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RESUMO

DE MELO, Rose Elaine Borges. A¢fes publica e privada no processo de ocupac¢éo de Ribeirdo
Preto: do nucleo Antdnio Prado a atuacdo do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano. 2017.
260f. Tese (Doutorado em Engenharia Urbana) — Centro de Ciéncias Exatas e de Tecnologia.
Programa de P6s-Graduacdo em Engenharia Urbana / Universidade Federal de Sao Carlos —
PPGEU/UFSCar, Séao Carlos-SP, 2017.

O trabalho estuda a atuacdo dos diferentes agentes do mercado imobiliario no processo de
ocupacao do setor Sul, localizado na periferia geogréfica da cidade de Ribeirdo Preto, no
periodo de 1990 a 2010. O estudo foi elaborado a partir da anélise das acdes dos agentes
produtivos do mercado imobiliario, em especial, do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano
(associagdo de construtores, incorporadores e proprietarios de terras) e das agdes do poder
publico municipal enquanto regulador do espaco urbano. Nesse sentido, sao analisados: a
legislacao através dos instrumentos urbanisticos de controle do uso e ocupac¢éo do solo; 0s
programas, projetos urbanos e planos diretores através dos conceitos e diretrizes utilizados
na producéo e organizacao do espaco urbano (padréo de ocupacéo, diretrizes de crescimento
e estrutura urbana); os servicos publicos através da implantacdo da Infraestrutura e
equipamentos urbanos; e, os loteamentos e condominios urbanisticos horizontal e vertical
através dos projetos aprovados na Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de Ribeirdo
Preto. Os resultados comprovaram as hipoteses que orientaram a realizagdo desta pesquisa:
1) além da segregacao socioespacial centro-periferia, desde os seus primordios, 0 processo
de formacéo e expanséo da cidade de Ribeirdo Preto apresenta um padréo de ocupacao onde
predomina a populagéo de alta renda na regido Sul e a populagéo de baixa renda na regido
Norte da cidade; 2) agentes do mercado imobiliario como incorporadores, construtores,
imobiliarias e proprietarios de terras, entre outros, atuaram de forma organizada no processo
de ocupacéo do setor Sul, localizado na periferia geogréfica da cidade de Ribeirdo Preto, no
periodo de 1990 a 2010 constituindo-se nos efetivos planejadores deste espaco urbano.

Palavras chave: Ribeirdo Preto; Processo de Expanséo Urbana; Segregacdo Socioespacial;
Circuito Secundario de Capital; Periferia Geografica.



ABSTRACT

The work studies the performance of the different agents of the real estate market in the
process of occupation of the South sector, located in the geographical periphery of the Ribeirdo
Preto’s City, from 1990 to 2010. The study was based on the analysis of the actions of the
productive agents of the real estate market, especially the UDG Urban Development Group
(association of builders, developers and land owners) and actions of the municipal public
power as a regulator of urban space. In this way, we analyze: the legislation through the
urbanistic instruments of control of land use and occupation; Programs, urban projects and
master plans through the concepts and guidelines used in the production and organization of
urban space (occupation pattern, growth guidelines and urban structure); Public services
through the implementation of infrastructure and urban equipment; And, allotments and
condominiums horizontal and vertical through the projects approved in the Secretariat of
Planning and Public Management of Ribeirdo Preto. The results verify the hypotheses that
guided the accomplish of this research: 1) in addition to socioespatial segregation center
periphery, from its beginnings, the process of formation and expansion of Ribeirdo Preto’s City
presents a pattern of occupation where the high income population predominates in the
southern region and the population of Low income in the north of the city 2) real estate agents
such as developers, real estate developers and landowners, among others, acted in an
organized way in the process of occupation of the South sector, located in the geographical
periphery of the city of Ribeirdo Preto, in the Period from 1990 to 2010 becoming the effective
planners of this urban space.

Keywords: Ribeirdo Preto; Expansion Urban Process; Socioespatial Segregation;
Secondary Circuit of Capital; Geographical Periphery.
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INTRODUGAO

INTRODUCAO

Em nossa concepgédo, uma ciéncia das formas de espago de assentamento deve estar
baseada num conhecimento da articulacdo entre organizacdo social e espaco.
Lugares e formas ndo fazem nada e ndo produzem nada por si mesmos — somente
as pessoas dentro das redes de organizagdo social € que possuem esse poder
(GOTTDIENER, 1993, p.265)

A ocupacao e estruturacdo do territorio para fins urbanos tém se dado com a marca da
segregacao do socioespaco. A bipolaridade entre centro, tracidicional locus da populagéo
de maior renda, e periferia, localiza¢do possivel para a populacéo de baixa renda, tem sofrido
modificacdes.

Alguns autores, como Corréa (2005) e Spdsito (2013) tém identificado que a apropriacédo das
“periferias geogréficas” segundo os interesses da valorizagdo imobiliaria dos agentes de
producdo do espaco urbano tem resultado na producéo de diferentes espagos segregados,
de um lado com a indugao a “segregagao imposta” a populacdo de baixa renda e, de outro, a

opc¢ao da “autossegregacao” pela populagdo de média e alta renda.

No entanto, essa ocupacdo mantém e tem reforcado a “fragmentacdo social” seja pela
concentracdo espacial de empreendimentos destinados a mesma faixa social, seja pela

conformagé&o adotada pelos mesmos.

Em Ribeirdo Preto, cidade paulista de porte médio, essa polarizacdo entre ricos e pobres
residindo em bordas urbanas opostas é facilmente perceptivel. O desvendar como isso
ocorreu ao longo do tempo e os papéis desempenhados pelo poder publico e pela iniciativa

privada nesse processo foram os eixos indutores da presente pesquisa.

OBJETIVOS

A partir da problematica apresentada o trabalho tem por objetivo geral estudar as acbes dos
diferentes agentes do espaco urbano no processo de formacgédo e expansdo da cidade de
Ribeirdo Preto que contribuiram direta ou indiretamente para consolidar um padréo de
ocupacao socioespacial segregado presente na cidade desde sua fundacé&o e, por objetivo
especifico, estudar as a¢fes dos diferentes agentes do mercado imobilidrio, em especial, do
GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, formado pela associacdo de construtores,
incorporadores e proprietarios de terras, no processo de ocupagéo do setor Sul, localizado na

“periferia geogréafica” da cidade de Ribeirdo Preto, no periodo de 1990 a 2010.
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HIPOTESES

e Além da segregacéo socioespacial centro-periferia, desde os seus primordios, 0 processo
de formacao e expanséo da cidade de Ribeirdo Preto apresenta um padréo de ocupacao
onde predomina a populacdo de alta renda na regido Sul e a populacéo de baixa renda
na regido Norte da cidade.

e Agentes do mercado imobiliario como incorporadores, construtores, imobiliarias e
proprietarios de terras, entre outros, atuaram de forma organizada no processo de
ocupacao do setor Sul, localizado na “periferia geogréafica” da cidade de Ribeirdo Preto,
no periodo de 1990 a 2010 constituindo-se nos efetivos planejadores deste espago

urbano.
OBJETO EMPIRICO

Considerada um Polo Tecnoldgico e um dos principais parques agroindustriais brasileiros a
cidade de Ribeirdo Preto compde a primeira regido metropolitana fora dos limites da chamada
macrometréplole Paulista. Instituida em 6 de julho de 2016, a Regido Metropolitana de
Ribeirdo Preto (RMRP) retine 34 municipios em 4 subregifes com 1,6 milhdes de habitantes
e 28% do produto Interno Bruto (PIB) Paulista. (SAO PAULO, 2017). Ver figura 1. Com
Produto Interno Bruto de R$ 23 510 302 000 mil, produto interno bruto per capita de R$
28.100,52 e indice de Desenvolvimento Humano (IDHM) de 0,80 (ver figuras 2a e 2b,

respectivamente).

... Regiao Metropolitana de Ribeirao Preto

,,,,,,

Sub-Regides
BN sub-Regido 1
BN sub-Regido 2

| Sub-Regiio 3

| T Sub-Regido 4

Elaboragao: Emplasa - UDI, 2016.

Figura 1: Mapas - Localizag&o do municipio de Ribeirdo Preto no Estado de S&o Paulo,a esquerda, e a delimitacdo da Regido
Metropolitana de Ribeir&o Preto, a direita.

Fonte: Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano (EMPLASA). Disponivel em: https://www.emplasa.sp.gov.br/RMRP.
Acessado em 22/05/2016.



https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%8Dndice_de_Desenvolvimento_Humano
https://www.emplasa.sp.gov.br/RMRP
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A cidade de Ribeirdo Preto situa-se a 21°10'40” latitude Sul e 47°48'36" longitude Oeste, no
Noroeste do Estado de S&o Paulo a 313 km da cidade de S&o Paulo e a 696 km do Distrito
Federal. Faz divisa com o0s municipios de Guatapard, a Sudoeste; Cravinhos, a Sudeste;
Jardindpolis, ao Norte; Serrana, a Leste; Dumont, a Oeste; Sertdozinho, a Noroeste; e
Brodowski, a Nordeste. Possui area territorial de 650,36 kmz?, destes, 127,309 km?2 constituem
azona urbanae 523,051km2 azona rural, com 604.682 habitantes e densidade
populacional de 928,92 habitantes por km2. (IBGE 2010).

/

Figuras 2a e 2b: Gréfico com a indicagdo do Produto Interno Bruto, & esquerda, e indice de desenvolvimento humano, a direita,
do municipio de Ribeirdo Preto — 2010.
Fonte: IBGE (2010).

Localiza-se em um entroncamento rodoviario estruturado pela rodovia Anhanguera que
possibilita o acesso a diferentes regides do estado e do pais. Proxima dos principais polos
econdmicos do interior do estado de Sao Paulo como Bauru, Campinas, Sdo José do Rio
Preto, Araraquara, Barretos, Franca, Sao Carlos, e do estado de Minas Gerais como Uberaba,

Uberlandia, entre outros.

Constitui-se num polo de atragdo das atividades comerciais e prestacéo de servicos e um dos
principais centros universitarios e pesquisa do pais com influéncia que extrapola os limites do
municipio, estendendo-se para outras regifes do estado de Sao Paulo e outros estados. Ver
figura 3.

Figura 3: Gréafico com a indicagcdo das atividades na composi¢éo do Produto Interno Bruto do municipio de Ribeirdo Preto —
2010.
Fonte: IBGE (2010).


https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Guatapar%C3%A1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Cravinhos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jardin%C3%B3polis_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Serrana
https://pt.wikipedia.org/wiki/Dumont
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sert%C3%A3ozinho_(S%C3%A3o_Paulo)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brodowski
https://pt.wikipedia.org/wiki/Zona_urbana
https://pt.wikipedia.org/wiki/Zona_rural
https://pt.wikipedia.org/wiki/Densidade_populacional
https://pt.wikipedia.org/wiki/Densidade_populacional
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Por ser um polo de atracdo do comércio regional, a cidade possui uma rede hoteleira
diversificada, restaurantes, lanchonetes, cinemas, museus e teatros que fornecem suporte
para a exploragdo do turismo de negdcios associado, principalmente, a realizacdo de feiras,
festas e convencoes.

-

I

Figuras 4a e 4b: Gréafico com a indicagdo do rendimento domiciliar per capita, a esquerda, e populagdo residente e domicilios,
a direita, do municipio de Ribeirdo Preto — 2010.
Fonte: IBGE (2010).

Figuras 4c e 4d: Taxa de mortalidade infantil, & esquerda, e indice de Desenvolvimento da Educagio Basica, a direita, do
municipio de Ribeirdo Preto — 2010.
Fonte: IBGE (2010).

Apresenta bons indicadores econdmicos e sociais - Produto Interno Bruto (PIB), renda, saude,
educacdo, ver figuras 4a, 4b, 4c e 4d; uma localizacdo privilegiada, proxima a centros
consumidores; e, acesso facilitado devido a boa qualidade da infraestrutura de transportes e
comunicacgao (IBGE, 2010). Indicadores que ndo garantem, entretanto, uma distribuicdo de
forma homegénea no territério da cidade, pelo contrario, revela uma distor¢ao significativa ao

considerarmos que:

e 86,6% da populacdo com renda per capita até cinco salarios minimo moravam,
predominantemente, ao Norte e em areas periféricas da cidade e somente 13,4% da
populacdo com renda per capita acima de cinco salarios minimos moravam,

predominantemente, ao Sul, a Leste e ao Oeste da cidade! (ver figura 5). (IBGE, 2010);

1 Populagéo com renda per capita até 1 salario minimo predominantemente em area de expansao urbana; de 1 a
3 salarios minimos predominantemente em area urbana no setor norte e em areas de expansao urbana; de 3 a5
salarios minimos predominantemente em &rea de expansao urbana no setor leste e em area urbana nos setores
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Legenda

Mais de 20 salarios minimos
De 15 a 20 salaruios minimos
De 10 a 15 salarios minimos
De 5 a 10 salarios minimos
De 3 a 5 salarios minimos

De 1 a 3 salarios minimos
Até 1 salario minimo

Figura 5: Mapa com a indicagdo do rendimento domiciliar per capita do municipio de Ribeirdo Preto — 2010.
Fonte: IBGE (2010)

e 18,05% da populacdo moravam em Conjunto Habitacionais de Interesse Social (HIS) em
areas periféricas, predominantemente, ao Norte da Cidade sem infraestrutura e equipamentos
urbanos adequados para o desenvolvimento das atividades necessarias ao cotidiano dos
moradores, implantados pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano

norte, oeste e distrito de Bonfim paulista; de 5 a 10 salarios minimos predominantemente em area de expansao
urbana no setor leste e nos steores oeste e leste em area urbana; de 10 a 15 salarios minimos predominantemente
no setor sul em areas de expansao urbana; de 15 a 20 salarios minimos predominantemente no setor sul e oeste
em area urbana e no setor sul em area de expanséo urbana; e, mais de 20 salarios minimos predominantemente
no setor sul em area urbana e de expanséao urbana.
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(CDHU), empresa vinculada ao estado, e pela Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto
(COHAB-RP), empresa vinculada ao municipio. (PLHIS 2010). Ver figura 6;

Legenda:

[ AEIS | - Areas Especiais de Interesse Social-Tipo um, que constituem areas onde estdo situados loteamentos
residenciais de média e baixa renda ou assentamentos informais, parcialmente destituidos de condi¢6es urbanisticas
adequadas; destinadas a recuperagdo urbanistica e provisédo de equipamentos sociais e culturais e a regularizagdo
fundiéria, atendendo legislagdes especificas.

[ AEIS Il - Areas Especiais de Interesse Social - Tipo dois, composta por areas desocupadas, propicias para o uso
residencial onde se incentiva a producdo de moradias para as faixas de renda média e baixa ou de habitagbes de
interesse social, especialmente mediante a formagdo de cooperativas habitacionais; consoércio imobiliario e/ou
loteamentos de interesse social.

I Assentamento precario.

Figura 6: Mapa com a indicagéo das Areas Especiais de Interesse Social e dos assentamentos precarios no municipio de

Ribeirdo Preto — 2010.
Fonte: PLHIS (2010).

e e, aproximadamente, 4,31% da populagdo moravam em 44 nucleos de favelas:
3,14% da populagdo moravam em 27 nucleos de favelas no setor Norte;
0,36% da populacdo moravam em seis nucleos de favelas no setor Leste;
0,77% da populagdo moravam em 10 nucleos de favelas no setor Oeste;
e, 0,038% da populagdo moravam em um nucleo de favelas no setor Sul da cidade.
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Enquanto, a populacdo de média e alta renda morava, predominantemente, ao Sul da cidade
em empreendimentos de alto padréo, implantados pela iniciativa privada.

METODOLOGIA

Acredita-se que através do resgate historico do processo de desenvolvimento urbano da
cidade pode-se: identificar, discutir e entender quais a¢cdes dos setores produtivos do espacgo
urbano fomentou o processo de ocupacdo das periferias geograficas que resultaram na
segregacdo socioespacial da cidade. Nesse sentido, apresenta-se 0 processo de
desenvolvimento urbano da cidade de Ribeirdo Preto, por periodos, associados as
caracteristicas especificas em cinco expansfes na cidade. Identificando periodos, causas,

acoes para o desenvolvimento urbano, organizacao do territério municipal e divisdo social:

12 (primeira) expansao da cidade: Nucleo Colonial Antdnio Prado; 22 (segunda) expansao da
cidade: Nucleo Urbano; 32 (terceira) expansao da cidade: “Verticalizagédo Isolada”; 42 (Quarta)
expansdo da cidade: “Verticalizagdo Periférica”; e, 52 (quinta) expansdo da cidade:
“Verticalizacdo Ancorada - Novas Centralidades” urbanas, conforme quadro apresentado na
figura 7, com a indicacdo dos periodos referentes ao processo de expansado na cidade de
Ribeir&o Preto.

Nucleo Colonial Ant6énio Prado.

12 (Primeira)
expanséo da cidade.

Da fundacédo da cidade até o final do
século XIX com a emancipagdo do
Nucleo Colonial Anténio Prado.

Governo Imperial / Estado.

Atividade predominantemente comercial vinculada ao
Complexo Cafeeiro.

Agrario exportador.

22 (Segunda)
Expanséo da cidade.

Nucleo Urbano.
Da fundacao da cidade até o final da
década de 1930.

Estado.

Declinio do Complexo Cafeeiro — Crise de 1929.
Agrério exportador x Diversificacdo das atividades.
Inicio dos investimentos no setor imobiliario.

32 (Terceira)
expansao da
cidade.

“Verticalizacao Isolada”.
Inicio da década de 1940 até o final da
década de 1960.

Regime Fordista - Estado.
Industrializag&o.

Diversificagao das atividades.
Atividades terciarias.
Investimentos no setor imobiliario.

42 (Quarta)
expanséo da cidade.

“Verticalizagao Periférica”.
Inicio da década de 1970 até o final da
década de 1980.

Programa do Proalcool.

Diversificacdo das atividades.

Atividades terciarias.

Investimentos no setor imobiliario.

Regime Fordista — Estado x Regime Acumulacéo Flexivel
Parceria Publico-Privada.

52 (Quinta)
expanséo da cidade.

“Verticalizacdo Ancorada — Novas
Centralidades”.

A partir do inicio da década de 1990.

Sistema Financeiro Imobiliario (SFI).
Regime Acumulacao Flexivel - Parceria Publico-Privada.
Investimentos no setor imobiliario.

Figura 7: Quadro com a indicacéo dos periodos referentes ao processo de expansédo na cidade de Ribeirdo Preto

Buscou-se analisar as a¢Ges dos setores produtivos do espaco urbano a partir das acdes dos
diferentes agentes do mercado imobilidrio - incorporadoras, construtoras, imobilidrias e
proprietarios de terras e das ac6es do Poder Publico Municipal enquanto regulador do espaco

urbano, utilizando como instrumento de andlise:
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0S programas, projetos e planos urbanos através dos conceitos e diretrizes utilizados na
producdo e organizacdo do espaco urbano como padrdo de ocupacdo, diretrizes de
crescimento e estrutura urbana;

a legislacé@o através dos instrumentos urbanisticos de controle do uso e ocupagéo do
solo;

0s servigos publicos através da implantacéo da infraestrutura e equipamentos urbanos;
e, 0s loteamentos e condominios urbanisticos horizontal e vertical, implantados na cidade
através dos projetos aprovados na Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de

Ribeirdo Preto, conforme quadro apresentado na figura 8.

Dentro deste contexto, para melhor compreencéo da relagéo entre a atuacdo dos diferentes

agentes produtivos do espaco urbano e o processo de formacao e expansao urbana na cidade

de Ribeirdo Preto foi necessario realizar pesquisa bibliogréafica historica e relaciona-la ao

processo de expansao através do mapeamento da evolucdo dos loteamentos aprovados pela
Prefeitura de Ribeirdo Preto entre a década de 1910 e 2010.

Os resultados da pesquisa foram apresentados por meio de:

mapas com a indicacdo do processo de expansao da cidade;

mapas e quadros por décadas de 1910 a 2010 com a indicagdo dos loteamentos
aprovados na cidade;

mapas e quadros por décadas de 1910 a 2010 com a indicagdo dos conjuntos
habitacionais;

mapas e quadros com a indicagdo dos diferentes agentes do mercado imobiliario na
“Nova Centralidade” Urbana no periodo de 1990 a 2010;

e, mapas e quadros com a indicacao dos proprietarios de terras na “Nova Centralidade”
Urbana no periodo de 1990 a 2010.
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PROJETOS
Projeto Ribeirdo Preto 2001 — A¢8es Estratégicas para o desenvolvimento — 1993 a Fonte: SPGP
1996
Projeto de desenvolvimento urbano para a cidade de Atlanta nos EUA - 1965 a 1995: | Fonte: SPGP
Downtown — revitalizagao do centro/1965 a 1975, Midtown — expanséo do
centro/1975 a 1985 e Edge Cities — descentralizac@o/ 1985 a 1995.
PLANOS
Plano Diretor Fonte: APHRP
Oliveira Reis — 1948.
Plano de Vias — 1960 (Viabilizado pelo convénio estabelecido entre a Prefeitura do Fonte: APHRP
Municipio de Ribeirdo Preto e o Governo do Estado de S&o Paulo - Lei n° 914/60).
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — Lei n® 1977. Fonte: SPGP
Plano Diretor de Ribeirdo Preto — Lei Complementar n° 1995. Fonte: SPGP
Lei Complementar n° 1573/2003 - Revisdo do Plano Diretor de 1995. Fonte: SPGP
Leis Complementares do Plano Diretor de 1995: Fonte: SPGP
N° 2157/2007: parcelamento, uso e ocupacao do solo — Mapas de Macrozoneamento,
zoneamento Industrial e Areas Especiais;n® 1616/ 2004: Cédigo do Meio ambiente; n°
2204/2007: Plano viario — Mapas Hierarquia Fisica, Funcional e Cicloviario; n°
2158/2007: Cdédigo de Obras.
PLHIS - Plano Local de Habitag&o de Interesse Social - 2010. Fonte: COHAB-RP
LEGISLACAO
Desapropriacdo por utilidade publica — 38/1836. Fonte: SAO PAULO (1836)

Lei de Terras - Lei n° 601/1850.

Fonte:

BRASIL (1850)

Transmisséo Patrimonial — Regulamento, Decreto n°® 1318/1854.

Fonte:

BRASIL (1854)

Cadigo de Posturas da Villa do Ribeirdo Preto —1879.

Fonte:

SAO PAULO (1879)

Lei Provincial - 28/1884.

Fonte:

BRASIL (1884)

Cadigo de Posturas de Ribeirdo Preto — Resolugdo n°® 198/1889.

Fonte:

SAO PAULO (1889)

Padrao de Ocupacéo na zona Sul de Ribeirdo Preto — Lei n® 255/1952.

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1952)

Regulamenta¢&o do uso e ocupacdo do solo na zona Sul da cidade de Ribeiréo
Preto — Lei n® 411/1955 e suas alteragoes.

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1955)

Lei sobre condominios edificagdes e incorporagdes imobiliarias - Lei n® 4591/1964.

Fonte:

BRASIL (1964)

Cadigo Florestal - Lei n® 4771/1965.

Fonte:

BRASIL (1965)

Verticalizac@o — Lei n® 3274/1977

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1977)

Regulamenta¢&o do uso e ocupacdo do solo na zona Sul da cidade de Ribeiréo
Preto — Lei n® 3349

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1977)

Lei de Parcelamento para fins urbanos - Lei n® 6766/79.

Fonte:

BRASIL (1979)

Amplia a avenida Presidente Vargas — Lei n® 4375/1983

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1983)

Abertura de loteamentos na zona Sul da cidade de Ribeirdo Preto — Lei n® 4709/1985

Fonte

: RIBEIRAO PRETO (1985)

Verticalizagdo — Lei n° 4889/1986

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1986)

Alteracdo de uso nos Conjuntos Habitacionais — Lei n® 5085/1987 e suas alteracdes

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1987)

Alteracéo de uso nos Conjuntos Habitacionais — Lei n° 5164/1987 e suas alteracdes

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1987)

Regulamentagédo do uso e ocupacéo do solo na zona Sul da cidade de Ribeirdo
Preto — Lei Complementar n°® 5685/90 e suas alteracdes.

Fonte:

RIBEIRAO PRETO (1990)

Area edificavel: Zona 1 — Centro e na Zona 2 - Vila Seixas — Lei Complementar n®
211/1993.

Fonte

: RIBEIRAO PRETO (1993)

Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) — Lei n°® 9514/1997.

Fonte:

BRASIL (1997)

Desapropriacéo, registro e Parcelamento do Solo — Lei n® 9785/1999

Fonte:

BRASIL (1999)

Estatuto da Cidade — Lei n° 10257/2001.

Fonte:

BRASIL (2001)

PROJETOS APROVADOS DE PARCELAMENTO DO SOLO

Restricdes dos loteamentos e condominios urbanisticos a partir de 1900. Fonte: SPGP

Projeto aprovado (implantagdo) de loteamentos e condominios urbanisticos a partir de | Fonte: SPGP

1900, disponibilizados pela SPGPRP: Vila Seixas, 1928; Quinta da Alvorada, 1937;

Sumaré, 1948; Jardim América, 1950; Itamarati, 1953; Jardim Americano, 1954,

Jardim Iraja, 1954; Jardim Europa, 1957; Nova Ribeirania, 1957; Ribeirania, 1967;

Antbnio Marincek, 1970; Quintino Facci 1, 1970; Quinta da Boa Vista, 1976; City

Ribeirdo, 1977; Royal Park, 1980; Jardim santa Angela, 1996; Jardim Nova Alianca,

2000; Jardim botanico, 2002; Jardim Nova Alianga Sul, 2004; Jardim Olhos D’Agua,

2010; Alphaville Ribeir8io Preto, 2010; Vila do Golfe, 2010.

PROJETOS IMPLANTADOS PELA COHAB-RP E CDHU

Projetos da COHAB-RP, implantados na cidade de Ribeirdo Preto. Fonte: COHAB-RP
Projetos da COHAB-RP em parceria com a CDHU, implantados na cidade de Fonte: COHAB-RP
Ribeirdo Preto.

MAPAS

Mapas histéricos da malha urbana a partir de 1874. Fonte: APHRP

Mapa com aprovagdo dos parcelamentos do solo a partir de 1900. Fonte: SPGPRP
SERVICOS PUBLICOS MUNICIPAIS

Redes de Infra Estrutura: agua, esgoto. Fonte: DAERP, APHRP
Equipamentos Urbanos. Fonte: SPGP, APHRP

PERIODICOS

Jornal Folha de S&o Paulo; Jornal A Cidade; Revista Revide ; Gazeta de Ribeirdo.

Figura 8: Quadro com a indicagéo da fonte de pesquisa.



INTRODUGAO

16

APRESENTACAO DA TESE

Este trabalho foi elaborado e desenvolvido em cinco capitulos:

O Capitulo 1 - Fundacéao, formagéo e expansdo dos nucleos colonial e urbano de Ribeirdo
Preto foi dividido em trés itens: Fundacdo da cidade de Ribeirdo Preto; Formagédo e 12
(primeira) expansdo dos nucleos colonial e urbano de Ribeirdo Preto; e, 22 (segunda)

expansao dos nucleos colonial e urbano de Ribeirdo Preto.

Apresenta-se, neste Capitulo, a fundagéo e formag&o dos nucleos colonial e urbano; a 12
(primeira) expanséo, em funcdo da implantagéo do Nucleo Colonial Anténio Prado no setor
Norte da cidade, caracterizada pela ocupacdo da populacdo de baixa renda, periodo
associado a economia com base no “Complexo Cafeeiro”; e a 22 (segunda) expansao com o
processo de ocupacao interna ao “Quadrilatero Central” em diregéo ao setor Sul da cidade,
caracterizada pela ocupacado da populacdo de média e alta renda, com o redirecionamento

da economia apos a Crise de 1929 para investimentos no mercado imobiliario.

Aborda-se a importéancia da Lei n® 601 de 1850 — Lei de Terras no processo de formacgéo da
Fazenda Rio Pardo; o papel da Igreja no processo de fundacao da cidade através da doagao
de terras; a contribuicdo do Fabriqueiro na definicdo do tracado inicial da cidade em grelha
ortogonal; a importancia da implantacdo da Companhia Mogiana de Estrada de Ferro em
1883 e do Nucleo Colonial Antdnio Prado em 1887; a fundamental contribuigdo do imigrante
para a consolidagdo do nucleo urbano e para a economia do municipio baseada no
“Complexo Cafeeiro”, periodo caracterizado pelo desenvolvimento agrarioexportador; e, a
alteracéo na base da economia em fungéo da Crise de 1929 com o redirecionamento dos

investimentos para o mercado imobiliario.

Aponta-se a atuacdo do Poder Publico Municipal através da legislacéo e dos investimentos
em equipamentos e infraestrutura urbanos em &reas caracterizadas pela ocupacdo da
populacdo de renda média e alta em detrimento de outras areas da cidade que induziu a

segregacao socioespacial na cidade.

Contribuiram para a construcao deste Capitulo os trabalhos sobre o processo de fundacao da
cidade elaborados por Costa (1955), Miranda (1971), Cione (1989), Lages (1996) e Martins
(1998); os trabalhos sobre a formacao e desenvolvimento de Ribeirdo Preto sob a perspectiva

da organizacao fundiaria pos Lei de Terras e sua conexao com o desenvolvimento do mercado
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de terras urbanas realizados por Garcia (2013), Silva (1996) e Zamboni (1973); os trabalhos
sobre a “geografia social” da cidade elaborados por Silva (2002, 2008) e Lapa (1995); os
trabalhos sobre a construcdo da legislacdo urbanistica de Ribeirdo Preto e o “discurso
higienista” como instrumentos de controle do uso e ocupacdo do solo desenvolvidos por
Sanches (2003) e Faria (2008); entre outros. E, as pesquisas junto ao Arquivo Publico e
Historico de Ribeirdo Preto (APHRP) e a Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de
Ribeirdo Preto (SPGPRP).

O Capitulo 1 esta sendo apresentado através de texto; tabelas; fotos; gréficos; mapas
historicos com a indicagéo da area urbana; e, mapas e tabelas com a evolugéo da expanséo
urbana na cidade no periodo de 1910 a 1940 com a indicacdo dos Loteamentos aprovados

na prefeitura do municipio de Ribeirdo Preto.

O Capitulo 2 - O processo de expansao da cidade de Ribeirdo Preto no periodo entre 1940 e
1990 foi dividido em dois itens: 32 (terceira) expansdo da cidade de Ribeirdo Preto —
“Verticalizagao Isolada” e 42 (quarta) expansao da cidade de Ribeirdo Preto — “Verticalizagédo

Periférica”.

Apresenta-se, neste Capitulo, a 32 (terceira) expanséo da cidade, considerada por Bezzon
(2002), o primeiro momento de verticalizagdo da cidade identificada pelo autor como
“Verticalizacao Isolada”, caracterizada pela ocupacao interna do “Quadrilatero Central”; a 42
(quarta) expansao da cidade, considerada por Bezzon (2002), o segundo momento de
verticalizacdo da cidade identificada pelo autor como “Verticalizacdo Periférica” externa do
“Quadrilatero Central”, caracterizada pela ocupacgéo dos vetores de crescimento nas regides
Sul e Sudeste da cidade, junto aos eixos viarios e corredores comerciais; a utilizacao do
padrdo de ocupacgéo para habitacéo introduzido pela COHAB-RP a partir da década de 1970

e, a transi¢édo entre os modelos “fordista” e “acumulagao flexivel”.

Aborda-se a importancia do Plano Diretor de Oliveira Reis de 1948 e do Plano de Vias de
1960, estruturados basicamente a partir do sistema viario, no processo de expansdo da
cidade e a utilizag&o da legislagédo pelo Poder Publico Municipal como indutora do processo

de verticalizacdo e de segregacéo socioespacial na cidade de Ribeirdo Preto com:

e A Lei Municipal n.° 3274/77 que estimulou a “Verticalizagdo Isolada” interna do

“Quadrilatero Central” e levou a saturacao das redes de infraestrutura urbana;
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e a Lei Complementar n° 4889/86 que estimulou a “Verticalizacdo Periférica” externa do
“Quadrilatero Central” com a ocupacdo dos vetores de crescimento nas regides Sul e
Sudeste da cidade;

e a Lei Municipal n.° 411/55 que definiu e viabilizou um padréo de ocupagéo no setor Sul
e contribuiu para aumentar a segregacdo socioespacial na cidade;

e ¢, 0 Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado - Lei Complementar n.° 3346/77 que

introduziu o conceito de “condominio fechado” amplamente utilizado na cidade.

Aborda-se, também, a producdo habitacional implantada, majoritamente, no setor Norte pela

COHAB-RP e sua contribui¢cdo para aumentar a segregacao socioespacial na cidade.

Aponta-se a utilizacdo da legislacdo, programas, projetos e planos urbanos através dos
conceitos e diretrizes utilizados na producdo e organizacdo do espaco urbano pelo Poder
Publico Municipal como um importante instrumento de controle do uso e ocupacgao do solo e
0 impulso no mercado imobiliario na cidade com a alteracdo nos modelos de producao

“fordista” para “acumulagéo flexivel”.

Para a construcao deste capitulo contribuiram os trabalhos sobre a producao social do espaco
urbano e a atuacdo do Poder Publico na producéo do espaco urbano elaborados, entre outros,

por:

- Gottdiener (1993) que analisou a dindmica dos processos sociais, a atuagdo do Estado na
construcdo e manutengdo do crescimento da cidade e os padrbes de organizagéo social
responsaveis pela produgéo do espago na sociedade moderna, com a indicagdo do espaco

como uma construgdo social em todas as suas dimensoes;

- Harvey (1992, 2006, 2011) que apontou a presenca de varios interesses conflitantes no
guadro urbano incluindo, fragBes do capital com a identificacdo das diferentes formas de

apropriacao do excedente: setor imobiliario, capital financeiro e capital produtivo;

- Topalov (1979) que analisou os componentes do setor imobiliario, esquemas de articulacéo
e manifestacbes de rentabilidade, e destacou conflitos internos entre os “agentes” que
protagonizaram o processo imobiliario como os proprietarios, “rentistas”, loteadores,
construtores, incorporadores, financeiros, etc. e as diferentes formas de apropriacdo da

valorizagdo do solo como a renda fundiaria absoluta, diferencial e de monopdlio;
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e, Villaga (1998) que desenvolveu o conceito de localizagdo, analisou a relacdo terra e
localizacdo e apontou a constru¢do do vazio como uma etapa estratégica que antecede a
localizagédo, desta, como produto da urbanizagao capitalista.

Os trabalhos sobre a influéncia da matriz de planejamento urbano modernista funcionalista no
planejamento urbano brasileiro elaborados, entre outros, por Maricato (2000) que mostrou
como o processo politico e econdémico no Brasil construiu uma sociedade desigual e teve no
planejamento urbano modernista-funcionalista, um importante instrumento de dominacéo
ideolégica e contribuiu para ocultar a cidade “real” e para a formacdo de um mercado
imobiliario restrito e especulativo e apontou como os modelos Keynesiano e Fordista
influenciaram o planejamento urbano ao incorporarem o Estado como figura central para

assegurar o equilibrio econdmico, social e um mercado de massas.

Os trabalhos sobre a adog&o das politicas Habitacional e Urbana do Sistema Financeiro da
Habitagdo como novo paradigma para a producgdo da habitacdo desenvolvidos, entre outros,
por Maricato (2000), Bonduki (1998) e Santos (1990) que analisaram o processo de expansao

periférica e apontaram a segregacao econdmica, social e espacial decorrente deste processo.

Cabe salientar os trabalhos elaborados para a cidade de Ribeirdo Preto por Figueira (2013)
sobre o0 processo de ocupacdo do setor Sul; Migliorini (1997) sobre o processo de
verticalizagéo, instrumentos, indicadores e diretrizes de desempenho urbano; Bezzon (2002,
2008) sobre os modelos de verticalizagdo periférica, gestdo e producdo da cidade, entre

outros.

Assim como, as pesquisas junto ao Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP);
a Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeirdo Preto (SPGPRP), ao Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), & Fundacdo Sistema Estadual de Andlise de
Dados (SEADE), ao Conselho Municipal de Urbanismo (COMUR), ao Sindicato da IndUstria
da Construcéo Civil (SINDUSCON), Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP)

e a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), entre outros.

O Capitulo 2 estd sendo apresentado através de texto; tabelas; fotos; graficos; mapas
historicos com a indicacdo da area urbana; e, mapas e tabelas com a evolugéo da expanséo
urbana na cidade no periodo de 1940 a 1990 com a indicacdo dos Loteamentos aprovados

na prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.
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O Capitulo 3 - O processo de expanséao da cidade de Ribeirdo Preto no periodo entre 1990 e
2010 foi apresentado no item: Setor Sul - Vetor de Crescimento da cidade de Ribeirdo Preto.
Apresenta-se neste item a legislacdo municipal utilizada de forma pontual e especifica com a
Lei Complementar n°® 5685/90 e as diversas alteragées que ocorreram no periodo de sua
vigéncia por alterar o uso e a ocupacdo do solo no setor Sul e contribuir para aumentar a
segregacdao socioespacial presente na cidade desde sua fundacéo e a Lei Complementar n®
211/93 por diminuir a &rea maxima edificavel na Zona 1 — Centro e na Zona 2 - Vila Seixas e
desestimular os investimentos nestas zonas; o Plano Diretor de Ribeirdo Preto — Lei
Complementar n® 501/95, o Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Ac¢des Estratégicas para o

Desenvolvimento de 1996; e, a intituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) em 1997.

Mostra-se a importancia da adocdo do modelo de desenvolvimento urbano da cidade de
Atlanta, “Edge City” - Descentralizacdo, caracterizado pela formagdo de “Novas
Centralidades” como referéncia para o desenvolvimento social e econémico da cidade de
Ribeirdo Preto na elaboracdo do Plano Diretor de 1995 e do Projeto Ribeirdo Preto 2001 —

AcOes Estratégicas para o Desenvolvimento de 1996.

Aponta-se o comprometimento dos objetivos do Plano Diretor de 1995 e das propostas
apresentadas e espacializadas do Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Ac¢des Estratégicas para o
Desenvolvimento de 1996 ao definirem o setor Sul como um dos Vetores de Crescimento da
cidade e a “parceria publico-privada” como instrumento de acdo para producéo e gestdo da
cidade, induzir a atuagéo organizada e planejada do “Circuito Secundario de Capital” neste
Setor, impulsionada com a intituicao do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) com a Lei Federal

n°® 9514/1997, e contribuir para consolidar o processo de segregacdo socioespacial na cidade.

Foram referéncias importantes na elaboracéo deste capitulo os trabalhos desenvolvidos por
Castells (1999), Compans (2000) e Bezzon (2002) sobre modelos de desenvolvimento urbano
e 0 modelo “Edge City”; os trabalhos de Garrefa (2004, 2010) e Rolnik (2007) sobre a

instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) em 1997.

Assim como as pesquisas junto a Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de Ribeirdo
Preto (SPGPRP) sobre os processos de aprovacdo dos loteamentos implantados no setor Sul
da cidade de Ribeirdo Preto, o Plano Diretor de 1995 e o Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Agbes
Estratégicas para o Desenvolvimento; Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE);

Fundacao Sistema Estadual de Andlise de Dados (SEADE); GDU Grupo de Desenvolvimento
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Urbano; Conselho Municipal De Urbanismo (COMUR); Sindicato da Industria da Construcéo
Civil (SINDUSCON); entre outros.

O Capitulo 3 esta sendo apresentado atraves de texto; tabelas; fotos; e, mapas e tabelas com
a evolucdo da expansédo urbana na cidade no periodo de 1990 a 2010 com a indicacao dos
loteamentos aprovados na prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.

O Capitulo 4 — A atuagao do “Circuito Secundario de Capital” no processo de ocupacéo do

setor Sul da cidade de Ribeirdo Preto no periodo de 1990 a 2010 foi dividido em trés itens:

a atuagdo do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano no processo de ocupacdo do setor
Sul da cidade de Ribeirdo Preto no periodo de 1990 a 2010 através da andlise dos projetos
aprovados de Arruamento e Desmembramento do Jardim Santa Angela e dos projetos
aprovados de Loteamentos Nova Alianga, Jardim Botanico, Nova Alianga Sul e Jardim Olhos
D’Agua;

a atuacdo dos Grupos Iguatemi Empresa de Shopping Centers e Alphaville Urbanismo no
processo de ocupacao do Setor Sul da cidade de Ribeirao Preto entre 1990 e 2010 através
da andlise dos projetos de loteamentos para Vila do Golfe e Alphaville Ribeirdo Preto,
respectivamente;

e, a 52 (quinta) expansdo da cidade de Ribeirdo Preto — “Verticalizacdo Ancorada — Novas

Centralidades”.

Aponta-se, neste Capitulo, a atuacdo organizada e planejada do “Circuito Secundario de
Capital” no processo de ocupagao do setor Sul da cidade de Ribeirdao Preto, impulsionada
pela instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) em 1997, através da formacao de
grupos empresariais composto por construtores, incorporadores, imobiliarias e proprietarios
de terra, com destaque para o GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano com uma nova forma
de atuacdo do mercado imobiliario a partir de “Ancoras Multifuncionais” como estratégia para

formacgé&o de “Novas Centralidades”.

Mostra-se a contribuicdo da atuagédo organizada e planejada do “Circuito Secundario de
Capital” no processo de reestruturagéo da cidade que se caracteriza pela ruptura no tecido
urbano - fragmentacdo soOcio espacial, assim como, nas relacdes de sociabilidade —

segregacdao sécio espacial.
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Foram referéncias importantes na elaboracao deste capitulo os trabalhos desenvolvidos,
entre outros, por Figueira (2013), Villa (2008), Garrefa (2004) e Bezzon (2002) sobre a
atuacao do “Circuito Secundario de Capital’ no processo de ocupag¢éo do setor Sul da cidade
de Ribeirdo Preto; os trabalhos desenvolvidos por Caldeira (2000), Corréa (2005); Dal Pozzo
(2011) Sposito (2013) e Vasconcelos (2013) sobre os conceitos de “periferia geografica”,

“espaco periurbano”, “fragmentacao” e “segregacao socioespacial”, reestruturagdo urbana e

territorios de “autossegregacao” e “segregacao imposta”, entre outros.

Assim como as pesquisas junto a Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica de Ribeirdo
Preto (SPGPRP) sobre os processos de aprovacdo projetos de Arruamento,
Desmembramento e Loteamentos implantados no setor Sul da cidade de Ribeirdo Preto;
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE); Fundacéo Sistema Estadual de Analise
de Dados (SEADE); GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano; Conselho Municipal De
Urbanismo (COMUR); Sindicato da Industria da Construcao Civil (SINDUSCON); entre outros.

O Capitulo 4 est4 sendo apresentado através de texto; tabelas; fotos; graficos; imagem aérea;
e, mapas e tabelas com a evolugéo da expansao urbana na cidade no periodo de 2000 a 2010
com a indicacédo dos Loteamentos aprovados na prefeitura do Municipio de Ribeiréo Preto.

E, finalmente, o Capitulo 5 - A consolidacao de um padréo de ocupacao no setor Sul da cidade
de Ribeirdo Preto no periodo entre 1990 e 2010.

Apresenta-se, neste capitulo, a consolidagcdo de um padrdo de ocupacédo no setor Sul da
cidade de Ribeirdo Preto, caracterizado pela ocupacdo de condominios e loteamentos de
pequeno, médio e grande porte que passaram a incluir fungdes urbanas a partir da década de
1990 servidos por infraestrutura e equipamentos urbanos na escala da vizinhancga, bairro,
cidade e regional para atender ao consumidor de média e alta renda, Um padréo de ocupagéo
que definiu uma “Nova Centralidade”. Resultado das agdes do Poder Publico Municipal e do
“Circuito Secundério de Capital” ao longo dos processos de formagao e expansao da cidade
de Ribeirdo Preto pautados na segregac¢ao socioespacial.

Foram referéncias importantes na elaboracdo deste capitulo os trabalhos desenvolvidos,

entre outros, por Figueira (2013), Villa (2008), Garrefa (2004) e Bezzon (2002, 2008) sobre a
atuacgédo do “Circuito Secundario de Capital” no processo de ocupacgéo do setor Sul da cidade

de Ribeirdo Preto; os trabalhos desenvolvidos por Caldeira (2000), Corréa (2005); Dal Pozzo

(2011) Sposito (2013) e Vasconcelos (2013) sobre os conceitos de “periferia geografica”,
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“espaco periurbano”, “fragmentagao” e “segregacéo socioespacial’, reestruturagdo urbana e

territorios de “autossegregacao” e “segregacao imposta”, entre outros.

Assim como as pesquisas junto a Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica de Ribeiréo
Preto (SPGPRP) sobre os processos de aprovacdo projetos de Arruamento,
Desmembramento e Loteamentos implantados no setor Sul da cidade de Ribeirdo Preto;
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE); Fundacao Sistema Estadual de Analise
de Dados (SEADE); GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano; Conselho Municipal de
Urbanismo (COMUR); Sindicato da Industria da Construcédo Civil (SINDUSCON); entre outros.

O recorte espacial e temporal dado ao municipio de Ribeirdo Preto busca cobrir uma lacuna
dentro da histéria do seu planejamento urbano e de sua estruturagdo urbana. Nao h4a, ainda,
de forma consolidada, um documento que apresente criticamente o conhecimento
sistematizado sobre a atuacdo dos diferentes “agentes” no espago urbano, em especial os
vinculados ao “Circuito Secundario de Capital” no processo de ocupacdo da “periferia
geografica” da cidade, tema fundamental para compreensdo do processo de producao e
apropriacdo da cidade. Os debates e discussdes decorrentes poderao contribuir para ampliar
a producdo cientifica sobre o processo de producdo das cidades e orientar futuras acdes do
Poder Publico no sentido de promover a ocupacdo do territrio com desenvolvimento

econdmico, mas, também, social.
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1. FUNDACAO, FORMACAO E EXPANSAO DOS NUCLEOS
COLONIAL E URBANO DE RIBEIRAO PRETO.

Apresenta-se neste Capitulo, a fundacdo e formagédo dos ndcleos colonial e urbano; a 12
expansdo urbana, em fungdo da implantagdo do Nucleo Colonial Anténio Prado no setor
norte da cidade, caracterizado pela ocupacao da populacdo de baixa renda ocorrida em um
periodo de predominancia de uma economia com base no complexo cafeeiro e, por fim, a
22 expansao urbana. Esta (ltima caracterizada com a ocupacdo interna ao Quadrilatero
Central em direcdo ao setor sul da cidade, por uma populacdo majoritariamente de média e
alta renda, em um momento em que, apdés a crise de 1929, houve o redirecionamento dos

investimentos para o mercado imobiliario.

Aborda-se a importancia da Lei de Terras no processo de formacéo da Fazenda Rio Pardo;
0 papel da Igreja no processo de fundacdo da cidade através da doacdo de terras; a
contribuicdo do fabriqueiro na definicdo do tragado inicial da cidade em grelha ortogonal; a
importancia da implantagdo da Companhia Mogiana de Estrada de Ferro e do Nucleo
Colonial Antdnio Prado para a consolidacdo do nucleo urbano e para a economia do
municipio baseada no complexo cafeeiro caracterizando uma estrutura de desenvolvimento

com base no modelo agrario exportador.

Aponta-se a atuacao do poder publico através da legislacdo baseada no discurso higienista
e dos investimentos em equipamentos e infraestrutura urbanos em areas caracterizadas
pela ocupagdo da populacdo de rendas média e alta em detrimento de outras areas da

cidade.

1.1. FUNDACAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO.

Sacrossanta alianga entre o céu e o latifundio (LAGES, 1996, p. 211).

A historia da fundacao da cidade de Ribeirdo Preto esta associada, segundo Lages (1996),

as primeiras doagdes para a formacgdo do patrimonio eclesiastico®:

As doacdes de terra a Igreja para a constituicdo quase sempre de um

patrimdnio eclesiastico que garantisse a construgdo e manutencdo de uma

3 Sobre a questdo da fundagdo da cidade de Ribeirdo Preto e as doacdes para a formagdo do patrimonio
eclesiastico verificar também: Cione (1989) e Costa (1955).
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capela eram registrados em livros paroquiais, registros esses que passavam a
ter valor legal como titulo de propriedade. Doando terras a Igreja, 0s posseiros
asseguravam para si o direito de primeiros ocupantes do terreno. (LAGES,
1996, p. 211).

Considerada por Bezzon como:

[...] uma operacdo imobiliaria com troca de favores, justificada em beneficio da
populacéo das imediagcdes do povoado que tinham que se deslocar até Sdo Siméo

para suas devocdes religiosas. (BEZZON, 2002, p. 47).

Essa historia iniciou-se em 1807 com a ocupacao das terras localizadas entre os rios Pardo
e Mogi-Guagcu através de Sesmarias* concedidas pelo capitdo general da Capitania de Sado
Simdo e por posseiros®, conforme mapa elaborado por Martins (1998) apresentado na
figura 9. Nesse periodo, as terras estavam sujeitas, de acordo com Miranda (1971, p. 12),

“aos Termos Reunidos de Casa Branca e Mogi-Mirim e sob a jurisdigdo de Sdo Simao™.

As Sesmarias foram concedidas a José Pinto Tavares e Manoel Rodrigues de Barros, em
1807, e a José Joaquim da Costa Gavido e José Manoel Ferraz, em 1810 que ocuparam e
fundaram a fazenda Lageado; a Manoel Ferraz de Araujo, em 1810 que ocupou e fundou a
fazenda Pantano; e a Manoel Teotdnio Rodrigues de Carvalho, em 1817 que ocupou e
fundou a fazenda Pontal (MARTINS, 1998, p.3).

A partir de 1808 posseiros vindos da regido de Batatais atravessaram o rio Pardo e
tomaram posses nessas areas. A familia Reis fundou a fazenda Figueira; a familia Martins
Teixeira fundou a fazenda Bom Jardim, atualmente, Cidade de Sertdozinho; Em 1810, o
mineiro Sim&o da Silva Teixeira tomou posse e fundou as fazendas Bocaina, Sdo Simao e
Pombas, abrangendo a atual cidade de S&o Sim&o (MARTINS, 1998, p.3).

Em 1811, a familia Dias Campos tomou posse e fundou a fazenda Rio Pardo, atualmente,
ocupada pela cidade de Ribeirdo Preto, conforme mapa elaborado por Martins (1998)

apresentado na figura 10. Entretanto, segundo Martins (1998, p.3), “permaneceram areas

4 “Através das Sesmarias, a Coroa Portuguesa doou terras brasileiras a particulares, ‘com a finalidade exclusiva
de cultivarem-nas e nelas edificarem as suas moradias. Caso néo atingissem a finalidade prevista, voltavam ao
dominio da Coroa, quando eram consideradas devolutas™ Lima (2015). Disponivel em
http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X19leGliZV9ub3RpY2lhcw==&in=NTE50Q. Acessado em 08/06/2016.
5 Posseiro é a pessoa que posseia, que ocupava no referido periodo as terras devolutas ou terrenos nacionais.

6 Com a Lei Provincial n° 67 de 12 de abril de 1871, a freguesia foi elevada a categoria de vila, sendo
oficialmente desmembrada de S&o Simé&o, conforme estabelecido no Artigo 1°:

“Fica elevada a categoria de Villa a Freguezia do Ribeirdo Preto, do Municipio de S. Simédo, devendo os
habitantes construir a Casa da Camara e cadéa.”. Disponivel em
http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/lei/1871/lei-67-12.04.1871.html. Acessado em 19/06/2014.



http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X19leGliZV9ub3RpY2lhcw==&in=NTE5OQ
http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/lei/1871/lei-67-12.04.1871.html
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vazias naquele sertdo, constituindo verdadeiros ‘bolsbes’ a espera de novos povoadores

gue continuaram chegando.”.

Em 1827 as familias Pontes, Moreiras, Batista, Ferreiras e outras vindas de Minas Gerais
ocuparam a bacia hidrografica do corrego do Sertdozinho e as areas proximas a barra do
rio da Onga, no Mogi-Guacu. Por volta de 1840 outras posses ocorreram com a fundagéo
das fazendas das Contendas e Bom Sucesso, onde se encontra, atualmente, a cidade de
Pontal. Em 1856 por ocasido dos registros paroquiais de terras da freguesia de Sdo Simao

toda a regido encontrava-se ocupada (MARTINS, 1998, p.3).

Ve Sk

Legenda:

: Fazenda Rio Pardo.

messssssssm Rijo Pardo.

Figura 9: Mapa do Antigo Municipio de S&o Sim&o, Situacdo Geogréfica no Século 19 elaborado por Martins (1998) com
interferéncia da autora.
Fonte: (MARTINS, 1998, p.58).
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FAZENDA RIO PARDO

ESCALA 1:100.000

[ 5 2 2 e

Legenda:

: Fazenda Rio Pardo.

IS Rio Pardo.

Figura 10: Mapa da Fazenda Rio Pardo (Barra do Retiro, Laureano, Palmeiras, Pontinha do Ribeirdo Preto Abaixo e Retiro)
com a indicagao dos limites urbanos do municipio de Ribeirdo Preto elaborado por Martins (1998) com interferéncia da autora.
Fonte: (MARTINS, 1998, p. 270).

O processo de ocupacédo e apropriacdo da fazenda Rio Pardo, assim como na maioria das
fazendas naquele periodo, provocou, de acordo com Martins (1998), muitos conflitos e

demandas pela posse das terras, seja pela auséncia de demarcagfes precisas de seus

limites ou pela sua efetiva ocupagéo.

Basicamente, essas terras estendiam-se pela margem esquerda do rio Pardo, desde
a barra do ribeir8o da Figueira até a corredeira — denominada — Boa Vista. Abrangia
a bacia hidrografica constituida pelo ribeirdo Preto e seus afluentes, quais sejam:
cérrego do Laureano, cérrego do Retiro, e cérrego do Tanquinho, estendendo-se
também pela bacia do cérrego do Campo (depois, Palmeiras). Citam-se, em velhas
escrituras, os corregos do Pepiripau e das Areias. (MARTINS, 1998, p. 271).
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FAZENDAS RESULTANTES DA DIVISAO DA FAZENDA RIO PARDO

Denominagéo Primeiro proprietario Extenséo

(alqueires)
Barra do Retiro Vicente José dos Reis e Maria Silvéria da Anunciagdo 263
Laureano Vicente José dos Reis e Mateus José dos Reis 2067
Palmeiras Vicente José dos Reis e Mateus José dos Reis 2250
Pontinha do Ribeir&o Preto Abaixo Vicente José dos Reis e Mateus José dos Reis 4050
Retiro do Ribeirdo Preto Acima Vicente José dos Reis e Maria Silvéria da Anunciagdo 4632
Total 13262

Figura 11: Quadro das fazendas resultantes da divisdo da fazenda Rio Pardo.
Fonte: (MARTINS, 1998, p.271).

Fundada, por posse em 1811, pela familia Dias Campos (José Dias Campos, sua mulher
Inacia Maria de Jesus e filhos), vindos de Batatais, a fazenda Rio Pardo foi invadida e
apropriada em 1832 por Manoel José dos Reis e seus irmdos Vicente José dos Reis e
Mateus José dos Reis. Houve a abertura de processo judicial em 1835 que se encerrou
somente em 1846, por sentenca dada pelo Juiz Municipal Judalicio Randolfo Figueira de
Aguiar, ficando os sucessores dos irmaos Reis proprietarios da antiga fazenda Rio Pardo,
desmembrada em cinco propriedades, conforme quadro apresentado na figura 11
(MARTINS, 1998, p. 271). Fato determinante para entender, de acordo com Garcia (2013, p.
113), “a via judiciaria como um canal fulcral para a legitimacdo possessoria” que marcou o

inicio da regularizagéo da propriedade fundiéria na area de Ribeirdo Preto.

Salienta-se, conforme colocado por Silva (1996, p. 14), que a maioria dos ocupantes das
terras distribuidas desde o periodo colonial, sesmeiros ou posseiros, nNdo possuiam
comprovacéo legitima uma vez que somente em 1854 o Artigo 25 do Decreto n° 13187
regulamentou a transmisséo patrimonial por titulos de dominio “Séao titulos legitimos todos
aqueles que, segundo o Direito, sdo aptos para transferir dominio”. Nesse sentido, destaca-

se, também, os itens 3 e 8 do artigo 91.:

7 Regulamento para execucéo da Lei n° 601 de 18 de setembro de 1850 com destaque para o artigo 3°:

“Art. 3° Compete a Reparticdo Geral das Terras Publicas:

§ 1° Dirigir a medicao, diviséo, e descrip¢do das terras devolutas, e prover sobre a sua conservacgao.

§ 2° Organisar hum Regulamento especial para as medi¢des, no qual indiqgue o modo pratico de proceder & ellas,
0 quaes as informagfes, que devem conter os memoriaes, de que trata o Art. 16 deste Regulamento.

§ 3° Propor ao Governo as terras devolutas, que deverem ser reservadas: 1° para a colonisagdo dos indigenas:
2° para a fundagdo de Povoacdes, abertura de estradas, e quaesquer outras serviddes, e assento de
Estabelecimentos Publicos.

§ 4° Fornecer ao Ministro da Marinha todas as informagdes, que tiver acerca das terras devolutas, que em razdo
de sua situagdo, e abundancia de madeiras proprias para a construc¢do naval, convenha reservar para o dito
fim.

8 5° Propor a por¢ao de terras medidas, que annualmente deverem ser vendidas.

§ 6° Fiscalisar a distribui¢cdo das terras devolutas, e a regularidade das opera¢des da venda.

§ 7° Promover a colonisagdo nacional, e estrangeira.

§ 8° Promover o registro das terras possuidas.

§ 9° Propor ao Governo a formula, que devem ter os titulos de revalidacéo, e de legitimacéo de terras.

§ 10. Organisar, e submetter a approvacao do Governo o Regulamento, que deve reger a sua Secretaria, e as de
seus Delegados nas Provincias.

§ 11. Propor finalmente todas as medidas, que a experiencia for demonstrando convenientes para o bom
desempenho de suas attribuicdes, e melhor execugédo da Lei N° 601 de 18 de Setembro de 1.850, e deste
Regulamento.”. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/historicos/dim/dim1318.htm. Acessado
em 05/05/2014.
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3. Os moradores das terras, que se diz pertencerem ao patriménio da Igreja Matriz,
tanto os que pagam como 0s que ndo pagam foro: Av. cit. De 23 de Novembro de
1854,

8. As terras doadas para patriménio da matriz de uma freguesia, embora em parte
usurpadas por particulares. O registro deve ser feito pelo fabriqueiro ou
administrador dos bens da igreja em que de direito pertencem Av. n. 308 de 17 de
Setembro de 1856;

Entretanto, para que ocorresse a doacdo ao patrimbénio eclesiastico era necessario 0
atendimento as exigéncias minimas estabelecidas pela Céamara Episcopal. Além da
indicacdo de testemunhas, “para fiar firme e valiosso o aporte patrimonial”’, o zelador da

capela® deveria verificar:

1. Que as terras doadas valem 120$000, e podem render 63000 ao menos por ano
para a Fabrica da Capela.

2. Que as terras sao livres de vinculos de capela ou morgado, ndo tem foro, censo,
obrigacdes, nem embargo algum, ndo estdo hipotecadas, ou por outro qualquer
principio obrigadas a vendas, dividas, dotes ou fiancas.

3. Que na doacdao feita ndo houve dolo, malicia, nem contrato pelo qual se obriguem a
restitui-la em todo, ou em parte. A este item depora o doador e o fabriqueiro de
capela bem como assinarédo os termos.

Que da presente doagao nao resulte prejuizo a herdeiros e credores.
Deve o fabriqueiro apresentar documentos nos quais se provém que os doadores

séo legitimos donos das terras.

Assim como, também, deveriam ser observadas as questdes geograficas para a escolha da
area. A area escolhida deveria estar localizada nas cotas mais altas para ndo estar sujeita a

inundacgdes; a topografia ndo deveria ser muito acidentada e estar proxima de rios.

Conforme o Titulo XVII, Da edificagdo e reparagdo das paroquias, n.687. No direito
candnico, as igrejas se devem fundar e edificar em lugares decentes e acomodados,
pelo que mandamos que, havendo-se de edificar de novo alguma igreja paroquial
em nosso arcebispado, se edifiquem em sitio alto e lugar decente, livre de umidade
e desviado, quando for possivel, de lugares imundos e soérdidos, e de casa
particulares e de outras paredes, em distancia que possam andar as procissées ao
redor delas, e que se faca em tal proporcdo que ndo somente os fregueses todos,
mais ainda de mais gente de fora, quando houver as festas, e se edifique em lugar
povoado onde estiver o maior nimero de fregueses. (VIDE, 2010, p.393 in GARCIA,
2013, p. 91).

8 Sobre as questbes referentes a Fabrica da Matriz, fabriqueiro e administracdo fundiaria verifique GARCIA
(2013).
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Varios foram os subterfugios para o reconhecimento da terra na transicdo do ordenamento
juridico do tempo colonial para a forma moderna da propriedade fundiaria (GARCIA, 2013,
p.103). Segundo a autora, todos passaram pela compreensdo da Lei n° 601 de 18 de
setembro de 1850 — Lei de Terras® entendendo-a “[...] como parte do processo de
consolidacdo do Estado Nacional [...] ao organizar a confusdo que existia no Brasil em
matéria de titulos de propriedade, a Lei estabeleceu um novo espaco de relacionamento
entre proprietarios de terras e o Estado.”. Para Maricato (1997), com a aprovacédo da Lei de

Terras pela primeira vez na histéria do pais ocorreu a distin¢do entre solo publico e privado:

A promulgacdo da Lei de Terras marca um corte fundamental na forma de
apropriacdo da terra no Brasil, com grandes consequéncias para o desenvolvimento
das cidades. A partir de sua promulgacdo, a Unica forma legal de posse da terra
passou a ser a compra devidamente registrada. Foram duas as implicacdes
imediatas dessa mudanga: a absolutizacdo da propriedade, ou seja, o
reconhecimento do direito de acesso se desvincula da condicdo de efetiva
ocupacdo, e sua monetarizagdo, o que significa que a terra passou a adquirir
plenamente o estatuto de mercadoria. (MARICATO, 1997, p. 23).

Em 1845, José Mateus Reis, proprietario de grande parte da fazenda Palmeiras, fez a
primeira tentativa para doacdo de terras para o patriménio eclesiastico destinado a futura
Capela de Séo Sebastido, entretanto, avaliadas em quarenta mil réis as terras nao atendiam
as exigéncias minimas estabelecidas pela Camara Episcopal no valor de 120$000 e
encontravam-se em processo de litigio, conforme quadro apresentado na figura 12
(MARTINS, 1998, p. 271).

DOADOR DA 12 TENTATIVA PARA O PATRIMONIO DE SAO SEBASTIAO DO RIBEIRAO PRETO
Doador Fazenda Data Extenséao (alqueires)
José Mateus dos Reis Palmeiras 02/11/1845
Figura 12: Quadro com indicacdo do doador da 12 tentativa para o patrimdnio de Sao Sebastido do Ribeirdo Preto.Fonte:
(MARTINS, 1998, p.271)

Em 1852, fazendeiros das fazendas das Palmeiras e do Esgoto, fizeram a segunda
tentativa para doacéo de terras para o patriménio eclesiastico, mas, também, n&o foram
aceitas pela Igreja uma vez que nem todos os doadores conseguiram comprovar a posse
legitima de suas terras e o valor das terras inferior ao estabelecido, conforme quadro
apresentado na figura 13 (MARTINS, 1998, p. 271).

9 Lei de Terras n° 601 de 1850: “dispde sobre as terras devolutas no Império, e acerca das que sdo possuidas
por titulo de sesmaria sem preenchimento das condi¢des legais. bem como por simples titulo de posse mansa e
pacifica; e determina que, medidas e demarcadas as primeiras, sejam elas cedidas a titulo oneroso, assim para
empresas particulares, como para o estabelecimento de colonias de nacionaes e de extrangeiros”. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L0601-1850.htm. Acessado em 08/06/2014.
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DOADORES DA 22 TENTATIVA PARA O PATRIMONIO DE SAO SEBASTIAO DO RIBEIRAO PRETO
Doadores Fazenda Data Extensé&o (alqueires)
Mariano Pedroso de Almeida e Maria Lourenco do Palmeiras 14/03/1852 4
Nascimento
José Alves da Silva e Pulcina Maria de Jesus Palmeiras 12/03/1852 4
Mateus José dos Reis e Maria Silverio Soares Ferreira Palmeiras 12/03/1852 4
Luis Gonzaga Barbosa e Antonia Maria dos Anjos Palmeiras 12/03/1852 1
Miguel Bezerra dos Reis e Francelina Maria Teodora Palmeiras 12/03/1852 2
Antonio Bezerra Cavalcanti e Barbara Maria Gertrudes Palmeiras 12/03/1852 2
Alexandre Antunes Maciel Esgoto 07/07/1852 2
Total 19

Figura 13: Quadro com indicacdo dos doadores da 22 tentativa para o patriménio de S&o Sebastido do Ribeirdo Preto
Fonte: (MARTINS, 1998, p.271).

A doacdo somente se concretizou na terceira tentativa em 1856, apresentada por
fazendeiros das fazendas do Retiro e da Barra do Retiro, que junto ao processo de divisdo
condicionaram a doacdo de um quinhdo ao patrimoénio da capela de S&o Sebastido. A
divisdo judicial das fazendas da Barra do Retiro e do Retiro ocorreu em 19 de junho de
1856, data em que foram lavradas as escrituras e demarcado o Patrimdnio de S&o
Sebastido!®. Dos 263 alqueires da fazenda Barra do Retiro, 64 alqueires foram doados ao
patriménio destinado a futura Capela de S&o Sebastido, conforme quadro apresentado na
figura 14 (MARTINS, 1998, p. 271).

DOADORES DA 32 TENTATIVA PARA O PATRIMONIO DE SAO SEBASTIAO DO RIBEIRAO PRETO
Doadores Fazenda Data Extenséo (alqueires)
Mariano Pedroso de Almeida e Maria Lourengo do Retiro 22/04/1853 2
Nascimento
José Borges da Costa e Maria Felizarda Retiro 20/03/1853 9
In&cio Bruno da Costa e Maria Izadora de Jesus Retiro 19/04/1853 9
Severino Jodo da Silva e Gertrudes Maria Teodora Retiro 16/03/1853 12
Jodo Alves da Silva Primo e Ana Delfina Bezerra Retiro 19/12/1852 30
José Alves da Silva e Pulcina Maria de Jesus Barra do Retiro 1856 2
Total 64

Figura 14: Quadro com a indicagdo dos doadores da 32 tentativa para o patrimdnio de Sao Sebastido do Ribeirdo Preto.
Fonte: (MARTINS, 1998, p.271).

A regularizacdo fundiaria do patriménio de S&o Sebastido constituido de doacgbes e a
transferéncia de dominio para a Igreja em 1856 pode ser entendida, segundo Lajes (2010,
p. 308), como “[...] a legalizacdo de um conjunto de interesses privados em andamento, o
que era claramente visivel na invasdo de terras de parte da fazenda Barra do Retiro,
sugerindo uma pressdo popular para se resolver um problema que se arrastava sem
solucdo ha anos”. As glebas que resultaram da divisdo condominial das fazendas Retiro e

Barra do Retiro podem ser obsevadas no mapa elaborado por Osmani Emboaba

10 A data da criacdo oficial do municipio 19 de junho de 1856 foi decidida somente um século depois, pela lei
Municipal n® 386 de 24 de dezembro de 1954, baseada em estudo do historiador Osmani Emboaba da Costa.
Tendo sido alterado o nome inicialmente de Vila de Sdo Sebastido para Vila de Ribeirdo Preto com a Lei
Provincial n° 51 de 2 de abril de 1870, para Vila de Entre Rios com a Lei Provincial n° 34 de 7 de abril de 1879 e,
finalmente, para Ribeirdo Preto com a Lei Povincial n° 99 de 30 de junho de 1881. Disponivel em
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/crp/i7 1historico.php. Acessado em 08/05/2014.
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apresentado na figura 15 e os respectivos proprietarios no quadro apresentado na figura
16.

Legenda:

Patrimonio de Sdo Sebastido, area doada por José Borges da Costa, Mariano Pedroso de Almeida,
Severiano da Silva, Ignacio Bruno da Costa, Jodo Alves da Silva Primo, José Alves da Silva.
EEEEEER Limite da fazenda Barra do Retiro.

snsmmmsmnnnnn: Limite das areas remanescentes da divisdo da fazenda Barra do Retiro.

Figura 15: Mapa com a indicac&o das Glebas da divisdo condominial da fazenda Barra do Retiro elaborado por Osmani
Emboaba com interferéncia da autora.
Fonte: (COSTA, 1955, p.114).

DIVISAO DAS AREAS REMANESCENTES DA DIVISAO DA FAZENDA BARRA DO RETIRO

Area 1 Patriménio de Sdo Sebastido, doada por José Borges da Costa, Mariano Pedroso de Almeida, Severiano da
Silva, Ignacio Bruno da Costa, Jodo Alves da Silva Primo, José Alves da silva.
Area 2 Antonio José Teixeira Junior, por aquisi¢cdo a José Borges da Costa e Manuel de Nazareth Azevedo, os quais a
adquiriram outrora, de Luis Antonio de Oliveira.
Area 3 Francisco da silva por antiga aquisicdo a Antonio Joaquim de Oliveira.
Area 4 Mariano Pedroso de Almeida em parte por antiga aquisicdo a Antonio Joaquim de Oliveira e, em parte, por
_ troca feita com Manuel Fernandes do Nascimento, durante a divis&o judicial.

Area 5 José Borges da Costa, por aquisi¢céo a Teixeira Junior, em 1855.

Area 6 Manuel Fernandes do Nascimento, por aquisi¢cdo a Teixeira Jinior, em 1855.

Area 7 Antonio Soares de Castilho, por aquisicéo a Teixeira Junior, em 1855.
Figura 16: Quadro com os proprietarios das Fazendas Retiro e Barra do Retiro.
Fonte: (MARTINS, 1998, p. 271).

A posse juridica do Patriménio a S&o Sebastido deu inicio, segundo Costa (1955, p. 84), “ao
povoado traduzido pela constru¢cdo de uma ermida proviséria ao padroeiro e dos primeiros
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arruamentos”. Em marco de 1863, o Padre Manuel Eusébio de Aradjo cumprindo ordens do
Vigério da Vara de Casa Branca escolheu o local para a Igreja dentro do perimetro
estabelecido para o patriménio, na confluéncia entre o ribeirdo Preto e o corrego do Retiro,
em uma area de 40.000 m?, local denominado Largo da Matriz, atualmente, Praca XV de
Novembro, ver mapas com a localizacdo da Capella Curada de Ribeirdo Preto,
apresentados nas figuras 17a e 17b.
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Legenda:

Localizagéo da Capella Curada de Ribeirdo Preto
I Rio Pardo
— Ribeirdo Preto

Cérrego do Retiro

Figura 17a: Mapa com a localizacéo da Capella Curada de Ribeirdo Preto, 1870, a esquerda, com interferéncia da autora.
Figura 17b: Detalhe do mapa com a localizagdo da Capella Curada de Ribeirdo Preto, 1870, a direita, com interferéncia da
autora.

Fonte: (COSTA, 1955, p.113).

O patrimbnio de S&o Sebastido ficou sob a administragdo da Fabrica da Matriz, cabendo a
esta, segundo Garcia (2013, p. 55), as reparacdes das igrejas, seus bens de raiz, suas
rendas aplicadas na conservacdo das edificacBes religiosas, na celebracdo dos oficios
divinos e na corporacdo e assembleias dos encarregados por sua administracdo temporal,

denominados fabriqueiros ou fabricanos.
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Os fabriqueiros atuavam para a Fabrica da Matriz com a atribuicdo de administrar os bens e
patrimonios; aforar!! terrenos pertencentes a Igreja; assinar cartas de aforamento feitas por
escritura publica; tomar posse em nome da Igreja de legados, heranca e doacdes feitas a
mesma; registrar os titulos dos imdveis no registro de hipotecas; representar perante
tribunais e promover em juizo qualquer acdo de interesse das fabricas e patriménios das
igrejas; e, fazer as despesas necessarias para construcdo e decoragdo interna das igrejas
de pardquia e capelas filiais, bem como, a conservacao e reparo das mesmas, atribuicdes

gque os tornaram importantes na trama do poder local. Para Garcia (2013):

[...] o fabriqueiro surge como uma figura contraditéria. Inicialmente alienado dos
procedimentos de particdo e concessdo de terras urbanas, serd apenas apds 0s
primeiros anos da década de 1880 que veremos sua atividade equiparada ao
dominio que os grandes proprietarios, atuantes na administragdo municipal,
exerceram sobre o territério do santo padroeiro. Em todas as etapas do processo de
definicdo da autoridade territorial urbana, ficou claro que se tratava de uma atividade
destinada a beneficiar grupos de individuos em detrimento de outros. Também ficou
evidente que o chdo aforado passava rapidamente a integrar um mercado urbano de
terras que absorvia e comercializava tais concessdes. Assim, nem sempre servindo
a ideia idilica de uso e gozo de individuos, ou familias, ansiosos a constituir uma
morada e partilhar de uma vida gregéria. (GARCIA, 2013, p. 66).

A partir de 1859, com a responsabilidade de zelar pelo territorio, tracar e manter vias e
pracas e construir a Igreja, o patriménio de S&o Sebastido ficou ao cargo do fabriqueiro
Manuel Fernandes do Nascimento, levando-o a morte por querer abrir uma rua que
atravessava o quintal de Manuel Soares de Castilho (COSTA, 1955, p. 91). Dando inicio,
conforme Migliorini (1997, p. 67), “de forma bastante tragica, o dificil processo de controle do
crescimento urbano em Ribeirdo Preto, que ainda hoje é marcado pelas intrincadas

‘negociagdes’ entre o poder publico e os proprietarios de terras e empresarios imobiliarios.”.

Salienta-se, nesse periodo, a importancia da Fabrica da Matriz e do fabriqueiro no processo
de fundacdo e formac&o do nacleo urbano em Ribeirdo Preto. Foi a partir das atividades
exercidas pelo fabriqueiro que a cidade foi tomando forma, constituindo-se a partir da malha
viaria quadriculada. Para Migliorini (1997, p. 65), “a area urbana estruturou-se ao redor do
largo da matriz — onde atualmente localiza-se a praga VX de Novembro — com suas ruas
obedecendo um tragado ortogonal bastante rigido, que teve forte influéncia na expanséo da

cidade.”.

11 “Instrumento utilizado para fomentar a urbanizacdo e o crescimento das cidades, nesse periodo, 0 municipio
através de um “titulo de aforamento” entregava ao particular um determinado terreno, sob a condigdo de que
fosse pago anualmente o valor chamado de “foro”.” Lima (2015). Disponivel em
http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X19leGliZV9ub3RpY2lhcw==&in=NTE50Q. Acessado em 08/06/2014.
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1.1. FORMACAO E 12 (PRIMEIRA) EXPANSAO DOS NUCLEOS
COLONIAL E URBANO DE RIBEIRAO PRETO

A concessdo de datas, terrenos dentro do patrimbnio da cidade, foi um
empreendimento que integrou o processo de formacado urbana, processo esse que
ndo pode ser visto aparte da constituicdo de um mercado urbano de terras
(GARCIA, 2013, p.141).

Desde a fundacéo da cidade com a consolidacdo da doacédo de terras para a formacéao do
patriménio de S&o Sebastido, mapeado pelo engenheiro Jodo Caetano Alvares em 1898 por
solicitacdo da Fabrica da Matriz, conforme planta apresentado na figura 18, a concesséao de
Datas'? foi objeto de disputa entre a Camara Municipal e a Fabrica da Matriz (GARCIA,
2013, p.181), revelando o conflito na administragdo das concessbes de terrenos do
patriménio da Matriz muitas vezes concedidos em duplicidade (GARCIA, 2013, p.148).
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Figura 18: Planta da cidade realizada pelo engenheiro Jodo Caetano Alvares elaborada por encomenda da Fabrica da Matriz
em 1898.
Fonte: COSTA (1955).

12 Carta de Data: documento que comprova a concessdo e aforamento de terrenos urbanos cuja denominagéo
correta € Termo de Compromisso e Concesséo de Carta.
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As rendas provenientes do aforamento do solo urbano eram, segundo Garcia (2013, p. 181),
substanciais e interessava a trama do poder local administrar essas concessfes. A autora
observa, ainda, que j& havia um mercado de terras urbanas e que os valores praticados

entre o aforamento e as transacoes de compra e venda eram muito diferentes.

A regulamentacao das concessdes por parte da Camara Municipal foi colocada pelo Cédigo
de Posturas da Villa do Ribeiréo Preto de 1879 nos artigos 12, 13 e 14:

Art. 12 — A Camara podera conceder, a particulares, datas de terrenos do
patriménio, para edificagBes de cazas dentro das povoac¢des do municipio cobrando
por cada concessao de data de 14m de frente e 40m de fundo, 10$000. Se porém o
edificio for de tamanho tal que demande maior terreno para a constru¢do podera a
camara conceder mais terreno, cobrando de cada metro que exceder 1$200. Essas
cartas serdo passadas pelo secretario e assignadas pelo Prezidente, percebendo
aquelle 2$000, além do registro em livro proprio, do qual percebera 1$000.

Art. 13 — N&o sera concedido ao mesmo individuo, e ao mesmo tempo duas datas
de terreno nem se lhe concedera segunda sem ter edificado a primeira concedida.
Assim como se no prazo de um anno, ndo fizer edificio ou muro nos termos do art.
10, perderdo o direito que no terreno tinh@o, ainda mesmo que tenhdo levantado
esteios.

Art. 14 — O imposto que a Camara cobra de cada particular a titulo de concesséo de
data nos temos do art. 12, nada tem com os direitos do padroeiro que ficardo salvos.
(RIBEIRAO PRETO, 1879).

No entanto, a Commissdo de Camaras Municipais da Assembleia Provincial, aprovou o
Cddigo de Posturas da Villa do Ribeirdo Preto de 1879 com a supressao dos referidos

artigos, considerando:

[...] que, pela disposicédo deste dltimo artigo, se vé que o terreno que a Camara se
propde a vender e afforar, é o terreno pertencente a Matriz, e que s6 pode ser
administrado pela Fabrica. Nenhum direito tem a Camara para chamar a si a
propriedade de tal terreno, e [ilegivel], e dele podera para engrandecimento da Villa,
tendo meios de havel-o no que diz respeito aos interesses municipaes, na lei n. 38
de 18 de marco de 1836, mas ndo por simples disposicdo de Posturas. (SAO
PAULO, 1879).

Indicando, que a Cémara Municipal poderia conseguir espagco para a expansao e
embelezamento da Villa de Ribeirdo Preto por meio da Lei n°® 38 de 1836 que tratava sobre
a desapropriacao por utilidade municipal ou provincial, conforme os paragrafos 3°, 4° e 5° do

1° artigo:
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§ 3° Abertura, ou melhoramento de estradas, canaes, portos, aguardas, pastos,
construcdes de pontes, ranchos, ou servidoes, e comodidades necessarias ao uso
destes objetos.

§ 4° Abertura, ou melhoramento de ruas, e pracas, decoragdo, monumentos,
aquedutos, fontes, e logradouros publicos.

8§ 5° Instituicdes de caridade, ou instruccdo, edificacdo de cadéas, casas de
correcgdo, e qualquer outro estabelecimento, ou edificios para o uso publico,
fabricas, mattas, e servidoes para ellas. (SAO PAULO, 1836).

O que leva ao entendimento, conforme Garcia (2013, p. 154), que a Camara Municipal de
Ribeirdo Preto fazia concessfes de datas, excedendo suas atribuicBes juridico-
administrativas, assim como, também, que os terrenos pertencentes a Fabrica da Matriz ja
possuiam algum valor, constituindo um mercado de terras urbanas. Ficando a Camara de
Ribeirdo Preto com poucos recursos para execugdo de melhoramentos urbanos. Situacao
contraria aos objetivos da Lei n°® 601 de 1850 — Lei de Terras e do Decreto n° 1318 de 1854,
em seus artigos 77, 78 e 79, que mostravam a disposi¢do do governo central em viabilizar o
acesso a terra para a criagdo de povoacles ao estabelecer que os lotes urbanos seriam
cedidos para particulares mediante o pagamento de foro e laudémio?3, cujas rendas seriam
aplicadas na execucao de calgamento de ruas, aformoseamento, construcdo de chafarizes e
outras obras de utilidade publica:

Art. 77. As terras reservadas para fundagcdo das Povoacdes serdo divididas,
conforme o Governo julgar conveniente, em lotes urbanos e ruraes, ou somente nos
primeiros. Estes ndo serdo maiores de 10 bracas de frente e 50 de fundo. Os ruraes
poderdo ter maior extensdo, segundo as circumstancias o exigirem, ndo excedendo
porém cada lote de 400 bragas de frente sobre outras tantas de fundo. Depois de
reservados os lotes que forem necessarios para aquartelamentos, fortificagbes,
cemitérios, (fora do recinto das Povoages), e quaisquer outros estabelecimentos e
serviddes publicas, serd o restante distribuido pelos povoadores a titulo de
aforamento perpetuo, devendo o foro ser fixado sob proposta do Director Geral das
Terras Publicas, e sendo sempre o laudémio, em caso de venda, - a quarentena.
Art.78. Os lotes, em que devem ser divididas as terras destinadas a fundacéo de
Povoacdes, serdo medidos com frente para as ruas, e pragas, tracadas com
antecedéncia, dando o Director Geral das Terras Publicas as providéncias
necessarias para a regularidade, e formosura das Povoagdes.

Art.79. O foro estabelecido para as terras assim reservadas, e o laudémio
proveniente das vendas dellas serdo apllicados ao calgcamento das ruas, e seu

aformoseamento, & construcéo de chafarizes, e de outras obras de utilidade das

13 O artigo 686 do codigo Civil Brasileiro estabelecia “Sempre que se realizar a transferéncia do dominio util, por
venda ou dagdo em pagamento, o senhorio direto, que ndo usar da opcao, tera direito de receber do alienante o
laudémio, que sera de 2,5% (dois e meio por cento) sobre o preco da alienagéo, se outro ndo se tiver fixado no
titulo de aforamento.” Cyrino (2015). Disponivel em
http://www.notariado.org.br/index.php?pG=X19leGliZV9ub3RpY2Ihcw==&IN=NTE50Q. Acessado em 08/06/14.
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Povoacdes, incluindo a abertura e conservacéo de estradas dentro do districto que
Ihes for marcado. Serdo cobrados, administrados, e aplicados pela forma que
prescrever o Governo quando mandar fundar a Povoagao, e em quanto esta néo for
elevada a categoria de Villa. Neste caso a Municipalidade provera sobre a cobranga
a administracdo do referido foro, ndo podendo dar-lhe outra aplicacéo, que néo seja
a acima mencionada. (BRASIL, 1854).

Entretanto, diferente do que havia sido planejado pelo Governo Imperial com a Lei n® 601 de
1850 - Lei de Terras, o povoamento resultante de doa¢Bes ao patrimonio eclesiastico, de
acordo com Garcia (2013, p. 155), resultou em organizacbes administrativas locais
destituidas de terras publicas para a implantacdo de obras de infraestrutura, construcao de
edificacdo para o exercicio do poder municipal, como, também, para a expansdo da area

urbana.

Para viabilizar o povoamento a Lei n° 601 de 1850 — Lei de Terras possibilitou a demarcacgéo
de terras cultivadas e disponibilizou terras devolutas ou terrenos nacionais!* para a
formacdo de nucleos coloniais convertendo, para Silva (2011, p. 1), a terra em capital,
substituindo a garantia de crédito hipotecado que o escravo representava ao fazendeiro,
restringindo o acesso para obté-la, consolidando a posse apenas para uma elite latifundiaria
que buscou comprovar a posse das melhores areas restando apenas areas devolutas ou
terrenos nacionais localizadas em fundo de vale, varzeas sujeitas a inundacdes de dificil

acesso ou inférteis para a implantacéo dos ndcleos coloniais.

Entre 1812 e 1850, foram implantados dez nucleos coloniais no Brasil, a maioria nos
estados do sul, e mais treze nucleos coloniais implantados a partir de 1885. Todos, em
terras devolutas ou terrenos nacionais. Destes, somente um no Estado de S&o Paulo,
localizado nas varzeas do ribeirdo Preto e do corrego Retiro em Ribeirdo Preto. A aquisicédo
da éarea foi resultante do confisco pelo Governo Imperial das terras da fazenda Ribeirdo

Preto Abaixo do tenente coronel Gabriel Garcia de Figueiredo em 1878, conforme

14 A definicdo de terras devolutas ou nacionais foi dada pela Lei n°® 601 de 1850 - Lei de Terras, nos artigo 1° e
3°, paragrafos 1°, 2° 3° e 4°:

"Artigo 1° - Ficam proibidas as aquisi¢des de terras devolutas por outro titulo que nédo seja o de compra.

Artigo 3° - S&o terras devolutas:

Paragrafo 1° - As que ndo se acharem aplicadas a algum uso publico nacional, provincial, municipal.

Paragrafo 2° - As que ndo se acharem no dominio particular por qualquer titulo legitimo, nem forem havidas por
sesmarias e outras concessfes do Governo Geral ou Provincial, ndo incursas em comisso por falta do
cumprimento das condi¢des de medic¢éo, confirmacéo e cultura.

Paragrafo 3° - As que ndo se acharem dadas por sesmarias, ou outras concessdes do Governo, que, apesar de
incursas em comisso, forem revalidadas por esta lei.

Paragrafo 4° - As que ndo se acharem ocupadas por posses, que, apesar de ndo se fundarem em titulo legal,
forem legitimadas por esta lei” Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L0601-1850.htm.
Acessado em 08/06/2014

15 Essas terras foram confiscadas por for¢a da sentenca do juizo dos feitos de 27.12.1878:
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mapeamento das glebas da divisdo da fazenda do Ribeirdo Preto Abaixo elaborado pelo
engenheiro civil A.P. Caldas em 1886, apresentado na figura 19 (SILVA, 2011, p. 3).

Figura 19: Mapeamento das glebas da divisdo da fazenda do Ribeirdo Preto Abaixo elaborado pelo engenheiro civil A.P.
Caldas em 1886, com a anélise grafica das glebas confrontantes com o patriménio de Sdo Sebastido.
Fonte: (GARCIA, 2013, p.300).

A justificativa para a escolha da area foi a Lei provincial n°® 28 de marco de 1884 que
autorizava o governo provincial a estabelecer nucleos coloniais nos principais distritos

Confisco Fazenda Ribeirdo Preto, confiscada ao Tenente Coronel Gabriel Garcia de Figueiredo por forca da r.
sentenga do Juizo dos Feitos, de 27.12.1878, e do relatério da Subcomissdo de Cadastro e Tombamento,
publicado no DOU de 16.12.1923, as fls. 31.979. Disponivel em:
http://www.jusBrasil.com.br/diarios/51090658/trf3-judicial-i-interior-21-02-2013-pg-596. Acesso em 27/05/2013.

16 Destaque para os Artigos:

“Art. 1.° - O governo auxiliara os immigrantes da Europa e ilhas dos Agores e Canarias, que se estabelecerem na
provincia de S. Paulo, com as seguintes quantias, como indemnisagdo de passagem : 70$000 para os maiores
de 12 annos ; 35%$000 para os de 7 a 12 a 17$500 para os de 3 & 7 annos de idade.
Paragrapho unico. - Este auxilio sera concedido directamente ao immigrante o sé terdo direito a elle os casados
ou com filhos, que so applicarem a lavoura, nas colonias particulares, ou nos nucleos coloniaes quo forem
creados na provincia pelo governo geral ou provincial, por associagdes ou particulares.
Art. 3.° - O governo fica autorisado a crear até 5 nucleos coloniaes ao lado das estradas de ferro e margem do
rios navegados, nas proximidades dos principaes centros agricolas da provincia.
§ 1.°- Para este fim, fard acquisicdo de terras de boa qualidade, proprias para a cultura, preferindo as ja
cultivadas, mandara medilas, demarcal-as, dividil-as em lotes e construir nestas casas provisorias.



http://www.jusbrasil.com.br/diarios/51090658/trf3-judicial-i-interior-21-02-2013-pg-596
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agricolas que se encontravam proximos das estradas de ferro, para facilitar o transporte da
producdo. No caso da cidade de Ribeirdo Preto, havia a Estrada de Ferro da Mogiana que
poderia ser utilizada para transporte da producdo do café, e que foi implantada
provisoriamente em 1883 no inicio da atual avenida Caramuru e definitivamente, em 1884,
as margens do ribeirdo Preto, na atual avenida Jerénimo Goncalves, préxima a rua General
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Figura 20: Mapa com a indicagédo da Malha viaria da cidade de Ribeirdo Preto em 1874.
Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeiréo Preto (APHRP).

Nesse periodo, a area urbana de Ribeirdo Preto contava com algumas ruas localizadas ao
redor da Matriz, conforme mapa da malha viaria da cidade de Ribeirdo Preto em 1874,
apresentado na figura 20. Segundo Miranda (1971, p. 14), “No ano de 1874, contava a vila

§ 2.°- Os lotes, que deverdo ser de 10 hectares, serdo classificados segundo a qualidado da terra, para serem

vendidos aos immigrantes, a vista ou a praso.
§ 3.°- O preco de cada lote sera determinado pela qualidade da terra e outras condi¢cbes de cultura, sendo
reduzido a metade, quando for pago a vista.
§4.°- 0] preco da casa provisoria nédo podera exceder de 200$000.
§ 5.°- O governo mandara abrir caminhos nos nucleos coloniaes e entre estes e a estagdo mais proxima da
estrada de ferro.

§ 6.°- Sera creada uma cadeira mixta da instrucgdo primaria em cada nucleo colonial”. Disponivel em
http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/lei/1884/lei-28-29.03.1884.html. Acessado em 08/06/2014.
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com 4 ruas, 6 travessas e 2 largos. Pelo recenseamento 1873, habitavam-na: 5.552

pessoas, das quais 857 eram escravas’.

Com base nessa Lei em 1887 o Ministério da Fazenda colocou a disposi¢éo do Presidente
da Provincia a quantia de $5:000$000 (cinco contos de Réis) para a aquisicdo das terras
para a formacao do Nucleo Colonial Anténio Prado, conforme planta apresentada na figura
21.

NUCLEO COLONIAL

ANTONID PRADOD

RIBEIRAD FRETC

Legenda:

m=mmmmm  Perimetro do Nucleo Colonial Anténio Prado - 1887.
mmm—— Ribeirdo Preto.
= = = m Estrada de Ferro da Mogiana — 1884.

Nucleo urbano de Ribeirdo Preto - 1887.

Figura 21: Planta do Nucleo Colonial Antdnio Prado.
Fonte: Elaborado com base nos dados do Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP) e (SILVA, 2008).

Aprovado pelo governo imperial desde 1867, o projeto para o Nucleo Colonial Anténio Prado
previu o parcelamento da area em cinco partes (Sede com lotes urbanos mais quatro
secbes com lotes rurais) com caracteristicas distintas, distribuidos em duzentos lotes,
espacializando uma malha ortogonal em grelha quadrada e retangular adequando-se,
guando necessario, aos limites naturais do sitio (SILVA, 2008, p. 60). Ver mapa com a

indicacédo das Secdes e lotes do Nucleo Colonial Anténio Prado apresentado na figura 22.

Implantada em area de 90 hectares a sede contava, conforme Silva (2008, p. 63), com a

instalacdo de dois equipamentos urbanos, o barracdo e a estacido de trem, e com 64 lotes
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denominados urbanos. Para a aquisicdo destes lotes o requerente tinha que possuir

profissdo urbana de artesdo com potencial para abrir uma oficina ou estabelecimento

comercial.
| NUCLEO COLONIAL
ANTONH TRADO

em )

.+ RIBEIRAD PRETO
: ];. FECALA 1110000

Legenda:

[ Sede.

Primeira Segao.
[C— Segunda Segdo
[ Terceira Segéo.
Quarta Secao.
Nucleo Urbano em 1887.
s Ribeirdo Preto.
= = m m Estrada de Ferro da Mogiana — 1884.
s Perimetro do Nucleo Colonial Antonio Prado - 1887.

Figura 22: Mapa com a indicacdo das Secdes e lotes do Nucleo Colonial Antdnio Prado.
Fonte: Elaborado com base nos dados do Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP) e (SILVA, 2008).

A primeira se¢édo, localizada junto a area da Sede, ocupou uma area de 165 hectares com
sua divisdo em 21 lotes rurais de, aproximadamente, 130 metros de frente e entre 630 e 950
metros de profundidade, totalizando, em média, cada lote entre 9 e 10 hectares.

A segunda secdo, localizada também junto a Sede, ocupou uma area de 660 hectares com
a divisdo em 66 lotes rurais de, aproximadamente, 100 metros de frente e entre 615 e 879

metros de profundidade, totalizando, em média, cada lote entre 6 e 9 hectares.

A terceira secdo ocupou uma area de 240 hectares distribuidos em 21 lotes rurais de,

aproximadamente, 520 metros de frente e 220 metros de profundidade, totalizando, em
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média, cada lote 11 hectares. Localizada junto a propriedades particulares do bairro Retiro

que se encontrava mais préximo do nucleo urbano?’.

A gquarta secdo ocupou uma area de 300 hectares com sua divisdo em 28 lotes rurais de,
aproximadamente, 120 metros de frente e entre 750 e 1000 metros de profundidade,
totalizando, em média, cada lote entre 9 e 12 hectares (SILVA, 2008, p. 63-64).

O acesso do nucleo urbano existente ao Nucleo Colonial dava-se através do prolongamento
das ruas do Largo da Matriz, atual Duque de Caxias, Saldanha Marinho, atual Avenida
Saudade, e Visconde de Inhauma através de pontes para a transposi¢éo do ribeirdo Preto e
do cérrego do Retiro. Internamente, estavam previstas pelo projeto as ruas da col6nia,
demarcadas nos limites dos lotes, que viriam a se tornar importantes eixos de circulagéo e

de comércio dentro dos bairros na cidade (SILVA, 2008, p. 59).

A implantacdo e administracdo do nucleo Colonial eram de responsabilidade da Inspetoria
de Terras e Colonizagdo e da agéncia Central de Imigracéo, substituidas em 1897 pela
Inspetoria de Terras, Colonizagdo e Imigracdo do Estado, até a quitagdo dos lotes que
ocorreu em 1893. Assim que o Nucleo Colonial Antbnio Prado foi inaugurado, de acordo
com Silva (2008, p. 64), comecaram os pedidos para a obtencéo de titulo de concessao de
lotes por parte dos colonos, na maioria, italianos, conforme quadro apresentado na figura
23. Para aquisicao do titulo de concesséao, o requerente deveria redigir um requerimento ao
Presidente da Provincia de Sao Paulo justificando seu pedido com o comprometimento de

ter meios para cultiva-lo, construir sua casa e fixar-se no local.

REQUERENTES DE LOTES PARA O NUCLEO COLONIAL ANTONIO PRADO SEGUNDO PAIS DE ORIGEM
Pais de origem Total de requerentes
Italia 96
Portugal 16
Alemanha 11
Espanha 08
Brasil 05
Bélgica 02
Franca 02
Sem indicacdo 43
Total 183

Figura 23: Quadro com os requerentes de lotes para o Nucleo Colonial Antdnio Prado, segundo pais de origem.
Fonte: Elaborado com base nos dados do Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP) e (SILVA, 2008).

Inicialmente, os lotes rurais do Nucleo Colonial funcionavam apenas como chacaras,
abastecidos pelos cérregos da regido, onde os imigrantes produziam milho, arroz, feijao,

fuba e criavam animais, utilizando-se da Estrada de Ferro Mogiana para escoamento da

17 Definido pelas travessas do Lajem, atual rua Bardo do Amazonas; rua do Bonfim, atual rua General Osorio;
corrego Ribeirdo Preto; e, corrego do retiro, conforme mapa da malha viaria da cidade de Ribeirdo Preto em
1874.
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producdo para outros municipios. Ocorrendo a diversificagdo das atividades urbanas com a
abertura de estabelecimentos comerciais de secos e molhados para comercializagdo do
excedente da producéo; de pequenas industrias e fabricas como cerveja, caramelo, sabao e
cadeiras; de servicos e manufaturas; de oficinas de carrocas que davam suporte para a
producdo e circulacdo da mercadoria; de depdsitos de materiais e olarias, entre outras.
Assim, como também, servicos na construgdo civil, que contou com a méao de obra

especializada do imigrante, em geral, de italianos (SILVA, 2008).

Ao lado de atividades agricolas, comerciais, industriais e de prestacdo de servicos, 0s
moradores do Nucleo Colonial também encontraram na venda de terras uma nova fonte de
renda apds a emancipac¢éo em 1893, quando os lotes originais puderam ser comercializados
sem a intervencao do Estado (SILVA, 2008).

Com isso, o patrimbnio publico que era formado por suas terras foi transferido para o
dominio privado e deste momento em diante, a distingdo antes existente entre os lotes
urbanos e rurais desapareceu, pois o valor da terra passou a ser determinado pelo mercado
imobiliario (SILVA, 2008).

A partir dai, a classe trabalhadora pode adquirir lotes inteiros ou fracdes destes junto aos
primeiros proprietarios, para a formacao de chacaras ou para a construcdo de casas para
moradia ou aluguel, embora ndo alcancassem grandes precos devido a localizacédo

suburbana e a falta de investimentos publicos (SILVA, 2008).

As secdes que possuiam acesso mais facil ao nacleo urbano, a sede e a terceira secao,
foram reloteadas antes das demais abrigando as mais diferenciadas atividades econdmicas,
ndo significando, entretanto, que tenham recebido servicos de infraestrutura urbana
prontamente. Ambas constituiram logo nos primeiros anos o bairro conhecido por Barracao.
A area correspondente a terceira secao, juntamente com o bairro Retiro era chamada
Barracao de Baixo, atualmente, Campos Eliseos; a area correspondente a area da sede

Barracdo de Cima, préxima a linha da Ferrovia, atualmente Ipiranga (SILVA, 2008).

A vocacao industrial do Nacleo Colonial, conforme Silva (2008, p. 2), foi impulsionada pelo
Artigo 54 do Cadigo de Posturas de 1889, que proibia fabricas e industrias que pudessem
prejudicar a saude publica dentro da povoacdo mas néo as restringia na area ocupada pelo
Nucleo Colonial. A concentracdo das industrias no Nucleo Colonial levou os industriais a
construirem diversas vilas operérias para abrigar os operarios que trabalhavam nas

inddstrias.
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Segundo o Cdédigo de Posturas de 1889 deveriam ser afastados do contato com a
populacdo todos os possiveis agentes de contaminacdo. A primeira medida, nesse sentido,
foi a remocado do cemitério municipal que se encontrava na atual Praca Sete de Setembro
desde 1888 e, portanto, zona privilegiada da cidade, para o Nucleo Colonial Anténio Prado,

atual cemitério da Saudade.

NUCLEO COLONIAL

ANTONID PRADOD

RIBEIRAD FRETC

E5CALA 10DOO

e,

Legenda:
[ Sede.

Primeira Segao.
[C— Segunda Secéo
C— Terceira Secéo.

Quarta Secao.

Nucleo Urbano em 1887.

Cervejaria.

Inddstrias Reunidas Francisco Matarazzo.
Fabrica de bebidas.

Ceramica Sao Luiz.

Silos CEAGESP.

Casa Girotto.

Cemitério. Casas populares.

Santa Casa. Teatro Pedro Il

Matadouro. Palacete Innecchi/Sociedade Recreativa.
Leprosario. Teatro Carlos Gomes.

Palacio Rio Branco.
Catedral.

Cemitério de leprosos.

Asilo de mendigos.

Estacéo Barragéo.

Estacdo SP-MG.

= Ribeirdo Preto.

= = m m Estrada de Ferro da Mogiana — 1884.

s Perimetro do NUcleo Colonial Antonio Prado - 1887.

Figura 24: Mapa com a indicacéo da localizacdo de equipamentos publicos na area do Nucleo Colonial Anténio Prado e no
nucleo urbano.
Fonte: Elaborado com base nos dados do Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP) e (SILVA, 2008).

O mesmo aconteceu com o Hospital de Isolamento de Leprosos, o Leprosério ou Lazareto
como era chamado, inaugurado em 1897 juntamente com o cemitério dos Leprosos e

Variolosos. O Matadouro Publico localizado na area central as margens do corrego Retiro

Saudoso desde 1874 foi instalado definitivamente em 1903, proximo a sede e terceira secéo
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do Nucleo Colonial (SILVA, 2008, P. 101). Desta forma, equipamentos de saude e
instituicbes de ordenamento da cidade como hospitais, hospicios, asilos e orfanatos
passaram a se localizar na area do Nuacleo Colonial Antdénio Prado, ver mapa apresentado
na figura 24 e quadro apresentado na figura 25.

EQUIPAMENTOS CONSTRUIDOS EM RIBEIRAO PRETO ENTRE 1885 E 1930

DATA | EQUIPAMENTO LOCAL

1885 Estacdo Mojiana Vila Tibério, Margem do Ribeirdo Preto
1887 Terceiro Cemitério Urbano Praca Sete de Setembro

1890 Casa de Camara e Cadeia Rua Cerqueira Cesar

1893 Cemitério da Saudade (ap6s a remogdo do antigo | Terceira Secao - Lote 16
Cemitério da Praga Sete de Setembro)

1896 Cervejaria Livi e Bertoldi Terceira Secédo
1896 Sociedade Beneficente Santa Casa de Misericérdia Terceira Segao
1897 Teatro Carlos Gomes Largo da Matriz
1897 Hospital de Isolamento de Leprosos Segunda Secdo - Lote 24
1897 Cemitério de Leprosos e Variolosos Segunda Secéo - Lote 24
1900 Estacé@o Barracao Segunda Secao
1900 Mercado Publico Municipal Margem do ribeirdo Preto

1903 Matadouro Publico (Apés a Remocdo ao Antigo | Terceira Segdo - Divisa do Ribeirdo Preto
Matadouro as Margens ao Cdérrego Retiro)

1904 Forum e Cadeia Rua do Bonfim (atual rua General Oso6rio)
1907 Bosque Municipal (Antiga Chacara Olimpia, adquirida | Morro do Cip6, que divide a Segunda e Terceira
pela Prefeitura Nesta Data) Secodes

1908 Sociedade Recreativa de Ribeirdo Preto (Atual Museu de | Travessa do Lajem (atual rua Bardo do Amazonas)
Arte de Ribeirdo Preto - MARP)

1911 Catedral Metropolitana Rua Fléréncio de Abreu

1911 Cervejaria Antarticta Vila Tibério (Limite com a Primeira Se¢ao)

1914 Cervejaria Paulista As margens do Ribeirdo Preto

1917 Palacio Rio Branco Rua do Bonfim (atual rua General Os6rio)

1919 Asilo de Mendicidade (Lar Padre Euclides) Terceira Secédo - Lote 15

1919 Solar Matusalém Terceira Secéo

1921 Hotel Brasil As margens do Ribeirdo Preto

1922 Companhia Eletro-Metallrgica Brasileira Terceira Se¢ao

1922 Primeiro Centro Espirita Barracédo

1929 Theatro Pedro Il Travessa Boa Vista (atual rua Alvares Cabral)
Legenda:

[ 1 Equipamentos construidos na &area do Nucleo Colonial Ant6nio Prado.
| Equipamentos construidos na area do Nucleo Urbano.

Figura 25: Quadro com a indicacdo de Equipamentos construidos em Ribeirdo Preto entre1885 e 1930.

Fonte: Elaborado com base nos dados do Arquivo Publico e Histdrico de Ribeirdo Preto (APHRP), (CIONE,1997) e (SILVA,
2008).

Esta pratica aliada a falta de infraestrutura urbana na area do Nucleo Colonial Antbénio Prado
levou, segundo Silva (2008), a desvalorizacdo dos terrenos e a procura desta area pela
populacéo de baixa renda, enquanto no nucleo urbano havia investimentos em infraestrutura
urbana com a implantacdo de redes de agua, esgoto, energia, calcamento de ruas e a
instalacdo de equipamentos urbanos com a implantacdo de escolas, teatros e pracas

levando a valorizacdo e procura dessas areas pela populagéo de renda média e alta.

As implantacfes da infraestrutura e equipamentos urbanos na area da educacao podem ser
observadas nos quadros apresentados nas figuras 26 e 27, respectivamente. Entretanto,

observa-se na planta da cidade referente a implantacdo das redes de esgoto e
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abastecimento de agua elaborada em 1892 pelo engenheiro Olimpio Antunes que a area do
Nucleo Colonial Antdnio Prado, ainda, ndo havia cadastrada pela municipalidade, ver figura
28.

OBRAS DE INFRAESTRUTURA IMPLANTADA EM RIBEIRAO PRETO NO PERIODO DE 1880 A 1923

DATA | OBRA LOCAL

1883 Retificagéo dos primeiros trechos do ribeirdo Preto

1889 Inicio do calgamento das ruas com macadame

1890 Demarcacgéo do Largo da Matriz

1896 Criacéo do 3° Distrito Urbano Parte da Terceira Secao

1896 Servigo de higiene e desinfeccdo (anexos criados: servico de limpeza publica e
servico de arborizagéo de ruas)

1897 Canalizagdo de agua

1899 Luz elétrica

1899 Ramal da Mojiana para Sertéozinho Segunda Sec¢éo

1903 Rede de Agua e Esgoto — Empreza de Aguas e Exgottos e Empreza de Forca e
Luz de Ribeiréo Preto

1915 Inicio do calgamento das ruas com paralelepipedos
1923 Ramal de Estrada de Ferro Sdo Paulo-Minas Terceira Secao
Legenda:

| Infraestrutura urbana implantada na area do Nucleo Colonial Antonio Prado.
] Infraestrutura urbana implantada na area do Nucleo Urbano.

Figura 26: Quadro de Obras de infraestruturas realizadas em Ribeirdo Preto no periodo de 1880 a 1923.
Fonte: Elaborado com base nos dados do Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP) e (SILVA, 2008).

EQUIPAMENTOS IMPLANTADOS NA AREA DA EDUCACAO EM RIBEIRAO PRETO ENTRE 1885 E 1930

DATA | EQUIPAMENTO LOCAL

1889 Colégio Metodista Rua Floréncio de Abreu
1892 Primeiro grupo escolar (atual escola estadual Dr. Guimaraes Junior) Rua Lafaiete

1903 Externato agostiniano Rua Floréncio de Abreu
1907 Ginasio do Estado (atual E.E. Otoniel Mota) Rua Prudente de Moraes
1912 Segundo Ginasio Escolar (atual E.M. Fabio de Sa Barreto) Rua Amador Bueno
1912 Instituto Santa Ursula Rua Prudente de Moraes
1918 Colégio e Escola Normal Nossa Senhora Auxiliadora Rua Duque de Caxias
1918 Colégio Sampaio

1920 Terceiro Grupo Escolar (atual E.E. Sinha Junqueira) Vila Tibério

1921 Quarto Grupo Escolar — Escolas Reunidas do Barracdo (atual E.E. | Barracéo
Antonio Diederichsen)

1922 Escola Profissional Mista (atual Escola Industrial José Martiniano da | Limite entre o bairro retiro e a 32 segéo
Silva)

1923 Escola de Comércio Rui Barbosa (posteriormente Faculdade de | Rua Padre Euclides
Ciéncias Econdmicas Moura Lacerda)

1924 Escola de Farmacia e Odontologia (que veio a constituir a USP)

1926 Educandario Lar Santana (posteriormente Orfanato Santana) Vila Tibério

1928 Associacdo de Ensino de Ribeirdo Preto (atual UNAERP)

1930 Colégio Progresso

Legenda:
1 Equipamentos de educacéo implantados na area do Nucleo Colonial Antdnio Prado.
] Equipamentos de educacéo implantados na area do Nucleo urbano.

Figura 27: Quadro de equipamentos de educagé&o implantados em Ribeirdo Preto entre 1885 e 1930.
Fonte: Elaborado com base nos dados do Arquivo Puablico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP) e (SILVA, 2008).
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Figura 28: Planta da cidade creditada ao engenheiro Olimpio Antunes, elaborada, em 1892,como parte dos estudos
destinados a implantacéo da rede de esgoto e abastecimento.

Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP).

O desenvolvimento urbano era controlado, conforme Migliorini (1997), pela Camara
Municipal através da:

[...] legislacé@o que tinha fungbes executivas e seus membros escolhidos pelos mais
ricos e poderosos da cidade. Assim sendo, as decis6es eram tomadas conforme
Ihes convinha, e a seus proprios interesses. Tal fato ndo era encarado como abuso
de poder, ja que, na época, 0 exercicio do mando era considerado normal e
inquestionavel. (MIGLIORINI, 1997, p. 67).

Segundo a autora, a regulamentacdo e o crescimento da cidade foram controlados a partir
da legislacdo, a primeira delas, o Cédigo de Posturas de 1889. Migliorini (1997) observa,
ainda, que com o Codigo de Posturas de 1889 e a expansdao do nucleo urbano os

fabriqueiros perderam sua funcao de executores da politica urbana local.

O nucleo urbano passou a ser reconhecido pelo uso comercial, sobretudo, na rua do Bonfim
atual General Osorio, Rua Quatro de Junho atual Duque de Caxias, rua do Comércio atual
Mariana Junqueira, rua da Esperanca atual Visconde do Rio Branco, travessa do Botafogo

atual Saldanha Marinho e travessa Boa Vista atual Alvares Cabral, conforme pode-se
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observar no mapa da cidade elaborado pelo engenheiro da Companhia Mogiana, Augusto

Grimmensen em 1884, apresentado na figura 29.

Legenda:
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Rua do Comércio, atual rua Mariana Junqueira.

Rua Quatro de Junho, atual rua Duque de Caxias.

Rua da Esperanga, atual rua Visconde do Rio Branco.

Rua General Osoério, atual calgaddo da cidade.
Rua Travessa Boa Vista, atual Alvares Cabral.
Rua travessa do Botafogo, atual Saldanha Marinho.

Viewta .. Sl

lllMl;n Jrete
1884

Figura 29: Mapa da primeira planta da Vila, elaborada pelo engenheiro da Companhia Mogiana, Augusto Grimmensen, em

1884.

Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP).

A praga XV de Novembro como espaco para o lazer e a cultura, contando seu entorno com
edificac6es como a Casa de Diversdes Eldorado de 1900, o Cassino Antartica de 1910, a

Confeitaria Paulicéia Nova (originaria da atual Cervejaria Pinguim), os cinemas Rio Branco,
Polytheama e Ideal, além dos estabelecimentos comerciais, de servicos e residéncia dos

fazendeiros da regido; a praca Bardo do Rio Branco como uma area administrativa da
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cidade, abrigava a sala do Juri e cadeia e o palacio do Rio Branco, sede do poder legislativo
municipal; e, a praca das Bandeiras como espaco religioso.

Desta forma, segundo Silva (2008, p. 16):

Entre a fabrica e a cidade, o limite da natureza definido pelo Ribeirdo Preto e o limite
da técnica representado pela estrada de ferro, definiam uma incompatibilidade fisica
e social entre a cidade rica e salubre da cidade pobre e suja, embora fosse nesta

segunda que residia grande parte dos trabalhadores.

Contribuindo, segundo a autora, “para a desvalorizagdo daquelas terras tdo logo entraram

para o mercado imobiliario.”.

Para Lapa (1995, p.325):

A perversa contradicdo é que ndo dava para viver sem essa gente, isso €, o proprio
sistema os produzia e deles se aproveitava de alguma maneira — indigentes ou
criminosos, estropiados e leprosos, prostitutas ou bandidos, vivos ou mortos. Entéo,
se ndo era possivel elimina-los [...] que fossem invisibilizados, remetidos para a
cidade invisivel, que se contrapunha a cidade visivel, bem-comportada e saudavel

gue se pretendia.

Este cenéario levou, de acordo com Faria (2008, p. 124):

a divisdo do ambiente urbano em duas cidades: uma intra-rios, moderna, higiénica e
embelezada, outra, além-rios, desprovida das melhorias que acompanhavam esse

trinémio da cidade burguesa.

Essa geografia fisica, social e econémica colocada por Lapa (1995), Migliorini (1997), Silva
(2008) e Faria (2008) estava presente desde a fundacdo da cidade uma vez que a escolha

da &rea para doacao a Fabrica da Matriz estava condicionada:

a uma adequada topografia [...] a fundar e edificar em lugares decentes e
acomodados, pelo que mandamos que, havendo-se de edificar de novo alguma
igreja paroquial em nosso arcebispado, se edifiquem em sitio alto e lugar decente,
livre de umidade e desviado, quando for possivel, de lugares imundos e sérdidos, e
de casa particulares e de outras paredes. (VIDE, 2010, p.393 in GARCIA, 2013, p.
91).
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Figura 30: Mapa da malha viéria da cidade de Ribeirdo Preto em 1890 elaborado pelo agrimensor A. Lopes de
Azevedo.
Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeiréo Preto (APHRP).

No final do século XIX a malha viaria do nucleo urbano da cidade de Ribeirdo Preto ja
estava definida, influenciada pela malha ortogonal em grelha quadrada presente desde a
fundacdo da cidade, conforme mapa viario da cidade de 1890, apresentado na figura 30,
entretanto, nota-se que o Nicleo Colonial Antdnio Prado'®, ainda ndo havia sido incorporado

e reconhecido pela municipalidade.

O municipio de Ribeirdo Preto consolidou-se economicamente, segundo Silva (2008, p.
332), a partir do ultimo quartel do século XIX, em funcdo das atividades geradas pelo
complexo cafeeiro levando ao surgimento em 1915, conforme Migliorini (1997, p. 71), do

primeiro bairro como prolongamento do nucleo urbano da cidade, a Vila Industrial, localizada

18 O Ndcleo Colonial Senador Ant6nio Prado foi objeto de emancipagio, pelo entdo Presidente do Estado de S&o
Paulo, Bernardino de Campos, através do Decreto n. 225 A, de 30 de dezembro de 1893 (fls. 93). Por este ato
normativo cessaram o regime colonial e a administracéo publica.
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proxima a fabrica da Cervejaria Antarctica, na Avenida Jerénimo Gongalves. Estruturava-se,
assim, conforme analise das vertentes de crescimento urbano elaborada por Garcia (2013,
p. 332), na “direcdo do Nucleo Colonial Anténio Prado, o primeiro vetor de expansao da
cidade — a Vila Tibério”, considerada pela autora desta pesquisa como a primeira expansao
da cidade, apresentado no mapa da figura 31.

Pruveson eros de Crescimento
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Figura 31: Mapa com a analise das vertentes de crescimento urbano elaborada por GARCIA (2013), realizada sobre a planta
cadastral da cidade de Ribeirdo Preto elaborado pelo Escritério da For¢a e Luz em 1911 — 1914. “Informa o grau e as formas
de ocupacdo do territério do patriménio religioso, dos primeiros loteamentos da cidade (Vila Tibério e Chacard Martinico
Prado) e o inicio da ocupagéo urbana do Nucleo Colonial Anténio Prado.”

Fonte: (GARCIA, 2013, p.332).

1.3. 22 (SEGUNDA) EXPANSAO DO NUCLEO COLONIAL E
URBANO DE RIBEIRAO PRETO.

Este foi um periodo de grande importancia para o desenvolvimento da cidade, cujos
habitantes, alguns bastante abastados, procuravam novas formas para investir seu
dinheiro. Assim tem inicio a atividade imobiliaria na cidade [...] (MIGLIORINI, 1997,
p. 68).

No final do século XIX Ribeirdo Preto ja era, de acordo com Migliorini (1997, p. 66), uma
“cidade rica”, sede de intensa atividade de exportagdes e residéncia de grandes financistas
em funcdo do crescimento urbano e do desenvolvimento econémico baseado no complexo
cafeeiro. Porém, todo este “esplendor” terminou com a crise de 1929. Nesse periodo,

segundo a autora, “Muitos perderam tudo, o crescimento urbano e o desenvolvimento
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econdmico diminuiram, e foi preciso algum tempo para que estes pudessem se

reestruturar’.

Com a crise da economia cafeeira a indUstria da construgdo civil passou a ser uma
alternativa de investimento, inclusive entre os imigrantes. Investimentos que, segundo
Migliorini (1997, p. 73), foram responsaveis por langar as bases do que veio a tornar-se a
base da economia local, uma cidade prestadora de servicos. Mudava-se, entdo, de acordo
com Garcia (2013, p. 221), a composicao da riqueza na cidade de Ribeirdo Preto, conforme
graficos apresentados nas figuras 32a, 32b e 32c. Segundo a autora passou-se a ter “a
valorizacdo da propriedade fundiaria, do chdo urbano, a ampliacdo das formas de crédito e,
adentrando os primeiros anos do século XX, a composicdo de um mercado de letras
destinado a financiar obras de infraestrutura e instalagdo das melhorias urbanas”.

s icio da Ri Ribeirio Preto 1870-1879 Composigio da Riqueza: Ribeirio preto 1880-1888 Composigao da Riqueza: Ribeirdo preto 1889-1900
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\ Dinheiro

Imoveis

Imoveis

Figura: 32a - Grafico 2 “Composigéo da Riqueza: Ribeirdo Preto 1870 — 1879".
Figura: 32b - Grafico 3 “Composicdo da Riqueza: Ribeirdo Preto 1880 — 1888”.
Figura: 32c - Grafico 4 “Composi¢ao da Riqueza: Ribeirao Preto 1889 — 1900”.
Fonte: (LOPES, 2005, p. 75) in (GARCIA, 2013, p. 221).

Os investimentos na industria da construgdo civil no periodo de 1926 a 1933 tiveram, de
acordo com Migliorini (1997), um grande impulso na segunda metade da década de 1920
declinando com a crise de 1929 até o inicio do ano de 1933 quando comecou a demonstrar

uma reacao, conforme grafico, apresentado na figura 33.

350+

8

Figura 33: “Grafico 3.1 — Numero de prédios construidos entre 1926 e 1933”
Fonte: (MIGLIORINI, 1997, p. 73).
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Segundo a autora:

[...] em 27 e 28 tinham sido construidos cerca de 320 edificacdes, em 29 este
ndmero caiu para 173, continua caindo até 32, quando séo construidos 52 prédios e
evidencia uma pequena tendéncia de superacdo em 33, ja que até outubro tinham
sido construidos 50 edificagBes, sendo que um documento manuscrito, sem data,
consultado no Arquivo Histérico Municipal indicava a construcao de 68 prédios até o
final deste mesmo ano. (MIGLIORINI, 1997, p. 73).

Neste contexto, destaca-se entre os empreendedores o imigrante Anténio Diederichsen,
responsavel pela ampliacdo, em 1920 do antigo banco construtor, fundado em 1903; pela
construcdo de um estacionamento para automoéveis, posto de servicos e do edificio
Diederichsen!® na cidade em 1934 dando inicio, conforme Bezzon (2002), a ocupacéo

vertical do solo urbano na cidade de Ribeirdo Preto, ver figuras 34a e 34b.

A contribuicdo do imigrante nesse periodo foi enfatizada por Faria (2003) ao colocar que:

Com os imigrantes, ndo restritos aos trabalhadores bracais das fazendas, mas
artesdos, construtores, empresarios, como Francois Cassoulet e confeiteiros, entre
outros que se estabeleceram na &rea urbana, uma enormidade de servigos estavam
a disposicdo tanto dos moradores da cidade quanto dos viajantes que aqui
chegavam, para ficar ou por temporada. Servicos, mercadorias e diversdes que
dependiam da circulagdo do capital para sua existéncia, viabilizada por uma
demanda que aumentava na mesma propor¢cdo que a populagdo. Nesse momento
composta por trabalhadores livres e com renda, portanto, futuros consumidores que
garantiam a lucratividade dos estabelecimentos comerciais e de lazer. (FARIA 2003,
p. 134).

Com os dividendos da Companhia Cervejaria Paulista foi construido o Quarteirdo Paulista®,
complexo arquitetdbnico, composto pelo Palace Hotel, Confeitaria Paulicéia Nova e o Teatro

Pedro Il que juntos com o Edificio Diederichsen destacaram-se na paisagem e

19 Imovel tombado pela Secretaria da Cultura do Estado de S&o Paulo por meio do Conselho de Defesa do
Patrimdnio Historico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico — Condephaat: Edificio Diedericshen. Localizagdo: Rua
Alvares Cabral, 469 — Centro. Nimero do Processo: 37922/98. Resolucdo de Tombamento: Res. SC 33 de
08/08/05. Publicacéo do Diario Oficial. Poder Executivo, Sec¢éo |, 01/09/2005, pg 28. Poder Executivo, Secéao I,
01/09/2005, pg 29. Livro do Tombo. Historico: inscricdo n°® 366, pg 100, 27/11//2009.

20 Imoével tombado Pela Secretaria Municipal da Cultura de Ribeirdo Preto por meio do Conselho Municipal de
Preservacdo do Patrimbnio Artistico e Cultural de Ribeirdo Preto - CONPPAC-RP: Imdveis do Quarteirdo
Paulista a Rua Alvares Cabral n° 332 a 354 e n° 390 a 396.
Lei n®4.584, de 13 de margo de 1.985.

Imoével tombado pela Secretaria da Cultura do Estado de S&o Paulo por meio do Conselho de Defesa do
Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico — Condephaat: Quarteirdo Paulista e Praca XV de
Novembro. Numero do Processo: 29840/92. Resolucdo de Tombamento: Resolucdo 26 de 15/12/1993.
Publicacdo do Diario Oficial. Poder Executivo, Se¢do I. 16/12/1993, pg 53. Livro do Tombo Histérico: inscricdo n°®
311, p. 78, 23/02/1994.


http://www.imprensaoficial.com.br/PortalIO/DO/BuscaDO2001Documento_11_4.aspx?link=/2005/executivo%20secao%20i/setembro/01/pag_0028.pdf&pagina=28&data=01/09/2005&caderno=Executivo%20I
http://www.imprensaoficial.com.br/PortalIO/DO/BuscaDO2001Documento_11_4.aspx?link=/2005/executivo%20secao%20i/setembro/01/pag_0029.pdf&pagina=29&data=01/09/2005&caderno=Executivo%20I
http://www.imprensaoficial.com.br/PortalIO/DO/BuscaDO2001Documento_11_4.aspx?link=/2005/executivo%20secao%20i/setembro/01/pag_0029.pdf&pagina=29&data=01/09/2005&caderno=Executivo%20I
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permaneceram até a década de 1940, segundo Migliorini (1997, p. 73), como 0s principais

edificios da cidade, ver figura 35.

, b
PREFEITURA MUNICIPAL DE FRIBEIRAO PRETO
SECRETARM (€ IEO(CIOS JIRUICOSENTERMDS

fRoYccIts

Figura: 34a — Documento do processo de aprovagado do primeiro edificio verticalizado da cidade de Ribeirdo Preto, a
esquerda.

Fonte: Secretaria Municipal de Obras e Servi¢os in (MIGLIORINI, 1997, p. 73).

Figura 34b: Fotografia “Fase final da construgéo do Edificio Diederichsen - 1936, inaugurado em 1937”. Local: rua General
Osoério esquina com Alvares Cabral, a direita.

Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeiréo Preto (APHRP).

Figura 35: Foto da Praga XV de Novembro, teatro Pedro I, edificio Meira Junior e Central Hotel (posteriormente denominado
de Palace Hotel, Atualmente Quarteirdo Paulista - 1930).
Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeiréo Preto (APHRP).

Destaca-se, também, nesse periodo, a construcdo da catedral da igreja catélica na cidade,

no ano de 1917, na praca das Bandeiras a duas quadras ao sul da praca XV de Novembro,
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projetada pelo arquiteto sueco Carlos Eckman?'. A Catedral era, de acordo com Cione
(1990), “a expressao do periodo aureo do café e de um tempo onde se pensava a igreja de
uma cidade como centro de sua vida [...] é o produto de uma época marcada na vida

nacional onde o café imperava e as riquezas existiam.”.

Os investimentos publicos em equipamentos urbanos e infraestrutura da cidade, foram
viabilizados com a cobranga dos impostos decorrentes das atividades urbanas, aplicados na
expansao da malha viaria, na instalacao dos trilhos para a circulacdo de bondes elétricos, na
implantacdo das redes de abastecimento de agua, de drenagem de aguas pluviais e de
escoamento de esgoto, na coleta de lixo, na arborizagdo das pracas e jardins e na

iluminag&o publica nas pragas Carlos Gomes e XV de Novembro (ver figura 36).

Figura 36: Fotografia Panoramica da praga Carlos Gomes e praca XV de Novembro.
Fonte: Studio Zerbetto, 1930 in (SILVA, 2008, p. 92).

A partir da década de 20 foram iniciadas a canalizacao e retificacdo do ribeirdo Preto e do
cérrego Retiro Saudoso, bem como a construgéo de avenidas ao longo dos trechos em que
estes atravessavam a cidade como justificativa para a contencdo das enchentes, a
demarcacdo dos limites da area urbana, e a ligacdo do nucleo urbano com 0s novos bairros

gue comecaram a surgir.

O sistema de avenidas que delimitam o atual Quadrilatero Central??> teve sua origem
associada a comemoracdo do centenério da independéncia em 1922, pensado para
circundar toda area urbana da cidade e, por isso, idealizado como um grande anel viario.

Denominado avenida Independéncia, entretanto, o fechamento do anel viario nao foi

21 O Arquiteto Carlos Ekman, imigrante sueco, chegou ao Brasil no fim do século XIX, desenvolveu projetos
ecléticos como os demais arquitetos do periodo, destacando-se na histdria da arquitetura do Brasil por introduzir
um novo estilo: o art nouveau. Sua obra principal é a Vila Penteado, residéncia encomendada pelo fazendeiro e
industrial Anténio Alvares Penteado (1852 - 1912) para a familia, em 1902, atual sede da pos-graduacdo da
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo - FAU/USP. Disponivel em
http://enciclopedia.itaucultural.org.br/pessoa272411/carlos-ekman. Acessado em 08/06/2017.

22 “AQC: Area Especial do Quadrilatero Central, que abrange a 4rea urbana situada entre as avenidas Nove de
Julho, Independéncia, Francisco Junqueira e Jerbnimo Goncgalves, a qual sera objeto de programa de
reestruturacdo e requalificagao urbana” pela Lei Complementar n° 367/2006 que dispde sobre o parcelamento,
uso e ocupacao do solo no municipio de Ribeirdo Preto em conformidade com a Lei Complementar 501/1995 -
Plano Diretor de Ribeirédo Preto.



http://enciclopedia.itaucultural.org.br/termo909/art-nouveau
http://enciclopedia.itaucultural.org.br/pessoa272411/carlos-ekman
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viabilizado a época periodo, em funcdo de problemas decorrentes das condi¢bes
geotécnicas do local.

Salienta-se, entretanto, que os investimentos realizados pelo poder publico municipal neste
periodo concentraram-se no ndcleo urbano em detrimento de outras areas da cidade,
levando a valorizagdo e a ocupacgdo destas areas pelas classes de renda mais elevada, seja
para o comércio, para prestacao de servicos ou para residéncia.

Destaca-se, também, nesse periodo, a atuacdo do poder publico municipal ndo somente
através dos investimentos em equipamentos e infraestrutura urbanos mas, também, através
da legislagdo que, mesmo utilizada de forma pontual, foi um importante instrumento no
controle do crescimento e desenvolvimento urbano da cidade. A relagdo entre o poder
econbmico e o desenvolvimento urbano produziu em Ribeirdo Preto uma “geografia

excludente”, definindo, de acordo com Faria (2008):

um padrdo de ocupagédo calcada no discurso higienista [...] Nesse ambiente urbano
determinado pela economia capitalista, grupos sociais distintos entrariam
necessariamente em contato, todos identificados como iguais diante dos seus
deveres perante a Lei. Uma lei elaborada e aplicada pela elite dominante e, portanto,
ndo aplicavel a ela mesma. (FARIAS 2008, p. 134).

Bezzon (2002, p. 41) corrobora essa posicéo, ao identificar que desde o inicio do processo
de urbanizacdo da cidade, com a delimitacdo das terras pelos fabriqueiros e a construcdo
das vias férreas até a consolidagédo do centro da cidade na década de 1880, o operariado foi
morar proximo aos galpdes de armazenamento e das primeiras fabricas instaladas ao longo
das vias férreas, portanto, fora dos limites do nucleo urbano e distante das residéncias dos

fazendeiros e comerciantes.

O mapa da cidade de Ribeirdo Preto de 1925, apresentado na figura 37, mostra, pela
primeira vez, a expansao do nucleo urbano com a incorporacdo de parte da area ocupada
pelo Nucleo Colonial Antdnio Prado e o inicio da ocupacao ao sul da cidade com os bairros
Villa Seixas a sudeste; Higiendpolis e Vila Velludo ao sul; e Vila Virginia e Vila Afonso XlII a
sudoeste. Observa-se que todos os loteamentos seguem o tracado da malha ortogonal em
grelha quadrada como prolongamento do nucleo urbano da cidade, como pode-se observar
no loteamento Villa Seixas aprovado pela Secretaria de Obras e Servicos em 1928 e

apresentado na figura 38.
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Legenda:
Area Central em 1925, atualmente Quadrilatero Central.

Figura 37: Mapa da cidade de Ribeirdo Preto em 1925.
Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP).

No mapa da figura 39 observa-se que os primeiros loteamentos aprovados na cidade de
Ribeirdo Preto, de acordo com os dados do Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto e
da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica, estdo localizados ao norte do nucleo
urbano na area ocupada pelo Nucleo Colonial Anténio Prado:

Vila Scatena (1915), Vila Industrial (1915), Santo Antbnio (1923), Luiz Pereira Barreto (1926)
e Vila Elisa (1929) com excecao da Vila Brasil (1925); e o inicio do processo de ocupacéo
ao sul do nucleo urbano com a aprovacao dos loteamentos Velludo (1923) e Higiendpolis
(1923); Vila Virginia (1924) e Afonso Xlll (1924) a sudoeste; e Santa Cruz de José Jaques
(1925) e Vila Seixas (1928) a sudeste.
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Legenda:

-— - Rua do Comércio, atual rua Mariana Jungueira.
—-—— - Rua Quatro de Junho, atual rua Duque de Caxias.
—-—— - Rua da Esperanga, atual rua Visconde do Rio Branco.
Rua General Osoério, atual calgaddo da cidade.
—-—— - Avenida Independéncia.
Avenida Francisco Junqueira.
—— Cérrego do Retiro.

Figura 38: Implantac&o do projeto de loteamento Vila Seixas aprovado em 1928.

Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP) e Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de
Ribeirdo Preto.

A expanséo do nucleo urbano foi viabilizada com a desativacao da pedreira localizada ao sul
no inicio da avenida Nove de Julho possibilitando a extensdo da rua Amador Bueno, a
abertura das ruas Santa Luzia, Jodo Penteado, Eliseu Guilherme, Altino Arantes e Afonso
Celso; a ligacdo das vilas Santa Terezinha e Virginia; definindo o espag¢o conhecido,
atualmente, como Quadrilatero Central.
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LEGENDA:
MANCHA URBANA ATUAL COM
HIDROGRAFIA

} NUCLEO COLONIAL ANTONIO PRADO

LOTEAMENTOS APROVADOS NA SPGP-RP,
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Figura 39: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicacdo por década (periodo de 1910 a 1929) dos loteamentos
aprovados na cidade de Ribeirdo Preto pela SPGP.

Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Divisédo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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Cercado por quatro eixos viarios arteriais (avenidas Francisco Junqueira, Jerdnimo
Gongalves, Independéncia e Nove de Julho), estruturados a partir de uma malha ortogonal
em grelha quadrada, ver figura 40. Area onde foram construidos, conforme Migliorini (1997,
p. 77), os mais “notaveis exemplares da arquitetura moderna em Ribeirdo Preto, aceitos
entre a sociedade abastada que comprava seus lotes nos novos bairros exclusivamente
residenciais da cidade” ver figura 41. Viabilizando, para Bezzon (2008, p.160), a expansao
da cidade para os setores sul, sudeste e sudoeste, configurando para a autora desta

pesquisa como a segunda expansao da cidade.
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Figura 40: Fotografia com a vista da cidade de Ribeirdo Preto em 1930.
Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP).

o

Figura 41: Fotografia com indica¢&o do Padréo de ocupagao do bairro Higienopolis na Avenida Nove de Julho, 1940.
Fonte: Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto (APHRP).

O crescimento da cidade levou as autoridades do Governo Municipal em 1933 a adotar o
Cdédigo de Obras Arthur Saboya elaborado para a cidade de S&o Paulo em 1929. Um
instrumento, segundo Migliorini (1997, p. 74), que reunia todas as normas e especificacoes
técnicas relativas as atividades da construgéo civil como: parcelamento do solo; largura de

vias e passeios; areas verdes; implantacdo do edificio; recuos; e, definicdo de parametros
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para a comunicacdo urbana, como luminosos, cartazes e letreiros. A preocupacdo com o
crescimento da cidade no periodo pode ser observada através do oficio encaminhado ao
Prefeito Municipal em 18 de setembro de 1933 pelo Diretor de Obras:

Ha muito tempo que a Reparticdo de Obras vem lutando com sérias dificuldades
para resolver certos problemas relativos as construcdes da cidade, devido
principalmente ao Cddigo de Posturas em vigor, que na parte referente as
constru¢des € muito deficiente, e, por ser muito antigo, j& ndo se coaduna com 0s

processos modernos de técnica de construir. (in MIGLIORINI, 1997, p.74)

Considerando as probleméaticas locais e as referéncias colocadas pelo Cédigo de Obras
Arthur Saboya, a cidade foi dividida, pela primeira vez, em quatro zonas: central, urbana,
suburbana e rural. No entanto, para Migliorini (1997, p. 74), ndo houve a preocupacdo com
funcionalidade ou separacdo de usos e sim uma hierarquizagdo de areas uma vez que as
normas especificas de edificagdo enfatizavam apenas a preocupacdo com o adensamento

das mesmas.

Até a década de 1930, a evolucédo da cidade de Ribeirdo Preto ocorreu, segundo Bezzon
(2002), através da diversificacdo das fungbes urbanas, impulsionada pelos lucros do café
obtidos, predominando na cidade de Ribeirdo Preto assim como em toda sociedade
brasileira, nesse periodo, de acordo com Bonduki (1998) uma estrutura de desenvolvimento
com base no modelo agrario-exportador, caracterizada por um capitalismo

predominantemente comercial.

De acordo com os dados do Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto e da Secretaria
de Planejamento e Gestédo Publica, foram aprovados na cidade na década de 1930 os
loteamentos Quinta da Alvorada (1937) para chacara, localizado ao sul junto a estrada
municipal Ribeirdo Preto - Bonfim Paulista, atual Rodovia José Fregonesi, conforme
apresentado na figura 42, e o Gertrudes (1938), localizado ao norte na area do Ncleo
Colonial Antbénio Prado, ambos, fora do perimetro urbano da cidade, isto é, zona rural da
cidade, conforme indicacdo no mapa por décadas dos loteamentos aprovados no periodo de

1810 a 1939, apresentado na figura 43.

Mesmo localizado na zona rural da cidade o loteamento Quinta da Alvorada com area de
958.698,00 m2 e 123 lotes com area média de aproximadamente 5.000,00 m2 ja apresentava
um novo tracado viario com a insercdo de rotatéria € uma nova configuracao de lotes

definindo um novo padrdo de ocupacdo. Destaca-se sua localizacdo ao sul com limite de
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area para a fazenda Nova Alianca e acesso pela estrada municipal, atualmente, com

controle de acesso.
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Legenda:
EEEEEEEEE] Antiga Estrada de Ferro Mogiana (desativada).

—— Cérrego Ribeirdo Preto.

— Estrada Municipal Ribeirdo Preto atual Rodovia José Fregonesi.
Limite de divisa com a fazenda Nova Alianga.
Acesso ao loteamento.

Figura 42: Implantacao do projeto de loteamento do Quinta da Alvorada aprovado em 1937.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto.
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LEGENDA:
MANCHA URBANA ATUAL COM
HIDROGRAFIA
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Figura 43: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicagdo por década (periodo de 1910 a 1939) dos loteamentos
aprovados na cidade de Ribeirédo Preto pela SPGP.

Fonte: Producédo da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.
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2. O PROCESSO DE EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO
PRETO NO PERIODO ENTRE 1940 E 1990.

Apresenta-se, neste Capitulo, a terceira expansdo da cidade, identificada como
“Verticalizagdo Isolada” - primeiro momento de verticalizagdo da cidade, caracterizada pela
insercao isolada do edificio no tecido urbano; e a quarta expanséo da cidade, identificada
como “Verticalizagdo Periférica” - segundo momento de verticalizacdo da cidade,
caracterizada pela ocupacéao dos vetores de crescimento nas regides Sul e Sudeste da cidade,

junto aos eixos viarios e corredores comerciais.

Dentro deste contexto, mostra-se, a utilizacdo pelo poder publico municipal da legislacdo
como um importante instrumento de controle do uso e ocupagédo do solo no processo de
expansao da cidade através: do Plano Diretor de 1945 e do Plano Diretor de 1960 — “Plano
de Vias” que revelaram a importancia do sistema viario na estruturacdo da cidade; da Lei
Municipal n.° 411 de 1955 que regulamentou pela primeira vez o uso e a ocupagéo do solo no
setor Sul; da Lei Municipal n.° 3274 de 1977 que estimulou o processo de Verticalizagéo no
Quadrilatero Central; da Lei Complementar n°® 4889 de 1986 que estimulou o processo de
Verticalizacdo com a ocupacdo dos eixos viarios e corredores comerciais estabelecendo
vetores de crescimento nas regides Sul e Sudeste da cidade; e, da Lei Complementar n.° 3346

de 1977 que introduziu o conceito de “Condominios Fechados” na cidade.

Aborda-se, as a¢bes do poder publico municipal para a produgdo habitacional através da
Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB) e o papel do Estado no processo de
producao da cidade com a alteracdo do modelo de produgéao “Fordista” para o de “Acumulacéo

Flexivel”.

2.1. 32 (TERCEIRA) EXEANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO
- “VERTICALIZACAO ISOLADA”.

Expandindo os limites da cidade que terminava na Praca Luiz de Camdes, retirando
a porteira que fechava a avenida Nove de Julho (MIGLIORINI, 1997, p.72).

O Projeto Nacional Desenvolvimentista implantado no pais durante a gestao do presidente

Getulio Vargas?, no periodo de 1930 a 1945, promoveu uma politica industrial com grande

23 O Projeto Nacional Desenvolvimentista do presidente Getllio Vargas baseava-se na concepgdo de que o
desenvolvimento se faria com base na articulagéo de um tripé: empresa publica, empresa privada nacional e capital
internacional. Nesse periodo, processou-se uma reestruturacdo do Estado, com a criagdo de novas agéncias
voltadas para a formulacéo de politicas econdmicas, como a Assessoria Econdmica da Presidéncia da Republica
e a Comissdo de Desenvolvimento Industrial (CDI). A politica econdmica do governo envolvia um plano de
reaparelhamento econdmico e um programa industrial com a formulacéo de varias politicas setoriais. Disponivel
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intervencdo estatal e alterou o padrdo de acumulagdo do capital em funcdo das novas
oportunidades proporcionadas pelo desenvolvimento industrial, em especial a automobilistica,
gue, levou ao rapido crescimento econdmico com grande impacto na estrutura urbana das

cidades.

Nesse contexto, a partir da década de 1930 a cidade de Ribeirdo Preto cresceu
horizontalmente e verticalmente, extrapolou os limites do Quadrilatero Central e expandiu-se
ao horte para a populacdo de baixa renda e ao sul para a populacdo de média e alta renda
com o redirecionamento dos investimentos para a construcao civil. Periodo denominado por
Bezzon (2002) como “Verticalizagéo Isolada™*, considerada pela autora desta pesquisa como

a terceira expansao da cidade.

As novas demandas em funcdo do crescimento da cidade levou o governo municipal a
contratar o engenheiro urbanista José de Oliveira Reis para elaborar em 1945 o primeiro Plano
Diretor para a cidade?®. O Plano Diretor propds um sistema viario para integrar a regido
central, seu entorno e os loteamentos nas areas de expansdo urbana e ressaltou a
importancia de manter os limites do perimetro urbano para evitar a proliferacdo de vazios

urbanos, ja existentes na cidade nesse periodo.

Considerando uma populacdo de 400 mil habitantes para a cidade o Plano propds uma
hierarquia de vias perimetrais, radiais, transversais e locais, com destaque para a perimetral
interna constituida pelas avenidas (Francisco Junqueira, Independéncia, Nove de Julho e
Jerbnimo Gongcalves) para delimitar a area central, a perimetral externa constituida pela
avenida Professor Jodo Fiusa e as radiais avenidas Independéncia e Presidentes Vargas
como limite da area urbana ao sul. Propostas que viabilizaram a ocupacdo de novos
loteamentos na regido sul da cidade e revelou uma expansao da cidade no eixo norte-sul com
predominio, ainda, da ocupac¢do ao norte, conforme mostra o esquema do Plano Diretor,

apresentado na figura 44.

O Plano Diretor prop6s para o zoneamento urbano &reas residéncias, comerciais e industriais,

segundo os processos urbanos existentes na cidade, subdividido em oito zonas: ZC1 - Zona

em http://cpdoc.fgv.br/producao/dossies/AEraVargas2/artigos/EleVoltou/PoliticaDesenvolvimento. Acesso em 10
de janeiro de 2015.

24 Expressdo empregada por Bezzon (2002, p. 52) para estudar o processo de verticalizacéo e urbanizagéo na
cidade de Ribeirdo Preto.

25 RIBEIRAO PRETO. Prefeitura Municipal. Proposta viaria e de zoneamento do Plano Diretor de José de
Oliveira Reis para Ribeirdo Preto. Arquivo Publico e Histérico do Municipio de Ribeirdo Preto, 1945. Verifique,
também, os estudos elaborados por Faria (2007).
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Comercial 1, ZC2 — Zona Comercial 2, ZR1 — Zona Residencial 1, ZR2 — Zona Residencial 2,
ZR3 - Zona Residencial 3, ZI — Zona Industrial, Zona de especificacdes diversas e Zona Rural.

Legenda
EEEEEEEEEEEEEEN VIaS perlmetl’als
- Viasradiais
________________ Vias transversais
A Avenida Presidente Vargas
B Avenida Independéncia
C Avenida Professor Jo&o Fiusa
Figura 44: Esquema do Plano Diretor de José de Oliveira Reis de 1945 para a cidade de Ribeiréo Preto com interferéncia da

autora.
Fonte: Elaborado com base nos dados do Arquivo Publico e Histérico do Municipio de Ribeiréo Preto (APHRP).

A zona Comercial 1 englobava o ndcleo urbano principal e suas &reas de expanséo
localizadas a noroeste, em direcdo as regides que conformavam o setor da Estacdo
Ferrovidria Mogiana; a Zona Comercial 2 nas éareas limitrofes da zona Comercial 1,
circundando-a, estendendo-se para as vias radiais e transversais que ja apresentavam
atividades terciarias consolidadas nesse periodo.

O Plano diretor definiu as regides sul e sudeste caracterizadas pela ocupacédo da populacéo
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de renda alta como Zona Residencial 1; a regido nordeste caracterizada pela ocupacgéo da
populacdo de renda média como Zona Residencial 2; e, as regibes noroeste e oeste,
caracterizadas pela concentracdo de industrias, armazéns, galpdes e ocupada pela
populagéo de renda baixa como Zona Residencial 3. Nota-se a op¢&o por manter um padréo
de ocupacdo socioecondmico no territério urbano segmentado, ratificando questdes que

perpassava a “Segregacéo Socioespacial’?®.

Conceito que teve sua origem com Park (1916) e desenvolveu-se na “Escola de Chicago”,
com as contribuicbes de Burgess (1925) e McKenzie (1926) ao analisarem a cidade em pleno
crescimento formada, majoritariamente, por uma populagéo de imigrantes. Segundo Park e
Burgess (1967), os diferentes graus de integracdo e de assimilagdo dos imigrantes a
sociedade, a segregagdo compulséria imposta as minorias negras, assim como a reuniao
preferencial de outros grupos étnicos nas mesmas localidades, levaram a formacgéo de

diferentes “areas sociais”.

Conceito apropriado e repensado por outras perspectivas tedricas, entre elas a “Escola da
Sociologia Urbana Francesa”, cuja leitura critica teve grande importancia nos anos 1960 e
1970 com os trabalhos de Castells (1972), Lefebvre (1970, 1972) e Lojkine (1977).
Incorporando adjetivos como “segregacgao socioespacial’ ao ser utilizado para analisar ou

denunciar desigualdades nas cidades europeias e latino-americanas.

As plantas da cidade de Ribeirdo Preto de 1949 e 1952, apresentadas nas figuras 45a e 45b,
mostram a expansdo da &rea central da cidade extrapolando os limites do Quadrilatero
Central, ja indicando uma ocupacao predominante no eixo norte sul, com os bairros Vila Elisa,
Campos Eliseos, Vila Recreio, Barracao, Vila Tamandaré ao norte para a populagéo de baixa
renda; Vila Monte Alegre, Vila Virginia, Vila Lobato, Vila Tibério a oeste e Vila Paulista e Vila
Seixas a leste para a populagdo de média renda; e, Higiendpolis, Jardim Sumaré ao sul para

a populacéo de alta renda.

26 Sobre as origens do conceito de segregacao ver Park (1916, 1967) e Burgess (1925, 1974) que se desenvolve
na “Escola de Chicago” e Castells (1972), Lefebvre (1970, 1972, 1986) e Lojkine (1977, 1981) que se desenvolve
na “Escola da Sociologia urbana Francesa”. Ver também Vasconcelos (2004, 2013) e Corréa (2005).
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Legenda
‘ Praca VX de Novembro
Indicag&o de crescimento em direcdo ao sul da cidade.
Indicagao de crescimento em direcdo ao norte da cidade.
Figura 45a: Planta da cidade de Ribeirdo Preto em 1949, com interferéncia da autora.

Figura 45b: Planta da cidade de Ribeirdo Preto em 1952, com interferéncia da autora.
Fonte: Arquivo Publico e Histérico do Municipio de Ribeirdo Preto — APHRP.

De acordo com os dados do Arquivo Puablico Histdrico de Ribeirdo Preto e da Secretaria de
Planejamento e Gestédo Publica, foram aprovados na cidade de Ribeirdo Preto na década de
1940 os loteamentos: Recreio (1947), Amélia (1948), Europa (1948), Esmeralda (1949) e
Stela Maris (1949) ao norte; Amélia Junqueira (1948) e Guanabara (1949) a oeste; Jardim
Paulista (1949) a leste; e Sumaré (1948) e Aclimacgéo (1949) ao sul da cidade, ver mapa

apresentado na figura 46.

Os primeiros loteamentos que surgiram ao norte e ao oeste na cidade, conforme Migliorini
(1997, p. 76), acompanharam o sistema de vias ortogonais definidos a partir da implantacéo
do Nucleo Colonial Antdnio Prado. Nesta regido, os processos de parcelamento do solo
aconteceram, segundo a autora, isoladamente e em &reas muitas vezes equivalentes as das
chacaras que devido a crise do café foram subdivididas, como fonte adicional de renda e,

também, para 0 assentamento urbano da prépria familia.

O processo de parcelamento nesta regido foi tdo fragmentado que em toda a area conhecida
pela ocupacdo, atualmente, dos bairros Ipiranga e Campos Eliseos ndo existe nenhum
loteamento com o0 nome do Nucleo Colonial Anténio Prado. Nesta regido (zonas norte e oeste

da cidade) foram consolidados os bairros ocupados pela populagéo de baixa e média renda.
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LEGENDA:
MANCHA URBANA ATUAL COM HIDROGRAFIA

} NUGLEO COLONIAL ANTONIO PRADO

A DO MAPA PLANO DIRETOR

E BELBIH‘TA(;AO DO PERIMETRO DE EXPANSAO
OLIVEIRA REIS DE 1945

LOTEAMENTOS APROVADOS NA SPGP-RP,
NO PERIODO:
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ESCALA GRAFICA 1940 A 1949

Figura 46: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicacdo por década (periodo de 1910 a 1949) dos loteamentos
aprovados na cidade de Ribeirdo Preto pela SPGP.

Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Divisédo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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Por outro lado, ao sul da cidade, principalmente a partir da década de cinquenta, comecaram
a ser implantados grandes loteamentos destinados as classes de renda média e alta, como
0 Sumaré e, posteriormente, o Alto da Boa Vista. Estes bairros seguiram, conforme Migliorini
(1997, p. 76), os conceitos utilizados por Haussmann na restruturacédo de Paris: o tragado
viario, a estruturacdo fundiéria e a localizacdo de espacgos verdes dispostos de forma a
garantir a circulacao; avenidas e pracas rotatorias como confluéncia de vias; valorizacao dos
eixos viarios e das perspectivas urbanas; e, a estruturacdo interna das quadras, buscando,
segundo a autora, a légica do parcelamento cadastral em grandes areas, possibilitando assim

a venda dos lotes as classes de renda média e alta. De acordo com a autora;

Podemos ir além e afirmar que o proprio processo de planejamento urbano em
Ribeirdo Preto sempre seguiu a escola Haussmanniana, enquanto mediador entre a
configuragdo da cidade, com seus decorrentes processos de controle do
desenvolvimento urbano, e as expectativas do mercado imobiliario. (MIGLIORINI,
1997, p. 76).

Para a pesquisadora, nossos “modernos” arquitetos, ao seguir alguns dos principios que

dominaram a Europa no inicio do século,

[...Jedificaram’ no solo da sua cidade, sem ao menos questionar a configuragdo do

territorio que agora abrigava suas cria¢des, incorporando as tendéncias do mercado
imobiliario que estabeleceu uma nova morfologia para a cidade. (MIGLIORINI, 1997,

p. 77).

Este novo padrdo de ocupacdo pode ser observado nos projetos para a implantacdo dos
loteamentos: Jardim Sumaré (1948), Jardim América 1, 2, 3 e 4 (1950), Jardim Europa (1952),
Itamarati (1953), Jardim Americano (1954), Jardim Iraja (1954), Nova Riberania (1957).
Localizados nos setores sul com excec¢éo do Nova Riberénia a leste da cidade, estruturados
por importantes eixos viarios como as avenidas Presidente Vargas, Nove de Julho, e
Professor Jodo Fiusa, conforme localizacdo apresentada no mapa da figura 47 e dos
loteamentos aprovados pela Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica, apresentados nas
figuras 48 a 54. Segundo Silva (2004), o periodo entre as décadas de 1950 e 1970, mostra

que:

a retomada da economia e a modernizagdo industrial na regi@o provocaram
mudangas profundas no espaco urbano, com o inédito crescimento do mercado
imobiliario, que contou com a ampliacdo da rede viaria: no sentido sul, o chamado
Movimento Moderno se fazia presente no desenho dos primeiros bairros planejados
€ na arquitetura das casas, bem como no processo de verticalizagdo do quadrilatero

central enquanto no sentido oposto, a classe operaria acomodava-se nos inimeros



CAPITULO 2 - O PROCESSO DE EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1940 E 1990

72

loteamentos populares. (SILVA, 2004, p.259).

Legenda Jardim Europa — subsetor Sul 2 de 1952.

Sumaré — subsetor Sul 1 de 1948. Itamarati — subsetores Sul 3 e 4 de 1953.
Jardim América 1 — subsetor Sul 2 de 1950.

(2]
e Jardim América 2 — subsetor Leste 1 de 1950.
(4]
(5)

Jardim Americano — subsetor Sul 2 de 1954.

Jardim Iraja — subsetores Sul 2 e 3 de 1954.

/0000

Jardim América 3 — subsetor Sul 2 de 1950. Nova Riberania — subsetor Leste 8 de 1957.

Jardim América 4 — subsetor Sul 1 de 1950.

B B ®H ¥ Avenida Presidente Vargas. Avenida Portugal.

B B B ¥ Avenida Professor Jodo Fiusa. H B B I Anel Viario — Contorno Sul.

H H E I Avenida Nove de Julho Avenida Independéncia.
Avenida Diederichsen. : Quadrilatero Central.

Figura 47: Mapa com a localizag&o dos loteamentos aprovados.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto.

Figura 48: Implantagc&o do loteamento Sumaré - setor Sul 1 de 1948.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeiréo Preto e no
mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.
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Figura 49a: Implantacdo do loteamento Jd. América 1- subsetor Sul 2 de 1950.
Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.
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Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica do Municipio de Ribeirdao
Preto e no Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.
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Figura 49c: Implantacdo do loteamento Jd. América 4 - subsetor Sul 2 de 1950.
Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeiréo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.
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Figura 49d: Implantac&o do loteamento Jd. América 2 - subsetor Sul 1 de 1950.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php

CAPITULO 2 - O PROCESSO DE EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1940 E 1990

74

&9 —- f"’ B

LLIZEY ————~ GUILHERME *

_ {{/EBT = /. ] A 77 7o [ 7@ |- P G &l e, | ro. | 10.] 2 |5 |mm..e
TN -z ¥ i 7=
(-3 V) 33, [ES Y,
. oo w n (o lo|alel]l —
P I LS PRI N Iy @~
y [ 2-ses O | RERR | A RSY AR Y TNE |8 | R
0 g lal d s v Pl ]
. I | N|OQ ” 1% 7
Y [§ 3 ses bl e P ¢ L ) N 9
EZ . Al
: N &- 572
E s 2- 530 @ =& g i @
83, 3
. . : o) 9 0 o : ¥ 9 g 1 9
-— oy q . -
x| oo Py v 8o ¥ VLRSS (R N8| R
: Bt N FERAM N MIE
I EEEN 0 I U LA A S o
SRR NMAEHENA
g of! d 4 /A . A ’2. .| ro. |I. Z 2 /0. s0. | 0. | t0. | /0. C
e ! JOAO FENTEADO

Figura 50: Implantac&o do loteamento Jardim Europa -subsetor Sul 2 de 1952.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.
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Figura 51: Implantac&o do loteamento Itamarati - subsetores Sul 3 e Sul 4 de 1953.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.
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Figura 52: Implantacao do loteamento Jardim Americano - subsetor Sul 2 de 1954.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.

Figura 53: Implantacéo do loteamento Jardim Iraja - subsetores Sul 2 e Sul 3 de 1954.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.
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Figura 54: Implantac&o do loteamento Nova Riberania - subsetor Leste 8 de 1957

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.

O padrao de ocupacao utilizado por estes loteamentos foram incorporados pela Legislacao
Municipal na década de 1950 com as leis n.° 255 de 4 de outubro de 1952 e n® 411 de 11 de
maio de 1955.

A Lei n° 25527 definiu a largura minima de trés metros de passeio e dez de leito carrogavel
para todas as vias a serem abertas na cidade e de dois metros e meio de passeio e oito de
leito para aquelas ja existentes e que ndo haviam recebido guias e sarjetas. Estabelecendo,

desta forma, um novo padréo de ocupagédo na cidade a partir do sistema viario.

E, a Lei n.° 411%® que integrou como zona residencial da cidade, diversos logradouros
publicos, ao estabelecer para os lotes nela localizados, as dimensdes minimas de duzentos e
cinquenta metros quadrados de area e dez metros lineares de frente; e para as edificacdes,
0 maximo de dois pavimentos acima do nivel da rua, cinco metros de recuo frontal, dois metros
de recuo lateral em um dos lados do terreno, bem como, altura maxima de um metro e meio
e dois metros para os fechamentos frontal e lateral, respectivamente. Estabelecendo, desta
forma, um novo padréo de ocupacéo, ao regulamentar pela primeira vez o0 uso e a ocupacao

do solo do setor Sul.

Nota-se no quadro da figura 55 e no mapa da figura 56 que os loteamentos aprovados na
década de 1950, segundo dados do Arquivo Publico e Histérico de Ribeirdo Preto e da
Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica, foram implantados predominantemente no eixo

norte sul da cidade. Ao norte, na area do Nucleo Colonial Antbnio Prado, e, a noroeste,

27 RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei Municipal n® 255 de 4 de outubro de 1952. Dispde sobre
dimensdes das ruas a serem abertas, 1952. Disponivel em https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/694439/lei-255-
52#. Acesso em 8 de dezembro de 2015.

28 . Lei Municipal n° 411 de 11 de maio de 1955. Considera como parte integrante da zona
residencial da cidade, diversos logradouros publicos, 1955. Com destaque para o Artigo 1°: “Ficam considerados
como bairros residenciais da cidade de Ribeirdo Preto, 0s abaixo caracterizados:
a) Avenida 9 de Julho em toda a sua extensao, em ambos 0s lados;
b) Avenida Independéncia em toda a sua extensao, em ambos 0s lados;
c) Todas as ruas ou avenidas do lado par da Avenida 9 de Julho e as respectivas transversais as mesmas.”
Disponivel em http://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/694327/lei-411-55#. Acesso em 8 de dezembro de 2015.
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proximo ao aeroporto junto a rodovia Anhanguera, com a ocupacao pela populacédo de baixa

renda, consolidando um processo que ja vinha ocorrendo na cidade; e a sudoeste e ao sul,

estruturados pela avenida Presidente Vargas para a populacao de alta renda. Nesse periodo,

a ocupacgao no setor Sul dobrou a area urbana e trouxe para a cidade muitos problemas

decorrentes da falta de infraestrutura e equipamento urbanos para atender esta demanda.

LOTEAMENTOS APROVADOS DE 1950 A 1959

Nome loteamento

Data aprovagéo

Nome loteamento

Data aprovagéao

Vila Carmem 21/09/1950 Vila Albertina 02/08/1954
Vila Conceigao 18/11/1950 Vila Luzerna 02/08/1954
Vila Dr. Luiz P. Barreto 02/12/1950 Vila Mariana 06/08/1954
Jardim América (SUL-1 e SUL-2) 04/12/1950 Vila Fabio Barreto 23/09/1954
Vila Anténio de Oliveira 29/12/1950 Vila Hipica 03/09/1954
Vila Balbina 29/12/1950 Jardim Centenario 19/10/1954
Vila Americana 07/02/1951 Jardim Iraja (SUL-2 e SUL-3) 17/12/1954
Vila Elza 15/10/1951 Jardim Indaia 27/12/1954
Vila Claudina 18/10/1951 Jardim Jandaia 27/12/1954
Vila Prado 23/10/1951 Vila Inés 26/01/1955
Vila Maria Luiza 06/03/1952 Vila Séo Jorge 31/01/1955
Vila Lapa 04/04/1952 Jardim das Palmeiras 08/04/1955
Vila S&o Lourenco 16/04/1952 Jardim Maria Goretti 18/08/1955
Jardim Europa (SUL-1 SUL-2) 24/04/1952 Jardim Macedo 22/08/1955
Vila Joaquim Nabuco 14/05/1952 Jardim Sta. Rita 25/08/1955
Jardim Paulistano 21/05/1952 Jardim Sé&o Luiz (SUL-2) 31/08/1955
Vila Bandeirantes 23/06/1952 Vila Nogueira 05/12/1955
Vila Séo Bento 08/07/1952 Parque Ribeirao Preto 14/12/1955
Vila Pompéia 24/11/1952 Vila Angélica 10/1955

Jardim Salgado Filho 07/01/1953 Jardim Grajauna 15/12/1955
Vila Conde. Francisco Matarazzo 27/01/1953 Jardim Jockey Club 31/12/1955
Jardim Zara 26/06/1953 Jardim Jamaica 03/07/1956
Vila Morandini 08/07/1953 Jardim Patriarca 01/10/1956
Jardim Santos Dumont 03/07/1953 Jardim Bela Vista 17/12/1956
Vila Manoel Junqueira 08/07/1953 Vila Comercial 17/01/1957
Jardim Aeroporto 04/08/1953 Cidade Jardim 23/04/1957
Jardim Piratininga 08/09/1953 Jardim Clicia 23/09/1957
Vila Augusta 29/09/1953 Jardim Nova Ribeirania 21/10/1957
Vila Ana Maria (SUL-5) 29/10/1953 Jardim do Trevo 21/10/1957
Jardim S&o Paulo 26/10/1953 Jardim Paraiso 23/10/1957
Cond. Itamarati (SUL-3 SUL-4) 23/11/1953 Jardim Eugénia (SUL-1) 12/11/1957
Vila Monte Cristo 03/12/1953 Jardim Conceicéo 11/02/1958
Vila Esp. Santo 24/02/1954 Vila Izabel 24/09/1958
Vila Abreu Sampaio 25/02/1954 Vila Santana 01/12/1958
Vila S&o Bernardo 20/03/1954 Vila Aurora 18/01/1959
Vila Zaneti 30/03/1954 Jardim Iracema 17/04/1959
Jardim Zanetti 30/03/1954 Parque Ind. Anhanguera 14/04/1959
Jardim Novo Mundo 05/04/1954 Alto do Ipiranga 08/07/1959
Jardim Anhanguera 10/04/1954 Jardim lara 22/07/1959
Vila Beti 05/05/1954 Parque Sé&o José 14/10/1959
Alto da Boa Vista (SUL-1 e SUL-5) 12/05/1954 Jardim Califérnia (SUL-5) 05/11/1959
Vila Mascote 21/05/1954 Parque Industrial Cel. Quito 28/12/1959
Jardim Americano (SUL-2) 21/07/1954 Vila Coronel. Quito Junqueira 29/12/1959

Figura 55: Quadro com a indicag&o por década (periodo de 1950 a 1959) dos loteamentos aprovados no Municipio de Ribeirdo

Preto.

Fonte: Producédo da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio

de Ribeiréo Preto.
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http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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Figura 56: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicacdo por década (periodo de 1910 a 1959) dos loteamentos

aprovados na cidade de Ribeiréo Preto pela SPGP.

Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio

disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
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http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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A expanséo da cidade e o impacto em sua estrutura urbana decorrentes do crescimento
econdmico levaram o poder publico municipal a elaborar em 1960 um novo Plano Diretor para
a cidade de Ribeirdo Preto em parceria com o governo do estado, viabilizada através da Lei
Municipal n® 914/60%°. Nesse sentido, foi formado um convénio entre o Departamento de
Obras Publicas do Municipio (DOP) e o Departamento de Estradas e Rodagem do Estado de
Séo Paulo (DER), resultando no Plano de Vias de 1960.

Segundo Figueira (2013), a unido dos interesses municipal e estadual enfatizou a importancia
econbmica da regido administrativa de Ribeirdo Preto, considerada um polo urbano regional
no interior desde o inicio do século XX, garantindo o financiamento necessario para a

implantacdo do Plano Viério.

O Plano de Vias® estabeleceu duas vias perimetrais, a interna que circundava as areas
centrais, sem considerar as propostas viarias do Plano Diretor de José de Oliveira Reis de
1945 e o tracado existente, e a externa que definiu o atual anel viario, incorporando a rodovia

Anhanguera?®, conforme mostra o mapa apresentado na figura 57.

A ligacdo entre as duas perimetrais foi estabelecida através de cinco radiais que possuiam a
funcéo de ligar as areas decorrentes do crescimento urbano ao centro da cidade e viabilizar
0 parcelamento do solo entre as décadas de 1960 e 1980. Ao norte, loteamentos para a
implantacdo dos conjuntos habitacionais caracterizados pela ocupacdo da populacdo de
baixa renda e, ao sul, loteamentos para a populacdo de média e alta renda. Reforcando o
padrédo de ocupacéo socioespacial segregado presente na cidade desde sua fundacgéo.

Nesse contexto, é importante destacar a criagdo em 1965, através da Portaria Municipal n°
85 do Conselho Municipal de Urbanismo e Habitagdo (CMUH) na gestdo do prefeito Welson

Gasparini, que tinha por objetivo reunir pesquisas, trabalhos e projetos dentro das modernas

29 RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei Municipal n® 914 de 19 de abril de 1960. Autoriza convenio com
0 governo do estado para elaboracao do plano diretor do municipio de Ribeirdo Preto. Com destaque para o Art.
1° - Fica o Prefeito Municipal autorizado a firmar convénio com o Governo do Estado, no sentido de elaborar o
Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto, de finalidade urbanistica e visando a extenséo, sistematizacéo e
embelezamento de suas sedes. Disponivel em https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/693834/lei-914-60#art-1.
Acesso em 8 de dezembro de 2015.

30 Proposta do Plano de Vias para Ribeirdo Preto. Arquivo Publico e Historico do Municipio de
Ribeir&o Preto, 1960.

31 |nauguragao dos trechos da rodovia Anhanguera: Em 1920 foi iniciado o trecho de Campinas até Ribeirdo Preto;
1940 (Sao Paulo - Jundiai); 1948 (Jundia - Limeira); 1953 (duplicagdo Sao Paulo - Jundiai); (duplicagdo Jundiai -
Campinas); 1961 (duplicacdo Campinas - Limeira); 1976 (duplicacdo Limeira - Porto  Ferreira);
1978 (duplicacdo Porto Ferreira - Ribeirdo Preto); 1980 (duplicacéo Ribeirdo Preto - Igarapava). Disponivel em
http://www.rodoviaanhanguera.com.br/tudo-sobre-a-rodovia-anhanguera.php. Acesso em 8 de dezembro de 2016.
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teorias de urbanismo. O trabalho deste conselho resultou na elaboracéo do Plano Diretor de
Urbanizacdo com o slogan “Ribeirdo Preto do Futuro”. Alinhado com o Plano de Metas do

governo de Juscelino Kubitschek “50 anos em 5.

O Plano, conforme destaca Bezzon (2002, p. 60), foi implantado parcialmente tendo como
principal finalidade, também, o sistema viario, com a abertura de grandes avenidas,
alargamento de ruas e prevendo grandes areas de estacionamento privilegiando, para o
autor, o espaco do automével em detrimento dos espacos de circulagcdo de pedestres.
Destaca-se, nesse sentido, a ampliacdo da rede existente ao longo da avenida Francisco
Junqueira com o alargamento da sec¢&o do canal e a retirada do guarda corpo das margens
do corrego Retiro Saudoso e a substituicdo dos paralelepipedos por asfalto da avenida,

viabilizando, a implantacé@o de loteamentos na regido sudeste.

SETOR LESTE

Legenda

H B N N N BN AnelViario (Rodovias: 1 - Anhanguera, 2 - Anténio Duarte Nogueira — Contorno Sul, 3 - Alexandre Balbo —
Contorno Norte).

Figura 57: Proposta do Plano de Vias de 1960 para a cidade de Ribeirdo Preto.

Fonte: Arquivo Publico e Histérico do Municipio de Ribeirdo Preto.

A partir da década de 1960 percebe-se uma flexibilizacéo na legislacdo em relacdo ao uso do
solo com: a Lei Municipal n® 1119/61%? que possibilitou a existéncia de comércios e servigos

como padaria, drogarias, mercearias, bares e restaurantes nas vias de fluxo intenso desses

32 RIBEIRAO PRETO. Prefeitura Municipal. Lei Municipal n® 1119 de 27 de novembro. D4 nova redacéo a letra b
do artigo 2° da lei 411, de 11/5/1955. (enquadra diversos logradouros publicos, na zona residencial da cidade)."b)
Em cada lote de terreno ndo sera construido mais de um edificios e respectivos dependéncias, e sera destinado
exclusivamente a habitagdo particular, sendo vedada a constru¢cdo ou instalacdo de casas geminadas, de
habitacdes coletivas e de quaisquer estabelecimentos industriais, excetuando-se farmacia, mercearias, bares,
restaurantes e padarias, cujas construcfes e instalacdes poderdo ser feitas independentemente das normas,
estabelecidas na presente lei". Disponivel em https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/693629/lei-1119-61#art-1.
Acesso em 8 de dezembro de 2014.
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bairros; a Lei Municipal n® 1845/66%, que ratificou a possibilidade de instalacdo de
estabelecimentos comerciais, ampliando a implantagdo dos mesmos para lotes voltados as
vias de circulacdo local; a Lei Municipal n® 1863/66%* que aprovou a implantacdo de mais uma
série de loteamentos de uso estritamente residencial em regifes lindeiras a avenida
Presidente Vargas, ampliando os limites da area urbana do municipio; e, a Lei Municipal n°
1993/67* que possibilitou usos comerciais e de servicos nos loteamentos; entre muitas outras
no decorrer do tempo.

RN

F = t

2 &

Figura 58: Implantacao do loteamento Riberéania - subsetor Leste 3 e Leste 8 de 1967
Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto e no
Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-

loteamento.php. Acessado em 20/02/2014.

Como resultado do desenvolvimento econdémico, na década de 1960, foram parceladas
grandes areas na cidade com o mesmo padrédo de ocupacédo dos loteamentos implantados
na década de 1950 como: o bairro Ribeirania a sudeste, conforme projeto aprovado do
loteamento, apresentado na figura 58; Lagoinha e Jardim Independéncia ao norte; e, 0 Monte
Alegre a oeste, ver localizacéo indicada ho mapa da figura 59. Segundo dados do Arquivo

33 RIBEIRAO PRETO. Prefeitura Municipal. Lei Municipal n° 1845/66. Regulamenta a Lei 411, de 11/5/55.
(considera como parte integrante da zona residencial da cidade, diversos logradouros publicos. Com destaque
para o Artigo 2° “Nos centros comerciais de que trata esta Lei, e somente neles sdo permitidos os seguintes usos:
consultérios, escritorios, "studios", farmacias, livrarias, mercearias, "boutiques”, confeitarias, casas de lanche,
barbearias, institutos de beleza, casa de carnes e peixes, agéncias bancarias, cartérios, reparticbes publicas,
alfaiatarias, tinturarias, relojoeiros, sapateiros, floriculturas, casa de pequenos consertos de aparelhos domésticos,
loja de frutas, legumes e verduras.” Disponivel em https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/692898/lei-1845-66.
Acesso em 8 de dezembro de 2014.

34 . Lei Municipal n°® 1863 de 20 de dezembro de 1966. Modifica a redagdo do artigo 1° da
lei 411, de 11/5/55. (considerando como parte integrante da zona residencial da cidade diversos logradouros
publicos. Com destaque para o Artigo 1° “Ficam considerados como bairros residenciais da cidade de Ribeirdo
Preto, 0s abaixo caracterizado:
a) Avenida 9 de Julho em toda a sua extensdo, em ambos  o0s lados;
b) Avenida Independéncia em toda a sua extensao, em ambos 0s lados;
¢) Avenida Presidente Vargas, em toda a sua extensao, em ambos os lados, inclusive a praga Salvador Spadoni
em toda a sua adjacéncia, numa raio de 100 (cem) metros;
d) Todas as ruas ou avenidas do lado para da Avenida 9 de julho e as respectivas transversais as mesmas".
Disponivel em https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/692880/lei-1863-66. Acesso em 8 de dezembro de 2014.

35 . Lei Municipal n° 1993 de 10 de outubro de 1967. DispBe sobre a instalacdo de institutos
de beleza, na zona residencial de que trata a lei n°411. Com destaque para o Artigo 1° “A instalacdo e
funcionamento de institutos de beleza, na zona abrangida pela Lei n® 411, de 11/5/55 (redacéo dada pela Lei n®
1863, 20/12/66, sera permitida independentemente das restricdes, quanto a localizacéo e tipo de construcéo, de
que trata o artigo 3° da Lei n° 1845, 30/11/66).” Disponivel em https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/692750/lei-
1993-677ref=topic_feed. Acesso em 8 de dezembro de 2014.
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Publico Histodrico de Ribeirdo Preto e da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica, foram
aprovados, na década de 1960 os loteamentos apresentados no quadro e no mapa das
figuras 60 e 61, respectivamente.

Legenda

Sumaré — subsetor Sul 1 de 1948.

Jardim América 1 — subsetor Sul 2 de 1950.
Jardim América 2 — subsetor Leste 1 de 1950.
Jardim América 3 — subsetor Sul 2 de 1950.
Jardim América 4 — subsetor Sul 1 de 1950.

Itamarati — subsetores Sul 3 e 4 de 1953.

Jardim Americano — subsetor Sul 2 de 1954.
Jardim Iraja — subsetores Sul 2 e 3 de 1954.
Nova Riberania — subsetor Leste 8 de 1957.

Riberania — subsetores Leste 3 e Leste 8 de

000006
660000

Jardim Europa — subsetor Sul 2 de 1952. 1967.
B B B ¥ Ayenida Presidente Vargas. H H E I Avenida Nove de Julho
B B B I pvenida Professor Jodo Fiusa. B BB A\ viario — Contorno Sul.
B B B I avenidas Francisco Junqueira/Maurilio Biagi. Quadrilatero Central.
Figura 59: Mapa com a localizagao dos loteamentos aprovados.

Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto.

LOTEAMENTOS APROVADOS DE 1960 A 1969

Nome loteamento Data aprovacgéo Nome loteamento Data aprovagdo
Jardim Lacerda 17/03/1960 Jardim Palma Travassos 01/07/1964
Vila Abranches 20/02/1961 Vila Bela Vista 12/10/1965
Jardim Pio XII 18/07/1961 Vila Fernandes 30/11/1965
Jardim Sete Capelas 07/12/1961 Jardim Maria Algusta 29/04/1965
Vila Guaruja 30/10/1962 Jardim Guiomar 29/08/1966
Parque Hip6dromo 13/09/1962 Jardim Vitéria 12/09/1966
Jardim Paulista 16/07/1962 Parque Cidade Industrial Lagoinha L-8 22/08/1967
Jardim Antarctica 18/01/1963 Jardim Marchesi 30/05/1967
Vila Carvalho 11/11/1963 Jardim Pascoal Innecchi 11/12/1967
Jardim Ibirapuera 26/08/1963 Jardim Pascoal Innecchi 11/12/1967
Esplanada da Estacado 07/06/1963 Ribeirania (SUL-6) 12/05/1967
Esplanada da Estagdo 07/06/1963 Jardim Alvaro Costa Couto 05/11/1968
Recanto das Palmeiras 05/02/1963 Jardim Planalto 13/09/1968
Jardim Bartira 07/01/1964 Jardim Dom Bosco 18/02/1968
Jardim Bertha 10/07/1964 Jardim Independéncia 22/10/1969

Vila Monte Alegre 20/02/1969

Figura 60: Quadro com a indicagdo por década (periodo de 1960 a 1969) dos loteamentos aprovados no Municipio de Ribeirdo
Preto.

Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio

de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por subsetores, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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LEGENDA:
MANCHA URBANA ATUAL COM HIDROGRAFIA
 NUGLEO COLONIAL ANTONIO PRADO
DELIMITAGAO DO PERIMETRO DE EXPANSAQ

URBANA DO MAPA PLANO DIRETOR
OLIVEIRA REIS DE 1945

DELIMITACAO DO PERIMETRO DE EXPANSAO
URBANA DO PLANO DE VIAS DE 1960

LOTEAMENTOS APROVADOS NA SPGP-RP,
NO PERIODO:

| REICESEIE
| RE-FStE
P 1930 A 1939

1940 A 1949
1950 A 1959

1960 A 1969

Figura 61: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicacdo por década (periodo de 1910 a 1969) dos loteamentos
aprovados na cidade de Ribeirédo Preto pela SPGP.

Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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Segundo Villaga (1998), desde o final do século XIX, a expansdo das areas centrais das
principais cidades brasileiras como S&o Paulo, Rio de Janeiro e Recife ocorreu, direcionada
pela movimentag&o de suas elites. No caso do Rio de Janeiro e Recife na direcdo da zona
sul, ao longo da faixa litorédnea; e, em Sao Paulo na direcdo da zona sudoeste em funcéo do
conforto ambiental. Para o autor essa movimentacdo ocorreu ao longo do século XX,

intensificando-se a partir da década de 1970, definindo novas centralidades.

Até a década de 1950, segundo Villaga (1998), as elites residiam nas &reas centrais das
grandes cidades brasileiras por serem, estas, detentoras do poder politico, econdmico e
religioso, por disporem das atividades necessdrias ao seu cotidiano, com areas comerciais e
de prestacéo de servigos; equipamentos urbanos de educacao, saude, lazer e cultura; e, uma
infraestrutura adequada, otimizando o transporte da populacdo e bens. No entanto, a partir da
década de 1950, acentuou-se o deslocamento dos segmentos de alta renda para novas areas

residenciais ofertadas pelo mercado imobiliario. Para o autor:

a década de 1960 marcou, em todas as novas metrépoles e mesmo nas cidades
médias, o inicio do desenvolvimento das grandes “sub-regides urbanas” de comércio
e servicos voltados para as camadas de alta renda; para essas sub-regifes
transferiram-se lojas, consultérios, cinemas, restaurantes, bancos e profissionais
liberais, estabelecimentos de diversao, etc. que atendiam aquelas camadas e que se
localizavam no centro principal (VILLACA, 1998, p. 278)

Ao analisar a localizacdo dos bairros residenciais ocupados pelos segmentos de alta renda
nas cidades brasileiras, Villagca (1978, 1998), concluiu que a escolha do local de implantac&o
dos mesmos estava relacionada a critérios que variavam de acordo com o periodo historico,
considerando os aspectos sociais e culturais de um determinado periodo e, de forma geral,
estavam relacionados a qualidade natural existente no local como clima e vegetacao; ao
conforto ambiental como insolacgéo e salubridade do ambiente urbano; a demanda social como
a seguridade do local; a demanda econémica como as condi¢cdes de mobilidade para a area,
otimizando deslocamento; e, & proximidade com &reas comerciais, prestagdo de servicos e
local de trabalho, além de caracterizarem-se por ter um padrdo estético diferenciado em

relac@o a arquitetura e os espacos publicos.

Figueira (2013) complementa que:
o setor imobiliario age na avaliagdo dos territérios urbanos intensificando sua
qualidade mercadoldgica, a qual é explorada de forma continua em um processo
ciclico de criagdo de obsolescéncia e proposicdo de novas areas a serem ocupadas

pelos distintos segmentos populacionais (FIGUEIRA, 2013, p. 82).
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A expansdo urbana para Calil (2003) ocorreu paralelamente a processos de setorizacdo
funcional das atividades da &rea central da cidade, a pulveriza¢do das fungées urbanas nos
subcentros e a processos de setorizagdo social dos territérios das metrépoles como um todo
a partir da década de 1970 nas grandes cidades brasileiras e nas cidades de médio porte a
partir da década de 1980.

Na cidade de Ribeirdo ndo foi diferente, desde o inicio de sua formacédo, observa-se a
movimentacao da elite deslocando-se da area central em direcéo ao setor Sul da cidade com
a formacdo do eixo comercial das avenidas Nove de Julho, Independéncia e Presidente
Vargas, regido, atualmente, conhecida como sub-regido-sul-sudeste, a partir de um

direcionamento do parcelamento, uso e ocupacao do solo através da legislagdo municipal.

2.2. 42 (QUARTA) EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO -
“VERTICALIZACAO PERIFERICA”.

Fica portanto claro que ao passo de desenvolvimento da cidade se faz necessario
tracar o seu crescimento, porém também nos é claro que as forgas politicas aliadas
aos agentes imobiliarios detém o poder valorizando as areas ou 0s espacos urbanos
que contém maior qualidade de vida, beneficiando o mercado de imoveis
verticalizados (BEZZON, 2002, p. 58).

De acordo com Harvey (1993), a reestruturacdo econémica® que ocorreu a partir da década
de 1970 — transicao do regime de producao fordista para o de acumulacgéo flexivel -introduziu
novas técnicas de gestdo do territério. Restringiram-se as politicas publicas e o papel

regulador do Estado, os interesses econdémicos se sobressairam as questdes sociais.

No entanto, para Harvey (1993, p. 246) a intervencdo do estado nunca diminuiu e sim sua
direcdo e sentido ao privilegiar o capital em nome de modelos econémicos. Para o autor, a
politica foi “engolida pela economia” além de manter “um respeito totémico a uma criagao
chamada simplesmente de ‘0 mercado’, entidade poderosissima apesar de seus contornos

indefinidos no que se refere ao publico e privado.”.

A partir da década de 1970, segundo (Figueira, 2013, p. 46), os interesses econémicos se
sobressairam as outras dimensdes da formacg&o social, subjugando-as as necessidades de
reproducdo do capital, intensificando a ligacdo entre a l6gica de acumulacéo flexivel e o

mercado imobiliario.

36 Sobre a reestruturacdo econdmica ocorrida a partir da década de 1970 e seus reflexos sobre a producéo das
cidades ver Harvey (1993) Compans (2004), Arantes (2001) e Zukin (2003).
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A verticalizacao das cidades esta subordinada, para Bezzon (2002), ao desenvolvimento do
capital e a necessidade de producgéo e acumulagédo, para o autor:

A produgéo da habitacdo, inserida no modo de producéo capitalista, faz do espaco
edificado uma mercadoria, que demanda tempo de producéo e execuc¢do de servi¢cos
consideravel e para tanto uma concentragdo de recursos, de capital que mantenha
sua producdo, e esta necessariamente locada em terreno urbano. E este o cerne da
questao, ha estreita relagéo entre o ‘Estado e o Urbano’, enfocando a reprodugéo do
capital imobiliario e a discusséo sobre a formacéo dos precos da terra (Bezzon, 2002,
p. 56).

O Estado desloca, de acordo com Bezzon (2002), seus investimentos produzindo
infraestrutura e sistema viario sempre servindo as classes dominantes, com a distribuicdo
destes servigos segundo os interesses do mercado imobiliario de acordo com a valorizagéo
diferencial do uso do solo. Inserindo-se, nesse contexto, para Maricato (1997), a producéo e

a distribuicdo da habitacdo nas cidades, para a autora:

Quando um governo decide investir na abertura de uma avenida ou na construcao de
uma linha de metrd, ele causa uma mudanca no pre¢o dos terrenos e imdéveis da
regido. A orientacdo dos investimentos publicos € o principal fator de valorizagéo
imobiliaria. Por isso os orgcamentos publicos sdo objeto de disputas acirradas
(MARICATO, 1997, p. 52).

Oliveira (1994) complementou que:

O urbano, de certa forma, é hoje a expressdo da forma de organizagdo da atividade
econdmica, de um lado, que cria uma certa estrutura de classes, e, do lado do regime
politico, da falta de voz das classes populares, direcionando portanto, os gastos do
estado, todo o seu poder, desse ponto de vista de investimentos, para atender
sobretudo aos reclamos advindos das demandas das classes médias (OLIVEIRA,
1994, p. 51).

A cidade de Ribeirdo Preto como outras cidades brasileiras também sentiu, segundo Bezzon
(2202, p. 61), os reflexos do processo de acumulacdo do capital, da exploracdo da forca de
trabalho e da exclusao social, refletidos no ambiente construido, evidenciado na area central
da cidade e no processo de expansdo da cidade através da abertura de novas vias de

circulagéo.

O Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) e o Banco Nacional da Habitacdo (BNH) criados

em 1964 para atender a populacéo de baixa renda, privilegiaram de fato o capital imobiliario
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e 0s grandes proprietarios de terra. Esta politica foi, conforme Maricato (1996), uma das
grandes estruturadoras do mercado imobiliario no periodo, favorecendo a concentragdo de
renda, privilegiando a producdo de habitacdo para as classes de rendas média e alta em
detrimento das classes de menor renda, conforme dados do quadro sobre as unidades
residenciais financiadas pelo sistema financeiro da habitagéo, apresentado na figura 62.

UNIDADES RESIDENCIAIS FINANCIADAS PELO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO (SFH)
1964-1969 % 1970-1974 % 1975-1980 %
Mercado Popular (1) 178.227 40.7 76.746 12.0 74.991 74.0
Mercado Econdémico (2) 125.950 28.8 157.748 24.7 4) 4
Mercado Médio (3) 133.01 30.5 404.123 63.3 4) (@)
Total 438.015 100 638.617 100 4) 100

Legenda

(1) Companhia habitacional (COHAB) e habitacdes construidas diretamente pelo Banco Nacional de Habitagdo (BNH) para a
populagao de baixa renda.

(2) Cooperativas Habitacionais, Institutos, mercado de hipotecas.

(3) Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e Recon.

(4) Dados néao Fornecidos.

Figura 62: Quadro com a indicagao das unidades residenciais financiadas pelo Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH).

Fonte: Azevedo (1982)

Para Maricato (1997),

[...} o SFH e 0 BNH foram estratégicos para a estruturagdo e consolidagdo do mercado
imobiliario urbano capitalista. O investimento de vultosa poupanca, parte compulsoria
(FGTS) e parte voluntaria (SBPE) no financiamento a habitagdo, saneamento basico
e infra-estrutura urbanos, mudou a face das cidades brasileiras, financiando a
verticalizagdo das éareas residenciais mais centrais; contribuindo para o aumento
especulativo do solo; dinamizando a promogéo e a construgao de iméveis (0 mercado
imobiliario atinge novo patamar e nova escala); diversificando a indistria de materiais
de construcdo; subsidiando apartamentos para as classes médias urbanas;
patrocinando a formacdo e consolidacdo de grandes empresas nacionais de
edificacdo e mesmo de constru¢do pesada, nas farabnicas obras de saneamento
basico (MARICATO, 1997).

Na cidade de Ribeirdo Preto, os parametros adotados para a implantacdo dos conjuntos
habitacionais ndo foram diferentes das demais cidades brasileiras. Pode-se observar nos
dados apresentados no grafico da figura 63 e no quadro da figura 64, a intensa atuacéo do
Poder Publico através da Companhia Habitacional Regional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP)

com a implantacdo de 20.008 unidades habitacionais®’, no periodo de vigéncia do BNH.

Majoritariamente, implantadas em areas periféricas da cidade, conforme mapa de localizacéo

dos conjuntos habitacionais apresentado na figura 65 e a relacdo dos conjuntos habitacionais

37 para as questdes referentes a Habitagdo de Interesse Social na cidade de Ribeirdo Preto ver Plano Local de
Habitacéo de Interesse Social (PLHIS) elaborado em 2010. Disponivel em
http//www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.phl. Acessado em 20/02/2014.
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produzidos pela COHAB-RP apresentado no quadro da figura 66. Essas unidades equivaliam
a 80.032 habitantes, o que representava 17,73% da populacdo de 436.682 habitantes no final
da década de 1980, segundo dados do IBGE (1990). A localizagdo dos mesmos contribuiu de
forma significativa para aumentar a segregacao socioespacial existente na cidade.
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Figura 63: Grafico com as unidades produzidas pela COHAB-RP em Ribeirdo Preto.
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Fonte: Plano Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS). Disponivel em
http//www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessado em 20/02/2014.
QUADRO COM AS UNIDADES PRODUZIDAS PELA COHAB/RP EM RIBEIRAO PRETO
No final Populagdo na | Domicilios na cidade Unidades Habitacionais Populagdo nos Conjuntos %
da cidade de de Ribeirdo Preto nos conjuntos da Habitacionais da
década Ribeiro Preto COHAB-RP COHAB-RP
1970 318544 74105 3306 13224 4,15
1980 436682 112810 16702 66808 | 15,29
1990 504923 145047 6823 27292 5,40
2000 604682 195276 5265 21060 3,48
Figura 64: Quadro com as Unidades Produzidas pela COHAB/RP em Ribeir&o Preto.
Fonte:  Elaborado com base nos dados da COHAB/RP em Ribeirdo Preto, disponivel em

http//www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessado em 11/04/2014.

Esse modelo de ocupacgédo periférica trouxe inUmeros problemas para a cidade , seja pela
auséncia de infraestrutura e equipamento urbanos, uma vez que foram implantadas muito
tempo depois pelo Poder Publico Municipal, seja pela auséncia das atividades necessarias
ao cotidiano dos moradores como comércio e prestacdo de servicos. Somente a partir de

1987 com as Leis n° 5085% e 5164*°, que regulamentam edificacdes e atividades comerciais

38 RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal. Lei Municipal n° 5085 de 6 de julho de 1987. Acrescenta paragrafo ao
artigo 52, da lei n°3346, de 28 de setembro de 1977 e regulariza edificagdes nos conjuntos habitacionais, 1987.
Disponivel em http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=1573. Acesso em 8 de dezembro de
2015.

39 RIBEIRAO PRTEO. Lei Municipal n° 5164 de 6 de julho de 1987. Regulamenta as atividades comerciais e de
prestacdo de servicos nos conjuntos habitacionais, 1987. Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/al/sp/r/ribeiraoc-preto/lei-ordinaria/1987/517/5164/lei-ordinaria-n-5164-1987.
Acessado em 8 de dezembro de 2015.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.phl
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1977/334/3346/lei-ordinaria-n-3346-1977-dispoe-sobre-o-plano-diretor-de-desenvolvimento-integrado-organizacao-territorial-loteamento-reloteamentos-arruamentos-abertura-e-prolongamento-de-vias-retalhamento-de-imoveis-em-geral-e-da-outras-providencias
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=1573
https://leismunicipais.com.br/a1/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1987/517/5164/lei-ordinaria-n-5164-1987

CAPITULO 2 - O PROCESSO DE EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1940 E 1990

88

e prestacao de servigos nos conjuntos habitacionais, esse modelo de ocupacao periférica foi
objeto de atencdo do poder publico, mesmo assim, ainda, tratado de forma pontual. (ver
figuras 67 e 68).

Legenda
. Localizag&o dos Conjuntos Habitacionais produzidos pela COHAB-RP.
Quadrilatero Central

Figura 65: Localizagdo dos Conjuntos Habitacionais produzidos pela COHAB-RP.

Fonte: Producédo da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Divisédo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php. Acessado em 20/02/2014; no mapa urbanistico de loteamento,
disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado em
20/02/2014; e,_http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessado em 11/04/2014.

QUADRO COM AS UNIDADES PRODUZIDAS PELA COHAB/RP EM RIBEIRAO PRETO
Conjuntos Habitacionais Década | Unidade | Conjuntos Habitacionais Década | Unidade
Castelo Branco 1970 1140 | Jardim Paiva | - 3° Etapa 2000 294
Jardim Ipiranga | 318 | Jardim Paiva | - 4° Etapa 119
Jardim Ipiranga Il 550 | Jardim Paiva | - 5° Etapa 114
Vila Esperanca 152 | Jardim Paiva | - 6° Etapa 153



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.%20Acessado%20em%2020/02/2014;%20e
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.%20Acessado%20em%2020/02/2014;%20e
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php.%20Acessado%20em%2011/04/2017
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Solar boa Vista 196 | Jardim Paiva | - 7° Etapa 76
Jardim Quintino Facci | 815 | Jardim Paiva | - 8° Etapa 108
Jardim Quintino Facci ll 1980 3112 | Jardim Paiva | - 9° Etapa 110
Antdnio Marincek 1055 | Jamil Seme Cury - Médulo | 350
Vila Adao do Carmo Leonel 468 | Jamil Seme Cury - Médulo 1 149
Adelino Simioni 2940 | Residencial Monte Carlo 147
Avelino Alves palma 1031 | Parque dos Servidores | 20
Geraldo Correa de Carvalho 942 | Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu - 28

Programa Moradia Legal |

Jardim valentina Figueiredo 551 | Professor Ant6nio Palocci - 1° Etapa 500
Jardim Dom Bernardo José Molle 777 | Professor Ant6nio Palocci - 2° Etapa 151
D’Elboux* 1776 | Professor Antonio Palocci - 3° Etapa 236
Jardim S&do José 464 | Professor Anténio Palocci - 4° Etapa 113
Jardim Maria da Graca 334 | Professor Antdnio Palocci - 5° Etapa 100
Jardim sampaio 1724 | Leo Gomes de Morais 186
Jardim Joaquim de Araujo Ferraz 1033 | Carlos de Lacerda Chaves 499
Jardim Maria Casa Grande Lopes 1990 1718 | Residencial Ribeirdo Preto - Modulo | 160
Jardim Palmeiras 345 | Residencial Ribeirdo Preto - Modulo Il 224
Jardim Alexandre Balbo 1367 | Residencial Ribeirdo Preto - Modulo IlI 128
Jardim Juliana 458 | Jardim Eugénio Mendes Lopes 499
Jardim Manuel Penna 600 | Jardim Arlindo Laguna 499
Jovino Campos 222 | Jardim S&o Fernando 177
Heitor Rigon 1766 | Jardim Flamboyan 113
Jardim D. Branca Sales 237 | Norival Correa de Lacerda 12
Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu - 2000 24 | Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu 135
Programa Moradia Legal Il 1° Etapa - Médulo |
Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu - 11 | Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu 109
Programa Moradia Legal Il 1° Etapa - Médulo IA
Dr. Paulo Gomes Romeu - 25 | Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu 156
Programa Moradia Legal IV 1° Etapa - Médulo Il
Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu - 14 | Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu 100
Programa Moradia Legal V 1° Etapa - Médulo 11
Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu - 320 | Jardim Dr. Paulo Gomes Romeu 64
Programa Moradia Legal VI 1° Etapa - Médulo IV
Reurbanizagao Assentamento 29
Precario - Favela Monte Alegre

Figura 66: Quadro com as Unidades Produzidas pela COHAB/RP em Ribeirdo Preto.
Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da COHAB/RP em Ribeirdo Preto, disponivel no
site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessado em 11/04/2014.

Figura 67: Implantagéo e detalhe do Conjunto Habitacional Antonio Marincek implantado pela C

na década de 1970.
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Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa
Diviséo por subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; no mapa urbanistico

de loteamento, disponivel

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessado em 11/04/2014.

no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php;e
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Figura 68: Conjunto Habitacional Quintino Facci 1 implantado pela COHAB-RP - subsetor Norte 11 na década de 1970.
Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gest&o Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa
Diviséo por subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; no mapa urbanistico
de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php;e
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessados em 11/04/2014.

A producgéo habitacional através do Banco Nacional da Habitagdo (BNH) e a expansao vertical
periférica ao centro, seguindo vetores de crescimento nas regides sul, sudeste e leste da
cidade, ao longo dos eixos viarios e corredores comerciais que cortavam a malha viaria
existente, acessando novos equipamentos urbanos, nesse periodo, foi denominada, por
Bezzon (2002, p. 53), como “Verticalizagado Periférica”® - segundo momento de verticalizagdo

da cidade, inserida nesta pesquisa na quarta expansao da cidade.

Nesse periodo, caracterizado como “milagre econbémico™! a politica nacional de
financiamentos favoreceu o crédito, as exportacdes, a ampliacdo do comércio e o setor
industrial que levou a um grande desenvolvimento urbano. Ribeirdo Preto chegou a ter vinte
processos submetidos a aprovacao por dia em 1975, de acordo com os dados da Secretaria

de Planejamento de Ribeirdo Preto.

Diante desse cenério, 0 mercado imobiliario buscou novas &reas para atuar em funcdo do
crescimento populacional da cidade decorrente do processo de emigracdo que vinha
ocorrendo desde a década de 1960. Segundo Bezzon (2002. p. 63), “Sem um planejamento
urbano eficaz e com uma infraestrutura inadequada, a cidade de Ribeirdo Preto passou, a

conviver com assentamentos irregulares, habitacdo subnormal e violéncia urbana”.

40 Expressdo empregada por Bezzon (2002, p. 52) para estudar o processo de verticalizagdo e urbanizagéo na
cidade de Ribeirdo Preto.

41 Milagre econdmico brasileiro ¢ a denominagéo dada a época de crescimento econémico elevado durante o
Regime Militar no Brasil, entre 1969 e 1973, conhecida como "anos de chumbo". Disponivel em
http://www.fgv.br/cpdoc/acervo/dicionarios/verbete-tematico/milagre-economico-brasileiro. Acesso em 12 de junho
de 2015.
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Com o fim do “milagre econbmico” e a crise internacional do petroleo a partir de 1973, o
Programa “Pré-alcool™? implantado pelo Governo Federal deu inicio a um novo ciclo
econdmico na cidade de Ribeirdo Preto, com grande desenvolvimento urbano e rural com a
ampliacdo e implantacdo das usinas de agUcar e principalmente das destilarias de &lcool,
formando uma nova elite na cidade que segundo Bezzon (2002, p. 52) passou a ser a grande
investidora do mercado imobiliario, principalmente do mercado de apartamentos na regiao

central para uso préprio ou aluguel.

Neste contexto, foi aprovada a Lei Municipal n.° 3274/77%, que regulamentou a construgdo
de edificios altos, principalmente no Quadrilatero Central onde continuou sendo facilitada a
constru¢do dos mesmos uma vez que ndo havia exigéncias referentes aos recuos laterais
além dos parametros estabelecidos pelo Cédigo Sanitario Estadual, enquanto no restante da
cidade os edificios altos deveriam manter recuos equivalentes a metade da altura (H/2),
inviabilizando financeiramente, conforme Bezzon (2002, p. 61), “a ocupacao destas areas, em

contrapartida facilitava a verticalizacdo da area central”.

Destaca-se nesse periodo, também, a Lei Municipal n® 3346* de 1977, definida em seu
enunciado como Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, mas que, ainda, legislou de
acordo com Migliorini (1997, p. 81) de forma isolada sobre o parcelamento do solo.

A Lei Municipal n°® 3346 de 1977 estabeleceu a reserva de areas de uso publico para a
subdivisdo de areas maiores de 10.000 (dez mil) metros quadrados, confinando com terceiros.
No seu artigo 24, afirma que “A area minima a ser reservada a espacos de uso publico devera
ser de 40% (quarenta por cento) da area total a ser loteada”, distribuida conforme Artigo 25°

no “minimo de 15% (quinze por cento) para o verde; minimo de 20% (vinte por cento) para

42 Com a crise do petréleo da década de 1970 o governo brasileiro passou a buscar formas alternativas para reduzir
a dependéncia do pais ao combustivel féssil e amenizar os efeitos da crise na economia brasileira. Dentre varios
programas propostos o que obteve maior éxito foi o Programa Nacional do Alcool — Proélcool, langado em 1975,
que visava a produc¢édo de alcool anidrol de cana-de-agUcar, em destilarias anexas as usinas, para ser adicionado
a gasolina. Este programa contava, Inicialmente, com subsidios e financiamentos publicos, ficando a cargo do
governo, através da Petroleo Brasileiro S/A — PETROBRAS, a compra, transporte, armazenamento, distribuicéo e
mistura do alcool a gasolina, e também a determinacéo do preco de venda do produto. Em 1979 o programa foi
ampliado, visando a produgdo de alcool como combustivel substituto a gasolina, sendo priorizada a produgédo de
alcool hidratadol, produzido em destilarias autbnomas e anexas as usinas. (MICHELLON E.; SANTOS A. A.L,;
RODRIGUES J. R. A., 2008). Disponivel em http://www.sober.org.br/palestra/9/574.pdf. Acesso em 12 de junho
de 2017.

43 RIBEIRAO PRETO. Prefeitura Municipal. Lei n° 3274 de 21 de janeiro de 1977. Disp&e sobre o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado - organizagdo territorial integrado - organizacgao territorial, definicdo, localizagao,
construcdo e uso de ‘edificios altos", e da outras providéncias, 1977. Disponivel em
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/21580145/lei-n-3274-de-21-de-janeiro-de-1977-do-municipio-do-ribeirao-
preto. Acesso em 8 de dezembro de 2014.

44 . Lei n® 3346 de 28 de setembro de 1977. Dispbe sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado - organizacdo territorial, loteamento reloteamentos, arruamentos, abertura e prolongamento de vias,
retalhamento de imbéveis em geral e da outras providéncias, 1977. Disponivel em:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtmi?lei=22082. Acesso em 8 de dezembro de 2014.



http://www.sober.org.br/palestra/9/574.pdf
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/21580145/lei-n-3274-de-21-de-janeiro-de-1977-do-municipio-do-ribeirao-preto
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/21580145/lei-n-3274-de-21-de-janeiro-de-1977-do-municipio-do-ribeirao-preto
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=22082

CAPITULO 2 - O PROCESSO DE EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1940 E 1990

92

vias publicas e minimo de 5% (cinco por cento) para fins institucionais”, indice superior ao que
seria estabelecido pela Lei Federal n°® 6766% de 1979. Como, também, a reserva de areas
para sistema de via arterial junto aos cursos d’agua no Artigo 46° “Ao longo dos cursos d’agua,
serdo reservadas areas para sistema de via arterial, cuja largura minima serd de 60,00

(sessenta) metros para cada lado das margens” estabelecendo, no entanto, no Artigo 26° que:

[...] os espacos de 60 (sessenta) metros reservados de cada margem ao longo dos
cursos d’agua para as vias arteriais [...] serdo computados nos minimos das areas
verdes, sendo de responsabilidade da Prefeitura a infraestrutura da parte relativa a

via expressa e do loteador a da via secundéria.

Divergia, assim, da determina¢éo da Lei Federal n® 6766 de 1979 que definiu a preservacéo
destas areas como Area de Preservacdo Permanente (APP).

O conceito de “Condominios Fechados™® foi estabelecido pela Lei Municipal n® 3346 de 1977
como modalidade de parcelamento do solo sem exigéncia de reserva de areas publicas
deixando a populacdo, de acordo com Migliorini (1997, p. 81), desprovida de equipamentos
sociais e areas verdes e levando a implantagao dos primeiros “Condominios Fechados” da

cidade, ao definir no Artigo 58°:

[...] como conjunto Residencial uma ou mais edificacdes, isoladas ou agrupadas,
vertical ou horizontalmente um ou mais lotes, dispondo obrigatoriamente, de espacos
e instalagbes de utilizagdo comum, caracterizadas como bens em condominio do

conjunto, compreendendo duas subcategorias: R-1 e R-2.

No Artigo 59 definiu “O conjunto residencial do tipo R-1 é aquele que tem gleba ou é&rea de
lote resultante de arruamento aprovado igual ou inferior a 20.000 (vinte mil) metros quadrados
ou aquele com 400 (quatrocentas) habitagbes ou menos [...]” devendo prever espagos de
utilizacdo comum néo cobertos ao lazer e cobertos ou ndo para instalacdo de equipamentos

sociais nos itens Il e Ill.

No item IV do Artigo 59° estabeleceu que:

45 BRASIL. Replblica. Lei 6766 de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias. Brasilia, 1979. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm. Acesso em
8 de dezembro de 2014.

46 Possibilitando o parcelamento de solo sem a doagdo de areas publicas com os conjuntos residenciais do tipo
R1 e R2. Termo utilizado, atualmente, para referir-se aos loteamentos murados com controle de acesso uma vez
que pela legislacdo brasileira atual os loteamentos fechados s&o ilegais. Estes deveriam seguir a lei de
parcelamento do solo urbano Lei 6766/79 que prevé o parcelamento de uma gleba com a doagéo de areas publicas
(sistema viario, area verde e institucional).
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O conjunto podera dispor de espagos cobertos destinados aos usos de comeércio
varejista de ambito local, correspondendo ao méaximo de 2 (dois) metros quadrados
de &rea construida por habitacdo sem prejuizo da taxa de ocupacao e do coeficiente

de aproveitamento da respectiva zona.

Entretanto, acrescentou no item VI do mesmo Artigo que “Os acessos as edificacbes do
conjunto somente poderdo ser feitos através de via particular interna ao conjunto, ficando
vedado o acesso direto pela via oficial de circulagao.” Restringia, portanto, o acesso publico

uma vez que estas areas estao locadas no interior do condominio.

O conjunto residencial do tipo R-2 foi definido pela Lei Municipal n°® 3346 de 1977, no artigo
60 ao estabelecer que “O conjunto residencial do tipo R-2 € aquele que tem area de gleba,
lote ou lotes superior a 20.000 (vinte mil) metros quadrados ou aquele com mais de 400
(quatrocentas) habitacdes, devendo atender as seguintes disposi¢des:” Dentre estas,

destaca-se:

| — O projeto do conjunto terd como parte integrante o plano de parcelamento do solo,

segundo o disposto nesta lei, excetuando o previsto para os percentuais destinados a

area verde, institucional e vias de circulagdo que ter4 o tratamento previsto neste

capitulo.

Il — Da area total, objeto do plano integrado de arruamento e conjunto residencial, &

obrigatdria a reserva de porcentagens minimas de terreno e de quotas minimas de

terreno destinadas a:

a) 10% (dez por cento) da area do imovel para sistema viario oficial e particular;

c) 16 (dezesseis) metros quadrados de quota de terreno por habitacdo para areas
verdes, arborizadas e ajardinadas;

d) 4 (quatro) metros quadrados de quota de terreno por habitagdo reservada para
implantacéo de equipamentos institucionais;

e) 2 (dois) metros quadrados de quota de terreno por habitacdo para equipamentos
comunitarios tais como: saldo social, saldo de jogos, saunas, fisioterapias e
outros, a critério do projeto;

f) Da area definida na alinea “c” 8% (oito por cento) sera destinada ao lazer
contendo equipamentos tais como: aparelhos para recreacéo infantil, quadras
esportivas, piscinas e ouros a critério do projeto.

g) 4 (quatro) metros quadrados de quota de terreno por habitagdo para usos de

comeércio varejista de ambito local e servigos de ambito local.

Definiu, ainda, no primeiro paragrafo do artigo 61 que: “Os acessos as edificacdes do conjunto
somente poderdo ser feitos através de via particular interna ao conjunto, ficando vedado o
acesso direto pela via oficial de circulagdo.” Restringindo, novamente, o acesso publico uma

vez que estas &reas estdo locadas no interior do condominio.
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A Lei n® 3346/77 ndo deixou claro o parcelamento do solo para fins urbanos em areas de
expansao urbana estabelecendo apenas, conforme Paragrafo Unico do Artigo 3°, que na area
de expansao urbana o parcelamento do solo somente serd permitido desde que:

I- haja possibilidade de prolongamento natural da area urbana, principalmente no
que diz respeito as vias de circulacéo e as obras de infraestrutura, e
- Seja aprovado pelo INCRA na forma da legislagdo em vigor, apds a aprovagao

na Prefeitura.

Segundo Migliorini (1997, p. 81), era frequente a aprovacao de loteamentos em areas rurais,
gue posteriormente eram incorporadas ao perimetro urbano para permitir a cobranga do IPTU
— Imposto Predial e Territorial Urbano, trazendo muitos problemas para a cidade decorrentes
da falta de infraestrutura e equipamento urbanos para atender esta demanda.

Ainda em 1977, foi aprovada a Lei Municipal n°® 3349%’, que determinou a alteracdo do uso do
solo das principais vias de fluxo intenso localizadas no setor Sul, como Nove de Julho,
Independéncia e Presidente Vargas permitindo a abertura de comércio e agéncia bancaria,
viabilizando a concentracdo e a conformacdo de “eixos” de servigos, principalmente

financeiros, em determinadas vias desencadeando, conforme Figueira (2013, p.21),

[...] processos de alteragBes dos usos funcionais e das camadas socioeconémicas
presentes no centro. Tais mudancgas caracterizaram uma desfuncionalizagdo parcial
da area central de Ribeirdo Preto a partir da década de 1970, culminando na

pulverizacdo de fun¢des urbanas em distintos locais da cidade.

Assim como ocorrido em algumas metrépoles brasileiras, iniciou-se uma pulverizagdo de
atividades terciarias e de servigos publicos, antes restritos a area central, que passaram a se

localizar nas proximidades dos novos bairros (VILLACA, 1978).

Destaca-se, nesse periodo, a aprovacao do projeto de loteamento Quinta da Boa Vista, em
1976 e do projeto do loteamento City Ribeirdo Preto em 1977 localizado em area limitrofe da

area de expansdao urbana, conforme indicados nas figuras 69, 70 e 71.

47 RIBEIRAO PRETO. Prefeitura Municipal. Lei n° 3349 de 7 de outubro de 1977. Regulamenta a atividade
comercial nas avenidas 9 de Julho, Independéncia e Presidente Vargas, 1977. Disponivel em
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=22220. Acesso em 8 de dezembro de 2014.
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Legenda

0 Sumaré — subsetor Sul 1, 1948.

e Jardim América 1 — subsetor Sul 2, 1950.
Jardim América 2 — subsetor Leste 1, 1950.
Jardim América 3 — subsetor Sul 2, 1950.
Jardim América 4 — subsetor Sul 1,1950.
Jardim Europa — subsetor Sul 2, 1952.

Jardim Iraja — subsetores Sul 2 e 3, 1954.

Nova Riberania — subsetor Leste 8, 1957.
Riberania — subsetores Leste 3 e 8, 1957.
Quinta da Boa Vista — subsetor Oeste 13, 1976.
City Ribeirdo — subsetor Sul 6, 1977.

Q00000
6660

Itamarati — subsetores Sul 3 e 4, 1953. = = m 1 Avenida Presidente Vargas.
Jardim Americano — subsetor Sul 2, 1954. B H H § Avenida Nove de Julho.
B B B 1 Avenida Professor Jo&o Fiusa. W B B I Ane| viario — Contorno Sul.
B E B I Avenidas Francisco Junqueira/Maurilio Biagi. : Quadrilatero Central.

Figura 69: Mapa com a localizagdo dos loteamentos aprovados.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gesté@o Publica do Municipio de Ribeirdo Preto.
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Legenda
@ Implantacéo do loteamento de Recreio Quinta da Boa Vista - subsetor Oeste 13 de 1976.

Figura 70: Implantac&o do loteamento Quinta da Boa Vista - subsetor Oeste 13 de 1976.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa
Divis&@o por subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; no mapa urbanistico
de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php;e
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessados em 11/04/2015.
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Legenda

@ Implantagdo do loteamento City Ribeirdo 1 e 2 — setor Sul 8 de 1977.

Figura 71: Implantac&o do Implantacéo do loteamento City Ribeirdo 1 e 2 — setor Sul 8 de 1977.
Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa
Divisd@o por subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; ho mapa urbanistico
de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php;e

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessados em 11/04/2015.
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LOTEAMENTOS APROVADOS DE 1970 A 1979

Nome do loteamento Data aprovacéao Nome do loteamento Data aprovacéao
Jardim Canada (SUL-4) 18/09/1970 Recreio Internacional 25/06/1973
Sumarezinho 14/01/1971 Pg. Industrial Avelino A. Paiva 14/05/1975
Jardim Primavera 23/11/1970 Jardim Morumbi 25/09/1975
Residencial Primavera 23/11/1970 Residencial Quinta da Boa Vista | 11/03/1976
Recreio Anhanguera 16/12/1970 City Ribeirdo (SUL-8) 15/04/1977
Vila Anésia 16/06/1972 Vila Esperanca 22/11/1977
Vila Castelo 15/02/1972 Jardim Presidente Dutra Ill 22/11/1977
Jardim Eunice 01/02/1972 Jardim Cadacaan 14/12/1978
Conj. Habitacional Jardim 17/08/1973 Panorama Sitios de 18/05/1979
Castelo Branco Recreio (SUL-9)

Jardim Emilia (SUL-10) 10/03/1973 Jardim Santa Luzia 29/12/1979

Figura 72: Quadro com a indicagdo por década (periodo de 1970 a 1979) dos loteamentos aprovados no Municipio de Ribeirdo

Preto.

Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica do Municipio

de Ribeirdo Preto.

Mapa Diviséo

por subsetores, disponivel

no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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LEGENDA:
3 " | MANCHA URBANA ATUAL COM HIDROGRAFIA

' NUGLEO COLONIAL ANTONIO PRADO

DELIMITAGAO DO PERIMETRO DE EXPANSAO
URBANA DO MAPA PLANO DIRETOR
OLIVEIRA REIS DE 1945

DELIMITAGAO DO PERIMETRO DE EXPANSAQ
URBANA DO PLANO DE VIAS DE 1960

LOTEAMENTOS APROVADOS NA SPGP-RP,
NO PERIODO:

| REGEREE
B o A 1920
B 190 A 1930

1940 A 1949
1950 A 1959
1960 A 1969

B 1570 A 1970

Figura 73: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicacdo por década (periodo de 1910 a 1979) dos loteamentos
aprovados na cidade de Ribeirdo Preto pela SPGP.

Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Diviséo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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No quadro da figura 72 e no mapa da figura 73 sdo apresentados, segundo dados do Arquivo
Publico Histérico de Ribeirdo Preto e da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica, os
loteamentos aprovados na cidade de Ribeirdo Preto no periodo de 1910 a 1979. Nota-se que
a viabilizagdo dos loteamentos Quinta da Boa Vista e Recreio Anhanguera ocorreu com a
ampliacdo pontual da &rea de expansao urbana.

Em 1983, a Lei Municipal n°® 4375% ampliou a avenida Presidente Vargas até o Anel Viario —
Contorno Sul, possibilitando o uso misto em toda sua extensdo. Trés anos depois, a Lei
Municipal n° 4709 regulamentou a abertura de loteamentos nas proximidades do contorno

sul do Anel Viéario.

Leis que viabilizaram, conforme Figueira (2013, p. 144), a ocupacdao efetiva dos loteamentos
encontrados no entorno do complexo Ribeirdo Shopping, inaugurado desde 1981%°, ja que até
a década de 1980, mesmo os loteamentos aprovados para o vetor Sul — Sudeste desde os
anos 1960 possuiam, ainda, uma escassa populacao local, conforme podemos observar na

fotografia apresentada na figura 74.

Figura 74: Fotografia Shopping Ribeirdo Preto na época de sua inauguragao.
Fonte: Autor desconhecido. Fotografia disponivel no site: skycrapercity.com/showthread.php?=99007447&Ilangid=5. Acessado
em 20/10/2014.

48 RIBEIRAO PRETO. Prefeitura Municipal de. Lei n® 4375 de 5 de agosto de 1983. Permite atividades comerciais
na avenida Getlulio Vargas, entre a avenida Itatiaia e o0 Anel Viario. Disponivel em
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/21568418/artigo-2-da-lei-n-4375-de-05-de-agosto-de-1983-do-municipio-do-
ribeirao-preto. Acessado em 12 de junho de 2014.

49 . Lei n® 4709 de 9 de setembro de 1986. Delimita area residencial, cria corredores comerciais
e da outras providéncias. Disponivel em  https://leismunicipais.com.br/al/sp/r/ribeirao-preto/lei-
ordinaria/1985/470/4709/lei-ordinaria-n-4709-1985. Acesso em 8 de dezembro de 2014.

50 Sobre a evolugédo dos espagos e as estratégias utilizadas pelos shopping centers brasileiros verifique Garrefa
(2004).
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Na figura 75 apresenta-se o mapa com a localizacéo do loteamento aprovado Royal Park em

1980 e, na figura 76, a implantacdo do projeto do loteamento aprovado.

Legenda
Sumaré — subsetor Sul 1, 1948.

e Jardim América 1 — subsetor Sul 2, 1950.
Jardim América 2 — subsetor Leste 1, 1950.

Jardim Iraja — subsetores Sul 2 e 3, 1954.
Nova Riberania — subsetor Leste 8, 1957.
Riberania — subsetores Leste 3 e 8, 1957.

Jardim América 3 — subsetor Sul 2, 1950.
Quinta da Boa Vista — subsetor Oeste 13, 1976.

Jardim América 4 — subsetor Sul 1,1950.
City Ribeiréo — subsetor Sul 6, 1977.
Royal Park, Gleba A, 1980.

H H E I Avenida Nove de Julho.

B B B I Ang| viario — Contorno Sul.

Jardim Europa — subsetor Sul 2, 1952.

G606

Itamarati — subsetores Sul 3 e 4, 1953.
Jardim Americano — subsetor Sul 2, 1954.

H E B 1 Avenida Professor Jo&o Fiusa.
H B B I Avenidas Francisco Junqueira/Maurilio Biagi. : Quadrilatero Central.

H B B I Ay Presidente Vargas/Rod. José Fregonesi.

Figura 75: Mapa com a localizagdo dos loteamentos aprovados.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto.
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e

Legenda
@ Implantac&o do loteamento Royal Park Gleba A - setor Sul 10 de 1980.

Figura 76: Implantacdo do Implantacéo do loteamento Royal Park - setor Sul 10 de 1980.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa
Diviséo por subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; no mapa urbanistico
de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php;e
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/cohab/i08conjcrono.php. Acessados em 11/04/2017

Em 1986 a Lei Complementar n® 4889°! estabeleceu zonas especiais para a construgcéo de
edificios altos, onde os indices de ocupacdo do solo eram menos rigorosos que o0s exigidos
para o restante da cidade, como apresentado na figura 77, contribuindo para o processo de
verticalizagdo que vinha ocorrendo nestas areas e formagéo de novos corredores verticais,
principalmente, ao sul e sudeste. com a implantagdo de grandes empreendimentos como o

Ribeirdo Shopping e o0 Novo Shopping, entre outros.

COMPARACAO ENTRE AS LEIS COMPLEMENTARES N 3274/77 E 4889/86

LEI COMPLEMENTAR N° 3274-21/01/1977

LEI COMPLEMENTAR N° 4889- 09/09/1986

Zonas para Edificios Atos.

Quadrilatero Central.

Quadrilatero Central, Vila Seixas, parte dos
Campos Eliseos, parte da Vila Tibério.

Recuos obrigatérios.

Decreto Estadual 12342/78.

Frente: 4m; lateral esquina: 4m; Lateral: 1,5m..

Altura do edificio.

Acima de 10m: Piso do térreo ao teto do
ultimo pavimento.
(H =2 x L da rua x recuo frontal).

Acima de 10m: Piso do térreo ao piso do ultimo
pavimento.
(H=2,5xL darua x recuo frontal).

Area Construida.

4 x a area do terreno.

6 X a area do terreno.

Usos  permitidos
recuos.

nos

Apenas tratamento paisagistico.

Tratamento paisagistico, pérgolas, piscinas,
guadras descobertas, jardineiras e varandas
em balango, guarita.

Recuos dos Edificios Atos
fora das zonas.

Frente: 5m; lateral para vizinhos: H/2.

Frente: 4m; lateral para vizinhos: H/4.

Recuos obrigatérios dos
Edificios Baixos.

Decreto Estadual 12342/78.

Frente: 4m; lateral: 2m.

Vagas para | Tabela para automdveis, veiculos utilitarios | Exige apenas vagas para automoveis.
estacionamento em | e caminh&o.

edificios altos comerciais e

de servigos.

Figura 77: Quadro comparativo entre as Leis complementares n° 3274/77 e 4889/86.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica de Ribeirdo Preto.

51 RIBEIRAO PRETO. Prefeitura Municipal de. Lei n° 4889 de 9 de setembro de 1986. Dispde sobre as edificacdes
verticalizadas, 1986. Secretaria de Planejamento e  Gestdo Ambiental. Disponivel  em
https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/689866/lei-4889-862ref=topic_feed. Acesso em 8 de dezembro de 2014.
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40.00-

30.00-

Numero de Edificios

20.00—

10,00

0.0 = T e T

30-39 4040 50-54 55-50 a0-64 6569 TO-74 T5-TQ 80-85 a8-80 20-96

Feriodos Considerados E Edificios Residenciais Altos

B Edificios Residenciais Baixos
O Edificios Mistos Altos
O Edificios Mistos Baixos
B Edificios Comerciais Altos
O Edificios Comerciais Baixos

Figura 78: Tipologia dos edificios verticalizados do Quadrilatero Central.

Fonte: (MIGLIORINI, 1977, P. 98).

O gréfico com a indicagdo das tipologias e dos numeros dos edificios verticalizados no
Quadrilatero central apresentados nas figuras 78 e 79, respectivamente, retratam o processo
de \verticalizacdo e valorizagdo como resultado da legislacdo, através das Leis

Complementares n° 3274/77 e 4889/86, no espago urbano.

|
|

-
l

sco Junqueira |

Pnci
|
Avenida Nove de Julho

nida Fr,
|

A1ve
iR

Legenda
Pragca XV de Novembro

Figura 79: Esquema gréfico dos Edificios em constru¢éo no Quadrilatero Central em 1993 com interferéncia da autora.
Fonte: Jornal “A Folha de S&o Paulo”, de 3 de outubro de 1993:10-3 in (MIGLIORINI, 1997, p. 99).
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As zonas especiais estabelecidas pela Lei Municipal n® 4889/86 eram justamente as areas
ocupadas pelo Quadrilatero Central, Vila Tibério, Campos Eliseos e Vila Seixas que foram as
primeiras areas a serem urbanizadas na cidade e que apresentavam uma rede de
infraestrutura mais antiga com pouca capacidade, ruas estreitas e muitos edificios de
interesse historico e cultural da cidade. Esta legislagéo contribuiu para colocar abaixo muitos
casardes localizados em lotes de grandes dimensdes resolvendo problemas decorrentes de
disputas entre varios herdeiros em troca de apartamentos. Assim, segundo Migliorini (1997),

[...] a cidade assistiu, imobilizada, a destruicdo de grande parte do seu patrimdnio
historico e cultural. Na verdade, a nova lei se curvava as pressées do mercado
imobiliario que ja tinha escolhido a parte alta do ‘Quadrilatero Central’ como fonte
segura de novos investimentos (MIGLIORINI, 1997, p. 78).

Este processo ndo ocorreu na Vila Tibério, Campos Eliseos e Vila Seixas porque que os lotes
eram menores dificultando as negociacfes, sendo necesséria, conforme observou Migliorini
(1997, p. 79), a aquisicdo de varios lotes para viabilizar a construcdo de edificios e o
deslocamento de muitas familias. Além do fato de residir nestas areas uma populagao idosa
resistente a sair dos locais de origem.

Dentre as onze alteracdes sofridas pela Lei Complementar n° 4889/86, a maioria eliminou
parte das proibicdes para a construcdo de edificacdes verticalizadas contidas nas suas
disposicbes preliminares. Estas representaram alteracdes pontuais — a maioria delas de
iniciativa do legislativo — que tinham por objetivo beneficiar determinados empreendimentos,

conforme colocado no Paragrafo Unico da Lei Municipal n.° 4975/87%2

Paragrafo Unico — A vedac&o contida no inciso IV deste artigo ndo se aplica as
quadras do lado impar da Rua Floriano Peixoto, no trecho compreendido entre 50

(cinglienta) metros acima da Avenida Francisco Junqueira e a Rua General Osorio.

Salienta-se, o trabalho elaborado pelo Legislativo, por iniciativa do vereador Dacio Campos
com a participacdo de representantes de entidades da sociedade civil organizada como o
Sindicato da Industria da Construcao Civil - SINDUSCON, Instituto de Arquiteto do Brasil —
IAB e Associacdo de Engenharia, Arquitetura e Agronomia de Ribeirdo Preto - AEAARP, que

resultou em um Projeto de Lei, sobre a capacidade de ampliacdo das redes de infraestrutura

52 RIBEIRAO PRETO. Prefeitura Municipal de. Lei n° 4975 de 5 de novembro de 1987. Acrescenta paragrafo unico
ao artigo 4 da lei n° 4889/86 (edificacoes verticalizadas no municipio), 1987. Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1987/497/4975/lei-ordinaria-n-4975-1987 . Acesso
em 8 de dezembro de 2014.
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e servicos no Quadrilatero Central apresentado a Camara que proibia, por tempo
indeterminado, a construcao de edificios altos naquela area da cidade. Porém, o Projeto de
Lei ndo foi votado (MIGLIORINI, 1997, p. 78).

Segundo dados do Arquivo Publico Histérico de Ribeirdo Preto e da Secretaria de
Planejamento e Gestdo Publica, foram aprovados, na década de 1980 os loteamentos
apresentados no quadro da figura 80 e no mapa da figura 81. Observa-se nesse periodo a
ocupacao ao norte pelos conjuntos habitacionais implantados pelo Poder Publico Municipal
através da Companhia habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP)

LOTEAMENTOS APROVADOS DE 1980 A 1989

Loteamentos Data Loteamentos Data

aprovacéo aprovacao
Jardim Interlagos 26/06/1980 Recreio Inanhanga 24/05/1984
Candido Portinari 02/07/1980 Residencial Flérida (SUL-5) 18/061982
Parque das Andorinhas 18/08/1980 Jardim Formoso 08/09/1982
Palmares 20/08/1980 Conj. Hab. Geraldo Correia de Carvalho 30/09/1982
Royal Parque (SUL-10) 16/10/1980 Jardim Delboux 26/05/1983
Conj. Hab. Quintino Facci Il 14/11/1980 Conj. Hab. Valentina de Figueiredo 25/08/1983
Conj. Hab. Solar Boa Vista 27/11/1980 Conj. Hab. Dom Bernardo José Mielle 13/03/1984
Conj. Hab. Quintino Facci | 21/07/1981 Jardim Adelino Simione 26/07/1984
Recreio Humaita (SUL-9) 20/10/1981 Conj. Hab. Jardim Maria da Graca 16/08/1985
Jardim Vista Alegre 29/12/1981 Conj. Hab. Jardim S&o José 10/10/1985
Cidade Universitaria 15/04/1982 Conj. Hab. José Sampaio Junior 01/12/1985
Conj. Hab. Addo Carmo Leonel 19/04/1982 Parque Bandeirantes 20/03/1986
Parque Industrial Tanquinho 27/04/1982 Jardim Alvorada (SUL-9) 10/04/1987
Conj. Habi. Anténio Marincek 28/04/1982 Jardim Itapord 21/07/1987
Planalto Verde 18/04/1982 Residencial Veneza (SUL-9) 26/05/1989
Jardim San Leandro (SUL-9) 28/04/1982 Conj. Hab. Joaquim Procépio de A. Ferraz 10/08/1989
Conj. Hab. Avelino A. Palma 25/05/1982

Figura 80: Quadro com a indicagdo por década (periodo de 1980 a 1989) dos loteamentos aprovados no Municipio de Ribeirdo
Preto.

Fonte: Produgé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio

de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por subsetores, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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Figura 81: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicacdo por década (periodo de 1910 a 1989) dos loteamentos
aprovados na cidade de Ribeirdo Preto pela SPGP.

Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Diviséo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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3. O PROCESSO DE EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO
PRETO NO PERIODO ENTRE 1990 E 2010.

No periodo de 1990 a 2010, os investimentos em infraestrutura e equipamentos urbanos
associados a legislacdo continuaram sendo importantes instrumentos no controle do
crescimento e orientagdo do desenvolvimento na cidade de Ribeirdo Preto, nesse contexto,

destaca-se, neste capitulo:
No ambito municipal:

a atuagcdo da legislagdo de forma pontual e especifica com a Lei Complementar n°
5685/1990 e as diversas altera¢des que ocorreram no periodo de sua vigéncia por alterar o
uso e a ocupacao do solo no setor Sul, contribuir e aumentar a segregagédo socioespacial
presente na cidade desde sua fundacao; e, a Lei Complementar n® 211/1993 por diminuir a
area maxima edificavel na Zona 1 — Centro e na Zona 2 - Vila Seixas e desestimular os

investimentos nestas zonas;

o Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto de 1995 — Lei Complementar n°® 501/1995 por
tratar de forma global a dindmica dos fendmenos urbanos fisico-territoriais, politico,
econdmico, social e financeiro da cidade; apresentar diretrizes de produgédo e organizagéo
do espaco fisico com o intuito de planejar a ocupacdo do espac¢o urbano e a integracéo
social; disciplinar o uso e a ocupacdo do solo; indicar vetores de crescimento e

adensamento; e, estabelecer parametros urbanisticos;

e; 0 Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Acbes Estratégicas para o Desenvolvimento de 1996 por
apresentar e espacializar propostas a serem implantadas a curto, médio e longo prazo no

periodo de 20 anos considerando os objetivos e diretrizes do Plano Diretor de 1995.

No ambito Federal, destaca-se a intituicAo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), Lei
Federal n® 9514/1997, que contribuiu para o estabelecimento de uma cadeia industrial
imobilidria que envolveu diversos agentes do mercado imobiliario como incorporadores,

financiadores, construtores, vendedores, entre outros.

Mostra-se a importancia da adocdo do modelo de desenvolvimento urbano da cidade de
Atlanta, em especial “Edge City” - Descentralizacdo, caracterizada pela formacao de “Novas

Centralidades” como referéncia para o desenvolvimento social e econdmico da cidade de
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Ribeirdo Preto na elaboracédo do Plano Diretor de 1995 e do Projeto Ribeirdo Preto 2001 —

Acdes Estratégicas para o Desenvolvimento de 1996.

Aponta-se 0 comprometimento dos objetivos do Plano Diretor de 1995 e das propostas
apresentadas e espacializadas do Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Ac¢des Estratégicas para o
Desenvolvimento de 1996 ao definir o setor Sul como um dos Vetores de Crescimento da
cidade e a “parceria publico-privada” como instrumento de acdo para producgéo e gestdo da
cidade, propostas que induziram a atuacdo organizada e planejada do “circuito secundario
de capital” neste setor, impulsionada com a intituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI)
com a Lei Federal n® 9514/1997, e contribuiram para consolidar o processo de segregacao
socioespacial na cidade.

3.1. SETOR SUL — VETOR DE CRESCIMENTO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO.

Na verdade, s6 o0 homem — as classes sociais — estrutura as cidades (VILLACA,
1998, p. 70).

Até a década de 1990 a legislacdo na cidade de Ribeirdo Preto atuou de forma pontual e
especifica. No setor Sul da cidade atuou através da Lei Complementar n° 5685 de 1990°
que regulamentou o0 uso e ocupacéo do solo com a delimitacdo de Areas Residenciais no
Artigo 1°; Areas de Uso Especial, destinadas a uso misto residencial, comercial, prestacio
de servicos e institucional nos artigos 2°, 3° e 4° e os Corredores Comerciais dos artigos 5°
ao 10°. A lei, também, estabeleceu parametros para implantagdo de Centros Comerciais dos
artigos 11° ao 14° e as respectivas Atividades na Tabela Il, considerada por Migliorini (1997)
e Figueira (2013), como a mais segregadora da cidade ao delimitar extensas areas
exclusivamente residenciais e Areas de Uso Especial e possibilitou atividades comerciais e

de servigos “especificas e compativeis” para a area residencial delimitada.

Os itens 3, 7, 9 e 11 do Artigo 5° ampliaram “eixos” de atividades terciarias em bairros que
antes admitiam apenas o uso estritamente residencial com a inclusdo dos corredores
comerciais para parte da avenida Portugal e toda a extensdo das avenidas Senador Cesar

Vergueiro, Chile, Itatiaia, respectivamente. O item “b” do Artigo 7° proibiu em toda éarea

>3 RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei Complementar n°® 5685 de 20 de fevereiro de 1990. Delimita
area residencial, areas de uso especial cria corredores comerciais e da outras providéncias. Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1990/568/5685/lei-ordinaria-n-5685-1990-delimita-
area-residencial-areas-de-uso-especial-cria-corredores-comerciais-e-da-outras-providencias. Acesso em 12 de
dezembro de 2014.
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delimitada pela Lei a construcdo de edificios verticalizados fixando a altura maxima dos

edificios em 10 metros considerando no maximo dois pavimentos.

A Lei Complementar n.° 5685/1990 sofreu muitas altera¢cfes, conforme quadro mostrado na
figura 82, privilegiando situacdes particulares, anexando novos usos a Tabela que definiu as
atividades permitidas nas areas de Usos Especiais -- uso misto, residencial, comercial e

servicos e nos Corredores Comerciais como:

a Lei complementar n° 78/91>* que “Altera a redac&o do Artigo 5° da Lei Complementar n°
5685/90, acrescentando-lhe (Corredor Comercial — avenida Independéncia até o final).”;

o Decreto n°® 44/91>°, que no Artigo 1° definiu “Fica constando na avenida Caramuru no
trecho 5-2 o inciso S.1.5. — Atividades de Prestag6es de Servigos, a atividade de servigos de

hospedagem “Hotel” na tabela anexa a Lei n® 5685 de 20 de fevereiro de 1990.”;

o Artigo 1° da Lei Complementar n° 361/92%° que estabeleceu “Fica constando na avenida
Portugal no trecho 4.2, no inciso S.1.8 — Servigos de oficinas — Atividades de prestacdo de
servigcos, atividade de consertos de veiculos com mé&o de obra.”;

e, a Lei Complementar n.° 500/1995°", que no Artigo 1° definiu “Ficam permitidas as

atividades descritas no item E.1.1. da Tabela Il, da Lei n.° 5685, de 20 de fevereiro de 1990,
na rua Marechal Deodoro, trecho compreendido entre as ruas José Leal e Nélio Guimaraes”.

> RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei Complementar n® 78 de 18 de setembro de 1991. Altera a
redacdo do artigo 5° da Lei n°® 5685/90 (corredores comerciais - av. Independéncia até seu final). Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/1991/7/78/lei-complementar-n-78-1991-altera-
a-redacao-do-artigo-5-da-lei-n-5685-90-corredores-comerciais-av-independencia-ate-seu-final. Acesso em 12 de
junho de 2014.

55

. Decreto n° 44 de 5 de marco de 1991. Inclui na Tabela, anexa a Lei Complementar n°®
5685/90 (Atividades de prestacdo de servicos) servicos de hospedagem, na avenida Caramuru. Manual do
Cddigo de Obras. Associacao de Engenharia, Arquitetura e Agronomia de Ribeirdo Preto (AEAARP). Volume 1,
1996.

56

. Lei Complementar n° 361 de 2 de outubro de 1992. Inclui na tabela anexa da Lei
Complementar n® 5685/90 (Atividade de consertos de veiculos com méo de obra) na avenida Portugal. Manual
do Cddigo de Obras. Associacdo de Engenharia, Arquitetura e Agronomia de Ribeirdo Preto (AEAARP). Volume
1, 1996.
57

Lei Complementar n.° 500 de 17 de outubro de 1995. Permite as atividades descritas
no item e 1.1 da tabela ii da Lei n° 5685/90 na rua MARECHAL DEODORO. Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/1995/50/500/lei-complementar-n-500-1995-
permite-as-atividades-descritas-no-item-e-1-1-da-tabela-ii-da-lei-n%C2%BA-5685-90-na-rua-marechal-deodoro-
1995-10-17.html. Acesso em 12 de junho de 2014.
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QUADRO COM AS ALTERACOES NA LEI COMPLEMENTAR N° 5685/90

Lei complementar n°® 01/90

Altera a redagdo da letra “A” do Artigo 2° da

Delimitacdo de Areas de Uso Especial -

Lei Complementar n° 5685/90 (Areas de Uso | uso misto residencial, comercial e
Especial - uso misto residencial, comercial e | servigos.
Servicos).

Lei complementar n® 65/91 Altera a redacdo do Artigo 2° da Lei | Delimitacdo de Areas de Uso Especial -

Complementar n° 5685/90, acrescentando-lhe
um Paragrafo Unico (Corredor Comercial).

uso misto comercial e

Servicos.

residencial,

Lei complementar n°® 78/91

Altera a redagdo do Artigo 5° da Lei
Complementar n°® 5685/90, acrescentando-lhe
(Corredor Comercial — avenida Independéncia
até o final).

Delimitagao de corredor comercial.

Lei complementar n°® 98/91

Altera a redagédo da letra “A” do Artigo 2° da
Lei Complementar n° 5685/90, modificada
pela Lei Complementar n° 01/90 (Areas de
Uso Especial - uso misto residencial,
comercial e servigos).

Delimitagdo de Areas de Uso Especial -
uso misto residencial, comercial e
servigos.

Decreto n°044/91

Inclui na Tabela, anexa a Lei Complementar
n® 5685/90 (Atividades de prestacdo de

Acrescenta atividades comerciais e
prestacao de servicos.

servigcos) servicos de hospedagem, na
avenida Caramuru.
Lei complementar n°® 111/92 Altera a redagcdo do Artigo 3° da Lei | Delimitagdo de &rea para corredor

Complementar n°® 5685/90, acrescentando-lhe
um Paragrafo Unico relativamente & avenida
Caramuru e trecho da rua Conde Afonso
Celso, como corredor comercial.

comercial - acrescenta: rua Conde
Afonso Celso entre as avenidas
independéncia e Presidente Vargas e
avenida Caramuru

Lei complementar n°® 361/92

Inclui na tabela anexa da Lei Complementar n°
5685/90 (Atividade de consertos de veiculos
com méao de obra) na avenida Portugal.

Acrescenta atividades comerciais e
prestacao de servicos.

Decreto n° 246/93

Inclui na tabela anexa da Lei Complementar n°
5685/90 (Atividade de comércio, de prestacao
de servicos e instituicbes) nas avenidas
Independéncia e Presidente Vargas.

Acrescenta atividade de comércio, de
prestacao de servicos e instituicdes.

Lei complementar n°® 318/94

Altera a redacdo do Artigo 5° da Lei

Complementar n° 5685/90.

Delimitacdo de &rea para corredor
comercial - exclui: as ruas Chile,
Thamaz Nogueira Gaia e avenida Leais
Paulista dos corredor comercial

Lei complementar n® 380/94

Acrescenta os paragrafos 1°, 2° e 3° ao Artigo
7°, da nova redagéo a sua Alinea “b”, da Lei
Complementar n° 5685/90.

Verticalizacao.

Lei complementar n°® 387/94

Da nova redagéo aos Artigos 1° e 3° e Letra
“A” do Artigo 2° da Lei Complementar n°
5685/90.

Delimitagdo de area residencial.

Lei complementar n°® 439/95

Dispde sobre a regularizagdo de construgoes,
dispensando o recuo obrigatério do
alinhamento das respectivas vias publicas.

Recuo Frontal.

Lei complementar n°® 454/95

)

Nova redacéo a Letra “g” e inclui a Letra “h” no
Artigo 7° da Lei Complementar n° 5685/90.

Corredores comerciais restricdo do
loteador e legislac&o municipal.

Lei complementar n°® 468/95

Permite as atividades descritas no item E.2.3.
da Tabela Il da Lei Complementar n® 5685/90
nas avenidas Presidente Vargas e Caramuru.

Acrescenta atividades institucionais.

Lei complementar n°® 469/95

Dispdes sobre atividades comerciais e de
prestacdo de servicos, da Tabela Il Anexa a
Lei Complementar n® 5685/90 (equipamentos
de informéatica e automagdo de artigos
eletrbnicos e montagem e curso de
computadores ou processamento de dados)

Acrescenta atividades comerciais e
prestacao de servicos.

Lei complementar n® 500/95

“Ficam permitidas as atividades descritas no
item E.1.1. da Tabela Il, da Lei n.° 5685, de 20
de fevereiro de 1990, na rua Marechal
Deodoro, trecho compreendido entre as ruas
José Leal e Nélio Guimaraes.”

Acrescenta atividades institucionais

Figura 82: Quadro com as altera¢des na Lei Complementar n® 5685/90.
Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica. Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto
e no Manual do Cédigo de Obras. Associa¢do de Engenharia, Arquitetura e Agronomia de Ribeirdo Preto (AEAARP). Volume

1, 1996.
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Em 1993 foi aprovada a Lei Complementar n° 211/93%®, resultado do trabalho da comissao
formada por trés representantes da Administracdo Municipal e trés representantes do
Sindicato das Industrias da Construcdo Civil (SINDUSCON), com o objetivo de reduzir a
area maxima edificavel de 6 vezes a area do terreno para 3 vezes a area do terreno na Zona
1 — centro e para 4 vezes a area do terreno na Zona 2 - Vila Seixas, sem, no entanto, alterar
a altura méaxima do edificio, e contribuiu para desestimular os investimentos nestas areas.
(MIGLIORINI, 1997, p. 79)

A reducdo da area méaxima edificavel na Zona 1 - Centro e Zona 2 - Vila Seixas
estabelecida pela Lei Complementar n°® 211/93 associada a diversificacdo dos usos nas
principais avenidas do setor Sul com a ampliagdo dos “eixos” de atividades terciarias e
financeiras propiciada pela lei Complementar n° 5685/90 contribuiram para o
redirecionamento dos investimentos para este setor da cidade e viabilizaram a efetiva
ocupacdo de loteamentos existentes neste setor desde a década de 1960 porém, ainda,

com uma escassa populacdo local.(GARREFA, p.4, 2010)

Na década de 1990 a gestao do prefeito Antdnio Palocci Filho adotou como referéncia para
0 desenvolvimento urbano da cidade de Ribeirdo Preto o modelo de desenvolvimento
urbano da cidade de Atlanta nos EUA no periodo de 1965 a 1995: Downtown — revitalizacéo
do centro de 1965 a 1975; Midtown — expansao do centro de 1975 a 1985; e Edge Cities®® —
descentralizacdo de 1985 a 1995.

Modelo que tornou-se uma referéncia importante para arquitetos e urbanistas com o livro
“Atlanta — The New American City”, publicado por Ada Louise Huxtable em 1976 ao mostrar
como a cidade enfrentou e superou a decadéncia, a deterioracéo e a perda de vitalidade da
area central através da parceria criativa entre a administracao publica e a iniciativa privada;
com a indicacdo que todo processo de reconstrugdo da area central foi viabilizado com
recursos da iniciativa privada, ficando sob a responsabilidade da administracao publica os

objetivos, as diretrizes e a infraestrutura.

Com excecdo das areas histéricas que foram preservadas e restauradas o centro foi

reconstruido com a implantacéo de edificios para escritorios, integrados as areas comerciais

8 RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei Complementar n® 211 de 22 de janeiro de 1993. Altera
dispositivos da lei n°4889, de 09 de setembro de 1.986, quanto a area maxima edificavel. Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/1993/21/211/lei-complementar-n-211-1993-
altera-dispositivos-da-lei-n%C2%BA-4889-de-09-de-setembro-de-1986-quanto-a-area-maxima-edificavel-1993-
01-22.html. Acesso em 12 de dezembro de 2014.

% Sobre o tema verifique o trabalho elaborado por Castells (1999).



https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1986/488/4889/lei-ordinaria-n-4889-1986-dispoe-sobre-as-edificacoes-verticalizadas
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/1993/21/211/lei-complementar-n-211-1993-altera-dispositivos-da-lei-n%C2%BA-4889-de-09-de-setembro-de-1986-quanto-a-area-maxima-edificavel-1993-01-22.html
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/1993/21/211/lei-complementar-n-211-1993-altera-dispositivos-da-lei-n%C2%BA-4889-de-09-de-setembro-de-1986-quanto-a-area-maxima-edificavel-1993-01-22.html
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e de servicos, e hotéis para estimular o turismo de negdcios; pracas e parques para
incentivar o0 uso dos espacos publicos; e, areas para circulacdo e estacionamento de

veiculos.

Intervencdes que resultaram na maximizacdo das oportunidades de negécios, atraindo
capitais e novas empresas, consolidando a vocacdo da cidade de Atlanta como polo
econdmico do sul dos (EUA). Nesse contexto, foi criada a Atlanta Economic Development
Corporation (AEDC) sem fins lucrativos, presidida pelo prefeito de Atlanta e 14
representantes de liderangas comunitarias e empresariais com o objetivo de estabelecer
parcerias building partnerships for progress e atuar como entidade publica promotora do
desenvolvimento através da promocao, financiamento e a assessoria técnica para viabilizar

0s empreendimentos.

Toda esta atratividade levou a saturagdo do centro com o adensamento e a verticalizagéo, a
expansao do centro na dire¢éo norte junto a via expressa central, e a area de Midtown, onde
estdo localizadas as sedes de grandes empresas como IBM, Coca-Cola, AT&T e 0s museus

mais importantes da cidade.

Em 1991, Joel Garreau publicou o livro Edge City — Life on the New Frontier apontou a
tendéncia da descentralizacdo e a formacdo de novos centros ou subcentros® em
loteamentos planejados compostos por locais de trabalho (escritérios, industrias), servigos e
equipamentos coletivos (escolas, creches, centros comunitarios, centro de saude, hospitais)

e areas de atividades esportivas e lazer.

Caracterizados como Unidades de Ocupacao Planejada, de facil acesso com meios de
transportes rapidos e eficientes, localizados ao longo do Anel Viario 285, viabilizados pelo
desenvolvimento da informética e dos meios de comunicagédo em geral, ver figura 83. Uma
referéncia adotada pelo Plano Diretor de 1995 e espacializada no Projeto Ribeirdo Preto

2001 — Acdes Estratégicas para o Desenvolvimento.

Os investimentos realizados pela iniciativa privada na década de 1990, fora da &rea central,
consolidaram trés sub-centros em torno de Atlanta: Buckhead — Lenox Square, Cumberland

Mall — Galleria e Perimeter Center e, mais recentemente, Gwinnett Place Mall, 85 & 285 e

% ver, também, pesquisa de Fragoli Jr (2000) sobre descentralizagéo e formagao de novos centros ou
subcentros na cidade de Sao Paulo.
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Airport. Atualmente, a maior parte da populacdo de Atlanta mora fora das areas centrais, em
loteamentos planejados nos novos sub-centros.
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Figura 83: Mapa esquematico da cidade de Atlanta com a indicagdo do Anel Viéario e os subcentros.
Fonte: Projeto Ribeirdo Preto 2001 — A¢Ges estratégicas para o desenvolvimento, 1996. Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto.

Utilizado como modelo de desenvolvimento urbano a gestdo municipal do prefeito Anténio
Palocci Filho elaborou, através da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica no periodo
de 1993 a 1996, o Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto - Lei Complementar n° 501°*
aprovado em 1995, com a incorporacdo dos conceitos e instrumentos do artigo 182 sobre

Politica Urbana da Constituicdo Federal de 1988%, e o Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Acdes

®> RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei Complementar n® 501 de 1 de dezembro de 1995. Dispde
sobre a instituicdo do Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto e dé outras providéncias. Disponivel em
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtmli?lei=10528. Acesso em 12 de dezembro de 2014.

%2 BRASIL. Republica Federativa. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

CAPITULO Il - DA POLITICA URBANA:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir
0 bem- estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes,
€ o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagéo
da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriac@es de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizag&o em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir,
nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou né&o utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagéo e 0s juros legais. Disponivel em
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Estratégicas para o Desenvolvimento® com propostas urbanisticas para a cidade a ser

implantadas a curto, médio e longo prazo hum periodo de 20 anos.

O Plano Diretor de 1995 foi elaborado a partir do trabalho de equipe, formada por técnicos
de vérios setores da Prefeitura, composta por arquitetos, engenheiros, socidlogos,
assistentes sociais, médicos, dentistas, advogados, além de representantes das Secretarias:
dos Negdcios Juridicos, Obras e Servicos, Bem Estar Social, Saude, Educacgéo, Esportes,
Meio Ambiente e Cultura e das empresas publicas: Departamento de Urbanizagdo e
Saneamento (Dusarp), Empresa de Transportes Urbanos (Transerp), Departamento de
Servicos de Transito (DST), Departamento de Estradas de Rodagem (Dermurp),
Departamento de Agua e Esgoto (Daerp) e Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto
(COHAB — RP) sob a coordenacdo geral do Secretario Municipal de Planejamento e

Desenvolvimento, Isac Jorge Filho.

A elaboracdo do Plano Diretor contou também com a assessoria dos arquitetos Antonio
Carlos Sant’Anna Junior, Candido Malta de Campos Filho, Luiz de Pinedo Quinto e Roberto
Ezell Mac Fadden, do engenheiro José Vitor Soalheiro Couto e do advogado Paulo José
Villela Lomar, com a assessoria técnica legislativa de Alan Caselli, assim como, de varios

representantes da sociedade civil por meio do Conselho Municipal de Urbanismo (COMUR).

No mesmo periodo em consonancia com o Plano Diretor foi elaborado o Projeto Ribeirdo
Preto 2001 — Acles Estratégicas para o Desenvolvimento pela equipe da Secretaria de
Planejamento e Desenvolvimento, tendo como secretario o arquiteto Mauro de Castro
Freitas; pela Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB - RP), tendo como
presidente o engenheiro Odoénio dos Anjos Filho e como coordenador geral do projeto o
diretor de programacdo e planejamento da Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto
(COHAB — RP), o arquiteto Willian Fagiolo e equipe; e a consultoria da equipe técnica da
MK ARQUITETURA SC LTDA, formada pelo coordenador L.A. Vallanro Keating, os
arquitetos Antonio Carlos Sant’/Anna Jr., Carlos Alberto Gabarra, Eduardo Carlos Pereira e

pelo professor Dr. Ricardo Martucci da EESC-USP.

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm. Acesso em 12 de dezembro de
2014.

63 Apresenta propostas de projeto com base nos objetivos e diretrizes do Plano Diretor (je 1995 com destaque
para as Unidades de Ocupacdo Planejada (UOP) e Operacdes Urbanas. Ver: RIBEIRAO PRETO, Prefeitura
Municipal de. Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Ac¢Oes estratégicas para o desenvolvimento. Secretaria de
Planejamento e Gestdo Publica. 1996.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm

CAPITULO 3 — O PROCESSO DE EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO DE 1990 A 2010

113

Resultado do trabalho realizado a partir das necessidades prioritarias levantadas e
discutidas com a populacéo através dos érgaos representativos como o Conselho Municipal
de Urbanismo (COMUR), o Conselho Municipal de Orcamento (CMO), e do Férum da
Cidade, junto aos Conselhos Setoriais da Saude, Crianca e Adolescente, Transporte,
Cultura, Habitacdo, Educacédo, Acdo Social, Abastecimento e etc.

A preocupacdo dos gestores em relacdo a participacdo da sociedade na elaboracéo e
implementacao do Plano Diretor foi estabelecida no Artigo 1°:

Fica instituido o Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto, instrumento normativo
e estratégico da politica de desenvolvimento municipal que visa integrar e orientar a
acdo dos agentes publicos e privados na producao e gestdo da cidade, de modo a
promover a prosperidade e o bem-estar individual e coletivo.

O Plano Diretor apresentou nos Artigos 2°, 3° e 4° do Capitulo Il os objetivos e diretrizes
gerais que visavam garantir o crescimento e o desenvolvimento social e econémico da
cidade, tratando de forma global a dindmica dos fenébmenos urbanos fisicoterritorial, politico,

econdmico, social e financeiro. Destacam-se:

0S objetivos apresentados nos lItens |, 1V, VI e VII, Artigo 3° do Capitulo Il referentes a
participacao da sociedade civil, a articulacdo entre agentes publicos e privados e as fungdes

sociais da cidade:

| - O desenvolvimento integrado das fungBes sdcio-econdmicas do Municipio,
buscando a melhoria da qualidade de vida e do bem estar coletivo;

IV — A participacdo dos cidaddos nos processos decisorios de agentes publicos que
afetem a organizacao do espaco, a prestagéo de servi¢os publicos e a qualidade do
meio-ambiente;

VI — A articulagéo dos agentes publicos e privados envolvidos no processo de uso,
disputa e administragdo do desenvolvimento urbano e rural, mediante os conflitos de
interesse;

VIl — Assegurar o cumprimento das fungbes sociais do municipio, através de um
planejamento do espaco urbano que possibilite a todos o acesso a educacéo,
cultura, saude, assisténcia social, saneamento e meio ambiente, esporte e lazer,
segurancga, transporte, habitacdo e abastecimento para o exercicio de uma

cidadania plena.

e, as diretrizes gerais apresentadas nos itens |, Ill, IV, VI e IX do Artigo 4° do Capitulo II:
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| — Ordenar o Municipio para o conjunto de toda a sociedade ribeirdo-pretana, sem
exclusdo ou discriminacdo de quaisquer segmentos ou classes sociais, e sua
valoriza¢do como espaco coletivo;

Il — O desenvolvimento e a utilizagdo plena do potencial existente no Municipio,
assegurando seus espagos e recursos como bens coletivos;

V — A preservacao, prote¢do e recuperagdo do meio ambiente, da paisagem urbana,
dos mananciais e recursos hidricos, do patriménio historico, artistico e cultural do
municipio;

VI — A apropriacdo coletiva da valorizagao imobiliaria decorrente dos investimentos
publicos;

IX — A regulamentacdo dos instrumentos de gestdo do municipio, necessarios a
garantia da participacdo e controle pela sociedade e nos diversos setores de
atuacao dos agentes e 6rgdos municipais que atuam no espago fisico.

Para a implantacdo da Politica Urbana foram estabelecidos pelo Plano Diretor no Capitulo
lll, Artigo 5° os Instrumentos de Planejamento, Fiscais, Financeiros, Juridicos e

Administrativos. Com destaque para os instrumentos Juridicos apresentados no Iltem IV:

a) O Parcelamento, Requisicéo e Edificagdo ou Utilizagdo Compulsoria;

b) As desapropria¢Bes por interesse social, necessidade ou utilidade publica;

d) Transferéncia do direito de construir;

e) O solo criado, ou a outorga onerosa do direito de construir mediante implantacéo
do coeficiente de aproveitamento Unico;

g) O Direito de Preempcéo;

Para a Producgéo e Organizacdo do Espaco Fisico o Plano Diretor apresentou no Capitulo
IV, Secdo I, Artigo 6°, os Objetivos e Diretrizes Especificos; Secao Il, Artigo 7°, as Diretrizes
Gerais; Secdao lll, Artigo 8°, os Vetores de Crescimento; na Secéo IV, Artigos 9° a 13°, a
Estrutura Urbana; na Sec¢do V, Artigo 14°, os Instrumentos Urbanisticos Complementares; e,
na Secao VI, Artigo 15° os Programas de Urbanizacdo (Programa de Reestruturacdo e
Renovacdo Urbana, Programa de estruturacdo Urbana e Programa de Dinamizacgéo
Urbana).

Estabeleceu no Item Il dos Objetivos e Diretrizes Especificos, entre outros, estimular a

ocupacao dos vazios urbanos e no Item | das Diretrizes Gerais, entre outras:

Planejar a adequada ocupacdo do espago fisico, disciplinando o seu uso, com a
indicacdo de vetores de crescimento e adensamento, definicAo de parametros

urbanisticos, em fungéo de politica urbana compativel com a vocagéo do municipio;



CAPITULO 3 — O PROCESSO DE EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO DE 1990 A 2010

115

Garantir que o processo de producdo do espaco construido seja adequado a
capacidade de atendimento da infra-estrutura basica e sistema viario do municipio, e

preservacéo do meio ambiente;

O Plano Diretor definiu no Paragrafo 1° do Artigo 8° como Vetor de Crescimento da area
urbanizada de Ribeirdo Preto o Setor Sul, limitado pelo vale do Ribeirdo Preto, vale do
Retiro do Saudoso e pela rodovia Anténio Machado Sant’ Anna e parte do Setor Oeste,
limitado pelo vale do Ribeirdo Preto, pela avenida dos Bandeirantes e pela divisa do
municipio a Oeste, conforme setorizacdo estabelecida pelo Decreto Municipal n° 333 de
1983.

Municipio ae
~_ Jardindpolis ,-7"C"b/
A
78

Municipio de
Brodowski

— Vetor Principal de Expanséo

Vetor Secundario de expanséo
EEEEEEIS Setor Sul
ssmmmmmmnn Pgrte do Setor Oeste

Vetor de Crescimento da cidade de Ribeirdo Preto.
Figura 84: Mapa dos subsetores da cidade de Ribeiréo Preto com a indicagcéo do Vetor de Crescimento da Cidade e do Vetor
Principal e Vetores Secundérios de expansao da cidade.
Fonte: Elaborado com base nos dados do Mapa da Cidade de Ribeirdo Preto, Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica da
Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.
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No Paragrafo 2° estabeleceu como vetores principais da expansao urbana do Municipio o
eixo estruturado pelo prolongamento dos corredores comerciais formados pelas avenidas
Independéncia, Presidente Vargas e Adelino Perdizza e no Pardgrafo 3° os eixos
estruturados pela Rodovia Antonio Machado Sant’ Anna a Sudeste e pelas avenidas Casper
Libero e Patriarca a Sudoeste como vetores secundarios da expansao urbana do Municipio,
indicados na figura 84.

Utilizado como referéncia o desenvolvimento urbano proposto para a cidade de Atlanta, o
Plano estabeleceu no Artigo 9° que a cidade seria estruturada com base na organizacao de
Unidades de Ocupacdo Planejadas (UOP), localizadas e subdivididas no tecido urbano
segundo os condicionantes impostos por fatores ambientais, sistema de circulacdo e
facilidades para implantacéo das infraestruturas. Definindo-as como “porg¢des de areas intra-
urbanas autossustentaveis do ponto de vista das necessidades basicas do cidadao,

caracterizadas pelo uso misto e densidades de ocupacgdes diferenciadas”.

Para viabilizar a implantacéo das Unidades de Ocupacao Planejada (UOP) o Poder Publico
propds como instrumento a “parceria publico-privado”, nesse sentido, apresentou diretrizes
especificas para viabilizar a organizacdo fisico-territorial do municipio no Artigo 10° com

destaque para os Itens:

| - Promover, por meio de incentivos e acordos com a iniciativa privada, instituicdes e
Orgédos publicos estaduais e federais, a ocupacao, a curto e médio prazo, dos vazios
urbanos internos ao Anel Viario e somente implantar o Imposto Predial e Territorial
Urbano progressivo caso haja necessidade, na area urbana e de expansao, de
acordo com legislacéo a ser encaminhada pelo Executivo Municipal;

Il - Criar e delimitar unidades de ocupacéo planejadas dotadas dos seguintes tipos
de uso do solo: habitacdo horizontal, habitacdo vertical, comércio e servigos,
industria ndo incbmoda, lazer, educacao e saude, sendo que os deslocamentos da
habitacdo as outras atividades deverao perfazer em média 500 (quinhentos) metros,
portanto, possiveis de se realizar a pé;

IlI- estimular a continuidade fisica das areas comerciais e de servigos das unidades
de ocupacédo planejada, de modo a promover o desenvolvimento de subcentros de
bairro;

IV - incentivar a criagcdo de subcentros de bairro em &reas ainda ndo urbanizadas,
prevendo a instalacdo de infra-estrutura adequada as densidades e tipos de uso
almejados, atraindo a concentracdo de atividades comerciais e de servicos, gerando
assim novos polos de desenvolvimentos para a cidade;

V - Os subcentros de bairro deverdo ser estruturados de modo a localizar as

atividades periddicas e ndo periddicas dos municipes e serem acessiveis por meio
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de transportes coletivo e individual e situados a uma distancia média de 1.000 (mil)
metros das areas habitacionais;

VI - as unidades de ocupacdo planejadas e os subcentros de bairro serdo
localizados e subdivididos de acordo com a area necessaria para implantagdo dos

usos e densidades especificados nos itens anteriores;

Salienta-se, no entanto, que a Unidade de Ocupacéo Planejada (UOP) foi espacializada e
apresentada no Projeto Ribeirdo Preto 2001- Acdes Estratégicas para o Desenvolvimento
somente para a Fazenda Nova Alianca localizada no subetor Sul 5, conforme apresentada
na figura 85, local caracterizado pela ocupacao da populacdo de média e alta renda mas, de

acordo com (Bezzon, 2002, p. 96):

[...] n&o ira beneficiar a cidade como um todo e sim as areas ou a regido de maior
valor econdmico, de maior valorizacéo da terra. Nas areas que atendem a populacéo
de baixa renda, a iniciativa privada ira produzir loteamentos urbanizados, como
opcdo para esta faixa populacional nos mesmos moldes dos modelos oficiais,
produzidos pelos 6rgdos estatais e federais, alimentando o processo de
periferizagcdo do espaco urbano, em locais cada vez mais distantes, com dificuldades
de acesso, servi¢cos urbanos e equipamentos sociais.
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Figura 85: Peca Gréfica - Unidade de Ocupacao Planejada (UOP) — Nova Alianca.
Fonte: Projeto Ribeirdo Preto 2001 - Acdes Estratégicas para o Desenvolvimento. Secretaria de Planejamento e Gestédo
Publica. Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.
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Os instrumentos urbanisticos complementares necessarios para a implementacdo da
politica de producédo e organizacdo do espaco como as operac¢oes urbanas, a transferéncia
do direito de construir, o solo criado, a outorga onerosa do direito de construir, o fundo de
desenvolvimento urbano, o parcelamento ou edificagdo compulséria, a taxagdo progressiva
e a desapropriacdo, entre outros foram estabelecidos no Artigo 14°, no entanto, muitos

instrumentos, ainda, ndo foram regulamentados.

Os Programas de urbanizagdo: programa de Reestruturacdo e Renovacdo Urbana,
programa de Estruturacdo Urbana e Programa de Dinamizac¢do Urbana definidos no Artigo
15° visavam a redefinicdo das condi¢cdes de uso e ocupacdo do solo, a implantacdo de

infraestrutura basica e o estimulo a dinamizacgéo urbana.

Para isso foi definido, na Subsecdo I, Artigo 16° o Programa de Reestruturagdo e
Renovagdo Urbana com a utilizacdo de opera¢des urbanisticas para promover: a
revitalizagdo do espaco urbano; a criagdo de areas de equipamentos de uso publico; a
restauracdo de edificagbes e sitios de valor historico; o incentivo ao uso habitacional; o

ordenamento do sistema local de transportes; e, o desenvolvimento do potencial turistico.
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Figura 86: Pega Gréfica - Revitalizagdo do Centro Histérico - Area do Quadrilatero Central.

Fonte: Projeto Ribeirdo Preto 2001 - Agdes Estratégicas para o Desenvolvimento. Secretaria de Planejamento e Gestédo
Publica. Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.
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Figuras 87 e 88: Pegas Gréficas - Revitalizagdo do Centro Histérico — Reurbanizacédo da Avenida Jerénimo.
Fonte: Projeto Ribeirdo Preto 2001 - Agdes Estratégicas para o Desenvolvimento. Secretaria de Planejamento e Gestédo
Publica. Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.

Nesse sentido, estabeleceu no Artigo 17° o Projeto de Revitalizacdo do Centro Historico e
das zonas de preservacao de sitio, espacializados no Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Ac¢des
Estratégicas para o Desenvolvimento, conforme apresentado nas figuras 86, 87 e 88; o
Projeto de Reestruturacdo dos Subcentros de Bairros e do comércio de ambito local; e, a
Revitalizacdo das areas degradadas.

Dentre os projetos para Renovagcdo Urbana apresentados pelo Plano Diretor o Projeto de
Revitalizacdo do Centro Histérico e das zonas de preservacdo de sitio, espacializado no
Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Ac¢bes Estratégicas para o Desenvolvimento, consolidou-se,
no Projeto Vale dos Rios projetado pelo arquiteto Jodo Filgueiras Lima (Lelé).

Um projeto com espacgos destinados ao lazer contemplativo (&reas verdes, pragas e lago),
cultural e esportivo integrados ao sistema de transportes coletivo com a reurbanizagdo do
Parque Maurilio Biagi, implantagdo de um Centro de Cultura e Lazer no local do atual
terminal rodoviario e a implantagdo da Estacdo Central do Vale integrada ao Terminal
Urbano de Transporte Coletivo conforme apresentado nas figuras 89 e 90. No entanto, apds

muitas criticas em relagdo ao custo e a escolha do local o projeto ndo foi implantado.
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Legenda 5 - Estacionamento

1 - Estacéo 6 - Passarela

2 - Cultura e lazer 7 - Camara Municipal
3 - Administragao 8 - Esportes

4 - Lago

Figura 89: Projeto Vale dos Rios. Implantagdo.
Fonte: Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto.

Figura 90: Projeto Vale dos Rios. Maquete.
Fonte: Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto.

O Artigo 18°, Subsecéo I, colocou que o Programa de Estruturacdo Urbana seria implantado
em areas de ocupacdao rarefeitas e integradas ao tecido urbano através da implantacéo de
atividades econbmicas, do uso habitacional e de ac¢des que assegurassem o equilibrio
ambiental com projetos habitacionais em areas de risco prevendo em sua estruturagcao e
consolidacao o tratamento especifico quanto a erosao e drenagem; projetos de preservacéo
de areas para drenagem, escoamento e tratamento de esgotos sanitarios como, também, a
destinacéo e reciclagem de residuos sélidos; projetos de Parques Lineares de Fundo de

Vale; e, uma politica de desenvolvimento industrial.

O Artigo 20° Subsecéo Il, estabeleceu que o Programa de Dinamizacdo Urbana seria
implantado em areas cujos atributos ambientais fossem propicios ao desenvolvimento de

atividades turisticas e de lazer com a indicagéo de projetos no Artigo 21° para: as Lagoas do
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Peri e do saibro; Morros do Cip6 e da Vitéria; Parque do Morro de S&o Bento; Parque
Permanente de Exposicdes; Bacia do Rio Pardo; Parque Maurilio Biagi; Sistema de Parques
Lineares de Fundo de Vales; Revitalizacdo do Centro Histérico; Pedreiras das avenidas

Santa Luzia e do Café; e, o Parque Linear Ulysses Guimaraes.

Figuras 91a, 91b, 91c e 91d: Pegas Graficas — Parque Linear Ulisses Guimaraes, Parque Linear Alexandre Balbo, Parque da
Pedreira da avenida Santa Luzia, Parque da Pedreira da avenida do Café, respectivamente da esquerda para a direita.

Fonte: Projeto Ribeirdo Preto 2001 - Agdes Estratégicas para o Desenvolvimento. Secretaria de Planejamento e Gestao
Publica. Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.

Nota-se a preocupacdo em explorar as potencialidades destas areas considerando o meio
ambiente ndo somente no Plano Diretor mas também nas propostas do Projeto Ribeirdo
Preto 2001 — Acles Estratégicas para o Desenvolvimento através da espacializacao dos
parques lineares junto aos cursos d'agua como também para parques conforme

apresentado nas figuras 91a, 91b, 91c e 91d, entre outros.

Entretanto, salienta-se que, foram implantados o Parque Maurilio Biagi localizado no setor
oeste nas proximidades da area do Centro da Cidade; o Parque Curupira, atualmente, Luiz
Roberto Jabali localizado no setor Sudoeste da cidade; e os Parques Nova Alianca,
atualmente, Fernando de Freitas Monteiro da Silva, Luis Carlos Raya e da Pedreira da
avenida Santa Luzia, atualmente, Roberto Genaro localizados no setor Sul da cidade, areas
ocupadas predominantemente pela populacdo média e alta renda. Enquanto, no setor Norte
da Cidade é&rea predominantemente ocupada pela populacdo média e baixa renda foi

implantado somente o Parque Tom Jobim.

A preocupacdo em promover o desenvolvimento urbano com a melhoria da qualidade de
vida considerando a preservagdo e ou recuperagdo do meio ambiente pelo Plano Diretor
também foi tratada na Sec¢éo VIII — Meio Ambiente, dos Artigos 36° ao 48°. Nesse sentido,
destaca-se a instrumentalizagédo a partir da necessidade de elaborar o Codigo Municipal de
Meio Ambiente com a finalidade de instrumentalizar a administracdo dos recursos
ambientais do Municipio com critérios, padrbes e normas para 0 manejo dos recursos

ambientais, de forma continua e permanente, apresentada no Artigo 43°, salienta-se,
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entretanto, que o Codigo Municipal de Meio Ambiente foi aprovado somente em 2004, com a
Lei Complementar n° 1616°; e, a dimens&o politica ao propor nos Itens lll e V do Artigo 47°:

Il - Articular a incorporacdo da sociedade Civil organizada nas acdes de controle e
valorizacdo do meio ambiente do Municipio, particularmente a iniciativa privada, em

empreendimentos de interesse comum;

V - Assegurar a participacdo democratica das entidades ambientalistas e Sociedade
Civil na gestdo ambiental, através do Conselho Municipal de Defesa do Meio
Ambiente (CONDEMA) e Conselho Municipal de Aguas Subterraneas (COMAS).

O sistema de transporte urbano da cidade foi definido pelo Plano Diretor na Secéao VII,
Artigo 23° com destaque para 0s objetivos apresentados para o sistema viario, cicloviario e
de circulagdo como ampliar a acessibilidade, em especial, aos setores descentralizados de
comercio e servicos para propiciar a consolidagdo dos subcentros urbanos, e elaborar o

Plano Viario Geral para a cidade adequando-o a estrutura e as diretrizes ambientais,

Nesse sentido, estabeleceu como diretriz no Artigo 29° planejar e a implantar o sistema
viario conforme diretrizes da estrutura urbana, entretanto, o Plano Viario foi aprovado

somente em 2007, com a Lei Complementar n° 2204,

Conforme apresentado na figura 92, nota-se que o Plano Viario considerou os conceitos e
diretrizes estabelecidos pelo Plano de Vias elaborado em 1960 ao consolidar duas vias
perimetrais: interna que contorna a area central e externa — anel viario que contorna as

areas de expansao urbana, e parte das radiais de ligacdo entre elas.

As acles e intervencdes para 0s sistemas viario, cicloviario e de circulagdo foram
apresentadas pelo Plano Diretor no Artigo 30° com destaque para o ordenamento da
circulacdo de veiculos particulares no Quadrilatero Central criando condi¢cbes para a
integragdo com o transporte coletivo; a instalacdo de areas para estacionamento de

bicicletas em locais publicos com grandes fluxos de pessoas, bem como préximo aos pontos

® RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei Complementar n® 1616 del9 de janeiro de 2004. Institui o
Caddigo do Meio Ambiente, dispbe sobre o sistema municipal de administragdo da qualidade, prote¢édo, controle e
desenvolvimento do meio ambiente, e uso adequado dos recursos naturais - SIMA, os instrumentos da politica
ambiental e estabelece normas gerais para a administracdo da qualidade ambiental do municipio de Ribeirdo
Preto. Disponivel em http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtmi?lei=6826. Acesso em 12 de
dezembro de 2014.

6 . Lei Complementar n® 2204 de 11 de setembro de 2007. Dispde sobre o Plano Viario do
Municipio de Ribeirdo Preto e da outras

providéncias. http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=29024. Acesso em 12 de dezembro de
2014.
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de 6nibus com maior demanda, incentivando o transporte intermodal; e, a complementacéo

do sistema Viario Principal na area ja urbanizada, dando continuidade a malha existente

como forma de descongestionamento de determinadas areas.

LEGENDA

1- SISTEMA ESTRUTURAL

NINNENEERN VIAS EXPRESSAS DE 1* CATEGORIA
I VIAS EXPRESSAS DE 2* CATEGORIA
s AVENIDAS

VIAS QUE COMPOEM O ANEL VIARIO
DE CIRCULAGAO INTERNO

—————— AVENIDAS PARQUE

11 - SISTEMA DISTRIBUIDOR E COLETOR
VIAS DE DISTRIBUIGAO E COLETORAS

Il - SISTEMA LOCAL
........ PARQUES LINEARES

........

Sistema Viario proposto
pelo Plano de Vias em
1960.

Figura 92: Mapa: Plano Viario — Anexo Il — Sistema Viario, Hierarquia Funcional. Lei Complementar n® 2204/2007 do Plano
Diretor - Lei Complementar n°® 501/1995.

Fonte: Elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica. Prefeitura do Municipio de Ribeirdo
Preto. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/planod/leis/hierarquia_funcional.pdf. Acessado em
22/10/2014.

O Projeto Ribeirdo Preto 2001 - Acdes Estratégicas para o Desenvolvimento apresentou
varias propostas de intervengdo viaria que visavam adequar o sistema de circulagéo a
politica de desenvolvimento urbano, além das questdes relacionadas ao trafego de veiculos
as propostas consideraram todo o entorno dos eixos viarios para possibilitar a conexao dos
bairros da cidade, a ocupacgéo e o desenvolvimento de areas estagnadas.
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Figura 93: Pecga Gréfica — Acesso via Sudeste — Sdo Paulo.

Fonte: Projeto Ribeirdo Preto 2001 - Agbdes Estratégicas para o Desenvolvimento. Secretaria de Planejamento e Gestédo
Publica. Prefeitura do Municipio de Ribeirao Preto.

No entanto, muitas destas propostas foram executadas na area Central e Sudeste da
cidade, caracterizadas pela ocupacdo predominantemente da populacdo de média e alta
renda, conforme apresentado na figura 93 privilegiando parte da cidade embora o projeto

contemplasse a cidade como um todo.

O desenvolvimento social foi apresentado pelo Plano Diretor no Capitulo VII do Artigo 98° ao
136° com objetivos, diretrizes, programas, planos e normatizacdo para politicas de:
habitacdo; educacédo; saude; assisténcia social; cultura; esporte e lazer; abastecimento e

seguranca; e, para o sistema de defesa civil.

No artigo 98° o Plano Diretor coloca que a Politica de Desenvolvimento Social visava “o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais do Municipio” e, que seria implantada com a

ampla participagéo da sociedade civil organizada, conforme estabelecido no Artigo 101°:

“através da representagdo legal nos Conselhos Setoriais, no Férum da Cidade, no
Conselho Municipal de Urbanismo, no Conselho Municipal de Orcamento, e no

Conselho Municipal de Habitag&do, e demais canais existentes, garantindo a atuacéo
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democratica no processo politico decisorio de elaboragdo e implementacdo do

planejamento municipal.”

A Politica de Habitacdo foi apresentada na Secéo |, dos Artigos 103° ao 106° e suas

diretrizes na Subsecdao |, Artigos 107° e 108°. No Artigo 104° colocou a articulagédo entre o

Poder publico, a sociedade civil com destaque para a atua¢do da iniciativa privada:

O municipio, no exercicio de sua competéncia e responsabilidade no cumprimento
do objetivo da Politica Habitacional, definida pelo Conselho Municipal de Habitacao,
agira em conjunto com o setor da Construgdo Civil, com a Sociedade Civil
Organizada e a populacéo interessada, articulado com os poderes publicos Federal

e estadual, assegurando, contudo, o campo de atuagdo prépria da iniciativa privada.

E no Artigo 105° apresentou a preocupac¢do em relacdo a segregacao econémico-social:

Amenizar o fenbmeno de segregacdo econdmico-social, especialmente no que se
refere ao acesso a moradia e ao uso do espago urbano, estimulou a integragédo
fisica e humana no processo de desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade.

O acesso da populacéo de baixa renda a habitagéo foi colocado no Artigo 106°, através dos

Iltens I, Il e IlI:

| — A execucéo de programas de constru¢do de moradias populares;

Il — A promocdo do acesso a lotes urbanizados, dotados de infraestrutura basica,
garantindo redes de fornecimento d’ agua e de energia elétrica, de esgotamento
sanitario, coleta de lixo, limpeza e pavimentagdo das vias publicas, transporte
coletivo, creches, escolas, unidades de salde e de seguranca, areas verdes e de
lazer e comércio, com énfase ao fornecimento direto do produtor.

Il — A urbanizagéo, regularizacgao e titulacdo de areas ocupadas por populagdes de

baixa renda, respeitada a legislacéo especifica.

Nesse sentido, foram apresentadas na Subsecéo I, Artigo 107°, as diretrizes com destaque

para os Itens I, Il, I1I, IV, VI e X:

| — A utilizacdo racional do espaco através do controle institucional do solo urbano,
reprimindo a acdo desordenada e/ou especulativa sobre a terra e simplificando as
exigéncias urbanisticas para garantir a populagdo o acesso a moradia, com infra-
estrutura sanitaria, transporte e equipamentos de educagéo, salde, lazer, trabalho e
comércio;

Il - A regularizacdo dos loteamentos irregulares, possibilitando a ocupacéo legal dos
lotes;

IIl - A urbanizacdo e regularizagdo fundiaria de favelas e de loteamentos de baixa

renda, passiveis de receberem tais regulamentacdes;
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IV - A implantacéo de lotes urbanizados e de moradias populares;

incentivo a participagcdo da iniciativa privada e do desenvolvimento dos programas
habitacionais destinados & populacéo de baixa renda.

X — No processo de formulagdo, planejamento e execugdo dos programas
habitacionais municipais deve ser segura a participacdo da sociedade civil
organizada e da populagdo interessada, através do Conselho Municipal de

habitacéo.

Para a implementacdo da politica habitacional estabeleceu no Artigo 108° os instrumentos
bésicos como: a declaracdo e a delimitacdo de areas de especial interesse social para
preempcao ou desapropriacdo; a concessdo do direito real de uso; os incentivos e isencdes
da legislacdo fiscal; o incentivo ao desenvolvimento de consorcios, cooperativas
habitacionais e mutirbes autogestionarios de iniciativa de comunidades de baixa renda; e o
fundo da moradia popular FIN-MORAR. Salienta-se que, muitos destes instrumentos, ainda,

aguardam sua regulamentacdo para que possam ser utilizados.

Observa-se, entretanto, que a acao do poder publico, ainda, reproduziu o0 mesmo padréo de
ocupacdo estabelecido pelos programas da Companhia Habitacional de Ribeirdo Preto
(COHAB-RP) e da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU) para a
producdo da habitacdo. Com a implantagdo de conjuntos habitacionais assim como lotes
urbanizados em areas periféricas da cidade sem infraestrutura e equipamentos urbanos
adequados para atender esta demanda como o Programa Ribeirdo Verde® implantado pela
COHAB-RP no setor Leste da cidade e o Conjunto Habitacional Jardim Paiva implantado
pela CDHU e COHAB-RP no setor Oeste da cidade, conforme apresentado nas figuras 94a,
94b e 94c.

O programa Ribeirdo Verde composto por dois parcelamentos de solo os loteamentos
Florestan Fernandes, primeira etapa, e o Diva Tarla de Carvalho, segunda etapa, totalizando
3394 lotes urbanizados, resultou da parceria entre a COHAB-RP, o proprietario da area
Moacir Castelli e as empresas Engindus e Protenco®’. Projeto dos arquitetos Willian Fagiolo

e Carlos Alberto Gabarra e do engenheiro Adelino Chaves Junior.

% Ribeirdo Preto esta pronta para o século 21. ‘Construindo Sonhos’. Informativo da Prefeitura Municipal de
Ribeirdo Preto, p. 13, 2000.

&7 Empresas que futuramente faréo parte do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano com forte atuacdo no setor
Sul da cidade a partir da década de 1990.
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Legenda

=== Programa Ribeirdo Verde - COHAB-RP — 3394 Lotes Urbanizados.
Conjunto Habitacional Jardim Paiva — CDHU - 998 casas.

- = Quadrilatero Central - Centro da cidade de Ribeirdo Preto.

Figuras 94a, 94b e 94c - Imagens aéreas: Conjunto Professor Antdnio Palocci, acima; Cidade de Ribeirdo Preto, ao centro;
Conjunto Habitacional Jardim Paiva, abaixo, respectivamente.

Fonte: Disponivel em https://www.google.com.br/maps/@-21.1775136,-47.8280389,23641m/data=!3m1!1e3. ACESSO em
03/02/2017.
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Com a organizagdo e administracdo do empreendimento sob a responsabilidade da
COHAB-RP para atender a populacdo com renda familiar de zero a seis salarios minimos e
a iniciativa privada a execucdo das obras de infraestrutura urbana do loteamento assim
como a construcdo de alguns equipamentos urbanos ligados a area de preservacao
ambiental. Somou-se, a estes, na terceira etapa, o loteamento Anténio Palocci com 1100

lotes urbanizados com a utilizacdo dos mesmos parametros utilizados anteriormente.

Implantados no setor Leste da cidade em Zona de Ocupacéo Restrita (ZUR), considerada
Area Especial de Interesse Social | (AIS 1), fora do Anel Viario e, portanto, em éarea de
expansao urbana e, na ocasido, desabitada, desprovida de equipamentos essenciais ao
cotidiano da populacdo como creche, posto de saude e areas de lazer, como também, em
relacéo ao deslocamento da populacéo para outras areas da cidade, acbes que contribuiram
para aumentar a segregacdo socio espacial ja existente na cidade, criar novos vazios

urbanos e abrir espacos para a especulacao imobiliaria. Para Sachs (1999):

A polarizacdo social se faz sentir principalmente no nivel de acesso ao solo
construivel. A segregacdo espacial é resultante do prego fortemente diferenciado
dos terrenos em fun¢éo de sua localiza¢do. De seu equipamento e da distancia em
relagdo ao centro. O acesso ao solo construivel é o principal mecanismo de

exclusdo das populagfes de baixa renda.

E, o Conjunto Habitacional Jardim Paiva, Implantado na fazenda “Baixaddo” com
aproximadamente 3.000.000,00 m? e, portanto, area rural no setor Oeste da cidade,
considerada pelo Plano Diretor Zona de Urbanizacio Preferencial (ZUP), Area Especial de
Interesse Social | (AIS 1) e Area de Uso Misto | (AUM-1), préxima do Anel Viario Norte,
entretanto, na ocasido, desprovida de infraestrutura urbana e equipamentos urbanos.
Projeto idealizado incialmente pela COHAB-RP e CDHU para viabilizar 6100 lotes entregou

998 lotes o que revela uma politica de quantidade e ndo de qualidade.

Nota-se, no Mapa de Areas Especiais, conforme apresentado na figura 95 e no Capitulo I,
Secao I, Artigo 7°, paragrafo Il da Lei de Uso e Ocupacédo do Solo o reconhecimento por
parte do Poder PuUblico da ocupacdo pela populacdo de média e baixa renda

predominantemente no “eixo norte”:

Il - AIS -1: Areas Especiais de Interesse Social -Tipo 1, que constituem &areas onde
estdo situados loteamentos residenciais de média e baixa renda ou assentamentos
informais, parcialmente destituidos de condi¢des urbanisticas adequadas;
destinadas a recuperacgdo urbanistica e provisdo de equipamentos sociais e culturais
e a regularizagado fundiaria, atendendo legislaces especificas.
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LEI COMPLEMENTAR 2157/07

LEGENDA
AREAS ESPECIAIS

AQC - AREA ESPECIAL DO QUADRILATERO CENTRAL

|:| ABY - AREA ESPECIAL DO BOULEVARD

E AREAS COM RESTRIGOES DO LOTEADOR

E AREAS DE USO MISTO

:] APR . AREA ESPECIAL PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL
D AER- AREA ESPECIAL ESTRITAMENTE RESIDENCIAL
- ABP - AREA ESPECIAL BONFIM PAULISTA

E A5 1 - AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIALI

- AlS 2. AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIALII

- AREA ONDE NAQ E PERMITIDO O USC RESIDENCIAL, GONF
- APAT - AREA ESPECIAL PARA POLO DE TECNOLOGIA

E AEPU - AREA ESPECIAL PARA PARQUE URBAND

sanees LIMITE DA AREA DE EXPANSAQ URBANA
e IM[TE DE AREA URBANA

Figura 95: Mapa Areas especiais — Anexo IV. Lei Complementar n° 2157/2007 do Plano Diretor — Lei Complementar n°
501/1995.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica. Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto.

E, no paragrafo Ill do mesmo Artigo, a indicacdo de areas propicias a producdo de

Habitacdo de Interesse Social destinadas a populacdo de média e baixa renda,
predominantemente em areas periféricas, inclusive as areas indicadas junto ao Distrito de
Bonfim Paulista, uma vez que o0 acesso a elas da-se pela rodovia Antdnio Carlos Sant’
Anna. Indicagbes que em conjunto com a indicagdo do Setor Sul como Vetor de
Crescimento contribuiram para a ocupacdo do Setor Sul pela populagdo de média e alta
renda.
Il - AIS - 2: Areas Especiais de Interesse Social - Tipo 2, composta por areas
desocupadas, propicias para o uso residencial onde se incentiva a produgdo de
moradias para as faixas de renda média e baixa ou de habita¢bes de interesse
social, especialmente mediante a formacéo de cooperativas habitacionais; consoércio

imobiliario e/ou loteamentos de interesse social;
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O Plano Diretor colocou a questéo da valorizagdo das &reas com mais infraestrutura urbana,
indicou a reorganizacao de toda a estrutura fisica da cidade e a preocupagdo com uma
politica habitacional mais justa e menos segregada, no entanto, percebemos que as
propostas especificadas para o setor Sul - Vetor de Crescimento se concretizaram,
enquanto no setor Norte o padrdo de ocupacdo continuou sendo o0 mesmo com a
reproducéo do padréo utilizado pela COHAB-RP desde sua implantagcdo na década de 1970,

sem nenhuma referéncia, parametros e ou critérios projetuais.

Para Bezzon (2002, p. 152), as a¢cBes do Poder Publico local aliada ao poder econdmico
sobre o territério, ao longo das ultimas décadas, construiu sua expansao territorial na
exclusdo social e na segregagdo espacial, consolidando na cidade uma “Periferia

168

Geografica™® definida pela “Area Periférica de Alta Renda” - “Eixo Sul” e “Area Periférica de

Baixa Renda” - “Eixo Norte™®.

Destaca-se, do Capitulo VIl — Planejamento e Gestdo o Artigo 138°, o atendimento Artigo
182° da Constituicdo Federal de 1988: “A gestdo municipal tem como objetivo o
ordenamento das fungbes sociais da cidade, visando o seu pleno desenvolvimento e a
garantia de condigbes urbanas de bem estar da populagdo”, o Iltem | do Artigo 139° ao
colocar-se como “Indutora, catalisadora e mobilizadora da agao cooperativa e integrada dos
diversos agentes econdmicos e sociais da cidade” e o Item VI do Artigo 143° ao
estabelecer, entre outras, as instituicbes privadas como agentes do Sistema de

Planejamento.

No Artigo 159° do Capitulo IX — Disposicdes Gerais e Transitorias o Plano Diretor

estabeleceu que:

“Os Projetos de Lei, bem como os seus respectivos instrumentos urbanisticos

complementares, antes de serem encaminhados a Camera Municipal, serdo
discutidos e apreciados pelo Conselho Municipal de Urbanismo, conforme as
diretrizes da participagéo da Sociedade Civil no planejamento municipal.”

Nesse sentido, deveria ser encaminhado a Camara Municipal a legislagdo basica para
garantir a implementagdo do mesmo como: a Lei de Zoneamento — Uso e Ocupagdo do

Solo; Lei de Parcelamento do Solo; Lei do Plano Viario; Cédigo do Meio Ambiente e o

® 0 termo “periferia geografica” esta sendo utilizado para definir o territério que se localiza nas bordas da area
urbana consolidada, apresentando proximidades e interfaces com as delimitagdes, internas e externas, do
perimetro urbano delimitado pela legislagdo municipal. Autores como Veiga (2004) e Santoro e Bonduki (2009)
descrevem esses territérios usando o termo “periurbano” e Correa (1986) utiliza o termo “periferia rural-urbana”
Egara tratar das areas que se localizam nos arredores do espago urbano.

Expressdo utilizada por Bezzon (2002, p. 152) ao analisar as operagfes urbanas realizadas durante a gestdo
do prefeito Antonio Palocci na cidade de Ribeirdo Preto no periodo de 1993 a 2002.
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Cdédigo de Obras. No entanto, observou-se que esta legislagdo somente comegou a ser
aprovada dez anos apés a aprovacao do Plano Diretor com sua revisdo em 2003 com a Lei
Complementar 1573/2003"°: Lei Complementar n® 1616 sobre o Cédigo do Meio Ambiente
em 2004; a Lei Complementar n® 2157 sobre o Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo™, a
Lei Complementar n® 2158"* sobre o Cédigo de Obras, e a Lei Complementar n® 2204 sobre
o Plano Viario em 2007, porém, muitos instrumentos urbanisticos importantes, ainda,

aguardam sua regulamentacéo.

Segundo dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica, foram aprovados, na
década de 1990 os loteamentos apresentados no quadro da figura 96 e no mapa da figura
97 e, nota-se, que todos os loteamentos aprovados para Habitacdo de Interesse Social, com
excecao do Conjunto Habitacional Jodo Rossi localizado no “eixo sul”, foram implantados no

“eixo Norte” da cidade o que representa 30% dos loteamentos implantados na cidade.

LOTEAMENTOS APROVADOS DE 1990 a 1999

Cond. Residencial Firenze (Sul-9) 02/1990 Residencial Monterey Park (Sul-5) 21/08/1996
Conj Hab. Jardim RobertoBenedetti 31/07/1990 Condominio Vila D’ltalia 01/09/1996
Conj. Hab. Jardim Palmeiras | 13/08/1990 Loteamento Parque das Figueiras 30/10/1996
Conj. Hab. Jovino Campos 22/07/1992 Conjunto Jardim Florestan Fernandes 25/09/1997
Condominio Colina Sabias (SUL-9) 22/12/1992 Residencial das Américas 14/10/1997
Cond. Res. Country Village (SUL-9) 07/12/1992 Conjunto Jardim Diva Tarla de Carvalho 15/10/1997
Cond. Res. Genova (Sul-9) 01/06/1993 Jardim Helena 06/11/1997
Condominio Vila Del Fiori (Sul-6) 10/01/1993 Condominio Aurora Village (Sul-10) 13/02/1998
Cond. Res. Esta¢éo Primavera(Sul-5) 10/02/1993 Jardim Emir Garcia Ypiranga 07/10/1998
Conj. Hab. Jardim Manoel Penna 20/08/1993 Jardim José Roberto Téo (SUL-9) 16/10/1998
Conj. Hab. Jardim Juliana 11/10/1993 Parque dos Pinus 15/01/1999
Conj. Hab. Jardim Palmeiras 2 25/10/1993 Parque dos Flamboyans 14/05/1999
Conj. Hab. Maria Casagrande Lopes 01/07/1994 Portal do Alto 25/08/1999
Loteamento Estes Lopes de Camargo 01/07/1994 Parque das Oliveiras 16/09/1999
Condominio Buritis (SUL-9) 11/08/1994 Jardim Eugénio Mendes Lopes 19/11/1999
Jardim Heitor Rigon 09/06/1995 Conj. Hab. Jamil Sene Cury 19/11/1999
Loteamento Parque dos Lagos 14/09/1995 Jardim Paiva 1 19/11/1999
Condominio Vila Real (Sul-9) 26/12/1995 Conj. Res. Jardim Sao Fernando (SUL-9) | 19/11/1999
Jardim Jodo Rossi (SUL-5) 26/03/1996 Conj. Hab. Arlindo Laguna 22/11/1999
Residencial Santa Angela (Antigo Villa 21/08/1996 Conj. Res.Carlos de Lacerda Chaves 22/11/1999
Florenca)

Figura 96: Tabela com a Indicacdo por década (periodo de 1990 a 1999) dos Loteamentos aprovados no Municipio de
Ribeirdo Preto.

Fonte: Produgé&o da Pesquisa, elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio
de Ribeirao Preto. Mapa Diviséo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.

® RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei Complementar n°® 1573 de 21 de novembro de 2003. Revisédo
Plano Diretor (Lei Complementar Municipal n°® 501/95) e da& outras providéncias. Disponivel em
http /Iwww.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=6494. Acesso em 13 de dezembro de 2013.

. Lei Lei Complementar n° 2157 de 31 de janeiro de 2007. Dispde sobre o parcelamento,
uso e ocupacao do solo no municipio de Ribeirao Preto. Disponivel em
http [Iwww.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtmli?lei=21377. Acesso em 13 de dezembro de 2013.

. Lei Complementar n® 2158 de 21 de fevereiro de 2007. dispde sobre o cddigo de obras do
municipio de Ribelrao Preto. Disponivel em http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtmi?lei=25704.
Acesso em 13 de dezembro de 2013.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.acessado
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=6494
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Figura 97: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicagdo por década (periodo de 1990 A 1999) dos loteamentos
aprovados na cidade de Ribeirdo Preto pela SPGP.

Fonte: Producédo da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Diviséo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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No final da década de 1990, outra legislacao ir& contribuir para ampliar os investimentos no
setor imobiliario com a instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) pelo Governo
Federal com a Lei n® 9514/97” com a justificativa de conferir maior seguranca para o setor
financeiro privado na concesséao de crédito imobiliario ao restabelecer a alienagéo fiduciaria
e criar companhias securitizadoras de créditos imobiliarios. Como, também promover
melhorias no ambiente institucional no sentido de preservar o direito dos investidores,
desburocratizar o registro de imoéveis e padronizar contratos e métodos de avaliagdo de
imoveis (Royer, 2009).

Com a instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) passou a ocorrer uma inversao no
mercado de crédito imobiliario, segundo Garrefa (2010),“Seréo os bancos quem passarao a
buscar empreendimentos imobilidrios para financiar, e ndo o contrario. Os bancos passaram
a contar com setores de crédito imobiliario, alguns até com departamento de projetos
visando viabilizar negécios imobiliarios diretamente”. Uma visdo apenas econbmica
revelando o modus operandi da politica habitacional no Brasil baseada, historicamente, na
ampliagdo indiscriminada dos recursos destinados ao financiamento imobiliario, ndo

necessariamente habitacional.

Na cidade de Ribeirdo Preto esta politica passou, para Garrefa (2010, p. 3), “a alimentar a
financeirizagdo crescente da cidade, contribuindo para o estabelecimento de uma cadeia
industrial imobiliaria, que envolveu diversos agentes como 0s incorporadores, 0S
financiadores, os construtores e os vendedores.” denominada, por Gottdiener (1993), como

“Circuito Secundério de Capital”™.

De acordo com Garrefa (2010), uma politica que beneficiou “os agentes do mercado
imobiliario em detrimento da qualidade de vida e do acesso a terra urbana por grupos
menos favorecidos, ampliando as caracteristicas negativas da producdo capitalista do
espaco”. Dentro deste contexto, aborda-se no préximo capitulo a atuagdo do “Circuito
Secundéario de Capital” no processo de ocupacao do Setor Sul da cidade de Ribeirdo Preto
no periodo entre 1990 e 2010.

"® BRASIL. Republica Federativa. Lei n° 9514 de 20 de novembro de 1997 Dispde sobre o Sistema de

Financiamento Imobilidrio, institui a alienagdo fiduciaria de coisa imoével e da outras providéncias. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L9514.htm. Acesso em 13 de dezembro de 2014.

7 Termo utilizado por Lefebvre e Gottdiener sobre as dinamicas dos processos de producao e apropriagcao do
espaco urbano.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm
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4. A ATUACAO DO CIRCUITO SECUNDARIO DE CAPITAL NO
PROCESSO DE OCUPACAO DO SETOR SUL DA CIDADE DE
RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1990 E 2010.

E importante destacar, nesse periodo, a atuacéo da iniciativa privada uma vez que o Plano
Diretor de 1995 e o Projeto Ribeirdo Preto 2001, elaborados no periodo de 1993 a 1996,
propuseram como instrumento para a produc¢éo e gestéo da cidade a parceria publico-privada.

Atuacado impulsionada pela instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) em 1997.

Nesse sentido, apresenta-se, nesse Capitulo, a atuacao do “circuito secundério de capital”
com destaque para a formacdo e os empreendimentos desenvolvidos pelo GDU Grupo de
Desenvolvimento Urbano, Grupo Iguatemi Empresa de Shopping Centers e Grupo AlphaVille
Urbanismo por estabelecerem um padréo de ocupagdo no setor sul da cidade de Ribeirdo
Preto caracterizado por condominios e loteamentos de pequeno médio e grande porte que
passaram a incluir fungdes urbanas, servidos por infraestrutura e equipamentos urbanos na
escala da vizinhanca, bairro, cidade e regional para atender o consumidor de média e alta
renda, empreendimentos estruturados a partir de &ncoras multifuncionais que definiram uma
nova centralidade e atrairam investimentos de outras empresas que passaram a atuar na

cidade de Ribeirdo Preto.

41. A ATUAC;AO DO GDU GRUPO DE DESENVOLVIMENTO URBANO NO PROCESSO
DE OCUPACAO DO SETOR SUL DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE
1990 E 2010.

A terra € sempre um investimento atraente, gracas ao seu carater flexivel e aos
incentivos produzidos pelas relacdes vigentes de produgcdo — € continuamente
transferida de dono e reestruturada a medida que o circuito secundario retira capital
de outras formas de investimento que ajudam diretamente a produtividade industrial.
Consequentemente, a forma que o espaco de assentamento assume nao é
necessariamente benéfica a qualquer um, com excecao dos que lucram no setor
imobiliario (GOTTDIENER, 1993, p.268).

O GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, nome fantasia, ou GDU Incorporacbes e
Construcbes Ltda., razdo social, foi instituido juridicamente em 20/05/1992, com a
participacdo das empresas Habiarte Barc Construtores Ltda., Protenco Projetos Técnicos e
Construgdes Ltda., Cedro Construtora e Incorporadora Ltda., Engindus Engenharia Industrial

Ltda., e llimiconstru Projetos e Construcdes Ltda..”™

7> Nome fantasia: G D U Grupo de Desenvolvimento Urbano. Raz&o social: G D U Incorporagdes e Construcdes
Ltda.
Data de abertura: 20/5/1992.
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Constata-se que de forma direta ou indireta os diretores do GDU Grupo de Desenvolvimento
Urbano estavam inseridos no setor imobiliario contribuindo para que o mesmo pudesse
estabelecer uma nova forma de atuar no mercado imobiliario da cidade. Nesse sentido,
apresenta-se a seguir os empreendimentos lancados pelo GDU Grupo de Desenvolvimento
Urbano no periodo de 1990 a 2010. Todos, localizados no setor Sul, indicado pelo Plano
Diretor de 1995 como um dos Vetores de Crescimento da cidade, estruturados a partir de
ancoras multifuncionais que definiram uma nova centralidade para atender a populacao de

média e alta renda.

e Chécara da Associagdo das Irmas Ursulinas, localizada préxima ao cruzamento das
avenidas Presidente Vargas e Professor Jodo Fiusa, Subsetores Sul 3 e Sul 4, que
resultou no arruamento e desmembramento do Jardim Santa Angela aprovado por
Decreto em 1996.

e Fazenda Nova Alianca, localizada na rodovia José Fregonesi junto ao Anel Viario -
Contorno Sul, que resultou nos loteamentos: Nova Alianca aprovado por Decreto em
2000 no Subsetor Sul 5; Jardim Botéanico aprovado por Decreto em 2002 no
Subsetores Sul 3, 6 e 7; e, Nova Aliangca Sul aprovado por Decreto em 2004 no
Subsetor Sul 10.

e Fazenda Olhos D’Agua, localizada no prolongamento da avenida Professor Jo&o
Fiusa, préxima ao Anel Viario - Contorno Sul e a rodovia José Fregonesi, Subsetor Sul
9, que resultou nos loteamentos Borda da Mata, Borda do Parque, Bela Vista e

Buganville aprovados por Decreto em 2010.

4.1.1. JARDIM SANTA ANGELA

A historia da atuacdo do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano estd associada, a uma
operacgdo imobiliaria que envolveu as propriedades da Associagdo das Irmas Ursulinas de
Ribeirdo Preto, congregacdo religiosa vinculada a igreja catdlica, e, por isso, recorro
novamente as palavras de Lages “Sacrossanta alianga entre o céu e o latifundio” (LAGES,
1996, p.211).

Endereco: R Dr Joao Gomes Rocha, 69, Sala 01, Jardim Iraja, Ribeirdo Preto, SP, CEP 14020-550, Brasil.
Natureza juridica: Sociedade Empresaria Limitada - Codigo 2062.

Status da empresa: Ativa.

Atividade econdmica principal: Construcéo de edificios - CNAE 4120400.

Quadro societario: Habiart Barc Construtores Ltda. — Paulo Tadeu Ribalta de Barros; Protenco projetos técnicos e
Construgdes Ltda. — Moacir Fauzer Castelli; Cedro Construtora e Incorporadora Ltda. — Gerson Alves de Mello;
Engindus Engenharia Industrial Ltda. — Carlos Eduardo Ferraz de Laurentiis; e, lllimiconstru Projetos e Constru¢fes
Ltda. — Edvaldo Calil Pereira Jardim.
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Essa historia tem inicio em 1987 quando a Associacdo das Irmas Ursulinas procurou a
Construtora Hochtief do Brasil para viabilizar a construgdo de uma nova unidade para o
Colégio Santa Ursula de Ribeirdo Preto. A Associacéo das Irmas Ursulinas era proprietaria de
duas éareas: area 1, no setor Sul da cidade, préxima ao cruzamento entre as avenidas
Presidente Vargas e Professor Jodo Fiusa, uma gleba com &rea de 532.860,00 m?; e, area 2,
no Centro da Cidade, delimitada pelas ruas Séo José, Garibaldi, Campos Sales e Prudente
de Morais, com area de aproximadamente 10 mil m2, local onde funcionava o Colégio Santa
Ursula e, atualmente, o Shopping Santa Ursula conforme localizacbes apresentadas nas
figuras 98a e 98b.

10 <8 }

Legenda

1 Area 1 - Setor sul da cidade, préxima ao cruzamento entre as avenidas Presidente Vargas e Professor Jodo Fiusa,
uma gleba com area de aproximadamente 350 mil m2.
. Area 2 - Centro da Cidade, delimitada pelas ruas S&o José, Garibaldi, Campos Sales e Prudente de Morais, com
area de aproximadamente 10 mil m2.
——— Perimetro do Quadrilatero Central.
= mnm: Avenida Professor Jodo Fiusa.
= mmun: Avenida Presidente Vargas e Rodovia José Fregonesi (apés o Anel Viario — Contorno Sul).
= mmm: AnelViario — Contorno Sul.

‘ Ribeirdo Shopping.

Figura 98a: Mapa do Setor Sul com a localizagdo do Loteamento Jardim Santa Angela. A esquerda.

Figura 98b: Mapa parcial dos Subsetores Sul 3, Sul 4, Sul 5, Sul 6, Sul 7, Sul 9 e Sul 10 com a localizagao do Loteamento Jardim
Santa Angela. A direita.

Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
Subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php. Acessado em 17/10/2015; e no
Mapa Urbanistico de Loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 13/08/2016.

Inicialmente, foi realizada uma avaliacdo das propriedades por um consultor independente,
contratado pela Construtora Hochtief, mas a negociacdo néo foi viabilizada uma vez que o
valor ndo atingiu os recursos financeiros necessarios para a construcdo do Colégio. Na
ocasido, a Construtora Hochtief chegou a apresentar um estudo com base no parcelamento

do solo da gleba em lotes de 250 m2 que mostrou-se inviavel.


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.%20Acessado
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.%20Acessado
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A negociacao concretizou-se em 1995 quando a Construtora Hochtief assumiu a construgéo
do Colégio recebendo em troca o terreno da &rea do Centro da Cidade e parte da gleba
localizada no setor Sul da cidade, ficando para a Associacdo das Irmas Ursulinas 80 mil m2
para a construc&o da nova unidade do Colégio Santa Ursula dos 352.860,00 m2 da gleba, ver
foto aérea com a localizacdo da &rea apresentada na figura 99.

Legenda

Gleba da Associagao das Irméas Ursulinas.
Figura 99: Foto aérea com a localizagdo da Gleba das Irméas Ursulinas com interferéncia da autora.
Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeirdo Preto.

Para viabilizar esta operacdo Imobiliaria a Construtora Hochtief estabeleceu uma parceria com
0 GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano que idealizou e submeteu & aprovagédo municipal
o projeto (arruamento e desmembramento) denominado Jardim Santa Angela e, por fim,
comercializou os lotes. Segundo André Glogowsky, diretor superintendente da Construtora
Hochtief, “criamos um bairro em Ribeirdo Preto””®, Barros, diretor do GDU Grupo de
Desenvolvimento Urbano acrescentou, "ldealizamos entdo terrenos com planejamento

adequado, cujas dimensées proporcionassem conforto, garagens maiores, com recuos"’’.

Segundo André Glogowsky’8, o patrimdnio das freiras avaliado, inicialmente, em sete milhdes
de dolares transformou-se em 28,4 milhdes de dolares em 1996. A valorizagéo do local em
funcdo do desenvolvimento da regido viabilizou a operacdo imobiliaria uma vez que os

investimentos necessarios para a construcdo do Colégio, considerando a infraestrutura

76 CAPOZZI, Simone. Deu certo. In PINIWEB. 18/10/1999. Disponivel em
http://piniweb.pini.com.br/construcao/noticias/deu-certo-85762-1.aspx. Acesso em 16/06/2015.

7 |dem.

8 |dem.
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necesséria foram de dezoito milhdes de dolares. A area do Centro da Cidade foi comprada
pelo grupo Catarinense Almeida Junior que definiu como empreendimento para o local um

shopping center, ficando a cargo da Construtora Hochtief a constru¢do do mesmo.

Salienta-se, entretanto, que o processo para a aprovacdo do empreendimento’ ocorreu a
partir da doagcdo de parte da area para sistema viario através do projeto de Arruamento
processo n° 037095-4, protocolado em 18/10/1991 (ver figura 100a e 100b) pelos

proprietarios da area e aprovado por Decreto n° 481 em 15/12/1992, conforme apresentado

nas figuras 101la e 101b.

Figuras 100a e 100b: Fragmentos do Requerimento com a indicagdo para doagéo do sistema viério por parte da Associacdo
das Ursulinas de Ribeirdo Preto a Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica. Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto.

Figura 10la e 101b: Fragmento do documento com a indicagdo da aprovagdo do projeto de Arruamento proposto pela
Associacéo das Ursulinas de Ribeirdo Preto por parte da Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica. Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto.

Procedimento questionado na justica através da Acdo Popular n® 2684241/4 - Comarca de
Ribeirdo Preto - tendo como apelante Antonio Trevisam e outros e apelados a Associagdo das
Ursulinas de Ribeir&o Preto, a Prefeitura de Ribeiréo Preto e o prefeito Welson Gasparini, com
0 argumento que a area deveria ser objeto de parcelamento de solo através da modalidade
Loteamento com as devidas doagdes de areas conforme legislacdo vigente (Lei Federal n°

7 Ver processo de aprovagdo n° 037095-4, protocolado em 18/10/1991. Secretaria de Planejamento e Gestdo
Publica. Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto.



CAPITULO 4 - A ATUAGCAO DO CIRCUITO SECUNDARIO DE CAPITAL NO PROCESSO DE OCUPAGCAO DO SETOR SUL
DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1990 E 2010

139

6766/79 e Lei Municipal n® 3346/77). Destaca-se o Artigo 57 Capitulo VIII - Da abertura ou
prolongamento de vias publicas de circulacao da Lei Municipal n°® 3346/77:

Em hip6tese nenhuma se poderd dar prosseguimento a processo que trate de
abertura ou prolongamento de vias de circulagéo se ficar caracterizado que 0 mesmo
se trata de loteamento e n&o de arruamento.

Paragrafo Unico — No caso deste artigo o processo sera arquivado.

A érea doada para o sistema viario através do projeto de Arruamento totalizaram 58.491,54
m? e através do parcelamento de solo da area pela modalidade Loteamento o total de areas
a ser doada para o sistema viario deveria ser de 70.572, m?, equivalente a 20% do total da
area da gleba (352.860,00 m2), conforme legislacao vigente (Lei Federal n® 6766/79 e Lei
Municipal n° 3346/77). A diferenca de areas a ser doada é significativa 12.080,00 m?, 17,11%
a menos do que foi doado.

PODLER JUDICIARIO ? 115 ACORDAM, em Primeira Camara de Direito Pablico

TRIB a :
UNAL DE 1WUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULC © Tribunal de Justica do Estado de SEo Paulo, POT

——

ACORDXQ

.
Votac&o unanime, considerar interposta a remessa oficial

€ negar provimento aos recursos, de conformidade com O
relacério e voto do Relator, que ficam Zazendo parte do

Vistos, acérdso.

relacados e discutidos estes zutcs de
AFELACXO CIVEL n® 268.424-1/4, da Comarca-de RIBEIRAO
PRETO, em que sfo apelantes ANTONIO 'mzvxs:.nx-e OUTROS ,
sendo apelados ASSOCIAGAO DAS URSULINAS DE RIBEIRKO O julgamento teve a participaglo dos Desembarga
PRETO, PREFEITURA MUNICIPAL DE RIBEIRRO PRETO e WELSON dores CARLOS DE CARVALHO (Presidente, sem voto), LUIZ
GASPARINI: TAMBARA e SCARANCE FERNANDES, com votos vencedores.

N

She Paxlio, 131 Qe margo de

( A

Figura 102a, 102b e 102c: Fragmentos do documento com a indicagdo da aprovacéo do projeto de Arruamento proposto pela
Associacéo das Ursulinas de Ribeirdo Preto pelo Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica. PMRP.

Entretanto, a acéo foi julgada e os argumentos apresentados pela acusacao considerados
improcedentes, conforme fragmentos do documento apresentados nas figuras 102a, 102b e
102c. Observa-se, ainda, que a Lei Federal n° 6766/79 além da doagéo de 20% de &area para
0 sistema vidrio previa, também, a doacdo de 10% da area para areas verdes e 5% para area
institucional e a Lei Municipal n® 3346/77além da doacgéo de 20% de area para o sistema viario
previa, também, a doacdo de 15% da &rea para areas verdes e 5% para area institucional, o

que por fim n&o ocorreu neste empreendimento.
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Figura 103a, 103b, 103c e 103d: Fragmentos do documento referente ao projeto de Desmembramento proposto pela Associa¢éo
das Ursulinas de Ribeirdo Preto para as glebas remanescentes A, B, C e D localizadas na avenida professor Jodo Fiusa.

Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica. PMRP.

Das glebas remanescentes destacam-se as glebas A, B, C e D localizadas na avenida
professor Jodo Fiusa que foram parceladas conforme projeto de Desmembramento
apresentados nas figuras 103a, 103b, 103c e 103d sem, no entanto, a doacdo das areas

devidas, conforme legislacéo vigente (Lei Federal n°® 6766/79 e Lei Municipal n° 3346/77).

Legenda
Gleba da Associacao das Ursulinas de Ribeirdao Preto.

D Conjunto Residencial Tipo R-1, morfologia horizontal de alto padrdo com lotes entre 500 e 1000 m Monterey Condo
Park, 1996.

Conjunto Residencial Tipo R-1, morfologia horizontal de alto padrdo com lotes entre 500 e 1000 m2: Carmel Condo

Park, 1996.

Condominios Urbanisticos Residenciais de morfologia vertical de alto padrao que foram sendo construidos no periodo

entre 2000 e 2010.

Colégio Santa Ursula.

= = mm: Sistema viario doado através do Projeto de Arruamento — processo n® 037095/91.

= = m =1 Avenida Presidente Vargas.

00

Figura 104: Mapa com a indicacdo das glebas resultantes do projeto de Arruamento proposto pela Associacdo das Ursulinas de
Ribeirdo Preto.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
Subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no Mapa Urbanistico de
Loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.

Acessado em 15/08/2016.

O empreendimento resultou em 2 conjuntos residenciais do tipo R-1, de morfologia horizontal

de alto padrdo com lotes entre 500 e 1000 m2, os condominios Monterey Condo Park e Carmel


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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Condo Park em 1996; 25 condominios urbanisticos residenciais de morfologia vertical de alto

padrdao que foram sendo construidos no periodo entre 2000 e 2010 e um condominio

comercial (ver mapa d

elo

calizacdo apresentado na figura 104).

~ 5

Avenida Professor Jodo Fiusa.
Avenida Presidente Vargas.

Area com os empreendimentos resultantes dos projetos de Arruamento e Desmembramento do Jardim
Santa Angela.

Sequéncia de langamentos por data de aprovagdo na SPGPRP dos condominios urbanisticos residenciais

de morfologia vertical de alto padréo que foram sendo construidos no periodo entre 2000 e 2010.

Figura 105: Imagem aérea com a Localizag&o do Loteamento Jardim Santa Angela, com interferéncia da autora.
Fonte: Disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2073476,-47.8081077,1486m/data=!3m1!1e3. Acessado em

15/08/2016.

O primeiro edificio na avenida Professor Jodo Fiusa foi o Ville de Quebec, construido pela

construtora Habiarte Incorporacdo e Construgcdo, empresa na qual Paulo Tadeu Ribalta de

Barros ocupava o cargo de diretor e como apresentado, anteriormente, um dos fundadores

do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano. Em 1998, a construtora Habiarte Incorporacdo

e Construcgédo fez outro langamento, o edificio Pensilvania.

CONDOMINIOS URBANISTICOS RESIDENCIAIS DE MORFOLOGIA VERTICAL DE ALTO PADRAO

ND

Edificio

Construtora

Data aprovagéo

Vila de Quebec

Habiarte Incorporacéo e Construgao

1999



https://www.google.com.br/maps/@-21.2073476,-47.8081077,1486m/data=!3m1!1e3
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Candeias Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2000
Pensylvania Habiarte Incorporacdo e Construcéo 2000
Cambui Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2001
Grand Payase Copema Engenharia e Construgées 2001
Vitéria Hill Habiarte Incorporacéo e Construgdo 2001
La Defénse Copema Engenharia e Construcdes 2002
British Columbia Habiarte Incorporacao e Construcéo 2002
Saint Etiénne Copema Engenharia e Construgées 2003
Philadelfia Habiarte Incorporacéo e Construgao 2003
Toulouse Copema Engenharia e Construcdes 2004
Genéve Copema Engenharia e Construcdes 2004
Estocolmo Habiarte Incorporacdo e Construcéo 2005
Montreaux Copema Engenharia e Construgées 2005
Atlanta Habiarte Incorporacéo e Construgao 2006
Sur Del Jardim Copema Engenharia e Construcdes 2007
Dinamarca Habiarte Incorporacdo e Construcéo 2009
Saint Pierre Copema Engenharia e Construcdes 2010
Place de Vosges Copema Engenharia e Construgées 2010
Velasquez Stefani Nogueira Incorporacéao e Construgao 2010
Monet Stefani Nogueira Incorporacao e Construcao 2010
Rodin Berlim Stefani Nogueira Incorporacao e Constru¢ao 2010
Rembrandt Stefani Nogueira Incorporacéo e Construgao 2010
Van Gogh Stefani Nogueira Incorporacéao e Construgao 2010
Matisse Stefani Nogueira Incorporacéo e Construgao 2010

Figura 106: Quadro com a sequéncia de langamento por data de aprovagdo na SPGPRP dos condominios urbanisticos
residenciais de morfologia vertical de alto padrdo que foram sendo construidos no periodo entre 1999 e 2010.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa urbanistico de
loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado
em 20/08/2016.

Estes edificios integram o conjunto de 25 edificios previstos pelos projetos construidos a partir
de uma logistica de valorizagdo dos imoéveis pelas empresas Habiarte Incorporagéo e
Construgéo em parceria com as empresas Copema Engenharia e Construgdes, Pereira Alvim
Incorporadora e Construtora e Stéfani Nogueira Incorporagdo e Construgdo, conforme
imagem aérea com a localizacdo dos empreendimentos resultantes dos projetos de
Arruamento e Desmembramento do Jardim Santa Angela apresentada na figura 105 e quadro
com a sequéncia de lancamentos por data de aprovagdo na Secretaria de Planejamento e
Gestao Publica de Ribeirdo Preto dos condominios urbanisticos residenciais de morfologia

vertical de alto padréo construidos no periodo entre 2000 e 2010 apresentado na figura 106.

A ocupacdo da avenida Professor Jodo Fiusa ocorreu em trés etapas: a primeira etapa entre
as avenidas Presidente Vargas e José Adolfo Bianco Molina, a segunda etapa entre a avenida
José Adolfo Bianco Molina e o Anel viario — Contorno Sul, conhecida como altos da Fiusa,
considerada a parte mais nobre da avenida e, a terceira etapa, a partir do Anel Viario —
Contorno Sul com prolongamento da avenida Professor Jodo Fiusa para viabilizacdo de
empreendimentos na Fazenda Olhos D’ Agua que para Carlos Henrique Fortes Guimaraes,

diretor da imobiliaria Fortes Guimaraes, "Vai ser outro filé mignon".

80 BONATO, José Antdnio. Av. Jodo Fiusa - Avenida de R$ 1 bi. In GAZETA DE RIBEIRAO. 18/03/2006. Disponivel
em http://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%83%C2%ADcias/Av.-J0%C3%A30-Fiusa---
Avenida-de-R$-1-bi.-1065. Acessado em 29/04/2015.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%83%C2%ADcias/Av.-Jo%C3%A3o-Fiusa---Avenida-de-R$-1-bi.-1065
http://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%83%C2%ADcias/Av.-Jo%C3%A3o-Fiusa---Avenida-de-R$-1-bi.-1065
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Na estimativa do mercado imobiliario o valor de todos os novos empreendimentos localizados
na avenida Professor Jodo Fiusa atingiu em 2006, R$ 1 bilh&o, o equivalente a 20% do PIB
anual de Ribeirdo Preto. O metro quadrado mais caro da cidade encontrava-se no trecho entre
a Presidente Vargas e o Anel Viario — Contorno Sul, chegando a R$ 2.700 o metro quadrado
construido em 2006. Para Carlos Henrique Fortes Guimardes, “morar na avenida Professor

Jodo Fiusa era o sonho de consumo da classe média alta ribeirdo-pretana”.

"As pessoas ddao muito valor em morar na Jodo Fiusa. A avenida é uma verdadeira grife"®?,
definiu Andréa Nascimento, gerente comercial da Rossi Incorporagéo e Constru¢do. Empresa
gue lancou um condominio residencial de morfologia horizontal em 2002 e, com 0 sucesso
das vendas, lancou outros empreendimentos: o L’ Essence, edificio de 25 pavimentos, e 0
condominio residencial de morfologia horizontal Terra Brasilis.

QUADRO COM INDICACAO DA TAXA DE VALORIZACAO MONETARIA DE TERRENOS E OU IMOVEIS
LOCALIZADOS NA AVENIDA PROFESSOR JOAO FIUSA.
Avenida Professor Jodo Fiusa Cadastro | Valores Venais para o m?2 de terrenos | Taxa de valorizagao
n° e imoveis dos terrenos e ou
Planta Genérica Planta Genérica imoveis (%)
de Valores de de Valores de
2001 (R$) 2012 (R$)
Entre a avenida Presidente Vargas e o 4434356 187,50 1423,93 659,43
cruzamento com as avenidas José Adolfo 4434363 230,50 1049,58 355,84
Bianco Molina e WIladimir Ferreira 4611215 165,00 1748,64 959,78
Meirelles. 4611214 165,00 1748,64 959,78
Subsetores Sul 3 e Sul 4 4611222 64,50 1142,92 1771,97
4611235 64,50 1142,92 1771,97
4611219 64,50 1142,92 1771,97
Entre o cruzamento das avenidas José 4434389 187,50 1423,93 659,43
Adolfo Bianco Molina e Wladimir Ferreira 4434377 187,50 1423,93 659,43
Meirelles até o Anel Viario — Contorno Sul. 4434396 230,50 2025,68 779,77
Subsetores Sul 7 e Sul 4 4434403 230,50 2025,68 779,77
4434411 230,50 2025,68 779,77
4431228 230,50 2025,68 779,77
4431236 230,50 2025,68 779,77
4431246 165,00 2025,68 1227,68
4431254 165,00 2025,68 1227,68
4431260 64,50 2025,68 3140,42

Figura 107: Quadro com indicacdo da Valorizacdo monetaria de terrenos e ou imdveis localizados na avenida Professor Jodo
Fiusa.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Prefeitura Municipal
de Ribeirdo Preto. Lei Complementar n° 1279, de 28 de dezembro de 2001. Disp8e sobre a Planta Genérica de Valores de
Iméveis Urbanos do Municipio, altera dispositivo do cédigo tributario municipal, Lei n® 2415, de 21 de dezembro de 1970, e da
outras providéncias. Disponivel em: http:/ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=4950. Acessado em 15/08/2016.

Lei Complementar n° 2572, de 28 de dezembro de 2012. Dispde sobre a Planta Genérica de Valores de Iméveis Urbanos do
Municipio, altera dispositivo do codigo tributario municipal, Lei n° 2415, de 21 de dezembro de 1970, e da outras providéncias.
Disponivel em: https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml|?lei=34620. Acessado em 15/08/2016.

O sucesso mercadoldégico representado pelas vendas de todos esses empreendimentos, para
Figueira (2013, p. 26), impulsionou a valorizacdo e a expansdo desta avenida e a continua
utilizacdo destes modelos para habitacdo de alto padrao. A valorizacdo dos imOveis na

avenida Professor Jodo Fiusa pode ser observada através da andlise dos valores venais

81 |dem.
82 |dem.
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constantes na Planta Genérica apresentada na figura 107. Com destaque para os parametros
e critérios estabelecidos nos artigos 2° e 3° da Lei Complementar n° 1279/2001:

Artigo 2° - No que tange aos terrenos:

I) se, eventualmente, a via publica, ou logradouro, ndo constar da Tabela Genérica de
Valores de Terrenos, Anexo |, aplicar-se-a, nos iméveis nela situados, os valores
vigentes nas vias adjacentes ou em areas equivalentes;
II) de esquina, com testada para mais de uma via publica, ou logradouro, serdo
tributados pelo maior valor aplicavel, acrescido de 10% (dez por cento);
III) nos casos singulares, de terrenos particularmente desvalorizados em virtude de
formas extravagantes, de conformacgdes topograficas muito desfavoraveis, defeitos
fisicos acentuados, pela passagem de curso de &gua, ou, ainda, sujeitos a
inundacdes, e, também, em outros casos em que a aplicagcao dos processos de ordem
geral estatuido possa conduzir a tributagdo manifestamente injusta ou extravagante
podera ser concedido desconto de até 50% (cinqlienta por cento) do padrao local, por
despacho fundamentado do Secretario da Fazenda, em regular processo
administrativo;

Artigo 3° - No que tange as construgdes:

I) para as ediculas, aplicar-se-4 o valor unitario, equivalente a 60% (sessenta por
cento) do valor unitario da construcao principal; os pores habitaveis de padréo inferior
ao da construcao principal, serdo langados como edicula;

Como, também, para os parametros e critérios estabelecidos nos artigos 2° e 3° da Lei
Complementar n® 2572/2012:

Art. 2°. No que tange aos imdveis:

| - se, eventualmente, a via publica, ou logradouro, ndo constar da Tabela Genérica
de Valores de Terrenos, Anexo |, aplicar-se-4, nos imoveis nela situados valores
apurados pelo setor técnico competente da administragdo através de pesquisa de
mercado;

Il - de esquina ou que possuam testada para mais de uma via publica, ou logradouro
com valores distintos, serdo tributados pelo maior valor aplicavel, acrescido de 10%
(dez por cento);
Il - nos casos singulares, de terrenos particularmente desvalorizados em virtude de
formas extravagantes, de conformacgdes topograficas muito desfavoraveis, defeitos
fisicos acentuados, pela passagem de curso de &gua, ou, ainda, sujeitos as
inundacdes, e, também, em outros casos em que a aplicagao dos processos de ordem
geral estatuido possa conduzir a tributagdo manifestamente injusta ou extravagante
podera ser concedido desconto de até 50% (cinquenta por cento) do padrao local, por
despacho fundamentado do Secretario Municipal da Fazenda, em regular processo

administrativo.

Art. 3°. No que tange as construcgdes, para as ediculas, garagens e coberturas, aplicar-

se-a o0 valor unitario equivalente a 60% (sessenta por cento) do valor unitario da
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construcéo principal, desde que comprovadamente seja padrdo inferior ao da

construcao principal.

Para Figueira (2013, p. 43),

O espago urbano parece, entdo, ter uma Unica dimensdo: a de mercadoria, cuja
imagem deve atrair o capital necessario ao desenvolvimento local. Ela deixa de ser
pensada sob a ética social da politica para responder de forma eficiente as demandas

econdmicas.

O surgimento desses novos espacos na cidade levou a elite, segundo Silva (2004, p. 271),

a abandonar o centro e também a ocupar as areas valorizadas pelo capital imobiliario
[...] proliferaram-se os loteamentos mais valorizados da Ultima década, cujo apelo
mercadologico tem sido os mesmos dos suburbios-jardins de um século atras nas
metrépoles europeias: tranquilidade, seguranca, lazer e areas verdes, associado a

facilidade de acessos.

4.1.2. NOVA ALIANCA

Implantado na Fazenda Nova Alianca com INCRA n° 6130880043598 o Loteamento Nova
Alianca foi idealizado de acordo com as diretrizes de producgé&o e organizacdo do espagco fisico
do municipio de Ribeirdo Preto estabelecidas no Plano Diretor de 1995 e espacializado no
Projeto Ribeirdo Preto 2001. A area localiza-se, conforme pode-se observar nas figuras 108a
e 108b, no Setor Sul — Vetor de Crescimento da area urbanizada da cidade, no eixo
estruturado pelo sistema viario composto pelos corredores comerciais das avenidas

Presidente Vargas, Adelmo Perdizza e Independéncia, junto ao Anel Viario — Contorno Sul.

O Loteamento Nova Alianca foi a primeira Unidade de Ocupacdo Planejada (UOP),
implantada na cidade de Ribeirdo Preto, produzida por meio da parceria entre a iniciativa
privada e érgaos publicos municipal e estadual com a justificativa de promover a ocupacgéao de

vazios intraurbanos, considerando como limite o Anel Viario da cidade.
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Legenda == mm Avenida Professor Jodo Fiusa.

= === Avenida Presidente Vargas e Rodovia José
Fregonesi (ap6s o Anel Viario — Contorno Sul).
Prolongamento da avenida Braz Olaia Acosta.

"ARE!  Anel Viario — Contorno Sul.

1 Area com os empreendimentos resultantes dos
projetos de Arruamento e Desmembramento
Jardim Santa Angela.

Rotatéria de acesso as Avenidas Presidente
Vargas e Carlos Consoni.

2 Loteamento Nova Alianca.
Perimetro do Quadrilatero Central.

o

“.. o™
g
*ens %an

www, Prolongamento da avenida Carlos Consoni (Dr. o Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.
José Cesario Monteiro da Silva e Ligia Latufe Ribeirdo Shopping.
Salom&o). Futura implanta¢@o do Shopping Iguatemi

Figura 108a: Mapa do Setor Sul com a localizagdo do Loteamento Nova Alianga. A esquerda.

Figura 108b: Mapa parcial dos Subsetores Sul 3, Sul 4, Sul 5, Sul 6, Sul 7, Sul 9 e Sul 10 com a localizagéo dos Loteamentos
Jardim Santa Angela e Jardim Nova Alianga. A direita.

Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Divisédo por
Subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php. Acessado em 15/08/2015; e no
Mapa Urbanistico de Loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-
loteamento.php. Acessado em 20/08/2016.

O Loteamento Nova Alianca foi idealizado e executado pela parceria entre as empresas GDU
Incorporacbes e Construcbes Ltda., Ipé Roxo Comércio e Participacdes Ltda., MSB
Administracdo e Comércio Ltda., e Figueira Branca Comércio e Participacbes Ltda.,
proprietarios da area, com projeto do escritério Contart e Takano Arquitetos para atender as

classes de renda média e alta.

Coube ao governo municipal de Ribeirdo Preto as obras viarias de conexdo dos eixos de
circulacdo da cidade aos eixos de circulagédo do loteamento, com a extenséo da avenida Braz
Olaia Acosta, atual Dr. José Cesério Monteiro da Silva, que passou a ser um novo acesso ao
Ribeirdo Shopping, e o entroncamento da avenida Presidente Vargas, principal acesso para
o setor Sul, com a Carlos Consoni, ao bairro Jardim Canada, que resultou em uma rotatoria,
conforme pode-se observar no Projeto Aprovado pelo Decreto n° 124/140 pela Secretaria de
Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto para o Loteamento Nova
Alianca em 2000, apresentado em duas folhas na figura 109a, parte 1 e na figura 109b, parte
2.


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
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e

FAZ. NOVA ALIANCA

Legenda
Prolongamento da Avenida Carlos Consoni (Dr. José Cesério Monteiro da Silva e Ligia Latufe Salom&o).
Prolongamento da Avenida Braz Olaia Acosta.

Avenida Presidente Vargas.

Anel Viario — Contorno Sul.

LY
* *
n e - . . .
%, Rotatoria do entroncamento entre as avenidas Presidente Vargas e Carlos Consoni.
L g
-: ‘; Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.

L L,
m Area Verde e Sistema de Lazer.

[ Arealnstitucional.

Figura 109a: Projeto aprovado do Loteamento Nova Alianca, implantagdo parte 1 — Subsetor SUL-5 pelo Decreto n°® 124/140 em
2000.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Urbanistico de
Loteamento. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado

em 20/08/2016.
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Legenda

Avenida Braz Olaia Acosta
£%' Anel Viario — Contorno Sul.
.

vess Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.

e
~
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Area Verde e Sistema de Lazer.

E Area Institucional.

Figura 109b: Projeto aprovado do Loteamento Nova Alianga, implantagdo parte 1 — Subsetor SUL-5 pelo Decreto n°® 124/140 em
2000.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Urbanistico de
Loteamento. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado
em 20/08/2016.

A area para a implantacdo da rotatoria era de dominio do Departamento de Estradas de
Rodagem (DER) que a transferiu para o dominio do Governo Municipal de Ribeiréo Preto para
viabilizar as obras viarias necessarias para a realizacdo do empreendimento. A participacao
do poder local deu-se através do direcionamento do desenvolvimento urbano que promoveu
0 processo de descentralizacdo através do Plano Diretor e do projeto Ribeirdo Preto 2001,

como também, com altera¢cBes de indices urbanisticos dos loteamentos ao redor.

De uso misto o Loteamento Nova Alianca permitiu a construcdo de edificios baixos e
verticalizados para residéncias unifamiliares e plurifamiliares, comércio e prestacdo de
servicos em todos os lotes. Sendo 1.225 lotes em area de 493.549,09 m? (51,16%) com
predominancia de &rea de lote entre 250 m2 e 400,00 m2 organizados com diferentes
tipologias, conforme apresentado nas figuras 110a, 110b e 110c e taxa de ocupacdo 75%.
Populacdo estimada em 6.125 habitantes em é&rea de 964.793,68 m2 com densidade
populacional de 63,485 hab/ha. Com a doacao de areas para uso Institucional de 49.290,81m?2
(5,11%), Sistema Viario 263.367,92 m2 (27,30%) e Area Verde e Sistema de Lazer 158.585,86
m?2 (16,43%).


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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Figura 110a, 110b e 110c: Tipologias utilizadas na organizacao dos lotes.
Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Urbanistico
de Loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 20/08/2016.

Nota-se, que as Areas Verdes e Sistema de Lazer estéo localizadas em Areas de Preservacio
Permanente (APP), em canteiros de avenidas, rotatdrias e junto ao curso d’ agua, com doagao
viabilizada pela legislagdo municipal, uma vez que o Artigo 26° da Lei Municipal n° 3.346/77
sobre parcelamento do solo para fins urbanos permitia que as areas nao edificantes, ao longo
dos cursos d'agua, fossem computadas no indice de areas publicas:

Os espagos de 60 (sessenta) metros reservados em cada margem ao longo dos
cursos d'agua para as vias arteriais, de acordo com o artigo 46 — desta lei, serdo
computados nos minimos das areas verdes, sendo de responsabilidade da Prefeitura
a responsabilidade da infra-estrutura da parte relativa a via expressa e do loteador a

da via secundaria.

A Lei Municipal n°® 3.346/77 estabelecia, ainda, no artigo 46° que “ao longo dos cursos d'agua,
serdo reservadas areas para sistema de via arterial cuja largura minima sera de 60,00
(sessenta) metros para cada lado das margens”, permitindo a implantacdo de vias para
circulagdo de veiculos. Contrariando o Artigo 2° da Lei Federal n° 4.771%, de 15 de setembro
de 1965, que considerava as areas junto as margens dos cursos d’agua como Area de
Preservacéo Permanente (APP), estabelecendo no Item a:

ao longo dos rios ou de qualquer curso d'agua desde o seu nivel mais alto em faixa
marginal cuja largura minima seja:
1) de 30 (trinta) metros para os cursos d'agua de menos de 10 (dez) metros de largura;
(Redacéo dada pela Lei Federal n°7.511 de 1986)34.

E, no Paragrafo Unico:

83 BRASIL, REPUBLICA FEDERATIVA DO. Lei 4771 de 15 de setembro de 1965. Institui o novo Cédigo Florestal.
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LA771.htm. Acessado em 18/06/16.

84 BRASIL, REPUBLICA FEDERATIVA DO. Lei 7511 de 7de julho de 1986. Altera dispositivos da Lei n®4.771, de
15 de setembro de 1965, que institui o novo Cddigo Florestal. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L7511.htm. Acessado em 18/06/16.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L7511.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4771.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L7511.htm
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No caso de areas urbanas, assim entendidas as compreendidas nos perimetros
urbanos definidos por lei municipal, e nas regifes metropolitanas e aglomeracdes
urbanas, em todo o territério abrangido, observar-se-4 o disposto nos respectivos
planos diretores e leis de uso do solo, respeitados os principios e limites a que se

refere este artigo. (Paragrafo acrescentado pela Lei n® 7.803 de 18/7/1989)%.

Como, também, o Item Il do Artigo 4° da Lei Federal n°® 6.766/79 sobre parcelamento do solo
para fins urbanos que determinava a reserva de faixa ‘non aedificandi’ nas margens de cursos
d'dgua ao estabelecer “ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio
publico das rodovias, ferrovias e dutos, sera obrigatdria uma faixa ‘non aedificandi’ de 15

(quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislacao especifica.”.

O prolongamento das avenidas Carlos Consoni e Braz Olaia Acosta proposto no projeto em
consonancia com as diretrizes viarias previstas no Plano Diretor de 1995 (ver figura 111)
contribuiu para a viabilizagdo de novos empreendimentos no setor Sul, especialmente, no
Subsetor Sul 7 todo parcelado entre a década de 2000 e 2010. Destacam-se nesse processo
o Loteamento Jardim Botanico, aprovado por Decreto Municipal em 2002, idealizado pelo
GDU Incorporagfes e Construgbes Ltda em parceria com outras empresas; 0 Loteamento
Nova Alianga Sul, aprovado por Decreto em 2004 e também idealizado pelo GDU
Incorporagfes e Constru¢des Ltda. em parceria com outras empresas, e o Loteamento Vila
do Golfe, aprovado por Decreto em 2010 idealizado pelo Grupo Iguatemi em parceria com

outras empresas.

Por outro lado observa-se que o projeto apesar de propor a conexao com 0s principais eixos
de circulagédo e acesso néo prop6s a integragdo com o conjunto Habitacional Jodo Rossi
existente desde 1996. O mesmo ndo previu no limite da area do loteamento um sistema viario

e ou Sistema de Lazer e Areas Verdes que pudesse viabilizar esta integrac&o.

Nota-se, também, que o Loteamento integra-se ao complexo do Ribeirdo Shopping, existente
desde 1981, a partir das areas previstas em projeto como Sistema de Lazer e Areas Verdes
mas apresentadas na publicidade do empreendimento como &rea de implantacdo de Parque
Urbano, que inicialmente recebeu o nome de Parqgue Nova Alianca e, atualmente, Parque
Fernando de Freitas Monteiro da Silva (Parque das Artes). De acordo com Gomes (2009), um

aspecto muito explorado pelos empreendedores como um atributo a qualidade de vida:

85 . Lein® 7803 de 18 de julho de 1989. Altera a redacdo da Lei n®4.771, de 15 de setembro de 1965,
e revoga as Leis n°% 6.535, de 15 de junho de 1978, e 7.511, de 7 de julho de 1986. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L7803.htm. Acessado em 18/06/16.
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Com a criagdo de parques, utiliza-se de discursos que se relacionam a qualidade de
vida, ao lazer, a natureza etc. Assim, no processo de producdo e reprodugdo do
espaco urbano também predomina o discurso da natureza, que € projetado no
imaginario social através de jardins, avenidas arborizadas, fundos de vale

paisagisticamente tratados, parques, pragas, sendo aparentemente utilizados para o
“lazer” da populagdo (GOMES, 2009, p.2).

Legenda
1-VIAS ARTERIAIS
VIAS EXPRESSAS
s IMPLANTADAS
imnnnnn AIMPLANTAR Il - VIAS SECUNDARIAS
Areas parceladas. Il - VIAS PRINCIPAIS VIAS DE DISTRIBUIGAO
o - AVENIDAS E COLETORAS
« '+ Acessoao Anel Viario — Contorno Sul. e IMPLANTADAS ——————  IMPLANTADAS
e smmmsmmms AIMPLANTAR === AIMPLANTAR
R . . S LANTAR COM
i * Rotatéria do entroncamento entre as avenidas FesRmemes  AIMPLANTAR COM A,IIM,:G,";HN
e Presidente Vargas e Carlos Consoni ALARGAMENTO DE *
g : VIA EXISTENTE VIA EXISTENTE
AVENIDAS PARQUE PARQUES LINEARES
IMPLANTADAS R AIMPLANTAR
oiois--. AIMPLANTAR HIDROGRAFIA

Figura 111: Mapa com indicagéo das areas parceladas nos Setores 3, 4, 5, 6, 7, 9 e 10.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeiréo Preto. Mapa do Plano Viario
— Anexo | — Sistema Viario, Hierarquia Fisica, Lei Complementar n°® 2204/2007 do Plano Diretor, Lei Complementar n° 501/1995.
Fonte: Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf. Acessado em 20/08/2016.

Ainda, conforme Gomes (2009, p.117):

Os parques valorizam a mercadoria terra e edificagdes, mas ndo sédo vendidos e
comprados no mercado, ou seja, ndo sdo objetos de troca direta, ndo tém a
caracteristica de ser uma mercadoria cujo valor de troca possa ser mensuravel. No

caso da terra publica, como sdo as areas dos parques, esta ndo tem preco de


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf
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mercado, ndo é comprada e vendida no mercado. A interferéncia, neste caso, é nas
imediacdes. Projetados como obra publica e coletiva, os parques nédo tém valor de

troca, em si, mas aumentam o valor de troca das proximidades onde estéo instalados.

Observa-se a valorizagcdo do Sistema Viario, estruturado a partir das Areas Verdes e do
Sistema de Lazer, que, no entanto, ndo apresentou uma preocupacdo em relacdo a
mobilidade no seu sentido mais amplo, tendo priorizado o automével em detrimento do
pedestre. Ao mesmo tempo dificultou a utilizagdo pela populagédo das areas destinadas ao
Sistema de Lazer e areas verdes uma vez que essas, majoritariamente, encontram-se nos
canteiros das avenidas e nas rotatérias ou junto ao curso d’agua em Area de Preservacgéo

Permanente (APP) como o Parque Nova Alianga.

O Loteamento Nova Alianca foi estruturado considerando quatro ancoras, o Ribeirdo
Shopping e a Universidade Paulista (UNIP), existentes desde 1981 e 1998, respectivamente,
o Centro Médico implantado na década de 2000 e o Centro de Convenc¢des que ndo chegou
a ser implantado, conforme localizacdo apresentada na figura 112. Essas ancoras
estabeleceram-se a partir de parcerias articuladas pelos empreendedores numa operagéo

imobiliaria que garantiu o sucesso do empreendimento, no caso um novo bairro para a cidade.

A primeira &ncora, o Ribeirdo Shopping, composto pelo Centro Empresarial Ribeirdo Shopping
distribuido em dois edificios: o Hotel Ibis Ribeirdo Preto da rede Accor com 144 apartamentos
voltados ao turismo de negdcios distribuidos em 11 pavimentos com estacionamento e espago
para convencgdes, inaugurado em 2002, e o Ribeirdo Office Tower administrado pela Atrium
Telecom Operadora de Telecomunicacdes com 21 pavimentos de 635 m2 com possibilidade

de uso para 10 conjuntos por pavimento, inaugurado em 2005.

As empresas envolvidas neste empreendimento foram a Incorp Pres construcdes, VGI
Gerenciamento e Incorporacgdes, Multiplan e Bozano Simonsen Centros Comerciais. Para
Bezzon (2002, p. 156) “uma parceria entre empresas privadas que atentas a dinamizagao
desta area urbana investem em novas opc¢des imobiliarias ampliando seus negécios e
auferindo maior lucratividade”.

Acdes que atrairam para esta regido empresas voltadas ao comércio e prestacao de servicos
especializados como concessionarias de veiculos importados, escolas, restaurantes, servicos
de saude, etc. para um publico de média e alta renda. Segundo pesquisa divulgada pela
Multiplan, empresa responsavel pela administracdo do Ribeirdo Shopping, 73% do publico

consumidor pertencem as classes de renda A e B.
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Shopping Ribeirdo Preto. == mm: Prolongamento da Avenida Carlos Consoni

Universidade Paulista — UNIP. (avenidas Dr. José Cesario Monteiro da Silva e

Centro Médico. Ligia Latufe Saloma&o).

Centro de = = = un Prolongamento da Avenida Braz Olaia Acosta.
Convencoes. === u = Avenida Presidente Vargas.

= nman Anel Viario — Contorno Sul.
Centro Empresarial - Hotel Ibis Ribeirdo Preto. 2 % Rotatdria do entroncamento entre as avenidas

A
I Centro Empresarial - Ribeirdo Office Tower :g-z: Presidente Vargas e Carlos Consoni.
[ — | Parque Nova Alianga em Area de Preservagao @ Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.
: Permanente (APP). Cust

Conjunto Habitacional Jodo Rossi.

Loteamento Nova Alianca. Ponto de dnibus.

I:ig',za 112: Imagem aérea do Bairro Jardim Nova Alianca — Subsetor Sul 5, com interferéncia da autora.
Fonte: Disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2158568,-47.8235585,1484m/data=!3m1!1e3. Acessado em
20/08/2016.

Coerente com os propésitos do empreendimento, percebe-se a auséncia de infraestrutura em
relacdo ao sistema de transporte coletivo uma vez que ha poucos pontos e linhas de 6nibus
que circulam no interior do bairro e dificultam o deslocamento da populacéo que utiliza este
servigo. Cabe destacar, também, que as areas destinadas ao uso institucional continuam sem
utilizacdo o que significa que nenhum equipamento publico como creche, escolas de ensino
fundamental e ou posto de saude foram instalados na area, equipamentos publicos que
contribuiriam para integra-lo ao Conjunto Habitacional Jodo Rossi e a cidade.

E, por fim, observa-se que, o projeto do Loteamento Nova Alianga n&o incorporou 0s conceitos
apresentados nas propostas colocadas pela Unidade de Ocupacao Planejada (UOP) prevista
pelo Plano Diretor de 1995 e pelo Projeto Ribeirdo Preto 2001.

4.1.3. JARDIM BOTANICO


https://www.google.com.br/maps/@-21.2158568,-47.8235585,1484m/data=!3m1!1e3
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O Loteamento Jardim Botanico, composto por parte dos Subsetores 3, 6 e 7, situado entre
dois importantes loteamentos da década de 1970 o City Ribeirdo Preto e o Jardim Canada,
caracterizados pela ocupac¢éo da populacdo de média e alta renda, também, esta localizado
no Setor Sul — Vetor de Crescimento da Cidade, em area remanescente de 906.968,87m?2 da
fazenda Nova Alianca com INCRA n° 613088003409-2 (ver figuras 113a e 113b). Com acesso
a partir das avenidas Portugal e Wladimir Meirelles Ferreira, prolongamento da avenida Adolfo

Bianco Molina, e rua Giuseppe Cilento, prolongamento da avenida Carlos Consoni.

Legenda
‘ Futura implanta¢@o do Shopping Iguatemi.
1 Area com os empreendimentos resultantes dos = === Avenida Presidente Vargas e Rodovia José
projetos de Arruamento e Desmembramento Fregonesi (ap6s o Anel Viario — Contorno Sul).
Jardim Santa Angela. = == m: Prolongamento da avenida Carlos Consoni (Rua
2 Giuseppe Cilento e Norma Valério Correa).
Loteamento Nova Alianca. Prolongamento da avenida Braz Olaia Acosta.
mmmmi Apng| Viario — Contorno Sul.
3 Loteamento Jardim Botanico. =mmmi Avenida Maurilio Biagi.
Py Avenida Carlos Eduardo de Gasper Consoni.
ke Rotatéria de acesso ao entroncamento entre as =mmmi Avenida Portugal
RN Avenidas Presidente Vargas e Carlos Consoni. —— Perimetro do Quadrilatero Central.
". .: Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul. = mum: Avenida Professor Jodo Fiusa.
hig = nmm1 Avenida Wladimir Meirelles Ferreira.
‘ Ribeirdo Shopping.

Figura 113a: Mapa do Setor Sul com a localizago do Loteamento Jardim Botanico. A esquerda.

Figura 113b: Mapa dos Subsetores Sul 3, Sul 4, Sul 5, Sul 6, Sul 7, Sul 9 e Sul 10 com a localizacéo dos Loteamentos Jardim
Santa Angela, Jardim Nova Alianca e Jardim Botanico. A direita.

Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
Subsetores. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no Mapa Urbanistico de
Loteamento. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado
em 25/08/2016.

O projeto prop06s o prolongamento da avenida Wladimir Meirelles Ferreira e da rua Giuseppe

Cilento, como também, a avenida Carlos Eduardo de Gasper Consoni junto ao fundo de vale,
a partir da avenida Portugal para possibilitar a conexao com o Anel Viario — Contorno Sul.
Para viabilizar esta conexao foi necessaria a doacao de 5.443,57m2 para o Departamento de
Estrada de Rodagem (DER). Conexdo que Vviabilizou, também, o acesso aos

empreendimentos no Subsetor Sul 9.


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php

CAPITULO 4 - A ATUACAO DO CIRCUITO SECUNDARIO DE CAPITAL NO PROCESSO DE OCUPAGCAO DO SETOR SUL
DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1990 E 2010

155

PSSt

Legenda

=3 Area Verde e Sistema de Lazer.
Area Institucional.
1000 Rua Giuseppe Cilento (continuacéo da Avenida Carlos Consoni).
mmmEi Anel viario — Contorno Sul.
Avenida Carlos Eduardo de Gasper Consoni.
== mmi Ayenida Portugal.
"5 Avenida Wladimir Meirelles Ferreira.
ﬁ._’: Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.
Figura 114: Projeto aprovado do Loteamento Jardim Botanico — Subsetor SUL-7 em 2002.
Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Urbanistico
de Loteamento. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 25/08/2016.

Assim como o Loteamento Nova Alianca, o Loteamento Jardim Boténico também foi

idealizado e executado em parceria entre empresas, neste caso, entre o GDU Incorporacdes
e Construcbes Ltda., WIN — Comércio e Participacbes, Ltda. e SFM — Comércio e
Participacbes Ltda., proprietarios da area, com projeto do escritério Contart e Takano
Arquitetos para atender as classes de renda média e alta. O projeto foi aprovado pelo Decreto
n° 12 de 24/1/2002 pela Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica, conforme figura 114.


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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Figura 115: Tipologia de quadra padrao utilizada na organizacéo dos lotes.
Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Urbanistico de

Loteamento. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado
em 25/08/2016.

De uso misto, com restricdo de uso por tipo de lote para atender as classes de renda média
e alta, o Loteamento Jardim Botanico possibilitou a construcdo de edificios baixos e
verticalizados para residéncias unifamiliares e plurifamiliares, comércio e prestacdo de
servicos em 1.353 lotes, com lotes tipo 1, 2, 3 e 4, com predominancia de &rea de lote entre
250 m2 e 300,00 m2 organizados de forma geral através de acesso ao interior da quadra,
conforme apresentado na figura 115, perfazendo um total de area de lotes 415.362,01 m?2
(46,07%), taxa de ocupacao 75% e populacdo estimada em 23.687,40 habitantes em area de
906.968,87 m2, resultando em densidade populacional de 262,74803 hab/ha. Estruturado por
um viario com &rea de 236.323,27 (26,22%).

As tipologias adotadas foram:
Lote tipo 1: usos residencial unifamiliar e prestacdo de servicos até dois pavimentos; Lote tipo
2: usos residencial unifamiliar e plurifamiliar, comercial e prestacdo de servicos, até dois

pavimentos; Lote tipo 3: usos residencial unifamiliar e plurifamiliar, comercial e prestacdo de


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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servicos para edificios baixos; e, Lote tipo 4: usos residencial unifamiliar e plurifamiliar,
comercial e prestacdo de servigos para até edificios baixos e altos, ver figura 116 .

Assim como no Loteamento Nova Alianca, o projeto do Loteamento Jardim Botanico, também,
organiza-se a partir do Sistema de Lazer e Areas Verdes, aspecto muito explorado pelos
empreendedores como um atributo a qualidade de vida, segundo Gomes (2009, p. 7), “objeto
de consumo das elites urbanas e elemento norteador de uma nova dinamica de produzir o
espaco, fruto da ideia forjada de um ambiente que, por ser esteticamente agradavel, é também

ecologicamente correto.”

BOTANICO

Ardesse—"

Porque do s -~
| Aron Verdetszer "

LOTEAMENTO JARDIM BOTANICO
Ribeiréo Preto - S.P.

_Legenda
Lote tipo 1: usos residencial unifamiliar e prestacéo de servicos até dois pavimentos.
Lote tipo 2: usos residencial unifamiliar e plurifamiliar, comercial e prestacdo de servigos, até dois pavimentos.
Lote tipo 3: usos residencial unifamiliar e plurifamiliar, comercial e prestacé@o de servigos para edificios baixos.
Lote tipo 4: usos residencial unifamiliar e plurifamiliar, comercial e prestacé@o de servigos para edificios baixos e altos.
Institucional.
Area Verde / Sistema de Lazer.

Figura 116: Implantacdo do Loteamento Jardim Botanico
Fonte: Encarte publicitario do Loteamento Jardim Botanico.

As Areas Verdes e Sistema de Lazer s&o indicados no projeto aprovado com 204.309,10 m?
(22,66%), composta pela faixa de servidao da linha de alta tens&o da CPFL, fundo de vale do
corrego Sao Geraldo e “Parque da Mata”, no entanto, grande parte destas areas encontra-se
em Area de Preservacéo Permanente (APP) e, portanto, ndo poderiam, como no projeto para
o loteamento Nova Alianca, serem computadas como area de doagdo para uso, conforme

determinacgéo da Lei Federal n® 4771/65 que define:



CAPITULO 4 - A ATUAGCAO DO CIRCUITO SECUNDARIO DE CAPITAL NO PROCESSO DE OCUPAGCAO DO SETOR SUL
DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1990 E 2010

158

Area de preservacio permanente: area protegida nos termos dos arts. 20 e 30 desta
Lei, coberta ou ndo por vegetacdo nativa, com a fungdo ambiental de preservar os
recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica, a biodiversidade, o fluxo
génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes

humanas (Lei no 4.771, de 15 de setembro de 1965, artigo 10, inciso II).

Consta no projeto aprovado que as areas destinadas ao uso Institucional somam 45.530,92
mz2 (5,05%), sendo que dentre estas 39.560,29 m2 (87%) foram indicadas no local onde
funcionava a pedreira da fazenda Nova Alianca. Area que somente poderia ser doada ao
municipio apos a recuperacdo da area degradada pelo seu proprietario conforme estabelece
o Decreto Federal n° 97 de 10/04/1989%. Nesse sentido, foi apresentado pelos
empreendedores o projeto de um Parque para a recuperacdo ambiental desta area aos 6rgaos
ambientais, o projeto foi aprovado pelo Departamento de Analise de Impacto Ambiental
(DAIA), sendo dispensado do Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental
(EIA/RIMA) pelo Relatorio Ambiental Preliminar (RAP).

A verba para a execucao do projeto do Parque resultou, segundo Gomes (2009, p. 226), “de
uma manobra articulada pela incorporadora com o poder publico local”’, uma vez que conforme
a Lei Municipal n° 2.415, de 21/12/1970%" - Cédigo Tributario do Municipio de Ribeirdo Preto
e Lei Municipal n® 3.346/77, Paragrafo Unico, Artigo 16, 10% do valor da obra destinam-se a
fiscalizacdo da mesma, mas em 2002 foi aprovada uma Lei Complementar n® 1.313 de
15/03/020028% que permitiu que este percentual fosse utilizado para a realizacdo de obras
publicas dentro do préprio empreendimento.

Fica o Poder Executivo autorizado, caso haja interesse da Administragdo Municipal, a
conceder isencdo dos emolumentos, taxas e contribuicbes de qualquer natureza,
exigidos para aprovacdo e expedicdo de plantas e memoriais descritivos de
loteamentos e respectiva implantagdo, conforme previsto no paragrafo Gnico do artigo
16 da Lei n° 3.346/77, para os loteamentos que construirem e doarem equipamentos
de saude, sécioeducativos, parques publicos e sistemas de lazer ao Poder Publico,

em valor equivalente ou maior a importancia devida.

8 BRASIL, REPUBLICA FEDERATIVA DO. Decreto n°® 97632 de 10 de abril de 1989. DispBe sobre a
regulamentacao do Artigo 2°, inciso VIII, da Lei n° 6.938, de 31 de agosto de 1981, e da outras providéncias.
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1980-1989/D97632.htm. Acessado em 18/06/16.

87 RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Lei n° 2415 de 21 de dezembro de 1970. Disp&e sobre o sistema
tributario do municipio de Ribeirdo Preto. Disponivel em https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/692329/lei-2415-70.
Acessado em 18/06/16.

88 . Lei Complementar n°1313 de 15 de marco de 2002. Da nova redagdo a ementa, ao caput
do artigo 1°, e ao paragrafo Unico deste artigo, da Lei Complementar n°® 876, de 28 de maio de 1999 - (isencao de
taxa). https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/2002/131/1313/lei-complementar-n-

1313-2002-da-nova-redacao-a-ementa-ao-caput-do-artigo-1-e-ao-paragrafo-unico-deste-artigo-da-lei-
complementar-n-876-de-28-de-maio-de-1999-isencao-de-taxa. Acessado em 18/06/16.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1980-1989/D97632.htm
https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/692329/lei-2415-70
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/1999/87/876/lei-complementar-n-876-1999-autoriza-a-concessao-de-isencao-de-emolumentos-exigidos-para-aprovacao-de-plantas-e-memoriais-descritivos-de-loteamentos-para-os-loteadores-que-construirem-e-doarem-equipamentos-comunitarios-ao-poder-publico-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/2002/131/1313/lei-complementar-n-1313-2002-da-nova-redacao-a-ementa-ao-caput-do-artigo-1-e-ao-paragrafo-unico-deste-artigo-da-lei-complementar-n-876-de-28-de-maio-de-1999-isencao-de-taxa
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/2002/131/1313/lei-complementar-n-1313-2002-da-nova-redacao-a-ementa-ao-caput-do-artigo-1-e-ao-paragrafo-unico-deste-artigo-da-lei-complementar-n-876-de-28-de-maio-de-1999-isencao-de-taxa
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/2002/131/1313/lei-complementar-n-1313-2002-da-nova-redacao-a-ementa-ao-caput-do-artigo-1-e-ao-paragrafo-unico-deste-artigo-da-lei-complementar-n-876-de-28-de-maio-de-1999-isencao-de-taxa

CAPITULO 4 - A ATUAGCAO DO CIRCUITO SECUNDARIO DE CAPITAL NO PROCESSO DE OCUPAGCAO DO SETOR SUL
DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO ENTRE 1990 E 2010

159

Cabe ressaltar que a empresa que ganhou a licitacdo para a execugcdo das obras de
recuperacao e implantagéo do Parque foi a Cedro Construtora e Incorporadora, uma das cinco
empresas que compde o GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, idealizador do Loteamento
Jardim Boténico, como também, o mesmo arquiteto do projeto, Silvio Contart & Takano
Arquitetos, ver figura 117. Para Gomes (2009, p. 225):

O parque, idealizado como estratégia de marketing do loteamento, teve o intuito de
impulsionar a valorizacédo da area, antes mesmo de ter sido apresentado e aprovado
pelo poder publico. Ou seja, a incorporadora responsavel pelo loteamento Jardim
Botanico realizou primeiro a venda da imagem do parque, mesmo sem ele ainda existir
na paisagem, e depois procedeu a execu¢do da obra, como ela propria propds, mas
custeada pelo poder publico. A paisagem, recriada, centralizada na imagem do parque
como natureza, passou a ser vendida como sinénimo de qualidade de vida.

Figura 117: Planta do Parque Dr. Luis Carlos Raya.
Fonte: Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica de Ribeirdo Preto.

Com as conex0es viarias previstas no projeto em consonancia com as diretrizes apresentadas
pelo Plano Diretor de 1995, conforme apresentada na figura 118, o novo bairro integrou-se
com os bairros existentes. A Oeste, através das avenidas Wlademir Meirelles Ferreira,
continuagdo da avenida Adolfo Bianco Molina, e da Rua Giuseppe Cilento, continuacdo da
avenida Carlos Consoni, ao Bairro Jardim Canad4, loteamento predominantemente
residencial de alto padréo de morfologia horizontal implantado no Subsetor Sul 4 na década

de 1970, Conexfes que valorizaram os novos empreendimentos localizados no Subsetor Sul
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7, formado por loteamentos e condominios urbanisticos residenciais de alto padrdo de

morfologia horizontal e vertical praticamente todo loteado entre 2000 e 2010.
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Legenda
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Figura 118: Mapa com indicacéo das areas parceladas nos Setores 3, 4, 5, 6, 7, 9 e 10.
Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa do Plano Viario
— Anexo | — Sistema Viario, Hierarquia Fisica, Lei Complementar n°® 2204/2007 do Plano Diretor, Lei Complementar n°® 501/1995.
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————— IMPLANTADAS
---------------- AIMPLANTAR
=smsmems= A IMPLANTAR COM
ALARGAMENTO DE
VIA EXISTENTE

Fonte: Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf. Acessado em 20/08/2016.

A Leste o Loteamento integrou-se através da rua Giuseppe Cilento, continuacao da avenida

Carlos Consoni, ao bairro City Ribeirdo, loteamento predominantemente residencial de alto

padrao de morfologia horizontal implantado no Subsetor Sul 6, também, na década de 1970.

E, ao Norte, através das avenidas Wlademir Meirelles Ferreira e Carlos Eduardo de Gasper

Consoni ao bairro Jardim Iraja de uso misto de morfologia horizontal e vertical caracterizado

pela ocupacéo da populacao de renda média implantado na década de 1950 localizado no

Subsetor Sul 3.


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf
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Ao Sul o Loteamento integrou-se através da conexdo com Anel viario — Contorno Sul ao
Subsetor Sul 9 formado por loteamentos e condominios urbanisticos residenciais de alto
padrdo de morfologia horizontal, implantados predominantemente a partir da década de 2000,
estruturados principalmente pela extensdo do Sistema Viério previsto no Plano Diretor de
1995 com destaque para o prolongamento da avenida Professor Jodo Fiusa que viabilizou,

entre outros, o parcelamento de solo da Fazenda Olhos D’ Agua em 2010.

As conexdes previstas entre 0s bairros e o0s investimentos publicos em equipamentos urbanos
como o Parque Municipal Dr. Luis Carlos Raya, inaugurado em dezembro de 2004, atrairam
para a regido empresas destinadas as atividades do comércio e prestacdo de servico com
destaque para o Centro de Eventos Pereira Alvim com capacidade para sete mil pessoas,
inaugurado em 2011; sedes de empresas ligadas aos setores financeiro e imobiliario; clinicas
médicas com servigos especializados; filiais de hipermercados como as do grupo Savegnhago
e P&o de Acucar e concessionérias de veiculos importados instaladas na avenida Wladimir

Meirelles Ferreira, levando a uma valoriza¢do da area e do entorno (figura 119).

Como no Loteamento Nova Alianca observa-se no Loteamento Jardim Boténico a valorizagao
do sistema viario estruturado a partir das Areas Verdes e do Sistema de Lazer, entretanto,
dificultando a utilizacdo pela populacéo das areas destinadas ao Sistema de Lazer e Areas
Verdes uma vez que encontram-se, majoritariamente, junto aos cursos d’agua em Area de
Preservacdo Permanente (APP), com excecdo da area destinada ao Parque Luis Carlos
Raya.
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Legenda

Loteamento Jardim Botanico.

Area Verde Sistema de Lazer — Area de Preservacdo Permanente (APP).
Area Institucional - Mas utilizada como parque urbano: Parque Municipal Dr. Luis Carlos Raya.
Centro de Convengoes e Eventos Pereira Alvim.
Hipermercado do Grupo Savegnago.
Associacéo Atlética Banco do Brasil.
= mm w1 Rua Giuseppe Cilento (continuacéo da Avenida Carlos Consoni).
= mmm: Anelviario — Contorno Sul.
Avenida Carlos Eduardo de Gasper Consoni.
=== u: Avenida Portugal.
= mmmi Avenida Wladimir Meirelles Ferreira.
Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.

[

° Ponto de 6nibus.
Figura 119: Imagem aérea do Bairro Jardim Botanico — Subsetores Sul 3, Sul 6 e Sul 7, com interferéncia da autora.
Fonte: Disponivel em: https://www.google.com.br/maps/@-21.2158568,-47.8235585,1484m/data=!3m1!1e3. Acessado em
25/08/2016.

Salienta-se, também, que com a destinacdo da area da pedreira para a implantacao do Parque
o Bairro ficou sem Area Institucional para a implantacdo de creche, escola de ensino


https://www.google.com.br/maps/@-21.2158568,-47.8235585,1484m/data=!3m1!1e3
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fundamental e ou posto de saude. A infraestrutura em relagdo ao sistema de transporte
coletivo € deficitaria, ha poucos pontos e linhas de énibus que circulam no interior do bairro,
dificultando o acesso e o deslocamento da populagéo que se dirige diariamente ao local para
trabalhar, em contrapartida, observa-se que o deslocamento dos moradores da-se atraves de
transportes particulares.

4.1.4. NOVA ALIANCA SUL

Legenda
1 Area com os empreendimentos resultantes dos
projetos de Arruamento e Desmembramento = === Avenida Presidente Vargas e Rodovia José
Jardim Santa Angela. Fregonesi (ap6s o Anel Viario — Contorno Sul).
= = m = Prolongamento da avenida Carlos Consoni (Rua
Loteamento Nova Alianca. Giuseppe Cilento e Norma Valério Correa).
Prolongamento da avenida Braz Olaia Acosta.
Loteamento Jardim Botéanico. mmmmi Apge| Viario — Contorno Sul.
= mmmi Avenida Maurilio Biagi.
Loteamento Nova Alianga Sul. Avenida Carlos Eduardo de Gasper Consoni.
RETN mmmmi Avenida Portugal
% 7 Rotatoria de acesso ao entroncamento entre as —— Perimetro do Quadrilatero Central.
KL Avenidas Presidente Vargas e Carlos Consoni. === m: Avenida Professor Jodo Fiusa.
% & Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul. = mmm1 Avenida Wladimir Meirelles Ferreira.

4

‘ Futura implantagdo do Shopping Iguatemi.
‘ Ribeirdo Shopping.

Figura 120a: Mapa do Setor Sul com a localizacdo do Loteamento Nova Alianca Sul. A esquerda.

Figura 120b: Mapa parcial dos Subsetores Sul 3, Sul 4, Sul 5, Sul 6, Sul 7, Su9 e Sul 10 com a localizagéo dos Loteamentos
Jardim Santa Angela, Nova Alianca, Jardim Botanico e Nova Alianca Sul. A direita.

Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
Subsetores. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no Mapa Urbanistico de
Loteamento. Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado
em 27/0/8/2016.

Assim como o Loteamento Nova Alianca, o Loteamento Nova Alianca Sul, também, foi
projetado de acordo com as diretrizes de producdo e organizacdo do espaco fisico do
municipio de Ribeirdo Preto estabelecidas no Plano Diretor de 1995 e espacializadas no
Projeto Ribeirdo Preto 2001. Observa-se, no entanto, que neste Ultimo documento aparece
como condominio e nao como loteamento. Localizado no Setor Sul — Vetor de Crescimento

em &rea de expansao urbana da cidade no Subsetor Sul 10, no prolongamento da avenida


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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Presidente Vargas um dos principais vetores da expansdo urbana, junto ao Anel Viario —

Contorno Sul, conforme apresentado nas Figuras 120a e 120b.

O Loteamento Nova Alian¢a Sul, aprovado por Decreto n® 395 em 2004 também foi idealizado
e executado em parceria entre as empresas GDU Incorporacdes e Construcbes Ltda.,
responsavel pela implantagéo do Loteamento, Ipé Roxo Comércio e Participacfes Ltda., MSB
Administracdo e Comércio Ltda., e Figueira Branca Comércio e Participacbes Ltda.,
proprietérios da area com projeto do escritério Contart e Takano Arquitetos para atender as
classes de renda média e alta.

Legenda

cJ = o]
. *s. Conex&o com Anel viario — Contorno Sul.

A.venida Braz Olaia Acosta

RN

-
L g

=m == Avenida Presidente Vargas e Rodovia José

Fregonesi ap6s o Anel viario — Contorno Sul.

Rodovia Anel viario — Contorno Sul.

Areas com acesso apenas pela Avenida Area Institucional.

Jornalista Bruno Kauffmann. QJArea Verde e Sistema de Lazer.
Figura 121: Projeto aprovado do Loteamento Nova Alianca Sul — Su L-10 em 2004.
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Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Urbanistico

de Loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 28/08/2016.

Como visto, anteriormente, o prolongamento da avenida Braz Olaia Acosta proposto no

projeto do Loteamento Nova Alianca em 2000, de acordo com as diretrizes viarias previstas
no Plano Diretor de 1995 (figura 121) contribuiu ndo sé para viabilizar a implantacdo do
Loteamento Nova Alianca Sul como também para outros empreendimentos no Subsetor Sul
10, em especial, o Loteamento Vila do Golfe aprovado em 2010 idealizado pelo Grupo
Iguatemi em parceria com outras empresas, tornando-se um importante acesso ao possibilitar
a conexao com o Anel Viario — Contorno Sul.
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Figura 122: Tipologia de quadra padréo utilizada na organizagdo dos lotes.
Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Urbanistico

de Loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 28/08/2016.

De uso misto, com restricdo de uso por tipo de lote para atender as classes de renda média
e alta o Loteamento Nova Alianga Sul, também, possibilitou a constru¢éo de edificios baixos
e verticalizados para residéncias unifamiliares e plurifamiliares, comércio e prestacdo de
servicos em 720 lotes, com lotes tipo 1, 2, 3, 4 e 5, com predominancia de area de lote entre
300,00 m? e 500,00 m?, organizados de forma convencional sem o0 acesso mais restrito com
cul-de-sac e pracgas internas as quadra como previsto nos projetos anteriores, conforme
apresentado na figura 122, perfazendo um total de area de lotes 316.697,46 m2 (48,12%) com
populacao estimada em 14.000 habitantes em area de 658.109,58 mz2, densidade populacional

de 212 hab/ha e taxa de ocupacédo 75%:


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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As tipologias utilizadas foram:
e Lote tipo 1: uso residencial unifamiliar até dois pavimentos.
e Lote tipo 2: uso residencial unifamiliar e plurifamiliar até dois pavimentos.
e Lote tipo 3: uso misto: comercial, prestacdo de servicos, residencial unifamiliar e
plurifamiliar para edificios baixos.
e Lote tipo 4: uso misto: comercial, prestacdo de servicos, residencial unifamiliar e
plurifamiliar para até edificios baixos e altos.

e Lote tipo 5: uso misto: comercial, prestacao de servicos, para até edificios baixos.

Assim como nos loteamentos para o Nova Alianca e Jardim Boténico o projeto do Loteamento
Nova Alianga Sul, também, organiza-se a partir do Sistema Viario com area de 169.557,95 m?2
(25,77%) valorizado pelo Sistema de Lazer e Areas Verdes com 138.664,22 m2 (21,07%). O
gque nao ocorre com as areas destinadas ao uso Institucional de 33.189,95 m2 (5,04%) uma
vez que estas encontram-se nas bordas do Loteamento, préximas as rodovias José Fregonesi
e Anel Viario — Contorno Sul. Dificultando o acesso dos moradores do entorno aos

equipamentos.

Nota-se que parte do Loteamento com fechamento de todo o perimetro com lotes e acesso
apenas pela avenida Professor Bruno Kauffmann configura-se como “loteamento fechado”,
possibilitando o acesso e a circulacdo as areas publicas existentes neste local como ruas,

Areas Verdes e Sistema de Lazer de forma controlada.

Essa modalidade, no entanto, a época era considerada ilegal uma vez que a Lei Federal de
Parcelamento do solo n° 6766/79 definia no Artigo 2°, Paragrafo 1° como Loteamento “a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo; com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias

existentes”.

Ao fechar um loteamento comete-se uma irregularidade do ponto de vista urbanistico
e de cerceamento do direito de circulagéo. Do ponto de vista juridico, cada comprador
tem a propriedade do seu lote, inclusive com escrituras formais, mas ndo sé&o
proprietarios das areas publicas fechadas intramuros. Impede-se o livre acesso dos
citadinos, desafiando o direito de ir e vir de todos. (RODRIGUES, 2013, p. 153)

Observa-se na figura 123 uma logistica na implantacdo dos loteamentos Nova Alianca em

2000 no Subsetor Sul 5 e Nova Alianga Sul em 2004 no Subsetor Sul 10. A conexao do
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sistema viario realizada em consonancia com as diretrizes viarias do Plano Diretor de 1995
viabilizou a implantacao de outros empreendimentos no Subsetor Sul 10 como os loteamentos
Vila do Golfe e Alphaville Ribeirdo Preto, como também, aos empreendimentos do Subsetor
Sul 9, com destaque para o loteamento da Fazenda Jardim Olhos D’ Agua, aprovados pela

Secretaria de Planejamento e Gestao Publica em 2010.

Legenda
1- VIAS ARTERIAIS
VIAS EXPRESSAS
e IMPLANTADAS
nnmnnmn A MPLANTAR 1l - VIAS SECUNDARIAS
Areas parceladas. I - VIAS PRINCIPAIS VIAS DE DISTRIBUIGAO
o o AVENIDAS E COLETORAS
P Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul. e IMPLANTADAS ————— IMPLANTADAS
e - | cammsmens AMPLANTAR A o
Yt Rota‘torla do entroncamento entre as avenidas memem—— A'M"'-ANTE‘:‘"}OG%: ALARGAMENTO DE
Presidente Vargas e Carlos Consoni. ‘VLIA‘EIXEMISTENTE VIA EXISTENTE
AVENIDAS PARQUE PARQUES LINEARES
IMPLANTADAS Frtrsi AINMPLANTAR
fooicm=-. AIMPLANTAR HIDROGRAFIA

Figura 123: Mapa com indicagéo das areas parceladas nos Setores 3, 4, 5, 6, 7, 9 e 10.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeirdo Preto. Mapa do Plano Viario
— Anexo | — Sistema Viario, Hierarquia Fisica, Lei Complementar n°® 2204/2007 do Plano Diretor, Lei Complementar n°® 501/1995.
Fonte: Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf. Acessado em 20/08/2016.

A integracado entre os bairros Nova Alianca e o Nova Alianca Sul viabilizada pela conexao do
sistema viario proporcionou 0 acesso a importantes equipamentos de comércio e prestacdo

de servicos ndo apenas na escala da vizinhanga, como também, na escala do bairro, da


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf
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cidade e regional, conforme apresentado na figura 124, como o Ribeirdo Shopping, a
Universidade Paulista — UNIP, o Centro Médico, o Centro Empresarial - Hotel Ibis Ribeirdo
Preto e Ribeirdo Office Tower, o novo Mercado da Cidade, escolas, concessionarias de
veiculos nacionais e importados entre outros. Possibilidades que foram ampliadas com os

empreendimentos Vila do Golfe com destaque para a implantacdo do Shopping Iguatemi,

Alphaville Ribeirdo Preto e Jardim Olhos D’ Agua.

Legenda

[] Centro Médico. I Centro Empresarial - Ribeirdo Office Tower.
Centro de Convengges. P Casa de material para construgdo C& C.
Centro Empresarial - Hotel Ibis Ribeirdo Preto. B concessionarias de veiculos.

- Novo Mercado da Cidade. = = mu: Avenida Carlos Consoni.

[ Equipamentos na area da educagéo particulares Avenida Braz Olaia Acosta

[ Ribeirdo Shopping. = mmm: Anelviério — Contorno Sul.

[—1 Shopping Iguatemi. © Ponto de dnibus.

[ sistema de Lazer e éareas verdes. oy

;"':. Rotatdria do entroncamento entre as avenidas "."‘: Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.

Presidente Vargas e Carlos Consoni.

Guarita, controle de acesso e circulagdo.
Loteamento Nova Alianga.

4

Area do loteamento com acesso restrito.
Loteamento Nova Alianga Sul.

Figura 124: Imagem aérea dos empreendimentos Nova Alianca Sul — Subsetor Sul 10 e Jardim Nova Alianca — Subsetor Sul 9,
com interferéncia da autora.
Fonte: https://www.google.com.br/maps/@-21.2246136,-47.8367487,2115m/data=!3m1!1e3. Acessado em 28/08/2016.



https://www.google.com.br/maps/@-21.2246136,-47.8367487,2115m/data=!3m1!1e3
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O projeto Nova Alianca Sul foi aprovado como Loteamento e, portanto, com a doacédo de areas
publicas Institucional, Areas Verdes e Sistema Viario. No entanto, verifica-se que héa setores
do Loteamento com restricdo de acesso e circulagdo ao publico, viabilizada pela solucéo de
implantacdo adotada com lotes que definem todo o perimetro da area. Com acesso controlado
através de guarita e configuragdo de uma forma de ocupacao e apropriagdo do espaco urbano
gue passou a ser utilizada na cidade: o “loteamento fechado”, Configuragdo que deve ser
entendida, de acordo com Rodrigues (2013, p. 146), “como uma forma de segregacgéo
socioespacial inica e como um produto imobiliario especifico, calcado na propriedade privada

da terra com incorporacdo da mercadoria segurancga.”, ver figura 125.

Figura 125: Imagem da guarita do loteamento Nova Alianca Sul — Subsetor Sul 10.
Fonte: https://www.google.com.br/maps/@-21.223433,-47.8256207,881m/data=!3m1!1e3!5m1!1e3. Acessado em 30/08/2016.

Para Rodrigues (2013, p. 153),

O setor da incorporacéo imobiliaria considera este produto mis lucrativo do que os
condominios fechados, na medida em que as areas publicas (ruas, pragas e uso
institucional) ndo sdo entregues a municipalidade e sobre elas néo incide o IPTU
(imposto Predial e Territorial Urbano). Trata-se, portanto, de apropriacao privada de

areas publicas.

Para Rodrigues (2013, p. 154), os “loteamentos fechados” implicam incorporacéo de capital &
terra e, consequentemente, na elevagdo do seu preco por metro quadrado resultando, no
aumento do preco da mercadoria e nos rendimentos dos incorporadores. Levando, de acordo
com Sposito (2013, p. 71), a destinacdo destes espacos a populacdo de média e alta renda.
Os loteamentos murados trazem, segundo Rodrigues (2013, p. 156), muitas vantagens para
0 setor imobiliario e ao mesmo tempo desvantagem para a cidade e para o poder publico
municipal responsavel pela manutencao dos espacos de circulacdo e areas livres que nao

sdo entregues a cidade.

4.1.5. OLHOS D’AGUA


https://www.google.com.br/maps/@-21.223433,-47.8256207,881m/data=!3m1!1e3!5m1!1e3
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Legenda
= mmmi Avenida Professor Jodo Fiusa.
1 Area com os empreendimentos resultantes dos = nm =1 Avenida Presidente Vargas e Rodovia José
projetos de Arruamento e Desmembramento Fregonesi.
Jardim Santa Angela == mm: Avenida Carlos Consoni e Rua Giuseppe
Cilento.
Loteamento Nova Alianga. Avenida Braz Olaia Acosta.
= mmm1 Anelviario — Contorno Sul.
Loteamento Jardim Botanico. = = » w1 Avenida Maurilio Biagi, Celso Charuri.
Avenida Carlos Eduardo de Gasper Consoni.
Loteamento Nova Alianca Sul. = = = m: Rua Carlos Rateb Cury.
== u = Avenida Portugal.
Loteamento Jardim Olhos D’Agua. == mm1 Avenida Wladimir Meirelles Ferreira.

= Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.
*** Acesso a avenidas Presidente Vargas e Rodovia
% José Fregonesi.

Perimetro da fazenda Jardim
Olhos D’Agua.
Perimetro do Quadrilatero Central.

+"% e %"
.
-

*u

Shopping Iguatemi.
Ribeirdo Shopping.

Figura 126a: Mapa do Setor Sul com a localizagdo do Loteamento Jardim Olhos D’Agua. A esquerda.

Figura 126b: Mapa dos Subsetores Sul 3, Sul 4, Sul 5, Sul 6, Sul 7, Su9 e Sul 10 com a localizacéo dos Loteamentos Jardim
Santa Angela, Nova Alianga, Jardim Botanico, Nova Alianga Sul e Jardim Olhos D’Agua. A direita.

Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
Subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no Mapa Urbanistico de
Loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado
em02/09/2016.

A Fazenda Olhos D’Agua esta localizada, conforme Plano Diretor de 1995, no Setor Sul —
Vetor de Crescimento da Cidade em area de expansdo urbana no Subsetor Sul 9, além do
Anel viario — Contorno Sul, um dos principais vetores da expanséao urbana da cidade com area
total de 3.124.703,63 m2, a 2 Km do Ribeirdo Shopping e do Shopping Iguatemi, junto ao
Ténis Country Clube, conforme apresentado nas figuras 126a e 126b. Nele o metro quadrado

foi comercializado em R$ 2600,00, no ano de 2006.8°

89 BONATO, José Anténio. Av. Jodo Fiusa - Avenida de R$ 1 bi. In GAZETA DE RIBEIRAO. 18/03/2006.
Disponivel em http://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%83%C2%ADcias/Av.-Jo0%C3%A30-
Fiusa---Avenida-de-R$-1-bi.-1065. Acessado em 29/04/2015.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%83%C2%ADcias/Av.-Jo%C3%A3o-Fiusa---Avenida-de-R$-1-bi.-1065
http://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%83%C2%ADcias/Av.-Jo%C3%A3o-Fiusa---Avenida-de-R$-1-bi.-1065
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O projeto de parcelamento da Fazenda resultou em éarea de 935.499,07 m?2, com
investimentos da ordem de R$ 1 bilhdo em dez anos para implantagdo do empreendimento,
100 milhdes na fase de loteamento e 900 milhdes na construcdo dos edificios e residéncias
nos condominios fechados, com previsdo de parcelamento do remanescente da area da

Fazenda.

O Planejamento foi estruturado para que futuramente, quando houver uma futura
expansao da urbanizacdo da fazenda outros parques sejam criados. Na primeira fase
serdo investidos R$ 100 milhdes, mas o projeto total, que deve levar até 10 anos para
ser concluido, prevé um investimento na casa de R$ 1 bilhdo. (JORNAL A CIDADE,
2007)%

O grupo gestor e idealizador do projeto foi formado por Sérgio Cardoso de Almeida Filho,
proprietario da Buganvile Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e da fazenda Olhos D’ Agua e
o GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, com projeto urbanistico de Silvio Contart &
Takano Arquitetos, projeto arquitetdbnico de Marcos Tomanik Arquitetura e paisagismo do
escritorio Burle Marx & Cia.

Conforme Barros (2007),

Vamos aprimorar tudo o que deu certo no projeto da Fiusa e evitar aquilo que
deixamos de acertar. A experiéncia € maior e também a maturidade. Ser4 um projeto
urbanistico e arquitetdnico de alta qualidade... A experiéncia que o GDU (Grupo de
Desenvolvimento Urbano) adquiriu para transformar a avenida Jodo Fiusa numa das
areas mais nobres de Ribeirdo Preto vai servir agora para a criacdo do bairro Olhos
d’Agua, no prolongamento da avenida, apds o anel viario. %!

Guimaraes (2007) acrescenta,
Aquela regido € o objeto de desejo imobiliario das pessoas [...] Essa regido se tornou
referéncia. A cidade cresce naturalmente para |4 [...] Ribeirdo Preto ganha um novo
“pbairro”... 0 novo bairro var dar continuidade aos negécios gerados com o surgimento

do eixo Filiza. %2

E interessante apontar a colocacéo de Barros ao apresentar o projeto em audiéncia publica
no Palacio Rio Branco ao prefeito Welson Gasparini e aos secretarios Wilson Laguna do

Planejamento e Nicanor Lopes da Assisténcia Social, Barros (2007) colocou:

9% JORNAL A CIDADE. Ribeirdo ganha um novo ‘bairro’. 03/06/2007.

91 Declaracéo de Paulo Tadeu Ribalta de Barros,diretor da Habiarte Incorporacdo e Construgéo, no artigo Uma
Fiusa aprimorada, publicado na GAZETA DE RIBEIRAO. 16/06/2006.

92 Declaragéo de Jo&o Paulo Fortes Guimaraes no artigo Ribeirdo ganha um novo ‘bairro’. Publicado no JORNAL
A CIDADE. 03 /06/2007.
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Viemos trazer para o prefeito conhecer [...] e contar com sua determinagéo politica
para agilizar sua tramitagdo. Tudo foi feito além do que a legislacéo exige porque se
trata de uma area muito nobre, um lugar muito bonito e ndo temos o direito de errar.%

Mais interessante, ainda, é o registro do prefeito Gasparini (2007) ao comentar sobre o projeto:
Recebemos com grande satisfacdo essa visita e 0 anincio deste investimento tao

importante. Os 6rgéos técnicos da prefeitura véo examinar com a cautela necessaria
mas com toda a rapidez para que esse investimento seja iniciado o mais breve
possivel. E um empreendimento, afinal, que exigira recursos da ordem de R$ 1 bilh&o,
trazendo crescimento para a cidade e, ao mesmo tempo, valorizando ao maximo as
areas verdes, o sistema viario e tudo o mais; a gente fica impressionado com o carinho
e aa capacidade técnica reveladas por esse projeto. Tenho certeza de que ele se
enquadrara dentro das leis municipais e ambientais, podendo assim ser concretizado
dentro do menor prazo possivel. Fico satisfeito em sentir que essa expansao da cidade
¢ feita de maneira profundamente humana, garantindo a qualidade de vida da nossa
cidade.®*
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Legenda

= Perimetro da Fazenda Olhos D’ Agua.
Limite dos loteamentos Jardim Olhos D’ Agua | - Glebas F4; Jardim Olhos D’ Agua Il - Area G2; e, Jardim Olhos D’
Agua lll - Area G1.
Perimetro dos “loteamentos fechados” Borda do Parque, Bela Vista e Buganvile.

= = m m 1 Avenida Professor Jodo Fiusa.
ssmss Rodovia José Fregonesi.
= === Rua Carlos Rateb Cury.

Figura 127: Encarte publicitario do projeto para a fazenda Jardim Olhos D’Agua , com interferéncia da autora.

93 RIBEIRAO PRETO, Prefeitura Municipal de. Projeto do Jardim Fazenda Olhos D’ Agua é apresentado a
Gasparini. Informativo da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, 31/05/2007.
% 1dem.
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Fonte: imagens extraidas do video, disponivel no site http://www.bairroolhosdagua.com. Acessado em 10/09/2016.

Legenda
= mmm Avenida Professor Jodo Fiusa.
= mmm Rodovia José Fregonesi.
s mmm Anel Viario — Contorno Sul.
=== m1 Rua Carlos Rateb Cury.
Figura 128: Encarte publicitario do projeto para a fazenda Jardim Olhos D’Agua , com interferéncia da autora.
Fonte: imagens extraidas do video, disponivel no site http://www.bairroolhosdagua.com.br. Acessado em 10/09/2016.

Legenda
= = m m Avenida Professor Jodo Fiusa.
=mmm Rodovia José Fregonesi.
s mmm Anel Viario — Contorno Sul.
= === Rua Carlos Rateb Cury.
Figura 129: Encarte publicitario do projeto para a fazenda Jardim Olhos D’Agua , com interferéncia da autora.
Fonte: imagens extraidas do video, disponivel no site http://www.bairroolhosdagua.com.br. Acessado em 10/09/2016.

Aproveitando-se das condi¢des locais, 0 projeto criou um parque com aproximadamente 120
mil metros quadrados que conta com um lago com 525 m2 com capacidade para 100 milhdes
de litros d’agua sendo utilizado como contengéo das aguas pluviais, nos moldes do lago do
bairro Nova Alianca, cuja funcédo é evitar enchentes no Ribeirdo Preto, onde desemboca mas
também transformar-se em atracao turistica do Setor Sul. Conforme Barros (2007) em artigo

publicado no Jornal A Cidade “O parque sera um ponto turistico da cidade” “Estamos fazendo


http://www.bairroolhosdagua.com/
http://www.bairroolhosdagua.com.br/
http://www.bairroolhosdagua.com.br/
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um bairro de alta qualidade urbanistica e de vida"®®, ver encarte publicitario apresentado nas

figuras127,128 e 129. Segundo Gomes (2009, p. 16):

Os parques constituem simula¢des de natureza que, transformada, incorporada e ou
produzida pelo capital publico e privado, servem ao duplo propésito de oferecer
condic¢des para que esse capital se reproduza e para que as elites desfrutem de novas

formas e ou novos espacos de viver bem e melhor’.
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D Limite da Fazenda Olhos D’Agua
$°""""L Limite dos Loteamentos Jardim Olhos D’ Agua | - Glebas F4; Jardim Olhos D’ Agua Il - Area G2; e, Jardim Olhos D’
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= mmui Ayenida Professor Jodo Fiusa.
mmmmi Rodovia José Fregonesi.
mmmEl Apel viario — Contorno Sul.

552" ' Rua Carlos Rateb Cury. RLIR
N .+ Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul. s ,+ Acessoa Rodovia José Fregonesi.

Figura 130: Planta de localizagdo do Projeto aprovado do Loteamento Jardim Olhos D’ Agua — Subsetor SUL-9 em 2010.
Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de Ribeirdo Preto. Acessado em

20/092016.

% Declaragéo de Paulo Tadeu Ribalta de Barros, diretor da Habiarte Incorporagéo e Construcéo, no artigo Ribeirdo
ganha um novo ‘bairro’. Publicado no JORNAL A CIDADE. 03 /06/2007.
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Torna-se claro que a criagdo de parques publicos e/ou areas com atrativos “naturais”,

na cidade, esta atrelada aos interesses especulativos do capital privado, com

investimentos no setor imobiliario, tendo como veiculo condutor das estratégias de

marketing, ou atrativo de vendas, a producdo e oferta da natureza, materializada,

sobretudo, sob a forma de parque (GOMES, 2011, p. 74).
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Legenda

= nmm: Avenida Professor Jodo Fusa.
mmmu Rua Carlos Rateb Cury.

[ AreaComercial

Perimetro do Loteamento Jardim Olhos D’ Agua |.
Perimetro dos “loteamentos fechados” Borda do Parque, Bela Vista e Buganvile.

Area Verde e Sistema de Lazer.
Area Institucional.

Figura 131: Projeto aprovado do Loteamento Jardim Olhos D’ Agua | — Gleba F4 — Subsetor SUL-9 em 2010..
Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto.
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Para viabilizar o empreendimento foi necessaria a extensao da avenida Professor Jodo Fiusa,
prevista nas diretrizes Viarias do Plano Diretor de 1995, uma vez que o parcelamento proposto
considerou o parcelamento do restante da area da fazenda Olhos D’ Agua. A area parcelada
da fazenda Olhos d’ Agua resultou nos Loteamentos Jardim Olhos D’ Agua | - Gleba F4,
aprovado pelo Decreto n° 206 em 5/8/2010, Jardim Olhos D’ Agua Il - Area G2, em processo
de aprovacdo nao disponibilizada pela SPGP, e Jardim Olhos D’ Agua llI- Area G1 aprovado
pelo Decreto n°® 317 em 3/12/2010, com &rea total parcelada de 935.499,07 m2, conforme
apresentado na figura 130.

O Jardim Olhos D’Agua | — Gleba F4 com é&rea total de 504.048,03 m? (100%), populacéo
prevista de 3.022 habitantes e densidade habitacional de aproximadamente 59,95 hab/ha é
formado por 8 lotes (Tipos 1 e 2) de uso misto com restricdo de uso por tipo de lote com area
de 321.287,90 m2 (63,74%) e Areas Publicas com area de 182.760,13 m2 (36,26%): Sistema
Viario 51.887,52 m2 (10.29%), Area Institucional 25.209,85 m? (5,0%) e Sistemas de Lazer e
Areas Verdes 105.662,76 m2 (20,96%) - Sistema de Lazer Contemplativo 30.676,91 m?2
(6,09%), Sistema de Lazer Recreativo 10.856,29 m? (2,15%) e Areas Verdes 64.129,56 m?
(12,72%), ver projeto aprovado na figura 131.

Lote Tipo 1: “Uso Residencial Plurifamiliar em condominio horizontal de residéncias” até dois
pavimentos em 3 lotes com area de 314.004,05 m? (62,30%) e taxa de ocupagdo maxima de
60%: Loteamento Borda do Parque, projeto aprovado pelo Decreto n° 300 em 1/11/2012 e
fechamento do Loteamento autorizado pelo Decreto n° 136 em 24/06/2014; Loteamento Bela
Vista, projeto aprovado pelo Decreto n® 301 em 1/11/2012 e fechamento do Loteamento
autorizado pelo Decreto n° 211 em 13/08/2014; e Loteamento Buganvile, projeto aprovado
pelo Decreto n® 302 em 1/11/2012 e fechamento do Loteamento autorizado pelo Decreto n°
135 em 24/06/2014 :

e Loteamento Borda do Parque com area total de 119.092,44 m2 (100%); tipologia
Residencial Unifamiliar Horizontal em 105 lotes com area de 76.737,72 m2 (64,44%);
Sistema Viario 25.150,06 m2 (21,11%); e, espaco de uso comum 17.204,66 m?
(14,45%).

« Loteamento Buganvile com é&rea total de 103.076,54 m2 (100%); tipologia Residencial
Unifamiliar Horizontal em 130 lotes com &rea de 70.799,96 m2 (68,69%); Sistema
Viério: 23.284,82 m2 (22,59%); e, espago de uso comum 8.991,76 m? (8,72%).
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o Loteamento Bela Vista com area total de 91.835,07 m2 (100%); tipologia Residencial
Plurifamiliar Horizontal em 119 lotes com area de 63.582,70 m2 (69,24%); Sistema

Viario: 20.147,92 m2 (21,94%) e, espaco de uso comum 8.104,45 mz2 (8,82%).
Lote Tipo 2: Uso Comercial e Prestacdo de Servicos com verticalizacdo até o gabarito basico

em 5 lotes com area de 7.283,85m? (1,44%) e taxa de ocupacdo maxima de 70%.

O Loteamento Jardim Olhos D’ Agua Il — Area G2 com &rea total de 409.294,68 m2 (100%),
populagdo prevista de 7.959 habitantes, densidade habitacional de aproximadamente 194,46
hab/ha e taxa de ocupagédo maxima de 70% é formado por 5 lotes (Tipo 1, 2, 3, 4 e 5) de uso
misto com restricdo de uso por tipo de lote com 204.057,93 m? (49,86%) e Areas Publicas
com 205.236,75 m2 (50,14%): Sistema Viario 67.515,22 m2 (16,50%), Area Institucional
5.274,52 m? (1,29%); Area Patrimonial 15.486,91 m? (3,78%) e Sistema de Lazer e Areas
Verdes 116.960,10 m? (28,57%) - Sistema de Lazer Recreativo 10.444,31 m? (2,55%),
Sistema de Lazer Contemplativo 47.355,54 m2 (11,57%) e Area Verde 59.160,25 m? (14,45%),
ver figura 132.
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Legenda

=222 Avenida Professor Jodo Fusa.

Area Verde e Sistema de Lazer.

Area institucional.

Area Patrimonial.

Area comercial.

Area residencial para edificios verticalizados.
Perimetro do Loteamento Jardim Olhos D’ Agua II.
Perimetro do "loteamento fechado” Borda Da Mata.

Figura 132: Projeto do Loteamento Jardim Olhos D’ Agua Il — Area G2 — Subsetor SUL-9 em 2010.
Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto.
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Lote Tipo 1: “Uso Residencial Plurifamiliar em condominio horizontal de residéncias”
até dois pavimentos com 1 lote , Area de 88.972,84 m2 (21,74%): Loteamento Bordas
da Mata com 51 lotes. Projeto aprovado pelo Decreto n°® 081 em 24/4/2014.

Lote Tipo 2: Uso Comercial e Prestacdo de Servicos com verticalizacdo até 4m (2
pavimentos). 7 lotes. Area de 3.603,11 m2 (0,88%).

Lote Tipo 3: Uso Misto, Comercial, Prestacdo de Servico e Residencial Unifamiliar e
Plurifamiliar com verticalizag&o acima do gabarito basico. 6 lotes. Area de 22.460,62
m2 (5,49%).

Lote Tipo 4: Uso Misto, Comercial. Prestagéo de servico e Residencial Unifamiliar e
Plurifamiliar com verticalizacio até o gabarito béasico. 11 lotes. Area de 8.156,44 m?
(1,99%).

Lote Tipo 5: Uso Residencial Unifamiliar e Plurifamiliar com verticalizagdo acima do
gabarito basico. 18 lotes. Area de 80.864,92 m? (19,76%).
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Rodovia José Fregonesi.

Area Verde e Sistema de Lazer.

Area institucional.

Area Patrimonial.

Area comercial.

Perimetro do Loteamento Jardim Olhos D’ Agua IIl.

Figura 133: Projeto aprovado do Loteamento Jardim Olhos D’ Agua lll- Area G1- Subsetor SUL-9 em 2010.
Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio de Ribeirdo Preto.

O Loteamento Jardim Olhos D’ Agua Il — Area G1 com é&rea total de 22.156,16 m2 (100%) e

populacdo prevista de 556 habitantes, densidade habitacional de aproximadamente 251

hab/ha e taxa de ocupacdo maxima de 70% foi definido em 5 lotes para uso comercial e
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prestacdo de servico em edificios acima do gabarito basico com 7947,18 m2 (35,87%) e Areas
Publicas com 14.208,98 m2 (64,13%): Sistema Viario 7.614,23 m2 (34,37%), Area Institucional
614,23 m2 (2,77%); Area Patrimonial 614,26 m2 (2,77%) e Areas Verdes e Sistema de Lazer
com 5.366,26 m2 (24,22%) - Sistema de Lazer Contemplativo 3.540,87 m? (15,98%) e Area
Verde 1.825,39 m2 (8,24%), ver projeto aprovado na figura 133.

Nota-se, que o parcelamento da Fazenda Olhos D’ Agua vem sendo implantado de fato por
etapas com a aprovacao por Decreto em 2010 que resultou nos loteamentos Jardim Olhos D’
Agual, Il e lll e, posteriormente, para os condominios Borda do Parque, Bela Vista e Buganvile
aprovados por Decreto em 2012 com a autorizagao para o fechamento dos Loteamentos por
Decreto em 2014 e Bordas da Mata aprovado por Decreto em 2014. Possibilidade viabilizada
pelo Item | e Paragrafo Unico do Artigo 52 da Lei Complementar n°® 2157/2007, Lei de
Parcelamento Uso e Ocupacéo do Solo:

| - considera-se loteamento a subdivisdo de imovel destinado a edificagdo, com
abertura de novas vias de circulagédo, de logradouros publicos, ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes;

Paragrafo Unico - Sera admitida a utilizacdo concomitante de mais de uma
modalidade de parcelamento das acima descritas, no mesmo imével ou em parte dele,
desde que sejam atendidos todos os requisitos desta lei.

Salienta-se, também, a legalizacdo do fechamento dos loteamentos dada pelo item IX do
mesmo Artigo, mesmo contrariando a Lei Federal n® 6766/79.

IX - Considera-se loteamento fechado conforme definicdo no item I, e que apds sua
aprovagao, seré legalizado seu fechamento por decreto do Poder Executivo.

A viabilizagdo do parcelamento do solo da Fazenda Olhos D’ Agua, planejado para ser
implantado em etapas, deu-se com o prolongamento da avenida Professor Jodo Fiusa,
prevista conforme diretrizes viarias pelo Plano Diretor de 1995 e Mapa do Plano Viario — Anexo
I, apresentado na figura 134, apesar de haver no local a rua Carlos Rateb Cury, possibilitou a
conexao com o Anel Viario — Contorno Sul, ao norte e a Rodovia José Fregonesi a oeste.
Assim como, as futuras conexodes previstas com a Rodovia Anténio Machado Sant’ Anna a

leste.
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Legenda
Areas parceladas. 1- VIAS ARTERIAIS
VIAS EXPRESSAS
s IMPLANTADAS
] Tenmmnnm AIMPLANTAR Il - VIAS SECUNDARIAS
Areas remanescentes da fazenda Olhos D’ 11- VIAS PRINGIPAIS VIAS DE DISTRIBUIGAD
e Agua a ser parcelada. AVENIDAS E COLETORAS
*
': : o IMPLANTADAS ————— IMPLANTADAS
*«+*  Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul. cmmmmm=ms A IMPLANTAR === AIMPLANTAR
momemem AIMPLANTARGOM 0" MMPLANTARG{IJ:I:
$i0 i i ; . ALARGAMENTO DE ALARGAMENTO
u’"‘, ﬁvemda I?re&dente Vargas e Rodovia José VIA EXI VIA EXISTENTE
regonesi. AVENIDAS PARQUE PARQUES LINEARES
IMPLANTADAS Fhiiil AIMPLANTAR
ificie=-. AIMPLANTAR HIDROGRAFIA

Figura 134: Mapa com indicagao das areas parceladas nos Setores 3, 4, 5, 6, 7, 9 e 10.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa do Plano Viario
— Anexo | — Sistema Viario, Hierarquia Fisica, Lei Complementar n°® 2204/2007 do Plano Diretor, Lei Complementar n° 501/1995.
Fonte: Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf. Acessado em 20/08/2016.

Percebe-se no empreendimento Olhos D’ Agua (figura 135) as mesmas estratégias utilizadas
nos empreendimentos anteriormente realizados pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano
(Nova Alianga em 2000, Jardim Botanico em 2002 e Nova Alianca Sul em 2004) com o
marketing da natureza que contribuiu para a obtencéo de renda diferencial no espaco urbano
e para a valorizacéo desigual de parcelas do espaco; a parceria com o poder publico municipal
para a implantagédo de parques e infraestrutura urbana; o aparato da legislacdo que legalizou
o fechamento de loteamento apesar de contrariar a Lei Federal n°® 6766/79 e a opcao por

atender um perfil de puablico especifico, no caso, de alta renda e contribuiu para aumentar a


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf
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segregacao socio espacial j4 existente na cidade., Entretanto, na visdo de Barros (2006) a
zona Sul “esta se constituindo em um vetor de alto padrao urbanistico, de alta qualidade
imobiliaria e com uma alta qualidade no nivel de moradias, com areas verdes imensas,

bosques, fundos de vale™®

s
GLEBA F4 | FAZENDA OLHOS D’ AGLIA

\ AREA
JARDIM
LHOS D'AGUA | REMANESCENTE

ARFA G?
ARFA G1 ' : SARPIM
OLHOS D’AGUA

JARDIM
OLHOS D’AGUA
11

Legenda

5 Loteamentos aprovados da Fazenda Olhos D’Agua até 2010.

D Area da Fazenda Olhos D’Agua

= mmm Avenida professor Jodo Fiusa.

= = == Avenida José fregonesi.

= mmm: Anelviario — Contorno Sul.

= nmn: Rua Carlos Rateb Cury.
Figura 135: Imagem aérea com a localizagdo do empreendimento Nova Alianca Sul, com interferéncia da autora.
Fonte: https://www.google.com.br/maps/@-21.2286412,-47.8162286,2967m/data=!3m1!1e3

% Declaracao de Paulo Tadeu Ribalta de Barros, diretor da Habiarte Incorporacéo e Construgéo, no artigo Ribeirdo
ganha um novo ‘bairro’. Publicado no JORNAL A CIDADE. 03 /06/2007.


https://www.google.com.br/maps/@-21.2286412,-47.8162286,2967m/data=!3m1!1e3
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4.2. A ATUACAO DOS GRUPOS IGUATEMI EMPRESA DE SHOPPING CENTERS E
ALPHAVILLE URBANISMO NO PROCESSO DE OCUPACAO DO SETOR SUL DA CIDADE
DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO DE 1990 A 2010.

As mudancas socio-espaciais na cidade sdo reguladas pela légica da acumulagéo de
capital, e o resultado desse processo numa sociedade capitalista é o desenvolvimento
desigual e injusticas sociais que sdo distribuidas tanto espacialmente quanto
demograficamente”... “O ambiente construido tornou-se o cenério de altos e baixos
ciclicos no mercado imobiliario, com a existéncia paralela de deterioracdo e
superconstrucdo. Os dois fenbmenos sdo produzidos pelo préprio processo de
construcdo na cidade sob relagbes sociais capitalistas do desenvolvimento
(GOTTDIENER, 1993, p.29).

Impulsionado pela instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) a partir de 2005 o
mercado imobiliario ribeirdopretano iniciou um processo de atratividade de empresas de
outras regides do pais como a Chemin Incorporadora S/A e a Rossi Residencial S.A. de Sao
Paulo — SP e a Construtora Arco Ltda. de Passos — MG, bem como, parcerias entre as
empresas Klabin Segall S.A. e a Copema Engenharia e Constru¢des Ltda.; a Adolpho
Lindenberg S.A. e a Habiart Barc Construtores Ltda., atual Habiarte Incorporadora e
Construtora; Constru¢des e Comércio Camargo Correa S.A., a Perplan Empreendimentos e
Urbanizacao Ltda. e a Bild Desenvolvimento Imobiliario Ltda.. Para Villa (2008, p.10),

Em todos os casos a referéncia € o modelo paulistano de habitag8es, tanto vertical
como horizontal, notadamente quando se analisa as tipologias ofertadas, os padrbes
de acabamentos, e, toda a conduta de propaganda e do marketing dos

empreendimentos.

Empresas que atuam com capital aberto e investem em grandes empreendimentos
imobiliarios, com maior margem de lucro, anunciaram em 2006 investimentos milionarios no
setor imobiliario de Ribeirdo Preto para 2007 e 2008: a Cosil Constru¢des e Incorporactes
Ltda., 66 milhdes; a Klabin Segall S.A., 100 milhbes; a Cyrela — Magik Monaco
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., 60 milhdes; e a Construcbes e Comércio Camargo

Correa S.A. e Rossi Residencial S.A. que juntas somam mais de 100 milhdes de reais.

Este quadro gerou, segundo Figueira (2103), uma série de probleméticas ligadas ao

desenvolvimento urbano submisso,

a iniciativa privada e que permanece sob o olhar, no minimo, conivente da
municipalidade. Os interesses financeiros e imobiliarios, ao visarem uma

reprodutividade do capital através da proposicdo de empreendimentos para o
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atendimento de segmentos de alta renda, acirram uma postura segregacionista no

territorio urbano (FIGUEIRA, 2103, p. 42).

Os empreendimentos lancados na cidade passaram a incluir funcdes urbanas com habitacao,
centros comerciais e de prestacao de servicos de pequeno, médio e grande porte, servidos
por infraestrutura e equipamentos urbanos que variavam da escala de vizinhanca, bairro,
cidade e regional, atraindo investimentos de grandes grupos imobilidrios, que passaram a
lancar projetos voltados ao consumidor de média e alta renda localizados em area de

expansao urbana no setor sul da cidade, segundo Bezzon (2002),

[...] esta regi@do tem se fortalecido fortemente com a insercdo de equipamentos
urbanos, como shopping center, espacos de lazer e esportes, centros empresariais e
a configuracdo de inumeros condominios fechados, tornando-se a area nobre da
cidade com o preco da terra elevando-se vertiginosamente a cada novo investimento,
pablico e privado. E nesse setor que estdo sendo locadas as ancoras de
desenvolvimento, que associadas as UOP - Unidades de Ocupacdo Planejadas,
formam o grande fildo imobiliario sendo objeto de desejo das classes média alta e alta
renda (BEZZON, 2002, p. 95).

Nesse contexto, apresenta-se 0s projetos para os empreendimentos Vila do Golfe e AlphaVille
Ribeirdo Preto fases 1, 2 e 3, aprovados por Decreto pela Secretaria de Planejamento e
Gestao Publica em 2010, localizados no Subsetor Sul 10, por apresentarem caracteristicas

desta forma de atuag&o no mercado imobiliario da Cidade que para Gazzoni (2013):

Sao enderegcos novos na cidade, que chegam ao mercado com planejamento
urbanistico de um bairro inteiro e o desenho de ruas, acessos e iluminacao publica

desenvolvidos por empresas privadas.®’

4.2.1. VILA DO GOLFE

O empreendimento Vila do Golfe foi resultado da parceria entre a Vila do Ipé
Empreendimentos, grupo Iguatemi Empresa de Shopping Centers e outros como SCOPEL,
Cipasa Urbanismo, Mab Empreendimentos Imobiliarios do grupo WTB, grupo WTB Negdcios,
Chemin Corp Incorporadora, Contart & Takano Arquitetos e grupo Liceu Albert Sabin.

Localizado no Setor Sul, subsetor Sul-10, com delimitagdo especifica para area urbana,

97 GAZZONI, M. Construtoras buscam nova fonte de receita com os bairros planejados. O Estado de S&o Paulo.
14/02/2013.
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conforme Mapa do Macrozoneamento, parte integrante da Lei Complementar n°® 2157 de 2007

de Uso e Ocupacédo do Solo, conforme localizacéo apresentada nas figuras 136a e 136b.

Legenda
i m m m Anelviario - Contorno Sul.
1 Area com os empreendimentos resultantes dos == u = Avenida Carlos Consoni e Rua Giuseppe Cilento
projetos de Arruamento e Desmembramento Avenida Braz Olaia Acosta.
Jardim Santa Angela = = = m: Rua Carlos Rateb Cury.
smmm Avenida Wladimir Meirelles Ferreira. Avenida
2 Loteamento Nova Alianca. Carlos Eduardo de Gasper Consoni.
= = = m: Avenida Maurilio Biagi, Celso Charuri.
3 Loteamento Jardim Botéanico. = = mun: Avenida Portugal.
== == Avenida Luiz Eduardo Toledo Prado.
4 Loteamento Nova Alianga Sul. mmmm=i Avenida Dr. Paulo Roberto Carlucci/ Avenida
Rebougcas.
5 Loteamento Jardim Olhos D’Agua I, HE Il ====== Estrada Municipal (sem asfalto).
“-,‘
- Loteamento Vila do Golfe. *..¢ Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.
+* -,‘
=== Perimetro da Fazenda Jardim Olhos D’Agua. *».+  Acesso a Rodovia José Fregonesi.
Ribeirdo Shopping.
Perimetro do Quadrilatero Central. Shopping Iguatemi.
H B B Avenida professor Jodo Fiusa.
m m m Avenida Presidente Vargas e Rodovia José

Fregonesi.

Figura 136a: Mapa do Setor Sul com a localiza¢éo do Loteamento Vila do Golfe.

Figura 136b: Mapa dos Subsetores Sul 3, Sul 4, Sul 5, Sul 6, Sul 7, Su9 e Sul 10 com a localizag&o dos Loteamentos Jardim
Santa Angela, Nova Alianga, Jardim Botanico, Nova Alianga Sul, Jardim Olhos D’Agua e Vila do Golfe.

Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Diviséo por
subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de
loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado
em 02/10/2016.
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http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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O maior complexo imobiliario da cidade de Ribeirdo Preto com area de 3.147.977,19 mz2, até
sua aprovagdo pelo Decreto n°® 186 em 2014 pela Secretaria de Planejamento e Gestédo
Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Planejado para ser implantado por etapas, segundo

seus empreendedores,

A Vila do Ipé Empreendimentos foi fundada em 1999 com o propdsito de realizar
grandes projetos de desenvolvimento urbano, de alta qualidade e com grande
potencial de valorizagdo. O Primeiro deles foi o Vila do Golfe que trouxe o Conceito
de Cidade Planejada para Ribeirdo Preto (SP), no entorno do Ipé Golf Club..., a Vila
do Golfe é composta de varios empreendimentos de alto padrdo que vem sendo
implantados por etapas, entre ele, os condominios residenciais Ipé Roxo, Ipé Amarelo
e Ipé Branco,...em parceria com a Chemin Corp[...]%8

VILADO GOLFE

VngoIPE |||WI'B CHEMIN(C.ORP

Legenda
SEasazazer Shopping |guatemi.

Figura 137: Encarte publicitario — Implantagdo do empreendimento Vila do Golfe, com interferéncia da autora.
Fonte: http://www.grupowtb.com.br/img/img_viladogolfe masterplan.jpg. Acessado em 28/07/2016.

% Vila do Ipé Empreendimentos. Vila do Golfe. Disponivel em http://www.viladoipe.com.br/historia e
http://www.viladoipe.com.br/empreendimentos/complexo-vila-do-golfe/conceito. Acessado em 28/07/2016.



http://www.grupowtb.com.br/img/img_viladogolfe_masterplan.jpg
http://www.viladoipe.com.br/historia
http://www.viladoipe.com.br/empreendimentos/complexo-vila-do-golfe/conceito
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O empreendimento foi composto pelo Shopping Center Iguatemi Ribeirdo Preto, 8 edificios
para uso comercial, 9 edificios para uso de escritérios, 1 hotel, 1 centro de eventos (espaco
Gaolf), 1 campo de golfe (Ipé Golf Club), 1 escola de ensino fundamental do grupo Liceu Albert
Sabin, 18 condominios urbanisticos de morfologia vertical e 7 condominios urbanisticos de
morfologia horizontal de alto padrdo. Conforme encarte publicitdrio do empreendimento

apresentado na figura 137.

Nota-se que o empreendimento previu a implantagdo de condominios urbanisticos de usos
multiplos com habitacdo, comércio e prestagdo de servicos de médio e grande porte com
infraestrutura e equipamentos urbanos na escala de bairro, da cidade e regional para atender
as classes de renda média e alta, conforme encarte publicitario do empreendimento
apresentado nas figuras 138 e 139, com destaque para area prevista a implantacao do
Shopping Iguatemi de 100.000 m? e area de constru¢cdo de 32.500 m2 com 200 lojas e
estimativa de investimento de R$ 123 milhdes para atender as classes de renda A e B.%°

N , 20 “m

Legenda
S#ERREEEE Shopping Iguatemi.

Figura 138: Encarte publicitario — empreendimento Vila do Golfe, area do Shopping Iguatemi, com interferéncia da autora.
Fonte: http://www.grupowtb.com.br/img/img_viladogolfe masterplan.jpg. Acessado em 28/07/2016.

99 |dem.


http://www.grupowtb.com.br/img/img_viladogolfe_masterplan.jpg
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IGUATEMI

SHOIMING
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Fonte: http://www.lancamentosribeirao.com.br/arguivos/fotos/noticias/f4e3644bb6d5093d6be33f948b1659b7.jpg. Acessado em
26/12/2016.

Assim como nos empreendimentos anteriores percebe-se a valorizagédo das areas do sistema
de Lazer, das &reas verdes e das areas de preservacdo que totalizam mais de 1.000.000 m2
nos encartes promocionais de publicidade do empreendimento sendo utilizadas na

publicidade como um diferencial em relagéo a qualidade de vida.

Investir na Vila do Golpe é conquistar um lugar privilegiado no bairro planejado mais
completo, moderno e valorizado da cidade, com conceitos inovadores, altissima
qualidade ambiental e perfeita integracdo entre as areas residenciais e comerciais, 0
complexo Vila do Golfe redne os mais avancados principios urbanisticos e
paisagisticos.”[...]"Venha fazer parte do bairro planejado que revolucionou o mercado
de Ribeirdo Preto.®

Outro aspecto do empreendimento que chama a atencdo é a estruturacdo a partir da
organizacdo de condominios, todos murados, que resulta em grandes distancias e a
valorizacdo do sistema viario, favorecendo a circulacdo de veiculos em detrimento do

deslocamento de pedestres.

A integragdo ao norte com os bairros Nova Alianga Sul e Jardim Nova Alianga foi viabilizada
pela extensdo da Avenida Braz Olaia Acosta possibilitando a conexdo com o Anel Viario —
Contorno sul e a Rodovia José Fregonesi e ao sul aos condominios e loteamentos com
destaque para o Royal Parque e Alphaville Ribeirdo Preto através do sistema viario implantado

conforme diretrizes do Plano Diretor de 1995, ver figura 140.

100 Disponivel no site do Grupo WTB: http://www.grupowtb.com.br/arquivos/projeto-vi8.jpg. Acessado em
28/07/2016.



http://www.lancamentosribeirao.com.br/arquivos/fotos/noticias/f4e3644bb6d5093d6be33f948b1659b7.jpg
http://www.grupowtb.com.br/arquivos/projeto-vi8.jpg.%20Acessado%20em%2028/07/2016
http://www.grupowtb.com.br/arquivos/projeto-vi8.jpg.%20Acessado%20em%2028/07/2016
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Legenda
Areas pargeladas pelo Grupo de |- VIAS ARTERIAIS
Desenvolvimento Urbano. VIAS EXPREESAS
. . e [MPLANTADAS
Area parcelada pelo Grupo Iguatemi entre summmEEEn A IMPLANTAR 11l - VIAS SECUNDARIAS
outros.
VIAS DE DISTRIBUIGAD
Il - VIAS PRINCIPAIS E COLETORAS
Area parcelada Alphaville Ribeirdo Preto. AVENIDAS —  IMPLANTADAS
IMPLANTADAS — - A IMPLANTAR
o . A IMPLANTAR ~  AIMPLANTAR COM
= LiMite da Fazenda Olhos D’ Agua. A (MPLANTAR COM ALARGAMENTO DE
ALARGAMENTO DE VIA EXISTENTE
VIA EXISTENTE
AVENIDAS PARQUE P Esu
sitececs AIMPLANTAR
IMPLANTADAS
--------- A IMPLANTAR HIDROGRAFIA

Figura 140: Mapa com indicagao das areas parceladas nos Setores 3, 4, 5, 6, 7, 9 e 10.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa do Plano Viario
— Anexo | — Sistema Viario, Hierarquia Fisica, Lei Complementar n°® 2204/2007 do Plano Diretor, Lei Complementar n° 501/1995.
Fonte: Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf. Acessado em 20/08/2016.

Percebe-se na figura 141 uma logistica entre a implantacdo dos loteamentos Nova Alianca,
implantado em 2000, Nova Alianga Sul, implantado em 2004 e Vila do Golfe em 2010, todos
aprovados por Decreto pela Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica de Ribeirdo Preto.
Estruturados a partir das diretrizes viérias constantes na Lei Complementar n°® 2207/2007 do
Plano Diretor de 1995, possibilitando a conex&o entre eles com o Anel Viario — Contorno Sul

e a Rodovia José Fregonesi.

Nota-se, também, através das diretrizes a previsdo de sistema viario para a conexao com 0s

condominios e loteamentos ao Sul com destaque para a implantacdo do empreendimento


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf.%20Acessado%20em%2020/08/2016
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Alphaville Ribeirdo Preto, também, aprovado por Decreto em 2010 pela Secretaria de
Planejamento e Gestéo publica de Ribeirdo Preto.

Legenda
2 Loteamento Nova Alianca. m m m Avenida Presidente Vargas / Rodovia José
Fregonesi.
4 Loteamento Nova Alianga Sul. B B E Avenida Carlos Consoni.
Avenida Braz Olaia Acosta.
- Loteamento Vila do Golfe. H B B Anel viario — Contorno Sul.
B W ® Avenida Luiz Eduardo Toledo Prado.
D Ribeirdo Shopping.
D Estacdo Ecol6gica — Mata de Santa Tereza

Figura 141: Imagem aérea com a localizagcdo do empreendimento Vila do Golfe, com interferéncia da autora.
Fonte: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349599,-47.8487201,5934m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/10/2016.



https://www.google.com.br/maps/@-21.2349599,-47.8487201,5934m/data=!3m1!1e3
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O projeto Vila do Golfe previu, assim como os projetos para Jardim Nova Alianca Sul e Jardim
Nova Alianca, equipamentos com funcfes urbanas na escala da vizinhang¢a, do bairro, da
cidade e regional, com servicos especializados voltados ao atendimento da populacéo

caracterizada pelas rendas média e alta.

Como diz Harvey (1998, p. 80-81):

A énfase dos ricos no consumo levou, no entanto, a uma énfase muito maior na
diferenciacéo de produtos no projeto urbano. Ao explorarem os dominios dos gostos
e preferéncias estéticas diferenciados [...], os arquitetos e planejadores urbanos
reenfatizaram um forte aspecto da acumulacéo de capital: a producdo e consumo do
que Bourdieu (1977;1984) chama de 'capital simbdlico’, que pode ser definido como
'0 acumulo de bens de consumo suntuosos que atestam o gosto e a distingdo de quem
os possui'. Esse capital se transforma, com efeito, em capital-dinheiro, que 'produz
seu efeito proprio quando, e somente quando, oculta o fato de se originar em formas
'materiais' de capital. O fetichismo (a preocupacéo direta com aparéncias superficiais
que ocultam significados subjacentes) é evidente, mas serve aqui para ocultar
deliberadamente, através dos dominios da cultura e do gosto, a base real das

distingdes econbmicas.

A adocao como solucao para a implantagdo em condominios e o atendimento para um publico
especifico de alta renda no empreendimento contribuiu para aumentar a segregacédo

socioespacial existente na cidade de Ribeirdo Preto.

4.2.2. ALPHAVILLE RIBEIRAO PRETO

Aprovado pelo Decreto n® 233 pela Secretaria de Planejamento e Gestao Publica em 2009
pela Lei Complementar n® 2157/2007 e Reaprovado em 2013 pela Lei n°® 2505/2012%°, o
Loteamento Residencial e Empresarial AlphaVille Ribeirdo Preto do Grupo AlphaVille
Urbanismo S.A., também, esta localizado, conforme apresentado nas figuras 142a e 142b, na
area de expansdo no Setor Sul — Vetor de Crescimento da Cidade, Subsetor Sul-10 com
acesso a partir da rodovia José Fregonesi no Distrito de Bonfim Paulista. Em é&rea de
propriedade de Terras Altas Agropecuaria Ltda. com autoria de projeto do arquiteto Eduardo

Eugénio A. Figueiredo.

101 | gj n° 2505/2012 que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupac&o do solo no municipio de RIBEIRAO PRETO.
Declarada inconstitucional de acordo com Decreto Legislativo n° 75/2015 - publicado no DOM do dia 27/02/2015 -
suspende a execucgdo da Lei Complementar n® 2.505/2012. Ac¢éo Direta de Inconstitucionalidade n° 2098360-
48.2014.8.26.0000 - declara a Lei Complementar n® 2505/2012, a partir de 20/10/2014, inconstitucional.
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1

2
3
4
5

Area com os empreendimentos resultantes dos
projetos de Arruamento e Desmembramento
Jardim Santa Angela

Loteamento Nova Alianga.

Loteamento Jardim Botanico.

Loteamento Nova Alianga Sul.

Loteamento Jardim Olhos D’Agua I, Il E III.

E Loteamento Vila do Golfe.

- Loteamento Alphaville Ribeirdo Preto.

=== Perimetro da Fazenda Jardim Olhos D’Agua.

Perimetro do Quadrilatero Central.

H m m Avenida professor Jodo Fiusa.
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Avenida Presidente Vargas e Rodovia José
Fregonesi.

Anel viario — Contorno Sul.

Avenida Carlos Consoni e Rua Giuseppe Cilento
Avenida Braz Olaia Acosta.

Rua Carlos Rateb Cury.

Avenida Wladimir Meirelles Ferreira. Avenida
Carlos Eduardo de Gasper Consoni.

Avenida Maurilio Biagi, Celso Charuri.

Avenida Portugal.

Avenida Luiz Eduardo Toledo Prado.

Avenida Dr. Paulo Roberto Carlucci/ Avenida
Rebougcas.

Estrada Municipal (sem asfalto).

Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.
Acesso a Rodovia José Fregonesi.

Ribeirdo Shopping.
Shopping Iguatemi.

Figura 142a: Mapa do Setor Sul com a localizagdo do Loteamento Vila do Golfe.

Figura 142b: Mapa dos Subsetores Sul 3, Sul 4, Sul 5, Sul 6, Sul 7, Su9 e Sul 10 com a localizag@o dos Loteamentos Jardim
Santa Angela, Jardim Nova Alianca, Jardim Botanico, Nova Alianga Sul, Jardim Olhos D’Agua e Vila do Golfe.

Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de Ribeirdo Preto. Mapa Divisao por
subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de
loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado
em 05/10/2016.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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Estrada Municipal RPR 153.
= === Rodovia José Fregonesi.
Lotes residenciais =mum Viario projetado com previsdo de conexdo com
vias a serem implantadas conforme diretrizes
viarias do Plano Diretor de 1995.
Institucional 5555 Avenidas Parques projetadas conforme diretrizes
viarias do Plano Diretor de 1995.

Estritamente residencial
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Area verde (APP) 5 .+ Acesso Rodovia José Fregonesi.
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Sistema de Lazer Recreativo . Distrito de Bonfim Paulista.
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Figura 143: Projeto aprovado do Loteamento Alphaville Ribeirdo Preto fases 1, 2 e 3.
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Fonte: Elaboradas com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeirdo Preto. Mapa urbanistico
de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.

O Loteamento Residencial e Empresarial AlphaVille Ribeirdo Preto de morfologia horizontal

de alto padrdo, uso misto com restricdo de uso por tipo de lote permite a construgdo de
edificios baixos para uso residencial unifamiliar até dois pavimentos e comércio varejista de
ambito local tipo C1 e prestacdo de servigos tipo S1 até trés pavimentos. O Loteamento
oferece também um complexo esportivo - AlphaVille Ribeirdo Preto Club, com piscinas,
gquadras de squash, quadras de ténis, campos de futebol, espacos fitiness, goumert, teen e
kids; e, um complexo de lazer com pracas e areas verdes de contemplacdo e reservas

ecoldgicas da Mata Atlantica, ver figura 143.

O projeto para o Loteamento Residencial e Empresarial AlphaVille Ribeirdo Preto previu sua
implantacdo em trés fases em gleba com area de 1.652.618,97 m? (100%) com 1491 lotes em
808.097,38 m2 (48,90%), populacdo estimada de 7455 habitantes e densidade bruta
populacional de 45,11 m?, organizados a partir das areas verdes 127.597,07 m2 (7,72%), Area
Preservagdo Permanente - APP 117.699,81 m? (7,12%) e sistema de lazer 114.868,22 m?
(6,95%), itens explorados nos encartes publicitarios de venda do empreendimento:

Alphaville tem uma sucessédo de belos cenarios, cada qual com uma conformacao
paisagistica diferente, mas todos convidando a interacdo com o meio ambiente [...]
Viver em Alphaville Ribeirdo Preto € um privilégio para quem quer resgatar ou
intensificar o contato com a natureza [...] Alphaville oferece um padrdo Unico de
moradia, paisagens surpreendentes e um ambiente seguro, com infraestrutura de

ponta. E um novo estilo de vida em Ribeirdo Preto.102

No entanto, ao comparar o projeto de aprovacdo na Secretaria de Planejamento e Gestédo
Publica e os Encartes publicitarios do empreendimento, conforme apresentado nas figuras
144a, 144b e 144c, nota-se que toda publicidade conta e explora as areas verdes localizadas
fora da area do Loteamento Alphaville Ribeirdo Preto, mas pertencentes ao mesmo

proprietario: Terras Altas Agropecuaria Ltda..

O Loteamento apresenta area de Sistema viario 377.630,61 m? (22,85%), area de Vielas
33.488,95 m2 (2,03%) e area Institucional de 73.236,93 m2 (4,43%) sendo que a diferenca de
0,57% sera alocada em area externa ao loteamento conforme diretrizes da Secretaria de

Planejamento e Gestéo Publica.

102 Informativo publicitario disponivel no site http://www.ribeiraopretoalphaville.com.br. Acessado em 28/07/2016.
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Figura 144a: Encarte publicitario de venda do Projeto Ribeirdo Preto Alphaville — Fase 1.
Fonte: Disponivel no site http://www.ribeiraopretoalphaville.com.br/Assets/images/mapaFasel.jpg, Acessado em 05/10/2016.

Figura 144b: Encarte publicitario de venda do Projeto Ribeirdo Preto Alphaville — Fase 2.
Fonte: Disponivel no site http://www.ribeiraopretoalphaville.com.br/Assets/images/mapaFase2.jpg. Acessado em 05/10/2016.

Figura 144c: Encarte publicitario de venda do Projeto Ribeirdo Preto Alphaville — Fase 3.
Fonte: Disponivel no site http://www.ribeiraopretoalphaville.com.br/Assets/images/mapaFase3.jpg. Acessado em 05/10/2016.

Na Fase 1 com area de 269.688 m2 foram previstas a implantacdo de 506 lotes residenciais
com area entre 471 m2 e 893 m?, 80 lotes para comércio e prestacdo de servicos com area
entre 250 m2 e 1269 m? e areas de lazer envolvida por uma densa formacgéo de Mata Atlantica,
gue constitui Reserva Legal que se conectam a Fase 2 com area de 247.330 m2 com a
implantacao de 303 lotes residenciais e 80 lotes para comércio e prestacdo de servicos

“langada apenas dois meses depois do bem-sucedido langamento da Fase 1”3, Na Fase 3

103 |dem.


http://www.ribeiraopretoalphaville.com.br/Assets/images/mapaFase1.jpg
http://www.ribeiraopretoalphaville.com.br/Assets/images/mapaFase2.jpg
http://www.ribeiraopretoalphaville.com.br/Assets/images/mapaFase3.jpg
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foram previstas a implantagédo de 522 lotes predominantemente residencial junto ao lago, ao
clube e a areas de preservacgdo, segundo encarte promocional “Alphaville Ribeirédo Preto —
Fase 3 é o terceiro residencial do complexo urbanistico que redefiniu 0 segmento de alto

padrdo na regido™%.

e
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0 com Raias

Piscina Infontil Um clube com bista para

a Mata Atlantica ==

Figura 145: Empreendimento Alphaville Ribeiro Preto fases 1, 2 e 3. - Subsetor Sul-10.
Fonte: Disponivel no site http://www.imoveiscolibri.net/imovel/terreno-residencial-venda-alphaville-ribeirao-preto-sp/TE0036.
Acessado em 09/01/2017.

O empreendimento também previu, conforme apresentado na figura 145, a implantacdo de
um clube com 46.928 m2 junto a Area de Preservagdo Permanente formada por vegetagéo
remanescente de Mata Atlantica perfazendo um total de 144.241 m?, segundo encarte
publicitario de venda “Os moradores de Alphaville Ribeirdo Preto terdo o privilégio de ser
sécios de um clube exclusivo”[...]’"O ambicioso projeto reflete a sofisticagdo e modernidade
caracteristica de todos os empreendimentos Alphaville.”0®

O ClubHouse'% possui: duas quadras de squash; duas quadras em piso de saibro; um campo
de futebol em grama natural; um campo de futebol em grama sintética; saldo com trés
maédulos, um em cada uma das extremidades, com cozinhas completas, sendo ao centro uma
area gourmet, podendo atender a um Unico evento ou até trés eventos simultdneos com
capacidade para até 800 pessoas, entre area interna e varanda; estacionamento integrado
para 150 veiculos; espaco kids climatizado integrado ao playground; Bar e restaurante.

104 1 dem.

105 |dem.

106 Clube House Alphaville Fonte: Disponivel no site http://www.imoveiscolibri.net/imovel/terreno-residencial-
venda-alphaville-ribeirao-preto-sp/TE0036. Acessado em 09/01/2017.



http://www.imoveiscolibri.net/imovel/terreno-residencial-venda-alphaville-ribeirao-preto-sp/TE0036
http://www.imoveiscolibri.net/imovel/terreno-residencial-venda-alphaville-ribeirao-preto-sp/TE0036
http://www.imoveiscolibri.net/imovel/terreno-residencial-venda-alphaville-ribeirao-preto-sp/TE0036
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Legenda
Areas pargeladas pelo Grupo de |- VIAS ARTERIAIS
Desenvolvimento Urbano. VIAS EXPRESSAS
. . e IMPLANTADAS
Area parcelada pelo Grupo Iguatemi entre summEEEEn A IMPLANTAR Il - VIAS SECUNDARIAS
outros.
VIAS DE DISTRIBUIGAO
11 - VIAS PRINCIPAIS E GOLETORAS
Area parcelada Alphaville Ribeirdo Preto. AVENIDAS —  IMPLANTADAS
IMPLANTADAS ... - A IMPLANTAR
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ALARGAMENTO DE VIA EXISTENTE
VIA EXISTENTE
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FoTriil AIMPLANTAR
IMPLANTADAS
--------- A IMPLANTAR HIDROGRAFIA

Figura 146: Mapa com indicagao das areas parceladas nos Setores 3, 4, 5, 6, 7, 9 e 10.

Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeirdo Preto. Mapa do Plano Viario
— Anexo | — Sistema Viario, Hierarquia Fisica, Lei Complementar n°® 2204/2007 do Plano Diretor, Lei Complementar n°® 501/1995.
Fonte: Disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf. Acessado em 20/08/2016.

Ao observar a figural46 percebe-se que o empreendimento foi implantado considerando o
acesso principal pela Rodovia José Fregonesi facilitando a conexdo com o Anel Viario —
Contorno Sul previu, também, a conexdo do Loteamento através de vias locais, conforme
diretrizes viarias, constantes no Plano Viario, Lei Complementar n°® 2204/2007 do Plano
Diretor, Lei Complementar n®501/1995, com os bairros ao Norte caracterizados pela formacéo
de loteamentos fechados e ou condominios ocupados pela populacédo de média e alta renda
com destaque para o empreendimento Vila do Golfe com a previsdo de implantacdo do
Shopping Iguatemi e a Sudoeste através de Avenidas Parque a areas, ainda, nao loteadas e,

também, pertencentes ao mesmo proprietario.


http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/viario_base.pdf
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Legenda

Loteamento Alphaville Ribeiréo Preto fases 1, 2 e
3.

Areas verdes localizadas fora da éarea do
empreendimento mas do mesmo proprietario.

Avenidas locais projetadas conforme diretrizes
viarias do Plano Viario - Lei Complementar n°
2204/2007.
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Viario para conexdo com as Avenidas locais
projetadas conforme diretrizes viarias do Plano
Viario - Lei Complementar n° 2204/2007.
Avenidas Parques projetadas conforme diretrizes
viarias do Plano - Viario Lei Complementar n°
2204/2007.

Estrada Municipal RPR 153.

Figura 147: Imagem aérea com a Localizagcdo do empreendimento AlphaVille Ribeirdo Preto fases 1, 2 e 3”, com interferéncia
da autora.

https://www.google.com.br/maps/@-21.2750095,-47.844842,2491m/data=!3m1!1e3. Acessado em 10/10/2016.

Como nos projetos anteriores, nota-se, também, que o Loteamento Residencial e Empresarial

Alphaville Ribeirdo Preto organiza-se a partir do sistema de lazer e areas verdes doadas ao

municipio com a atribuicdo de implantar equipamentos urbanos, aspecto muito explorado
pelos empreendedores como um atributo & qualidade de vida.


https://www.google.com.br/maps/@-21.2750095,-47.844842,2491m/data=!3m1!1e3
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Observa-se no Loteamento através dos encartes publicitarios e do projeto aprovado a
exploracdo das areas verdes localizadas dentro e fora da area do empreendimento,
pertencentes ao mesmo proprietario, ver figura 147. No entanto, apesar do empreendimento
destacar as areas verdes, inclusive as Areas de Preservacdo Permanente (APP’s), percebe-

se 0 impacto que o mesmo traz para o local, conforme pode-se observar no mapa de

Macrozoneamento apresentado na figura 148.

r

LEGENDA
MACROZONEAMENTO

|:| ZUP ZOMWA DE URBANIZACAD PREFERENCIAL
I 7UC zONA DE URBANIZAGAO CONTROLADA
l:l ZUR ZOWA DE UREﬂhlZAGhD RESTR|TA

[ ]ZrR zonaruraL

- ZPM ZOMA DE PROTEGAD MAX|MA

smmammns | |M|TE D6 AREA DE EXPANSAOQ LURBANA,

= | [M|TE DE AREA URBANA

Figura 148. Mapa de Macrozoneamento da Lei Complementar n° 2157/2007 de Parcelamento de Uso e Ocupacédo do Solo.
Plano Diretor, Lei Complementar n® 501/1995.

Fonte:  Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica de Ribeirdo  Preto. Disponivel no  site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/planod/macrozoneamento.pdf. Acessado em 20/08/2016.

A integracdo entre o Loteamento e os bairros ao Norte € viabilizada pela conexao do sistema
viario proposto a rodovia José Fregonesi e facilita 0 acesso a importantes equipamentos de
comeércio e prestacdo de servicos ndo apenas na escala da vizinhangca como também na
escala do bairro e da cidade como o Ribeirdo Shopping, a Universidade Paulista — UNIP, o
Centro Empresarial - Hotel Ibis Ribeirdo Preto e Ribeir&o Office Tower, o novo Mercado da
Cidade, escolas, concessionarias de veiculos nacionais e importados entre outros.
Possibilidades que foram ampliadas com a implantacdo do empreendimento Vila do Golfe
aprovado também em 2010.

Servicos especializados que caracterizam-se por atender ao publico com perfil de média e
alta renda revelando, segundo Spésito (2013), a op¢éo da autossegregacao pela populacéao
de média e alta renda, que caracteriza-se por novas praticas espaciais permeadas por
mecanismos de controle social e que se difundem no &mbito do uso e consumo da cidade. A
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cidade é cada vez mais produzida, segundo Dal Pozzo (2011), “considerando as demandas
apresentadas por suas partes e/ou interesses particulares de grupos de individuos e, de um
modo geral, esbocam-se poucas aberturas no ambito do desenvolvimento da unidade

territorial da cidade.”.

4.3. 52 (QUINTA) EXPANSAO DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO — VERTICALIZACAO
ANCORADA - NOVAS CENTRALIDADES.

[...] a chave da eficacia em demarcar um territorio social preciso reside evidentemente
no preco. Lotes grandes, grandes recuos, henhuma coabitacao é formula para quem
pode pagar. A lei, ao definir que num determinado espago pode ocorrer somente um
certo padréo, opera o milagre de desenhar uma muralha invisivel e, ao mesmo tempo,

criar uma mercadoria exclusiva no mercado de terras e iméveis (ROLNIK, 1997, P.47).

Impulsionado pela implementacdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) o GDU Grupo de
Desenvolvimento Urbano atuou no mercado imobiliario da cidade de Ribeirdo Preto com os
empreendimentos Jardim Santa Angela, Nova Alianca, Jardim Botanico, Nova Alianga Sul,
Jardim Olhos D’ Agua, atraindo investimentos externos para o setor imobiliario na cidade,
todos, localizados no Vetor Principal de Expanséo da Cidade, no Vetor de Crescimento, Setor
Sul, estruturado pelo Anel Viario — Contorno Sul e Rodovia José Fregonesi, continuagdo da
avenida Presidente Vargas. Segundo Rivalta de Barros, diretor da Habiarte Incorporadora e
Construtora e um dos sdcios do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, a Habiarte
Incorporadora e Construtora “foi uma das responsaveis pelo desenvolvimento urbano e

imobiliario da Zona Sul de Ribeirdo Preto.”%7

Empreendimentos planejados como novos bairros, conforme Gazzoni (2013), “Em vez de
simplesmente erguer prédios ou casas, empresas agora desenvolvem bairros inteiros, com
todo o desenho urbanistico, os espacos comerciais e até a iluminacédo publica, como forma
de ganhar escala e lucrar com a valorizagdo dos enderegos™, Com funcdes urbanas, os
empreendimentos sdo estruturados a partir de ancoras multifuncionais definindo uma nova
centralidade com padrdo de ocupacdo fragmentado e disperso com baixa densidade
habitacional, formados por condominios e ou loteamentos com controle de acesso e altos
muros sem conexao direta entre eles apesar de serem estruturados a partir das diretrizes

viarias constante no Plano Diretor de 1995.

107 |nstitucional. Conheg¢a a Habiarte desde a fundagdo até os dias de hoje. Disponivel no site
https://www.habiarte.com/empresa. Acessado e15/06/20016.

108 GAZZONI, M. Construtoras buscam nova fonte de receita com os bairros planejados. O Estado de S&o Paulo.
14/02/2013.
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Empreendimentos de alto padrdo que foram planejados para atender ao publico de alta renda.
A opcao por um perfil de usuario (consumidor) especifico fica clara na colocacdo de Paulo
Tadeu Rivalta de Barros, diretor da Habiarte Incorporadora e Construtora € um dos socios do
GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, “A Habiarte Incorporadora e Construtora possui
uma trajetéria marcada pelo pioneirismo e por grandes realiza¢cdes na area de urbanizacéo e
desenvolvimento imobiliario de alto padrdo em Ribeirdo Preto e regido.”*?, ainda, segundo
Paulo Tadeu Rivalta de Barros, no artigo Mercado esté equilibrado, publicado no Jornal A
Cidade (2013) “Nos anos 1990, com o empreendimento do Santa Ursula, comecamos a atuar

na regi&o, para um tipo de classe socioecondmica. E o nosso foco.”1°

Chama a atencdo o marketing dos empreendimentos, sempre destacando sua localizacdo —
zona Sul como, por exemplo, a colocacdo de Jodo Marcelo de Andrade Barros, diretor
financeiro-comercial da Habiarte Incorporacdo e Construgcdo, no artigo Uma analise do
mercado imobiliario, publicado na Revista Revide em 2013: “Os residenciais, de altissimo

padrdo, contam com localizac&o privilegiada, na zona Sul.”.1!

No artigo “Na direg&o certa - Prolongamento da avenida Presidente Vargas” € apontado como
0 caminho natural do desenvolvimento urbano para o eixo Ribeirdo Preto-Bonfim paulista,
publicado na Revista Revide em 2012, Jader Maciel Pinto, diretor da Imabiliaria Mercado de

Imoéveis, colocou:

Podemos definir a Presidente Vargas como o principal vetor de negécios de Ribeirdo
Preto. E uma espécie de ‘Avenida Paulista’. Um detalhe: por toda estrutura que a
avenida oferece, seu entorno também é muito beneficiado, inclusive com a valorizagéo

dos imoéveis que ali estdo.!1?

Jodo Paulo Fortes Guimaréaes, diretor da Imobiliaria Fortes Guimardes, no mesmo artigo

acrescentou:
a avenida Presidente Vargas consolidou seu status de condutora de desenvolvimento.
Um exemplo disso €é o vetor de crescimento de Bonfim Paulista. Nesse caso, a rodovia

José Fregonesi, que é o prolongamento da Presidente Vargas, € a grande referéncia

109 |nstitucional. Conhega a Habiarte desde a fundagdo até os dias de hoje. Disponivel no site
https://www.habiarte.com/empresa. Acessado €15/06/20016.

110 Declaragdo de Paulo Tadeu Ribalta de Barros, diretor da Habiarte Incorporagdo e Construgéo, no artigo
Mercado esta equilibrado. Publicado no JORNAL A CIDADE. 09/11/2013.

111 Declaracdo de Jodo Marcelo de Andrade Barros, diretor financeiro comercial da Habiarte Incorporagdo e
Construcédo, no artigo Mercado este equilibrado publicado no JORNAL A CIDADE. 09/11/2013.

112 Declaragdo de Jader Maciel Pinto no artigo Na diregcdo certa - Prolongamento da avenida Presidente Vargas
publicado na Revista Revide em 06/06/2012.2012
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para uma série de empreendimentos de alto padrdo que vém sendo implantados de

forma planejada e organizada, dentro do mais absoluto respeito ao Plano Diretor.113

O desenvolvimento dessa nova centralidade pode ser observado no quadro e no mapa do
municipio de Ribeirdo Preto com a indicacdo por década no periodo de 2000 a 2010 dos
loteamentos aprovados pela Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica apresentados nas
figuras 149 e 150, respectivamente. Nota-se, nesse periodo, um grande desenvolvimento
imobiliario que coincide com a expanséo do crédito imobiliario, do total de condominios e
loteamentos aprovados 70% foram implantados no setor sul, 20% na zona leste e 10% nos
setores norte e oeste (SPGPRP, 2016).

Com a instituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) em 1997 ocorreu, segundo Garrefa
(2010), uma inversdo no mercado de crédito imobiliario, os bancos passaram a buscar
empreendimentos para financiar e ndo o contrério. A politica habitacional passou a alimentar
a “financeirizacdo” crescente na cidade beneficiando, segundo o autor “os agentes do
mercado imobiliario em detrimento da qualidade de vida e do acesso a terra urbana por grupos
menos favorecidos, ampliando as caracteristicas negativas da producdo capitalista do

espaco”.
LOTEAMENTOS APROVADOS DE 2000 A 2010
Condominio Aroeira 29/03/2000 | Residencial Santa Ménica 12/06/2003
Nova Alianca (SUL-5) 31/05/2000 | Residencial Jardim San Remo | 30/07/2003
Jardim Mario Paiva Arantes 30/06/2000 | Parque dos Sabias 05/08/2003
Jardim Herculano Fernandes 02/08/2000 | Condominio Mirante Royal Park (SUL-10) 21/08/2003
Jardim Javari 07/08/2000 | Residencial Guaporé | 05/09/2003
Cond. Portal dos Pinheiros Residencial | 16/08/2000 | Residencial Guaporé Il 04/09/2003
ConJ. Hab. Jardim Silvio Passalagua 23/08/2000 | Condominio Village Monet (SUL-7) 18/09/2003
Condominio Residencial Jatoba 08/09/2000 | Nucleo Hab.Norival Correa de Lacerda (SUL9) 02/10/2003
Residencial Guedes e Tonani 12/03/2001 | Jardim Santa Angela 06/11/2003

113 Declaracdo de Jodo Paulo Fortes Guimarées, diretor da imobiliaria Fortes Guimar&es, no artigo Na direcéo
certa - Prolongamento da avenida Presidente Vargas publicado na Revista Revide em 06/06/2012.2012.
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Jardim José Figueira 12/03/2001 | Conj. Hab. Jodo José Said Sobrinho | (SUL-9) 23/12/2003
Condominio Residencial Copacabana 15/08/2001 | Conj. Hab. Jo&o José Said Sobrinho Il (SUL-9) 23/12/2003
Condominio Residencial e Comercial 15/08/2001 | Jardim Maria de Lourdes 23/12/2003
Ipanema
Condominio Residencial Ipé Amarelo | 15/08/2001 | Conjunto Residencial Condominio Retiro do 06/02/2004
(SUL-10) Bonfim (SUL-9)
Condominio Leblon 15/08/2001 | Cond. Res. Villa de Buenos Aires (SUL9) 22/07/2004
Condominio Casas D’ltalia — Citta Di 13/09/2001 | Condominio Torino (SUL-7) 17/08/2004
Positano (SUL-7)
Residencial Cidade da Crianca 13/09/2001 | Condominio Verona (SUL-7) 17/08/2004
Jardim Central Park 08/10/2001 | Condominio Residencial Milano (SUL-7) 18/08/2004
Residencial Vila Vitéria 31/10/2001 | Condominio Aspen 21/09/2004
Residencial Ouro Verde 14/11/2001 | Jardim Monte Carlo 23/09/2004
Jardim Botéanico (SUL-7) 24/01/2002 | 22 Etapa Distrito Empresarial 28/09/2004
Cond. Residencial Magnoélias (SUL-7) | 15/02/2002 | Vale das Araras Cond. Arara Azul (SUL9) 04/10/2004
Jardim Santa Genebra (SUL-9) 13/03/2002 | Vale das Araras Com. Arara Verde (SUL-9) 04/10/2004
12 Etapa Distrito Empresarial 16/04/2002 | Vale das Araras Cond. Arara Vermelha (SUL9) 04/10/2004
Jardim Porto Seguro 19/04/2002 | Res.Villados Jardins Village Jd. Geranios 21/10/2004

(SUL-9)
Jardim Ouro Branco 03/06/2002 | Res. Villa dos Jardins Village Jd. Hibiscos 21/10/2004

(SUL-9)
Condominio Villa Florenca | (Antigo 03/07/2002 | Condominio Carmel Condo Park (SUL-4) 05/11/2004
Santa Angela) (Sul-7)
Condominio Villa Florenca Il (Antigo 03/07/2002 | Bosque dos Juritis Il (SUL-7) 19/11/2004
Santa Angela) (Sul-7)
Cond. Residencial Ipé Roxo (SUL-10) | 02/08/2002 | Nova Alian¢a Sul (Sul-10) 23/11/2004
Bosque dos Juritis (SUL-7) 08/08/2002 | Jardim Pedra Branca 23/11/2004
Residencial Jardim San Remo | 12/08/2002 | Residencial Greenville 30/11/2004
Cond. Village San Francisco (SUL-7) 20/09/2002 | Recanto das Flores (SUL-9) 07/12/2004
Loteamento Jardim St. Gerard 02/10/2002 | Jardim Antonio Palocci 18/12/2004
Condominio Campos de Jordao 05/11/2002 | Condominio Villa Romana 22/12/2004
Condominio Caimbé 28/11/2002 | Jardim Nova City 18/12/2004
Condominio Residencial Paineiras 28/11/2002 | Condominios Raios de Sol (SUL-9) 29/12/2004
Jardim Dona Branca Salles 24/01/2003 | Jardim Doutor Rubens Cione 30/12/2004
Léo Gomes de Moraes 21/03/2003 | Jardim Genésio Massaro 14/02/2005
Cond. Res. dos Manacas (SUL-7) 19/03/2003 | Jardim Olhos D’ Agua (SUL 9) 2010
Morro do Ipé (SUL-7) 20/02/2003 | Vila do Golfe (SUL 10) 2010
Condominio Residencial Jequitiba 06/05/2003 | Alphaville Ribeir&o Preto F. 1, 2 e 3 (SUL10) 2010

Figura 149: Quadro com a Indicacéo por década (periodo de 2000 a 2010) dos Loteamentos aprovados no Municipio de Ribeirdo

Preto.

Fonte: Producéo da Pesquisa elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de
Ribeirao Preto. Mapa Divisao por subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php;
e no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-

loteamento.php . Acessados em 20/02/2014.
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Figura 150: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indica¢&o por década (periodo de 2000 a 2010) dos loteamentos
aprovados na cidade de Ribeirdo Preto pela SPGP.
Fonte: Producé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio
de Ribeirdao Preto. Mapa Divisdo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessados em 20/02/2014.
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O processo de “financeirizacdo” no mercado imobiliario em Ribeirdo Preto foi marcado,
segundo Garrefa (2010), por dois fenbmenos: a construcao além da demanda e a valorizacdo
imobiliaria, atribuida ao excesso de capital para investimento, imagem positiva de valorizacdo
dos investimentos e velocidade de vendas dos empreendimentos. Na figura 151 pode-se
observar que entre 2000 e 2010 os precos da terra e de imdveis construidos valorizaram-se

em média 228% acima da inflacdo acumulada no periodo.

450
400 —4@— Lotes em condominios fechados
350 (valorizagdo em %)
300 =l Terrenos em loteamentos
250 /4‘ (valorizacio em %)
200 Terrenos para habitagio
150 7/ verticalizada (valorizagdo em %)
100 P Inflagio acumulada ( %)
50 —y v
0 F—— - -
2000 2004 2009

Figura 151: Grafico comparativo da valorizagao dos terrenos na zona sul de Ribeirdo Preto com a inflagdo acumulada no periodo
2000 — 2009, elaborado por GARREFA (2010) no artigo “Relagdes entre a expansédo do crédito imobiliario no Brasil e o
desenvolvimento (in)sustentado das cidades (2000-2009): O caso de Ribeirdo Preto — SP.”

Fonte: GARREFA F. Relag6es entre a expansao do crédito imobiliario no Brasil e o desenvolvimento (in)sustentado das cidades
(2000-2009): O caso de Ribeirdo Preto — SP. 4° Congresso para um Planejamento Urbano, Regional, Integrado e Sustentavel.
Faro, Portugal. 2010.

A valorizagdo do preco do solo por metro quadrado nessa regido e na cidade de Ribeirdo
Preto no periodo de 1995 a 2007, assim como, a valorizacdo do preco do solo por metro
quadrado em condominio horizontal no ano de 2007, também, podem ser observadas nos
quadros apresentados por Gomes (2009) a partir dos levantamentos realizados junto a
imobiliarias e jornais da Cidade e a Secretaria de Planejamento e Gestédo Publica de Ribeirao
Preto, nas figuras 152 e 153.

A rapidez nas vendas dos iméveis pode ser observada nas colocacdes de Pedro Stéfani
Nogueira, diretor da Stéfani Nogueira Incorporacdo e Construcdo, “Todas as unidades do
Acropole Sul foram comercializadas em apenas 20 dias. No residencial Cabreuva, 95% dos
152 apartamentos ja possuem um proprietario”[...]“Isto comprova a forca do mercado de
Ribeirdo Preto™!* e de Isabela Francisco, gerente regional comercial da Alphaville Ribeirdo
Preto, “A grife imobilidria chegou a cidade em 2010 e o Alphaville Ribeirdo logo movimentou
o0 mercado. Cerca de 90% do complexo ja foi comercializado”, publicadas no artigo Uma

andlise do mercado imobiliario na Revista Revide em 2013'%; e, de Paulo Tadeu Rivalta de

114 Declaracéo de Pedro Stéfani Nogueira no artigo Uma andlise do mercado imobiliario. publicado na Revista
Revide em 29/11/2013.

5peclaragéo de Isabela Francisco, gerente regional comercial da Alphaville Ribeirdo Preto, no artigo Uma
andlise do mercado imobiliario, publicado na Revista Revide em 29/11/2013.
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Barros diretor da Habiarte Incorporacao e Construcao “Nosso estoque de imoveis residenciais

€ baixissimo. Lancamos, sem anuncio”, publicada no artigo “Mercado esta equilibrado”, no

Jornal A Cidade em 2013.116

Condominio Preco (em R$/m?) Tamanho dos lotes (m?)
Arara Verde 240,00 550 a 870
Aspen 248,00 a 345,00 925 a 2200
Buritis 290 1005 a 1255
Monterrey Condo Park 1000,00 476
Carmel Condo Park 1000,00 987
Village Monet 500,00 1015 a 1259
Torino 360,00 450 a 550
Verona 400,00 549 a 778
Vila de Buenos Aires 290,00 487 a 560
Milano 400,00 835 a 1327
Country Village 500,00 778 a 2134
Das Magndlias 400,00 504
Dos Manacés 400,00 560 a 770

Figura 152: Quadro com a indicagdo do preco do solo por m2 em condominio horizontal no ano de 2007 em Ribeirdo Preto, em

Real (R$).
Fonte: (GOMES, 2009, pg.150).

Setor Sul
Bairro 1995 1998 2007/2008
Alto da Boa Vista 102,02 122.67 300,00
Jardim Califérnia 92,98 244,00
Jardim Canada 61,38 73,81 180,50
City Ribeirdo 58,83 70,74 173,00
Jardim Iraja 135,76 332,00
Jardim Sao Luiz 117,32 345,00
Jardim Botanico 260,00
Jardim Nova Alianca 250,00
Jardim Nova Alianca Sul 263,00
Setor Leste
Bairro 1995 1998 2007/2008
Lagoinha 75,84 91,19 223,00
Ribeiranea 56,11 165,00
Parque dos Lagos 126,50
Candido Portinari 79,00
Parqgue Sao Sebastido 17,85 52,50
Ribeirdo Verde 106,00
Jardim Novo Mundo 44,98 110,00
Setor Oeste
Bairro 1995 1998 2007/2008
Jardim Piratininga 27,21 32,71 80,00
Parque Ribeirdo Preto 30,61 90,00
Ipiranga 34,01 100,00
Planalto Verde 34,01 100,00
Jardim Centenario 27,21 80,00
Jardim Recreio 108,00
Jardim Antartica 242,00
Setor Norte
Bairro 1995 1998 2007/2008
Tanquinho 27,21 80,00
Avelino Palma 34,01 100,00
Vila Elisa 37,75 111,00
Heitor Rigon 24,53 60,00
Campos Eliseos 64,61 158,00
Vila Carvalho 35,58 87,00
Jardim Salgado filho 16,36 40,00
Jardim Aeroporto 16,36 40,00

Figura 153: Quadro com a indicacé@o do preco do solo por m2 na area urbana de Ribeiréo Preto, em Real (R$).

Fonte: (GOMES, 2009, pg.146).

116 Declaracdo de Paulo Tadeu Ribalta de Barros, diretor da Habiarte Incorporagéo e Construgéo, no artigo

Mercado esta equilibrado, publicado no JORNAL A CIDADE. 09/11/2013.
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A propaganda agrega aspectos subjetivos como motivadores para a compra dos iméveis ao
associar e destacar no material de publicidade as palavras qualidade de vida e felicidade,
tendo como pano de fundo imagem de familias descontraidas e felizes nos espacgos de uso
coletivo envolvidos por uma paisagem formada por areas verdes como diz Maskulka Vargas,
(1998) “produzem-se imoéveis, vende-se qualidade de vida e status social’. Empreendimentos
nomeados a partir de nomes franceses ou ingleses, uma arquitetura pasteurizada, comum em
qgualquer cidade do mundo globalizado um espetaculo definido por Sorkin (1992) como padréo

“Disneylandia”, numa referéncia a producéo e ao consumo de lugares.

Levantamento realizado pelo Sindicato da Industria e Construgéo (SindusCon) mostrou que
em 2007 os investidores de fora da cidade representavam 20% do volume total de vendas de
imoéveis usados e novos em Ribeirdo Preto, em 2012 esse percentual subiu para 35% e em
2014 chegou a 40%. Segundo Eduardo Nogueira, diretor regional do (SindusCon), esse
crescimento confirma a vocagao de Ribeirdo Preto como polo regional. Este cenario segundo
Jodo Paulo Fortes Guimardes, diretor da Imobilidria Fortes Guimardes, levou muitas
imobiliarias da Cidade de Ribeirdo Preto a buscarem convénios com imobilidrias das cidades
da regido para ampliarem, ainda mais, suas carteiras de clientes:. Segundo Garcia (2012):

O perfil do comprador de fora que investe no mercado de iméveis em Ribeirdo Preto
€ de moradores da regido das classes A e B, que prefere comprar apartamentos,
casas e salas comerciais na regido sul da cidade. A maioria espera fazer dele uma
fonte de renda e a prioridade é para apartamentos que remuneram acima de 0,6% do

capital investido.!’

Conforme Leonel Darahem Mafud, gerente de loteamentos da Perplan, “Sao pessoas que
moram em municipios do entorno, a cerca de 100 a 150 quildmetros de distancia, que vém a
procura de servicos de todos os tipos, desde saude e educagdo a entretenimento”!8, Para
Luiz Franca, diretor do FIP Properties, “outro atrativo € o municipio ser um polo estudantil, que
atrai estudantes de todos os cantos do pais e que depois de formados, acabam se fixando na

cidade e formando familia.”*°.

117 GARCIA, L. Segundo levantamento do SindusCon, ha cinco anos a participacéo regional nos negécios na
cidade chegava a 20%. Jornal A Cidade. 06/10/2012.

118 Declaracdo de Darahen Mafud, gerente de loteamentos da Perplan, no artigo A cidade de Ribeirdo Preto é a
6° melhor para investir em imdveis publicado no Jornal A Cidade.09/03/2015.

119 Declaragdo de Luiz Franca, diretor do FIP Properties, no artigo A cidade de Ribeirdo Preto é a 6° melhor para
investir em imoveis publicado no Jornal A Cidade. 09/03/2015.
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Legenda
1 Area resultante dos projetos de_Arruamento e === Perimetro da Fazenda Olhos D’ Agua.
Desmembramento Jardim Santa Angela. H H B Avenida Professor Jodo Fiusa.
2 Loteamento Nova Alianca. m m m Avenida Presidente Vargas e Rodovia José
3 Loteamento Jardim Botanico. Fregonesi.
B BB Apel vidrio — Contorno Sul.
4 Loteamento Nova Alianga Sul. ." % Acesso ao Anel Viario — Contorno Sul.
. 0‘_‘0
5 Loteamento Jardim Olhos D’Agua. :" ': Acesso a Rodovia José Fregonesi
* _of
- Loteamento Vila do Golfe. Ribeir&o Shopping
. Loteamento Alphaville Ribeirdo Preto. Shopping Iguatemi.

Figura 154: Imagem aérea com a localizacdo dos empreendimentos Jardim Santa Angela, Nova Alianga, Jardim Botanico,
Nova Alianga Sul, Jardim Olhos D’ Agua, Vila do Golfe e AlphaVille Ribeirdo Preto fases 1,2 e 3, com interferéncia da autora.
https://www.google.com.br/maps/@-21.2211521,-47.8061985,9911m/data=!3m1!1e3. Acessado em 20/10/2016.
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O padrdo de ocupacdo dos empreendimentos Jardim Santa Angela, Nova Alianca, Nova
Alianca Sul, Jardim Botanico, Jardim Olhos D’Agua, Vila do Golfe e Alphaville Ribeirdo Preto,
apresentados na figura 154, revelam as acdes organizadas e planejadas do “Circuito
Secundério de Capital”, formado por incorporadores, construtores, imobilidrias e proprietarios
de terras, no processo de ocupacao do setor Sul da cidade, indicado como um dos vetores de

crescimento pelo Plano Diretor de 1995, no periodo de 1990 a 2010.

Todos esses, com as mesmas caracteristicas. Empreendimentos que passaram a incluir
fungbes urbanas, denominados condominios urbanisticos de usos multiplos com habitacao,
centros comerciais e de prestacdo de servicos de pequeno, médio e grande porte, servidos
por infraestrutura e equipamentos urbanos na escala de vizinhancga, bairro, cidade e regional,

para atender ao consumidor de média e alta renda.

Empreendimentos que definiram uma nova centralidade urbana denominada por Bezzon
(2002, p. 53) como “Verticalizacdo Ancorada” — “Novas Centralidades” e, de acordo com o
entendimento do processo de expansao da cidade de Ribeirdo Preto, inserida nesta pesquisa

como a quinta expansao da cidade.
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5. A CONSOLIDACAO DE UM PADRAO DE OCUPACAO NO
SETOR SUL DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO DE
1990 A 2010.

Apresenta-se, neste capitulo, a consolidagcdo de um padrdo de ocupacdo no setor Sul da
cidade de Ribeirdo Preto, caracterizado por condominios e loteamentos que passaram a
incluir fun¢des urbanas, implantados a partir da década de 1990. Providos por infraestrutura
e equipamentos urbanos voltados a diferentes escalas: vizinhanca, bairro, cidade e regional,
porém sempre destinados a atender ao consumidor de média e alta renda, o que veio a

definir uma nova centralidade urbana.

Legenda:

Setor Sul, Subsetores (S1 a S10) - ABP - AREA ESPECIAL BONFIM PAULISTA

- AQC - AREA ESPECIAL DO QUADRILATERO CENTRAL |:| AIS 1 - AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL |

l:l ABV - AREA ESPECIAL DO BOULEVARD - AIS 2- AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL I

E AREAS COM RESTRICOES DO LOTEADOR - AREA ONDE NAO E PERMITIDO © USO RESIDENCIAL, CONFORME O ART. 8° DA L.C, 2157/07
l:l AREAS DE USO MISTO - APAT - AREA ESPECIAL PARA POLO DE TECNOLOGIA

- APR- AREA ESPECIAL PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL |:| AEPU - AREA ESPECIAL PARA PARQUE URBANO

I:I AER- AREAESPECIAL ESTRITAMENTE RESIDENCIAL

Figura 155: Mapa com indicagéo do setor Sul e dos Subsetores.
Fonte: Elaborada com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica de Ribeiréo Preto. Mapa Divisdo por
Subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php. Acessado em 22/10/2014.



http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php

CAPITULO 5 — A CONSOLIDACAO DE UM PADRAO
DE OCUPACAO NO SETOR SUL DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO DE 1990 A 2010

210

Subdividido em dez subsetores, o setor Sul (figura 155) foi delimitado e definido pelo
Decreto Municipal n® 333 de 1983 e incorporado no Plano Diretor, Lei Complementar n° 501
de 31 de 1995, e Lei Complementar n® 2157 de 2007, sobre Parcelamento, Uso e Ocupagéo
do Solo no municipio de Ribeirdo Preto, conforme mapa “Areas Especiais — Anexo IV’
apresentado na Figura 156. Os subsetores Sul-1, Sul-2, Sul-3, Sul-4, Sul-5, Sul-6 e Sul-7
localizam-se na Zona de Urbanizagdo Preferencial (ZUP), areas internas ao Anel Viario —
Contorno Sul (rodovia Antdnio Duarte Nogueira) que delimita a Zona Urbana da cidade. Os
subsetores Sul-8, Sul-9 e Sul-10 localizam-se na Zona de Urbanizagdo Controlada (ZUC)

em areas externas ao Anel Viario — Contorno Sul.

O subsetor Sul-1, esta localizado na Zona de Urbanizacéo Preferencial (ZUP), de Uso Misto
Il (AUM-2), formado pela Area Especial do Boulevard (ABV), Area Especial
Predominantemente Residencial (APR) e trechos de areas de Uso Misto. Ver imagem aérea

com a indicacdo do subsetor Sul-1 no setor Sul apresentada na figura 156.

Figura 156: Imagem aérea com indicagdo do subsetor Sul-1no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.

Destaca-se neste subsetor, a implantacdo dos primeiros loteamentos aprovados no setor
Sul a partir da década de 1920:

Vila Velludo em 1923; Jardim Sumaré, em 1948, o primeiro bairro planejado de Ribeirdo
Preto; Jardim Aclimacdo em 1949; parte do Jardim América 1, em 1950, (a outra parte
encontra-se no subsetor Sul-2); Jardim América — 4 em 1950; parte do Alto da Boa Vista em
1954 (a outra parte encontra-se no subsetor Sul-5) e Jardim Eugénia, em 1957.


https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
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Além destes, neste subsetor houve a implantagdo dos loteamentos Vila Santa Terezinha,
Jardim Francisco Gugliano e Parque Independéncia, ndo disponibilizados pela Secretaria de

Planejamento e Gestéo Publica.

Totalizam nove loteamentos, e estdo representados na imagem aérea com a indicacao do

Subsetor Sul-1 e no mapa de localizacdo dos loteamentos no subsetor Sul-1, apresentados

nas figuras 157a e 157b, respectivamente.

Loteamento Alto da Boa Vista, 1954.
Loteamento Jardim Eugénia, 1957.

Loteamento Vila Velludo, 1923.

2 Loteamento Jardim Sumaré, 1948. Loteamento Vila Santa Terezinha.
3 Loteamento Jardim Aclimagéo, 1949.
an Loteamento Jardim América,1950 (parte).
—

Delimitacdo do Subsetor Sul -1

Loteamento Jardim Francisco Gugliano.

Loteamento Parque Independéncia.

Figuras 157a e 157b: Imagem aérea com a delimitacdo do subsetor Sul-1, & esquerda, e Mapa com indicacdo dos
loteamentos do subsetor Sul — 1, & direita.

Fonte da Figura 158: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616 -

47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 159: Produc&o da Pesquisa, elaborado com

base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por

subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de

loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.

Acessado em 22/10/2014, respectivamente.

Inicialmente, predominantemente residencial, este subsetor sofreu, ao longo das décadas,
alteracdes na legislacdo de uso e ocupacgdo do solo permitindo o uso para comércio e

prestacado de servicos. Isso resultou em uma concentragcdo comercial, especialmente bares


https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
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e restaurantes, nas avenidas Nove de Julho e Independéncia e do setor financeiro (Caixa
Econbmica Federal, Bradesco, Santander, Itad e Banco do Brasil) nas avenidas Nove de
Julho e Presidente Vargas, principalmente, quando préximas a avenida Professor Jodo

Fiusa (figuras 158a e 158b). Bairros que caracterizam-se pela ocupacédo da populacdo das

classes de rendas média e alta, com morfologia horizontal e baixa densidade (figura 159).

Figuras: 158a e 158b: Avenida independéncia em dire¢éo ao éento da cidadeesquerda e avenida Professor Jodo Fiusa em
direcdo ao Setor Oeste da cidade a direita.
Fonte: Disponiveis no site: https://www.google.com.br/maps. Acessado em 21/12/2016.

Figura: 159: Subsetor Sul-1 & direita e Centro (Area do Quadrilatero Central (AQC) & esquerda.
Fonte: Disponivel em http://forum.skyscraperpage.com/showthread.php?p=7509829. Acessado em 27/12/2016.

O subsetor Sul-2, esta localizado na Zona de Urbanizag&o Preferencial (ZUP), de Uso Misto
Il (AUM-2), formado pela Area Especial do Boulevard (ABV), Area Especial
Predominantemente Residencial (APR), Area Especial Estritamente Residencial (AER) e
trechos de areas de Uso Misto (figura 160).


https://www.google.com.br/maps
http://forum.skyscraperpage.com/showthread.php?p=7509829
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Figura 160: Imagem aérea com indicacéo do subsetor Sul-2 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.

Com excecao de parte do Jardim Higienopolis loteado em 1923, a outra parte encontra-se
no setor Leste subsetor L-1, este subsetor foi praticamente todo loteado a partir da década
de 1950 com a implantacdo dos loteamentos aprovados, disponibilizados pela Secretaria de

Planejamento e Gestéo Publica:

parte do Jardim América — 1 em 1950, a outra parte encontra-se no subsetor Sul-1; Jardim
América — 3, atual Jardim S&o Luiz em 1950; Vila Europa em 1952; Jardim Americano em
1954, atual Jardim S&o Luiz; Jardim das Laranjeiras em 1960; parte do Jardim Iraja em
1954, a outra parte, majoritariamente, encontra-se no subsetor Sul-3 e, por isso, sera

computado no subsetor Sul-3; e, o condominio Samambaia.

Totalizando cinco loteamentos e um condominio, ver imagem aérea com a indicacao do
subsetor Sul-2 e mapa de localizagdo dos loteamentos e condominio do subsetor Sul-2,

apresentados nas figuras 161a e 161b, respectivamente.

Destaca-se neste setor o primeiro complexo de morfologia vertical denominado Mixing
Building (composto por habitacdo, comércio e prestacdo de servicos) — Trio Ribeirdo.
Localizado na avenida Presidente Vargas, um empreendimento resultante da parceria entre
0 grupo WTB Empreendimentos Imobiliarios, Adolpho Lindenberg S.A. e Rossi Residencial
S.A, ver figura 162.


https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
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Delimitagao do subsetor Sul-2

Loteamento Jardim América — 1, 1950 (parte).

Loteamento Jardim América — 3, atual Jardim Sé&o Luiz,1950.
Loteamento Vila Europa, 1952.

Loteamento Jardim Iraja, 1954 (parte).

Loteamento Jardim das Laranjeiras, 1960.

I
[ |
s
- Loteamento Jardim Americano, atual Jardim S&o Luiz, 1954.
6
|

Condominio Samambaia.

Figuras 161a e 161b: Imagem aérea com delimitagdo do subsetor Sul-2, a esquerda, e Mapa com indicagdo dos loteamentos
e condominio do subsetor Sul — 2, a direita.

Fonte da Figura 164: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 165: Produc&o da Pesquisa, elaborado com
base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de

loteamento, disponivel no site:  hittp://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 22/10/2014, respectivamente.

Figura 162: Foto aérea, em primeiro plano a esquerda parte do Subsetor Sul-2 com destaque para o Edificio Trio Ribeirdo e a
direita parte do subsetor Sul-1; ao fundo parte do subsetor Sul-3.

Fonte: Disponivel no site: http://lugareimoveis.blogspot.com.br/2012/03/lugar-imoveis-traz-uma-oportunidade-do_14.html.
Acessado em 19/10/2015.



https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
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O subsetor Sul-3, esta localizado na Zona de Urbanizacdo Preferencial (ZUP),
predominantemente de Uso Misto Il (AUM-2) com areas especificas de uso e ocupacado do
solo de acordo com memorial descritivo do empreendimento, formado predominantemente

por areas de Uso Misto e pela Area Especial Estritamente Residencial (AER). (figura 163).

Figura 163: Imagem aérea com indicagéo do subsetor Sul-3 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partr de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.

Este subsetor é formado por:

- 4 loteamentos: Santa Cruz do José Jacques de 1925, parte do Jardim Itamarati de 1953, a
outra parte encontra-se no subsetor Sul-4, parte do Jardim Irajd de 1954, a outra parte

encontra-se no subsetor Sul-2, e Vila Matilde;

- parte de 1 condominio urbanistico de alto padrdo de morfologia horizontal: Village S&o
Francisco de 2000, a outra parte encontra-se no subsetor Sul-7 e, por isso, sera computado

no subsetor Sul-7 uma vez que 0 acesso ao condominio encontra-se neste subsetor;

- e, mais 25 condominios urbanisticos de alto padrdo de morfologia vertical, implantados
pela parceria entre as empresas Habiarte Incorporacdo e Construcdo em parceria com as
empresas Copema Engenharia e Construcdes, Pereira Alvim Incorporadora e Construtora e
Stéfani Nogueira Incorporacao e Construcdo em areas resultantes do projeto de Arruamento

e Desmembramento do Jardim Santa Angela:

Vila de Quebec, Candeias, Pensylvania, Cambui, Grand Payase, Vitéria Hill, La Defénse,
British Columbia, Saint Etienne, Philadelfia, Toulouse, Genéve, Estocolmo, Montreaux,
Atlanta, Sur Del Jardim, Dinamarca, Saint Pierre, Place de Vosges, Velasquez, Monet,
Rodin Berlim, Rembrandt, Van Gogh Matisse. (figuras 164a e 164b)


https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
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mssmmmm  Delimita¢@o do subsetor Sul-3
mmmmm  Areas com verticalizagéo.

Condominios urbanisticos de alto padrdo de morfologia verticais, implantados pela parceria entre as empresas
Habiarte Incorporacdo e Construcdo em parceria com as empresas Copema Engenharia e Construgdes, Pereira
Alvim Incorporadora e Construtora e Stéfani Nogueira Incorporacéo e Construgdo em area resultante do projeto de
Arruamento e Desmembramento do Jardim Santa Angela, idealizado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano .
Loteamento Santa Cruz do José Jacques, 1925.

Loteamento Jardim Itamarati, 1953 (parte).
Loteamento Jardim Iraja, 1954.

Loteamento Vila Matilde.

Condominio Village San Francisco, 2002 (parte).

Figuras 164a e 164b: Imagem aérea com delimitacdo do subsetor Sul-3 e indicagéo de areas verticalizadas, a esquerda, e
Mapa com indicacéo dos loteamentos e condominio do subsetor Sul — 3, a direita.

Fonte da Figura 168: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 169: Produgéo da Pesquisa, elaborado com
base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de
loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 22/10/2014, respectivamente.

Inicialmente, predominantemente residencial e de morfologia horizontal, este subsetor,
também, vem sofrendo alteracdes na legislagdo em relagdo ao uso e ocupacgdo do solo ao

longo das décadas com a diversificagdo dos usos e verticalizagao.

Nota-se, na figura 165 a concentracdo de duas areas em processo de verticalizagdo uma,
iniciada a partir do final da década de 1980, impulsionada pela Lei Complementar n°
4889/86, préxima da avenida Maurilio Biagi destinada a populacédo de média renda e, outra,
mais recente a partir da década de1990 junto a avenida Professor Jodo Fiusa destinada a
populacdo de renda alta, ver figuras 166 e 167.

Bairros que apresentam uma alteracdo no perfil socioeconémico dos moradores em funcéo
da valorizacdo que vem ocorrendo, principalmente a partir da década de 2000, passando de
média para alta renda.
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Figura 165: Foto aérea indicando o subsetor Sul-3.
Fonte: Disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2151818,-47.7986333,1748m/data=!3m1!1e3. Acessado em:
27/12/2016.

gt |

Figura 166: Foto aérea da avenida Professor Jodo Fiusa, sentido bairro, com destaque para os empreendimentos resultantes
do projeto de Arruamento e Desmembramento do Jardim Santa Angela, idealizado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento
Urbano. A esquerda o subsetor Sul-3e a direita o subsetor Sul-4.

Fonte: Jr. Studio Fotogréfico. Disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2151818, -

47.7986333,1748m/data=!3m1!1e3. Acessado em: 19/10/2015.



https://www.google.com.br/maps/@-21.2151818,-47.7986333,1748m/data=!3m1!1e3
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Figura 167: Foto aérea da avenida Professor Jodo Fiusa, sentido centro, com destaque para os empreendimentos resultantes
do projeto de Arruamento e Desmembramento do Jardim Santa Angela, idealizado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento
Urbano. A esquerda o subsetor Sul-4e a direita o subsetor Sul-3.

Fonte: Jr. Studio Fotogréfico. Disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2151818, -

47.7986333,1748m/data=!3m1!1e3. Acessado em: 19/10/2015.

O subsetor Sul-4, esta localizado na Zona de Urbanizagéo Preferencial (ZUP), de Uso Misto
I (AUM-2) e, predominantemente, com areas especificas de uso e ocupagédo do solo de
acordo com Memorial Descritivo do empreendimento, formado, predominantemente, por
Area Especial Estritamente Residencial (AER) e areas de Uso Misto. Ver imagem aérea com

a indicacdo do subsetor Sul-4 no setor Sul apresentada na figura 168.

5.

Figura 168: Imagem aérea com indicacéo do subsetor Sul-4 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616.-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.

O subsetor Sul-4, ver delimitacdo apresentada na imagem aérea figura 169a, é formado pelo
loteamento do Jardim Canada implantado em 1970, parte do loteamento Jardim Itamarati
implantado em 1953, a outra parte encontra-se, majoritariamente, no subsetor Sul-3 e, por

isso, ndo sera computado neste subsetor e dois condominios urbanisticos de morfologia


https://www.google.com.br/maps/@-21.2151818,-47.7986333,1748m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com.br/maps/@-21.2151818,-47.7986333,1748m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
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horizontal resultante dos projetos de Arruamento e Desmembramento Jardim Santa Angela:
0 Monterey Condo Park e Carmel Condo Park, ambos de 1992, conforme delimitagdo

apresentada na figura 169b, empreendimento do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano.

Bairros caracterizados pela ocupacéo da populagéo de alta renda e de baixa densidade, ver
vista aérea apresentada na figura 170. Destaca-se, que apesar do Jardim Canada ter sido
aprovado como loteamento e, portanto, com destinagdo de &reas publicas, muitas,

encontram-se com controle de acesso e circulagdo no interior do mesmo.

Delimitagao do subsetor Sul-4.

Loteamento Jardim Canadé, 1970.

Loteamento Jardim Itamarati, 1953 (parte).

- Condominio Monterey Condo Park, 1992, resultante dos projetos de Arruamento e Desmembramento Jardim Santa
Angela, idealizado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano.

- Condominio Carmel Condo Park, 1992, resultante dos projetos de Arruamento e Desmembramento Jardim Santa

Angela, idealizado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano.

Figuras 169a e 169b: Imagem aérea com delimitagdo do subsetor Sul-4, a esquerda, e Mapa com indicagdo dos loteamentos
e condominio do subsetor Sul — 4, a direita.

Fonte da Figura 174: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616 -

47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 175: Produgdo da Pesquisa, elaborado com

base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por

subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de

loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.

Acessado em 22/10/2014, respectivamente.
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Figura 170: Foto aérea subsetor Sul-4, sentido bairro, em primeiro plano os condominios Monterey Condo Park e Carmel
Condo Park, resultante do projeto de Arruamento e Desmembramento do Jardim Santa Angela, idealizado pelo GDU Grupo de
Desenvolvimento Urbano, a esquerda parte do subsetor Sul-3, e, ao fundo, parte do setor Sul-7.

Fonte: Disponivel no site: http://www.skyscrapercity.com. Acessado em: 19/10/2015.

Nota-se, também, a verticalizacdo para edificios corporativos em dois eixos estruturadores
do setor Sul da cidade um na avenida Presidente Vargas proximo a avenida Professor Jodo
Fiusa e outro, mais recente, na avenida Adolpho Molina uma importante conexao entre os
subsetores no eixo leste — oeste para atividades de prestacdo de servi¢cos especializados,

ver figura 171.

P -

Figura 171: Foto aérea mostrando o Inicio de verticalizagdo para edificios corporativos na avenida Presidente Vargas.
Fonte: Disponivel no site: http:/forum.skyscraperpage.com/showthread.php?p=7509829. Acessado em 27/12/2016.



http://www.skyscrapercity.com/
http://forum.skyscraperpage.com/showthread.php?p=7509829
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O subsetor Sul-5, esta localizado na Zona de Urbanizacdo Preferencial (ZUP) com areas
junto as nascentes e aos cursos d’ agua em Zona de Protegcdo Maxima, de Uso Misto Il
(AUM-2) e areas especificas de uso e ocupagéo do solo de acordo com Memorial Descritivo
do empreendimento, é formado por Area Especial predominantemente Residencial (APR),
Area Especial Estritamente Residencial (AER), Area Especial de Interesse Social | (AIS 1),
areas de Uso Misto e Area Especial para Parque Urbano (AEPU). Ver imagem aérea com a

indicagé@o do subsetor Sul-5 no setor Sul apresentada na figura 172.

Figura 172: Imagem aérea com indicagéo do subsetor Sul-5 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partr de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3 . Acessado em 22/12/2016.

O Subsetor SUL-5, conforme delimitagdo apresentada na Figura 173a, € formado por seis
loteamentos e dois conjuntos residenciais aprovados pela Secretaria de Planejamento e
Gestao Publica.

Os loteamentos Jardim Califérnia em 1959, parte do Alto da Boa Vista em 1954, a outra
parte encontra-se localizada no subsetor Sul-1 e, por isso, ndo contabilizado neste subsetor,
e, 0 Residencial Flérida em 1982, de morfologia horizontal para populacdo de média e alta
renda; o Vila Ana Maria em 1953 de morfologia, inicialmente, horizontal passou a vertical,
abrindo espaco para a verticalizagdo do subsetor, para populagdo de média e alta renda; o
Jardim Jodo Rossi em 1996, de morfologia vertical de térreo mais trés pavimentos para a
populacdo de baixa renda, implantado pela Companhia Habitacional de Desenvolvimento
Urbano (CDHU); e, o Nova Alianca em 2000, empreendimento idealizado pelo GDU Grupo
de Desenvolvimento Urbano de morfologias horizontal e vertical para a populacdo de média

e alta renda.

Os Conjuntos Residenciais Moema de morfologia vertical em 1989 para populacdo de média
renda e o Estacdo Primavera de morfologia horizontal em 1998 para populacdo de alta


https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-47.866182,23734m/data=!3m1!1e3
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renda. Destaque-se, neste subsetor, a o Complexo Ribeirdo Shopping implantado em 1981
em area rural pertencente a fazenda Alianga, ver indicagdo da delimitagcéo dos loteamentos

e condominios apresentada na figura 173b.

Legenda
Delimitagao do subsetor Sul-5 Loteamento Jodo Rossi, 1996.
Loteamento Ana Maria, 1953. Loteamento Nova Alianga, 2000.
Loteamento Alto da Boa vista, 1954 (parte). Condominio Residencial Moema, 1989.
| Loteamento Jardim Calif6rnia, 1959. Condominio Estacio Primavera, 1998.
L Loteamento Residencial Flérida, 1982. Complexo Ribeirdo Shopping, 1981.

Figuras 173a e 173b: Imagem aérea com a delimitacdo do subsetor Sul-5 no setor Sul e do empreendimento do GDU Grupo
de desenvolvimento Urbano, a esquerda, e Mapa coma delimitagdo dos loteamentos e condominios do subsetor Sul-5 e do
empreendimento do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, a direita.

Fonte da Figura 179: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-

47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 180: Produc&o da Pesquisa, elaborado com

base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por

subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de

loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.

Acessado em 22/10/2014, respectivamente.

No entanto, observa-se na figura 174 que, apesar dos loteamentos Vila Ana Maria, Alto da
Boa Vista e o Jardim Califérnia terem sido implantados na década de 1950, a efetiva
ocupacédo desses loteamentos comegaram a ocorrer somente a partir da diversificagdo das
atividades do Ribeirdo Shopping com a implantagdo do Hipermercado Carrefour em 1987,
incremento das areas para alimentagdo e entretenimento na década de 1990 e das
implantacdes do Hotel Ibis e do Ribeirdo Office Tower no inicio da década de 2000. Assim
como, também, nota-se a baixa ocupacdo do loteamento Jardim Canada implantado na
década de 1970.
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Figura 174: Parte do subsetor Sul-4: loteamento Jardim canadda esquerda. Subsetor Sul-5: em primeiro plano parte do
loteamento Alto da Boa Vista, Ribeirdo Shopping ao centro e Vila Ana Maria a direita. Subsetor Sul-10 ao fundo, neste periodo
area rural pertencente a fazenda Alianga.

Fonte: Disponivel no site http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1406358&page=4. Acessado em 30/12/2016.

Destaca-se neste subsetor a implantacdo do Ribeirdo Shopping em 1981 na fazenda
Alianca e, portanto, zona rural da cidade mas que possibilitava futuras ampliacdes, junto a
avenida Presidente Vargas um importante eixo viario no setor sul e préximo do Anel Viario —
Contorno Sul da cidade. Resultante da parceria entre a Multiplan Empreendimentos
Imobiliarios S. A. com a Previ-Caixa de Previdéncia dos Funcionarios do Banco do Brasil e
PREVIHAB-Previdéncia Complementar.

O poder de atracdo do Ribeirdo Shopping foi impulsionado com o estabelecimento do setor
Sul como um dos vetores de crescimento da cidade pelo Plano Diretor de 1995 e com as
alteracdes nos padrfes de financiamentos imobiliarios trazidas com a introducao do Sistema
Financeiro Imobiliario em 1997 viabilizando investimentos por parte de fundos de pensédo
estatal e bancos privados nas expansdes ocorridas nesse periodo ndo apenas em relagéo
ao seu tamanho mas também em relacdo as atividades para o atendimento da populacéo de
média e alta renda. Operando, para Garrefa (2004), “como ima propulsor da regido sul,
estabelecendo uma nova centralidade”. Atraindo, ainda, mais os investidores para este setor
da cidade.


http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1406358&page=4
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Essa atratividade foi alavancada com as oito expansdes ocorridas no Ribeirdo Shopping
nesse periodo, com destaque para: o primeiro Hipermercado da regido com o Carrefour em
1987, a primeira unidade na cidade do McDonald's em 1989, o parque de diversbes indoor
Divertilandia em 1993, a abertura de 11 salas da rede de cinema UCI (United Cinemas
International) em 1997, do Hotel Ibis em 2002 e do Ribeirdo Office Tower em 2005,

transformando-se em um verdadeiro complexo comercial e de servicos, ver figura 175.

Figura 175: Vista aérea do subsetor Sul-5, sentido bairro. Em primeiro plano o Ribeirdo Shopping, ao fundo, parte do Nova
Alianca um empreendimentos do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano e parte do setor Sul-10.
Fonte: Disponivel no site: http://www.multiplan.com.br/pt-br/shopping-centers/sao-paulo/ribeiraoshopping. Acessado em

29/07/2016.

A preferéncia por um perfil de publico consumidor de renda média e alta revela-se através
das varias expansfes com servigos especializados e marcas internacionais. Nesse sentido,
foram inauguradas entre 2008 e 2009 a Alameda Gourmet, um espac¢o gastrondémico com
restaurantes de alto padrdo, uma unidade de rede espanhola Zara e uma unidade de rede
francesa Fnac. Em 2013 foram inaugurados mais trés restaurantes o Madero Burger & Grill,
o Outback Steak house e o Si Sefior!, uma academia, um centro de eventos e uma sala VIP.
No ano de 2015 dos 10,6 milhdes de visitantes 73% pertenciam as classes de rendas média e
alta. As expansdes resultaram em 398 lojas com Area Bruta Locavel (ABL) de 68.658 m? e
4100 vagas de estacionamento, destas, 2700 cobertas.

Estéo previstas, ainda, de acordo com o Plano Master de Desenvolvimento, anunciado pela
Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S. A. em 2011, expansfes que incluem a
construcdo de um condominio urbanistico vertical com quatro edificios residenciais de alto
padrdo; o Centro Empresarial Ribeirdo Office Tower composto por 1 hotel de alto padréo,1


http://www.multiplan.com.br/pt-br/shopping-centers/sao-paulo/ribeiraoshopping
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apart hotel e 1 edificio corporativo; e o Centro Profissional Ribeirdo Shopping (ja concluido),
conforme pode-se observar no encarte publicitario do empreendedor apresentado na figura
176.

= / ; v e .
B Complexo EELCEIECRL LTI L) — Perspectiva Futura

m“mﬁ
FreserrTeiT S
-3

w33 PFRFRERER

Sexta expansao do RibeiraoShopping, Deck Parking com 1.200 vagas, centro de Hotel de alto padrao, apart-hotel, e edificio Quatro torres residenciais de

com 4.200 n¥ de ABL eventos, academia e hotel de alto padrio corporativo com 19.200 m? alto padrio, com 86.000 m* de
area privativa

Sétima expansio do Ribeira i o Oitava expansio do RibeiraoShopping, CentroF i ibeirioShopping o

com 4.000 n¥ de ABL com 17.000 n¥ de ABL e 1.000 vagas 100% vendido com entrega prevista para 4712

Figura 176: Encarte publicitario com a indicacdo das novas expansfes previstas para o Complexo Ribeirdo Shopping pela
Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S. A.
Fonte: Disponivel no site: http:/mwww.multiplan.com.br/pt-br/shopping-centers/sao-paulo/ribeiraoshopping,. Acessado em 26/12/2016.

Para viabilizar as expansfes realizadas pelo Ribeirdo Shopping sempre houve a
necessidade de investimentos na infraestrutura viaria da cidade seja por parte da iniciativa
privada como por parte do poder publico. Em funcdo da expanséo prevista pelo Plano
Master de Desenvolvimento, anunciado pela Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S. A.
em 2011 foram solicitados pela prefeitura investimentos para implantar o cruzamento em
nivel na avenida Presidente Vargas com a avenida Professor Jodo Fiusa; a abertura da
avenida Coronel Fernando Ferreira Leite, da avenida Bras Olaia Acosta até a avenida
Caramuru e a constru¢cdo de um novo terminal (j& implantado), conforme apresentado nas
figuras 177a, 177b e 177c, respectivamente. Segundo declarado pela prefeita Darcy Vera,
em 20112

A prefeitura disponibilizara todo apoio ao grupo para que este grande complexo se
torne realidade o mais rapido possivel. A obrigacdo do poder publico € de incentivar

120 peclaragéo da Prefeita Darcy Vera, disponivel em http:
www.skycrapercity.com/showthread.php?=1406358&langid=5Prefeita. Acessado em 27/12/2016.



http://www.multiplan.com.br/pt-br/shopping-centers/sao-paulo/ribeiraoshopping,.%20Acessado
http://www.skycrapercity.com/showthread.php?=1406358&langid=5Prefeita
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estes empreendimentos que movimentam a economia da cidade, gerando emprego

e renda e, de desta forma, desenvolvimento.

Novo Terminal

Figuras 177a, 177b e 177c: Indica a solicitagdo do cruzamento em nivel na avenida Presidente Vargas com a avenida
Professor Jodo Fiusa, a esquerda; a abertura da avenida Coronel Fernando Ferreira Leite, da avenida Bras Olaia Acosta até a
avenida Caramuru, ao centro e a construgdo de um novo terminal (ja implantado), a direita.

Fonte: Disponivel no site: http: www.skycrapercity.com/showthread.php?=1406358&langid=5Prefeita. Acessado em
27/12/2016.

O potencial exercido pelo Ribeirdo Shopping, atraiu os investidores para esse setor da
cidade, transformando seu entorno com a concentracdo de loteamentos e condominios
urbanisticos horizontais e verticais, edificios de escritérios e outros empreendimentos
ligados aos setores do comércio e de servigos especializados para um publico especifico de

rendas média e alta.

Destacam-se: o Mercaddo da cidade, complexo de comércio, gastronomia e lazer,
localizado na avenida Bras Olaia Acosta, inaugurado em 2008, um empreendimento da
Stéfani Nogueira Construtora e o Complexo imobiliario Civitas Complexo Sul, composto por
2 hotéis (bandeiras Caesa Business e One Hotels by Caesar Business), 1 flat e 1 mall.
Resultante da parceria entre o grupo Bild Desenvolvimento, Perplan Empreendimentos, CP
Construplan e o Grupo de Hotelaria Posadas.

Aponta-se, ainda, alguns usos institucionais como a Universidade Paulista (UNIP)
inaugurada em 1998; o Colégio Objetivo inaugurado em 2000; e, a Fundacdo Armando
Alves Penteado (FAAP) inaugurada em 2005. Implantados no Loteamento Nova Aliangca
aprovado por Decreto em 2000, idealizado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano.
Empreendimentos que resultaram em espacos que oferecem servicos especializados

destinados para um publico especifico caracterizado pela populagdo de média e alta renda.

O subsetor Sul-6, localizado na Zona de Urbanizagdo Preferencial (ZUP) com areas junto
aos cursos d’ agua em Zona de Protecdo Maxima, de Uso Misto Il (AUM-2) e areas
especificas de uso e ocupacdo do solo de acordo com Memorial Descritivo do

empreendimento, formado por Area Especial Estritamente Residencial (AER), Areas com
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restricdo do loteador, areas de Uso Misto e Area Especial para Parque Urbano (AEPU). Ver

imagem aérea com a indicacdo do subsetor Sul-6 no setor Sul apresentada na figura 178.

Figura 178: Imagem aérea com indicagéo do subsetor Sul-6 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partr de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3 Acessado em 22/12/2016.

O subsetor Sul-6, conforme delimitacdo apresentada na imagem aérea figura 179a, €
formado pelo loteamento aprovado City Ribeirdo em 1977 de morfologia horizontal e baixa
densidade com &reas estritamente residencial unifamiliar e areas de comércio, caracterizado
pela ocupacéo da populagédo de alta renda de baixa densidade; parte do loteamento Jardim
Botanico aprovado por Decreto em 2002, a outra parte do loteamento encontra-se no
subsetor Sul-7 e, por isso, ndo contabilizado neste subsetor, de uso misto com possibilidade
de verticalizagcdo, caracterizado pela ocupacdo da populacdo de alta renda, idealizado e
implantado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano; os condominios urbanisticos de
morfologia vertical: Golden Club, Spazio Roberpierre, Monte Carlo e Sonho Verde,
caracterizados pela ocupacao da populacdo de renda média; e o condominio urbanistico de
morfologia horizontal Del Fiori aprovado em 1993, caracterizado pela ocupacdo da
populacdo de renda média. Ver delimitagdo dos condominios e loteamentos apresentados

no Mapa da figura 179b.

Inicialmente, predominantemente residencial, de morfologia horizontal e de baixa densidade
este subsetor, também, vem sofrendo alteragbes na legislagdo em relacdo ao uso e
ocupacédo do solo ao longo das décadas com a diversificacdo dos usos e verticalizagéo,
conforme figuras 180 e 181. Nota-se, a concentracdo de duas areas em processo de
verticalizagdo uma, iniciada a partir do final da década de 1980, impulsionada pela Lei
Complementar n°® 4889/86, proxima da avenida Maurilio Biagi destinada a populagdo de
média renda e, outra, mais recente a partir da implantacdo do loteamento Jardim Boténico

Y

em 2002 destinada a populacdo de média e alta renda. Bairros que apresentaram
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valorizagcdo no mercado imobiliario, principalmente a partir da década de 2000, consolidando

o perfil socioecondmico da populacdo residente no local de alta renda e a diversificagdo de

servigos especializados.

LEGENDA

Delimitacao do subsetor Sul-6 Condominio Spazio Roberpierre.

Delimitagao das areas de verticalizagéo. Condominio Monte Carlo.

Loteamento City Ribeirdo, 1977. Condominio Sonho Verde.

- Loteamento Jardim Botanico, 2002 (parte).
m Condominio Golden Club.

Figuras 179a e 179b: Imagem aérea com a delimitagdo do subsetor Sul-6 no setor Sul e do empreendimento do GDU, a
esquerda, e Mapa com a delimitacdo dos loteamentos e condominios do subsetor Sul-6 e do empreendimento do GDU, a
direita.

Fonte da Figura 186: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-

47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 187: Produg&o da Pesquisa, elaborado com

base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por

subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de

loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.

Acessado em 22/10/2014, respectivamente.

Condominio Del Fiori.
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Figura 180: imagem aérea da avenida Portugal.
Fonte: Disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/
Acessado em 29/11/2016.
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Figura 181: imagem aérea da Rua Joao Casteluci.
Fonte: Disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/
Acessado em 29/11/2016.

O subsetor Sul-7, esta localizado na Zona de Urbanizacao Preferencial (ZUP) com &reas
junto a nascente e aos cursos d’ agua em Zona de Protegao Maxima, de Uso Misto Il (AUM-
2) e areas especificas de uso e ocupacgdo do solo de acordo com Memorial Descritivo do
empreendimento, formado por Area Especial Estritamente Residencial (AER), Areas com
restricdo do loteador, areas de Uso Misto e Area Especial para Parque Urbano (AEPU). Ver

imagem aérea com a indicacao do subsetor Sul-7 no setor Sul apresentada na figura 182.

Figura 182: Imagem aérea com indicacéo do subsetor Sul-7 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.

Localizado entre os subsetores Sul-4 (Jardim Canad4) e Sul-6 (City Ribeirdo) loteados na
década de 1970, o parcelamento do solo do subsetor Sul-7, apresentado nas figuras 183a e
183b, ocorreu entre 2002 e 2004, majoritariamente, pelas mesmas construtoras e ou
incorporadoras que atuaram nas areas resultantes dos projetos de Arruamento e
Desmembramento Jardim Santa Angela. Até o final da década de 1990 o subsetor Sul-7,
ainda, pertencia a fazenda Alianca e, portanto, area rural. O parcelamento deste setor
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resultou em 3 loteamentos, 1 loteamento fechado e 12 condominios urbanisticos de

morfologia horizontal de alto padrdo, conforme mostra-se no quadro da figura 184.

Condominio San Diego II, 2002.

Condominio San Diego Ill, 2002.

Condominio Village San Francisco, 2002.
Condominio Residencial dos Manacés, 2003.
Condominio Village Monet, 2003.

Condominio Torino, 2004.

Condominio Verona, 2004.

Condominio Residencial Milano, 2004.

H Condominio Terra Brasily.

Figuras 183a e 183b: Imagem aérea com a delimitacdo do subsetor Sul-/ no setor Sul e do empreendimento do GDU Grupo
de Desenvolvimento Urbano, a esquerda, e Mapa com a delimitagdo dos loteamentos e condominios do subsetor Sul-7 e do
empreendimento do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, a direita.

Fonte da Figura ]91: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 192: Produc&o da Pesquisa, elaborado com
base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de
loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 22/10/2014, respectivamente.

Delimitacao do subsetor Sul-7

Loteamento Jardim Botanico, 2002 (parte).
Loteamento Bosque dos Juritis, 2002.
Loteamento Bosque dos Juritis I, 2004.
Loteamento Fechado Morro do Ipé, 2003.
Cond. Casas D’ltalia-Citta Di Positano, 2001.
Condominio Residencial Magnélias, 2002.
Condominio San Diego |, 2002.

Legenda
I
[ |
[ |
[ ]
[
[ |
6
[

Salienta-se que aproximadamente 50% deste subsetor foram parcelados pelo GDU Grupo
de Desenvolvimento Urbano, o mesmo empreendedor que viabilizou o empreendimento
Jardim Santa Angela. Nota-se, também, que a implantacdo de 27condominios urbanisticos
de morfologia vertical de alto padrdo, também, foi realizada, majoritariamente, pelas

mesmas construtoras e ou incorporadoras, conforme mostrado no quadro da figura 185.

Observa-se, também, nas figuras 186 e 187 que a rapida ocupacdo deste subsetor neste
periodo e a viabilizacdo da conexao viaria com o subsetor Sul-9 com a extensao da avenida
Professor Jodo Fiusa viabilizou o parcelamento do solo da fazenda Olhos d’ Agua, também,

idealizado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano em 2010.
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LOTEAMENTO, LOTEAMENTO FECHADO E CONDOMINIOS URBANISTICOS DE MORFOLOGIA HORIZONTAL

N° | Empreendimento Empreendedor (construtora e ou incorporadora) Data
aprovacao
Loteamento
1 [ Jardim Botanico | Grupo de Desenvolvimento Urbano (GDU) | 2002
Loteamento fechado
2 Bosque dos Juritis W.M.F. Agropecudria e Participagdes Ltda. 2002
3 Bosque dos Juritis I W.M.F. Agropecudria e Participagdes Ltda. 2004
4 Morro do Ipé Habiarte Incorporacéo e Construgcao 2003
Condominio Urbanistico

5 Casas D'ltalia-Citta Di Positano W.M.F. Agropecuéria e Participacdes Ltda. 2001
6 Residencial Magndlias Perplan Empreendimentos e Urbanizacdo 2002
7 San Diego | Stefani Nogueira Incorporacédo e Construgcéo 2002
8 San Diego Il Stefani Nogueira Incorporacédo e Construgao 2002
9 San Diego lll Stefani Nogueira Incorporacéo e Construcdo 2002
10 | Village San Francisco Stefani Nogueira Incorporacédo e Construgao 2002
11 | Residencial dos Manacéas Perplan Empreendimentos e Urbanizagao 2003
12 | Village Monet Perplan Empreendimentos e Urbanizacéo 2003
13 | Torino Stefani Nogueira Incorporacédo e Construgao 2004
14 | Verona Stefani Nogueira Incorporacao e Construcao 2004
15 | Residencial Milano Stefani Nogueira Incorporacao e Construgao 2004
16 | Condominio Terra Brasily Rossi Residencial S.A.

Quadro 184: Loteamento, loteamento fechado e condominios urbanisticos de morfologia horizontal, aprovados entre 2002 e

2004.

Fonte: Produgé&o da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica do Municipio

de

Ribeirdo Preto.

Mapa

Diviséo por subsetores,

disponivel

no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado em 22/10/2014.

CONDOMINIOS URBANISTICOS DE MORFOLOGIA VERTICAL
N° Edificio Empreendedor (construtora e ou incorporadora) Data
aprovacéo
1 Jatai Condominium Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2004
2 DoppioSpazio Chemim Incorporadora 2006
3 Cidade de Petrépolis Habiarte Incorporacéo e Construcdo 2007
4 Sequoia Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2008
5 Normandie Copema Engenharia e Construcdes 2008
6 Lumiére Cosil Construgoes e Incorporagdes 2010
7 Noruega Habiarte Incorporacéo e Construgao 2010
8 Portes Du Soleil Copema Engenharia e Construgées 2010
9 Blue Note Fiusa Chemim Incorporadora 2010
10 Cidade de Lisboa Habiarte Incorporacéo e Construcao 2011
11 Porto Buzios Condo Club Habiarte Incorporacéo e Construcao 2011
12 Ecolife Jardim Boténico JabaliAude Construcées 2012
13 Manhattan Residence Stefani Nogueira Incorporacéo e Construgao 2012
14 Stuttigart J.V. Dias Construtora 2012
15 Bella Vista Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2012
16 Cidade de Madrid Habiarte Incorporacéo e Construcao 2012
17 Grand Privilege Copema Engenharia e Construcdes 2012
18 Triomphe Copema Engenharia e Construcdes 2013
19 Grand Raya Bild Desenvolvimento Imobiliario 2013
20 Cidade de Londres Habiarte Incorporacéo e Construcéo 2013
21 Promenade Copema Engenharia e Constru¢des 2013
22 Berlim J.V. Dias Construtora 2014
23 Urban Bild Desenvolvimento Imobiliario 2014
24 Amsterdan Habiarte Incorporacéo e Construcao 2014
25 Everest Residencial Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2015
26 L’ErmitageResérve Copema Engenharia e Construgées 2015
27 Reserva do Botanico Rossi Residencial S.A.

Quadro 185: Condominios urbanisticos de morfologia vertical, aprovados entre 2004 e 2010.

Fonte: Producgédo da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica do Municipio

de

Ribeirdo Preto.

Mapa

Divisdo por subsetores,

disponivel

no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; € no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.

Acessado

em

22/10/2014.
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Figura 186: Foto aérea do subsetor Sul-7. Com destaque para o loteamento fechado Morro do Ipé da Habiarte Incorporagéo e
Construgdo e condominios urbanisticos horizontais.
Fonte: Disponivel no site: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1490723. Acessado em 29/12/2016.

Figura 187: Foto aérea do subsetor Sul-4 & esquerda e do subsetor Sul-7 a direita. Com a conexdo da extensdo da avenida
Professor Jodo Fiusa ao Anel Viario — Contorno Sul viabilizando o acesso ao subsetor Sul-9.
Fonte: Disponivel no site: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1490723. Acessado em 29/12/2016.

Destaca-se neste subsetor a implantacdo do loteamento Jardim Botanico, idealizado pelo
GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, aprovado por Decreto em 2002 por viabilizar a
conexdo no eixo leste oeste, levando a valorizagdo da é&rea e do entorno e atrair

investimentos para este subsetor para um publico especifico de alta renda.

Observa-se, também, a énfase dada ao marketing do verde associado a qualidade de vida
com destaque para a implanta¢éo do parque Municipal Dr. Luis Carlos Raya, ver foto aérea
apresentada na figura 188 e a concentragcdo de empresas ligadas ao setor financeiro e
imobiliario, concessionarias de veiculos importados, clinicas médicas com servi¢cos

especializados na avenida Wladimir Meirelles Ferreira.


http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1490723
http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1490723

CAPITULO 5 — A CONSOLIDACAO DE UM PADRAO
DE OCUPACAO NO SETOR SUL DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO NO PERIODO DE 1990 A 2010

233

Figura 188: Foto aérea do Parque Municipal Dr. Luis Carlos Raya localizado na antiga pedreira desativada no subsetor Sul-7.
Fonte: Disponivel no site: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1490723. Acessado em 29/12/2016.

O subsetor Sul-8 encontra-se, conforme mapa do Macrozoneamento, em area de expansao
urbana, com predominancia de areas em Zona de Urbanizacdo Controlada (ZUC) e algumas
areas em Zona de Urbanizacdo Restrita (ZUR) em Zona de Prote¢cdo Maxima (ZUM) junto a
nascentes e cursos d’ dgua e areas verdes. Segundo o zoneamento Industrial formado por
areas de Uso Misto | (AUM-1), area de Uso Misto Il (AUM-2), areas especificas de uso e
ocupacédo do solo de acordo com Memorial Descritivo do empreendimento e areas de uso

industrial.

Com Area Especial Estritamente Residencial (AER), Areas com restricdo do loteador, areas
de Uso Misto, Area Especial para Parque Urbano (AEPU) e areas onde n&o é permitido o
uso residencial. Ver imagem aérea com a indicacdo do subsetor Sul-8 no setor Sul
apresentada na figura 189.

Figura 189: Imagem aérea com indicacéo do subsetor Sul-8 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616.-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.
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Delimitagao do subsetor Sul-8

Loteamento de chacara: Recreio das Acécias.
Loteamento Sitio Sdo Bento I, 2008.

Loteamento Sitio Sdo Bento Il, 2008.
Loteamento Conjunto Habitacional jardim Sao
José, 1985.

Condominio Paineiras, 2000.

Condominio Aroeira, 2000.

Condominio Caimbé, 2000.
Condominio Pitangueiras, 2000.
Condominio Laranjeiras, 2000.
Condominio Figueira Branca, 2000.
Condominio San Remo I, 2000.
Condominio San Remo 11, 2000.
Condominio ltambé, 2000.

Figuras 190a e 190b: Imagem aérea com a delimitagdo do subsetor Sul-8 no setor Sul a esquerda e Mapa com a delimitagéo
dos loteamentos e condominios do subsetor Sul-8 a direita.

Fonte da Figura 199: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 200: Produc&o da Pesquisa, elaborado com
base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de
loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 22/10/2014, respectivamente.

Inicialmente, ocupado por loteamento de chacara: Recreio das Acécias em 1960, e do
loteamento para o Conjunto Habitacional Jardim S&o José implantado pela Companhia
Habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP) em 1985 com acessos pela avenida Maurilio
Biagi, no entanto, observa-se nas figuras 190a e 190b que na década de 2000 ocorreu uma
grande ocupagdo do solo com a aprovacado dos condominios urbanisticos de morfologia
horizontal para atender a populagcdo de média e alta renda como:

Aroeira em 2000, Paineiras em 2002, Caimbé em 2004, Pitangueira em 2011, Laranjeiras e
Figueira Branca, implantados pela Pereira Alvim Incorporadora e Construtora, San Remo 1 e
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San Remo 2 em 2002, implantados pela Stefani Nogueira Incorporacéo e Construgdo, com
a possibilidade de acesso também pela Rodovia Antbnio Machado Sant’ Anna, préximo do

Anel Viario — Contorno Sul.

E, mais recentemente, os loteamentos sitio Sdo Bento | de uso misto e morfologia horizontal
para populacdo de renda média e alta e o sitio Sdo Bento Il de uso comercial, prestacao de
servigo e industrial em 2008 com acesso pela avenida Maurilio Biagi e Rodovia Anhanguera,

implantados pela PDG construtora e incorporadora.

Figura 191: Imagem aérea com indicacéo do subsetor Sul-9 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.

O subsetor Sul-9 encontra-se, conforme mapa do Macrozoneamento, em area de expansao
urbana e Zona de Urbanizacao Controlada (ZUC) com algumas areas em Zona de Protecdo
Maxima (ZUM) junto a nascentes e cursos d’ agua (cérregos Ribeirdo Preto, Limeira e Olhos
D’ Agua) e areas verdes. Segundo o zoneamento Industrial - formado por areas de Uso
Misto | (AUM-1), area de Uso Misto Il (AUM-2), areas especificas de uso e ocupacao do
solo, de acordo com Memorial Descritivo do empreendimento, e areas de uso industrial junto

a rodovia Antonio Carlos Sant’Anna.

Contempla, ainda, Area Especial Estritamente Residencial (AER), Areas com restricdo do
loteador, areas de Uso Misto, Area Especial para Parque Urbano (AEPU), Area Especial de
Interesse Social Il, &reas onde ndo é permitido o uso residencial, junto a rodovia Anténio
Carlos Sant’ Anna e parte da area urbana do Distrito de Bonfim Paulista (figura 191).
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Figuras 192a e 192b: Imagem aérea com a delimitagdo do subsetor Sul-9 no setor Sul a esquerda e Mapa com a delimitagéo
dos loteamentos e condominios do subsetor Sul-8 a direita.

Fonte da Figura 202: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 203: Produc&o da Pesquisa, elaborado com
base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de
loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 22/10/2014, respectivamente.

O subsetor Sul-9, apresentado na imagem aérea (figura 192a) e no mapa com a indicagéo
dos loteamentos e condominios (figura 192b) é formado por 15 loteamentos, 3 loteamentos
fechados e 25 condominios urbanisticos, todos, com excecdo dos conjuntos habitacionais
implantados pela COHAB-RP na area urbana do distrito de Bonfim Paulista na década de
1990, sdo de morfologia horizontal de alto padrdo e destinados a atender a populacéo de
alta renda. Majoritariamente, implantados a partir da década de 2000, conforme figura 193.

Nota-se, também, que até a década de 1990 os empreendimentos eram, majoritariamente,
implantados por pequenas empresas e que a partir da década de 2000 estes passaram a

ser implantados por grandes empresas ou através da parceria entre elas.
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QUADRO GERAL DE LOTEAMENTOS, LOTEAMENTOS FECHADOS E CONDOMINIOSURBANISTICOS

LOTEAMENTOS
N° | Empreendimentos Empreendedor (construtor e ou incorporador) Data aprovacao
1 Jardim José Roberto Téo Companhia Habitacional (COHAB-RP) 1998
2 Jardim San Leandro Companhia Habitacional (COHAB-RP)
3 Jardim Alvorada Companhia Habitacional (COHAB-RP) 1987
4 Jardim Zanetti - 1985
5 Jardim Sao Fernando Companhia Habitacional (COHAB-RP) 1999
6 Jardim Santa Genebra Priscon Construtora 2002
7 Jardim Santa Cecilia - 2002
8 Conjunto Residencial José Said Sobrinho | Said Empreendimentos 2003
9 Conjunto Residencial José Said Sobrinho Il Said Empreendimentos 2003
10 | Ndcleo Norival C. Lacerda -
11 | Jardim Embaixador -
12 | Olhos D’ Agua | Grupo de Desenvolvimento Urbano (GDU) 2010
13 | Olhos D’ Agua Il Grupo de Desenvolvimento Urbano (GDU) 2010
14 | Olhos D’ Agua lll Grupo de Desenvolvimento Urbano (GDU) 2010
15 | Vista Bela Shozo Mishima 2011
16 | Reserva Santa Luisa Grupo WTB -
LOTEAMENTOS FECHADOS DE ALTO PADRAO — MORFOLOGIA HORIZONTAL
17 | Jardim San Marco 2008
18 | Quinta da Primavera 2009
19 | Jardim Saint Gerard 2012
CONDOMINIOS URBANISTICOS DE ALTO PADRAO — MORFOLOGIA HORIZONTAL
20 | Veneza Antonio Carlos Nudes Escoura 1989
21 | Firenze Maria Fernanda Ladeia de Carvalho 1990
22 | Country Village EGP — Fénix Empreendimentos Comércio Inter. 1992
23 | Colina dos Sabias Landulfo Freitas Soares 1992
24 | Génova Henrique VictorazzoHalak 1993
25 | Buritis Marcio Perdizza Villas Boas 1994
26 | Santa Helena Construpres Incorporacdes 1994
27 | Villa Real Priscon Construtora Ltda. 1995
28 | Residencial Alto do Bonfim Limites Engenharia e Topografia 2001
29 | Recanto das Flores Engenharia e Ambiente Projetos 2001
30 | Villa Victéria Jébali Aude Construgdes 2001
31 [ Santa Angela Construpres Incorporacdes 2002
32 | Guaporé 1 Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2003
33 | Guaporé 2 Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2003
34 | Guaporé 3 Pereira Alvim Incorporadora e Construtora 2003
35 | Villa de Buenos Aires Jébali Aude Construcdes 2004
36 | Arara Vermelha Contart & Takano Arquitetos 2004
37 | Arara Verde Contart & Takano Arquitetos 2004
38 | Arara Azul Contart & Takano Arquitetos 2004
39 | Village Jardim dos Hibiscos MRV Empreendimentos 2004
40 | Jardim dos Geranios MRV Empreendimentos 2004
41 | Raios de Sol Paulo Fernando C. Tablas 2004
42 | Santa Ménica | Construpres Incorporacdes 2006
43 | Santa Ménica ll Construpres Incorporacdes 2006
44 | Colina Verde Jorge de Almeida 2008
45 | Turmalina Construtora ltajai 2008
46 | Vila dos Passaros Rui Félix Mariano Arquiteto 2009
47 | Evidence Condominio Resort MRV Empreendimentos 2011

Figura 193: Quadro Geral de Loteamentos, Loteamentos Fechados e Condominios Urbanisticos aprovados no subsetor Sul-9.
Fonte: Producédo da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestao Publica do Municipio

de

Ribeirdo Preto. Mapa

Divisdo por

subsetores,

disponivel

no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.

Acessado

22/10/2014.

Destaca-se neste setor, conforme apresentado na figura 194, o impacto na infraestrutura

local em funcdo do parcelamento do solo da fazenda Olhos D’ Agua com area total de

3.124.703,63m2, idealizado pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano, seja a partir do

parcelamento do solo de 935.499,07 m2 aprovado por Decreto em 2010 e implantado

parcialmente como da area remanescente de 2.189.204,56 m? a ser parcelada, atualmente

em fase de estudo e aprovacédo, nao s para o setor como para a regiao.
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Figura 194: Imagem aérea com a delimitagdo da area da fazenda Olhos D’ Agua, Area parcelada pelo GDU Grupo de
Desenvolvimento Urbano e area a ser parcelada.

Fonte: Disponivel no site: https://www.google.com/maps/@-21.2324234,-47.8023304,2944m/data=!3m1!1e3. Acessado em
05/01/2017.

Os empreendimentos sdo estruturados a partir de dois eixos viarios importantes para a
cidade, definidos pelas rodovias José Fregonesi e Anténio Duarte Nogueira, Anel Viario -
Contorno Sul. Nota-se, também, uma concentracdo junto aos corregos da Limeira, Ribeiréo

Preto e Olhos D’ Agua e & rodovia Anténio Carlos Sant’Anna em funcdo das conexdes

viarias implantadas de acordo com as diretrizes viarias constantes no Plano Diretor de 1995.

Figura 195: Imagem aérea com indica¢éo do subsetor Sul-10 no setor Sul.
Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616.-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.

O subsetor Sul-10 encontra-se, conforme mapa do Macrozoneamento, em area de
expansado urbana, com delimitacdo especifica de area urbana na area de parcelamento do
solo do projeto Vila do Golfe aprovado em 2010, onde esta inserido o Shopping Center
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Iguatemi, Zona de Urbanizacdo Controlada (ZUC) com algumas areas em Zona de Protecdo
Maxima (ZUM) junto a nascentes e cursos d’ 4gua (cérregos Ribeirdo Preto, Olhos D’ Agua,
Serraria, do Horto, Condanim, e Tamburi) e areas verdes (Mata de Santa Tereza — Estacao

Ecolégica de Ribeirdo Preto).

Segundo o zoneamento Industrial formado por areas de Uso Misto | (AUM-1), area de Uso
Misto Il (AUM-2) e &reas especificas de uso e ocupacédo do solo de acordo com Memorial
Descritivo do empreendimento. Contém Area Especial Estritamente Residencial (AER),
Areas com restricdo do loteador, areas de Uso Misto, Area Especial para Parque Urbano
(AEPU) e parte da &rea urbana do Distrito de Bonfim Paulista (figura 195).

Este subsetor é formado, conforme apresentado na imagem aérea na figura 196a e no
Mapa com a indicacao dos loteamentos e condominios na figura 196b, por:

- 3 loteamentos, o Jardim Emilia em 1973 de morfologia horizontal de alto padréo, o Royal
Park em 1995 pela construtora Cais S. A. Empreendimentos Imobiliarios de morfologia
horizontal de alto padrdo e o Nova Alianca Sul em 2004 pelo Grupo de Desenvolvimento

Urbano (GDU) de morfologia horizontal e vertical de alto padréo;

- 6 loteamentos fechados de morfologia horizontal de alto padrédo, o Agra Ribeirdo Preto em
2010, o Alphaville Ribeirdo Preto 1, 2 e 3 pelo grupo Alphaville Urbanismo em 2010, o

Terras de Siena em 2011 e o Santa Marta em 2011;

- 3 loteamentos fechados de morfologia horizontal de alto padrdo para chacaras, o Quinta
da Alvorada em 1954 pela Walter José Ragazzi — Engenharia e topografia; Recreio

Panorama em 1979, localizado em area rural, e o Recreio Humaita em 1981;

- 11 condominios urbanisticos de morfologia horizontal de alto padrdo: Bosques das
Colinas em 1981 pela Marzola Empreendimentos Imobiliarios, Aurora Village em 1998 pela
Luis Cesar Antunes, Ipé Roxo em 2002 pela Contart e Takano, Mirante Royal Park em 2003
pela construtora Cais S. A. Empreendimentos Imobiliarios, Ipé Amarelo em 2004 pela
Contart e Takano, Aspen em 2004 pela Said Empreendimentos, Ipé branco em 2007 pela
Contart e Takano, Quinta do Golfe em 2010 pela Chemim e Vivendas do Sul, Pracas do Sul
e Recantos do Sul pela Construtora PDG e Incorporadora, aprovados pela Secretaria de

Planejamento e Gestédo Publica.
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=== Delimita¢éo do Subsetor 10. 2 Lot. fechado chacara Recreio Humaita, 1981.
WIS Loteamento Jardim Emilia, 1973. 3E Condominio urbanistico Bosques das Colinas.
BN Loteamento Royal Park,1995. 14m Condominio urbanistico Aurora Village,1998.
W3m  Loteamento Nova Alianga Sul, 2004. P1sE  Condominio urbanistico Ipé Roxo, 2002.

4 Loteamento fechado Agra Ribeiré&o Preto, 2010. maBm  Cond. urbanistico Mirante Royal Park, 2003,
sl Lot fechado Alphaville Ribeirdo Pretol, 2010. mI7m  Condominio urbanistico Ipé Amarelo, 2004.
mem Lot. fechado Alphaville Ribeirdo Preto 2, 2010. mI8n  Condominio urbanistico Aspen, 2004.

7 Lot fechado Alphaville Ribeiréo Preto 3, 2010. IS  Condominio urbanistico Ipé branco, 2007.
[ 8] Loteamentofechado Terras de Siena, 2011. 20 Condominio urbanistico Quinta do Golfe, 2010.

9 Loteamento fechado Santa Marta, 2011. 21 Condominio urbanistico Vivendas do Sul.
= Lot. fechado chécara Quinta da Alvorada, 1954. 22" Condominio urbanistico Pragas do Sul.

Lot. fechado chacara Recreio Panorama, 1979. 238 condominio urbanistico Recantos do Sul.
Figuras 196a e 196b: Imagem aérea com a delimitagdo do subsetor Sul-10 no setor Sul a esquerda e Mapa com a delimitagéo
dos loteamentos e condominios do subsetor Sul-8 & direita.

Fonte da Figura 207: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616 -
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016 e fonte da Figura 208: Produg&o da Pesquisa, elaborado com
base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo Publica do Municipio de Ribeirdo Preto. Mapa Divisdo por
subsetores, disponivel no site: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de
loteamento, disponivel no site:  http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em 22/10/2014, respectivamente.
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Figura 197: Empreendimentos Nova Alianca Sul e Vila do Golfe. Subsetor Sul-10.
Fonte: Elaborada a partr de imagem aérea disponivel no site: https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016

VILA‘DO GOLFE

«

Figura 198: Empreendimento Vila do Golfe — Obras de infraestrutura para Implantagdo do Shopping Iguatemi. Ao fundo,
empreendimento Nova Alianga Sul, Nova Alian¢a e Skyline da avenida professor Jo&o Fiusa. no subsetor Sul-10.

Fonte: Elaborada a partr de imagem aérea disponivel no site:  http://www.jrfotografia.com.br/site/wp-
content/uploads/2013/10/JRS4142teste-1024x679.jpg. Acessado em 19/10/2015.

Neste subsetor destacam-se trés empreendimentos o Nova Alianca Sul do GDU Grupo de
Desenvolvimento Urbano com 658.109,58 aprovado por Decreto em 2004, o Vila do Golfe
do Grupo Iguatemi com 3.147.977,97 m2 aprovado por Decreto em 2010, ver figuras 197 e
198, e o Alphaville Ribeirdo Preto 1, 2 e 3 do Grupo Alphaville Urbanismo com 1.652.618,97
m?2 aprovado por Decreto em 2010, ver figuras199, 200a e 200b, aprovados em 2010 por
Decreto.
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Figura 199: Empreendimento Alphaville Ribeirdo Preto fases 1, 2 e 3. A direita parte da area urbana do Distrito de Bonfim
Paulista. Subsetor Sul-10.

Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site:https://www.google.com.br/maps/@-21.2349616,-
47.866182,23734m/data=!3m1!1e3. Acessado em 22/12/2016.

Figura 200a: Obras para a implantagdo do empreendimento Alphaville Ribeirdo Preto fases 1, 2 e 3.
Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: http://www.revide.com.br/editorias/capa/no-nucleo-da-expansao-

urbana/. Acessado em 19/10/2015.

Figura 200b: Obras para a implantacéo do empreendimento Alphaville Ribeirdo Preto fases 1, 2 e 3.

Fonte: Elaborada a partir de imagem aérea disponivel no site: http://www.imoveiscolibri.net/imovel/terreno-residencial-venda-
alphaville-ribeirao-preto-sp/TE0036.Acessado em 09/01/2016.

Empreendimentos com fungfes urbanas, servidos por infraestrutura e equipamentos
urbanos, na escala da vizinhanga, bairro e cidade para atender um publico consumidor de

alta renda, seja em relacdo a habitagdo como, também, em relacdo aos servigcos

especializados oferecidos.

Empreendimentos de grandes dimensdes que vendem areas verdes como sinénimo de
gualidade de vida mas, como visto nas imagens apresentadas, com grande impacto no meio
ambiente em relagdo a flora e a fauna em funcdo da proximidade das poucas é&reas

remanescentes da Mata Atlantica e dos cursos d’ agua.

O mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicacao por década (periodo de 1910 a
2010) dos loteamentos aprovados na cidade de Ribeirdo Preto apresentado na figura 201 e
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0 mapa com a relacdo dos incorporadores e construtoras das areas dos loteamentos
aprovados no subsetor Sul de Ribeirdo Preto, apresentado na figura 202, mostram a forca
do mercado imobiliario na cidade e revelam que a segregacdo socioespacial permeou todo

processo de ocupacéo da cidade de Ribeirdo Preto.

Resultado ndo da auséncia de planejamento, pelo contrario, a pesquisa mostrou que as
acbes do poder publico, enquanto agente regulador do espaco urbano, através da
legislacdo (leis pontuais, programas, projetos e planos) e dos investimentos em
infraestrutura e equipamentos urbanos, contribuiram para a consolidacdo de um padréo de

ocupacao que revela, segundo Rolnik (2008), a “légica do caos”.
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Figura 201: Mapa do Municipio de Ribeirdo Preto com a indicacdo por década (periodo de 2000 a 2010) dos loteamentos
aprovados.

Fonte: Producédo da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica do Municipio

de Ribeirdo Preto. Mapa Diviséo por subsetores, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:

http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado em 05/02/2016.
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Figura 202: Mapa com a indicagdo dos incorporadores das areas dos loteamentos aprovados no setor Sul de Ribeirdo Preto
até 2010.

Fonte: Producéo da Pesquisa, elaborado com base nos dados da Secretaria de Planejamento e Gestéo Publica do Municipio
de Ribeirdo Preto. Mapa Diviséo por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php; e no mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php. Acessado em 05/02/2016.
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A segregacdo socioespacial do meio urbano de Ribeirdo Preto ndo é recente. Esta presente
na cidade desde sua fundacdo com os parametros adotados para doacdo das terras
localizadas intra-rios, ao Sul, com a formacé&o do patriménio eclesiastico em 1856 e as terras
localizadas além-rios, ao Norte, com as implantacdes da Companhia Mogiana de Estrada de
Ferro em 1883 e do Nucleo Colonial Antdnio Prado em 1887. Induzida e consolidada por meio
das acdes do Poder Publico Municipal através da legislagéo (leis, decretos, planos e projetos

urbanos) e dos investimentos em infraestrutura e equipamentos urbanos.

No final do século XIX, com base no “discurso higienista”, a utilizacdo da legislagao “pontual”
associada aos investimentos em infraestrutura e equipamentos urbanos pelo Poder Publico
Municipal em &reas caracterizadas pela ocupacdo da populagéo de alto poder aquisitivo em
detrimento de outras &reas da cidade resultou na divisdo do ambiente urbano em duas
cidades: uma, intra-rios, “rica e salubre” e valorizada, ocupada por comerciantes e fazendeiros
e, outra, além-rios, “pobre e suja” e desvalorizada, ocupada por colonos e operarios, “uma
cidade invisivel”, uma vez que o Nucleo Colonial Anténio Prado foi incorporado ao mapa da
cidade somente em 1925. Fatos que revelam desde o inicio do processo de urbanizagdo da

cidade uma “geografia excludente”.

O desenvolvimento urbano da cidade, inicialmente, vinculado as atividades do “Complexo
Cafeeiro” e, posteriormente, as atividades do setor imobiliario continuou sendo pautado por
meio da utilizagdo da legislagédo de forma “pontual” e de investimentos em infraestrutura e
equipamentos urbanos pelo poder publico como importantes instrumentos no controle do uso
e ocupacado do solo. A¢cdes que manteram o padrdo de ocupacdo existente na cidade
caracterizado pela ocupacédo da populacdo de média e alta renda ao Sul e pela ocupacédo da
populacdo de baixa renda ao Norte. Periodo marcado pela verticalizacdo no perimetro do
Quadrilatero Central caracterizado como “Verticalizagao Isolada”. Padréo de ocupacgéo que
foi mantido nas décadas seguintes e consolidou na cidade uma ocupacao predominante no

eixo Norte-Sul.

O “Projeto Nacional Desenvolvimentista”, implantado no Pais no periodo de 1930 a 1945,
promoveu uma politica industrial com grande intervencdo estatal e alterou o padrdo de
acumulacdo do capital em funcdo das novas oportunidades proporcionadas pelo
desenvolvimento industrial com grande impacto na estrutura urbana das cidades. Em Ribeirdo

Preto néo foi diferente. As novas demandas em funcéo do crescimento da cidade levaram o
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Poder Publico Municipal a elaborar o Plano de José de Oliveira Reis de 1945 e o Plano de
Vias de 1960. Entretanto, esses planos ndo apresentaram uma visao geral da cidade com
seus problemas e potencialidades. Pautaram-se basicamente em propostas para o
zoneamento que ratificaram a segregacgao socioespacial existente na cidade e propostas para
0 sistema viario que viabilizaram o parcelamento do solo. Isso ocorreu, principalmente, com o

Plano de Vias que ao estabelecer o anel viario dobrou a area urbana da cidade.

Os investimentos em infraestrutura e equipamentos urbanos associados a legisla¢éo utilizada
de forma “pontual” na cidade pelo poder publico continuaram sendo importantes instrumentos
no controle do crescimento e orientacdo do desenvolvimento na cidade de Ribeirdo Preto,
com as leis n®411/55, 1119/61, 1845/66, 1993/67 e 5685/90 que regulamentaram 0 uso e
ocupacao do solo no setor Sul da cidade e estimularam a abertura de novos loteamentos
neste setor; a Lei 3346/77 definida como Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado, mas
que legislou, ainda, de forma isolada sobre o parcelamento do solo e introduziu na cidade o
conceito de “condominio fechado” com os conjuntos residenciais do tipo R1 e R2; e, as Leis
n® 3274/77 e 4889/86 que regulamentaram a construcdo de edificios altos na cidade e
estimularam o processo de verticalizacdo dentro e fora do Quadrilatero Central e definiram
novos corredores verticais, principalmente, ao Sul, Sudeste e Sudoeste, periodo caracterizado
como “Verticalizacé@o Periférica”.

Em contrapartida, destacaram-se as acdes do Poder Publico através da Companhia
Habitacional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP) e da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano (CDHU) com a implantacdo de conjuntos habitacionais sem
infraestrutura e equipamentos urbanos adequados para a populacdo de baixa renda,
predominantemente no setor Norte da cidade no periodo de 1970 a 1990, perfazendo um total
de 80.032 habitantes em 20.008 unidades o que representava no periodo 18,35% da
populacdo da cidade e 30,54% da populacdo residente neste setor, contribuindo de forma

significativa para aumentar a segregacao socioespacial existente na cidade.

Com a reestruturagdo econdmica que ocorreu a partir da década de 1970 — transicdo do
regime de producdo fordista para o de acumulagéo flexivel, os interesses econémicos
sobressairam-se as questfes sociais e restringiram-se as politicas publicas e o papel

regulador do Estado com a introdug&o de novas técnicas de gestédo do territorio.

Nesse contexto, foram elaborados para a cidade de Ribeirdo Preto o Plano Diretor de 1995 e
o Projeto Ribeirdo Preto 2001 — Acdes Estratégicas para o Desenvolvimento em 1996,

utilizando como referéncia para o desenvolvimento social e econémico da cidade o modelo
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“Edge Citeis” caracterizado pela formacéo de “Novas Centralidades”.

O Plano Diretor de 1995 tratou de forma global a dindmica dos fendmenos urbanos fisico-
territoriais, politico, econémico, social e financeiro da cidade; apresentou diretrizes de
producdo e organizacdo do espaco fisico com o intuito de planejar a ocupacdo do espaco
urbano e induzir uma integracdo social maior; disciplinou o uso e a ocupacao do solo; indicou

vetores de crescimento e adensamento e estabeleceu parametros urbanisticos.

Entretanto, aponta-se, o comprometimento dos objetivos do Plano Diretor de 1995 e das
propostas apresentadas e espacializadas do Projeto Ribeirdo Preto 2001 - Acdes
Estratégicas para o Desenvolvimento, de 1996 ao definirem o setor Sul como um dos Vetores
de Crescimento da cidade e a “parceria publico-privada” como instrumento de acdo para
producdo e gestdo da cidade. Instrumento de politica publica que induziram a atuagéo
organizada e planejada no a&mbito do “Circuito Secundario de Capital” para este setor. Atuagéo
impulsionada com a intituicdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), com a Lei Federal n°®
9514/1997, que resultou na consolidagao do processo de segregacgao socioespacial instalado

na cidade.

Nesse contexto, a iniciativa privada passou a atuar no mercado imobiliario da cidade através,
segundo Garrefa (21010), de uma “cadeia industrial imobiliaria, que envolve diversos agentes
como os incorporadores, os financiadores, os construtores e os vendedores” com
empreendimentos de alto padréo, planejados como bairros, estruturados a partir de “Ancoras
Multifuncionais” definindo “Novas Centralidades” com padrdo de ocupacgdo fragmentado e
disperso com baixa densidade habitacional, formados por condominios urbanisticos e ou

loteamentos “fechados”.

Um padréo de ocupacéo, conforme Bezzon (2002), “caracteristico do mundo globalizado e
necessario ao fluxo do capital, alinhado a proposta das Edge Cities. Privilégio de poucos, dos
que podem pagar por espagos de segregacao e exclusdo social’. Um padrdo de ocupacédo

caracterizado como “Verticalizagdo Ancorada” que definiu uma “Nova Centralidade”.

Esses empreendimentos passaram a incluir fungdes urbanas. Denominados condominios
urbanisticos de usos multiplos com habitacdo, centros comerciais e de prestacdo de servigos
de pequeno, médio e grande portes. Servidos por infraestrutura e por equipamentos urbanos
nas escalas de vizinhanca, de bairro, de cidade e regional, sempre voltados ao consumidor
de média e alta renda. Empreendimentos que atrairam empresas do setor imobiliario de outras

regides do pais para a cidade de Ribeirdo Preto.
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O desenvolvimento dessa “Nova Centralidade” urbana pode ser observado a partir da
implantacdo dos empreendimentos Jardim Santa Angela em 1996, Nova Alianga em 2000,
Jardim Botanico em 2002, Nova Alianca Sul em 2004 e Jardim Olhos D’Agua em 2010,
idealizados e implantados pelo GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano; Vila do Golfe em
2010, idealizado e implantado pelo Grupo Iguatemi; e Alphaville Ribeirdo Preto fases 1, 2 e
3 em 2010, idealizado e implantado pelo Grupo Alphaville Urbanismo, entre outros. Todos,

localizados no setor Sul da cidade.

Um padrdo de ocupacdo que contribuiu para consolidar o processo de segregacao
socioespacial presente na cidade de Ribeirdo Preto desde sua fundagdo e definiu uma
“Periferia Geogréfica” caracterizada pela “Area Periférica de Baixa Renda” — “Eixo Norte” e

“Area Periférica de alta Renda’— “Eixo sul”.

A implantagéo dessa politica ao longo dos ultimos vinte anos resultou no recrudescimento da
segregacao socioespacial, marcada, notadamente, pela conformagéo de eixos antag6nicos
de expansado periférica, tanto em termos de geografia fisica como de condi¢édo

socioecondmica e cultural.

Assim, as areas periféricas ao Norte continuaram sendo locus prioritario da acao dos 6rgaos
publicos voltados para a implantagdo de Habitacédo de Interesse Social (HIS), em especial as
realizadas por meio da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU),
empresa vinculada ao estado, e da Companhia Habitacional de Ribeir&o Preto (COHAB-RP),
empresa vinculada ao municipio. A atuacao de ambas esferas governamentais reforcou a alta

concentracdo de um mesmo segmento social no setor Norte.

Por outro lado, as areas localizadas no setor Sul, indicadas no Plano Diretor de 1995 como
Vetor de Crescimento da cidade, foi objeto de uma forte e estruturada agcéo do capital privado
através dos incorporadores, construtores, imobiliarias e proprietarios de terras que, apesar de
ocorrer no ambito da concorréncia, atuaram de forma organizada e planejada no processo de

ocupacao do setor Sul, no periodo de 1990 a 2010.

Além do protagonismo representado pelas empresas publicas no setor Norte, com a
implantacéo intensiva de conjuntos habitacionais de interesse social, destaca-se, o papel dos
investidores e especularores imobiliarios que atuaram de forma organizada e integrada,
subvertendo a logica concorrencial do mercado, e conformando social e espacialmente a

apropriacao urbana de todo o setor Sul.
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As acgles, publicas e privadas, praticadas nesse periodo, reforcaram a segregacgéo
socioespacial, presente na cidade de Ribeiréo Preto desde sua fundagdo, e configurou
territérios ocupados por segmentos sociais e economicamente homogéneos em periferias
geograficamente opostas, em um processo radical de fragmentacdo socioespacial.
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