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Dedicamos este livro sobre a histéria
urbana e a urbanizacao de Ribeirao
Preto a meméria de Francisco Carlos
Gimenes, o Chiquinho. Por anos e
anos, como professor de histéria do
urbanismo, difundiu e compartilhou
com profundo afeto toda a sua
experiéncia de vida nesta cidade.
Conhecia como poucos seus cantos

e seus antros, sua gente, suas

ruas, prac¢as e parques. Conhecia

e vivia a experiéncia da vida

urbana nesta cidade com a mais
profunda integridade, sem medos,

sem preconceitos. O coragao desta
cidade pulsava em seu coragao afetivo
por esta mesma cidade. Esta cidade
era seu habitat natural, cultural,
profissional e estético. Ao Francisco,
“vida longa e prdspera”!
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Foto 1 — Rua General Osério, proéximo ao Hotel Modelo
e Hotel Brazil. No fundo, Av. Jerdnimo Gongalves e
Estacdo da Cia. Mogiana, durante enchente do Ribeirao
Preto, em 1927. Data: ©7/03/1927. Autoria: Aristides
Motta. (Acervo APHRP).

Foto 2 — Ponte da Rua Pernambuco, construcdo. Inicio
das obras. Data: setembro/1962. Autoria: Foto Miyasaka.
(Acervo APHRP).

Foto 3 — p.23_Edificio do Banco Comercial do Estado de
SP (em construcdo), Rua Alvares Cabral e esplanada do
Teatro Pedro II. Data: 1960. A direita parte do prédio
do Banco Francés Italiano (1923), a frente Edificio
Diederichsen onde no térreo o Bar e Restaurante Pingiiim
em 1943. (R19)

Foto 4 — p.24_Cine Sdo Paulo, fachada na rua Sdo
Sebastdo e interior do cinema. Data: 1960. O cinema foi
inaugurado em 1o de maio de 1937. (R48)

Foto 5 — p.61_Frigorifico Morandi, na rua Municipal.
Data: 1956. Matadouro e Frigorifico Industrial fundado
em 1946 por Romulo Morandi e seus filhos Romano, Enzo e
Brasilina. (R91)

Foto 6 — p.98_Lojas Americanas, interior. Data: 1960.

A empresa foi fundada pelos americanos John Lee, Glen
Matson, James Marshall e Batson Borger. A primeira loja
no Brasil foi inaugurada em 1929, na cidade de Niteréi
(RJ), com o slogan “Nada além de 2 mil réis”. (R123)

Foto 7 — p.71_Sociedade Recreativa e centro da cidade
- vista aérea. Data: 1960. Em primeiro plano prédios
e campo de futebol da Recreativa. A médio plano Praca
Camdes, Catedral e Praga da Bandeira. A esquerda
complexo da Cia. Mogiana. (R553)

Foto 8 — p.58_Residencial Indaia na Av. Meira Junior,
vista aérea. Data: 1960. A rua em diagonal é a Jodo
Bim e a rua a esquerda é a Tereza Cristina; no fundo o
bairro Campos Eliseos. (R@O1)



IMAGENS DE CAPA,
EXPOSICAO FOTOGRAFICA E
ABERTURAS DE CAPITULOS

Fotografias de Tony Miyasaka cedidas
e editadas a partir do livro:

MIYASAKA, T K M; MYIASAKA, E L
(org.). Ribeirdo Preto pelo olhar de
Tony Miyasaka. S3ao Carlos: UFSCar,
2021. Acessivel em:_https://www.
sibi.ufscar.br/arquivos/ribeirao-
preto-pelo-olhar-de-tony-miyasaka.

pdf

Tony Miyasaka foi um eximio
fotdégrafo que durante décadas fez
registros da cidade Ribeirao Preto
e da sua populagao, trabalhando em
diferentes frentes, desde registros
de casamentos até reportagem
fotografica e também como professor.
Selecionamos algumas fotografias
presentes no livro “Ribeirao Preto
pelo olhar de Tony Miyasaka” para
homenaged-lo e pela unicidade de
tais registros para compreender o
urbanismo e a urbanizacao dessa
cidade que acolhe, acolheu e
acolhera aos autores e autoras desse
conjunto de textos.
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A PRODUCAO URBANA

DE RIBEIRAO PRETO: o caso
DO SETOR SUL'

Débora Prado Zamboni



INTRODUGCAO

A producao urbana de parte especifica de Ribeirdo Preto, conhecida
localmente como setor sul, € o tema deste capitulo. Institucionalizada
como setor por decreto municipal, em 1993, essa area da cidade foi
prevista, ao longo dos anos, para ser ocupada pelas classes dominantes,
desde a década de 1950. O desenho do setor sul deu-se de maneira
paulatina, ao longo dos anos, e foi pautado pela atuagcao conjunta de
agentes do mercado e do Estado, por meio das leis municipais urbanas,
culminando em uma produgao urbana contemporanea marcada por malha
urbana descontinua, com espacos residenciais fechados e dependentes
do automovel individual.

Para isso, este capitulo esta dividido em trés partes, aléem desta
introducdo. Na primeira parte, descreve-se a producdo urbana, de

1 Capitulo escrito a partir da tese de doutoramento
intitulada “A territorialidade do capital: Da fazenda
ao condominio, desenhando a cidade”, defendida em 2018,
no Programa de PdOs-graduacao de Gestao e Planejamento do
Territério da Universidade Federal do ABC (UFABC), sob
orienta¢ao da Profa. Dra. Rosana Denaldi.
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0 caso do Setor Sul

parte b . A produ¢do urbana de Ribeirdo Preto:

maneira geral, em Ribeirdo Preto, na atualidade. Hoje, predomina uma
urbanizagao dispersa e constituida por espacgos residenciais fechados,
no setor sul, em contraste com as demais areas da cidade. Também
descreve-se a setorizagdo de Ribeirdao Preto - o que de fato delimita
o setor sul da cidade enquanto um poligono registrado por decreto
municipal.

Em seguida, retomam-se as questdes historicas que demonstram como
o setor sul - para além de ser um poligono instituido por decreto municipal
- foi se constituindo enquanto territério para as classes dominantes,
desde a década de 1950. Demonstra-se como as leis municipais, além
de determinarem regras de uso e ocupacgdo do solo, prevendo uma
cidade que comportaria apenas bairros jardins estritamente residenciais,
opera em conjunto com decretos municipais, que permitem certos usos
comerciais, ou de servicos, a partir de demandas especificas. Ja no item
sobre a Consolidagcado do Setor Sul, aborda-se a passagem do setor sul
para uma nova dindmica, dos anos 2000, que considera ter seu ‘ponto
de virada’ no que ficou conhecido na cidade como ‘prolongamento
da Avenida Jodo Fiusa’. Observa-se como essa expansdo urbana foi
fundamental para constituir o crescimento do setor para além do anel
viario e consolidou-o como vetor de valorizagdo da cidade nas décadas
seguintes.

No ultimo tépico, esta demonstrada a caracteristica da producao do
espaco urbano do setor sul, entre 1950 e 2015. Observa-se que, para
além de ter sido o local da maioria significativa dos empreendimentos
realizados na cidade, nas décadas de 1950 e anos 2000, hoje, tal
setor também é responsavel por quase 80% dos espacos residenciais
fechados que caracterizam a cidade. Por fim, conclui-se o capitulo
observando principalmente que, se, por um lado, ndo ha novidade na
producdo urbana da cidade capitalista (valor de troca), por outro,
Ribeirdo Preto parece oferecer um cenario sem obstaculos para que essa
caracteristica seja mantida em sua maior poténcia. Ou seja, no que diz
respeito a realizagdo continua do que é estabelecido como prioriedade
pelo mercado imobiliario, tendo por consequéncia um territdério marcado
pela expansdo paulatina da malha urbana com vazios urbanos, espacos
residenciais fechados e maior dependéncia do automédvel.

Essas desigualdades socioespaciais sao compreendidas ndo como
simples resultados, mas condi¢ao e produto de um processo de produgao
capitalista do espaco (GOTTDIENER, 1993). Para além da luta de classes,
a modificacdo da estrutura urbana e a organizagao da ocupacdo do solo



pode propiciar lucros, por meio das rendas fundiarias, a serem capturados
pelos proprietarios dessas areas da cidade (SMOLKA, 1987).

Nessa perspectiva, Villaga (1997, p. 9) destaca, no caso brasileiro,
a relagdo da classe dominante com o Estado, para a edificacdo de
infraestruturas urbanas que priorizam cada vez mais o sistema viario
voltado para o automovel e atendem regides especificas nas quais se
concentram essas classes dominantes. Somam-se a isso a localizacédo
de aparelhos do Estado (como centros administrativos, por exemplo)
e a legislacado urbana local, que “visa predominantemente atender os
requisitos urbanisticos - tamanho dos lotes, recuos e até mesmo os
codigos de obras - desejados e vidveis pelas e para as camadas de mais
alta renda”.

Smolka (1987, p. 78) também observa que a diferenciagao socioespacial
“passa a ser atendida ndo como um mero subproduto, mas como parte de
uma explicagcdo mais ampla sobre as inter-relacdes entre a estruturacao
urbana e os préprios agentes responsaveis por este processo”. Nessa
explicagdo mais ampla, é interessante compreender a diferenciagdo
socioespacial enquanto causa e ndo consequéncia de um processo. Ou
seja, nao se deve olhar para a diferenciagcao socioespacial apenas como
resultado dessa cidade, mas também no aspecto de que a diferenciacao
socioespacial acrescenta valor a certas areas da cidade e isso pode ser
de interesse do mercado imobiliario.

156-157

PRIMORDIOS, CENARIO ATUAL DE )
RIBEIRAO PRETO E INSTITUCIONALIZACAO
DO SETOR SUL

Ribeirdo Preto, como muitas outras cidades brasileiras, € composta
por espagos urbanos distintos, constituidos, desde sua fundacao, para
grupos sociais diferentes. A emergéncia dessa exclusdo social € traco
marcante de sua histoéria e caracteristica relevante do crescimento da
malha urbana do municipio (FARIA, 2003; SILVA, 2008; MELO, 2017).
Desde os primoérdios, grupos dominantes da cidade produziram espacgos
urbanos para seu convivio e os distanciaram dos espag¢os que serviriam
para abrigar o que “precisaria ser ocultado”” (SILVA, 2008, p.188). No eixo

1
2  Como, por exemplo, o matadouro da cidade; casas para a
classe operaria, etc. Sobre o assunto, sugere-se a leitura
do capitulo de Adriana Manhas Silva neste mesmo livro.
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MAPA 1- INDENTIFICACAO DOS ESPACOS RESIDENCIAIS o 1 2 3Km

FECHADOS NO MUNICIPIO DE RIBEIRAO PRETO, POR DECADA ' ' ' |

[ ESPAGOS RESIDENCIAIS FECHADOS (ERF) CAMPUS DA USP

(-

CONJUNTOS HABITACIONAIS DE rm=
INTERESSE SOCIAL iewa DISTRITO DE BONFIM PAULISTA

AREA DE AFLORAMENTO DO

= PRINCIPAIS VIAS AQUIFERO GUARANI

de crescimento do nucleo urbano original para o sul, formou-se a cidade
para os grupos dominantes, enquanto que, em seu eixo de crescimento
norte, teve lugar a “cidade invisivel”, formada pela populagdo de menor
renda, os operarios e imigrantes (SILVA, 2008, p.188).

Por periodos, pode-se sinalizar essa distingao desde a Vila de Sao
Sebastido do Ribeirdo Preto: ainda no século XIX, com os Cddigos de
Postura (SANCHEZ, 2003); a partir da década de 1950, com a legislagdo
especifica de ordenamento territorial, que reservou parte da cidade como
areas estritamente residenciais constituidas para as classes dominantes
(CALIL, 2003); na década de 1980, com decretos municipais que autorizam
atividades “bem-vindas”> nas areas estritamente residenciais; na década
de 1990, com a institucionalizagdo dessa area como “setor sul” e principal
vetor de crescimento e expansao urbana da cidade; apds os anos 2000,
com a atuagdo de empresas locais e diante do boom imobilidrio desse
periodo consolida-se como vetor de maior prego e valorizagdo do metro
quadrado da cidade (ABREU, 2014; BARCELLA, 2018; ZAMBONI, 2018).

Sobre o uso e a ocupagao do territério municipal, vale dizer que a
porcao norte da malha urbana, reconhecida localmente como zona norte,
historicamente, foi importante na localizagdo da industria e moradia de
operarios. A partir da década de 1970, essa area passa a ser a principal
localizagcdo de Conjuntos Habitacionais de Interesse Social® realizados

3 S3ao autorizados comércios e servigos especificos, como
perfumarias, floriculturas, etc., num claro atendimento as
demandas especificas da ocupa¢ao do bairro que se formava.
Sobre o assunto, sugere-se a leitura do trabalho de Calil
(2003).

4 Sobre a produ¢ao da Cohab, em Ribeirao Preto, ver Dos
Santos (2017).

fonte: ZAMBONI (2018, p. 62).
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PARA OS SUBSETORES QUE CONSTITUEM O SETOR SUL I——

fonte: ZAMBONI , 2018.
—— SETORES === PRINCIPAIS VIAS DA DECADA DE 1990

—— MALHA VIARIA DE 2018 I PERIMETRO URBANO

pela Companhia Habitacional Regional de Ribeirdo Preto (Cohab-RP). Ja
a porgao sul, em relagcdo ao centro urbano do municipio, reconhecida e
divulgada pelos meios de comunicagcdo como zona sul da cidade, também
tem uso predominantemente residencial, que se inicia na década de 1930,
intensifica-se na década de 1950, institui-se como vetor de expansao na
década de 1990, pelo Plano Diretor da cidade, e possui 0 maior nimero
de registro de empreendimntos viabilizados na cidade, apds os anos
2000. Atualmente, é caracterizada pela implantagdo da maior parte dos
espacos residenciais fechados da cidade.



0 caso do Setor Sul

parte b . A produ¢do urbana de Ribeirdo Preto:

A parte leste do municipio, depois da Rodovia Anhanguera (que
compde o Anel Viario), foi reconhecida por lei municipals, em 1995, como
area de afloramento do Aquifero Guarani, com restricbes em relagdo
a0 seu Uso e a sua ocupacao. Ja a porcao oeste do municipio tem sua
ocupacgao vinculada as fazendas de café, ainda no final do Século XIX.
Parte da principal fazenda da area foi desapropriada pelo Estado, em 1940,
e tornou-se campus da Universidade de Sao Paulo (USP) e sua Faculdade
de Medicina comegou a funcionar em 1952 (USP, 2018). A estruturagao
espacial da area ocorre, principalmente, pelo eixo rodoviario que liga o
municipio de Ribeirdo Preto ao municipio de Sertdozinho e avenidas que

unem esse eixo rodoviario ao centro urbano (Mapa 1).

O setor sul de Ribeirdo Preto foi institucionalmente estabelecido como
poligono em 1983, pelo Decreto municipal 333/1983, que dividiu toda a
area urbana do municipio em setores e subsetores. Essas demarcagoes
territoriais foram definidas a partir da ideia de que cada subsetor deveria
compreender uma area onde a populacao residente pudesse ter acesso
a equipamentos publicos, assim como servicos para demandas diarias
dentro de seu subsetor, atendendo ao conceito de “Unidades de
Vizinhanga” (GABARRA, 2016).

As vias arteriais que delimitam os setores estdo localizadas nos
fundos de vale do municipio, organizando o trafego de maneira radial, da
zona central para as zonas periféricas. A ideia & que, nesses subsetores, o
pedestre tivesse prioridade sobre os outros modais e as vias expressas, ou
arteriais, nunca os cruzassem, compondo seus limites (GABARRA, 2016).
Esses limites, por sua vez, tém relagdo com as vias arteriais da proposta
vidria, pensada em 1960 (BRASIL, 1960), e podem ser observados no
Mapa 2.

A denominacgao dos setores segue sua localizagdo a partir do centro
histérico da cidade: centro ou quadrilatero central, setor norte, setor leste,
setor sul e setor oeste. O centro (C) possui 2,28 quildbmetros quadrados
e nao foi subdividido. Ja os outros quatro setores foram subdivididos:
o setor norte (N), com 98,18 quilébmetros quadrados, foi dividido em 19
subsetores; o setor leste (L), com 149,55 quildmetros quadrados, em 13
subsetores; o setor sul (S), com 98,78 quildmetros quadrados, em 10

5 As areas de afloramento foram delimitadas pelo Coédigo
Ambiental Municipal (Lei 1.616/2004) como Zonas de Uso
Especial, com restricdes em relagao ao seu uso e a sua
ocupacao (Art. 84, § 1lo).



subsetores e o setor oeste (O), com 130,49 quilémetros quadrados, foi
subdividido em 16 subsetores.

Como se observa no Mapa 3, o setor sul esta localizado logo abaixo
do nucleo central da cidade e seu territério ultrapassa o Anel Viario,
englobando o Distrito de Bonfim Paulista.

A CONSTITUICAO DO SETOR SUL
COMO VETOR DE VALORIZACAO

Como apresentado, a area ao sul do nucleo urbano original foi
denominada de setor sul apenas com o Decreto 333, de 26 de dezembro
de 1983. No entanto, a sua regulagdo para a demanda solvavel de
habitagdo para grupos dominantes no municipio iniciou-se muito antes,
na década de 1950. O setor sul, portanto, foi sendo constituido ao longo
do tempo e se consolidando como vetor de expansdo e valorizagao do
municipio a partir da regulacao que se compreende ter formado essa
vertente de valorizagao sul.

Os primeiros bairros de Ribeirdo Preto, fora do patriménio religioso,
foram conformados ao norte e oeste dessa area, a partir do Nucleo
Colonial Antonio Prado. Esse nucleo teria servido “a burguesia dominante
como depositdrio de tudo o que ela desejava esconder: fabricas,
hospitais e agentes de contaminagao, animais, e, sobretudo, pessoas
pobres, incluindo operarios e imigrantes” (SILVA, 2008, p. 7 e 101) (Fig.
4). Ja as outras areas sofreram um processo de isolamento, em relacdo
ao patrimonio religioso, que se deu pela dificuldade de acesso e também
pela falta de infraestrutura (SILVA, 2008).

A partir da década de 1930, foram implantados, em Ribeirdo Preto,
os primeiros loteamentos ao sul do nucleo urbano original (DEMINICE,
2015). Esses loteamentos seguiam o tipo de ocupagao de bairros jardins
da época, em termos de largura de vias, tamanho de terreno, e recuos
(GARCIA et al, 2016). Tais bairros acabaram norteando a legislagéo
municipal aprovada nas décadas seguintes. Em 1952, a Lei municipal 255,
de 4 de outubro de 1952, fixou dimensdes minimas para a largura do
passeio e do leito das novas ruas que fossem abertas na cidade, baseadas
no padrao instituido por esses loteamentos.

Em 1955, a Lei municipal 411, de 11 de maio, definiu as areas do
municipio que seriam consideradas “bairros residenciais” (Art. 10). Na
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MAPA 4 - IOCALIZAGCAO DO PATRIMONIO RELIGIOSO NA

CONFLUENCIA ENTRE O RIBEIRAO PRETO E O CORREGO DO 0 08 16 24Km @
RETIRO SAUDOSO | | | |
fonte: ZAMBONI, 2018.
NUCLEO COLONIAL PARCELAMENTO
X B 1940-1949
__i PATRIMONIO RELIGIOSO = 1930-1939
"1 DISTRITO DE BONFIM 1920-1929

i MALHA FERROVIARIA - 1935
MALHA URBANA - 1935
VIARIO PRINCIPAL
MALHA VIARIA - 1935

—— HIDROGRAFIA

pratica, tal lei demarcou uma area, ao sul do nucleo urbano original, para
uso do solo estritamente residencial, a partir do sistema viario formado
pelas Avenidas Nove de Julho; Presidente Vargas; e Independéncia,
como indicado no Mapa 5.

Tal lei também trouxe parametros para a ocupagdo do solo dessa
area. Os lotes deveriam ter area minima de 250 metros quadrados e
frente minima de 10 metros, com proibicdo de constru¢cdo de mais de
uma edificacao por lote e de casas geminadas ou habitagdes coletivas;
determinava altura maxima de 2 pavimentos e recuos minimos de 5
metros de frente e 2 metros de lateral. Essas caracteristicas definem um
padrao de uso e ocupagao pouco diverso, em termos de possibilidades
construtivas, para diferentes grupos sociais. O uso e a ocupagao
definidos pela legislacdo garantiam a producdo do espago urbano com
as caracteristicas buscadas para a implementacao do produto “lote”,
visando a atender aos padrdes da elite do periodo, interessadas nos
bairros jardins como espacos para morar.

Sobre o uso do solo, que se configura, alteragcdes pontuais passaram
a ser permitidas, nos anos seguintes, por meio de legislacdo especifica.
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MAPA 5 - BAIRROS RESIDENCIAIS DEMARCADOS PELA LEI
411/1955 E PRINCIPAIS VIAS

0.8 1.6 Km @
| |

fonte: ZAMBONI, 2018.

AREA RESIDENCIAL - LEI No 411 PARCELAMENTO: @ AV. FRANCISCO JUNQUEIRA
ZONA CENTRAL El 1940-1949 @ AV. NOVE DE JULHO
MALHA VIARIA DE 1925 El 1930-1939 © AV. INDEPENDENCIA
PRINCIPAIS VIAS 1920-1929 @ AV. PRESIDENTE VARGAS
HIDROGRAFIA

Foram aprovadas leis entre 1961 e 1967°, que autorizavam a instalacao
de farmacias, mercearias, bares, restaurantes e padarias, nas areas
residenciais, por serem servicos demandados pela populagdo que
se instalava nessa area. Novas areas foram demarcadas como “zonas
residenciais da cidade”, pela Lei municipal 863, de 20 de dezembro de
1966

Na década seguinte, em 1977, as avenidas citadas anteriormente
(Nove de Julho, Independéncia e Presidente Vargas) deixaram de ter uso
estritamente residencial com a promulgacao da Lei municipal 3.349, de 9
de novembro de 1977, que liberou a atividade comercial em parte dessas
vias® (Art. 10). No entanto, tal lei definiu quais tipos de estabelecimentos
poderiam ser instalados nessas areas, a partir de escolhas que priorizavam
a elite local, com comércio de consumo excepcional (raro e requintado);
servigos profissionais; servigos pessoais de saude e higiene; servigos de
escritério (Art. 20). Vale ressaltar que, entre as décadas de 1940 e 1970,
a aprovacgao de parcelamentos do solo nessa area foi significativa, como
se observa no Mapa 6.

Ja na década de 1980, além da aprovagao dos estabelecimentos
comerciais e de servigos especificos, novos usos foram permitidos, pelo

6 Lei municipal 1.119, de 27 de novembro de 1961; Lei
municipal 1.1845, de 30 de novembro de 1966; e Lei municipal
1.993, de 10 de outubro de 1967.

7 Referida 1lei modificou o Art. 1o da Lei de 1955,
assinalando novas areas da regiao sul como integrantes da
“zona residencial da cidade”.

8 Na Avenida 9 de 3Julho; na Avenida Independéncia (do
inicio até a Rua Julio Prestes) e na Avenida Getulio Vargas
(apés a Avenida Anténio Diederichsen).
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MAPA 6 - AMPLIAGCAO DAS AREAS RESIDENCIAIS PELA LEI
MUNICIPAL 4.709/1985 E DELIMITAGAO DOS CORREDORES

COMERCIAIS1E 2

3 AREA RESIDENCIAL - LEI No 411
—— MALHA VIARIA DE 1971

— PRINCIPAIS VIAS

=== CORREDOR COMERCIAL 1

=== CORREDOR COMERCIAL 2

PARCELAMENTO:

1920-1929
1930-1939
1940-1949

I 1950-1959

Bl 1960-1969

Hl 1970-1979

0 1 2 Km
ﬁ

O

fonte: Organizado pela autora, elaborado por Bruna
Fernandes a partir de dados da SEPLAN (2016a).

@ AV. FRANCISCO JUNQUEIRA
@ AV.NOVE DE JULHO

© AV. INDEPENDENCIA

@ AV. PRESIDENTE VARGAS



Poder Publico Municipalg, visando a atender as demandas especificas
dos grupos residentes na area como: “casas de cha e restaurantes de
primeira categoria”m, “lojas de decoragcao e floricultura”**, dentre
outras leis aprovadas no municipio nesse periodo. Em 1981, compondo
esse cenario, foi inagurado o Ribeirdo Shopping, primeiro da cidade,
atualmente do grupo Multiplan, na Avenida Presidente Vargas, proximo
ao Anel Viario.

Dois anos depois, a Lei municipal 4.375, de 5 de agosto de 1983,
estendeu o uso comercial por toda a Avenida Presidente Vargas,
até o Anel Viario (Art. 10) chegando até esse novo centro comercial
inaugurado. Ja a Lei municipal 4.709, de 5 de novembro de 1985, ampliou
a area residencial demarcada até o Anel Viario e acrescentou novos
tipos de estabelecimentos comerciais e de servigos, que poderiam ser
implantados nessas avenidas, diferenciando-as em corredor comercial 1
e 2, como apresentado no Mapa 6.

Em 1990, a Lei municipal 5.685, de 20 de fevereiro, revogou a Lei
municipal 4.709/1985, e consolidou a ampliacdo da area residencial.
Trouxe especificagdes para areas nas quais poderia haver o uso misto
e consolidou a figura dos corredores comerciais, trazendo a permissao
de novos usos, além dos ja previstos, abrindo essa possibilidade para
outras vias (Avenidas Caramuru; Anténio Diederichsen; Senador César
Vergueiro).

Tal cenario, conformado pela legislagdo municipal com a mudanga nos
padrdes de consumo e deslocamento, colaborou para a saida do comércio
e servicos (de luxo) da regido central do municipio para as principais
avenidas da parte sul, que se interligam ao Anel Viario, resultando no
deslocamento do comércio e servigos do “centro tradicional” da cidade
para esses eixos viarios (CALIL, 2003). No entanto, a pratica de aprovacado
e adicdo de usos, caso a caso, continua. Além disso, a Lei 5.685/1990
possibilitou que, por meio de decretos, o prefeito pudesse instituir novas
areas estritamente residenciais e atividades comerciais, ou de servicos,
ainda nao previstas.

As praticas detalhadas aqui, da aprovagcdo de leis que configuram
O espago aos poucos, mas com o objetivo comum de criar uma area

9 Leis municipais 3.599/1979, e 3.746/1980.
10 Lei municipal 3.355/1977.
11 Lei municipal 3.814/1980.
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exclusiva para habitagdo e consumo de grupos dominantes, produz um
espaco de exclusao de significativa parte da populagao de Ribeirdo Preto,
e, mais do que isso, reserva uma parte da cidade com infraestrutura para
a valorizagdo que se da ao longo das décadas. Por periodo, destacam-
se: i) na década de 1950 - com os pardmetros de tamanho de terreno
e disposicdo das casas; ii) nas décadas de 1960 e 1970 - com o tipo de
comércio e servigos liberados na area; e iii) nas décadas de 1980 e 1990
- com a ampliagdo da area estritamente residencial, com possibilidade
de implantacdo de comércio e servigcos nas avenidas principais da area,
priorizando o uso do automovel, devido as longas distancias. O resumo
desse processo mediado pela legislagdo municipal € apresentado na
Tabela 1.

A trajetdria da regulacdo urbana de Ribeirdo Preto, descrita até
aqui, entre as décadas de 1950 e 1990, demonstra que o Estado esteve
continuamente deliberando leis que conformaram o territério para as
classes dominantes da cidade. Para além de espago de permanéncia,
essa regulagdo favorece o desenvolvimento geograficamente desigual
(HARVEY, 2004).

CONSOLIDAGCAO DO SETOR SUL )
COMO VERTENTE DE VALORIZACAO

O crescimento ao sul do nucleo urbano original de Ribeirdo Preto, a
partir do que foi até aqui apontado, remete a atuagdo do poder publico
municipal desde a década de 1950 sobre a continuidade na regulagcéo
municipal para o uso e ocupacao especificos e restritivos para a area, mas
também sobre o planejamento e a execucdo de sistema viario municipal.
Assim, ressalta-se a implantagcdo da area composta pelo prolongamento
da Avenida Professor Jodo Filsa com parcelamento de gleba. Essa
avenida representa um eixo viario com promessas, de seus realizadores,
de expandi-lo para além do Anel Viario, com significativa valorizagdo
imobilidria da cidade de Ribeirdo Preto na década de  1990.

Apesar do crescimento periférico da malha urbana, a vertente formada
a partir das Avenidas Independéncia e Presidente Vargas representaram
o territério para a moradia e as relagdes sociais das classes dominantes
na cidade. Nesse sentido, o prolongamento da Avenida Joao Filusa se
deu na continuidade desse territdrio, o que viabilizou a consolidagado das
caracteristicas da ocupacao para as classes dominantes, atualizando-
se com as novas formas de moradia, como os edificios altos e espacos
residenciais fechados.



Década de
1950

Década de
1960

Década de
1970

Década de
1980

Década de
1990

Lei 255/1952

Lei 411/1955W

Leis
1.119/1961
1.1845/1966
1.1993/1967

Lei 3.349/1977

Lei 4.375/1983

Lei 5.685/1990

Fixou as
dimensbes
minimas para

a largura do
passeio e do leito
das novas ruas

Definiu as areas
do municipio que
seriam “bairros
residenciais”

Autorizam uso
comercial e
de servigos
(especificos)

Liberada a
atividade
comercial

nas Avenidas
Nove de Julho,
Independéncia e
Presidente Vargas

Ampliou a area
estritamente
residencial até o
Anel Viario.
Estendeu o uso
comercial por
toda a Avenida
Presidente Vargas
até o Anel Viario

Ampliou o
numero de
avenidas cujo
uso comercial era
permitido

Lotes com, no
minimo, 250m ;
frente: minimo de
10m; proibicdo
de mais de uma
edificacao por
lote; construcao
de casas
geminadas ou
habitagdes
coletivas;

altura maxima de
2 pavimentos;
recuos com, no
minimo, 5m de
frente e 2m de
lateral

Farmacias,
mercearias, bares,
restaurantes e
padarias

Comércio

de consumo
excepcional (raro
e requintado);
servicos
profissionais;
Servicos pessoais
de saude e
higiene;

servico de
escritorio e
negocios

TABELA 1. Periodo, legislagdo municipal e parametros para formagao do setor sul

de Ribeirao Preto.

fonte: organizado por Débora Prado Zamboni.
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A historia do prolongamento da Avenida Professor Jodo Fiusa iniciou-
se na década de 1980, quando a Associagao das Irmas Ursulinas procurou
a empresa Hochtief do Brasil, brago brasileiro da empresa construtora
alema Hochtief AG (atual HTB), para viabilizar a constru¢do de uma nova
unidade de seu colégio. A Associagdo possuia duas areas no municipio de
Ribeirdo Preto: uma no centro, onde se localizava o Colégio Santa Ursula
e, outra, com 532.860 metros quadrados, no encontro das Avenidas
Presidente Vargas e Professor Joao Fiusa (MELO, 2017). Essa segunda
area era conhecida como Chacara das Irmas Ursulinas, local onde se
criava gado e plantavam verduras.

A ideia da construtora era realizar loteamento com area de 350
mil metros quadrados e a construgdo de um novo colégio, na area
da chacara. O capital conseguido por meio da venda dos lotes desse
parcelamento viabilizaria a constru¢dao do novo colégio. No inicio da
década de 1990, o proprietario de empresa loteadora local interessou-se
pelo empreendimento e defendeu que o loteamento planejado nao seria
suficiente para viabilizar financeiramente a constru¢do do colégio, sendo
necessario maior retorno financeiro do loteamento. Como proposta
final, foram aprovados dois “condominios horizontais sem constru¢ao”
e 25 lotes para edificios altos. Uma empresa construtora incorporadora
local, atuante no mercado de apartamentos, chamada Habiart, com a
construtora local Engindus, formaram uma nova empresa chamada Grupo
de Desenvolvimento Urbano (GDU). Tal empresa foi responsavel pelo
projeto, a aprovagao e comercializagdo dos terrenos, entre 1992 e 1993.
O empreendimento possibilitou arrecadar recursos para que o colégio
fosse construido pela Hochtief, em 1995, por US$14 milhdes.

Os 25 edificios altos foram levantados por quatro construtoras locais
(Habiart, Copema, Stefani Nogueira e Pereira Alvim) e aprovados entre
1999 e 2010. A Avenida Professor Jodo Filsa também representou o novo
eixo de verticalizagdo na cidade, dentro de uma situagdo especifica de
mudanga da legislagdo municipal. Em 1993, a Lei municipal 211, de 22 de
janeiro, diminuiu o coeficiente de aproveitamento da zona central do
municipio (de seis para trés vezes). O centro, até entao, representava a
localidade do nicho de mercado de apartamentos de grande metragem
quadrada. Ainda no mesmo ano, a Lei municipal 265, de 11 de outubro,
autorizou a construgdo de edificagdes verticalizadas em avenidas
especificas; dentre elas, a Professor Jodo Filsa, como observado na
Imagem 1.

No municipio, essa area ficou conhecida como “Regido da Fiusa” e
concentrou os pre¢os mais altos do metro quadrado de apartamentos



na cidade, no periodo de 1995 a 2010, segundo estudo de Abreu
(2014, p. 125). A valorizagdo do metro quadrado dos apartamentos,
nessa avenida, foi estudada por Melo (2017), que dividiu a viabilizagdo
do empreendimento-avenida em duas etapas. Comparando a Planta
Genérica de Valores de 2001 e 2012, observa-se que, na primeira etapa
de viabilizagdo do “empreendimento-avenida”, a valorizagdo dos imodveis
localizados chega a 1.771,91%. Na segunda etapa, essa valorizagao, em
parte da avenida, que ficou conhecida como “alto da Fiusa”, no mesmo
periodo, chegou a 3140,42% (MELO, 2017, p. 143).

O prolongamento da  Avenida Professor Jodo Fiusa, como
empreendimento imobiliario, pelo GDU Incorporacdes e Construgdes
Ltda., possibilitou novas parcerias para a implementacdo de outros
negdcios imobiliarios na cidade.

Entre os anos de 2000 e 2004, o GDU realizou outros quatro grandes
parcelamentos no setor sul da cidade: Nova Alianca; Nova Alianga
Sul; Jardim Botanico; e Jardim Olhos d’Agua. Os trés primeiros foram
aprovados ainda sob a Lei municipal 3.346/1977. J4 o Jardim Olhos d’Agua
foi aprovado apenas em 2010, devido a um processo mais longo que
envolveu o inicio do projeto com o GDU, a continuidade e viabilizagao por
empresa constituida pela familia proprietaria da area'”?. O Jardim Olhos
d’Agua acabou constituido por trés loteamentos (Jardim Olhos d’Agua |,
Il e ll), aprovados apenas em 2010, sob a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo
(2.157/2007). As areas, a localizagao por subsetor, e o ano de aprovagao
dos empreendimentos, estao registrados na Tabela 2.

Como caracteristicas comuns, observa-se que todos os parcelamentos
sdo originarios de fazendas e o uso da terra, antes da aprovagdo dos
parcelamentos, era rural’®. Os loteamentos citados no Quadro 2 estdo
localizados em fazendas nas proximidades do Anel Viario - contorno sul
de Ribeirdo Preto como reproduzido na Figura 8. E interessante observar,
na mesma figura, os trés viadutos indicados pelos circulos preenchidos
em preto, que foram construidos pelo poder publico municipal, em
parceria com o poder publico estadual, e viabilizaram a passagem por
baixo do Anel Viario, garantindo a continuidade do setor sul.

12 A familia formalizou empresa propria de loteamento e
seus empreendimentos foram aprovados apds 2010.

13 Os loteamentos Nova Alianca e Nova Alianca Sul sao
originarios da Fazenda Nova Alianc¢a; o loteamento Jardim
Botanico, origindrio da Fazenda Alian¢a; o loteamento Jardim
Olhos d’Agua, da Fazenda Olhos d’Agua.
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Os trés viadutos construidos na Rodovia SP-322, mais conhecida
como Anel Viario - contorno sul, foram o Viaduto Kamel Lian, no km 315,8,
que permite o acesso entre os bairros Alianga Sul e Nova Alianga Sul; o
Viaduto Jamile José Calil, no km 313,3, que estabelece a continuidade
da Avenida Professor Joao Filsa, principal via do Jardim Olhos d’Agua;
e o Viaduto Vanderlei Caixe, localizado no Km 315,8, que permite
a conexdo do Jardim Botanico com outros parcelamentos na zona de
expansao urbana.

Observa-se que o prolongamento da Avenida Professor Jodo Fiusa
contou, além das parcerias entre empresarios € empresas do ramo
imobiliario, com as possibilidades abertas pelas mudangas ocorridas na
legislagdo urbana municipal. Esse empreendimento imobilidrio da Regido
da Fiusa possibilitou ndo apenas que o eixo de expansao sul continuasse
sendo area de valorizagao, como também garantiu o reconhecimento de
empresarios e empresas envolvidos. Nesse sentido, novas areas, antes
rurais, foram parceladas pelos mesmos empresarios e mesmas empresas,
permitindo a continuidade de valorizagao do eixo sul.



Imagem 1. Foto dos condominios verticais
implantados na Avenida Prodessor Joao
Fiusa. Fonte: Gomes (2017).

Nova Alianca Subsetor 5 2000 964.793,68 Urbana
Jardim Subsetores 2002 90696887  Urbana
Botanico 3,6e7

Nova Alianca Subsetor 10 2004 658109,58  CXPansdo
Sul Urbana
Jardim Olhos

d,Agua | 504.048,03

Jardim Olhos Subsetor 9 2010 409.294,68  EXpanséo
d'Agualll Urbana
Jardim Olhos

d'Agua m 22.156,98

TABELA 02. Informagdes sobre os loteamentos Nova Alianga, Jardim Botanico, Nova
Alianga Sul e Olhos d’Agua.

fonte: organizado pela autora a partir
do estudo de Melo (2017).

174-175






MAPA 8 - LOCALIZAGAO DOS PARCELAMENTOS
SANTA ANGELA; NOVA ALIANGA; NOVA ALIANGA SUL; 0 ! 2 Km
JARDIM OLHOS D'AGUA X; JARDIM BOTANICO I | I

i1 LOTEAMENTOS AREAS © AV. PRESIDENTE VARGAS
, B FAZENDA ALIANCA )

—— MALHA VIARIA FAZENDA NOVA ALIANGA 9 AV. PROF. JOAO FIUSA

mmm PRINCIPAIS VIAS FAZENDA OLHOSD'AGUA @ oD, JOSE FREGONES|

O VIADUTOS
JARDIM SANTA ANGELA

NOVA ALIANGCA

NOVA ALINACA SUL
JARDIM BOTANICO
JARDIM OLHOS D’AGUA |
JARDIM OLHOS D’AGUA I
JARDIM OLHOS D’AGUA IlI

O

fonte: ZAMBONI (2018).

ASPECTOS GERAIS DA PRODUCAO
DO ESPACO URBANO EM RIBEIRAO PRETO E
NO SETOR SUL, ENTRE 1950 E 2015

A produgdo do espaco urbano no setor sul de Ribeirdo Preto, no
periodo demarcado entre 1950 e 2015, aponta para um processo de
diferenciagao socioespacial que culmina no modo de habitar e consumir
na cidade. Dados desse periodo permitem apontar os numeros dos
empreendimentos imobilidrios viabilizados por setor, na cidade, com
ressalva para o setor sul. Em seguida, a producdo do setor sul tera
observadas suas caracteristicas especificas.

Com base nos dados da Prefeitura de Ribeirdo Preto (SPGRP, 2011),
entre 1950 e 2015, foram contabilizados 312 empreendimentos imobiliarios
no municipio.14 No banco de dados consultado, consideram-se como
empreendimentos imobilidrios os loteamentos; conjuntos habitacionais
de interesse social; e condominios horizontais. No entanto, ndo estdo
contabilizados os condominios verticais, nem os parcelamentos ocorridos
no setor centro. As aprovacgdes estao distribuidas ao longo do periodo,

14 Nao se pode falar em aprova¢bes, pois nem todos esses
empreendimentos estao regularmente aprovados, assim, é
adotado o termo “viabilizacodes”.
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GRAFICO 1. Nimero de empreendimentos viabilizados por ano,
em Ribeirdao Preto, entre 1950 e 2015.

Fonte: Zamboni (2018).

como se observa no Grafico 1, com os maiores numeros na década de
1950 e periodo do final da década de 1990 ao ano de 2004.

Do total de 312 empreendimentos aprovados, apenas 267 (85,6%)
puderam ser localizados nos mapas da prefeitura. Considera-se que
cerca de 15% dos parcelamentos nao localizados estejam no centro do
municipio, area para a qual ndo ha informacdes de aprovagdes por data.
Os 267 empreendimentos localizados estdo distribuidos da seguinte
maneira: setor norte, 53; setor sul, 104; setor leste, 63; setor oeste, 47. Esse
total, por setor, foi separado por ano de aprovagao e esta apresentado
no Grafico 2. Observa-se que, em periodo mais recente, pds-1992, o
setor sul concentra os maiores niumeros de aprovagdes.

Sobre os aspectos mais especificos dessa producdo do espaco
urbano do municipio pds-1990, em importantes trabalhos, os autores
Gomes (2009, p. 131), Figueira (2013), Pecci (2014) e Melo (2017, p. 209),
ja observaram que essa produgdo caracteriza-se por ampla aprovagao
de “espacgos residenciais fechados”*”.

15 Utiliza-se, aqui, a terminologia de Sposito e Gdes (2013)
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GRAFICO 2. NUmero de empreendimentos viabilizados por
setor entre 1950 e 2015.

Fonte: Zamboni (2018).

A pesquisa de Pecci (2014, p. 60) apresenta um levantamento
minucioso sobre o numero de “espacos residenciais fechados” existentes
em Ribeirdo Preto até o ano de 2014. Segundo seu levantamento, foram
implantados 160 espacos residenciais fechados, totalizando uma area®
de 20.143.500 metros quadrados, no periodo analisado. Pecci (2014)
distribui o numero de aprovacdes desses espagos residenciais fechados
por década e chega aos percentuais de aprovagcdo, que podem ser
observados no Grafico 3. No referido estudo, também esta registrado
o perimetro fechado por muros desses espacos residenciais fechados.
Somando-se os perimetros dos 160 residenciais, em Ribeirdo Preto,
chega-se a um total de 243 quildmetros lineares de muros.

|

de “espag¢os residenciais fechados” para empreendimentos
como “loteamentos fechados” e ‘“condominios horizontais”,
guardadas suas diferen¢as de viabilizacao e legislacao
pertinente.

16 Em termos metodoldégicos, a aprovagao de um parcelamento
do solo pode dar origem a mais de um “espa¢o residencial
fechado”.
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GRAFICO 3. Percentual de espacos residenciais fechados viabilizados em
Ribeirdo Preto por década.

Fonte: Gomes (2017).

O estudo de Pecci (2014) também aponta que significativa parte
desses espagos esta concentrada no setor sul, na seguinte proporgao:
setor oeste, 4%; setor norte, 3%; setor leste, 14%; e, setor sul, 79%
(Grafico 4).

De 1950 a 1970, aumentam as aprovagdes ainda proximas ao centro da
cidade.Nosanosde 1980 e 1990, ja se observa o predominio de aprovagdes
que seguem as avenidas principais da area, como a Presidente Vargas e a
Independéncia. No final da década de 1990, ocorre a aprovagdo da area
préxima ao prolongamento da Avenida Professor Jodo Fiusa e, nos anos
2000, a aprovacgado dos loteamentos para além do Anel Viario, em area



4% 3%

14%
Setor Oeste

= Setor Norte

(o)
Setor Leste 79 /o

Setor Sul

GRAFICO 4. Percentual de espacos residenciais fechados viabilizados em
Ribeirao Preto por setor.

Fonte: Gomes (2017).

de expansao urbana. Até 2015, observa-se a viabilizagdo de residenciais
fechados, que ndo conferem continuidade a malha urbana. Tal situagdo

pode ser observada nos Mapas 9 e 10.

Os aspectos aqui levantados pretenderam demonstrar a continuidade
do processo de producao urbana da cidade, com destaque para o
setor sul, uma area de atuacgdo especial do mercado imobiliario. Apds
a década de 2000, os espacos residenciais fechados foram os produtos
com notoriedade, no setor sul, e responsaveis pelo desenho desse setor
nos dias atuais.
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MAPA 9 - IDENTIFICAGAO DOS ESPACOS 0
RESIDENCIAIS FECHADOS NO MUNICIPIO I

DE RIBEIRAO PRETO POR DECADA

O
|

fonte: ZAMBONI (2018).

VIABILIZAGAO POR DECADAS SHOPPING CENTERS T ESPACOS RESDENCIAIS
13%8-13%3 O  IGUATEMI —  MALHA VIARIA DE 2015
@  NOVO SHOPPING BN EXPANSAO URBANA
1940-1949 ®  RIBEIRAO SHOPPING PERIMETRO URBANO
1950-1959 @  SANTA URSULA
m 1960-1969
1970-1979
B 1980-1989
B 1990-1999
BN 2000-2009
B 2010-2019

CONSIDERACOESFINAIS

Neste texto, buscou-se evidenciar a continuidade do processo de
formagao do setor sul, em Ribeirdo Preto, que consolidou a diferenciacao
socioespacial existente na cidade desde a sua fundagdo. Nesse sentido,
foram ressaltados o papel das leis municipais urbanas, até os anos 1990, e
a coalizdo de interesses entre Estado, empresas e proprietarios de terras,
até o periodo de nossa pesquisa, de 1950 a 2015.

Observa-se a continuidade do ordenamento territorial para a
realizagdo e manutencgdo de um territorio elaborado para as classes sociais
dominantes, acompanhado da maximizagdo da renda da terra obtida
pelos agentes envolvidos, como as empresas locais e os proprietarios de
terras. Nesse arranjo, que notadamente se deu nos anos 1990, observa-se
como central a atuagcao dos empresarios da construgao civl e loteadores,
na empresa GDU.

Nas décadas mais recentes, observa-se a continuidade do processo e a
consolidagcao do setor sulcomo vetor de expansao e valorizagdo da cidade.
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Esse cendrio esta caracterizado pela expansao dispersa, pontuada por
espacos residenciais fechados e dependentes do carro. Assim, no artigo,
demonstrou-se a importancia das leis urbanas municipais no desenho
da cidade e observou-se como, em Ribeirao Preto, essa situagao ocorre,
em sua magnitude, para atender a demandas especificas do mercado
voltado aos grupos dominantes. Tal situagdo constitui uma cidade que
possui um eixo com forte e continua valorizagdo e esse processo ainda
se mostra em curso, inclusive com as novas formas de morar, como os
espacos residenciais fechados.
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