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RESUMO: Este arligo apresenfa uma andlise sobre o vefor de urbanizagdo do Pari — bairro
localizado na Zona leste da cidade de Séo Paulo — na virada do século XIX para o XX, a partir da
elaboragdo de um sistema de informagdo geogrdfica [SIG), com base na espacializagdo dos dados
enconfrados em livios de franscrigdo de iméveis (registros de compra e venda de propriedades),
enfre 1890 e 1900. Composfa basicamente por chécaras e ferras devolutas, a localidade viveu,
noque|e momento, o inicio da sua urbanizacdo, em razdo das transformacdes que afingiam a
cidade como fodo, motivadas pelo desenvolvimento da economia cafeeira, pelo fim da escraviddo,
pela imigracdo em massa e inicio da sua industrializagdo. Em um curfo espago de fempo, a capifal
paulisia se expandiu em tamanho, nimero de pessoas, edificios e funcdes. Nesse cendrio, as dreas
rurais e de varzea ao redor do cenfro da cidade passaram a ser foco de ocupagdo, entre elas o
Pari. Cortado pela estrada de ferro que ligava a cidade de Santos & de Jundiaf, em 1867, o bairro
foi sendo, paulatinamente, retalhado por uma série de ruas, ocupado por indUstrias, afividades,
servicos e moradores de diferentes classes sociais, impulsionando o mercado de imévess.
Compreender aspectos do processo de apropriacdo e producdo dos espacos dessa
localidade, assim como os diferentes grupos sociais envolvidos, auxilia-nos a enfender a
natureza do processo de urbanizag@o de Sdo Paulo como um todo, suas especificidades e
a relagdo com outras regides da cidade.

PALAVRAS-CHAVE: Pari. Histéria urbana. Histéria de Sdo Paulo. SIG histrico. Registro de iméveis.
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ABSTRACT: This article presents an analysis of the urbanization vector of Pari — a neighborhood
located in the East Zone of the city of SGo Paulo — at the turn of the 19th to the 20th century,
based on the elaboration of a Geographic Information System (GIS|, based on the spatialization
of data found in real estate transcription books (property purchase and sale records), between
1890 and 1900. Composed basically of farms and vacant land, the locality experienced,
at that time, the beginning of its urbanization, due to the transformations that affected the city
as a whole, motivated by the development of the coffee economy, the end of slavery, mass
immigration and the beginning of its industrialization. In a short period of time, the capital of
S&o Paulo expanded in size, number of people, buildings and functions. In this scenario, the
rural and floodplain areas around the city center became the focus of occupation, including Pari.
Cut by the railway that connected the city of Santos to Jundiaf in 1867, the neighborhood was
gradually cut by a series of streets, occupied by industries, activities, services and residents of
different social classes, boosting the real estate market.

Understanding aspects of the process of appropriation and production of the spaces of this locality,
and the different social groups involved, helps us to understand the nature of the urbanization
process of S@o Paulo as a whole, its specificities and the relationship with other regions of the city.

KEYWORDS: Pari. Urban history. History of Sdo Paulo. Historical GIS. Property registration.
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INTRODUCAO

Na virada do século XIX para o XX a cidade de Sao Paulo viveu transformacdes
importantes, motivadas por acontecimentos, em grande medida, relacionados &
implanfagdo do modo de produgéo capitalista no pais. Enfre elas estiveram: a
Proclomagdo da Repiblica; o desenvolvimento da economia cafeeira no interior da
provincia paulista; a abolicdo da escravidao, com substituicdo pela mao de obra livre,
que veio acompanhada de uma politica de imigragdo em massa; e a fransicdo de um
sistema de concess@o de terras para o de compra e venda, estabelecido a partir da
lei de Terras, de 1850. Em pouco tempo a capital paulista se expandiu em tamanho,
nimero de pessoas, edificios e fungdes. Mas também cresceram os problemas gerados
por esse incremento, passando a demandar polificas e leis racionalizadoras que
dessem confa de organizar a complexidade das relagdes que se estabeleciom, seja
enfre as pessoas, seja sobre a ocupagdo e uso do espago geogrdfico.

Nesse cendrio, as dreas rurais e de vdrzea ao redor do centro da cidade
passaram a ser foco de ocupagdo e de especulagdo imobilidria, entre elas a regido
do Pari, localizada na atual Zona leste da cidade, entre as varzeas dos rios Tieté
e Tamanduatei, dentro da entdo Freguesia do Bras. Composta basicamente por
chécaras e ferras devolutas, a regido foi cortada em 1867 pela estrada de ferro
que ligava a cidade de Santos & de Jundiai, e que tinha a fungdo de escoar a
producdo do café do interior da provincia até o porto, para exportagdo. A presenca
da ferrovia incentivou a instalagdo de indUstrias, comércios e residéncias que, por
sua vez, fambém demandaram implantagdo de infraestrutura, como rede de
saneamento, fransporte, luz, gas efc. Entre 1872 e 1893, a Freguesia do Bras viu
sua populagdo aumentar mais de 1.300%, enquanto a drea central cresceu 220%,°
se fornando o bairro mais populoso da capital e o mais estrangeiro. Esse movimento
impulsionou o mercado de iméveis, estimulou a abertura de ruas e o loteamento
dos grandes propriedades para venda de ferrenos. Consequentemente, o nimero
de construgdes na regido tfambém aumentou, com um acréscimo de quase 13 mil
prédios entre 1893 e 1920, 24% do fofal construido em toda a cidade.

Neste frabalho apresentarse uma andlise sobre o vetor de urbanizagéo do Pari,
um bairro de ferritério relativamente pequeno, comparado a outros da cidade, e
superficialmente trabalhado pela historiografia, sendo, geralmente, infegrado & histéria
do Bras. O estudo foi feito a partir da elaboragdo de um sisfema de informagdo
geogrdfica (SIG), baseado na geolocalizacdo de centenas de transcricoes de
propriedades, regisiradas enfre 1890 e 1900, no Primeiro Cartério de Registro de
Iméveis de Séo Paulo. Essa fonte documental, da forma como foi frabalhada, apresento-
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3. Cf. Cerasoli (2004).

4. Cf. Rolnik (1997).



5. Cf: Sio Paulo (2016). se como uma confribuicdo nova e imporfante aos estudos hisforiograficos que vém

sendo feifos sobre os bairros da cidade, & que nunca foram utilizados em tamanha
quantidade e de forma sistematizada em outras pesquisas académicas.

O PARCELAMENTO DO PARI

Desde o periodo colonial, o territdrio identificado como Pari se referia &s terras
préximas & foz do rio Tamanduatef, onde este encontra o Tieté,> mais especificamente
a partir da avenida Tiradentes e da anfiga Ponte Grande, estendendose para o leste
afé encontrar a regido do Belenzinho, entrecruzando com os ferritérios deste bairro, do
Bras e do Bom Refiro (Mapa 1). Até o final do século XIX, a regi@o ainda era rural,
dominada por grandes vazios, dreas alagadicas e chécaras. Porém, foi nessa época
que a paisagem comegou a mudar, com o inicio do seu processo de urbanizagdo
promovido pela atuagdo do poder piblico e de agentes privados.

1:50.000

A

A\
Mapa 1 - Regido identificada como Pari desde o periodo colonial até os dias atuais. A marcagdo em
vermelho n&o se refere aos limites politico-administrativos oficiais de qualquer perfodo, mas & regido
identificada informalmente como Pari na documentagéo histérica do século XIX, pesquisada para a
elaboragdo deste artigo. Produzido sobre o Mapa da Cidade de Sdo Paulo — MDC (2004) com limites
politicoadministrativos atuais. Escala: 1:50.000. Fonte: elaborado pela autora.
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Até 1808, o acesso entre o Pari e o nicleo central da cidade era por meio
da ponte Tabatinguera, que passava sobre o rio Tamanduatel. Ao cruzéla, duas vias
principais saiam do caminho que lhe seguia: a do Pari, & esquerda, e a da Mooca,
& direita.® Apenas no final da década de 1850 foi construida a Ponfe dos Lazaros,
proxima ao Lazareto, ligando o Pari com o bairro da Luz. Os registros de ferras feitos
na paroéquia da Freguesia Senhor Bom Jesus do Brés (na qual o Pari estava inserido),
enfre 1854 e 1856,” ddo a entender que, nesse periodo, boa parte da regido ainda
esfava desabitada, havendo uma grande quantidade de terras devolufas, sendo que
os poucos moradores existentes ali tinham suas propriedades préximas umas das
oufras. Os limites dos terrenos nGo eram precisos, sendo demarcados por referéncias
naturais, suscetiveis & acdo do tempo e facilmente removiveis, como drvores, riachos,
valos e pedras, de forma que a propriedade da terra parecia ser identificada e
garantida a partir da tradigdo e relagdo entre os habitantes locais.

Nas décadas de 1860 e 1870 — num contexto de desenvolvimento da
economia do café para exportagdo, de politicas de incentivo & imigragdo em
massa para substituir a méo de obra escrava e consequente explosdo demogrdfica
na capifal paulista -, a Freguesia do Brds foi cortada por duas ferrovias: a Estrada
de Ferro Santosjundiai, em 1867, também chamada de Sao Paulo Railway, e a
Estrada de Ferro do Norte, em 1877, que levava ao Rio de Janeiro.® Esses dois
equipamentos estimularam o poder publico a investir em ligagdes entre o nicleo
central e a porg@o oriental da cidade, como a linha de bondes para o Brds, que
safa da Ponte do Mercado, passava pela Estagdo do Norte e ia até o caminho
para a Penha. Também incentivaram a ocupagdo da regido a partir da concess@o
de grande quantidade de datas de terra” pela Camara Municipal, estabelecidas
nos intersticios das chdcaras existentes ou nas vias de acesso & cidade, levando &
abertura de caminhos, ruas e alinhamentos de terrenos. '© Dessa forma, a Freguesia
viu chegor novos moradores, comércios e servicos antes inexistentes, como
quiosques, hotel, escolas efc., formando bairros mistos nas paradas dos frens. !

Também foi a partir da década de 1870 que a vérzea do Tamanduatef
passou a ser enxergada como um problema sanitario e esféfico, além de um
impedimento para a expansdo fisica da cidade. As cheias do rio e as chuvas
geravam alagamentos, e a regi@o era motivo de incémodo para a populagdo
como um todo. A encosta do morro do Carmo se tornou um lugar de despejo do
lixo pela populag@o. Assim, o rio, que outrora fora essencial como via de transporte,
para abastecimento de dgua, pesca e realizacéo atividades de higiene e lazer, a
partir de meados do século XIX passou por vdrios processos de retificagdo,
canalizagdo, drenogem e aferramento. As intervengdes permitiram a valorizacdo
das ferras, incentivando a ocupacdo e o loteamento das dreas antes alagadas.'?
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Entre 1880 e 1885, uma alfandega foi instalada no Pari, faciliiando as
importagdes e exportacdes das industrias que foram construidas ao longo das linhas
ferreas. O grande fluxo de frens e mercadorias levou & criacdo, em 1891, de um
pdtio ferrovidrio com armazéns, o Patio do Pari. Pouco antes, em 1887, a
Hospedaria dos Imigrantes j& havia sido fransferida do Bom Retiro para o Brés,
erguida perto da Estacdo do Norte, onde desciam os estrangeiros. Grande parte
dessa populagdo se fixou no bairro, pois a regido estava proxima ao nicleo da
cidade, mas oferecia oportunidades mais baratas de moradia, acesso & ferrovia e
uma incipiente infraestrutura urbana e servicos publicos, além de oportunidades
profissionais nas fébricas e no comércio que ali estfavam se estabelecendo.

Motivados pelas boas chances de negécios, os anfigos chacareiros
comegaram a loftear e a vender suas terras. Empresdrios do ramo imobiliério e da
consfrugdo civil também foram afraidos, e em pouco tempo o Pari se tornou um bairro
misto, com residéncias, indUstrias e comércio, habitado por pessoas de diversas
nacionalidades, muitos operdrios, mas também por setores da classe média.'?

Naguele momento, ndo exisfia uma legislagdo que estipulasse regras para
loteamentos ou tamanhos maximos e minimos dos lofes. Ao longo do século XIX, a
abertura de ruas em dreas sob dominio particular ficou sujeita aos inferesses dos
propriefdrios, que elaboravam planos de arruamento visando ao seu melhor
aproveitamento para comercializagdo. O Cédigo de Posturas Municipal de 1886
esfabeleceu, pela primeira vez, a exigéncia de larguras minimas para ruas (16 metros)
e avenidas (25 metros) e de regularidade no tragado, além da aprovacdo de uma
planta pela Camara. Porém, o plano do tragado permaneceu subordinado aos desejos
dos donos das ferras, e o nivelamento das vias e alinhamento dos terrenos, sob
responsabilidade da municipalidade.'* O regulamento confrolava ainda as construcdes,
como altura e alinhamento das fachadas, dreas minimas de ambientes, larguras de
escadas e corredores, e iluminagdo e ventilagdo nos cémodos, inclusive para corticos,
casas de operdrios e cubiculos: fipos de habitagdo que sé eram permitidas fora do
nicleo central da cidade, o que incluia, entre outras localidades, o Pari.!

Assim, o infenso adensamento popular na regido leste, somado & liberagcdo
de diversas formas de usos e construgdes que eram proibidos em outras regides de
Séo Paulo, deu origem a um subirbio popular com um lucrativo mercado de ferras.
Isso, associado & acessibilidade gerada pela ferrovia e pelas linhas de bondes
urbanos, gerou oportunidades imobilidrias para pequenos e grandes investidores. '¢
Atuaram no mercado de compra de ferras rurais e lotfeamento tanfo os proprietdrios
de antigas fazendas e chacaras como empresarios dedicados ao sefor imobilidrio,
seja individualmente, comprando e vendendo terras de maneira isolada e pontual,
ou através de companhias organizadas para esse objefivo. Nesse confexfo surgiu
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a figura do loteador, que era uma pessoa fisica ou empresa imobiliaria que
parcelava extensas dreas. A vantagem do negécio estava em adquirir terras baratas
na drea rural e atuar pela chegada do servico de fransportes, 7 tendo acesso mais
fécil ao centro da cidade e, assim, maior valor no mercado. Também tiveram
parficipagdo nesse “jogo” pequenos propriefdrios que, diante da alta demanda
por moradia, procuraram firar o maior proveito possivel de seus terrenos, por

exemplo, com a construcdo de “casas em série” ou vilas para aluguel.'®

Muitos desses propriefdrios loteadores tiveram seus nomes ou de seus
parentes dados &s ruas que recortaram suas ferras. Assim, a foponimia do
bairro, que na maior parte permanece até os dias atuais, dd pistas de quem
foram as pessoas que habitaram a regido, sua posicdo na sociedade da época
e as relagdes que possuiram com a urbanizagdo do local.

Um exemplo é Jodo Eugénio Vautier, um médico-cirurgido e denfista francés
que se radicou em S@o Paulo antes de 1841. Em outubro de 18791 e em
1888,%2 ele teve atendidas suas solicitacdes de datas de terra na recém-aberta
rua Jodo Teodoro, junto & sua chacara e ao rio dos Lazaros. Posteriormente,
parcelou toda a drea. Uma planta de 1897 apresenta o empreendimento Villa
Vautier, delimitado pelas ruas Jodo Teodoro, Canindé, Jurué, Olarias (antiga Pari
de Baixo), rua Rio Bonito (Pari de Cimal e ltaqui.?

O instrutor de obras alemdo Carlos Abrdo Bresser, que foi responsével por
executar construcdes importantes na cidade de S@o Paulo, fambém é um caso
significativo. Na década de 1850 ele j& possuia uma grande propriedade no lado
esquerdo da estrada da Penha, formada pela compra de diversos terrenos e
concessdes de datas da Camara Municipal,?? além de outras porgcdes de terra na
regiGo. O registro de ferras da familia informa que o imovel foi comprado dos
monges franciscanos em 1° de outubro de 1854.2° Na década de 1880, a
propriedade comegou a ser parceloda, dando origem a um grande empreendimento
imobiliario chamado Chdcara Bresser. Seu sobrenome batizou uma longa via que
fem inicio na Mooca, corta o Bras e chega até o Pari, assim como o de sua
companheira, Ana Clara Miller, atribuido & atual rua Miller.

Faziom divisa com a chécara de Bresser as terras das familias Joly, Sampson
e Silva Telles. Julio Joly era um francés que estava na provincia de Sdo Paulo pelo
menos desde 1844. Ele possuia uma propriedade em frenfe & estrada que ia para
a Penha. Nela, cultivava flores, arvores e hortalicas que atendiom a toda a cidade
de Sdo Paulo.?* Entre as décadas de 1880 e 1890, a familia fez & Camara
Municipal diversos pedidos de abertura de ruas em suas terras, revelando o
parcelamento da propriedade. J& a venda da Chacara Sampson ocorreu em marco
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de 1890.% Ao pesquisar por Squire Sampson na imprensa da época, foi possivel
enconfré-lo anunciando a confratagdo de frabalhadores para a construgdo do
ramal Entre Rios da linha férrea pertencente & Companhia Mogiana de Estradas
de Ferro. Seu nome aparece ainda no relatério para a assembleia geral de
acionistas da Companhia Paulista de Estrada de Ferro, de 1875, sendo um dos
empreiteiros responsdveis pelas obras de preparacdo do leito para prolongamento
da ferrovia de Campinas a Rio Claro.?® Nao foi possivel ter certeza se tratava-se
do dono da chécara, mas supde-se que sim.

As terras de Jodo Carlos da Silva Telles estavam mais proximas & varzea do
Tieté, e foram vendidas em 1891. Formado pela Faculdade de Direito de Sao Paulo,
o proprietdrio ocupou diversos cargos piblicos, entre os quais o de procurador fiscal
e secrefdrio do governo. Sua filha Maria Julia casouse com Guilherme Maxwell
Rudge, dono da chacara vizinha? que foi vereador em 1892 e, dois anos antes,
apareceu como concessiondrio de uma linha de carris urbanos que saia do Mercado
Municipal e ia até a Penha, com ramais na Lluz, Mooca e no Pari.?® Guilherme era
filho do inglés John Rudge, que foi propriefério da Fazenda do Morumbi, e irméo de
JoGo Rudge, empresdrio em Sao Paulo e no Rio de Janeiro, alvo de dendncias por
fer adquirido datas iregularmente no Marco da Meia légua, sendo beneficiado por
um engenheiro a servico da Camara Municipal.??

J& o Cénego Jodo Jacintho Gongalves de Andrade, que também virou nome
de logradouro na regido, possuia uma chdacara nas proximidades do rio
Tamanduatei, na altura do caminho que levava até a luz e, em 1880, pediu &
Cémara Municipal autorizag@o para construir varias ruas em sua propriedade. No
ano seguinfe, oufra via foi aberta a seu pedido, nas terras da Santa Casa de
Misericérdia, com solicitagdo de prolongamento até o largo da Luz e aprovacdo
de sua designacdo como rua de Sdo Caetano.

MAPEAMENTO DAS TRANSCRICOES DE IMOVEIS

Para compreender pormenores do processo de loteamento do Pari e o vefor
de sua urbanizagdo, realizouse nesta pesquisa o cruzamento das informacoes
encontradas em diferentes fontes documentais (bibliografia, noficias da imprensa, atas
da Camara Municipal, carfografia), com énfase em 851 registros de franscricdo de
iméveis,*® organizados em um banco de dados e geolocalizados em mapas
histéricos. Neles estao disponibilizados dados oficiais padronizados referentes a
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fransacdes de compra e venda de propriedades, incluindo: a data e o nimero do
registro do imével; a localizagdo e descricdo das propriedades; os nomes das partes
adquirenfes e fransmitentes; o tipo do fitulo (compra e venda, doagdo, partilha,
permuta efc.); a data, forma do fitulo [escritura publica ou carta de arrematagdol e o
nome do fabelido de nofas que o fez; o valor e as condicdes do confrato; e as
averbagdes (atualizagdes no registro, como modificacdes realizadas na propriedade,
mudanca de numeracdo, transcricdes anteriores e posteriores etc.)*’.

O fato de frazerem dados sobre a localizag@o do imével permitiv que se
adofasse a elaboracdo de um sistema de informacdo geogrdfica (SIG) como método
para redlizar a andlise. Os SIGs sdo feitos por meio de softwares especificos, que
oferecem funcionalidades para o gerenciamento de dados e sua localizagdo no espago
e no fempo, permitindo entender como um processo se desenvolveu em deferminado
periodo.*? O mapa é a forma mais fécil de comunicar os resullados obtidos, porém a
consfrucdo de um SIG ndo se resume a mapear e ilustrar. £ preciso integrar dados de
diferentes fontes, criando uma estrutura que permita a obtengdo de novos conhecimentos
a partir de visualizagdes que seriam impossiveis por outros métodos.** A realizag@o do
SIG envolveu, assim, a criacdo de um banco de dados robusto, com 851 transcricdes
de imoéveis feitas entre 1890 e 1900, em frinta e nove ruas do Pari (Tabela 1). Cada
um desses registros foi localizado na cartografia histérica com um ponto, procurando
identificar, entre oufras coisas, padrdes visuais ou a auséncia deles.

A partir das franscricdes ndo foi possivel localizar com exatid@o os iméveis
no espago geogrdfico. lsso porque em diversos casos os logradouros aparecem
descritos de forma extremamente genérica, como “um ferreno localizado na vérzea
do Pari” ou localizado em determinada rua, mas sem indicacdo de numeracdo.
Mesmo quando o nimero é informado, ndo é possivel geolocalizélo, visto que ndo
é o mesmo da atualidade. Dessa forma, foram considerados na andlise os iméveis
que frazem como logradouro o nome de uma via. Essas propriedades foram
localizadas nos mapas com pontos em qualquer parte da rua, salvo quando houve
a indicacdo de estarem situadas em alguma esquina ou quando apresentou-se
alguma outra referéncia que oferecesse maior precisdo, como proximidade com
rios, vérzeas e com vizinhos que |G se tinha ideia de onde estavam.

A definicéo da drea geogréfica a ser frabalhada considerou os seguintes
critérios: a primeira lei que estipula a zona distrital do Pari & de 1934 .34 Até
entdo, a regido integrava o distrito de paz do Brds. Assim, nos documentos da
época, oficiais ou ndo,*® o ferritério do Pari se confunde com o daquele bairro,
além do Marco da Meia légua e Belenzinho, conforme ilustrado no Mapa 1.
Para solucionar o problema, primeiramente estipularam-se como divisas do bairro
aquelas dispostas no Decreto 6.637 de 1934, mas excluindo-se as terras a norfe
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31. Cada registro de trans-
cri¢ao tem um numero (nu-
mero da ordem) e diz res-
peito a venda de um ou
mais imoveis. Em cada re-
gistro também ha o nome
de um ou mais transmiten-
tes (aqueles que estao ven-
dendo a propriedade) e de
um ou mais adquirentes
(aqueles que estio com-
prando a propriedade).

32. Cf. Gregory e Ell (2007).

33. Cf. Rebelatto e Freitas
(2012).

34. Trata-se do Decreto n°
6.637, de 30 de agosto de
1934 (SAO PAULO, 1934).

35. Entre os documentos
oficiais podemos citar os
proprios livros de registro
de imoveis e a documenta-
¢ao da Série Obras Particu-
lares do Arquivo Historico
Municipal de Sao Paulo,
além de mapas produzidos
pela administracio munici-
pal. Entre os nao oficiais
vale destacar jornais do pe-
riodo, como o Correio Pau-
listano e o Jornal da Tarde.



do rio Tieté, sendo sua margem esquerda a fronteira. A decisdo também se
baseou na carfografia do periodo (1890 a 1900), que sempre identificou o Pari
abaixo da margem esquerda do rio Tieté, e em como essas vias sdo tratadas nos
livios de transcricdo e em outras fontes as quais se teve acesso.

A escolha das ruas cujas franscricdes seriam consideradas dentro desse
ferritério seguiu o seguinte raciocinio: (1) deixaram-se de lado as vias com
pouquissimos registros, assim como aquelas sem nome e que, porfanto, ndo
permitiriam a sua geolocalizacao; (2) excluiram-se as grandes avenidas (av. do Brés,
Infendéncia e Rangel Pestana) onde havia enorme nimero de transcrigdes, o que
inviabilizaria tratar do restante; (3) consideraram-se as vias gue estavam no interior
do bairro e excluiram-se aquelas que estavam nos limites do ferritério e levantavam
divida sobre se pertenciam ao Pari ou a outro bairro; (4] devido ao grande nimero
de registros que reuniram e ao importante papel que demonstraram fer no Pari,
incluiram-se algumas ruas que ultrapassavam esse territério, chegando até o Brds,
como a Monsenhor Andrade, Maria Marcolina, Miller e Bresser. Chegou-se assim,
a seguinte relagdo de vias dispostas na Tabela 1 e destacadas no Mapa 2:

Tabela 1 - Lista de ruas do Pari abarcadas para andlise das transcri¢des de
iméveis (1890-1900).

Almirante Barroso

Hassel

Conselheiro Belissario

Maria Marcolina

Santana

Arinos

Coronel Costa

Mendes Goncalves

Santa Rita

Bardo de Parnaiba

da Cruz

Mendes Junior

Sao Caetano

Bardo do laddrio

Figueira (Chdcara Bres-

ser)

Miller

Silva Teles

Pari

Boemer Henrique Dias Mixta (Jolio Ribeiro) Tamanduatef (Av.)
Bresser Jodo Jacinto Monsenhor Andrade Tocantins
Cachoeira Jodo Teodoro Criente Trabalho
Canindé Joli Rio Bonito Xavantes
Canfareira (Av.) Madeira Rodrigues dos Santos Xingu

Casimiro de Abreu

Santa Isabel

Maria Joaquina

Sampson

Fonte: Elaborado pela autora.
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~~ Ruas abarcadas
para analise das
transcrigdes de
imoveis

Mapa 2 —Ruas do Pari abarcadas para andlise das franscricdes de imoveis (1890-1900). Elaborado sobre o recorte da Planta da Capital
de Séo Paulo (1897). Escala original 1: 20.000. Fonte: Cardim (1897). Acervo Arquivo Piblico do Estado de Sdo Paulo.

A realizag@o do SIG permitiu, primeiro, esbogar o perimefro das chdcaras 36. Simoni, op. cit.
existentes no bairro na segunda metade do século XIX, a partir de informagdes que
estavam dispersas na bibliografia, na cartografia histérica e nos registros de
franscricdes. A visualizag&o deixou claro que elas ocuparam, entre 1880 e 1900,
uma parcela importante da drea geogrdfica estudada e que a maior parte das
ferras do Pari estava nas maos de algumas poucas familias (Mapa 3).

Depois, ao distribuir o banco de dados na forma de pontos sobre as ruas,
foi possivel visualizar que a grande maioria dos iméveis registrados nas transcricdes
circundava essas chécaras (Mapa 4), que ndo estavam explicitas na cartografio
histérica. Na realidade, o que se via nos mapas produzidos na década de 1890
e inicio de 1900 era a drea do Pari toda recortada por ruas, sugerindo que &
estava urbanizada e adensada, o que percebeuse ndo ser verdade. Licia Noemia
Simoni j& havia chamado a afengdo para esse fato em relagdo & Planta Geral da
Capital de Séo Paulo, de 1897, mostrando que grande parfe do arruamento nela
sugerido n@o consta em mapas posteriores, como os de 1901 ou 1905, aqui
tfambém utilizados.*® Ou seja, a planta n&o diferencia as ruas que de fafo existiam
daquelas projetadas e em construgdo. Apesar dessa caracteristica, nesta pesquisa
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37. O dado nao deve ser
levado como evidéncia in-
contestavel, ja que as des-
cricoes dos imoveis feitas
nos livros de registros po-
diam simplesmente deixar
de citar a existéncia de
edificios nos mesmos. No
entanto, a auséncia dessa
descri¢io em uma enorme
maioria de registros, e o
fato de o Pari ainda se tra-
tar de uma 4rea rural no
periodo, levam a supor
que uma grande parte des-
ses imoéveis de fato ainda
estava sem construgoes.

optou-se por colocar a planta de 1897 como suporte para a distribuicdo das
franscricdes de iméveis, por ela pertencer & mesma década desses registros e expor
todas as ruas para as respectivas geolocalizagdes, dando maior clareza para
visualizag@o dos pontos, se comparada a outros mapas.

Combinando o esboco das chdacaras e a localizacdo das transcricdes com
a da drea méxima que a inundagdo das varzeas dos rios Tieté e Tamanduatei
poderia atingir, compreendeu-se melhor a razdo de o mercado imobiliario fer se
mostrado concentrado em determinadas ruas, bem como a rede de saneamento e
de transporte. Outras frés visualizagdes foram importantes e complementares: a da
localizagdo dos iméveis com maior valor do metro quadrado; a dos transmitentes
de imoveis que apareceram em um maior nimero de transcrices; e a localizagdo
dos transcrigdes por ano em que foram feifas, conforme se verd a seguir.

Do total de 851 registros de transcricdes, 693 (81%) estdo concentrados em
vinfe vias (Grdfico 1). A maior parte dos terrenos comercializados estava vazia,
havendo consfrugdes em apenas 266 deles (31%).%” O dado é importante ndo s6
porque revela a baixa densidade populacional da regido e seu cardter ainda rural
na Ulima década do século XIX, mas também porque influencia no valor dos iméveis,
sendo mais caras as propriedades j& edificadas. Com relagdo ds dimensdes dos
ferrenos, apesar de ndo seguirem um padrdo uniforme, percebeuse um tamanho
médio que variava de 5 a 15 metros de largura por 20 a 60 metros de profundidade.

1 — Victor Nothmann/ Cia
Iniciadora Paulista —
1890-1900.

2 — Emilio e Eugénio Vautier —
Década de 1880.

3 — Conego Jodo Jacintho
Gongalves de Andrade —
1880-1890.

4 — Guilherme Maxwell Rudge
e Eduino Telles Rudge —
1880-1890

5 — Carlota Alexandrina Miller/
Guilherme Praum da Silva
— 1880-1890.

6 — Joio Carlos da Silva Teles —
1880-1890.

7 — Carlos Augusto Bresser —
1880-1900.

8 — Squire Sampson — 1880-1890
9 — Julio Joly — 1880-1890
10 — Jodo Boemer — 1880

11 — Terrenos municipais —
1880-1890

Mapa 3 - Esbogo da localizacdo das grandes propriedades do Pari e seus donos entre 1880 e 1900. Ela-
borado sobre recorte da Planta Geral da Capital de Sdo Paulo (1897). Escala original 1: 20.000. Fonte:
Cardim (1897). Acervo Arquivo Piblico do Estado de Sdo Paulo
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Comércio de imdveis por ano

Observando o Gréfico 1, percebemos uma variagdo grande na quantidade
de transcricoes de iméveis por ano. Apesar disso, é possivel dizer que existiram
dois picos, um em 1891 e outro em 1897 Diversas podem ter sido as razdes para
esse resultado, e ¢ dificil precisélas sem um estudo pormenorizado de todos os
fatores envolvidos. Porém, aqui, arriscou-se compreendé-lo a partir da andlise dos
adquirentes e fransmitentes presentes nos regisiros.

Quantidade de registros de transmissdo de
imoveis por ano
160
140
120 134
100 ALl

80 - 91

81
60 70 74

20 35

1890 1891 1892 1893 1894 1895 1896 1897 1898 1899 1900

Gréfico 1 - Quantidade de registros de transmisséo de iméveis por ano. Fonte: Elaborado pela

autora (2021).

Comegando por 1891, temos 74 nomes envolvidos nas transagdes de venda.
Isso quer dizer que nas 111 transcrigdes confabilizadas no ano, existem pessoas que
fransmitiram mais de um imével ou mais de uma vez o mesmo imdvel, havendo um
ndmero maior de transcrices do que de transmitentes. Assim, desses /4, femos 55
aparecendo em apenas uma transcrigdo,*® e onze em duas. As outras 34 transcricdes
fiveram cinco pessoas entre os fransmitentes, sendo eles: Guilherme Praum da Silva,
vendendo freze imdveis; Joaquim da Rocha Ferreira, oito; e Carlos Augusto Bresser, José
Monteiro Pinheiro e Manoel Fernandes da Silva, com quatro iméveis cada um. Ou seja,

tem-se 20% das vendas promovidas por apenas dois proprieférios.

Observando agora os adquirentes envolvidos nessas 111 transcricoes de
1891, encontra-se o mesmo Joaquim da Rocha Ferreira como o principal deles,
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38. E importante registrar
que, na enorme maioria das
vezes, uma transcricao diz
respeito a um imoével (terre-
no ou casa). Porém, em al-
guns casos, verificou-se
dois ou mais iméveis inclui-
dos na mesma transcri¢ao.



39. Decreto n° 164, de 17
de janeiro de 1890 e De-
creto n° 165, de 17 de ja-
neiro de 1890.

40. Bueno, op. cit.

fendo comprado quatro iméveis. Outros oito proprietérios adquiriram, cada um,
dois terrenos. O restante comprou apenas um imével. Além disso, temos uma
incidéncia relativamente alta de pessoas juridicas envolvidas nas transacdes de
compra de iméveis: dez de um total de 21 ocorridas entre 1890 e 1900. Isso
revela que no ano de 1891, mais do que em qualquer outro da década, existiram
companhias interessadas na compra de iméveis no Pari.

A partir desses resultados descartou-se a possibilidade de as transacdes
terem sido estimuladas pela agdo de um Unico propriefdrio ou pela criagdo de
algum grande loteamento na regido. Porém, sabese que, entre 1890 e 1891,

13 estimularam a criacdo de muitas instituicdes

medidas do governo federa
financeiras e empresas no ramo de loteamentos, transporte publico, infraesfrutura
urbana e materiais de construg@o, segmentos que se inferrelacionavam para
garantir o sucesso de um empreendimento imobilidrio.*® Percebe-se que essas sao,
de fafo, as categorias das companhias que adquiriram iméveis no Pari em 1891,
Algumas delas eram: a Andrade Costa e Cia., cujos donos também operavam no
setor imobilidrio em outras dreas da cidade; o Banco Unido de Sao Paulo, que
atuava no ramo de hipotecas; a Companhia Paulista de Materiais para Consfrugdo,
que se estabeleceu proxima a vérzea do Tieté, onde o barro favorecia a producdo
de tijolos, telhas e cerémicas; e a Companhia Iniciadora Paulista, cujo dono, Victor
Nothmann, era um grande empreendedor ndo apenas no sefor de loteamentos,
mas também de infraestrutura urbana, com incidéncia em toda a capital.

Nesse periodo, a cidade cresceu significativamente em construgdo de
edificios e densidade da ocupagdo das residéncias. E muito provével que essa
atmosfera, unida &s vastas possibilidades que o Pari ainda propiciava em termos
de urbanizacdo, fenha incentivado a compra e venda de iméveis no bairro, levada
a cabo, principalmente, pelos proprios moradores da regido.

Outro episddio que pode ter estimulado o mercado imobilidrio naquele
ano foi a inauguragdo do patio ferroviario do Pari (os Armazéns do Pari), ligado
& Sao Paulo Railway, que servia de estacionamento de vagdes, deposito de
mercadorias e ponto de carga e descarga. localizado & margem do
Tamanduatei, entre as ruas Sdo Caetano, Monsenhor Andrade e Américo
Brasiliense, o espaco, provavelmente, feve impacto na geragdo direfa e indireta
de novos postos de trabalho, na movimentagdo de pessoas e, consequentemente,
na implantag@o de infraestrutura urbana e abertura de estabelecimentos de
comércio e servigos no seu enforno para afender esse novo publico.

Olhando agora para o ano de 1897, temos quatro nomes que foram
responséveis por 41% das vendas de propriedades: Carlos Augusto Bresser,
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aparecendo nas franscrigdes de 21 iméveis; Janudrio Moreira, com 14; Carlota
Alexandrina Miller, com 13: e Victor Nothmann, com sete. O restante vendeu trés
ou menos imoveis, estando a grande maioria com apenas um. Com relagdo aos
adquirentes daquele ano, Mancel José Rodrigues é o que se destaca, com quatro
terrenos, todos comprados de Carlota Alexandrina Miller. Outros dois nomes
adquiriram dois iméveis cada, e o restante, apenas um.

Aqui, sim, temos a atuagdo de um grande loteador, Carlos Augusto Bresser,
cuja venda dos terrenos decorrentes do parcelamento da Chécara Bresser ganhava
intensidade e impulsionaram o nimero de transcricdes em 1897. No caso de
Carlota Alexandrina Miller, como veremos mais adiante, o parcelamento de sua
propriedade parece fer se dado por motivos de sobrevivéncia, apéds o falecimento
do marido. J& os iméveis vendidos por Victor Nothmann se enconfravam nas ruas
Mixta e Oriente. Ao que tudo indica, o empresario esfava vendendo partes de um
ferreno que pertencera, ou esfava préximo, & Companhia Mista de Agricultura
Comércio IndUstria e Construgdo, da qual era sécio. Sobre Janudrio Moreira, ndo
foi possivel adquirir mais informagdes, seja nas atas da Cédmara Municipal, seja
nos jornais da época. Justamente por isso supde-se que tenha sido um proprietdrio
local, sem grande sfatus social e econdmico na cidade.

No Mapa 4 visualizase a espacializagdo dos 851 imdveis tfranscritos entre
1890 e 1900, coloridos de acordo com os anos (cada ponto representa uma
franscricao). Nota-se que os registros mais antigos, em amarelo, foram feitos nas
ruas Sdo Caetano, Jodo Teodoro, Maria Marcolina e Bresser, que & existiam, pelo
menos, desde a década de 1880, tratando-se de drea do bairro que foi parcelada
e urbanizada primeiro por estar mais proxima & ferrovia, ao nicleo do Bras e aos
caminhos que ligavam ao centro da capital e & Luz. J& nos loteamentos da Chécara
Bresser e da Companhia Iniciadora Paulista, no Canindé, que est@o mais préximos
s varzeas do Tieté e do Tamanduatei, podemos notar uma predominancia de
registros na cor vermelha, feitos no fim da década.

Outra visualizagdo interessante proporcionada pelo Mapa 4 é que a
grande maioria dos registros estd em ruas que contornam as grandes chécaras
identificadas no Pari entre 1880 e 1900, sugerindo que, ao longo da década
de 1890, grande parte dessas propriedades ainda existia e estava em processo
inicial de parcelamento para venda.

A constatacdo é corroborada por informagdes obtidas nas transcricdes de
imoveis, como nos casos j& apresentados das chacaras das familias Sampson e
Silva Teles, cujos primeiros registros de venda datoam de 1890 e 1891,
respectivamente. A primeira, por exemplo, foi fransmitida & empresa Andrade Costa
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41. Primeiro Cartério de
Registro de Iméveis de Sao
Paulo. Livro 3D, transcri-
¢ao 6093.

42. Primeiro Cartério de Re-
gistro de Iméveis de Sao Pau-
lo. Livro 3E, transcri¢io 6746.

43. Primeiro Cartério de
Registro de Imoéveis de Sao
Paulo. Livro 3; transcri¢ao
n°® 4211.

e Cia., representada pelo tenente-coronel Domingos Luiz da Costa e por José
Oswald Nogueira de Andrade. A compra foi feita em conjunto com Antonio de
Barros Poyares, Francisco Moraes Inglez de Souza, Aleixo Pedro da Costa, Joaquim
Augusto Nogueira e Luiz César do Amaral Gama, cada um com direito a uma
parfe dos lucros que a venda de parcelas da chdcara viesse a produzir, o que
revela o inferesse no lofeamento da drea.?! J& a segunda — cujo endereco foi
identificado apenas como Vérzea do Pari, dando frente @ um “caminho publico
que conduz do Pary ao Braz”, explicitando a falta de urbanizacdo no local - foi
vendida a Alfredo Maia e Joaquim Franco de Camargo Junior. Na franscrigéo do
imével aparecem doze averbacdes que vao até 1912, mostrando a atividade de
parcelamento da propriedade ao longo dos primeiros anos do século XX.#?

O registro da Chécara Bresser*® também reforca a evidéncia de
permanéncia dessas grandes propriedades na Ultima década do século XIX. Em
14 de fevereiro de 1890, Carlos Augusto Bresser comprou de seu irmao Carlos
Adolfo um terreno com 380.488 m?, localizado no Marco da Meia Légua, n.
199, referente & quarta parte da dita Chacara. O ferreno fozia divisa com as
propriedades de Jodo Boemer Junior e de Jodo Carlos da Silva Telles, com a
rua Bresser e com uma via sem nome da vérzea do Pari de cima. A descricéo
parece encaixarse perfeitamente na planta do lotfeamento de 1889, exposta
no Mapa 13, que engloba uma parcela grande do territério do bairro em
estudo. Ou seja, ainda que parte das ruas desse loteamento j& estivesse
construida, como sugere a Planta Geral da Cidade de Séo Paulo de 1894
(Mapa 6), ou até a sua totalidade, como faz parecer a j& comentada Planta
Geral da Capital de Sdo Paulo de 1897 (Mapa 4], o registro oficial de
fransmissdo dos lofes comegou a ocorrer naquela mesma década, e com maior
infensidade a partir de 1893, e ndo em momento anterior.

F importante observar que os limites dessas chacaras foram tracados a partir
de informagdes exisfentes em documentos historicos dispersos, produzidos ao longo
das Ultimas duas décadas do século XIX. Ou seja, essas propriedades néo foram
parceladas ao mesmo tempo. Algumas forom corfadas por ruas e ocupadas ainda
na década de 1880, o que explica que, em 1890, periodo ao qual as franscricdes
de imoveis se referem, enconfremos pontos localizados no interior das areas das
propriedades. Ou seja, os limites apresentados para esses terrenos s@o
aproximados, sendo, por esse motivo, chamados de esbogos.
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-~ 1890-1893

® 1894-1897

e 1898-1900

~ Chacaras existentes
entre as décadas de
1880 e 1890

Comércio de iméveis por rua

No Mapa 5 e no Grdfico 2, temos as dezoito ruas com maior nimero de
regisfros de franscricdo de iméveis e suas localizagdes geogrdficas, mostrando que
estdo na drea mais proxima aos bairros da Luz e do Brds, junfo & linha férrea e as
avenidas Rangel Pesfana e Infendéncia, dreas de urbanizagdo mais antigo e
consolidada. As ruas Maria Marcolina e Bresser despontam, passando dos cem
regisfros, enquanto o restante mantém-se abaixo dos cinquenta registros.

140
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Mapa 4 - Registros
de transcricdo de imé-
veis por perfodo de
tempo (1890-1900).
Elaborado sobre o
recorfe da Planta da
Capital de Séo Paulo
(1897). Escala origi-
nal 1: 20.000. Fonte:
Cardim (1897). Acer-
vo Arquivo Piblico do
Estado de Séo Paulo.

Gréfico 2 — Ruas com
mais de 10 trans-
cricdes de imoveis
(1890-1900). Fonte:
Elaborado pela autora
(2021).



<. Mais de 100 transcri¢des

A De 30 a 99 transcrigdes

~ De 10 a 29 transcrigdes

Mapa 5 = Ruas com mais de 10 franscricdes de iméveis. Elaborado sobre o recorte da Planta Geral da Capital de Sdo Paulo (1897).

Escala original 1: 20.000. Fonte: Cardim (1897). Acervo Arquivo Piblico do Estado de Sao Paulo.

44. Segundo a Planta da
Cidade de Sdo Paulo com as
redes de dgua e esgoto exis-
tentes (REPARTICAO DOS
SERVICOS TECHNICOS DE
AGUAS E ESGOTOS DE S.
PAULO, 1894).

45. Segundo a Planta do
Braz indicando andamen-
to dos trabalbos de exgottos
em construc¢do (REPARTI-
GCAO DE AGUAS E EXGOT-
TOS DO ESTADO DE S.
PAULO, 1901).

Fatores que podem ter estimulado o comércio de iméveis nas duas vias sGo
fanto a localizagdo geogréfica de ambas — pela ligagdo que faziam com outras
dreas da cidade — quanto a infraestrutura urbana nelas disponivel. A rua Maria
Marcolina comegava na avenida Rangel Pestana, onde estava o nicleo mais
urbanizado do Brds, e ia até a rua Rio Bonito, no interior do Pari. J& a Bresser
comecava na rua dos Trilhos, na Mooca, e ia até a rua do Trabalho (atual Coronel
Emidio Piedade), no Pari, passando ao lado do Hipddromo e cortando a Estrada de
Ferro do Norte e a avenida da Intendéncia. Ou seja, era uma ligagdo importante e
antiga enfre a Mooca, o Brds, o Pari e o cenfro da capital. Além disso, em 1894
as vias & eram servidas de encanamento de égua* e, na Maria Marcolina, havia
projeto para instalagdo da rede de esgotos, que se efetivou entre 1889 e 1900.4°
Na Planta Geral da Capital de Séo Paulo de 1905, a rua Maria Marcolina aparece,
junto com a Monsenhor Andrade, Sdo Caefano e parte da Silva Teles (fora do
loteamento da Chécara Bresser), como as Unicas do Pari com o servico de bondes
eléfricos. Nos recortes dos Mapas 6 e 7, vése a indicagdo da infraestrutura citada.

O fato de existirem mais registros nas ruas Bresser e Maria Marcolina
revela, ainda, um mercado imobilidrio oficial mais atfivo nessas vias. Isso indica a
preocupacdo das partes envolvidas em oficializar a operacdo de compra e venda
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e a situagdo juridica do bem, j@ que cada vez mais se utilizava a propriedade
fundiéria como garantia para se obter crédito. Naquele periodo popularizou-se o
acesso a carfeiras hipofecdrias, onde os recursos eram concedidos a juros baixos
e com prazos longos,* permitindo que pequenos e médios proprietdrios utilizassem
empréstimos bancdrios para, entre outras razdes, edificar nos terrenos a sua propria
moradia ou comércio ou, ainda, para construir casas de aluguel, garantindohes
uma renda. Esfa Ulima opgdo também se configurou um &timo negécio para
grandes empresdrios, que atuaram fortemente no mercado imobilidrio rentista
suburbano, construindo “casas em série”, vilas e corficos.*”

46. Cf. Brito (2006).

47. Gennari, op. cit. e Bue-
no, op cit.

AN Encanamentos de dgua
existentes

#+ Coletores de esgoto em
constru¢io ou projetados

~ Esbogo de chécaras
existentes no Pari entre
1880 e 1900

Mapa 6 - Projefo e instalagdo das redes de dgua e esgoto no Pari em 1894. Nesse recorte foram veforizados os encanamentos de
4gua e esgoto representados na Plania de 1894 e destacadas as dreas aproximadas das chacaras existentes no Pari enfre 1880 e
1900. Dessa forma fica mais evidente a auséncia da rede de saneamento nas ruas que estavam no interior dessas grandes proprieda-
des, apesar de haver um projefo para que fossem atendidas, reforcando a ideia de que, apesar de aparecerem com arruamento nos
mapas da época, essas ferras ainda ndo estavam tofalmente ocupadas. Elaborado sobre o recorte da Planta Geral da Capital da Ci-
dade de Séo Paulo, com as redes de dguas e esgotos existentes em 1894, Escala original 1: 5.000. Vetores da rede de saneamento:
Orlando Guarnier. Esbogo das dreas das chécaras: Ana Maria Barbour. Fonte do mapa: Grupo Himaco,/Unifesp. Fonte: Reparticéio
dos Servicos Technicos de Aguas e Esgotos de S. Paulo (1894). Acervo Arquivo Publico do Estado de Sdo Paulo.

Na planta de 1894 (Mapa 6) pode-se perceber, ainda, a auséncia de boa
parte do arruamento no interior do esbogo da chécara Bresser e das propriedades
das familias Vautier, Silva Teles e Rudge, além da inexisténcia completa do

loteamento da Companhia Iniciadora Paulista. Isso indica que em meados da
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48. O vetor da planicie
inundavel dos rios Taman-

década, as propriedades sequer estavam parceladas. J& no Mapa 7, de 1905,

duatef e Tieté foi elaborado observase a evolugdo desse arruamento, sendo que as quadras rasuradas indicam
pelo Grupo Himaco/Uni- ~ . (- ~ . .
fesp, com base na obra de a ocupagdo dos ferrenos, estando esses ainda sem edificag@o nas dreas mais

Seabra (1984).

proximas as vérzeas dos rios Tieté e Tamanduate.

“ Chacaras existentes entre
as décadas de 1880 e 1890

#N# Linhas de bonde elétrico

Mapa 7 — Rede de linhas de bonde no Pari = 1905. O mapa mostra as linhas de bonde que serviam o Pari em 1905, passan-
do pelas ruas Maria Marcolina, Bresser, Silva Teles, Sdo Caetano e Monsenhor Andrade, e fazendo a ligacéo do bairro com
a Av. Rangel Pestana, com a luz e com o centro da cidade. A infraestrutura de transporte permanece contornando as chacaras.
Elaborado sobre o recorte da Planta Geral da Capital da Cidade de Séo Paulo (1905). Fonte: Coccoci; Costa (1905). Escala
original 1: 20.000. Acervo Arquivo Publico do Estado de Sao Paulo.

Adicionando mais um elemento & andlise, vemos, no /\/\opo 8, que as
ruas mais afastadas da planicie inundével dos rios Tamanduatef e Tieté*® sao
praficamente as mesmas onde estdo o maior nimero de franscrigdes de imoéveis
e que sdo servidas pela rede de saneamento e de transporte. Ou seja, tem-se
af um importante elemento da geografia local que deferminou o vetor de
urbanizagdo do bairro e o movimento do comércio de iméveis. A imagem

ressalta ainda que essas vias também s@o aquelas que confornam as chacaras
identificadas no bairro entre 1880 e 1900.
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Esbogo das chacaras
existentes do Pari
entre 1880 e 1900

1_

e Limite maximo de
inundagdo da varzea

A Ruas com mais de
10 transcri¢des de
imoveis (1890-1900)

~ Ruas com menos de
10 transcri¢des de
iméveis (1890-1900)

Mapa 8 — Composicdo das ruas com maior quantidade de transcricdes de imoveis e planicie de inundagdo. Elaborado sobre
o recorte da Planta Geral da Capital da Cidade de Séo Paulo (1897). Escala original 1: 20.000. Fonte: Cardim (1897).
Vetorizacdo das vias e esboco das chdcaras: Ana Maria Barbour. Esboco da planicie inundavel: Grupo Himaco/Unifesp.
Acervo Arquivo Publico do Estado de Séo Paulo.

Voltando ao Graéfico 2, temos outras oito ruas com quantidade de
fransmissdes de imoveis variando entre frinta e cinquenta. Sao elas: Monsenhor
Andrade, Oriente, Sdo Caetano, Silva Teles, Casimiro de Abreu, Mendes
Gongalves, Miller e Jodo Teodoro. As quatro primeiras desfrutovam das
vantagens proporcionadas pelo fécil acesso aos meios de transporte. A Jodo
Teodoro, uma das ruas mais antigas da regido, ndo finha linha de bonde,
segundo as plantas consultadas, mas foi a primeira ligagdo a ser feita com o
bairro da luz, e estava bem préxima & Estrada de Ferro SantosJundiaf e ao
Patio do Pari. J& a Mendes Goncalves, Miller e Casimiro de Abreu eram
perpendiculares a essas outfras, fendo fécil acesso a esse servico. O mesmo
ocorre com o ferceiro grupo de ruas, com dez a 22 registros: Xavantes,
Canindé, Cantareira, Mixta, Jodo Jacinto, Henrique Dias e Joli.

Os registros na rua Canindé e na avenida Canfareira estdo diretamente
ligados ao loteamento da Companhia Iniciadora Paulista, criado entre 1896 e 1898
por Victor Nothmann, cortado pelo Tramway da Cantareira e delimitado pelas ruas
Canindé, Xingu (atual Pasteur), avenida do Tamanduatef (atual av. do Estado), Manuel
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49. De acordo com Marcon-
des (2021), as primeiras
noticias sobre a constru¢ao
do Tramway da Cantareira
surgiram em 1892, logo que
a Companhia Cantareira de
Aguas e Esgotos foi encam-
pada. O projeto da obra foi
lancado em 1893, e em
1894 foi aberta a estacao do
Tamanduatei, no Canindé.

50. “O abaixo...” (1896).

Anténio de Almeida, Arinos, Belém (atual Camot) e llaqui (Mapas @ e 10). Com
excegdo de dois, todos os outros registros 1&m como fransmitente a empresa, e
ocorreram entre 1898 e 1900, tratando-se da primeira venda dos lotes ainda sem
qualquer edificagdo. Denfre os lofeamentos encontrados no Pari na década de 1890,
esse parece fer sido o Unico promovido por uma empresa cujo representante ndo se
fratava de um chacareiro da regido, isto ¢, era alguém sem qualquer relagé@o com
aquela localidade. Supdese que Nothmann tenha adquirido essas ferras j& com o
objetivo de fazer o arruamento e comercializar os lotes, talvez incentivado pelo
projefo de construgdo do Tramway, no inicio da década de 1890.47

Essa drea do Canindé fica muito proxima as margens dos rios
Tamanduatei e Tieté e, observando o Mapa 8, pode-se imaginar que ali as
inundagdes eram bastante frequentes, dificullando sua urbanizacdo. Nesse
senfido, Nothmann tomou uma série de providéncias para viabilizar seu
empreendimento, confando com o apoio da administracdo municipal. Em 6 de
fevereiro de 1896, ele requereu ao Ministério da Agricultura, Comércio e
Obras Publicas que a tarifa do Tramway da Cantareira para transporte de terra
fosse igual & de transporte de pedra, que havia sido abatida em 50%. O
empresario alegou que precisava frazer ferra do Morro de Santana, j& que finha
ferrenos para beneficiar naquela linha. O pedido foi deferido no mesmo més.*°

- Imovel vendido

Mapa 9 - localizagdo dos iméveis vendidos pela Cia. Iniciadora Paulista (1898-1900). Elaborado
sobre recorte da Planta do Braz indicando andamento dos trabalhos de exgottos em construcgdo (1901).
Escala original 1: 10.000. Fonte: Reparticdo de Aguas e Exgottos do Estado de S. Paulo [1901). Acer-
vo Arquivo Publico do Estado de Sdo Paulo.
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~ Imovel vendido

Mapas 10 - localizagdo dos iméveis vendidos pela Cia. Iniciadora Paulista entre 1898 e 1900, sobre a planta do loteamento.
Georreferenciada. Escala original 1: 2.000. Fonte: “Planta dos Terrencs...”, 1896. Acervo Arquivo Piblico do Estado de Séo Paulo.

Mais tarde, j& como presidente da Cia. Iniciadora Paulista, Nothmann solicitou,
em 9 de agosto de 1898, autorizagdo para construir uma ponte provisdria de madeira
sobre o rio Tamanduated, ligando o bairro do Pari com o da luz, dando continvidade
& fravessa Dr. Alfredo Maia. O servigo seria feito “no interesse piblico”. Ele também
pediu emprestado, gratuitamente, “para economia de fempo e despesa”, o guindaste
das Obras Piblicas para “bater vigas”.>! O pedido novamente foi deferido, indicando
a comunhdo de inferesses da iniciativa privada e do poder publico.

Examinando agora as dezoito ruas em destaque (com maior quantidode de
franscrigdes), a partir do preco do metro quadrado, femos os dezesseis imdveis mais
valiosos distribuidos pela Sdo Caetano (cinco iméveis), Bresser (quatro), Monsenhor
Andrade (trés), Oriente (dois), Maria Marcolina (dois) e Jodo Jacinto (um imével), com
o valor do metfro quadrado variando de 30 mil a 66 mil réis, bem acima da média
da década, que ficou em 7.371,98 réis.>2 No Mapa 11, visualiza-se esses iméveis
mais caros, com prego do mefro quadrado variando entre 20 mil e 70 mil réis,
localizados mais proximos & esfrada de ferro e aos bairros da Luz e do Brés. Percebe-
se, ainda, que eram reduzidos em quantidode se comparados com o resfante das
franscrigdes, prevalecendo na regido valores até 10 mil réis o metfro quadrado.
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51. Nothmann (1898).

52. Média relativa aos im6-
veis que compdem a tota-
lidade do banco de dados
da pesquisa.
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53. Foram desconsideradas
aquelas ruas onde houve
menos de dez registros com
valor da area calculavel.

54. Idem.

Ao caleular a média do valor do metro quadrado por via, considerando todo
o universo de ruas do banco de dados,** vemos aparecer novamente a Sdo Caetano,
Monsenhor Andrade, Oriente, Henrique Dias, Bresser, Xavantes, Joli e Miller como
as mais valorizadas, levando a confirmar que as vias com maior nimero de
franscricdes também eram aquelas com maior valor no mercado imobiliério,
justamente por esfarem em uma drea com urbanizagdo mais consolidada.

Apenos a rua Canindé ndo se encaixou na constatacdo, estando em
situacdo totalmente inversa, entre as dez vias com menor média do valor do metro
quadrado, com 1.943,55 réis.>* Nesse caso, enfende-se que apesar de essa rua
fer um alto nimero de franscricdes de iméveis, provavelmente em razdo das agdes
da Companhia Iniciadora Paulista para promové-la, o prego da terra ainda era
baixo pela possibilidade de inundagdes e pela faltla de infraestrutura urbana e
servicos pUblicos, conforme também se nota no Mapa 11.

° Valor dom?de 0 a 10
mil réis

A Valor do m? de 10 mil
a 20 mil mil réis

[ Valor do m? de 20 mil
a 70 mil réis

wown Limite maximo de
inundag¢@o da varzea

Mapa 11 - localizagdo das transcricdes de iméveis por valor do mefro quadrado. Recorte da Planta do Braz indicando andamento
dos trabalhos de exgottos em construcgdo [1901). Escala original 1: 10.000. Fonte: Reparticdo de Aguas e Exgottos do Estado de
S. Paulo (1901). Esbogo da planicie inundével: Grupo Himaco,/Unifesp. Acervo Arquivo Publico do Estado de Sao Paulo.

24

Por fim, foram analisados os dezenove registros que indicaram o logradouro
do imével somente como bairro, varzea ou lugar denominado Pari. Todos foram feitos
no inicio da década, enfre 1890 e 1893, e sugerem que os imdveis estariam mais
proximos & vérzea do Tieté, seja pela descricdo geogrdfica — indicando a presenca
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de olaria na propriedade, o limite com o préprio rio ou com caminhos publicos —,
seja pelos nomes das pessoas citadas como fransmitentes, adquirentes e vizinhos.

Os valores do mefro quadrado desses iméveis apresentam-se bastante baixos
se comparados com a média da década (7.371,98 réis), variando de 129,87 réis
a 266,67 réis.> Essa imprecisdo no logradouro mostra que, enquanto a drea mais
proxima da ferrovia j& esfava coberta com construgdes e arruamentos no inicio da
década, na parte do Pari mais proxima aos rios Tieté e Tamanduatel sequer havia
ruas que pudessem ser citadas nos registros feifos em cartério.

Em resumo, a maior incidéncia de franscricdes de imdveis teve relacdo direta
com as ruas que: confornavam as dreas das chacaras ainda exisfentes no bairro ou em
processo inicial de loteamento; que estavam mais distantes da drea de inundacdo das
varzeas dos rios Tiefe e Tamanduatel; e que faziam a ligogdo do bairo com a luz,
com o Brés, a linha férea e com o centro da cidade. Também era nessas vias que
passavam (ou projefavase que passassem) os canos da rede de saneamento e as linhas
de bonde; em que estavam o maior nimero dos terrenos edificados e os iméveis com
maior valor do metro quadrado. Ou seja, a atividade do mercado imobilidrio e o vefor
de urbanizacdo do bairo mostraram-se resultados da soma de todos esses fatores.

Comércio de iméveis por proprietdrio

A andlise por proprietdrios é instigante, principalmente porque revela um
pouco do perfil dos moradores e donos de terra do Pari: onde estavam e
quando, se eram donos de grandes terrenos que foram loteados ou pequenos,
qual a posi¢do que ocupavam na sociedade e se tinham relagdo entre si, entre
outros detalhes que nos ajudam a compreender os fatores deferminantes do
movimento de urbanizacdo do bairro.

Como se trata de uma quantidade muito grande de nomes, procurou-se
esmiugar a vida daqueles que esfiveram envolvidos em mais franscricdes de iméveis,
seja como transmitentes ou como adquirentes. Comecando pelos primeiros,
selecionouse os dez nomes que aparecem mais vezes envolvidos na venda de
imoveis entre 1890 e 1900, conforme disposto no Gréfico 3.

Vimos alguns desses agentes aparecer em destaque nas andlises anteriores,
por ano e por rua, & indicando a relag@o que estabelecem entre si. Isto &, a
atuag@o desses propriefdrios deferminou, em grande parte, que em certos anos e
ruas houvesse maior movimentacdo do mercado imobilidrio.
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55. Em razio da falta de de-
finicao de logradouro, essas
propriedades nao foram
incluidas no SIG e, portan-
to, ndo puderam ser visua-
lizadas nos mapas.
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No Mapa 12, conseguimos ver as ruas em que esses imdveis estavam,
revelando uma concentragdo por propriefdrio em deferminadas dreas geogrdficas,
o que nos leva a crer que esses transmitentes lotearam ferrenos maiores.

Os 10 nomes que mais transmitiram iméveis entre 1890 e 1900
80
70
60
50
40
30 38
20 27
10 2L 17 16

NUMERO DE TRANSCRICOES

70

Gréfico 3 = Os 10 nomes que mais transmitiram iméveis entre 1890 e 1900. Fonte: Elaborado pela autora (2021).

As propriedades vendidas por Carlos Augusto Bresser estavam todas no
lofeamento da Chdcara Bresser, concentradas nas proximidades da rua Bresser e nas
ruas Santa Rita e Silva Teles, provavelmente porque eram aquelas que davam melhor
acesso a outras regides do bairro e possuiam melhor infraestrutura e servicos pablicos,
como visto previamente. Ao mesmo fempo em que ofereciam essas vantagens,
preservavam distanciomento do parque fabril € do movimento gerado pela ferrovia,
dando vista para a bucdlica varzea inundével do Pari sem, no entanto, ser atingida
pelas dguas [como j& mostrado nos Mapas 8 e 11). Ou seja, era um local de interesse
para aquelas pessoas que desejavam viver com maior tranquilidade sem deixar de
desfrutar dos confortos proporcionados pela urbanizagdo.

Diferenfemente dos outros registros de transcricdo analisados nesta pesquisa,
os referenfes & Chdacara Bresser puderam ser localizados com maior exatiddo no
espaco geogrdfico, & que a maior parte fraz o nimero da quadra e do lote,
conforme se vé na planta do lofeamento georreferenciada (Mapa 13).
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® Carlos Augusto
Bresser

Carlota Alexandrina
Miller

L] Companhia Iniciadora
Paulista

L Guilherme Praun da
Silva

A Januario Moreira

a Joaquim Augusto de
Souza

e Joaquim da Rocha
Ferreira

A Joaquim de Toledo
Piza e Almeida

2 José Maria Mendes
Gongalves

L Victor Nothmann et al

Mapa 12 - localizagdo dos iméveis dos 10 maiores transmitentes — 1890-1900. Elaborado sobre recorte da Planta da Ca-

pital de Séo Paulo (1897). Fonte: Cardim {1987). Acervo Arquivo Piblico do Estado de Séo Paulo.

No recorte vé-se a planta
da Chacara Bresser sobre a
Planta Geral da Capital de
Sao Paulo de 1905.

® Imovel vendido

Mapa 13 - localizag@o dos iméveis vendidos por Carlos Augusto Bresser entre outubro de 1890 e outubro de 1900. Planfa
dos ferrenos a vender da Chacara Bresser communicando com as ruas do Pary e do Braz (1889). Escala original 1: 2.000.
Fonte: “Planta dos terrenos...” {1889). Acervo Museu Paulista-USP.
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56. “Secretaria...” (1887).
57.“Cal...” (1898).

58. “A historia...” (2015).
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Aprofundando nas informagdes das franscricdes, identificouse que
apenas dois dos iméveis possuiam drea construida em sua descricdo, e que
80% das vendas se deram entre 1895 e 1899, tendo sido 21 em 1897,
contribuindo para que esse fosse o ano da década com o maior nimero de
transcricdes, considerando todo o universo do banco de dados.

A segunda fransmitente a se destacar em nimero de franscricoes foi a
Companhia Iniciadora Paulista, com 38 ocorréncias, representada nos livros por
seu presidente Victor Nothmann, que, como pessoa fisica, ocupa o quinto lugar em
nimero de vendas, com outros dezessete iméveis. Estes estavam localizados nas
ruas Mixta, Oriente e Miller, sendo que nenhum deles possuia construgdo. Essa era
justamente a drea mais urbanizada e cara do bairro, préxima ao pdétio da estrada
de ferro, da ligagdo com o bairro da Luz e fora da planicie de inundagao.

Seguindo na lista, tfem-se Joaquim da Rocha Ferreira ocupando o ferceiro
lugar. Pesquisas feitas em periddicos da época revelaram que ele foi um
empresdario da regido® e frabalhava com transporte de materiais para obras
na cidade.®” As transcri¢des de imdveis em que Ferreira aparece como vendedor
ocorrem enfre os anos de 1890 e 1896, e se referem a propriedades
distribuidas pelas ruas Sdo Caetano, Conselheiro Belisario, Miller, Jogo Teodoro,
Maria Marcolina, Mendes Gongalves, Bresser e Silva Teles, vias onde & se
identificou uma urbanizacdo mais consolidada na época. Dos 29 terrenos,
apenas cinco fraziam edificagdo em suas descrigdes. Joaquim da Rocha Ferreira
é o Unico fransmitente que também estd na lista dos dez principais adquirentes,
tendo aparecido como comprador de cinco terrenos, distribuidos nas ruas Sao
Caetano, Maria Marcolina e Mendes Goncalves.

Guilherme Praum da Silva foi o quarto nome a se destacar como fransmitente.
Suas movimentagdes também ocorreram na primeira metade da década, entre
1891 e 1895, quando registrou a venda de 21 propriedades nas ruas mais
antigas do bairro, sendo elas a Conselheiro Belisario, Xavantes, Maria Marcolina,
Rodrigues dos Santos, Casimiro de Abreu, Oriente e Mendes Gongalves. Apenas
seis terrenos esfavam edificados. Militar e empreendedor, Guilherme foi responsavel
pelo lotfeamento das terras que deu origem ao bairro da Vila Guilherme, em 1912,
na margem do rio Tieté oposta ao Pari.*® Foi também acionista e infegrante da
diretoria da Companhia Central de Moinhos Paulistas.

Joaquim Augusto de Souza e Joaquim de Toledo Piza e Almeida, que
ocupam a sexta e nona posi¢des na lista, respectivamente, apareceram nas
franscricdes relacionados um ao outro. Pelos registros, foi possivel saber que
Joagquim Augusto de Souza viveu em Sao Paulo e Capivari, onde atuou como
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juiz substituto. Capivari também era a cidade onde Joaquim de Toledo Piza e
Almeida nascera, em 1842. Formado pela Faculdade de Direito de Sao Paulo,
ele foi juiz municipal em varias cidades do interior paulista. Assumiu ainda o
cargo de chefe de policia da capital em 1878. Em 1891 tomou posse como
ministro do Supremo Tribunal Federal.*”

Joagquim Augusto de Souza aparece nos livios de transcrigdo com dezesseis
vendas de iméveis. Os terrenos, todos sem construcdo, estavam localizados nas
ruas Maria Marcolina, Jodo Teodoro e Miller. J& Joaquim de Toledo Pizza e Almeida
fransmitiv onze propriedades, nenhuma delas edificada. Os iméveis estavam
distribuidos pelas ruas Jodo Teodoro, Maria Marcolina e Oriente.

Como transmitente em catorze transcricdes de imdveis consta Janudrio
Moreira. Todas as propriedades estavam localizadas na rua Maria Marcolina, ndo
eram edificadas e foram vendidas em julho de 1897. Além disso, os nomes dos
vizinhos dos terrenos comercializados coincidem, aponfando que estavam proximos
uns dos outros, provavelmente fratando-se de uma propriedade maior que estava
sendo parcelada. Sobre Janudrio Moreira sé se conseguiu saber que, em 1897,
enviou um requerimento & Cédmara Municipal oferecendo um terreno para o
prolongamento da rua Casimiro de Abreu até encontrar a rua Xavantes.°

Carlota Alexandrina Fox Miller, made do jogador de futebol Charles
Miller, também estd entre aqueles que mais registraram vendas de iméveis entre
1890 e 1900. Seus pais, Henry Fox e Harriett Mathilda Rudge Fox, j& possuiam
uma chdcara na rua Monsenhor Andrade, que provavelmente foi herdada por
Carlota e seu marido John Miller.¢!

A propriedade da familia no Pari devia estar localizada nas quadras
enfre as ruas Rodrigues do Santos, Monsenhor Andrade, Maria Marcolina e
Oriente, conforme se pdde cofejar na imprensa e nos registros de franscricdo.
Carlota e Charles apareceram vendendo treze propriedades no ano de 1897.
Eram terrenos situados nas ruas Maria Marcolina e Oriente, que pareciam estar
bem proximos uns dos outros, |G que ocorre uma coincidéncia dos nomes dos
vizinhos, levando a supor, aqui também, que um grande terreno estava sendo
parcelado e vendido em lotes. Apenas um deles tinha drea construida. Ao que
tudo indica, Carlota estava vendendo suas propriedades para pagar dividas
com credores da empresa do marido, j& falecido.?

Por ltimo na lista estd o engenheiro José Maria Mendes Gongalves (1850
1923), que foi juiz de paz no Brés, antes de ser vereador enfre 1896 e 1899 .93 Ao
todo, s@o onze transcricdes em seu nome: duas na rua Xavantes e nove na Miller.
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Observando esses dez agentes destacados pelo volume de venda de
imoveis, percebe-se algumas similaridades. A primeira é que se tratava de
pessoas com cerfo status social e econémico, que mantinham relogdes com o
grupo hegeménico da sociedade paulistana da época e que, certamente, tiveram
maiores condigdes de induzir politicas de ocupagdo do solo do bairro. Boa parte
atuava no servico piblico, caso de Guilherme Praum da Silva, Joaquim Toledo
Piza e Almeida, Joaquim Augusto de Souza e José Maria Mendes Gongalves;
mas fambém foram encontrados um pequeno e um grande empresario: Joaguim
da Rocha Ferreira e Victor Nothmann, respectivamente. Havia ainda um antigo
funciondrio da estrada de ferro e comerciante, John Miller. A maioria desses
transmitentes tinha relagé@o antiga com o bairro, como moradores ou proprietérios
de chacaras. Apenas Victor Nothmann e a Companhia Iniciadora Paulista
indicaram ter adquirido ferras no Pari com o Unico objetivo de empreender, seja
por meio de lofeamento, seja para implantacdo de industria. Além disso, apenas
dois transmitentes apresentaram-se como grandes loteadores: Carlos Augusto
Bresser e a Companhia Iniciadora Paulista.

Também se notou que as ruas onde estavam situados os iméveis vendidos
por esses proprietarios fazem parte do grupo daquelas onde houve maior
ocorréncia de transcricdes: Maria Marcolina, Oriente, Sdo Caetano, Miller, Jodo
Teodoro e Rodrigues dos Santos. Vale destacar que os dois loteamentos
identificados, da Cia. Iniciadora e da Chécara Bresser, estavam mais afastados
da avenida Rangel Pestana e do Bras, aproximando-se das varzeas do Tieté e
do Tamanduatei, onde havia maior disponibilidade de terras e menor adensamento
em razdo das dificuldades geradas por alagamento que os rios impunham.

Passando agora aos dez nomes que mais adquiriram iméveis, femos um
cendrio diferente, disposto no Grdfico 4, em que nenhum ulirapassa o marca de
dez ocorréncias. Com exce¢do de Joaquim da Rocha Ferreira, os que mais
compraram ndo sGo os mesmos que mais venderam, mostrando que nenhum deles
atuava no mercado comprando e revendendo iméveis, pelo menos néo entre 1890
e 1900. Ao mesmo fempo, notamos que os principais adquirentes ocupavam
posicdes sociais e econdmicas mais modestas que os principais fransmitentes, pois
s6 se conseguiu informagdes sobre mefade deles nas fonfes consultadas.
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Grdfico 4 = Os 10 adquirentes que aparecem mais vezes em franscricdes de iméveis (1890-
1900). Fonte: Elaborado pela autora (2021).

O primeiro nome da lista, Archangelo Vanucci, era um consfrutor italiano que
possuiu uma chdcara e olaria no Alto Pari, subregi@o do bairro, depois vendida a
Ulisses Biagio. Os outros oifo iméveis comprados por ele, entre 1891 e 1896, eram
todos sem edificacdo e estavam distribuidos por ruas sem nome e em enderecos
genéricos, como Vérzea do Pari, Bairro do Pari ou Alto do Pari, impedindo que fossem
geolocalizados e indicando que eram dreas com pouca ou nenhuma urbanizagéo.

Manfredo Meyer aparece como adquirente em seis transcricdes. Dessas
propriedades, cinco estavam na rua Sao Caetano, e uma na Jodo Teodoro.
Nenhuma tinha construgdo. Meyer era um ativo empresario do ramo imobiliario
e urbanizador da capital paulista. A partir do loteamento de suas terras é que
foi criado o bairro do Bom Retiro.*

J& Sabino Camara, também com seis aquisicoes, comprou seus ferrenos
entre 1893 e 1896, sendo trés na rua Maria Marcolina, um na Jodo Teodoro
e um na Silva Teles. Sobre ele descobriu-se, por meio de uma matéria publicada
no Didrio de S. Paulo, de 18 de setembro de 1874,%° apenas que era
homénimo de um criado do Cénego Jodo Jacintho Gongalves de Andrade, um
propriefdario da regido, podendo fratar-se da mesma pessoa.

O ¢ltimo adquirente da lista de que se conseguiu fer informagdes foi a
empresa Irmdos Falchi e Companhia, formada pelos irmdos Emidio, Panphilo e
Bemardino. Eles foram responséveis pelo loteamento da drea que deu origem ao
bairro da Vila Prudente, em 1890. Também atuavam na fabricacdo de cerémicas,
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fiiolos e felhas, dlcool, doces, fecidos de seda, sabdo e graxas para calcados.®
Possuiam, ainda, um estabelecimento bancdrio e de exportacdo e importagdo. No
Pari, a empresa adquiriu os cinco imoéveis em 1892,¢” todos localizados na rua Sao
Caefano. Apenas um, na esquina com a rua Monsenhor Andrade, estava edificado.

Uma conclusdo relevante que se pode tirar dos dados sobre adquirentes
e fransmitentes é que, apesar de se fer debrugado sobre os nomes daquelas
pessoas que apareceram em mais franscricdes, na grande maioria dos registros
que compdem o banco de dados as partes envolvidas comercializaram apenas
um ou dois terrenos, sendo que apenas 10% venderam trés ou mais propriedades
e 2% compraram frés ou mais imoéveis. Isso indica que o mercado imobilidrio no
Pari era movimentado principalmente por pequenos proprietérios locais. A
atuagdo dessas pessoas acompanhou o vefor de urbanizagéo do bairro, que
vinha do Bras e dos arredores da linha férrea, mas também proporcionados pelos
loteamentos da Cia. Iniciadora Paulista e da Chécara Bresser.

O:s livros de transcricdo de iméveis ndo se mostraram uma boa fonte
para as profissdes e atividades desempenhadas por esses fransmitentes e
adquirentes, pois a maior parte é identificada simplesmente como
"proprietdrio”©®
diversidade de pessoas que possuiam ferrenos e casas no bairro.

. Porém, surgiram algumas excec¢des, que dao dicas sobre a

Entre os 851 registros apareceu um carroceiro,®’ trés jornaleiros,”® um
médico,”" dois advogados’? e um engenheiro.”® Apenas um registro, de 1890,
apresenfou os fransmitentes e adquirentes como “operdrios””. Vdrias pessoas
tfambém foram descritas como “negociantes”, o que incluiu desde Camillo Cresta,
sécio do Banco Comercial da Bolsa de Sao Paulo, até José da Silva Guimardes
Rosas, que tinha uma loja de secos e molhados. Em 1890, um terreno vendido em
uma rua ainda sem nome tinha como vizinha uma “prefa, chamada Esperanga””?.
Essa foi a Gnica referéncia que se encontrou entre fodos os registros a um propriefdrio
ou morador afrodescendente no Pari. A grande maioria dos fransmitentes e
adquirentes residia na capital paulista, mas muitos moravam em cidades do interior
da provincia; em outros estados, como Parand e Rio de Janeiro, e em outros paises,
entre eles Itdlia, Franca, Inglaterra e Portugal.
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Reunir em um banco de dados quase mil franscrigdes de iméveis, além de
mapedéas e cruzélas com outros dados, viabilizou andlises ricas e detalhadas sobre
a regido do Pari, as quais ainda ndo se tinha acesso. A execugdo do SIG permitiv
"empiricizar” informagdes trazidas pela historiografia sobre a urbanizagdo da capital
paulista, mas expondo as especificidades sobre aquela regico, colaborando para
compreender como, quando e onde aconteceram a comercializag@o dos iméveis,
quem eram os agentes envolvidos e alguns dos porqués.

Por meio dos regjistros oficiais de compra e venda, confirmou-se que durante
a década de 1890 o Pari manteve-se com aspecto rural e com a maior parte de
suas terras ainda vazias (apenas 30% dos terrenos tinham alguma construcdo). No
enfanto, a comercializagdo das propriedades foi aumentando ao longo do periodo.
Motivados pelas boas chances de negécios que o momento propiciava, os grandes
chacareiros do bairro comecaram a vender suas terras nos primeiros anos da
década de 1890, e ainda que, segundo a cartografia histérica, dreas parciais
dessas propriedades & estivessem arruadas por volta de 1894, como as das
familias Bresser, Joly e Sampson, a venda dos lotes era incipiente.

A geolocalizag@o das transcricées — analisadas por ano, por rua e por
proprietdrios — mosfrou que o movimento de urbanizagdo do bairro partiu dos limites
com a luz, com o Bras e com a linha férrea em direcdo & vérzea do Tieté e da regido
do Canindé. Grande parte das vias que foziam essas ligagdes teve origem entre as
décadas de 1870 e 1880, e foram construidas seguindo o movimento das concessdes
de datas pela Cédmara Municipal, que tomou impulso na década de 1860, fazendo
conviver no mesmo espago o sistema de concessdo e o de compra e venda de ferras.

Essas ruas, estabelecidas h& mais tempo, contornavam as dreas das
chécaras, que de alguma forma ainda se faziam presentes, e estavam mais distantes
da planicie de inundacdo dos rios — cujo esbogo e andlise também foram
viabilizados pelo SIG —, uma barreira natural para a total ocupagdo do local. Foi
por essa razdo que, nessas vias, concentrou-se a maior quantidade de transcricdes
de iméveis, bem como a infraestrutura de saneamento e transporte, além do maior
nimero dos ferrenos edificados e os iméveis com maior valor do mefro quadrado.

As terras sujeitas a alagamento eram bastante amplas, impedindo ou
dificultando que em uma vasta drea do bairro se estabelecessem servicos urbanos
e moradias. Entrefanto, em finais da década de 1890 surgiu, entre os dois rios,
um grande empreendimento da Companhia Iniciadora Paulista. O dono, Victor
Nothmann, confrariando o padrdo encontrado no ferritério, ndo era um proprietério
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de terras da regido, e parece ter adquirido o terreno com o fim de fazer o
loteamento. Isso mostra que, aquela altura, o bairro |& se encontrava em um circuito
de valorizagdo imobiliaria mais importante, infegrado ao plano de expansdo da
cidade e atraindo o interesse de grandes empresdrios do ramo.

Apesar de terem existido no Pari, na década de 1890, iniciativas
imobilidrias de maior porte, como a da Chdacara Bresser e da Cia. Iniciadora
Paulista, o mercado imobiliério foi movimentado por agdes isoladas de pequenos
propriefdrios locais, pois, na grande maioria dos registros, as partes envolvidas
comercializaram apenas um ou dois terrenos. Essas transagdes ocorreram em maior
volume naquelas mesmas ruas que confornavam as chécaras e que estabeleciam
ligagdes com bairros vizinhos e com o centro da cidade. Esse grupo de proprietarios
incluio uma grande variedade de fipos sociais, como funciondrios publicos,
profissionais liberais, pequenos e grandes empresarios, agricultores, trabalhadores
fabris etc. J& os donos das parcelas de terra mais extensas, e que acumularam
maior quantidade de franscricdes de imoveis, foram também aqueles com maior
status social e econdmico, que mantinham relagdes com o grupo hegeménico da
sociedade paulistana da época e que, cerfamente, tiveram maiores condigdes de
induzir politicas de ocupacdo do solo do bairro.

Todos esses dados mostram, com riqueza de detalhes, que no fim do século
XIX o Pari encontravarse em estdgio bem inicial de urbanizag@o, e esse movimento
ocorria em momento posterior ao do seu vizinho Brds, ao qual o bairro é em geral
vinculado. O parcelamento das terras se deu de forma gradual e heterogénea ao
longo da década de 1890, influenciado por fatores geogrdficos; politicos e
econdmicos; e pela operagdo de diferentes agentes e inferesses. No inferior do Pari
havia varios “Paris”, e isso gerou nicleos de atividades e negdcios imobiliarios com
caracteristicas diversas. Agora, sabe-se onde estdo e muitos dos motivos pelos quais
ali estdo, havendo pistas para se compreender a natureza do desenvolvimento do
bairro que encontramos hoje e sua relagdo com o restante da cidade de Séo Paulo.
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