AVENIDA PAULISTA: A PRODUCAO DO ESPACO
ATRAVES DO TEMPO (%)

APRESENTACAO

Este trabalho tem sua origem ligada ao ques-
tionamento do uso do solo urbano, na determinac@o
do uso passado sobre 0 uso presente, ¢ de ambos
sobre o uso futuro. O ponto de partida para o de-
senvolyimento do tema foi a indagacio sobre as ra-
zbes da concentracdo acentuada do setor bancdrio
na Avenida Paulista.

Na pesquisa de campo foram considerados os
estabelecimentos bancdrios de maneira geral (agén-
cias, matrizes e centralizadoras), as companhias es-
tatais e as federacBes ou associacbes. O ponto prin-
cipal do pequeno questiondrio aplicado foi a data
de instalacdo do estabelecimento da Avenida. Des-
te questiondrio resultou a sequéncia de mapas apre-
sentada na figura 1. Paralelamente & pesquisa de
campo, foi fcito um levantamento dos pregos de
terrenos na Paulista, no periodo de 76 a 83. O pro-
duto deste levantamento sdo os gréificos das figuras
Zie 3

O estudo de bibliografia, acrescido das infor-
macOes obtidas nos arquivos de jornais ¢ revistas,
forneceu os subsidios para a reconstrugdo do modo
pelo qual o espago foi produzido ao longo do tem-
po, desde a inauguracdo da Avenida Paulista em
1891.

Finalmente, o conjunto de dados e informa-
cdes, relacionados entre si, permitiu a interpreta-
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¢do e o entendimento do espago na forma como
ele se apresenta atualmente e uma tentativa de pro-
jecdo do seu uso futuro.

“A Alameda Santos, vizinha pobre da Paulista, her-
dava tudo aquilo que pudesse comprometer o conforto e
o status dos habitantes da outra, da vizinha famosa. Os
enterros, salvo raras excecdes, jamais passavam pela Ave-
nida Paulista. Eram desviados para a Alameda Santos,
nela desfilavam todos os cortejos fiinebres que se dirigiam
ao Cemitério do Aracd, nio muito distante dali. Rodas
de carrocas e patas de burros jamais tocaram no bem
cuidado calcamento da Paulista. Tudo pela Alameda San-
tos! Nem as carrocinhas da entrega do pdo, nem os bur-
ros da entrega do leite, com seus enormes latdes pendura-
dos em cangalhas, um de cada lado, passando pela ma-
nhi muito cedo, tinha permisséio de transitar pela Avenida.”
(Zelia Gattal, que nascen e morou no ndmero 8 da Ala-
meda Santos — “Anarquistas Gracas & Deus” p. 43)

“Estamos vendo-a, daqui a alguns anos, como a mais bela
artéria de edificios residenciais modernos de S3o Paulo,
atraindo as melhores casas comerciais da rua Augusta e
as grandes e mais finas organizagdes do centro — como
o simbolo mais vivo do dinamismo e da capacidade do
paulista de modernizar sua metrépole.”

(Escritéric Keynes — artigo da “Folha da Manhi” em
30/09/56.)

“A concepcdo da nova Casa da Indistria, erigida na
mais auténtica das avenidas paulistas, ressalta, como no
passado, 0 marco indestrutivel de uma época. Ontem, re-
trato da arrancada brasileira para o dominio das técnicas
agricolas, calcada no sucesso da cultura do café, refletindo
nas linhas européias dos grandes casardes coloniais a to-
tal dependéncia brasileira no campo industrial. Hoje,

(*) — Este Trabalho foi realizado no curso semes-
tral de Orienta¢io para a Pesquisa em Geografia Humana,
ano de 1983 sob orientacio do prof. Manoel Seabra.
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transformada no centro dinfimico da cidade regurgitante,
na pujanca das construgSes que substituem os velhos pa-

lacetes, a Avenida Paulista ¢ um marco da conquista, do
dominio e da consolidagio da mais avangada tecnologia
industrial que libera o pais da constrangedora dependén-
cia externa.”

(Theobaldo De Nigris — Presidente da FIESP/CIESP,
em agosto de 1979)

“Os reflexos das fachadas da Paulista espelham qual
grandeza? A da especulagio e a do abuso do solo. Uma
avenida moderna, cosmopolita e contraditéria, pois n#o
pode escapar ao contexto do sub-desenvolvimento, com
sua mesquinhez e seu modismo cultural.”

(Jorge Wilheim — arquiteto, em novembro de 1981)

A segunda metade do século XIX trouxe ao
Brasil mudangas profundas no que se refere a sua
economia. A taxa relativamente alta de crescimen-
to alcangada, deveu-se sobretudo ao setor de co-
mércio exterior. O café, introduzido no pafs desde
o séeulo XVIII, e que até entdo tinha sido culti-
vado para fins de consumo local, assume impor-
tdncia comercial,

Sdo Paulo, que até 1870 era uma “cidade aca-
démica”, gravitando em torno da Faculdade de Di-
reito, passou a expandirse. O crescimento da ci-
dade tem relagao direta com a expansdo cafeeira,
a multiplicagdo das estradas de ferro e a imigracio
européia.

Ao iniciar-se a segunda metade do século pas-
sado, a cidade ocupava uma drea semelhante & dos
tempos coloniais. A ampliagio dessa reduzida
area urbana processou-se¢ através do retalhamento
das chécaras préximas. A regido do espigdo divi-
sor dos rios Pinheiros e Tiéte, conhecida pelo no-
me de “Alto do Caaguacu”, era coberta por cha-
caras e sitios de grandes dimensdes. Com o pas-
sar do tempo essas propriedades foram sendo sub-
divididas em outras menores. O marco inicial do
desenvolvimento desta drea foi a construcio, no
topo do divisor, ponto mais elevado da cidade de
uma grande avenida que ia do Largo da Parafso

até o caminho dos Pinheiros (atual Av. Consola-
¢do), e que recebeu o nome de Avenida Paulista.

Em 1890, depois de adquirirem vérias glebas
de terrenos, tres sécios (Joaquim Eugénio de Lima,
José Borges de Figueiredo e Jodo Augusto Garcia)
contrataram 0s servicos de um agrimensor para a
execucdo dos trabalhos da nova via ptblica fazendo
realizar obras de terraplanagem, arruamento, pavi-
mentacdo, arborizacdo e abertura de vias transver-
sais, além de um grande aterro de custo bastante
elevado, no local onde atualmente estd localizado o
Museu de Arte de S@o Paulo (MASP), o que per-
mitiu que a nova avenida se estendesse num mes-
mo plano desde a rua do Paraiso até a rua da Con-
solagdo.

A avenida foi inaugurada, juntamente com a
linha de bondes de tracdo animal, no dia 8 de de-
zembro de 1891, Contava com melhoramentos co-
mo iluminacfo, rede de 4gua e esgotos e também
um posto policial. Os terrenos foram divididos en-
tre os tres sécios e neles abertas alamedas transver-
sais, que receberam nomes de cidades paulistas.

“E esta avenida a mais importante da cidade.
Plana, quase reta, tendo apenas duas ligeiras sinuo-
sidades, extensa, oferecendo dos dois lados esplén-
didos panoramas, com prédios suntuosos, constitui
ela justo orgulho dos paulistas quando a apresentam
ao estrangeiros, admirador de nossas intimeras bele-
zas naturais. (1)

Em 1900, os bondes elétricos chegam a Ave-
nida. Os lotes colocados & venda tinham &rea bas-
tante grande, com 50 a 60 metros de profundidade.
Os antncios imobilidrios da época fazem referéncia
as matas ali existentes e ressaltam a bonita vista

que estes tém sobre a cidade.

Logo ao iniciar-se o século XX, a Paulista pas-
sou a ser a preferida pelos mais ricos fazendeiros

(1) — PINTO, Alfredo Moreira A Cidade de Sio
Paulo. Vol. 3. p. 301.



de café e por abastados comerciantes, que ali cons-
truiram palacetes luxuosos.

Entre a segunda metade do século XIX e os
primeiros anos do século XX, a economia cafeeira
apresentou um crescimento sem paralelo. As con-
dicoes foram extremamente favordveis, a comegar
pela ampla disponibilidade de terras, “produzida”
pela extensdio das estradas de ferro. Por outro la-
do, as condigdes de realizagdo da producdo foram
muito boas. E, 2 medida que as margens de lucro
cresceram, a rentabilidade dos cultivos se ampliou
e se acelerou o ritmo da acumulagdo. A ampliagao
da producdo, no entanto, empurrava Os Pregos in-
ternacionais para baixo. Aparentemente a situagdo
da layoura era préspera: os altos pregos do café
prometiam larga margem de lucro. Prometiam ape-
nas, porque ndo se vendia e exportava senao uma
parte da produgdo. O desenlaace fatal viria com o
crack da Bolsa de Nova lorque, em outubro de
1929. Nio foi apenas uma crise passageira, as di-
ficuldades vinham de longe e eram muito profun-
das. 1929 foi apenas uma catéstrofe de maiores
prooporcdes, que veio depois de uma série de cri-
ses mais ou menos graves, que se repetiam desde
os Gltimos anos do século XIX.

Da agricultura cafecira a crise propagar-se-ia
para todos os setores. Essas circunsténcias levardo
a economia brasileira para outros rumos. Rumos
esses ja delineados na fase anterior, no auge da
exportagdo do café. A economia cafeeira criou as
condigBes bdsicas para o nascimento do capital in-
dustrial e da grande industria.

O fato dindmico principal, nos anos que se se-
guem 2 crise, passa a ser o mercado interno. Tan-
to a produgdo industrial, como a agricola, desti-
nam-se em quase sua totalidade para o consumo na-
cional. O parque industrial existente caracteri-
zava-se basicamente como produtor de bens ndo du-
raveis, téxteis e alimentos principalmente.

A cidade de Sao Paulo expandiu-se em todas
as direcdes, mas foi para Oeste, Leste e Sul que
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tal expansio se verificou com maior intensidade.
As principais 4reas industriais foram instaladas ao
longo das vias férreas. O fato de terem as estradas
de ferro aproveitado os vales, onde os terrenos po-
diam ser obtidos a baixo preco por nao serem apre-
ciados como locais de resisténcia, atraiu a instala-
¢do dos estabelecimentos fabris. Cresceu, deste mo-
do, a 4rea urbanizada ao longo dos rios Tamandua-
tef e Tidte. Na 4rea central, notavam-se ja alguns
prédios altos, embora a maioria néo tivesse mais do
que um dos dois andares. Ao findar o primeiro
quartel do século atual, Sdo Paulo era ainda uma
cidade baixa, que muito pouco crescera no sentido
vertical e s6 excepcionalmente conhecia prédios de
seis e sete andares. Datam deste periodo o ajardi-
namento do vale do Anhangabai, o alargamento da
rua Libero Badard, a canalizacdo do Tamanduatel
e o surgimento do parque D. Pedro II, na antiga
virzea do Carmo.

De maneira geral, dois fatores de natureza eco-
ndmica presidiram a expansdao urbana dessa fase:
de um lado, a riqueza proveniente do café fazendo
nascer os bairros residenciais finos; de outro lado,
o desenvolvimento industrial estimulando o cresci-
mento de bairros na drea do Bras e vizinhancas4

Depois da crise de 29, com o advento da era
industrial, surgiram na Paulista muitas residéncias
pertencentes a imigrantes enriquecidos. Todo o
Sdo Paulo que estava se projetando e enriguecendo
tinha como meta morar na Avenida.

A unificacdo do mercado nacional, a partir de
1930, criou condigbes para uma crescente concen-
traacdo do capital, tanto fisica quanto politicamente,
antes impedida pela fragmentacdo regional do mer-
cado. No Brasil, a concentracio espacial do ca-
pital se deu primordialmente em Sao Paulo por
uma variedade de motivos, dos quais o mais im-
portante foi o fato da capital paulista j4 possuir o
maior parque industrial do pafs devido ao grande
mercado regional formado pela cafeicultura.
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A partir de 1950, o processo de substituicéo
de importagBes atingiu as inddstrias de bens de con-
sumo durdveis (automdveis, eletro-domésticos) e
de bens intermedidrios (siderdrgicas, produtos qui-
micos, borrachas, papel). Com a mudanca proces-
sada nos comandos politicos (segundo governo Var-
gas), houve uma sucessio de medidas politicas e
econdmia visando & modificacio da estrutura na-
cional, que em seu conjunto consbstanciam uma for-
mulagdo inicial da politica de desenvolvimento.
Esse processo teve inicio em meados da década de 50,
mas seria no governo de Juscelino Kubitschek, sob
o slogan de “50 anos de desenvolvimento em 57,
que os ramos modernos do capital monopolista in-
ternacional tomaram o pafs de assalto. A agdo do
Estado foi decisiva, em primeiro lugar porque se
mostrou capaz de investir macicamente em infra-
estrutura e nas inddstrias de base sob sua responsa-
bilidade. Em segundo lugar, porque coube a ele
estabelecer as bases da associacdo com a grande
empresa estrangeira.

A expansdo da cidade de Sao Paulo acompanha
o ritmo dos investimentos na 4rea industrial. Em
1958, o namero de arranha-céus no centro ja era
muito grande, assim como a quantidade de lotea-
mentos na entdo periferia. Apesar disso, ainda res-
tavam espacos néo ocupados dentro da 4rea urbana.
Os mais extensos correspondiam &s vérzeas do Tié-
te e do Pinheiros. A retificagdo e canalizacdo desses
dois rios, bem como o aterramento das vdrzeas e a
abertura de vias publicas em andamento, concor-
rerdo para a ocupacdo desses trechos.

A cidade cresce em todas as direcGes, sobre-
tudo para Leste, Sudeste, Sul e Qeste. No rumo
Leste, os subtrbios tornam-se cada vez mais den-
samente povoados, devido & melhoria das vias de
comunicagdes (eletrificaco da Central do Brasil,
linhas de 6nibus, Via Dutra). Foi acentuada a fun-
cdo residencial (principalmente operarios) e cres-
ceu a funcdo industrial (S. Miguel Paulista, Heme-
lino Matarazzo). Para Sudeste, acompanhando a
Santos-Jundiai e a Via Anchieta a cidade vai englo-

bando na esfera de sua influéncia as cidades de
Sdo Caetano, Santo André e S3o Bernardo. Para
o Sul, Santo Amaro integra-se cada vez mais & area
urbana paulistana, sobretudo depois do alargamento
e da pavimentacdo da grande avenida que liga os
dois centros (Brigadeiro Luiz Antonio, Santo Ama-
r0). Por outro lado, a abertura da Avenida Nove de
Julho e Cidade Jardim veio instalar uma nova fren-
te de expansdio. No rumo Oeste, a Lapa se expande
cada vez mais, integrando Osasco e Pirituba. A
presenca de duas vias férreas (Santos-Jundiai e
Sorocabana) e da Via Anhanguera sdo fatores esti-
mulantes deste crescimento.

Desde o inicio da década de 50, Sdo Paulo
conhecia uma transformagio espantosa: aumentou
o numero de fdbricas e de operdrios, de casas de
comércio, de profissionais, veiculos, telefones, o
movimento do aeroporto, assim como o ndmero de
ruas, de templos, etc.

Nesta fase, ja se encontrava bem definida uma
setorizacdo da cidade: na zona Sul/Sudeste loca-
lizam-se os bairros da elite (Higiendpolis, Jardins),
talvez com uma influéncia decisiva da Av. Paulis-
ta, que funciona como uma espécie de “fronteira”
entre os bairros finos e o centro até hoje.

Foi na década de 50 que a Palista comegou a
assistir a chegada dos primeiros prédios de aparta-
mentos, construidos em cimento armado e com
muitos andares, fato que se tornava mais marcante
nas proximidades de sua mais importantes transver-
sais — Av. Brigadeiro Luiz Antonio, rua Augusta
e Consolacdo.

A substituicio dos palacetes construidos no
meio de grandes jardins por arranha-céus se deveu
a um conjunto de causas, como a extraordindria va-
lorizagdo dos terrenos, € em consequencia a possi-
bilidade de se obter lucros mais compensadores; a
deterioracdo dos imdveis e a impossibilidade de
alugd-los; o fato de pertencerem a muitos her-
deiros; a incessante inflagdo seguida pela desvalo-
rizacdo da moeda.



Em 1956 tem inicio a construcio do Conjunto
Nacional, na esquina com a rua Augusta. A idéia
inicial era a de construir o “primeiro shoppin cen-
ter da América do Sul”. O projeto incluia a cons-
trugio de um hotel — “o maior de Sao Paulo”,
com 600 apartamentos. Indagado hoje sobre as ra-
zoes que levaram o Sr. José Tjurs (idealizador do
Conjunto) a escolher a Paulista, José Bonazza, da
Horsa Imobilidria, alegou que o centro da cidade
se achava congestionado, nfo oferecia é4reas sufi-
cientes para o estacionamento de vefculos. Além
disso, “a Av. Paulista fica no ponto mais alto da
cidade, é um marco de Sdo Paulo, um local estra-
tégico. ..” Do folheto de lancamento do Conjunto
retiramos um trecho curioso: “... na melhor lo-
canalizacdo da futura 5th Avenue de Sdo Paulo”. A
essa previsao acrescente-se uma outra, do escritd-
rio Keynes, publicada na “Folha da Manha” em
30/09/56: ... acreditamos que a Avenida Pau-
lista serd ladeada de grandes prédios residenciais
finos, e que, dentro de alguns anos, passard a ab-
sorver uma porcentagem, que hoje seria inacredi-
tavel, do comércio fino do centro da cidade, con-
vertendo-se numa espécie de “Fifth Avenue” de
Nova York,...”

Essas projecbes tinham sua razdo de ser. Real-
mente, nesta época havia uma tendé&ncia que apon-
tava um futuro diferente para a Avenida. A di-
mensdo dos lotes, quase todos com frente ¢ fundos
amplos devido ao uso a que se destinavam até entdo
(os casardes, em meio a verdadeiras chdcaras). Some-
-se a isto o fato de as classes mais abastadas estarem
adquirindo apartamentos para neles residir (os edi-
ficios de Higiendpolis, anteriores aos da Paulista,
comprovam isso). Além desses dois fatores, hou-
ve um outro fundamental, que foi a construcao do
préprio conjunto Nacional, que se iniciava e 0 pro-
jeto de construcdo do edificio Nagdes Unidas, na
esquina da Brigadeiro Luiz Antonio, que previa
uma grande 4rea no térreo para a instalagdo de
lojas. A Sears inaugurava uma filial na Praca Os-
waldo Cruz. A previsdo de uma concentracio da
classe de maior poder aquisitivo no pafs, conside-
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rando-se ainda a facilidade de acesso para os que
residiam nos bairros finos da zona sul, atraiu mui-
tas lojas que acabaram por se transferir do centro
para a Paulista, ainda nos anos 50. E o caso da
Vogue, da Casa Slopper e do atelier de Madame
Rosita. A Vogue fechou em 74, despejada por falta
de pagamento do aluguel; as outras duas resistem
até hoje.

O destino de “5th Avenue” da Paulista nfo
se concretizou basicamente devido &s mudancas
ocorridas na estrutura econdmica do pafs na pré-
pria década de 50, mas que s6 vao atingi-la no final
dos anos 60, como veremos mais adiante.

As primeiras agéncias de bancos chegam a
Avenida no rastro dessas projecdes. Até 1960,
eram tres: Banco Itad, préxima a Sears da Praca
Oswaldo Cruz; Banco Lar Brasileiro, no Conjunto
Nacional; Banco Nacional, na esquina da Alameda
Ministro Rocha Azevedo. (Vide figura 1).

Entre a rentincia de Janio Quadros & presidén-
cia e o golpe militar de 64, uma fase recessiva do
ciclo econdmico, que se iniciara ainda no governo
Juscelino Kubitschek, se encavalou com um perio-
do de aguda crise politica, fazendo ocom que os
investidores se tornassem mais cautelosos. A par-
tir de 62, os investimentos comecam a diminuir, o
mesmo acontecendo com 0 ritmo de expansdo da
producdo e a economia, que durante O governo
JK havia experimentado uma fase relativaments
préspera, escorregou numa recessdao cuja duracao
perdurou praticamente até 1967. A dltima mensa-
gem de Jodo Goulart, por ocasidgo do ano novo de
1964, ilustra muito bem esse periodo de crise. Pas-
sando em revista os acontecimentos de 1963. Gou-
lart reconheceu que o ano havia sido cheio de di-
ficuldades. Assegurou que muitos contratempos bra-
sileiros se deviam a fatores internacionais ¢ acres-
centou que o pafs ndo poderia pagar a parcela de sua
divida externa, que venceria em fins de 65, sem
uma nova diminuicdo do ritmo do progresso eco-
némico. e finalizou dizendo que o pais precisava
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de mudancas radicais, como a reforma agrdria e a
reforma eleitoral.

De 1960 até 1965, apenas duas agéncias de
bancos se instalaram na Paulista: a do entdo Banco
Sul Americano, na esquina da Frei Candca (atual-
mente uma das administragdes do Banco Iiatl) e a
do Banco Itamarati (em fins de 65).

Neste periodo, ao que tudo indica, a Avenida
passou por uma fase de relativa estagnacdo, uma es-
pécie de interlddio, antes do ritmo de ocupacdo
alucinante que viria a seguir.

Quando, em 1962, foi revogada a lei que consi-
derava a Paulista como zona estritamente residen-
cial, os terrenos passaram a ser disputados palmo
a palmo.

Em 1963, o Conjunto Nacional foi dividido em
escritorios, abandonando-se a idéia do ‘“maior
shopping center da América do Sul” e do “maior
hotel de Sido Paulo”. A especulacdo imobilidria
comecou com ©0s profissionais liberais (médicos
principalmente), empurrados por um centro que s¢
congestionava. Posteriormente, as imobilidrias sen-
tiram que havia ali um negbcio promissor e come-
caram a comprar os velhos palacetes que foram
demolidos para dar lugar aos prédios comerciais.

A partir de 1964, por obra da politica global
entronizada pela “revolucdo” daquele ano, o Bra-
sil passou a adotar uma estratégia de desenvolvi-
mento bem diversa do modelo que presidiu a in-
dustrializacdo dos anos 50. Enquanto o padrdo de
substituicdo de importacGes tivera inspiracfio intros-
pectiva, de conceniracio sobre o mercado interno
com relativo alheamento do mundo exterior, a
politica de desenvolvimento “revoluciondria” é de-
liberadamente calcada numa abertura para a econo-
mia mundial.

Em 1968, tem inicio no Brasil uma fase de
prosperidade que se estende até 1974. Alguns che-
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garam a arriscar que se tratava de um “milagre”.
Um grande estimulo foi dado as exportacdes e os
investimentos estatais compensaram, pelo menos em
parte, a retracdo dos investimentos privados da
fase anterior. As aplicacBes estrangeiras, a partir
do final da década de 60, aumentaram significati-
vamente e a perspectiva de bons negdcios fez com
que os banqueiros internacionais ampliassem seus
financiamentos para grandes projetos (Itaipu, Iu-
curui), a construcdo de estradas e a implantagio
de um sistema de telecomunicacBes. A frota de vei-
culos cresceu enormemente durante esses anos, as-
sim com o setor da construcdo civil.

Em pouco tempo, a fungdo essencialmente re-
sidencial da Paulista se modificou completamente.
Os prédios destinados originalmente para moradia
passaram a sofrer a influéncia de uma nova reali-
dade.

Em 1965, a Philips aluga um edificio inteiro,
na esquina com a Augusta, e se torna a primeira
grande empresa a se transferir para a Avenida. Em
67 € o Banco Nacional que inaugura sua matriz,
em frente a Philips. Em 69, o Banco Mercantil se
desloca do tradicional centro bancério de Sdo Pau-
lo — as ruas XV de Novembro ¢ Boa Vista — pa-
ra a esquina com a Alameda Rio Claro. Para Gas-
tdo Vidigal, presidente do Mercantil, “a vida no
centro era provinciana e agraddvel”. Mas, em 51,
o crescente volume de clientes o levou a julgar que
€m poucos anos a regifo perderia sua caracteristica
bancéria. Comprou um imével na rua Libero Ba-
daré, que demorou 17 anos para ser liberado pela
Camara Municipal que o ocupava. Nesse meio de
tempo, Vidigal resolveu pesquisar a tendéncia de
expansdo da cidade e verificou que se dirigia & Pau-
lista, Estado Unidos, Iguatemi e Marginal do Pi-
nheiros.

Foi em 1969, que o entdo prefeito Figueiredo
Ferraz comecou as obras da Nova Paulista, com ni-
veis subterrineos para metrd e via expressa. O
preco do metro quadrado dos terrenos subiu aluci-
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nadamente. Todos queriam construir edificios no
que seria “a avenida mais moderna do mundo”. A
grande transformacdo acabou limitada a um alar-
gamento da pista e das calcadas. Mas nos tres anos
de obra, mais de sessenta mansOes tinham sido
substituidas por novos prédios comerciais.

O “boom” imobilidrio comecou nesse proprio
ano de 69. De ponta a ponta, em ambos os lados,
os trifingulos da construtura Gomes de Almeida
Fernandes duelavam com as conchas da Adolpho
Lindenberg, no topo dos prédios em construcio.
De inicio, os novos edificios — em geral dotados
de nome, construidos com algum requinte — eram
vendidos a retalho, sala por sala, muitas unidades
por andar. Ocupavam-nas médicos, advogados, con-
sultores, assessores, corretores e toda a gama de pro-
fissionais liberais afluentes da época do milagre. A
intrusdo da pequena burguesia no antigo dominio
dos bardes, contudo, foi passageira. Logo, grandes
empresas de outras partes da cidade, principalmente
do centro, comecaram a acreditar no deslocamento
do centro geométrico da economia para a Paulista.
Passaram a comprar salas avulsas e a unific4-las
em grandes escritérios. Simultaneamente, cons-
truiam-se prédios especialmente para as grandes
empresas.

Antes do final da década, vieram a CESP, a
Petroquimica Unido, o Grupo Ultra, a Duratex, a
Cacique Café Soltvel, a Tecelagem Parahyba, a
Goodyear, a Union Carbide, a Mannesmann, a Oli-
vetti, a Hoescht.

Para as grandes inddstrias, a Paulista funciona
como uma espinha dorsal: as fabricas, os controles
de produgdo, a distribuicdo dos produtos, as com-
compras de materias primas, os lucros, tudo € coor-
denado do alto do espigdo por operagdes de com-
putadores e mensagens de telex.

O mesmo proocesso que deslocou as empresas
e determinou a sua concentracio na Avenida, te-
ve influéncia decisiva na transferéncia do setor ban-

cdrio para o mesmo loocal. O periodo 75/80 foi
0 que registrou o maior afluxo de matrizes e prin-
cipalmente de ag€ncias, sem divida nenhuma pa-
ra atender a demanda que se criara com a instalaco
dos escritérios. Vieram o BADESP, o Banco Fran-
cés e Brasileiro, o Banco de Tdékio, o Sumitomo, o
Noroceste, todos com suas matrizes. As agéncias,
treze foram implantadas neste intervalo de cinco
anos, passaram a ocupar de maneira mais efetiva o
trecho que vai da Augusta até a Brigadeiro Luiz
Antonio. Na primeira fase de instalacdo, que vai
de 60 até 70, elas se concentravam nas proximidades
da Augusta. Os mapas da figura 1 exprimem mui-
to bem essa tendéncia de os estabelecimentos ban-
cérios irem, aos poucos, se distribuindo ao longo de
toda a Paulista.

Desta forma, consolidava-se cada vez mais a
formacdo da “Wall Street paulista”. como diziam
os proprios banqueiros. Diferente do original,
situado no centro de Nova lorque, em Sdo Paulo o
futuro do centro parece estar reservado aos grupos
pequenos de bancos estrangeiros, que ainda receiam
o afastamento total, j& que por questdes legais eles
ndo podem ter mais de uma agéncia em cada cidade.

Entretanto, deve-se levar em consideracdo os
novos fatos que podem contribuir para uma mudan-
ca de rumos mais ou menos radical. Atualmente o
pals atravessa um momento particularmente com-
plexo e vive uma crise triplice. Em primeiro lubar,
sofre as consequéncias de um desajuste estrutural
global do sistema capitalista, decorréncia da ra-
pida integragdo dos mercados nacionais ocorrida no
perfodo de intenso crescimento compreendido entre
o final da primeira guerra mundial e a primeira
metade dos anos 70. Em segundo lugar, enfrenta
uma crise do sistema bancério privado internacional,
que se expandiu de forma desordenada e imprevi-
silvel, a partir de fins dos anos 60. Por tltimo, es-
td o processo de endividamento externo dos paises
do Terceiro Mundo.

A economia brasileira, encontra-se hoje, na si-
tuagdo de ter a maior divida externa do mundo, o



maior déficit em contas correntes, um dos maiores
déficits orcamentarios e uma das inflagSes mais ele-
vadas.

Com excecdo de umas poucas atividades, que
se beneficiam da demanda obrigatoria (caso dos
produtos de alimentos) e da receptividade do mer-
cado internacional (caso dos alimentos novamente
¢ das inddstrias automobilistica, metaldrgica e de
papel e celulose), o quadro geral que se observa é
de uma profunda retracdo. Mesmo o setor finan-
ceiro,, que obteve nos tltimos anos resultados com-
parativamente invejdveis, tem hoje muitos motivos
para se preocupar. O aumento de inadimpléncia dos
clientes eleva perigosamente o indice de riscos que
cle estda assumindo.

Em 1982, um artigo do Jornal do Brasil da
uma visdo geral da Avenida Paulista de hoje, reflexo,
ou melhor, produto de tudo o que foi exposto até
aqui: “... 71 prédios comerciais, 21 residenciais,
78 terrenos com casas, 13 terrenos livres (incluindo
estacionamentos e postos de gasolina), um hospital,
um parque, um museu, tres escolas, um instituto e
um clube. Seus 2,8 quilémetros abrigam os maiores
conglomerados financeiros e econdmicos do pais,
entre eles 23 dos 30 maiores bancos comerciais pri-
vados”.

Na pesquisa de campo, realizada no mes de ou-
tubro de 1983, e que levou em consideracdo apenas
os estabelecimentos bancdrios, as estatais e as fe-
deracdes ou associacOes de classe, constatamos a
existéncia de 38 agéncias, 23 matrizes ou adminis-
tracdes ou agéncia tnica (caso de muitos bancos
estrangeiros), 3 estatais (CESP, BADESP e Férum
da Justica Federal) e 3 federagdes (FIESP/CIESP,
SESC e SESI).

“ .. a estrutura espacial & também, o passado no
presente. Ela funciona segundo as leis do atual, mas o
passado est4d presente. Além disso, o espago ainda no
presente & também futuro, pelo fato da finalidade ja atri-
buidas 4s coisas construidas, ao espago produzido, desde
o momento em gue ocupavam um lugar em um ponto
qualquer da superficie da Terra.” Milton Santos
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Em toda cidade de Sdo Paulo ndo conheco lu-
gar mais representativo da trajetéria das classes do-
minantes deste pais do que a Avenida Paulista.
Dos bardes do café até os banqueiros e os altos
executivos das multinacionais sd0 quase cem anos
de dependéncia contados ao longo dos 2800 metros
da Avenida. Uma dependéncia caracterizada pelo
espago produzido através do tempo.

Afinal, qual a razéo que determinou a escolha
deste local para a instalaco das matrizes dos ban-
cos transferidas do centro da cidade? Qual o sig-
nificado do verdadeiro pareddo que se ergue nos
ois lados da Paulista?

Em primeiro lugar, ndo podemos perder de vis-
ta o processo global. A Paulista é uma parte do
mesmo processo que transformou a cidade de S&o
Paulo de provincia em metrépole, que modificou
profundamente a estrutura do pais e, se quisermos
ir mais longe, que alterou o sistema de relagbes
econdmicas em escala mundial.

Como foi exposto anteriormente, o bom imo-
bilidrio na Avenida ocorreu no inicio da década de
70 e tem uma relacdo direta com os grandes inves-
timentos de capital internacional no Brasil. Numa
primeira etapa, vieram os profissionais liberais, de-
pois algumas empresas e as agéncias de bancos.
Com a instalacdo dos grandes escritérios de multi-
nacionais, vieram os bancos estrangeiros ¢ as ma-
trizes dos bancos naconais.

O sistema bancdrio sofreu uma grande mudanca
a partir de 1964. Ele deixou de ser apenas o esta-
belecimento que guardava as economias € passou a
oferecer as empresas e individuos, uma gama de
servicos que vao desde a simples conta bancédria
até o financiamento &s importacdes. Além disso, o
banco como instituicdo, participante de toda uma no-
va estrutura nas relacSes empresariais, é muito im-
portante na realizacdo das grandes metas governa-
mentais.
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Durante a aplicagdo da pesquisa de campo,
tive a oportunidade de anotar algumas observactes
interessantes para a compreens@o do funcionamento
do sistema bancdrio. As agéncias dos bancos, que
prestam servicos de toda a espécie (recebimento de
pagamentos, poupanca, contas correntes, etc), nor-
malmente estavam muito movimentadas e os fun-
cionédrios (gerentes e sub-gerentes, inclusive) mal
tinham tempo de dar as irformacdes para a pesqui-
sa. Nas matrizes ¢ nas agéncias de bancos estran-
geiros ocorria o oposto e foram os locais onde as
pessoas puderam fornecer maior ntmero de deta-
Ihes ¢ até mesmo arriscar algum tipo de interpre-
tacdo para a grande concentrarcdo bancéria na Ave-
nida, quando inquiridas a esse respeito. Numa ma-
triz de um banco estatal, o gerente afirmou o se-
guinte: “Para nds ndo interessam os negdcios peque-
nos. Enquanto o banco aqui ao lado demora um
mes para fechar uma quantia determinada (bilhdes
de cruzeiros) em depdsitos de contas correntes, eu
fecho o dobro em um telefonema (aplicagdo no over
night)”. Nos bancos estrangeiros o forte é o cam-
bio, apesar de, segundo informacdes de um geren-
te, o local tradicional deste tipo de operagdo ser o
centro, que € onde se localizam as coorretoras e as
agéncias de turismo. Este seria um dos motivos
pelos quais muitos bancos de uma sé agéncia con-
servarem seus estabelecimenfos na XV de Novem-
bro, Boa Vista e adjacéncias. O sistema bancério se
comporta de acordo com a concorréncia: ‘“Basta
que um banco instale uma agéncia em um deter-
minado local, para que seus principais concorrentes
invadam o setor.” (1)

Mas, com relacdo & Avenida Paulista, existe um
outro componente que ndo pode ser desprezado.
Nio saberia dizer quantas vezes ouvi expressoes
como “ponto estratégico”, “marco da cidade”, “pon-
to mais alto”... Os préprios banqueiros e investi-
dores, em declaracdes publicadas na imprensa, jus-
tificam o fato de se transferirem ou de investirem
na Paulista, da seguinte forma: “para um negdcio
dar certo no Guarujd, tem que ser de frente para o

mar; em S&0 Paulo, tem que se situar na Avenida

Paulista”; “a Paulista estd envolvida numa mistica
s6 comparada & Wall Street ou & Quinta Avenida.”

Existe ainda um outro ponto a se considerar,
que € a deterioracao do centro da cidade no que se
refere as edificagGes ¢ as condicdes de seguranga
por elas oferecidas. Atualmente, segundo informa-
¢bes de um funciondrio do departamento de imdveis
do Banco Sumitomo, um dos fatores que contribuem
para a alta cotacdo de um edificio comercial sio os
dispositivos contra fogo nele instalados. Além dis-
so, ele deve oferecer um grande espago interno e
qualidade em termos de construcdo. A deterioracdo,
aliada ao problema de estacionamento de automé-
veis, desempenhou um papel importante na transfe-
réncia ndo apenas dos bancos, mas também das
empresas € escritérios para outros locais.

Portanto, parece haver uma conjugacio de tres
fatores, que determinaram a transferéncia de hoa
parte do setor bancdrio para a Paulista: a concor-
réncia, a deterioragdo do centro antigo e o status da
Avenida.

No caso das estatais e das federagBes, ndo exis-
te o fator concorréncia, mas os outros dois podem
ser levados em consideragdo. Por outro lado, néo
¢ por acaso que todas as associages e federacSes
localizadas na Paulista estdo ligadas diretamente 2
indtstria, excecao feita para o SESC (Servico So-
cial do Comércio). A FIESP/CIESP (Federacdo
das Inddstrias do Estado de Sao Paulo/Centro das
Indistrias do Estado de Sdo Paulo) ¢ o SENAI (Ser-
vico Nacional da Inddstria), foram transferidos pa-
ra a Paulista em 1979 e 1977, respectivamente. O
BADESP (Banco de Desenvolvimento do Estado de
Sdo Paulo), cuja principal funcdo é financiar as pe-

quenas e médias empresas, foi inaugurado em 1973.
Nao seria exagero, portanto, pensar na Paulista
atual como uma expressdo concreta da segunda fa-

(1) — TOLEDO, Geraldo Luciano. Marketing ban-
chrio... p. 214,



se de indusirializacdo do pafs, que se iniciou nos
idos da década de cinquenta.

Aos fatores citados até aqui, vem juntar-se um
outro componente essencial para o entendimento da
questdo da concentracdo de apenas determinados
géneros de estabclecimentos na Avenida: o preco
dos terrenos.

O custo do terreno age como selecionador, ou
scja, ndo sio todos que podem pagar o prego exi-
gido para o local. E neste caso especifico ele €
tio alto, que os compradores provaveis acabaram
se reduzindo quase que apenas aos bancos. Pede-
mos afirmar, inclusive, que o fator prego de terrenos
funciona como impicilho ao acesso de classes ou
setores de menor renda desde os primeiros lotea-
mentos do século passado.

O levantamento feito junto &8 EMBRAESP (Em-
presa Brasileira de Estudos do Patrimdnio) possibi-
litou um estudo do comportamento dos pregos de
terrenos no periodo de 76 a 83. Eles foram atua-
lizados através do inflacionamento por ORTN (O-
brigacdes Reajustaveis do Tesouro Nacional) e por
IGP (Indice Geral de Pregos). Os graficos resul-
tantes deste processo mostram o salto ocorrido, nos
ja astrondmicos precos, de 80 para 81 ¢ a influén-
cia da localizacdo ao longo da Avenida, bem como
a variacdo da mesma no tempo.

Através desses graficos (Vide figuras 2 e 3), po-
de-se perceber que, se no periodo 76/79, a regido
préxima & rua Augusta era a que apresentava maior
valorizacdo; no periodo seguinte (80/83), é no tre-
cho Brigadeiro Luiz Antonio — Pragca Oswaldo
Cruz que se realizam as transacGes mais elevadas.
Esse deslocamento pode ter ocorrido tanto devido
4 degradacdo da regido da Augusta (que é um dos
locais de ocupa¢do mais antiga), quanto pela nio
existéncia de terrenos que, por suas dimensSes re-
duzidas, inviabilizam a construcio de grandes pré-
dios. Os terrenos vagos no trecho que vai da Au-
gusta até a Consolagdo sdo todos pequenos. Se-
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gundo o funcionario do departamento de iméveis
do Banco Sumitomo, o terreno ideal para a cons-
trucdo de um edificio nos moldes das sedes de ban-
cos existentes na Paulista, deveria ter entre tres e
quatro mil metros quadrados. Restam, em toda a
Avenida, apenas uns quatro com essas dimensoes,
nenhum deles no trecho em questdo.

Atualmente,
renos

existem cerca de quinze fer-
comercializdveis na Paulista, excluidos os
que foram desapropriados para a construcdo do
metrd e as cinco 4reas recentemente tombadas
pelo CONDEPHAAT — cerca de setenta mil me-
tros quadrados no total, segundo cilculos de uma
companhia de construgdo civil. O preco & estra-
tosférico (o Banerj pediu, em agosto de 83, dois e
meio milhdes por metros quadrados), o que invia-
biliza a compra do terreno, construcdo do prédio
e venda dos escritérios com o objetivo de lucro, por
exemplo. Com esse prego, sé teria sentido construir
para uso préprio, caso dos bancos que visam a loca-
lizacdo como fator primordial. Por este motivo €
que os avaliadores chegaram a dizer que o Banerj
nao conseguird vender o terreno. Segundo eles, nédo
existe neste momento um comprador (necessdria-
mente teria que ser um banco) jd que quase todos
os bancos tém sede ou terreno na Paulista. E os
que n@o tém, como o Bradesco, Unibanco e outros,
tém suas sedes instaladas em outros locais. No ca-
so deste terreno, localizado na esquina da Al. Mi-
histro Rocha Azevedo, ainda existem outros proble-
mas que dificultam o negécio, como por exemplo,
o fato de uma parte ter sido requisitada para ser uti-
lizada temporariamente quando da construgdo do
metro e de apenas cinquenta por cento da area po-
der ser ocupada por edificacgo, jd que as arvores que
ocupam a outra metade sdo protegidas por lei.

No mes de novembro, foi inaugurada mais uma
agéncia (do Comind), entre a Brigadeiro Luiz An-
tonio e a Joaquim FEugénio de Lima ¢ uma matriz
(da Banca Comercialle taliana) estd praticamente
pronta par ser ocupada entre a Brigadeiro e a Tei-
xeira da Silva. Neste tltimo trecho, existem também
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dois prédios em construgdo e que, quando conclui-
dos, serdo alugados, segundo informacdo dos ope-
vérios. Entre a Al. Campinas e a Pamplona, o
City Bank consiréi sua sede e, proxima ao MASP,
a do Banco Union j4 estd em fase de acabamento.
O Banco Safra tem dois terrenos na Avenida € 0
Sudameris tem uma previsdo de instalar sua matriz
daqui a seis anos, na esquina da Al. Campinas.
Os tres terrenos ocupados pela UNIPARK (esta-
cionamento), provavelmente continuario a ser des-
tinados para esse fim, pelo menos durante algum
tempo. Nas atuais circunstdncias esta parece ser
a forma de utilizagdo que proporciona mais renda
para os seus proprietdrios. Segundo a UNIPARK,
nenhum dos tres é de propriedade de um banco.

Toda essas informacdes permitem afirmar que
a Paulista estd saturada e que, daqui por diante, as
modificacdes conhecerfo um ritmo bem mais lento
do que o experimentado nos dltimos trinta naos.
Por enquanto, a demolicdo dos velhos edificios re-
sidénciais estd fora de cogitacdo e casarGes restam
muito poucos, em terrenos de pequenas dimensoes.

No que se refere ao futuro dos bancos, é inte-
ressante citar um trecho da revista “Senhor”, de
junho de 87: “Quando os bancos forem totalmente
eletronicos, o préprio aspecto fisico das institui¢Oes
financeiras — prédios altos, sélidos e de aspecto
severo — se transformard. ...as concepcdes de
marketing bancério, hoje apoiada em intensa divul-
gacdo das agéncias, sofrerdo transformagOes ¢ tam-
bém caird a disputa de imdveis em pontos estraté-
gicos, para a instalagdo de novas sucursais.”

Um engenheiro eletrénico da drea de informa-
tica, que trabalha justamente com programagio des-

93

tinada a bancos, esclareceu alguns pontos impor-
tantes para o entendimento dessa questdo do futu-
ro do sistema bancdrio. Atualmente, os bancos pro-
cessam um volume muito grande de informacdes e
devido a isto necessitam de grandes dreas para ar-
mazend-las e analisd-las. Os equipamentos necessd-
rios ocupam um espago considerdvel e mesmo quan-
do todas as agéncias de um determinado banco es-
tiverem interligadas, as grandes é4rcas para andlise
e desenvolvimento de programas, ndo poderdo ser
descartadas. S@o os chamados CPDs — Centros de
Processamento de Dados — que a maioria dos gran-
des bancos j4 tem instalados justamente nas mar-
ginais dos rios Pinheiros, Tieté ¢ Tamanduatei ou
em 4areas afastadas (Bradesco-Cidade de Deus, por
exemplo). A ocupacdo das marginais vem acon-
tecendo j4 hd algum tempo e parece ser uma ten-
déncia que vai se concretizar quase que completa-
meste dentro de pouco tempo. S@o terrenos grandes,
relativamente baratos, de acesso fécil por intermé-
dio das rodovias construidas ao longo dos rios e
ligadas as principais vias de acesso ao centro através
dos complexos de pontes. A Richard Ellis, escrit6-
rio de consultoria para assuntos imobilidrios, preve
que a marginal do Pinheiros (a mais procurada
atualmente) deverd ser o destino de grandes em-
presas que ndo precisam ficar em &reas centrais.

Entretanto, as transformac8es possiveis depen-
derdio ndo s6 do avango tecnoldgico que, sem ddvida
nenhcma, sempre desempenhou importante papel no
processo, mas principalmente das transformagGes
sociais, politicas e econdmicas que foram e serdo
sempre a base da alteracdo do espaco fisico.
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