl‘[i?e]al(ﬁ:néf:.Glette‘, 0S mais imponentes eram 0
tinha uma das melhores cozinhag ﬁ"tmcml‘f)pa’,dlr-lgldo pelo -franc.és M. Plam’;l,
Garraux oferecia jornais, revistas ¢ g ’I[L‘Bd:q ‘dd cidade. A livraria do frances
eram franceses também vérios b‘urb;:ik _mas novidades literdrias da Franga, ©
Fox, inglés, abriu uma casa comer ! alfaiates elegantes e modistas. Henfy
nercial onde comercializava livros ingleses ©
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artigos de viagem — “a cavallo, pela estrada de ferro, ou de mar, tudo recebido
diretamente da Europa, por precos rasodveis”’

Os alemaes fundaram uma tipografia (a Tipografia Alema, de Schroeder),
uma cervejaria — a Stadt Bern —, de propriedade de Victor Nothmann, que; em
sociedade com Martinho Bouchard, era também proprietario da firma V. Noth-
mann e Cia., a primeira importadora de tecidos de Sdo Paulo. Muller e Trost
eram dois outros alemaes que possuiam uma casa importadora na rua da Quitanda
e vendia desde linhas até maquinarias. Henrique Schaumann, fundador da botica
Ao Veado d’Ouro, na Rua Sdo Bento, era outro alemdo que se estabelecia com
negdcio no Tridngulo.® Dessa forma, o Centro Velho se converteu em nova fonte
de renda para seus antigos proprietarios — com os aluguéis comerciais e a venda
de im6veis — ao mesmo tempo em que se consolidaram as novas fortunas da
cidade: os comerciantes e profissionais estrangeiros que, vendendo um estilo de
vida europeu as elites do café, acabaram por nelas se incorporar.

Entraram na cidade também os novos habitos decorrentes da Revolugio
Industrial, entre eles o da profusa iluminagdo noturna, que permitiu uma nova
utilizagdo da cidade. Na cidade colonial nada se fazia depois das seis horas da
tarde — depois das vésperas, isto €, depois que Vésper aparecia no céu —, a nao
ser rezar a luz mortica das lamparinas. Os aparelhos de iluminagao artificial, cuja
tecnologia avangava rapidamente, introduziram a noite no calendario das familias,
abrindo o espago publico para a circulagdo sobretudo das mulheres e estabe-
lecendo a vida social — nos cafés, confeitarias, saldes e teatros — como marca
de civilidade.® Uma nova mercadoria passa a concorrer entdao no mercado de
localizacdes, valorizando os imdveis e regides capazes de abrigar estes novos
usos, noturnos.

A politica urbana municipal, tendo a frente o conselheiro Antonio Prado,
ndo foi absolutamente indiferente a este processo de especializagio funcional e
valoriza¢io imobilidria: ao proibir o estabelecimento de corticos na chamada area
central, desde 1886, impossibilitou que o aumento dos valores dos imoveis fosse
compensado por uma utilizagio mais intensa de tais imdveis para fins
residenciais. A subdivisio dos sobrados, estratégia largamente adotada pelos
pobres para enfrentar altos precos de locagdo, era também uma das formulas
utilizadas pelos proprietarios para verem aumentadas suas rendas de aluguel em
um contexto de pregos ascendentes dos iméveis e de aumento dos impostos pre-
diais. Era o caso do conde Prates, proprietdrio de fortuna constituida no Império,
que possuia uma série de casas na rua Nova de Sdo José (atual Libero Badar¢),
e boa parte desses iméveis eram pensdes e casas subdivididas. Esse tipo de
estratégia, que também poderia ser considerada um dos submercados residenciais,
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era claramente combatida pelos poderes municipal e provincial de Séo Paulf), seja
através da j4 mencionada proibigdo de cortigos no Centro, seja através das
chamadas obras de remodelagdo. Como vimos nos capl’tulos'preced.eqtgs, essas
obras significaram a expulsdo de certos grupos sociais e a 1mp0551b111dade de
continuidade de certos mercados, através de eliminagdo pura e simples dos
iméveis que lhes serviam de suporte. Foi o caso, por exemplo, da dczrrubada de
dois quarteirdes de sobrados encortigados, para dar lugar a constru¢ao da praga
da Sé.1° . ~

As chamadas obras de remodelagdo — alargamento de vias, instalacao de
pragas, bulevares e equipamentos piiblicos —, ao ter como efeito o aumento do
preco dos imdveis, contribuiram para acentuar o cardter comercial e de servigos
ao Centro, na medida em que apenas uma utilizagdo de alta rentablhde!de poderia
arcar com o pagamento da renda devida a tal localizagao, valorlzad.a pelo
investimento piblico. Simultaneamente estes novos usos criavam uma paisagem
inusitada, que correspondia aos novos hébitos que a cidade passara a adotar. O
projeto da Esplanada e do Teatro Municipal, um investimento milionario na
€poca,'' foi o ponto alto de uma série de intervengdes na drea central da cidade
que além de melhorar as condi¢des de trifego e acesso, produziram um novo
produto cultural, cujo consumo, exclusivo das elites, com elas se identificava no
que diz respeito a paisagem.'? Assim, o Centro passou a concentrar poder politico
e financeiro, transformando-se na prépria imagem da cidade. E significativo,
nesse sentido, o centro ter sido denominado, até a década de 70 do século XX,
pelo povo paulistano de cidade. O centro histérico da cidade, mesmo quando Sao
Paulo ja tinha vérios centros, era simbolicamente “a cidade”. Ir ao centro era ir
a cidade — “sua mais completa tradugio”.

Novamente a legislacdo teve um papel importante na configuragio dessa
nova paisagem/mercado: em 19 de outubro de 1904 ¢ publicada uma lei que proi-
bia a circulagdo, dentro do perimetro central, de carros de tragao animal com eixo
movel — carrogas —, com a justificativa de preservar o macadame, revestimento
de superficie mais regular do que os Paralelepipedos porém de baixa resisténcia,
que fora adotac{o nas ruas de maior trafego. A proibigéo, que objetivava preservar
0 p1so para veiculos de transporte mais sofisticados — os tilburis de rodas de

qurachzl ¢ aUtOmO\’ejS — asseguraria um aspecto mais civilizado para as ruas da
cidade”. Os carrogdes com rodas de madeira e bandas de
com chapa de ferro, instrumentos d

brasileiros e imigrantes de poucos rec
paisagem. '’
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altos g‘ig‘mhcavam que os pobres sé poderiam viver ali atravé i

subdivisao de casas ¢ lotes. Isso, no entanto, estava bani . o intensa
haviam se mudado para outras regides. Nascia, desse
historia de S@o Paulo, a “cidade™ lugar exclusivo d

’ i € comérci i
& excludente simbolo da modernidade. 10 € servigos, caro

e o panorama dos bairros residenciais exclusivos

‘ O abandono dos velhos sobrados de taipa por chateaux, chalets e cottages
cn¢undados por jardins 'fo.l um movimento que aliou uma reterritorializa¢ao das
elites a0 emergente N€gOC10 de terras — o loteamento. Antes de tudo, tratava-se
de um processo de urbanizac@o das elites; grandes fazendeiros que até o tltimo
quartel do século passado ainda utilizavam suas casas na capital como residéncia
ocasional fixaram em territrio urbano sua residéncia principal.

Tal foi o caso de dona Veridiana Prado, filha do barao de Iguape, que,
desde 1848, usava o sobrado de taipa do século XVIII, em sua chicara na rua da
Consolacio, para passar temporada em Sao Paulo, ou para dar a luz seus filhos;
s6 para isso deixava a fazenda onde residia com o marido. Em 1878, estabeleceu-
se definitivamente em Sio Paulo e, em 1884, mandou construir em Santa Cecilia
a ‘Vila Maria’, um palacete com materiais € planta inteiramente importados da
Europa.'
Foi essa também a trajetéria de dona Angélica, filha do bardo de Souza
Queiroz e esposa do filho do bardo de Itu. Ao deixar de viver em sua fazenda em
1874, fixou residéncia na Chécara das Palmeiras, onde mandou edificar, na
esquina da avenida Angélica com a alameda Barros, uma réplica do castelo de
Charlottenburg, conforme planos, materiais € decoragio encomendados na

Alemanha.'s Nos dois casos, introduziram-se dois novos.héb.itos~no morar: 0
abandono dos sobrados de taipa centrais por palacete;s dg inspiragao européia €
a transformagao progressiva das antigas chacaras em jardins amenages. Eztrutura
semelhante teve a Chécara do Carvalho, de propnec!ade_: de Antonio Prado, el 0
Palicio dos Campos Elisios, de Elias Chaves, 0s quais, juntamente com 0S pa (;1-
cetes de dona Veridiana e dona Angélica, viriam a formar o conjunto de
s anos de 1890.
dubitavelmente para o

residéncias mais importantes da cidade no ribui in
{0 idéncias contrioul
O prestigio dessas nobres res! o década de 1890. Sua

sucesso dos “loteamentos exclusivos”, abertos na cidade n
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localizagiio na cidade — a Chécara do Qarvalh()_ eo Palac1oed€(:) Egﬁlscgga(;’:zgﬁs
Campos Elisios, o palacete da Vila Maria na Vila Buarque aplocaliza o doa
Angélica em Higien6polis — coi17c1d1am exatamente com ¢ S
primens cmpre"endlmemos dessi(;lp‘o'cessivos investimentos foram feitos pela
‘ Degdc o final do_s anos 18‘ , s’u o do prefeito Jodo Teodoro, para
municipalidade, especialmente sob a gestao pEcE )av o
estimular amento de chicaras a oeste do Centro; o mais 1mportante foi a
t.\\lllllllldto Iotea‘mcmo o o velho centro 20 morro do Chi,
f onstructo o vna.dut-o do “n que l esentado pelo vale do Anhangabag.
. superando, pela primeira vez, o ObSldCl’l O repr o .
Constituiu-se asssim a “cidade nova”, na zona oeste dz~1 cidade, cujas terras,
segundo o préprio prefeito Jodo Teodoro, “estavam em maos de gente de grande
fortuna”.!® _ , -

O episédio da construgdo do v1aduto.11~ustra bem as relago.es que se
estabeleceram entre o processo politico de decisao g.re§pe1to,do provimento de
infra-estrutura e o loteamento e a valorizagdo imobilidria de dreas da cm.lfldc_e. 0
morro do Chd, dominio do Bario de Itapetininga no inicio do século, ja tinha
alguma ocupacio na rua da Palha — hoje Sete de Abril — Slargo dos Curros —
hoje praca da Repiblica. Porém, para ir dessa area ao Tridngulo, o acesso era
dificil, com transposi¢des do rio e ladeiras ingremes. Em 1868, o_desenhlsta
francés Jules Martin encontrava-se em S@o Paulo, a convite de Joaquim Eugénio
de Lima, o mesmo que empreendeu o loteamento da avenida Paulista e que
estava interessado em promover outros investimentos urbanos. Na década de
1880 constituiu-se a Companhia Paulista do Viaduto do Ch4, que contava com
o proprio Eugénio de Lima como um dos acionistas, além de Pedro Vicente de
Azevedo, que foi vereador por duas legislaturas e presidente da provincia de Sdo
Paulo. A Companhia obteve concessdo da Camara Municipal para a construcao
do viaduto em 1887. A armagdo metélica fabricada na Alemanha chegou em
1890, e em 1892 foi inaugurado.!’

A constru¢do do Viaduto do Ch4 foi fundamental para a marcha ao su-
doeste que se seguiria. Sua instalagdo viabilizaria os mais Importantes empreen-
dimentos imobilidrios do final do século XIX: Higiendpolis e Paulista. Neles se
e.nvolveram proprietdrios de terras, in\{estidores potenciais, engenheiros e poli-
ticos, contando com o fato de que a regiao da Consolagdo era um reduto de coro-
neis, figuras de grande prestigio politico com o advento da Repiiblica.

A marcha para o oeste ji havia sido iniciada €om a ocupagdo da rua da

Estac@io (hoje rua Maud) e outras ruas de Santa Efigénia, como rua Alegre
atual Brigadeiro Tobias —, e as ruas Timbiras, Aurorg e Floréncio de Abg
reu.

O empreendimento de Glette ¢ N '
othmann nog C e

. . ampos E] m

e

Ntretanto, um novo estilo: avenidas largas e arborizadas grarlzdes loltSlOS ot
; €S com gran-

|

!
|
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o frentes (em torno de 35 metros) e, proporcionalment
os em média), em 0posi¢do aos terrenos do .
, 10 metros — e grandes profundidades _C ?5“0’ “om pequenas frentes
A Configuragéo do novo loteamento apresentzii o) metros
Jefiniam previamente suas possibilidades de ocupagﬁ\g.l caracteristicas que
arruamento com grandes lotes possibilitava a fusdo das chééao ey mo'dc_:lo de
05 S obrados urbanos. O modelo também desestimulava a coras rCSLanCla]S o
c6modos de aluguel, gera}mente uma sucessao de casas situacll] o 1 casas ¢
et e Java acesso A rua. as em um corredor
O sucesso € a lucratividade do empreendimento estimular
oteamentos nas proximidades. A prefeitura duranign X abenP o
iro Antonio Prado, para incentivar o loteamentc; isentou osa ges§a0’ _do
do pagamento de impostos durante os primeiros cinco ou seis ano};rogrr;et]agégs
- entou-se de impostos a.baronesa de Limeira, que tinha aberto I'\:laS em sue;
Chacara do Riachuelo. Ainda nos anos de 1880 os herdeiros do doutor Rego
Freitas venderam sua ghécara 4 empresa “constituida pelo senador Rodolfo
da Rocha Miranda, pelo conselheiro Buarque de Macedo e pelo

Pequena profundidade

novos I
conselhe

Nogueira
engenheiro Manuel Buarque de Macedo”,'® que promoveu o arruamento de Vila
Buarque. Em 1890, Joaquim Eugenio de Lima iniciou o loteamento da Chécara

Bella Cintra — uma das propriedades que deu origem 2 avenida Paulista — e,
em 1901, dona Veridiana € dona Angélica foram isentas de impostos ao arruar
respectivamente a Chécara das Palmeiras e a da Consolagdo."”

Além da isen¢do de impostos, O empreendimento da avenida Paulista

envolveu outras formas diretas ou indiretas de participagdo do poder piiblico. A

viabilidade de abastecimento de agua encanada, um dos chamarizes importantes
nos antes quando a Companhia

para a ocupac¢do do bairro, fora garantida a . .
Cantareira de Esgotos, constituida em 1877 para explorar o servico na capital,

inaugurou o primeiro reservatorio de 4gua da cidade a meia encosta no bairro. A
frente da Companhia estava 0 cOIO alho, morador do

nel Antonio Proost Rodov .
bairro e varias vezes vereador. Para garantir a passagem Je bondes pela avenida
recém-aberta, Joaquim Eugénio de

Lima tornou-se, €m 1891,-aci%nista da
Compahia de Carris Urbanos, concessiondria desse servigo na capital *® (Mapas
12, 15, 16, 17)

e A legislagio tevem um papel decisiv
efinir precisamente usos € formas de ocupa

Por exe : 4 roibira O transito d .
mplo, a Lei n. 100, de L IZla Lein. 11, o recuo minimo

ano, a Prefeitur : ibi
’ a estabeleceu, atraves _ biu o estabe-
de 10 metros para jardins e arvoredos. Em 1,996’ a Le‘fF‘- ?16(1(215):1 dustrial.?
lecimento de f4bricas e a construgdo de edificios com fina

o na valorizagdo do loteamento, a0

cao exclusivamente para a avenida.
e gado. Nesse mesmo
obrigatdrio
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Com a abertura da avenida Paulista, o vetor de expansao, inaugurado com
a ocupacdo da chamada “Cidade Nova”, subiria em dire¢do ao €spigao do
Cadguassu. A abertura do loteamento de Higienépolis — 1n1§:1alm§3nte bulevar
Bouchard — estabeleceu um novo padrio de loteamento r951den01al classe A,
acrescentando aos grandes lotes e as amplas avenidas arborlzqdas dos Campos
Elisios novos elementos diferenciadores: o panorama € 4 salubrlqafie dos lugares
altos. Como no caso da Paulista, a legislagao estabelecia a CXCIU}SlVldade para uso
residencial dos servicos de dgua, esgotos e gas que ja estavam instalados quando
o bairro foi vendido.
O andncio do empreendimento no jornal ressaltav
“Boulevard Bouchard _ : )
Sio estes espléndidos terrenos situados no ponto mais E}ltp camals sauda_vel
desta cidade, com linha de bonde em toda Avenida H{glenOPOhS’ serv1c!cf
também pelos bondes que percorrem a rua D. Verldl’ana, be;m como ja
servidos com 4gua, gis e esgotos. Contém este aprazivel balrro 14 ruas
todas arborizadas, com um aspecto delicioso. Ali se acham situados os
colégios — gindsios infantis, o Gindsio Americano [Colégio Mackenzie] e
em construgdo o semindrio Sinobal da igreja presbiteriana de Sﬁo Paulo,
bem como diversos prédios de muito gosto, 0 qu€ tudo vai cada vez
aumentando o valor alids reconhecido daqueles terrenos. Pela elevagao
desses terrenos em boa altura acima da cidade, véem-se de todos os pontos
os mais risonhos e encantadores panoramas.
Ficam assim prevenidos os srs. capitalistas de bom gosto para um bom
emprego de capital. Para informagGes tratar na R. Sao Bento, 59.”

a essas qualidades:*?

Um lugar com vista

Por volta da metade do século XVIII, a pintura de paisagens tornou-s
sucesso tao grande na Europa que o cendrio do norte europeu rural e um
visto como se estivesse em um quadro. Fosse o interior feuda] d passou a ser
ingleses e aldeias correspondentes ou as planicies da Holand 0s cercamentos
cada vez mais vista por m§310~de suas formas. A paisagem a, |
por um processo de apropriagdo cultural e a histéria de sug rr_latfirlal era medlz}da
pelo consumo visual.* O sucesso do panorama, forma d crlacao era subsumida
natureza como forma representada na cida d,e e aproprlagao cultural da

moderna, foi um dos trunfos

a paisagem era
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mercadolégicos de Higienépolis, da Paulista e, posteriormente, das
paulistanas — os Jardins. !

A legislag@o restritiva completava o chamariz
perpetuar, através Qa lei n. 355 de 3 de junho de
sividade do uso residencial “de prestigio”. Segundo
casas nas avenidas Higien6polis e Itatiaia — atual avenida Angélica — eram
obrigadas a respeitar pelo menos 6 metros de recuo entre o alinharﬁento e a frente
da casa para jardins e arvoredos, assim como um espaco nao menor de 2 metros
de cada lado. Ol?jgtivava-se, dessa forma, garantir a nao-subdivisdao dos espagos
e impedir sua utilizagao para outros fins que n@o exclusivamente residenciais. ao
mesmo tempo em gue. se garan'tia a presenca dessa paisagem — jardins e al:VO-
redos —, reminiscéncia senhorial da fazenda no interior do bairro.

Essas caracteristicas, mesmo limitando o potencial de edificabilidade dos
terrenos, portanto, suas oportunidades de comercializagio futura, introduziam um
elemento que garantia sua valorizacdo: a exclusividade.

Poder estar entre iguais, em um ambiente agradavel e repleto de jardins,
converteu-se em um signo de adesd@ao a um novo estilo de vida, o mundo ianque
dos norte-americanos e ingleses presbiterianos, cada vez mais préximos do mun-
do dos negdcios brasileiro.

Ingleses eram os capitais envolvidos na constru¢do de ferrovias, associados
a fazendeiros e casas comissdrias do café; os ingleses também participavam de
companhias prestadoras de servigos piblicos, como bondes, gas, telefonia, eletri-
cidade, agua e esgotos.

O negécio dos loteamentos era claramente anglo-saxao. Campos Elisios, o
primeiro marco, foi um empreendimento de dois alemaes, destinado a aristocracia
do café. Em Higienépolis, o segundo marco, os ianques entram em cena como
moradores e empreendedores de grandes equipamentos do bairro, caso do Colégio
Mackenzie e do Hospital Samaritano. Do ponto de vista dos investidores, essas
pessoas eram ligadas ao café, mas também comerciantes e profissionais estran-
geiros enriquecidos, que compunham uma elite emergente.

Segundo os préprios termos do anincio, o prestigio tinha um valor
reconhecido. O antncio se dirigia a possiveis compradores €, extensivamente, a
possiveis investidores em construgdo de casas para alugar no bairro. Uma situa-
¢d0 comum, tanto em Campos Elisios como em Higiendpolis e Vlla_Buarque, erzi
que alguns compradores (eventualmente também moradores do bairro) compra
vam mais de um terreno e edificavam casas para alugar, as quais, mUItaSIYCZ_fS,
acabavam por vender para ramos menos présperos da famlltllai ’Nosrarlrrlné ctlals
daqueles bairros exclusivos, ao lado dos palacetes, cottages € cfa és, € e
ficadas algumas casas geminadas destinadas ao aluguel. Dessa forma, €3

“Garden-City”

mercadolégico do bairro, ao
1898 a condig¢do de exclu-
essa lei, as construgdes de
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C'i“".‘\“‘ wma espéeie de submereado dentro do mercado, astratégin de diversificaglio
de investimentos de quem desejava aplicar em imdveis, sem entrar no ramo dos
loteamentos ou empreendimentos completos. A consolidagdo desse lipo de
empreendimento em Higiendpolis toi tio grande que chegou o gerar uma pressdio
PArA que se revogasse, na avenida Angélica, loi especial de recuos para permitir
a construgdo de sobrados ¢ casas gcfuimulus po alinhamento. Tal revogago foi
obtida em 1902, com a lei n, 587, de 6 de junho. A
Também do ponto de vista da provisio de infra-estrutura, a siuagao dos
bairros exclusivos era internamente diferenciada: em alguns trechos & Prefeitura
havia macadamizado ruas, calgado outras com pm'nlclcpfpchS, e ainda outras
ruas iriam receber em breve os primeiros experimentos de culqaupcnlo com capa
asfiltica. No caso da Paulista, a propria avenida teve 0 leito aplainado atraves de
aterro, seu piso macadamizado com pedregulho branco em 1903, enquanto a
alameda Santos, sua primeira paralela, permaneceu anos sem cnlgumento.z"

Em Higiendpolis, a rua Sergipe recebeu calgamento de parnlclcpl’pedos em

1906. e certos trechos da rua Piauf ainda estavam sem qualquer calcamento em
1914.°

Dentro do bairro estabeleceram-se, de acordo com a forma de ocupagdo, a
disponibilidade de equipamentos publicos ¢ o grau de investimentos feitos pela
Prefeitura, valorizagdes diferenciadas e, portanto, aberturas para segmentos dife-
renciados do mercado. Na avenida Paulista, entre as ruas Augusta e Pamplona,
situavam-se os grandes palacetes abastados; Haddock Lobo e Bela Cintra tinham
uma ocupagio muito mais fracionada em sobrados geminados, além de algumas
vilas-corredor.*® O mesmo ocorria em certos trechos de Higiendpolis, no caso da
rua Piaui e da avenida Angélica entre Sabaré e a Estrada Municipal.

Este mercado de classe média era uma espécie de parasita do outro, na me-
dida em que vivia principalmente de seu prestigio e de sua capacidade de atrair
melhoramentos para a regido. Sua existéncia, por outro lado, configurava um
desenho de bordas pouco definidas e funcionava como zona de transicao para
outros mercados.

A politica muqicipal de investimentos urbanos beneficiava claramente OS
novos arruamentos 51.tuados no vetor oeste/espigdo. A infra-estrutura produzida
sob a administragao direta do municipio consistia basicamente em passeios, obras
de drenagem ¢ pontes, calcamento e arborizagdio. Agua e esgotos, desde que 2
Companhia Cantareira fora encampada pelo governo estadual, em 1892, ficara
sob sua égide. Sob responsabilidade de empresas privadas estavam as demais

infra-estruturas: energia, iluminagdo, bondes, telefonia, limpeza publica e gas Ja

foi mencionado que a participagio dos “capitalistas™ loteadores como acionistas
das empresas cONCESSIONArias de servigos possibilitaram uma prioriza¢ao no aten-
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dimento a seus empreendimentos. Por outro lado, a relagdo com os politicos —
que podia incluir a participa¢@o de vereadores nos negécios de loteamento e ser-
vigos de infra-estrutura — contribuiu para que essas prioridades fossem apoiadas
pela Camara Municipal em seu papel fiscalizador dos contratos de concessao dos
SEervigos.

Os investimentos diretos realizados pela Prefeitura também privilegiavam
os novos bairros residenciais da elite. Analisando a composi¢do dos gastos muni-
cipais, na rubrica investimentos, que durante toda a Primeira Republica se resu-
miu praticamente em benfeitorias vidrias — que consistiam em alargamento e
regularizagao dos tragados, calcamento com paralelepipedos ou macadamizagao,
assentamento de guias e sarjetas, construgdo de passeios, pragas e parques € arbo-
rizagdo de ruas) obtém-se um quadro que demonstra claramente essa priorizagao.

Até 1902, as despesas com benfeitorias vidrias concentraram-se nos
Campos Elisios e na Consolagdo, além de na 4rea central. Nos trés primeiros
anos do século XX gastaram-se respectivamente 170, 234 e 690 contos de r€is,
além de 100 contos no Brias/Mooca. Para ter uma idéia do significado dessas
despesas, note-se que o total de gastos com obras correntes nos anos de 1900,
1901 e 1902 foram correspondentemente de 224, 926 e 1 550 contos de réis, ou
seja, 2 700 contos de réis. Essas quatro dreas da cidade beneficiaram-se de
praticamente metade dos investimentos publicos do periodo. O calgamento, a
construcdo de passeios e a arborizagdo dos Campos Elisios prosseguiram em
ritmo acelerado entre 1904 e 1906 (512 contos de réis em trés anos); em 1904,
o bairro passou a ter o macadame de suas ruas revestido de uma camada de
piche. Nesse periodo o investimento nas regioes industriais e operarias do Bras,
Mooca e Belém foi de 430 contos de réis em trés anos e na regido do Lavapés/
Cambuci, de 180 contos no mesmo periodo. A comparagao do montante de re-
cursos investidos nos bairros mais populares, com 0s investimentos nas dreas no-
bres é reveladora: o recalcamento da avenida Paulista (365 contos em 1904-05),
os melhoramentos em varias ruas da Vila Buarque/Higien6polis (346 contos)
somados as benfeitorias em Campos Elisios totalizaram 1223 contos de réis, o
dobro dos recursos investidos nas regides populares.”” Os nimeros sao ainda mais
significativos se considerarmos que do restante do investimento, mais de 80%
correspondiam a gastos na drea central da cidade, com os melhoramentos no
Tridngulo; no entanto, aquelas alturas j4 se encontravam arruados € em processo
de ocupagdo varios novos bairros populares como Pari, Quarta e Quinta Paradas,
Liberdade, Bexiga, Bom Retiro, Ipiranga,Vila Prudente, Barra Funda e Hip6-
dromo. (Veja Mapas 15, 16, 17, 18)

O resultado, como ndo poderia deixar de ser, era uma grande rentabilidade
do loteamento exclusivo para ricos. No caso dos Campos Elisios, a compra da
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Chécara do Campo Redondo, por 100 contos, rendeu 800 contos com a venda dos
lotes.?* Em Higiendpolis, as terras do bardo de Ramalho, que constituiram a
primeira fase do loteamento, empreendido novamente por Nothmann, dessa vez
associado a Bouchard, foram adquiridas por 200 contos, ou 550 réis o metro
quadrado.® Em 1900, os terrenos na avenida Higien6polis ja eram vendidos a
1 150$000 o metro quadrado. o .

Se tomarmos o dado comparativamente, os pregos de Higienodpolis (que
variavam de 900$000 a 1 150$000 o metro quadrado) se equiparavam aos da
avenida Paulista (de 800$000 a 1500$000 o metro quadrado) e Triangulo
(1 000$000 em média) e constitufam os mais altos valores da cidade por volta de
1910.%°

Para ter uma dimensio desse valor, no mesmo ano o valor de um metro
quadrado nessas localizagdes correspondia a um ano de saldrio de uma tecela ou
um servente de pedreiro, cujo saldrio era, em média, de 3$000 a jornada.’!

Evidentemente nio haveria a menor possibilidade de essas areas
representarem uma alternativa massiva de localizagdo para os trabalhadores
assalariados, nem mesmo os mais qualificados, cujas didrias chegavam, no
maximo, a 12$000.

Entretanto, para esse segmento, majoritario, da cidade, existia também um
mercado que, embora atuasse em patamares muito mais baixos, apresentava um
indice de rentabilidade muitas vezes superior aos mercados de alta renda.

O espaco nao regulado como renda: nasce o subiirbio
popular -

A principio ndo havia diferenga marcante de estrutura fundiaria entre as
terras que compuseram os arredores da cidade na zona oeste e

d : : , o, . O espigao — que

eram origem aos bairros residenciais exclusivos — e as demais 4

arrabaldes de Sio Paulo. als areas dos
Bairros como o Bom Retiro, a Lapa e o Brjs, que se transf,

subirbios populares, eram constituidos por chicaras e a parti gns Ormaram em

uma delas, constituiam-se pequenos nicleos urbanos, partir o loteamento de

: ) u i S
Propriamente dita atravessando grandes vazios. (Mapa %)e se ligavam a cidade
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