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PROJETOS URBANOS E FORMACAO DA CIDADE OITOCENTISTA

indices de urbanizacao e urbanidade em perspectiva

Resumo

A historiografia recente sobre a histéria da urba-
nizac¢ao no Brasil vem formulando novos proble-
mas, variaveis de andlise e incluindo novos atores
no debate, valendo-se das tecnologias da infor-
matica (SIG) para espacializagdo de processos
sociais no tempo e mapeamento de questdes em
diversas escalas de observacdo. Estudos estédo
dando contornos e colorido a camadas outro-
ra imprecisas. Neste ensaio, recortamos alguns
resultados das pesquisas que estamos desen-
volvendo nos projetos A cidade como negdcio:
mercado imobiliario em Sao Paulo (1809-1914)
e Indices de urbanizacdo e urbanidade em pers-
pectiva histdrica: S&o Paulo, 1765-1914, ambos
financiados pelo CNPq, e no livro Sdo Paulo:
um novo olhar sobre a histdria. A evolugdo do
comércio de varejo e as transformacées da vida
urbana (2012). Recuamos no tempo e cotejamos
Censos e Décimas Urbanas com a documentagao
da Série Obras Particulares do Arquivo Histdrico
de Sdo Paulo (AHSP), dos almanaques, anuncios
de jornais, fotos e plantas antigas, com vistas a
perceber mudancas nos indices de urbanizagao e
de urbanidade em perspectiva histérica de longa
duracdo. Ampliamos o escopo para espacializar
0 processo de transformagédo da cidade, com
foco em aspectos materiais (programas edilicios,
tipologias, dreas mais e menos verticalizadas),
sociais (proprietarios, inquilinos, usos e usuarios)
e imobiliarios (areas mais e menos valorizadas),
diferenciando, por exemplo, as modalidades de
comeércio, identificando o lugar dos servicos e re-
constituindo territorialidades perdidas no tempo e
assim indices de urbanidade, numa metodologia
até entdo inexplorada pela historiografia.
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Abstract:

Recent historiography on the history of urbaniza-
tion in Brazil has been formulating new problems
and variables for analysis as well as involving new
actors in the debate. Information technology (SIG)
has been used to spatialize social processes in
time and map issues on various scales of obser-
vation. Studies are now providing outlines and
colour for previously vague layers. This paper fo-
cuses on some of the research results obtained by
the projects ‘The city as business: the real estate
market in Sao Paulo (1809-1914)’ and ‘Levels of
urbanization and urbanity in historical perspective:
Séo Paulo, 1765-1914’, both funded by CNPq,
and outlined by the 2012 book Sdo Paulo: um
novo olhar sobre a histdria — a evolugao do co-
meércio de varejo e as transformacbes da vida
urbana (in English, ‘Sédo Paulo: a new look at its
history — the evolution of retailing and the trans-
formations of urban life’). We went back in time
to compare urban censuses and tithes with docu-
mentation from the Obras Particulares (in English,
Private Buildings) series of S&o Paulo’s Municipal
Historical Archives (AHSP), as well as from alma-
nacs, newspaper advertisements, photos, and old
plans, to detect changes in levels of urbanization
and urbanity from a long-term perspective. The
scope was broadened to spatialize the process
of the city’s transformation, focusing on material
aspects (building programs, typologies, most and
least verticalized areas), social aspects (landlords,
tenants, uses, and users), and real estate aspects
(most and least expensive areas). The analysis
distinguishes, for instance, types of commerce,
identifies service locations, and reconstitutes lost
territorialities and thus urbanity levels, applying a
methodology as yet unexplored by historiography.

Keywords: S&o Paulo. History of Urbanization.
Urbanity Levels. 18th-20th centuries.
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Introducao

Sistemas de Informacées Geo-Histdricas (SIGs)
permitem reconstituir cenarios na longa dura-
¢ao. No ambito de um programa de cooperacao
internacional entre a USP e a Universidade de
Lyon - COFECUB 2013 — estamos iniciando um
projeto de transferéncia de know-how e capaci-
tacdo técnica de pesquisadores na ferramenta
SIG. Os SIG Histdricos sdo fundamentais na es-
pacializacdo de banco de dados, viabilizando a
elaboracdo de cartografias regressivas e tema-
ticas — quadra a quadra, rua a rua, lote a lote —,
cruzando informacdes textuais e visuais varia-
das, reconstituindo perfis tanto materiais como
sociais. Nossa proposta ancora-se no legado de
outro projeto de pesquisa em Politicas Publicas
(FAPESP, 2006- 2010), no qual coordenamos
junto com Nestor Goulart Reis a informatizagao
de parte dos desenhos arquiteténicos e dados
da Série Obras Particulares? do AHSP (1906-
1914), cujos resultados estdo na internet (www.
projetosirca.com.br) e muito facilitam nossa em-
preitada atual. Esbocamos aqui, em linhas ge-
rais, nossa contribuicdo neste e noutros projetos
que estamos desenvolvendo sobre Sao Paulo,
apresentando os resultados parciais de uma me-
todologia ainda inédita.

Numa intersecc¢do entre Histdria da Urbanizagcéo
(REIS, 1999) e Histdria da Cultura Material
(MENESES, 1980, 1990), a producéao social do
espaco urbano tem sido objeto de nossas pes-
quisas, privilegiando séries documentais hetero-
géneas e conexas pouco exploradas pela histo-
riografia, alinhavadas em perspectiva histérica
de longa duragao, lote a lote. Propomo-nos ago-
ra a recuar um pouco mais no tempo, voltando
ao século XVIII, focalizando aspectos do merca-
do imobiliario rentista em meio a outros, tais
como variaveis que nos permitem identificar a
dindmica do processo de urbanizacao (a partir
de quando se acelerou) e mudancas nos indices
de urbanidade do periodo colonial a Primeira
Republica. O papel da iniciativa privada na pro-
ducao material da cidade e as mudancas na tes-
situra urbana continuam sendo nossas preocu-
pacdes, s6 que acrescidas de questdes como as
continuidades e rupturas no perfil dos proprieta-
rios dos imoveis, no perfil dos usuarios e usos,
na natureza do comércio e dos comerciantes, na

1. “Dindmicas de urbanizagéo e representacbes espaciais:
abordagem geo-histdrica dos territérios com SIG” — USP
COFECUB 2013. Equipe: Profs. Drs. Iris Kantor (DH-FFLCH-USP,
coordenadora), Beatriz Bueno (FAUUSP), Fernanda Padovesi
(DG-FFLCH-USP), Jaime Oliva (IEB-USP), Bernard Gauthier
(Université Jean Moulin — Lyon), Enalli di Biagi (Université Jean
Moulin — Lyon).

2. Conjunto dos projetos arquitetdnicos submetidos a aprovagao
da Prefeitura por particulares, exigidos desde 1893.
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natureza dos programas edilicios implantados
(mesclando moradia, comércio e servigos), na
natureza das construcdes e o quanto individual-
mente desenharam uma paisagem urbana visu-
almente nova e bem construida. Tais preocupa-
¢oes foram parcialmente contempladas no livro
Séao Paulo: um novo olhar sobre a Histdria. A
evolugdo do comércio de varejo e as transforma-
cbées na vida urbana (2012), merecedor do
Prémio José Celestino Bourroul-2013 da APH.

Advogamos a tese de que boa parte das renova-
¢Oes foi obra da iniciativa privada, orquestrada
e induzida pelo poder publico por meio de por-
menorizada legislagdo. Malgrado motivados pe-
los lucros prometidos por um mercado imobilia-
rio aquecido, os resultados foram, a nosso ver,
de altissima qualidade, fruto do comprometi-
mento com a cidade de todos os elos da cadeia
produtiva. Tratava-se de um excelente negdcio
para os proprietarios construirem iméveis cada
vez mais verticalizados e multifuncionais, pois
havia demanda, mas as obras foram feitas com
projetos esmerados, a maioria assinados pelos
melhores profissionais da época, edificados em
conformidade com uma legislacéo urbanistica e
sanitaria que zelava pela qualidade do produto
(garantindo pés-direito generosos, aberturas far-
tas, materiais construtivos de primeira). Os me-
moriais e projetos arquitetonicos hoje reunidos
na Série Obras Particulares do AHSP alicercam
tais afirmacdes. Nota-se, além do comprometi-
mento dos proprietarios com a cidade, 0 mesmo
ocorrer com os usuarios dos iméveis. No centro,
foi estabelecido um comércio refinado pelas
maos de agentes estrangeiros que se notabiliza-
ram pela qualidade dos estabelecimentos e pro-
dutos ali vendidos (BARBUY, 2006; BUENO,
2012). Embora os estrangeiros ndo tivessem ini-
cialmente poder aquisitivo para comprar e reno-
var imoveis no perimetro central, foram inquilinos
comprometidos na construcdo de uma imagem
de cidade “moderna e cosmopolita”, obviamente
orquestrados pela municipalidade que lhes con-
cedia “licencas e alvaras” para realizarem seus
negocios.

O resultado hoje € um importante patriménio em
vias de dilapidagao que resiste ao tempo galhar-
damente a despeito de tanto descaso. Resiste
porque foi feito sélido, porque foi obra de uma
gente antiga que tinha apreco pela cidade e lhe
retribuia com seu trabalho, mesmo lucrando
com isso. Esse legado de comprometimento e
zelo pela cidade em diversos niveis merece ser
resgatado do esquecimento e preservado, assim
como o patriménio material que lhe é correlato.
Eram tempos em que construir uma certa “cida-
de” estava acima dos interesses individuais, e
todos - iniciativa privada e poder publico
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— empenharam-se na qualidade de suas agoes
individuais. As fachadas dos imdveis do centro
estampam nomes de familias e engenheiros-
-arquitetos, eternizados na producao material da
cidade. A qualidade dos resultados abunda nas
fotos e cartbes postais da época, motivo de or-
gulho e divulgacao - afinal, tratava-se da
“Metropole do Café” coletivamente construida
em menos de um século. Os bons resultados se
estenderam também aos bairros envoltérios,
tanto os destinados as elites, como os destina-
dos as camadas médias e baixas. Mestrados
recentes, como o de Sheila Schneck (2010) so-
bre o bairro do Bexiga e de Lindener Pareto
Junior (2011) sobre os praticos licenciados, dao
a medida da qualidade das construgdes nas are-
as mais afastadas, cuja producdo envolveu os
setores médios da populagao e projetos assina-
dos por construtores ndo diplomados.

Recuo estratégico

O recuo aos Setecentos € metodologicamente
estratégico, por permitir mensurar esse proces-
so de mudanca acelerado a partir de fins dos
Oitocentos. Quando cotejamos os dados esta-
tisticos dos Censos (1765, 1767, 1776, 1798,
1802, 1804, 1814, 1815, 1817, 1822, 1836, 1854,
1872), com os dados dos nossos primeiros im-
postos prediais (Décimas Urbanas 1809, 1829,
1876, 1886/1887, 1888/1889), dos almanaques
(1857, 1884 e 1890), dos jornais e dos projetos
arquitetébnicos do AHSP (1906-1914), e os espa-
cializamos nas plantas da cidade (1774, 1844-
1847, 1881, 1893, 1897, 1905, 1911, 1916 e 1930),
vemos a mutagao progressiva do velho tecido
urbano de Sao Paulo, especialmente na virada
do século XIX para o XX, quando a area virou um
verdadeiro canteiro de obras. Surpreendem-nos
a dindmica do processo de urbanizagéo e o rit-
mo das mudancgas nos padrdes de urbanidade
desde entdo. O que hoje chamamos de “centro
histérico” correspondia ao “perimetro urbano” e
a zona efetivamente urbanizada em 1809, con-
vertendo-se em “perimetro central” a partir de
1914-1916 (GLEZER, 1994, p. 164), por ocasiao
da primeira grande expansao da cidade.

O “perimetro urbano” de 1809 foi demarcado em
fungcdo da Décima e envolvia somente as fregue-
sias da Sé e de Santa Ifigénia, apresentando
1.281 imdveis e uma populagcao oscilando em
torno de 7.000 habitantes (BUENO, 2005, 2008).
De 1872 a 1890 a populacéao dobrou, de 31.385
para 64.934 habitantes, duplicando novamente
de 1900 a 1920, de 239.820 para 579.033 habi-
tantes. Em paralelo, a cidade se expandiu em
todas as direcdes. Nossa memoria ndo imagina
o perfil da populagcao e das atividades urbanas

em tempos tao recuados, e as mudancas na vida
urbana num curto periodo de tempo.

A interpretacdo da Décima Urbana de 1809 pos-
sibilitou um retrato da tessitura de Sédo Paulo
antes da sua primeira transformacéo e expan-
sao, indiretamente langando luz nos atores so-
ciais detentores dos imoéveis (BUENO, 2005,
2008). Espécie de recenseamento por escrito, a
informatizacdo e a espacializagao dos dados re-
velaram uma cidade constrangida na “colina
central”, contendo apenas 1.281 imdveis predo-
minantemente térreos e residenciais: 86% deles
eram casas comuns de taipa de pildo (1.047), em
meio a apenas 161 sobrados (13%). No que diz
respeito aos usos, 86% (1.051) eram residéncias,
2% (26) lojas e 10% (132) imoveis de uso misto.
Curiosamente, 50% (638) das edificacdes desti-
navam-se a renda de aluguel.

A Décima permitiu entrever que, na aparente ho-
mogeneidade do conjunto, a Sao Paulo colonial
apresentava espacgos especializados e espacia-
lizava o degradé social entdo vigente, contendo
areas mais e menos valorizadas. As zonas mais
caras eram aquelas junto dos Largos da Sé, do
Patio do Colégio e ruas de uso misto a eles con-
tiguas, concentrando o comércio e os sobrados
da cidade. Ja as casas térreas, predominante-
mente de porta e janela, ficavam na extremidade
e junto das varzeas do Tamanduatei e
Anhangabau. Lote a lote, o estudo permitiu falar
de mercado imobiliario em tempos recuados,
mostrar as faces dos principais proprietarios dos
imdveis — em geral negociantes e mercadores —,
algo a que a historiografia vinha dando pouca
énfase.

As mudancas no perimetro central num curto
periodo de tempo se explicam em funcao das
alteracdes no papel da cidade no contexto da
Provincia e depois Estado de Sao Paulo. Nosso
propdsito neste ensaio € reconstituir parcialmen-
te a feicdo dos imdveis, os proprietarios, os in-
quilinos e as principais atividades desenvolvidas
nos imdveis do centro, especialmente o comér-
cio e os servicos na longa duracao, variaveis
eleitas para mensurar indices de urbanidade.

O que revelam Censos e Décimas sobre
as ruas de comércio da cidade?

A historiografia recente sobre a histéria social e
a urbanizagdo no Brasil vem incluindo atores ou-
trora invisiveis no debate. Por exemplo, a cate-
goria genérica e anacrbnica do que hoje deno-
minamos de comerciantes vem ganhando
refinamento (BARBUY, 2006; BORREGO, 2010).
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Censos e Décimas permitem resgatar a geogra-
fia do comércio e dos servicos em fins do perio-
do colonial, localizando os negociantes e merca-
dores (em geral proprietarios dos imodveis e
envolvidos com o comércio atacadista de longa
distancia) e os diversos segmentos relacionados
com a venda a retalho e os oficiais mecénicos
(em geral inquilinos).

E preciso salientar que a Décima de 1809 apre-
senta os imodveis, os proprietarios, inquilinos,
sua tipologia e localizagcdo. Os Censos néo tra-
zem a localizagdo dos imdveis, mas permitem
caracterizar o perfil social e as atividades dos
proprietarios e inquilinos, bem como o numero
de escravos e agregados que possuiam. Trata-
se, portanto, de documentagdes complementa-
res, € seu cruzamento revela a “sociotopografia”
(LE GOFF, 1992), isto é, a paisagem social da
area central em tempos pretéritos.

Em 1809, na Rua Direita, por exemplo, dos 45
imdéveis vinte eram sobrados (quatorze de uso
misto: doze de uma loja e um andar; um de duas
lojas e um andar; um de uma loja e dois anda-
res). Apenas seis eram exclusivamente residen-
ciais, em meio a dezoito prédios térreos (doze
casas térreas simplesmente, quatro térreas de
dois langos, duas lojas). Os sobrados (n. 1 a 6,
8, 10, 11, 14, 21, 31, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 43, 45)
concentravam-se proximos ao Largo da Sé, nas
esquinas, entremeando-se com casas e lojas
térreas. Segundo vém revelando as pesquisas
ainda inéditas do doutorando Nelson Braghittoni,
muitos desses sobrados eram oriundos do sé-
culo XVIIl, herdados de importantes clas de co-
merciantes setecentistas (BORREGO, 2010):
Gaspar de Matos, Manuel Veloso, José Goes e
Moraes, Manoel Mendes de Almeida e Angela
Vieira.

A Rua Direita reunia o mais expressivo conjunto
de negociantes, preferencialmente os de fazen-
das secas (tecidos). O Censo de 1798 revela que
havia um unico negociante de ferragens, um Uni-
co negociante de molhados, além de traficantes
de escravos, senhor de engenho, negociante de
acucar e café e tropeiros. No século XVIIl e inicio
do XIX, a maioria deles ali habitava e, por vezes,
também ali exercia suas atividades mercantis.
Entre os negociantes havia, por exemplo,
Joaquim Jozé de Oliveira (n. 3, sobrado de uma
loja e um andar, uso proprio; n. 44, térrea e fe-
chada) que também aparece na Décima de 1809
como inquilino de D. Anna de Almeida na Rua do
Comeércio n. 25, num sobrado de cinco lojas e
um andar, alugando provavelmente uma das lo-
jas para desdobramento do seu negdcio, o que
significa que tinha lojas em dois enderecos.
Negociantes de fazenda seca do Rio de Janeiro
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havia o guarda-mor Vicente Ferreira de Oliveira
(n.1, sobrado de uma loja € um andar, uso pro-
prio), Manuel Gonsalves dos Santos e Jodo
Garcia da Fonseca (n. 41, térrea) e o coronel
Joaquim Jozé Pinto de Moraes Leme (n. 23, so-
brado). Negociante de escravos e senhor de en-
genho (com fabrica de acucar em Jundiai) havia
o coronel Joaquim Jozé dos Santos (n. 10, so-
brado de um andar, uso proprio; n. 24, sobrado
fechado). Negociante de actcar e café encontra-
mos Jose Manuel de Sa (n. 45, sobrado de uma
loja e um andar). Negociante de ferragens havia
José Pinto Tavares (n. 8, sobrado de uma loja e
um andar, uso proprio), que também era proprie-
tario de outro sobrado de uma loja, dois corre-
dores e um andar na Rua do Comércio n. 31,
cujo corredor estava alugado. Negociante de
molhados ali estava solitario Manuel Joaquim de
Vasconcellos (n. 9, loja). A rua mesclava diversos
usos como se pode ver, inclusive tropeiros que
traziam bestas do Rio Grande do Sul e Curitiba
para as feiras de Sorocaba, tais como Jozé
Francisco de Salles (n. 21, sobrado de um andar)
e Jozé Vaz de Carvalho (n. 31, sobrado uso pro-
prio; n. 32, térrea cedida de favor para a sogra;
n. 35, térrea alugada) que consta na Lista
Nominativa de 1798 como coronel e morando na
Rua Direita com a mulher, quatro filhos e 37 es-
cravos. Na Rua Direita aparecem também como
proprietarios de imdveis alguns dos poucos ba-
charéis de Direito da cidade e ricas senhoras
(viivas ou solteiras) que viviam da renda de alu-
guel de seus imodveis e dos escravos de ganho.
Bacharéis de Direito encontramos Dr. Manuel
Eufrazio de Azevedo Marques (n. 37, sobrado
alugado) e o Dr. Nicolao Pereira de C. Vergueiro
(n. 14, sobrado alugado). Senhoras havia D.
Gertrudes Velozo (n. 22, térrea, onde morava
com suas duas irmas solteironas) e D. Maria
Francisca de Jesus (n. 26, vivendo de favor). A
maioria dos iméveis estava ocupada, a excecao
de um Unico terreno, um em obras, um arruinado
e por isso inabitavel, um fechado e um habitado
gratuitamente.

Na Rua do Comércio (atual Alvares Penteado),
por sua vez, constam quatorze prédios no lado
esquerdo e vinte do lado direito, totalizando 34
imoveis (dez sobrados e 24 térreos). Fazendo jus
a alcunha, na rua predominavam imoéveis de uso
misto; s6 cinco eram exclusivamente residen-
ciais. A toponimia revela a presenca marcante de
um certo tipo de comércio, como se vera, esta-
belecimentos de naturezas diferentes daqueles
da rua Direita. Havia imoéveis contendo quatro ou
cinco lojas, alugadas para diversos inquilinos.
Os nomes dos proprietarios sdo menos conhe-
cidos que os da Rua Direita, envolvendo prova-
velmente comerciantes relacionados com a ven-
da a retalho. As patentes militares também
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indicam tratar-se de um segmento social inferior.
Destacam-se o tenente-coronel Matheos da
Silva Bueno, residindo numa casa térrea de dois
lancos (n.18) e proprietario de uma loja e um lan-
¢o (n. 30) alugada para o capitdo Jozé de Freitas
Saldanha, assim como o sargento-mor Jozé Vaz
Francisco (n. 19). Outros comerciantes também
ali dispunham de imdveis para uso préprio ou
renda de aluguel, tais como Anastacio de Freitas
Trancozo (térrea n. 10, uma loja e um lancgo, alu-
gada), Agostinho dos Santos Portela (térrea e um
lango, n. 17), José Antdnio da Silva Paulista (so-
brados de uma loja e um andar, n. 20 e 21),
Manuel Lopes Coimbra (térrea de uma loja e um
lango, n. 27), Jose Pinto Tavares (uma loja, dois
corredores e um andar, n. 31), este Ultimo nego-
ciante de ferragens. José Pinto Tavares provavel-
mente usasse parte desse imovel (s6 um corre-
dor estava alugado) para renda de aluguel, pois
parece que a matriz dos seus negdcios ficava
junto da sua morada na Rua Direita n. 8 (sobrado
de uma loja e um andar, uso préprio). Tipologia
recorrente na Rua do Comércio, o imével de
José Pinto Tavares apresentava dois corredores,
um dos quais alugado para Francisco Vitorino de
Saopaio, sendo que a “loja e o primeiro andar
ndo tiveram alugador algum”. Na Rua do
Comércio aparece, portanto, uma tipologia nova,
a de imovel térreo com loja e um corredor ou
sobrado com loja e dois corredores. Por vezes,
s6 o corredor aparece alugado. Do que se trata?
Ainda n&o podemos afirmar.

O cruzamento de Décima e Censo permite espa-
cializar comerciantes menores outrora invisiveis.
Revela também que outro ramo de atividades
mercantis concentrava-se na Travessa do

Comércio (depois chamada de Rua da Quitanda),
envolvendo treze iméveis térreos, quatro de uso
misto e uma loja. Eram certamente quitandas,
vendas, tavernas e botequins, dai o nome dado
posteriormente ao logradouro. Géneros da terra,
molhados e mantimentos eram comercializados
também na Travessa das Cazinhas (atual Rua do
Tesouro), na qual se mesclavam sete sobrados a
imoéveis térreos e as tais dez Cazinhas perten-
centes a Camara e arrematadas por Jozé
Mendes.

Por fim, na Rua do Rosario a Boa Vista, atual XV
de Novembro, encontramos 73 imdveis, dentre
0s quais apenas treze sobrados (oito de uso mis-
to), sete lojas e doze casas térreas de uso misto.
Portanto ali se concentravam ao menos 32 esta-
belecimentos comerciais, certamente um pouco
mais, pois as lojas estavam muitas vezes aluga-
das para mais de um inquilino, fato recorrente no
periodo e subsequentes. Um caso interessante
é o de Joaquim Jozé da Silva, proprietario de
cinco lojas e um andar, parecendo usar somente
uma delas e o andar, pois as demais aparecem
alugadas para pessoas diferentes. Ele era ainda
proprietario de dois outros iméveis na Rua do
Comércio n. 3 e 4 (térrea e térrea de um lango),
ambos alugados. O valor do aluguel de cada loja
era 1$280 réis por més, o que nos permite inferir
que as lojas eram alugadas por uma quantia
paga mensalmente, como hoje, e nas ruas de
comeércio havia um preco médio de aluguel sem-
pre abaixo dos da Rua Direita, a mais cara da
cidade, concentrando os coronéis e negociantes
mais importantes.

Figura 1: Edmund Pink. Sketch in the city — O Palacio da Sola, 1823. Aquarela, 18,5 x 40 cm. BM & FBOVESPA S.A. Tipica loja na rua
do Comércio em Sao Paulo.
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O Censo de 1798 revela a origem e destino dos
produtos comercializados nas ruas supracita-
das: de Curitiba-Sorocaba com destino a Mato
Grosso e Goias levavam-se bestas e fazendas
secas (tecidos); de Itu e Campinas provinham o
acucar, o café e o anil, o primeiro embarcado em
parte para Lisboa; de Jundiai e arredores, vi-
nham os mantimentos; do Rio de Janeiro, escra-
vos, boticario, farinha, fazendas, ouro e outros
negécios; de Santos, molhados, fazendas e pei-
xes. O Censo de 1798 revela a quantidade e he-
terogeneidade dos estabelecimentos comer-
ciais: 22 quitandas; dez vendas de produtos da
terra; quatro vendas de produtos da terra e de
fora; uma venda de loucas da terra/quitanda;
quatro vendas-botequim-botica; uma venda-
-engenho; duas vendas-gado; uma venda-café.
Revela também outras atividades urbanas pre-
dominantes: um advogado; seis barbeiros-cabe-
leireiros; um caixeiro; oito carpinteiros-marcenei-
ros; 66 costureiras; trés ferreiros-ferradores;
dezesseis funcionarios publicos; vinte religiosos;
quinze jornaleiros; quatro lavadeiras; cinco ouri-
ves; sete professores; 26 sapateiros-alfaiates;
dois seleiros. Revela também que se os nego-
ciantes situavam-se, sobretudo, na Rua Direita e
as vendas e quitandas, sobretudo, na Rua e
Travessa do Comércio, na diregdo do Largo de
Séo Gongalo ficavam os celeiros-ferradores-
-ferreiros, bordadeiras-rendeiras e as costurei-
ras (SANTOS, 2013, p. 123-125), portanto, os
servicos, em geral deslocados para as bordas
da cidade.

Palimpsesto: a cidade de tijolo sobre a
da taipa de pilao

Marcos Rios (2005) ensaiou uma metodologia
piloto no estudo do caso da Rua XV de
Novembro, sobrepondo dados da Décima de
1809 aos do Arquivo Aguirra, dos projetos arqui-
tetbnicos da Série das Obras Particulares do
AHSP e do Piqueri, a fotos antigas, espacializan-
do-os nas plantas cadastrais do periodo. As
pesquisas do doutorando Nelson Braghittoni
seguem a mesma orientagcdo metodoldgica, ele-
gendo a Rua Direita como campo operatério,
lote a lote, sé que ampliando o recorte temporal
para o século XVIIl. Em ambos, nota-se que al-
guns lotes mereceram trés ou até quatro edifica-
¢oes num curto periodo de tempo. Edificios de
tijolos e uso misto passam a mesclar salas de
escritorios e consultérios, moradias, lojas, cha-
rutarias, restaurantes e cafés, substituindo os
imoéveis de taipa de pilao do periodo colonial.

As atividades terciarias exigidas pela “Metrépole

do Café” cresceram exponencialmente. Entre
1776 e 1883, a cidade passou de 207 individuos
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envolvidos com o setor para 1.055 (em 1798),
1.916 (em 1836) e 36.901 (em 1893). Em 1883,
S&o Paulo contava com 69 advogados, 32
médicos-cirurgides, 10 engenheiros, 3
agrimensores, 33 empreiteiros de obras e 4
mestres de obras. De 130 casas de comércio
existentes em 1883, passou para 5.832, em
1921/1922 (292 de artigos de importacao, 106
confeitarias e pastelarias, 22 perfumarias, 86
joalherias, 32 relojoarias, 62 papelarias, 152
charutarias, 15 casas importadoras de
automoveis, 30 estabelecimentos bancarios,
além de diversos hotéis). (BUENO, 2012, p. 36).

A dindmica de mutacado da cidade € incomum e
nossa tese é que o investimento estatal foi bas-
tante inferior ao do capital privado, responsavel
pela concreta destruicdo e reconstrugao do ve-
Iho centro de taipa-de-pildao e introducéao de no-
VoS usos € habitos urbanos nos espacos, desde
entdo um excelente negdcio (BUENO, 2010).

Dados (BUENO, 2008) evidenciam um explosivo
aumento dos precos dos terrenos no “triangulo
central” (Ruas XV de Novembro, Direita e Sédo
Bento) entre 1916 (1.000$000 réis o m2), 1936
(4.500$000 réis o m2) e 1943 (8.000$000 réis o
m2), o que é produto e vetor (numa relacéo dia-
lética) da continua aceleragao das transforma-
¢oOes arquitetdnicas e urbanisticas e especializa-
¢ao ali do comércio e dos servigos de luxo.
Constatou-se que o valor do m2 no “triangulo”
era altissimo comparativamente as outras zonas
da cidade. Em 1914, o m2 nas ruas XV de
Novembro, Direita e S. Bento tinha um valor mé-
dio de 1:000$000 réis, ao passo que nos arredo-
res imediatos decaia para 165$000 réis, chegan-
do a 23%$500 réis o m2 no “perimetro urbano”
abaixo da “colina”. No “perimetro suburbano”
chegava a 3$000 réis o m2, atingindo o valor de
100 réis no “perimetro rural” (BRITO, 1938).
Também o valor locaticio tornou-se muito atra-
ente na area central, chegando a ser dezesseis
vezes mais alto que na periferia da cidade. Esses
dados explicam o interesse dos estratos sociais
de maior poder aquisitivo em investir no centro,
construindo imoéveis de aluguel cada vez mais
verticalizados. Explica, inclusive, o interesse do
poder publico (integrado por membros dessa
mesma elite financeira) em investir em grandes
obras de embelezamento e melhoramentos
urbanos.

Na linha dos estudos de Heloisa Barbuy, pude-
mos constatar em incursdes aos Almanaques
que o comércio a partir de 1870 foi obra predo-
minantemente de estrangeiros, deixando os ve-
Ihos “portugas” para tras.
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Na Décima Urbana de 1809 ficou claro que no
periodo colonial o negociante e o mercador reu-
niam num Unico imével moradia e loja, em geral
sendo proprietario dele. O Imposto Predial de
1876 revela que apenas Adolpho Nagel, Gustavo
Sydow e Henrique Fox eram estrangeiros pro-
prietarios de iméveis no centro. A velha oligar-
quia segue sendo proprietaria dos principais
iméveis dali, mesclando-se muito paulatinamen-
te a segmentos estrangeiros vinculados a ramos
mais rentaveis, como ferrovias por exemplo.
Esse é o caso de Guilherme Rudge, solitario em
meio ao baronato predominante — Bardo de
ltapetininga, Bar&o de Piracicaba, Bardo da Silva
Gameiro, Bardo de Sousa Queiroz, Bardo de
Tieté, Baréo de Trés Rios, Baronesa de Limeira
— e a nomes expressivos como o de Manoel
Rodrigues Jordao e Manoel Rodrigues Villares
(Imposto Predial de 1876).

No Imposto Predial de 1886 vemos o universo
ampliar-se, mas comparativamente aos dados
publicados no Almanaque de 1890 (BUENO,
2012, p. 37) poucos estrangeiros inserem-se na
lista de proprietarios no centro, predominando
ainda a velha oligarquia paulistana. Excegdes
sdo: Jodo Adolpho Schritizmeyer, Domingos
Paiva de Azevedo, José Elias Paiva, Luiz
Bamberg, Adolpho Nagel, Henrique Luiz Levy e
Jorge Seckler, s6 para citar os mais conhecidos.
Em 1886, o centro parece manter-se nas maos
de um grupo social antigo, muitos dos nomes
identificaveis desde a Décima de 1809: Bardo de
Piracicaba, Visconde de Vergueiro, Francisco
José de Sampaio, José Antbnio de Oliveira
Mendes, Anna Brandina Prado Pereira Pinto,
Maria da Gléria Moura Jordao, Dr. Raphael
Tobias de Aguiar, Conde de Trés Rios, Maria
Cantinho Gaviao Peixoto, Visconde de Sao
Joaquim, Bardo de Souza Queiroz, Anténio Pinto
do Rego Freitas, Baronesa de Limeira, Bernardo
Avelino Gavido Peixoto, Raphael Aguiar Paes de
Barros, Bardo de Souza Queiroz, Conselheiro
Anténio da Silva Prado, Elias Anténio Pacheco
Chaves, Eleutério da Silva Prado, Firmino José
Barbosa, José Arouche de Toledo, Eduardo
Prates, s6 para citar alguns, em meio as Ordens
religiosas e irmandades laicas — Convento do
Carmo, Santa Casa de Misericordia, Ordem
Terceira do Carmo, Santo Antonio, Recolhimento
de Santa Teresa, Mosteiro de Sao Bento.

Na Série Obras Particulares (1906-1914) o nUme-
ro de prédios para os quais foi solicitada autori-
zacao da Prefeitura para construcao por
comerciantes estrangeiros elevou-se considera-
velmente, embora ainda muito aquém dos esta-
belecimentos publicados nos Almanaques.
Comerciantes que solicitaram autorizacéo de
construcdo ou reforma no periodo estudado

foram: Worms Irmaos, Luiz Bamberg, Antonio
Luiz Garraux, Camisaria Especial, P. Birelmayer
e Carlos Castelldes, Fasano e Fazzini, Brasserie
Paulista, Alcides Pertica, Luiz Levy, Carvalho
Ramos & Cia, Silvestre Noschese, o boticario
Gustavo Shaw, Falchi Gianini e Cia, Oppenheim
e Cia, Pharmacia Faraut, Comp. Brazil Express
— Messenger Company, Heydenreich & Irméos,
Bloch (Fréres) e Cia, Cia de Industria e Comercio
Casa Tolle, Firma Guinle e Cia, Pharmacia
Ipiranga, Enrique Paiva, Loja Marcondes
Piratininga, Weissflog Irmaos & Cia, Luiz Médici,
Baruel e Companhia, Casa Fretin, L. Grumbach
& Cia, Casa “ Ao Preco Fixo”, Guilherme
Rathsam, Jorge Fuchs e Comp., entre outros
desconhecidos. Nossa hipotese € que esses
comerciantes-proprietarios eram os usuarios
tanto das lojas como das moradias construidas
nos andares superiores dos seus imoéveis, man-
tendo uma tipologia recorrente no periodo colo-
nial, a que estavam habituados nas suas cidades
de origem.

O descompasso entre o numero de estabeleci-
mentos divulgados nos Almanaques e aquele
publicado nas listas de Imposto Predial ou na
Série Obras Particulares evidencia que a maioria
dos comerciantes — majoritariamente estrangei-
ros — nao dispunha de capital para comprar ou
construir, alugando de terceiros tanto as lojas
como os apartamentos que estavam sendo edi-
ficados ao gosto eclético francés no centro.
Barbuy salienta a permanéncia das moradias
nesses novos edificios do inicio da Primeira
Republica, diminuindo posteriormente.
Habituados a morar no centro das cidades de
onde vieram, junto de seus negdcios, ao que
tudo indica, seguiram o mesmo padréo no Brasil
(mantendo contiguos moradia e trabalho), na
contramao da elite social e econémica local que
aderiu aos novos bairros exclusivamente resi-
denciais dos suburbios. A nosso ver, foram os
estrangeiros majoritariamente os locatarios tanto
das lojas como de uma nova tipologia de apar-
tamentos projetada no perimetro central, sobre-
tudo a partir de 1902, nos edificios de uso misto.
As plantas localizadas no AHSP evidenciam a
presenca recorrente desse programa edilicio, s6
nao sabiamos a que publico se destinava.

A seriacdo da documentacédo sugere ainda que,
nessa época, a velha oligarquia paulistana (junto
de uns poucos imigrantes endinheirados vincu-
lados ao comércio, as fabricas — Matarazzo e
Duchen —, aos loteamentos — Nothmann, Glette
e Germaine Burchard - e as ferrovias) segue
sendo a proprietaria dos iméveis e promovendo
a sua demolicao e reconstrugcao, sendo os co-
merciantes — em geral estrangeiros — na sua
maioria inquilinos das lojas e dos modernos
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Figura 2: Projeto para Joaquim Gil Pinheiro. Arquiteto: Maximilian
Hehl, Rua Sao Bento n. 2. Tipologia recorrente no centro, mes-
clando comércio e moradia

Fonte: Série Obras Particulares, 1908, HSP.

apartamentos ainda ndo incorporados ao gosto
da oligarquia e das camadas médias nacionais
acostumadas a morar em moradias individuais.

A propaganda imobilidria veiculada nos jornais
corrobora essa hipétese. O discurso publicitario
buscava qualificar tais empreendimentos asse-
melhando-os a um “palacete” e aludindo ao dis-
curso higienista, ideias associadas ao conceito
de “progresso” e “modernidade” entdo em vias
de afirmagéo. Interessante € o caso do “Palacete
Nacim Schoueri”, construido em 1930, destinado
“particularmente ao pessoal do comércio” — si-
tuando-se a “3 minutos apenas da rua Quinze de
Novembro”. Embora destinado aos comercian-
tes, visava atingir “todas as classes”, muitas ain-
da néo afeitas a esse novo programa de habita-
¢ao coletiva.
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Figura 3: “Palacete Nacim Schoueri”. Edificio de apartamentos
e lojas destinado principalmente ao “pessoal do comércio”.

{AIOR EDIFICIO DO
BRASIL CONSTRUIDO
ESPECIALMENTE PARA
APARTAMENTOS

SSP——— RPp— AL
h T et et

S&:.—.a’.u ve pouty wais erutval da odadk, ¢ 3 winwdes oponas da Rus 19 de Nevemboa, De todas s depene
dencies Ceste majestoss predi e descortivg wow magaifico pavorome, deminands-s inteiremente o incompc-

ezl PARGUE B. FEDRO 11, ¢ mosor logradenrs da Brasl. Edificado em logar sondevel, bavwhad pela i

curawtz o did inteiro, ¢ oude 3¢ vespira er purs, o PALACETE NACIM SCHOUER] tnd natwralmenre n-

dicade pare morcdia das pessons de bem gosto de tades as clawes, particulenmente do pesscal do cmmercis,

gue s b ompler ¢ wfirtavels eparismenton, de differenty wmanher, s todas igusimente dotodes de

scoommodaier wedends ¢ perfeitas, toe eneotrar o elenentos neceisarios pore na indtellagio em condighas

fevorabilisshmas. :

O PALACETE NACDM SCHOUERI, que contem 54 apartamentas ¢ 15 armazens, tom na eompls fronte, gne dd to-
da para & Avenids do Eviener, etewdendose pom o lodo dirrito do PARQUE D. PE-

\/_\ DRO T, Fwi projectado ¢ censtrrido pelas engenkriros-<onstrictorss Chiappert € Laws,

Fonte: O

Estado de Sao Paulo, 2 fev. 1930.
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