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Resumo

O presente trabalho propGe uma andlise da producdo do espaco urbano da area de expansao
urbana do Setor Sul da cidade de Ribeirdo Preto, Estado de S3o Paulo, no periodo entre 1989
e 2015, utilizando, de forma combinada, entrevistas e informacdes de matriculas de
propriedades fundiarias. Partimos do didlogo com pesquisas que tratam a centralidade da
propriedade fundidria na producdo do espaco urbano no Brasil e a teoria marxista da renda
da terra. Buscamos incluir na discussdo informacdes sobre a estrutura fundidria e a acdo dos
proprietarios de terras considerando ainda o arcabouco juridico urbano em suas diferentes
escalas. A organizacdo das informacdes apoiou-se em Michael Ball (1986a) a partir das
“estruturas de provisdo”, que propde observar a relacdo entre agentes sociais, tipos de
capitais envolvidos e papel do estado na producdo do espaco urbano. Ribeirdo Preto é cidade
marcada por segregacao socioespacial desde sua fundac¢do e continuidade da valorizacdo de
seu eixo de expansdo imobiliaria, reconhecido como Setor Sul. A partir de 1980, soma-se a
esse cenario a constituicdo de novas formas de habitat urbano com o aparecimento dos
“Espacos Residenciais Fechados”. Ao longo do estudo foi possivel identificar duas ‘estruturas
de provisdo’: a primeira, caracteriza-se pela transformacdo do uso da terra rural em terra
urbana, quando o proprierario de terras é o agente dominante, os capitais utilizados sao
préprios e o arcabougo da legislagdo urbana municipal fundamental para a viabilizacao dos
“espacos residenciais fechados”; o segunda, representa a construgao da edificagdo em sie a
incorporagdo imobilidria: quando o papel dominante é exercido pelo capital de circulagao que
ird financiar a producdo, passando a controlar o terreno, seu uso e a legislacdo federal tem
maior influéncia. O estudo revela que a producdo do espago urbano, diante do recorte
temporal e espacial analisado, sob o quadro das estruturas de provisdao observadas, estao
baseadas, principalmente, na transformac¢ao do uso da terra rural em terra urbana da
propriedade fundidria confirmando um processo baseado, prioritariamente, na valorizacao

patrimonial rentista.

Palavras-chave: Producdo do espaco urbano, propriedade fundidria, loteamento,

condominio, espacos residenciais fechados.






Abstract

The present work proposes an analysis of the real estate production of the urban expansion
area of the Southern Sector of the city of Ribeirdo Preto, State of S3o Paulo, between 1989
and 2015, using interviews and information on land registration. We start from the dialogue
with research that deals with the centrality of land ownership in the production of urban space
in Brazil and the Marxist theory of land rent. We seek to include in the discussion information
on the land structure and action of landowners considering the urban legal framework in its
different scales. The organization and analysis of the information was based on Michael Ball
(1986) from the "structures of provision" proposed by the author, which aims to observe the
relationship between social agents, the types of capital involved and the role of the state in
the production of urban space. Ribeirdo Preto is a city marked by socio-spatial segregation,
since its foundation and the continuity of the valorization of its axis of real estate expansion,
recognized as South Sector, since 1980, added to the constitution of new forms of urban
habitat with the appearance of "gated residential spaces". Throughout the study of this
specific context it was possible to identify two “structures of provision”: the first one is
characterized by the transformation of rural land use into urban land, when the landowner is
the dominant agent, the capital used is proper and the framework of municipal urban
legislation that is fundamental to the viability of "gated residential spaces"; the second
represents the construction of the building itself and the real estate incorporation: when the
dominant role is exercised by the circulation capital that will finance the production,
controlling the land, its use and the federal legislation has greater dominance. The results of
the research on the production of urban space and real estate production, in view of the
analysis analyzed and the relationship between the observed “structures of provision”, is
mainly based on the transformation of rural land use into urban land of land ownership

confirming a process based , as a priority, in the patrimonial valuation.

Key words: Production of urban space, land ownership, allotment, townhouse, gated

residential spaces.
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Introdugao



34

Ribeirdo Preto, municipio localizado na regido nordeste do Estado de Sdo Paulo, tem sua
formacdo intimamente vinculada a importancia da propriedade e da classe fundiaria no
processo histérico de mercantilizacdo da terra no Brasil (GARCIA, 2013). Situacdo comum no
contexto brasileiro, no qual a propriedade fundidria tem seu papel fundamental reconhecido,
assim como o poder da classe de proprietdrios fundiarios, sua influéncia e proximidade ao
Estado brasileiro (MARTINS, 2013; SILVA, 2008). A importancia da economia agricola do
Municipio e da Regido de Ribeirdo Preto na escala nacional é notdria desde o final do Século
XIX (BACELLAR; BRIOSCHI, 1999). No Século XX, a regido continuou se destacando por sua
capacidade produtiva agricola, consolidando-se no novo ciclo econdmico brasileiro como polo
de tecnologia aplicada & economia agricola (ELIAS, 2003). E nessa conjuntura histdrica que
olhamos para a producdo do espaco urbano de Ribeirdo Preto e observamos a expansao
imobilidria territorialmente formada de maneira a segregar os espacos residenciais dos

diferentes grupos sociais que compdem a sociedade ribeirdo pretana.

A parte da cidade constituida por areas residenciais de operdrios e imigrantes foi formada,
desde a origem da Vila de S3ao Sebastidao de Ribeirao Preto, ao norte do centro urbano, local
de sua fundagao (SILVA, 2008). Por outro lado, a expansdo urbana ao sul, principalmente pds-
década de 50, se voltou para as exigéncias dos padrdes de ocupacdo das elites locais, com
paramétros urbanisticos que ndo contemplam diversidade de grupos sociais. Em periodo mais
recente, entre 1989 e 2015, foram construidos 90 residenciais fechados na 4rea de expansao
urbana ao sul do municipio, reconhecida localmente como Setor Sul de Ribeirdo Preto. No
final de 2014, os muros desses empreendimentos ja somavam 243 quildmetros lineares
(PECCI, 2014), conformando um espaco urbano com as caracteristicas que podem ser

observadas nas Figuras 1a, 1b, 1c e 1d.
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Figuras 1a, 1b, 1c e 1d: Imagens de residenciais fechados em Ribeirdo Preto
T

Fonte: Acervo pessoal.

Nesse periodo, propriedades de uso rural localizadas na area de expansdo urbana, com
acessos garantidos por eixos rodoviarios ou avenidas que se interligavam com o sistema
rodovidrio que corta o municipio, foram mudando seu uso do solo para urbano. A velocidade
de viabilizagao dos produtos imobilidrios concentrada nesse eixo de expansao sul resultou no
acumulo do maior nimero de langamentos da cidade, com os maiores pregcos por metro
guadrado, além do aumento significativo de dreas habitacionais cercadas por muros, grandes

avenidas, shopping centers, hotéis e torres de escritdrios e baixa densidade populacional.

Nos anos 2000, em meio ao boom imobilidrio vivido no Brasil, um grupo restrito de empresas
locais estava envolvido nos langamentos imobilidrios dessa expansao urbana reconhecida sob
o estigma de “endereco de luxo”®. Ndo havia empresas empresas loteadoras, construtoras e

incorporadoras que ndao possuiam sede no municipio. Isto é, as empresas ‘de fora’, nao

1 Express3o utilizada por reportagem de periddico local Revista Zoom Select, “O novo endereco de luxo em
Ribeirdo Preto”, outubro de 2017.
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estavam presentes na drea e ndo participavam da transformacdo do uso do solo rural em
urbano no Setor Sul do municipio. Reconhecendo alguns sobrenomes, observamos ainda que
familias proprietarias de terras no municipio, desde o periodo do café, poderiam estar

vinculadas a viabilizagao de empreendimentos nessa area de Ribeirao Preto.

Nesse contexto, esta pesquisa pretendeu conhecer e analisar a producdo do espaco urbano
do vetor de expansdo e valorizacdo do Municipio de Ribeirdo Preto, conhecido como Setor
Sul, no periodo de 1989 a 2015, fase que apresenta o maior nimero de viabilizacbes de
residenciais fechados em area de expansao urbana no municipio. No quadro apresentado, era
possivel supor que haveria condicdes especificas para a realizacdo dessa producdo do espaco
urbano e que essas condi¢cdes poderiam estar vinculadas, principalmente, as ac¢des dos
proprietarios de terras e a legislacdo urbana local. Questiondvamos como tal produgdo ocorria
e se havia requisitos para tal conformacdo. Assim, tinhamos como objetivo compreender
guais eram os principais agentes promotores e como se dava a organizacao entre agentes
responsaveis por essa producdo, e ainda, como incidia a legislagcdo urbanistica nessa porcdo

da cidade.

Tal investigacdo se justifica pelo impacto provocado por esta producdo do espaco urbano no
municipio que, a nosso ver, intensificou o processo de fragmentacdo socioespacial e possui
especificidades que ainda nao foram exploradas em toda sua complexidade pelos trabalhos
académicos que tratam desse mesmo objeto de estudo. Buscando além da imagem da “cidade
nobre”, “de destaque”, “cuidadosamente planejada”, “no ndcleo da expansao urbana”, para
“morar e investir’?, termos e adjetivos utilizados pelas midias locais para descrever o Setor
Sul da cidade, procuramos analisar os modos de fazer dos agentes econdmicos e sociais

envolvidos na producdo desse territério, os produtos viabilizados, a estrutura fundiaria e a

acao do poder publico sobre essa producdo. Pesquisamos, dessa forma, uma parte da cidade

2 Todos estes termos foram capas da revista de distribuicdo regional chamada Revide, com tiragem semanal de
55 mil exemplares, “distribuida para moradores da cidade, condominios, shoppings, corredores comerciais,
bancas, pontos estratégicos e mais 27 cidades da regido”, conforme sitio da revista
<https://www.revide.com.br/perfil>, acesso em 17 de outubro de 2017, respectivamente: REVIDE, Ribeirdo
Preto, 22 de dezembro de 2010, disponivel em https://www.revide.com.br/editorias/imovel/bairro-de-
destaque/; REVIDE, Ribeirdo Preto, 17 de outubro de 2014, disponivel em
https://www.revide.com.br/editorias/capa/um-bairro-cuidadosamente-planejado/; REVIDE, Ribeirdo Preto, 26
de junho de 2013, disponivel em https://www.revide.com.br/editorias/capa/no-nucleo-da-expansao-urbana/;
REVIDE, Ribeirdo Preto, 26 de junho de 2013, disponivel em https://www.revide.com.br/editorias/capa/no-
nucleo-da-expansao-urbana/ .
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gue tem uma paisagem especifica, formada ao longo de 65 anos. Essa paisagem, por sua vez,
nos remete ao que Fix (2007, p. 14) pontuou sobre a constituicdo de seu espaco de estudo,
gue ndo ocorre como um fato em si “mas (como) um processo social, uma imposicao espacial

do poder econdémico e politico”.

A investigacdo se deu sob a hipotese de que as acbes dos proprietdrios das dreas que
conformam o Setor Sul tém caracterizado a producdo do espaco urbano desse territorio. Ou
seja, que as estratégias de captura de renda da terra definem a producdo de uma porcdo da
cidade. Por isso, foi necessario compreender o papel do proprietario fundiario e sua relacao
com os promotores imobilidrios na viabilizacdo de empreendimentos no Setor Sul,
relacionando as acdes dessa classe ao longo do tempo e observando as mudancas no decorrer
da histdria. Por fim, coube investigar como essas viabiliza¢des se relacionam com a legislacao
urbana e quais sdo os capitais envolvidos na producdo de empreendimentos localizados em
area de expansdo urbana, ou seja, empreendimentos proomotores da transformacdo do uso

do solo rural em urbano.

Levando em consideragdo a importancia da propriedade fundiaria em nossa sociedade, assim
como o poder dos proprietarios de terras na criacdo e captura de rendas fundiarias, com o
intuito de investigar a hipdtese delineada e compreender as caracteristicas e o
funcionamento, isto é, os modos de fazer dessa produgao, mobilizamos bibliografia referente
a teoria marxista da renda da terra. O estudo de tal referencial tedrico implicou em novos
desafios, em virtude do debate complexo que se coloca entre diferentes autores, desde a

década de 70, sobre as divergéncias acerca da teoria da renda da terra.

De acordo com alguns autores como Haila (1988), Bryson (1997) e Jaéger (2003), por exemplo,
é possivel identificar duas tendéncias de andlise da teoria da renda da terra. Uma primeira
tendéncia tem como norte a existéncia de processos mais gerais para a compreensao da
producdo do espaco urbano sob a coordenagdo do capital e, uma segunda tendéncia, que ndo
sO nega esses processos mais gerais como defende que hda caracteristicas histdrico-
geograficas, assim como especificidades da relacdo entre os agentes envolvidos nessa
producdo, que imprimem tracos que devem ser considerados na producao do espago urbano.

Nesse sentido, essa tese procurou trazer elementos que contribuam para a integragdo dessas
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duas tendéncias de andlise, observando as especificidades locais, mas sem desprezar os

processos gerais.

Dessa maneira, partimos da andlise de Harvey (2013, p. 472) sobre a forma nada passiva que
a classe de proprietarios de terras assume. Interessada em criar condi¢des para o aumento e

a apropriacdo de rendas futuras, tal classe desempenha papel ativo nessa direcdo:

Buscando ativamente a apropriacdao de valores, os proprietdrios de terra
podem impor novas configuracdes a produ¢ao na terra e até pressionar a
produgao de valor em uma escala e com uma intensidade que do contrario
nao poderiam ocorrer. Assim, é claro, condenam o trabalho futuro a niveis de
exploragdo sempre crescentes em nome da propria terra.

Seguimos ainda Harvey (2013, p. 417) em seus apontamentos que trazem uma resposta para
o problema colocado sobre a teoria da renda da terra: “como a terra, que ndo é um produto
do trabalho humano, pode ter um preco e ser trocada como uma mercadoria”?. Harvey
explica que “o que é comprado e vendido ndo é a terra, mas o direito a renda fundiaria
produzida por ela”.Assim, Harvey compara a possibilidade de extracdo de renda fundiaria a
um investimento que rende juros, concluindo que “o direito a terra se torna, em resumo, uma

forma de capital ficticio”.

No entanto, vale ressaltar que para a terra ser tratada como capital ficticio pela classe de
proprietarios “é preciso um conjunto complexo de praticas institucionais, regulatérias,
socioculturais, politicas e de célculos”3 (WARD; AALBERS, 2015, p. 14). Tal apontamento vem
ao encontro do que buscamos compreender sobre as caracteristicas mais especificas da
producdo do espaco urbano de Ribeirdo Preto. Nesse sentido, mobilizamos também
referencial tedrico produzido por Michael Ball (1985), representante da segunda tendéncia
apontada por Jaeger (2003), que defende que se levarmos em consideracdo apenas o0s
processos gerais podemos estar negligenciando as relagdes sociais da produ¢ao do espacgo
urbano. Ball (1986, p. 447) propde discutir a abordagem tedrica usando a nogao de “estruturas

de provisao", onde esse “conceito destaca a existéncia de conjuntos especificos de relagdes

3 Tradug3o nossa do original: “but it takes a complex set of institutional, regulatory, sdcio-cultural, calculative
and political practices to make it”.
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sociais historicamente especificas do pais, envolvidas na criagdo e uso de tipos particulares de

edificacbes”.

Nessa tese, no contexto da pesquisa sobre Ribeirdo Preto, entendemos que os proprietarios
fundiarios ao tratarem a terra como capital ficticio ndo estdo necessariamente vinculando
seus ganhos ao capital financeiro. Assim, como sera discutido mais adiante, apesar de os
proprietarios identificarem e tratarem a mercadoria terra como um ativo, isso ndo significa
gue tais agentes estejam operando nas érbitas mais avancadas do mercado financeiro, algo
gue ganha corpo no setor imobiliario a partir de meados dos anos 2000 (SIGOLO, 2014, p.
232). Tentando ainda compreender as especificidades sem negar as regras mais gerais,
entendemos que os apontamentos de Harvey (2013) nos ajudam a identificar e analisar o
processo geral de producao do espaco urbano de Ribeirdo Preto, onde a terra é tratada como
mercadoria. J& a bibliografia de Ball (1986) nos ajudou a organizar, enquanto recurso
metodologico, os dados da pesquisa empirica e as informacbes obtidas por meio de
entrevistas sobre as diferentes maneiras de atuacdo das fracGes de classe de proprietarios de
terras e proprietdrios de empresas construtoras, loteadoras e incorporadoras na produgdo do

espaco urbano no Setor Sul de Ribeirdo Preto.

Vale dizer que esse percurso de pesquisa so foi possivel devido ao levantamento realizado no
12 e no 22 Oficial de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto sobre as propriedades que
compdem parte do Setor Sul do municipio. O acesso aos dados constantes das matriculas e
transcricdes das propriedades somado as entrevistas concedidas pelos pelos sdcio-
proprietdrios de empresas construtoras, incorporadoras e loteadoras atuantes na drea, e
também com proprietarios de terras, possibilitou a investigacdo sobre a relacdo entre
estrutura fundiaria e agdes dos proprietdrios na producdo desse espaco urbano objeto da
pesquisa. A partir das informacdes de origem (desmembramento ou desdobro) e
transferéncia (doacdo ou compra) das propriedades fundiarias, foi possivel identificar
caracteristicas importantes como: tipo de uso do solo da propriedade — se rural ou urbano -,
localizagdo e tamanho da propriedade, periodo de permanéncia da propriedade com a mesma
familia e tipo de relacdo estabelecida entre o proprietario e o promotor imobilidrio (venda,
permuta ou parceria). Ainda, foi possivel relacionar essas a¢bes aos periodos historicos e

também com a evolucdo da legislagao urbanistica do municipio.
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Se por uma lado, nas condicGes gerais da producdo do espaco urbano de Ribeirdo Preto houve
o tratamento da terra como mercadoria pelos proprietdrios fundiarios, por outro lado,
observamos também que existem caracteristicas prdprias do histérico de cada uma das
propriedades, traduzidas nesse trabalho como “acbes dos proprietarios de terra”, que
imprimem especificidades a essa expansdo urbana do Setor Sul. Ou seja, as acOes dos
proprietarios de terras dessa porc¢do da cidade, dentro do contexto histdrico-geografico no
gual estdo inseridas, colocam os proprietdrios na condicdo de agentes ativos desse processo,
com caracteristicas a serem estudadas, conferindo-lhes uma centralidade na determinacdo do
retorno dos empreendimentos e, inclusive, implicando também no tipo de empreendimento

a ser executado.

Esse cenario, por sua vez, apresenta semelhancas com o que Lessa e Dain (1998, p. 262) ja
alertaram sobre o modus operandi de nossa burguesia com caracteristicas rentistas e
patrimonialistas e sua “intima relacdo com o Estado”. Como ja observado por Cano (2011), tal
contexto possui uma predominancia do capital mercantil, caracterizado pelo autor como
aquele restrito a orbita de circulagdo, cujos ganhos ocorrem por meio da compra e venda, sem
qgue haja relacdo direta com o dominio da producdo. O autor também aponta como
caracteristica desse capital suas conexées com formas mais “atrasadas” de relagdes sociais e
econOmicas, conservando-se como poder importante nos paises, regides e localidades
subdesenvolvidas. Tais aspectos se expressam através de seu carater conservador, ligado ao

controle sobre a producdo local, sobre a propriedade fundiaria e sobre os aparelhos de Estado.

Segregacao e fragmentacao socioespacial

Ribeirdo Preto é um municipio marcado historicamente pela segregac3o socioespacial* e, mais

recentemente, pela fragmentacdo social, com espacgos urbanos distintos constituidos para

4 Segundo Sposito e Gées (2013, p. 279) “o conceito de segregacio é, entre as ferramentas do campo da pesquisa
urbana, um dos que tém histéria mais longa”. O termo foi desenvolvido inicialmente como segregacao residencial
no dmbito da Escola de Chicago por Robert Park (1916) e constituiria o resultado “de um processo de competicdo
entre os citadinos, gerando dareas de grande homogeneidade interna, tanto socioeconémicas como cultural”
(SPOSITO; GOES, 2013, p. 279). Buscava-se explicar ou entender “a escolha ou preferéncia de localizacdo
residencial de diferentes familias ou individuos de diferentes classes de renda, nos espacos internos das cidades
estadunidenses” (VIEIRA; MELAZZO, 2003, p. 162). Ndo eram analisadas as causas, mas sim as consequéncias
deste processo que seria um fato natural e comum, préprio do processo de urbanizacéo.
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grupos sociais diferentes, desde sua fundacdo (SILVA, 2008). Na perspectiva marxista, “a
segregacao socioespacial é resultado das contradi¢des das relacdes sociais, das lutas de classe
no sistema capitalista, refletidas e expressas na organizacao e estruturacdo do espaco urbano”
(VIEIRA; MELAZZO, 2003, p. 163).Smolka (1987, p. 77) alerta ainda que além da luta de classes,
a modificacdo da estrutura urbana e a organizac¢do da ocupacao do solo pode propiciar lucros,
por meio das rendas fundidrias que serdo capturadas pelos proprietarios destas areas da

cidade.

Villaga (1997) destaca ainda, no caso brasileiro, a relagdao da classe dominante com o Estado
para a realizacdo de infraestruturas urbanas, que priorizam cada vez mais o sistema viario
voltado para o automovel, atendendo regides especificas onde se concentram estas classes
dominantes. Soma-se a isso a localizacdo de aparelhos do Estado (equipamentos urbanos
como centros administrativos, por exemplo) e a legislacdo 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”
(VILLACA, 1997, p. 9). Smolka (1987, p .78) observa que a segregacdo socioespacial “passa a
ser entendida ndo como um mero subproduto, mas como parte de uma explicagdo mais ampla
sobre as interrelagdes entre a estruturacdo urbana e os proprios agentes responsaveis por

este processo”.

Em uma perspectiva mais recente, Sposito e Godes (2013) analisam que estariamos
caminhando para um processo de exacerbagao da segregacdo socioespacial: a fragmentacdo
socioespacial. De acordo com estudo das autoras, a relagcdo entre morfologia espacial e

morfologia social:

(...) estabelece-se em novos patamares, uma vez que a opgao por residir
nesses novos empreendimentos residenciais expressa e reproduz a
radicalizacdo das diferencas (culturais, étnicas, politicas...) e, sobretudo, das
desigualdades socioeconémicas, pautando praticas que produzem nao
apenas uma cidade segregada, o que ja ocorre a décadas, mas uma cidade
em processo de fragmentagao socioespacial, na qual ndo se reconhece o
direito de todos a cidade, sequer enquanto promessa ou perspectiva de
futuro, num contexto em que o papel do Estado na manutenc¢do da unidade,
via promoc3o da integracdo, também se minimiza. (SPOSITO; GOES, 2013, p.
289, grifo nosso)
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No Municipio de Ribeirdo Preto, como ja estudado por Dal Pozzo (2015), onde a segregacao e
a autossegregacao ja eram dinamicas observadas desde a década de 70, esses processos sao
intensificados e somados a novos elementos, como por exemplo, a construcao de shopping
centers vinculados diretamente a processos de (re)estruturacdo urbana. Nesse sentido,
Sposito e Gées (2013, p. 296) apontam que a fragmentacdo sucede e contém a segregacao,
aprofundando “as fraturas que marcam ndo apenas tal estrutura, mas, sobretudo, as praticas
espaciais dos citadinos”. Para sintetizar, a fragmentacao “pode ser vista como uma nova forma
de interpretar a segmentacdo social e espacial em sua complexidade” e, nesse sentido,
tenderia “tanto a extensdo da descontinuidade do tectido urbano, ou seja, o espalhamento
da cidade, identificado pelo conceito de urban sprawl, quando a proliferacdo de espacos

residenciais fechados” (SPOSITO; GOES, 2013, p. 296).

No processo de segregacdo, a divisdo social do espaco é tratada de acordo com as diferentes
condicOes que os diferentes sujeitos sociais tém para se deslocarem de um ponto a outro no
espaco urbano. Ja no processo de fragmentacdo, ha uma complexidade maior que vincula

também os espacos de consumo:

(...) com uma nova divisao técnica, e portanto econdémica, do tempo e do
espago, que é também social, porque se refere aos novos ambientes de
consumo de bens e servigos cada vez mais segmentados, aumentando e
tornando mais complexo o mosaico das desigualdades socioespaciais, nas
formas de mobilidade e acessibilidade aos fragmentos que compdem a cidade
contemporanea. (SPOSITO; GOES, 2013, p. 296, grifo nosso)

Em Ribeirdo Preto, a formagdo e permanéncia do que Faria (2003) denominou de “duas
cidades”, dialoga com o exposto por Sposito e Gdes (2013), sendo a segregagao socioespacial
traco marcante de sua formacao e considerada por alguns autores como Silva (2008) e Melo
(2017) como a principal caracteristica do crescimento da malha urbana do municipio. Desde
sua fundacgao, grupos dominantes da cidade produziram espagos urbanos para seu convivio e
moradia e os distanciaram dos espagos que serviriam para abrigar os grupos de trabalhadores
(SILVA, 2008, p. 188). No eixo de crescimento sul, foi formada a cidade para os grupos
dominantes, enquanto no eixo de crescimento norte teve lugar a cidade formada pela

populacdo de menor renda, operarios e imigrantes (SILVA, 2008, p. 188).

Tal situagdo se consolida no decorrer dos anos e tem na legislagdo municipal o respaldo para

essa constituicdo, desde a fundacao da Vila de S3o Sebastido do Ribeirdo Preto, ainda no
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Século XIX, com os Cddigos de Postura (SANCHES, 2003). Em periodo posterior, essas
caracteristicas permanecem presentes no planejamento urbano baseado no zoneamento
municipal da década de 50 (CALIL, 2003). Ja nos anos 80, no contexto da redemocratizacao,
ocorre a institucionalizacdo, por legislacgio municipal, do Setor Sul como principal vetor de
crescimento e expansdo urbana da cidade (FIGUEIRA, 2013). No final da década de 80, a
continuidade do processo de valorizacdo dessa parte da cidade voltada para a elite local
somou-se a constituicdo de novas formas de habitat urbano: os “Espagos Residenciais
Fechados” (ERF). Tais empreendimentos residenciais foram analisados em profundidade,

nomeados de tal maneira e definidos por Sposito e Gées (2013 p. 61-62, grifo nosso) como:

(...) todos os tipos de empreendimentos residenciais horizontais murados e
controlados por sistemas de seguranga, (...), ainda que haja diferencas, nos
termos da legislagcdo vigente, entre as formas de fechamento e controle
observadas nesses espacos, bem como em suas condi¢cdes juridicas de
propriedade (...). No plano pratico, e ndo no técnico-juridico, estamos nos
referindo a areas habitacionais urbanas cercadas por muros, as quais o acesso
de ndo moradores é autorizado ou ndo segundo sistemas de controle e
vigildncia, bem como sob regras estabelecidas pelos proprietarios e/ou

locatdrios dos terrenos ou imoéveis edificados nesses espagos.

Pode-se dizer que a implantacdao de empreendimentos do tipo ERF reforcou o processo
histérico de segregagao socioespacial no municipio. Nos anos 2000, o Setor Sul de Ribeirdao
Preto foi o que concentrou maior nimero de viabilizagdes de empreendimentos imobiliarios,
e estes, em sua maioria, eram ERF: até o final de 2014, os ERF viabilizados ja somavam uma

area de 2.014,04 hectares, 11% do territorio urbanizado (PECCI, 2014).

A renda da terra como chave analitica

A producdo do espacgo urbano no Setor Sul de Ribeirdao Preto ja foi analisada sob o aspecto da
morfologia social e espacial por estudos como os de Dal Pozzo (2015) e Figueira (2013). No
entanto, percebemos a existéncia de uma lacuna sobre as caracteristicas dessa produgdo que
precisam ser investigadas. Sobre esse viés , observamos “a potencial relevancia do conceito

de renda da terra para a explicagdo da estrutura urbana” (ALMEIDA; MONTE-MOR, 2017, p.
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417). Nesse sentido, “o conceito mais simplista de renda da terra pode ser enunciado como a
renda do proprietdrio da terra, ao mesmo tempo em que pode ser entendido como o preco
pago pelo locatario pelo direito de usar as faculdades produtivas do solo” (ALMEIDA; MONTE-
MOR, 2017, p. 418).

Sobre a teoria da renda da terra, Harvey (2013, p. 429) resolve o dilema do tratamento da
terra enquanto mercadoria observando que a mesma pode ser entendida como o capital que
rende juros. O capital ndo produz valor diretamente, mas, quando é capitalizado de acordo
com a taxa de juros, passa a ter valor. Assim, o preco da terra seria igual a renda associada a
transformacdo da terra em renda capitalizada. Harvey (2013, p. 471) entdo conclui que a renda
da terra ndo é contraditéria ao sistema de producdo capitalista e sim relevante, servindo ao

mesmo:

A teoria da renda fundidria resolve o problema de como a terra, que ndo é um
produto do trabalho humano, pode ter um preco e ser trocada como uma
mercadoria. A renda fundidria, capitalizada como juro sobre algum capital
imaginario, constitui o ‘valor’ da terra. O que é comprado e vendido nao é a
terra, mas o direito a renda fundiaria produzida por ela. O dinheiro exposto
é equivalente a um investimento que rende juros. O comprador adquire um
direito sobre as receitas futuras antecipadas, um direito sobre os frutos
futuros do trabalho. (HARVEY, 2013, p. 417, grifo nosso)

Cabe destacar que as afirmacGes de Harvey (1982, p. 371) ja o levaram a ser acusado de
estabelecer uma espécie de “légica do capital”, que significaria um argumento onde quase
tudo “derivaria das necessidades funcionais do capital, ignorando as media¢des e
complicacdes da vida real e subestimando o papel da ac¢3o individual e de certos grupos”®
(HAILA, 1988, p. 85). Assim como Haila (1988), Michael Ball (1986) é um dos autores que critica
a argumentacao de Harvey (2013) dizendo que sua afirmac¢do “contradiz o trabalho empirico
qgue tem sido feito sobre a propriedade fundidria”. Ball (1985), em suas anadlises, enfatiza o
papel das relagGes sociais especificas historicamente associadas a renda da terra. O autor nega
a possibilidade de uma teoria universal sobre esse tipo de renda e também deixa claro sua
desconfianga sobre a existéncia de um mercado de terras urbanas "como uma entidade

universal em todo o espaco urbano" (BALL, 1985, p. 523).

5 Do original “These kinds of statements have led to Harvey being accused of 'capital logic' by which is meant,
roughly, a theorizing which derives almost everything from the functional needs of capital, ignores the
mediations and complications of real life and undervalues the role of individual and group action.”
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Ball (1985, p. 86) defende ainda a analise da renda da terra a partir da ideia de “estruturas de
provisdo”, que se resumiria na descricdo dos conjuntos de agentes estabelecidos em um dado
contexto e os padrées de suas interagdes. Por estrutura, ele se refere aos "agentes sociais
envolvidos na provisao fisica de uma estrutura construida" e, por provisao, "a producao, troca,
distribuicdo e uso de uma estrutura construida" (BALL, 1985, p. 518). Segundo o autor, a
"reformulacdo da teoria da renda do solo urbano requer a integracdo da renda com a noc¢ao

de estruturas de provisdo de construcdo"® (BALL, 1985, p. 518).

Identificamos como possibilidade de pesquisa um didlogo entre estas duas tendéncias,
principalmente no que se refere ao papel do proprietario de terras e da propriedade em si na
producdo do espaco urbano do Setor Sul de Ribeirdo Preto. Assim, é necessario dizer que
Harvey (2013, p. 472-474) ndo nega a atuacdo do proprietario de terras na busca pela
concretizacdo da possibilidade de elevar a renda fundiaria futura, observando que esses
proprietarios serdo atraidos e competirdo para alcancar a possibilidade de melhorar suas
rendas futuras, e que essa competicdo acabard moldando o padrdo do uso da terra. No
entanto, sua analise esta concentrada no papel ativista do capital pois, para Harvey (2013, p.
472), o capital realiza algumas fung¢Ges de coordenagdo importantes e, desse modo, legitima
e justifica a apropriacdo de renda dentro da légica geral do modo de produgdo capitalista,

destacando que a renda da terra tem uma func¢do de coordenacdo no capitalismo.

Concordamos com Haila (1988, p. 85) quando a autora afirma que Harvey esta ciente dos
estudos e andlises empiricos sobre a diversidade dos proprietarios, mas sua ideia geral
defendida é que “existe uma tendéncia dos proprietarios de terras de tratarem suas
propriedades como ativos financeiros”’ (HAILA, 1988, p. 82), ou seja, em linhas gerais, a terra
é comprada e vendida de acordo com a renda que produz. Segundo Harvey (2013, p. 447, grifo

Nnosso):

Se a terra for livremente comercializada, entdo ela se torna uma mercadoria
de um tipo muito especial. Como a terra ndo é produto do trabalho, ela ndo
pode ter um valor. A aquisicdo da terra ‘simplesmente assegura ao comprador
um direito de receber uma renda anual’. Qualquer fluxo de renda (como uma
renda anual) pode ser considerado como o juro sobre algum capital ficticio,

% Do original “(...) that reformulation of the tehory of urban ground rent requires the integration of rent with the
notion of structures of buildings provision”.

”Traduc3o nossa do original: “There is a tendency of landowners to treat their property as a pure financial asset”.
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imaginario. Para o comprador, a renda aparece em sua contabilidade como o
juro sobre o dinheiro investido na aquisicdo da terra, e em principio ndo é
diferente de investimentos semelhantes na divida do governo, nas a¢des e nas
quotas das empresas, na divida do consumidor e assim por diante. O dinheiro
investido é, em todos os casos, capital que rende juros. A terra se torna uma
forma de capital ficticio e o mercado imobilidrio funciona simplesmente
como um ramo particular — embora com algumas caracteristicas especiais —
da circulacdo do capital que rende juros. Nessas condi¢oes, a terra é tratada
como um simples bem financeiro que é comprado e vendido segundo arenda
que ele produz.

No entanto, Haila (1988) adverte que é necessario observar empiricamente essa tendéncia
dos proprietarios tratarem suas propriedades como ativos financeiros, investigando a
atualidade dessa tendéncia, pois, segundo a autora, “a evidéncia empirica existente sobre o
comportamento dos proprietdrios de terra ndo confirma essa afirmacdo”, sendo interessante

coloca-la como uma hipétese a ser investigada.

No caso das caracteristicas exploradas na producdo do espaco urbano do Setor Sul, tal
guestionamento nos ajudou a nortear as analises e nos fez mobilizar outra arguicdo de Harvey
(1982, p. 7) que, atento aos conflitos da producdo e do uso do ambiente construido explica o

capital a partir da ideia de que haveria dois tipos de capitais ou capitais com fei¢coes distintas:

e Um capital ou uma parte do capital buscaria juros e lucro por meio da construcdo de
novos elementos;

e Qutro capital ou outra parte do capital buscaria a apropriacdo da renda - de forma
direta, representados pelos proprietdrios de terra, empresas imobilidrias, etc., ou de

forma indireta, como intermediarios financeiros.

Nesse sentido, Ribeiro e Pechman (1985, p. 39), que ja se debrucaram sobre essa categoria
de andlise, relacionaram os tipos de capitais envolvidos com os modos de producdo do espago

urbano. Os autores qualificaram essas formas da seguinte maneira:

e ‘Incorporagdao imobilidria’: quando o papel dominante é exercido pelo capital de
circulacdo que ird financiar a producdo. Nesse caso, o incorporador ird comprar a terra,
planejar a operacao e buscar financiamento para produzir e comercializar esta

producdo, além de contratar a empresa construtora;
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e ‘Sistema rentista’: o proprietario de terra é o agente dominante, que podera lotear,

construir conjuntos de habitacdo para venda ou aluguel ou alugar a prdpria terra®.

Relacionando os sistemas de Ribeiro e Pechman aos pontos de Harvey, a “incorporacao
imobiliaria” teria relacdo com a fracdo do capital que busca juros e lucro por meio da
construcao de novos elementos no ambiente construido. Ja o sistema rentista se relacionaria
a parte do capital que busca a apropriacdo da renda. As caracteristicas desses sistemas se

diferenciam, inclusive, nos tipos de problemas que irdo enfrentar para sua viabilizac3o.

A “incorporacdo imobiliaria” terad que enfrentar o “problema da solvabilidade” que se da na
realizacdo do valor do capital-mercadoria, devido ao alto valor relativo da mercadoria moradia
em relacdo a capacidade de compra da populagdo. O “problema da solvabilidade” tem relacdo
com o longo periodo de comercializacdo, e assim, é necessdrio que exista um capital de
circulacdo que seja “capaz de financiar o consumo durante o tempo necessario a capacidade
de pagamento do consumidor” (RIBEIRO; PECHMAN, 1985, p. 39). Nesse cenario, os capitais
gue irdo surgir sdo principalmente: o capital de empréstimo, que financia a compra por meio
da provisdo de crédito imobiliadrio de longo prazo ao consumidor final, e o capital imobiliario
rentista, que compra a mercadoria durante a produgdo com o proposito de alugar ao usuario

(RIBEIRO; PECHMAN, 1985, p. 39).

Abramo (1988, p. 48) observou que no sistema da “incorporagdao imobiliaria”, o capital
incorporador “assume um papel ativo adquirindo uma ldgica prépria de auto expandir-se
através da mudanca de uso do solo e, nesse processo, subordina os capitais construtores”. O
incorporador ou promotor do negdcio atuara centralizando recursos, adquirindo o direito de
propriedade sobre o solo, concebendo projetos e estudos, mobilizando a industria da

construcdo e vendendo seu produto (TOPALOV, 1979).

O incorporador-promotor sera aquele que dispora de capital monetario para imobilizar na

aquisicdo do terreno. A medida que os incorporadores conseguem o direito sobre o uso do

8 Ribeiro e Pechman (1985, p. 40) definem um terceiro sistema, o ‘Sistema n3o-mercantil’: quando o usuario é o
agente dominante, possui a terra, constréi ou manda construir a moradia. Por exemplo, uma pessoa que compra
um lote em um loteamento e constréi uma casa ou contrata uma empresa construtora para tal fim. Ou seja, para
existir esse sistema, primeiramente, deve ter havido o loteamento urbano, ou seja, o ‘Sistema rentista’.
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solo, redefinem o uso e contratam construtoras para produzir os edificios (ABRAMO, 1988, p.
48-50). Uma vez entdo que esses terrenos sdo liberados, os construtores irdo transformar o
seu capital dinheiro em forca de trabalho e meios de producdo. Com os edificios viabilizados,
o incorporador é aquele que realiza a passagem desses para sua expressdao monetdria. Para o
cumprimento das etapas, em geral, o promotor ird recorrer ao financiamento bancdrio, ou
seja, ao capital exterior, portador de juros, para comprar o terreno e iniciar as obras. O
financiamento evitaria a imobilizacdo de capital no processo, diminuindo os riscos de
comprometer seus capitais ao longo do processo, segundo Castro (1999, p. 23). O capital de
empréstimo pode financiar uma parte dos aportes iniciais de capital dinheiro dos
incorporadores e construtores, ficando com parte dos ganhos, sob a forma de juros (ABRAMO,

1988, p. 50).

Ou seja, como coloca Abramo (1988, p. 55), “o sistema de producdo capitalista de moradias
assume a forma de circuito imobilidrio urbano”, sendo constituido “pela articulacdo de fracoes
de capitais com fungoes e relagdes especificas no circuito produtivo imobilidrio”. Cada fracao
de capital terd um ganho em funcdo do papel que realiza. Na visdo de Abramo (1979, p. 51),
o capital incorporador, enquanto ‘maestro’ do processo de producdo, podera ter acesso ao
excedente que serd apropriado por estas fracbes de capitais do circuito imobilidrio. Estes
excedentes, por sua vez, tomam forma de ganhos industriais, ganhos comerciais, ganhos

financeiros e ganhos fundiarios (ABRAMO, 1988, p. 51).

Ja o “sistema rentista” terd que enfrentar outro obstaculo: o “problema fundiario” (RIBEIRO;
PECHMAN, 1985, p. 39), pois a “liberagdao” da gleba dependera de seus proprietdrios
(ABRAMO, 1988, p. 51). De maneira geral, pode-se compreender que esse obstaculo sera
superado se for garantido aos proprietarios fundidrios um rendimento que permita a geracao
de um lucro extraordinario, isto é, superior ao lucro médio, seja na forma de venda ou aluguel
(RIBEIRO; PECHMAN, 1985, p. 33-34). No entanto, mesmo diante dessa possibilidade, vale
dizer que situagdes adversas ou mesmo o valor de uso da terra para seus proprietdrios podem
contrariar essa suposicao légica e, por consequéncia, tornar o problema mais dificil de ser

enfrentado.

Importante dizer ainda que uma vez que o “problema fundiario” estd vinculado a
rentabilidade que serd obtida a partir da propriedade fundiaria, tal situacdo esta diretamente

relacionada a contextos locais sobre as possibilidades de viabilizacdo de empreendimentos,
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com base na regulacdo do solo estabelecida pela legislacdo local. Em outras palavras, a
realizacdo do “sistema rentista” ndo depende somente de terrenos disponiveis, depende
também de fatores ambientais, geoldgicos ou morfolégicos, assim como da legislacao local
sobre parcelamento, uso e ocupacdo do solo. Além disso, a localizacdo e acessos a elementos
fundamentais para a complementacdo do valor de uso da moradia, como equipamentos
urbanos, entre outros, limitam as alternativas para construcdo e fortalecem o poder
monopolista dos proprietdrios de terras®. Por fim, a configuracdo da estrutura fundiaria
existente também é fator de ponderacao, pois o territério, mesmo que rural, esta parcelado
em propriedades privadas e tal ordenamento pode influenciar nas possibilidades de

rentabilidade na viabilizacdo de empreendimentos imobilidrios.

Consideramos portanto, que o “sistema rentista” tem como protagonista uma fracdo de
capital com caracteristicas proprias: o capital mercantil, entendido como aquele restrito a
orbita da circulacdo, isto é, cujos ganhos ocorrem por meio da compra e venda sem que haja
relacdo direta com o dominio da producdo (CANQ, 2011). Historicamente, o capital mercantil
vai sendo subordinado a drbitas mais avancadas de valorizagdo, como o capital produtivo
industrial, o capital bancario, o capital financeiro etc., o que ndo ocorre plenamente nos paises
subdesenvolvidos. Ndo é novidade que o setor imobilidrio sempre aparece como um
“desaguadouro” de excedentes (LESSA; DAIN, 1982), como “reserva de valor e meio de
entesouramento” (RANGEL, 2000), enfim, como um reduto dos capitais locais cuja valorizagao
é garantida e tutelada pelo Estado. No entanto, vale destacar que a valorizagdo do capital
mercantil (o capital ndo produtivo) é dependente de aparato institucional e estd baseado,

principalmente na acumulagdo patrimonial, como ensina Tavares (1999, p. 455):

Para manter o movimento do dinheiro e assegurar a propriedade do territorio
a ser ocupado por formas mercantis sempre renovadas de acumulagdo
patrimonial, o Estado brasileiro (...) € chamado a intervir com o propésito de
manter a segurancga e o dominio das nossas classes proprietarias.

°0Os problemas relacionados a localizagdo t&m sido discutidos e analisados pelos autores que estudam o padrdo
de crescimento das cidades, enfatizando mais as novas dindmicas de mobilidade, facilitadas pelas novas
tecnologias de comunicagdo e padrdo de consumo baseados nas questdes como busca pela seguranga, como os
trabalhos de Sposito (2013). Suas pesquisas observam que a redefinicdo da centralidade urbana, com o
aparecimento dos shoppings centers, por exemplo, realizam “rendas e lucros adicionais em determinados
territérios”, resolvendo de certa maneira as questdes relativas aos acessos e a localizagdo, com aporte do Estado
na construcdo de grandes avenidas e rodovias que garantam o acesso a por¢des distantes do centro urbano.
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Para Cano (2011), a valorizacdo do capital mercantil depende de conexdes com formas mais
“atrasadas” de relacdes sociais e econdmicas, conservando-se como poder importante nos
paises, regioes e localidades subdesenvolvidas. Tais aspectos se expressam através de seu
carater conservador, ligado ao controle sobre a producdo local, sobre a propriedade fundiaria
e sobre os aparelhos de Estado. Ainda segundo o autor, através desse controle, o capital ndo
produtivo intercede no espaco e garante participacdo no poder politico local, muitas vezes

utilizando “artificios ilicitos de valorizagdo patrimonial e rentista” (CANO, 2011, p. 187).

Agoes dos proprietarios de terras

A leitura do referencial tedrico reforcou a ideia de que conhecer os proprietarios e a estrutura
fundiaria local seria central para alcancar o objetivo delineado pela pesquisa. Nesse contexto,
o maior desafio colocado para o avanco da tese seria ter acesso a dados que nos possibilitasse
compreender quem eram os principais agentes sociais da producdo desse espaco urbano, de
gue forma agiam e se relacionavam, e quais capitais estavam envolvidos na expansdo urbana
do Setor Sul. Responder a esses questionamentos so foi possivel devido a pesquisa realizada
nos 12 e 22 Oficiais de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto, que por sua vez so foi possivel
devido a premissao de acesso as informagdes das matriculas sob responsabilidade desses

cartoérios.

Inicialmente, foi definido um recorte do Setor Sul para a realizacdo do levantamento dos
dados. Tal recorte se justifica por ser a parte do setor com o maior nimero de viabilizagdes
de empreendimentos imobilidrios pds-80 na cidadel®. Com o auxilio dos escreventes, foi
possivel conhecer os niUmeros das matriculas das propriedades que compunham o recorte de
anadlise. Contando com os dados das matriculas e com a ajuda e o conhecimento histérico dos
escreventes, foi possivel desenhar todas as 132 propriedades que conformam a area de
interesse. Esse desenho permitiu conhecer a estrutura fundiaria da area de interesse e balizou
o levantamento das informacgdes das propriedades. Uma vez que as 132 propriedades eram
conhecidas e havia acesso as suas informacdes, foi possivel consultar a “cadeia dominial” de

|”

cada uma delas. A “cadeia dominial” traz a sequéncia cronolégica e o registro de todas as

10 Tal recorte diz respeito ao Subsetor 9 do Setor Sul de Ribeirdo Preto.
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transmissdes ocorridas sobre uma mesma drea, a partir do proprietario atual até a origem da

titularidade.

Figura 2: Espacializacdo das 132 propriedades pesquisadas

ROD. JOSE FREGOMESI
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Fonte: : Organizado pela autora, elaborado por Bruna Fernandes e Gabriel Marques a partir de dados do 120RI-
RP e 220RI-RP (2015).

Sobre as informacgdes levantadas das 132 cadeias dominiais, focamos sobre o que foi chamado

de “acbes de origem”, ou seja, desmembramentos, desdobros e unificacdes. Também foi foco
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desta pesquisa as chamadas “ac¢des de transmissdo”, como vendas, permutas e partilhas. As
acoes de origem foram agrupadas por décadas e associadas as diretrizes vidrias municipais,
ao sistema viario estadual e a legislacdo municipal sobre a Area de Expansdo Urbana. As acdes
de transmissdo como vendas, permutas e partilhas, por sua vez, foram relacionadas a
viabilizacdo ou ndo de empreendimentos imobiliarios e separadas em dois grupos: o primeiro,
composto por propriedades que ndo possuiam empreendimentos implantados até junho de

2015 e, o segundo grupo, por propriedades que possuiam empreendimentos viabilizados.

Importante dizer que a pesquisa realizada nos Oficiais de Registro enfrentou algumas
dificuldades, como, por exemplo, a necessidadede de leitura atenciosa das informacdes nos
casos das chamadas ‘transcricGes’, pois a matricula tal como conhecemos hoje, que facilita a
leitura e a busca de informacdes, foi regulamentada por meio da Lei Federal n? 601, de 31 de
dezembro de 1973. Nossa amplitude histdrica variou de acordo com cada matricula, mas,
retrocedendo ao maximo que pudemos em alguns casos, conseguimos chegar até 1937, ano

de abertura do 220RI de Ribeirdo Preto?!.

Ao final dessa etapa, foi possivel identificar uma diversidade de a¢Ges dos proprietarios de
terras, resultando em diferentes histéricos de propriedades, assim como em diferentes
relagdes entre proprietarios e incorporadores. Dessa fase emergiram duas constatagdes

importantes para a pesquisa:

e A primeira constatacdo diz respeito a forma de descricdo das propriedades nas
matriculas. Em um primeiro momento, a descricdo baseada em azimutes e
confrontantes nas matriculas recentes, ou em acidentes e evidéncias da natureza,
como um corrego, uma depressao ou até mesmo uma arvore, nas matriculas mais
antigas, dificultava a visualizacao de tais propriedades. No entanto, pouco a pouco,
desenhando-se os poligonos, ficou claro como toda aquela extensao da cidade estava
muito bem documentada, ndo havendo areas com limites conflitantes ou sem

registros;

e Asegunda constatacdo foi o fato de que significativa parcela dos proprietarios, donos

de suas propriedades ha mais de uma geracao, figuravam como loteador na matricula

1120 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Ribeirdo Preto, Estado de Sdo Paulo, servigo publico instalado em 12 de margo de 1937.
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dos imdveis onde ocorreram loteamentos urbanos, tanto como pessoa fisica quanto
como pessoa juridica. Ressalta-se que, no caso de pessoas juridicas, observamos que
empresas que possuiam propdsito de negdcios agropecuarios mudaram sua razao

social para realizadores de empreendimentos imobiliarios.

A primeira observacdo revelou que essa parte da cidade possuia histérico de valorizacdo e
documentacdo notavel. A segunda observacdo indicou a necessidade de nova investigacao,
pois as informacdes obtidas a partir das matriculas ndo eram suficientes para esclarecer as
duvidas que surgiram a respeito do papel do proprietario de terras na viabilizacdo dos
empreendimentos, sendo necessario recorrer a outras frentes de pesquisa. Por isso, depois
da conclusdo da pesquisa no cartério e da organizacao dos dados levantados, foram realizadas
entrevistas com o objetivo de se compreender aquilo que, observado apenas a partir da

pesquisa cartorial, ndo se explicava.

As entrevistas foram realizadas com proprietdrios de terras, socios-proprietdrios das
principais empresas loteadoras da cidade, e também com ex-funcionarios do poder publico
local. Tais entrevistas foram fundamentais para a compreensao (i) dos papéis e da relacao
entre esses agentes na viabilizacdo dos empreendimentos imobiliarios; (ii) dos tipos de capital
envolvidos na produgdo do espaco urbano; e (iii) do papel do Estado nesse processo. Por fim,
analisamos a legislacdo federal, estadual e municipal que trata do urbano, visando a

compreensdo do arcabougco regulatdrio no qual se da tal produgao.

3k 3k %k %k %

Tendo em vista a trajetéria metodoldgica percorrida e o referencial tedrico mobilizado para a
interpretacdao dos resultados da pesquisa, buscamos organizar o texto da tese de tal forma
que fosse possivel, de um lado, reconhecer as especificidades locais, e por outro lado,
estabelecer um didlogo entre essas particularidades e questdes mais gerais da produgao

urbana brasileira. Assim, o texto esta organizado em cinco partes, descritas na sequéncia.

A Parte | corresponde a introdugao e cumpre dois propdsitos. O primeiro consiste em mostrar
como se deu o percurso da pesquisa diante das expectativas iniciais e das possibilidades de

investigacdo obtidas, assim como registrar os objetivos e a hipdétese que conduziram a
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realizacdo da pesquisa. Ja o segundo propdsito foi situar a problematica da pesquisa no debate

teodrico sobre o tema.

A Parte Il divide-se em dois Capitulos. O Capitulo 1 aborda as principais caracteristicas de
Ribeirdo Preto, sua insercao regional, assim como registra dados socioeconémicos para a
compreensao, em linhas gerais, da sua formacao, crescimento urbano e producdo do espaco
urbano. No Capitulo 2, apresenta-se a conformacdo do “Setor Sul” de Ribeirdo Preto, objeto
especifico de estudo, por concentrar o maior nimero de viabilizacdes de Empreendimentos

Residenciais Fechados (ERF) no municipio nas ultimas décadas.

A Parte Ill tem como objetivo apresentar e analisar os principais marcos regulatérios sobre o
parcelamento do solo urbano, dividindo-se em trés capitulos. O Capitulo 3 traz apresenta
guestdes gerais sobre o inicio da mercantilizacdo da terra no Brasil, seguido pela regulacdo do
parcelamento do solo, desde seus primdrdios até o periodo recente. Ja o Capitulo 4 registra a
situacdo da regulacdo dos espacos residenciais fechados, tomando como referéncia o cenario
de Ribeirdo Preto para conceituar a importancia da legislacdo local sobre a viabilizagdo de tais
produtos imobilidrios por periodo. O Capitulo 5, por sua vez, apresenta os principais aspectos
relacionados a viabilizacdo financeira do loteamento urbano, destacando as principais

diferencas entre casos de parcelamento do solo e de incorpora¢do imobiliaria.

A Parte IV, composta por dois capitulos, aproxima a analise sobre o Setor Sul de Ribeirao
Preto. Assim, no Capitulo 6, foram organizadas as informag¢des sobre a relagdo entre os
agentes, os tipos de capital envolvidos e o papel do Estado na produg¢dao do espago urbano
realizada na drea. Os dados levantados foram organizados visando entender a relagdo entre
estruturas de provisdo e produtos, verificanndo o papel do patrimoénio fundiario, do
proprietario de terras e os tipos de capital envolvidos. No Capitulo 7, a pesquisa se aproxima
de uma porgao do Setor Sul, constituida pelo Subsetor Sul 9, area onde houve o maior nimero
de viabilizagdes de empreendimentos no Setor, sendo possivel relacionar estrutura fundiaria
e acao dos proprietarios de terras com a realizagdo de empreendimentos imobiliarios e
transformacao do uso da terra rural em terra urbana. O capitulo termina com a apresentacao
da Fazenda Olhos D’Agua, maior propriedade rural do subsetor, que tem seu histérico
fundiario examinado, desde 1937 até 2015, a partir das perspectivas de andlise dessa

pesquisa.
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A Parte V, que encerra o trabalho, é dedicada as consideragdes finais. Assim, foram retomadas
as questdes colocadas no inicio dessa investigacdo, com o registro das respostas encontradas
a luz dos resultados alcancados pela pesquisa. Concluimos que a producdo imobilidria no
recorte espacial e temporal analisado estd baseada, principalmente, na transformacdo do uso
da terra rural em terra urbana, onde observamos que os capitais envolvidos ndo sdo os
mesmos dos vinculados a incorporacdo imobilidria, sendo que a centralidade da propriedade
fundiaria se confirma, assim como o processo baseado prioritariamente na valorizacdo

patrimonial rentista.
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Parte Il

Ribeirao Preto
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Capitulo 1

Formacao, estrutura
espacial e inser¢cao
regional

Ribeirdo Preto localiza-se na por¢do nordeste do Estado de Sdo Paulo, a aproximadamente
300 quildmetros da capital do estado e possui 604.682 habitantes (IBGE, 2010), sendo o oitavo
maior municipio do estado em termos de populagdao. O municipio apresenta territério de
650.916 quilémetros quadrados com drea urbana de 329quilémetros quadrados?? que abriga
populagdo de 602.061 habitantes, ou seja 92% da populagdo total. Na porgdo sul do municipio
encontra-se o Distrito de Bonfim Paulista, delimitado por perimetro urbano proprio,
totalizando area de 3,24 quilémetros quadrados. A drea rural, com aproximadamente 322
quildbmetros quadrados, abrange cerca de 49% do municipio e abriga populagdo 1.713

habitantes.

A cidade é cortada em sua porc¢do norte por malha férrea e possui sistema de avenidas
perimetrais que ligam o centro urbano ao Anel Viario do municipio. O Anel Viario, por sua vez,

circunscreve a parte de maior densidade populacional do municipio, foi planejado e executado

12 0s 329 quilémetros quadrados somam a area demarcada dentro do perimetro urbano (130 quildmeros
guadrados) mais a area de expansdo urbana (199 quilédmetros quadrados), definidas pela Lei Municipal n2 2.157
de 2007 (Lei Municipal de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo).
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na década de 60, e é formado por trés rodovias. Em sua porc¢do norte, pela Rodovia Federal
BR-265, em sua por¢do leste pela Rodovia Estadual SP-050 (Rodovia Anhanguera) e em sua
porcdo sul pela Rodovia Estadual SP-322, nomeada Rodovia Anténio Duarte Nogueira, em seu
trecho dentro do municipio. Essas trés rodovias ligam respectivamente: o Nordeste do Estado
de S3o Paulo ao Sudoeste do Estado de Minas Gerais, a cidade de Brasilia a cidade de Santos,

e Ribeirdo Preto ao extremo Norte do Estado de S3o Paulo.

Em sua porgao sul, esse Anel Vidrio também realiza conexdes com outras duas rodovias
estaduais (SP-255-Rodovia Anténio Machado Santana e SP-291-Rodovia Mario Donega) e uma
rodovia municipal (José Fregonesi), ligando a drea urbana de Ribeirdo Preto, respectivamente,
aos Municipios de Araraquara, Dumont e ao Distrito de Bonfim Paulista. Constitui ainda a
malha vidria da por¢ao sul do municipio a Rodovia Estadual SP-333 (Rodovia Abrdo Assed) que,
utilizando o Anel Viario, possibilita viagens entre os municipios do lado Leste de Ribeirdo Preto
(como Serrana, Serra Azul, Cajuru e outros) para os municipios do lado Oeste (como
Sertaozinho, Barrinha, Jaboticabal, entre outros) e vice-versa. Cumpre destacar que esse
entroncamento viario facilita as viagens até Ribeirdo Preto, ndo sé de seus municipios

vizinhos, mas de toda a regido norte do Estado de Sdo Paulo e sul de Minas Gerais.

Sobre o uso e a ocupacdo do territério municipal, vale dizer que a por¢do norte da malha
urbana, reconhecida localmente como “Zona Norte”, é predominantemente residencial, com
ocupacdo significativa datada de 1980 de Conjuntos Habitacionais de Interesse Social'3
realizados pela Companhia Habitacional Regional de Ribeirdo Preto (COHAB-RP). J& a porgdo
sul, em relagdo ao centro urbano do municipio, reconhecida e divulgada pelos meios de
comunica¢do como “Zona Sul” da cidade, também tem uso predominantemente residencial e
ocupac¢ado mais significativa a partir da década de 80, com maior registro de empreendimentos
aprovados pds anos 2000. E caracterizada pela implantagdo da maior parte dos espacos
residenciais fechados presentes no municipio, como pode ser observado na Figura 1.1,

benefinicando-se de toda a estrutura rodoviaria comentada anteriormente.

13Sobre a produgdo da COHAB em Ribeir3o Preto, ver Santos (2017).
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A parte leste do municipio, depois da Rodovia Anhanguera (que compde o Anel Viario), foi
reconhecida por lei municipal*em 1995 como area de afloramento do Aquifero Guarani, com
restricdes em relacdo a seu uso e ocupacdo®. Ja a ocupacdo da porc¢do oeste do municipio,
tem sua histdria vinculada as fazendas cultivadoras de café, ainda no final do Século XIX. Parte
da principal fazenda da drea foi desapropriada pelo Estado em 1940. A drea tornou-se campus
da Universidade de S3o Paulo e sua Faculdade de Medicina comecou a funcionar em 1952
(USP, 2018). A estruturacdo espacial da drea ocorre, principalmente, pelo eixo rodoviario que
liga o Municipio de Ribeirdo Preto ao Municipio de Sertaozinho e avenidas que ligam esse eixo

rodoviario ao centro urbano do municipio.

14 A parte leste do municipio possui areas de afloramento do Aquifero Guarani que, devido ao seu tipo de solo,
foram delimitadas pelo Cadigo Ambiental Municipal (Lei n2 1.616, de 2 de fevereiro de 2004) como Zonas de Uso
Especial, com restricdes em relagcdo a seu uso e ocupacdo (Art. 84, paragrafo 1°).

15 vale observar que a Lei Municipal de Uso e Ocupacio do Solo (Lei n2 2.157, de 8 de janeiro de 2007) definiu a
area como Zona de Ocupacdo Restrita (ZUR) e tal zona possui o maior percentual do municipio para doagdo de
areas verdes e de lazer, contabilizando 35% da drea a ser parcelada, enquanto nas dreas demarcadas como Zona
de Urbanizagdo Preferencial (ZUP) e na Zona de Urbanizagdo Controlada (ZUC) o percentual é de 20%.
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Figura 1.1: Ribeirao Preto.

JARDINOPOLIS

SERRANA

LEGENDA

Espacos residenciais fechados (ERF)

Conjuntos Habitacionais de
Interesse Social (CHIS)
—— Principais vias

""" campus da USP

.
A, -

oAk """} Distrito de Bonfim Paulista

R [, _—

Area de afloramento do Aquifero Guarani

0 1 2 3 km @
| I I

| \ ESCALA GRAFICA NORTE

S \

Fonte: Organizagdo da autora, elaboragdo de Bruna Fernandes a partir de Olaia (2005) e SEPLAN (2016a).

O Municipio de Ribeirdo Preto é classificado pelo estudo “Regides de Influéncia das Cidades
(IBGE, 2007)” realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) como “Capital
Regional B”, no grupo de cidades com “capacidade de gestdo no nivel imediatamente inferior
ao das metrdpoles, com area de influéncia de ambito regional, sendo referida como destino,

para um conjunto de atividades, por grande nimero de municipios (IBGE, 2007, p. 11)”*6. O

16 Diante das diversas possibilidades de recorte e andlise territorial, optamos por utilizar o recorte “Regido de
Governo” por ter sido empregado por Baeninger (2013) em sua publicacdo “Regides Canavieiras”, volume 6,
parte da publicagdo “Por Dentro do Estado de Sdo Paulo”. Vale ainda dizer que ndo utilizaremos o recorte
territorial da Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto, apesar de essa estar aprovada pela Lei Estadual
Complementar n21.290, de 6 de julho de 2016 (SAO PAULO, 2016).
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Municipio de Ribeirdo Preto encontra-se na Regido de Governo de Ribeirdo Preto (RGRP)Y,

que abriga 1.246.056 habitantes, concentrando 50% da populacdo da Regido, em 2010.

1.1. Trajetdria da dinamica econdmica regional

A ocupacdo da regido de Ribeirdo Preto, também conhecida como Alta Mogiana?'® esta ligada
em seus primordios, ainda no inicio do século XVIII, ao ciclo do ouro no Brasil, mais
especificamente ao chamado “caminho de Goids”, rota realizada por aqueles que partiam do
litoral em dire¢do as minas (BACELLAR; BRIOSCHI, 1999, p. 46). Parte desses mineiros?®, junto
adescendentes dos poucos sesmeiros da regido e posseiros, fixaram-se ao longo dessa estrada
(que mais tarde comporia a Via Anhanguera) e foram responsaveis pelos “primeiros poucos
arraiais, as primeiras fazendas e povoacdes que dariam origem as futuras freguesias e vilas”
(BACELLAR; BRIOSCHI, 1999, p. 54). A ocupacdo mais intensa da Regido ocorreu em meados
do Século XIX, com a decadéncia da producdo cafeeira do Vale do Paraiba e busca de novos
territorios para essa producdo. Na Regido de Ribeirdo Preto, esse periodo representou uma
significativa transformacdo no mercado de terras, no contexto da Lei de Terras de 1850, com
a valorizacdo das propriedades e mudancas na estutura fundiaria regional (BACELLAR, 1999,

p. 109).

No final do Século XIX, a Regido ja foi marcada por investimentos massivos, tanto particulares
quanto do Estado, que possibilitaram a formacdo e consolidacdo do complexo cafeeiro. E
exemplo desse investimento a ampliagdao de malha ferroviaria que liga a Regido ao Porto de
Santos, resolvendo o problema de transporte e escoamento da produ¢ao (ZAMBONI, 2012).

Ainda no final do Século XIX, a producdo paulista de café ja dominava o mercado nacional,

17 0s municipios que compdem a Regido de Governo de Ribeirdo Preto s3o: Altindpolis, Barrinha, Brodowski,
Cajuru, Cassia dos Coqueiros, Cravinhos, Dumont, Guariba, Guataparad, Jaboticabal, Jardindpolis, Luis Anténio,
Monte Alto, Pitangueiras, Pontal, Praddpolis, Ribeirdo Preto, Santa Cruz da Esperanca, Santa Rosa de Viterbo,
Santo Antonio da Alegria, Sdo Simao, Serra Azul, Serrana, Sertdozinho e Taquaral.

18 Alta Mogiana é o termo utilizado pelos estudiosos da histdria regional para designar o territério do Nordeste
Paulista, geograficamente situado na porc¢do norte da bacia do Rio Parana, ocupando os planaltos entre os rios
Mojiguacu e Grande, compreendendo parte das bacias do Rio Pardo e Sapucai-Mirim. (ROSSINI; OLIVEIRA, 1999,
p.25).

19 Expressdo usada por Briosch (1999) em seu estudo.
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“transformando o Estado de S3o Paulo no maior exportador mundial do produto” (BACELLAR,

1999, p. 119).

A evolucdo dos numeros da produtividade do café nos principais municipios da Regido mostra
gue houve crescimento até os anos de 1928-1929 (BACELLAR, 1999, p. 126-127). Depois desse
periodo, observou-se uma reducdo dos indices de produtividade por conta do declinio da
fertilidade do solo, as baixas no preco do produto no mercado, devido a crise de 1929
(BACELLAR, 1999, p. 130), e ao fim da politica de valorizacdo do café realizada pelo governo
até 1930 (ZAMBONI, 1993, p. 100). Mesmo com a diminuicdo da producao, o café continuou
tendo peso substancial na economia paulista. Essa cultura foi sendo parcialmente substituida
pelo cultivo de cana-de-acucar, algodao, produtos alimentares e pecuaria, nas décadas

seguintes, de 1930 a 1950.

As décadas de 30 e 40 representaram, assim, uma mudanca na matriz econOmica
regionalAssim, ainda na década de 40, o setor primario representou em Ribeirdo Preto o maior
percentual de vinculos da populagdo economicamente ativa (53,3%). Ja na década de 50, esse
percentual passou para 29,1%, enquanto o setor terciario ganhou predominancia, com 44,4%
da populacdo economicamente ativa (CALIL, 2003, p. 98). O Municipio de Ribeirdo Preto
passou a receber contingente populacional maior do que as médias dos demais municipios da
Regido?’, registrando um aumento de sua popula¢do em 15%, enquanto o restante da Regido
registrou um decréscimo de 2,4%, considerando o periodo de 1940 a 1950 (CALIL, 2003, p.
98). Nesse periodo, foram instaladas na cidade nove industrias de grande porte, o que

intensificou os processos de migragao e demandas por urbanizagao (SILVA, 2008, p. 10).

A partir dos anos 60, o Nordeste Paulista passou a receber novamente forte apoio
governamental por meio de crédito a juros baixos em programas de financiamento e
incentivos fiscais. Com elevado investimento estatal realizado nesse periodo, a Regido ficou

conhecida como um exemplar da modernizacdo agricola brasileira?!, “extremamente

20 Segundo dados de Baeninger, Montali e Dedecca (2009, p. 34), “no periodo 1940/50 a RGRP chegou a registrar
taxa de crescimento negativo de 0,37% a.a. (...)".

21 Graziano (1995) e Rangel (2005), em suas analises sobre a modernizacdo da agricultura ocorrida nesse periodo,
mostram que as principais politicas publicas priorizavam um modelo produtivista que acarretaram no aumento
da concentracdo de terras e de capital, agravando a pobreza rural. Ainda sobre a modernizagdo da agricultura
brasileira, além de ter atingido apenas alguns produtos e algumas regides do pais, esteve focada em fases
especificas do ciclo produtivo, causando a especializagdo de algumas regides do pais, que se transformaram em
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conservadora e dolorosa, pelo fato de sé ter vingado com o amparo financeiro e com a
regulacdo geral do Estado, mas com pesado Onus para a maior parte da sociedade”
(GRAZIANO DA SILVA, 198222 apud ELIAS, 2003, p. 67). O processo intitulado de modernizac¢io
agricola foi, na Regido de Ribeirdo Preto, um dos mais intensos do Estado de Sdo Paulo e,
consequentemente, do pais, com uma “série de politicas e programas do governo federal, seja
em infraestrutura, pesquisa tecnoldgica, crédito agricola, entre outras, que patrocinavam uma

verdadeira revolucdo de sua atividade agropecudria” (ELIAS, 2003, p. 71).

Dentre os incentivos governamentais do periodo, vale destacar o Programa Nacional do Alcool
(Pré-Alcool) do governo federal?3, que instituiu uma politica voltada “ao atendimento das
necessidades do mercado interno e externo e da politica de combustiveis automotivos”
(BRASIL, 1975). Como reflexo desses investimentos, entre 1975 e 1980, o cultivo de cana-de-
acucar cresceu cerca de 75% em todo o pais. O Estado de Sdo Paulo consolidou-se na posicdo
de principal centro de producdo de alcool do pais e a RGRP superou a producdo da Regido de
Campinas que, até entdo, era a principal do estado (ELIAS, 2003, p. 97). Para essa autora ,“os
vultuosos investimentos financeiros no setor agroindustrial canavieiro na Regido de Ribeirdo
Preto metamorfosearam-na de maneira estrondosa, transformando-a no maior pdlo

alcooleiro do mundo” (ELIAS, 2003, p. 149).

Com os investimentos e o aumento da producdo agricola, ocorreu a ampliacdo de diferentes
demandas na regido como insumos agricolas, implementos mecanicos, mdao de obra
especializada e aumento da quantidade e da qualidade de trabalho intelectual, ampliando
outros setores da economia, como o comércio e o servigo nas areas urbanas. Nos anos 80, foi

devido a expressiva expansdo do setor tercidrio do estado?* que o PIB paulista apresentou

areas monocultoras em funcdo de economias externas, aumentando também a sazonalidade do trabalho
agricola, acarretando a expulsdo da populagdo do campo e a mudanca das relagdes de trabalho (GRAZIANO,
1980, p. 20).

22 GRAZIANO DA SILVA, J. A modernizac3o dolorosa. Rio de Janeiro, Zahar, 1982.

23 0 Decreto n2 76.593, de 14 de novembro de 1975 (BRASIL, 1975), instituiu uma Comissdo Nacional do Alcool
gue teve como atribuicGes definir critérios para a localizacao de implantacdo de novos projetos. Definiu também
0s juros aos quais estariam vinculados os financiamentos e prazos para quitacdo desses, podendo ser resumido
como uma lei que regulamentou financiamentos publicos a juros baixos e politicas de incentivo a exportacdo
(BAENINGER, 2013, p. 15).

24 Negri (1992, p. 96) analisa que “a agropecudria teve ligeiro aumento de participacdo, enquanto a industria,
mais afetada pela crise, teve significativa perda de posicdo relativa, com o setor terciario passando a ser
responsavel por 54,1% do PIB estadual”.
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desempenho positivo, apesar do cenario de recessdo na macroeconomia (NEGRI, 1992, p. 96).
Destacou-se nesse momento na RGRP, principalmente, o segmento de servicos distributivos
(como comércio, transportes e comunicacdes), supermercados e grandes lojas que atendem
a Regido (PIRES, 2004, p. 12). Segundo Pires (2004, p. 12), a década de 80 também

representou:

um momento de grande diversificacdo e sofisticacdo da oferta no setor
imobiliario, com a instalagdao do segundo grande shopping center do interior
do estado, em 1981, ampliacdo da rede hoteleira moderna, expansdo e
moderniza¢do do sistema financeiro, comércio, transporte e amarzenagem,
além da chegada das esta¢des de televisao [a cidade].

Essa diversificagao explicaria a “preservagao do nivel de atividade do setor entre 1980 e 1985”
(PIRES, 2004, p. 12), consolidando a posi¢cdo do Municipio de Ribeirdo Preto como polo de sua
regido. Foi também nesse periodo que Ribeirdo Preto consolidou-se como polo regional do

setor de servicos vinculados a educacio e satide?>.

No periodo mais recente, entre 1990 e os dias atuais, os incentivos governamentais para a
producdo de acglcar e etanol continuam em virtude do aumento do consumo desses produtos
(VICENTE; ZULLO JR.; AIDAR, 2013, p. 30). Entre 1990 e os anos 2000 houve expansao da area
plantada com cana-de-aglcar no Estado, em relacdo a outras atividades agricolas. Nesse
periodo, o Estado de Sdo Paulo foi responsavel por cerca de 52% da drea canavieira no Brasil
(VICENTE; ZULLO JR.; AIDAR, 2013, p. 30). Entre 1990 e 2010, a RGRP apresentou aumento em
torno de 41% de sua drea ocupada com cana-de-agucar, o que corresponde a cerca de 143 mil
hectares a mais de drea plantada ao longo deste periodo (BAENINGER et al., 2013, p. 30). Em
2010, ao serem comparadas as quatro principais Regides de Governo do Estado que se
destacam pelo cultivo de cana, a RGRP apresentou os maiores nimeros em termos de drea

colhida?®, producdo e valor da producdo como pode ser observado na Tabela 1.1%7.

5 Historicamente vinculado as instituicdes como a Universidade de S3o Paulo e sua Faculdade de Medicina,
Ribeirdo Preto apresenta elevado nimero de profissionais prestadores de servicos médicos e odontoldgicos.
Enquanto a média de dentistas registrados no Conselho Regional de Odontologia no Estado de Sdo Paulo a cada
dois mil habitantes era de 2,83, em 2010, no Municipio de Ribeirdo Preto esse valor era de 6,03, de acordo com
Pires (2004, p. 14).

26 Se considerarmos todos os municipios de S3o Paulo, o Municipio de Ribeirdo Preto fica em 182 lugar entre os
com maior area colhida, 192 em produgdo e 322 em valor da producdo no ano de 2010 (FUNDACAO SEADE, 2010).

27Em 2010, o Estado de S3o Paulo representava 51,6% do total da drea plantada de cana-de-aglcar do pais
(VICENTE; ZULLO JR; AIDAR, 2013, p. 32).



67

Tabela 1.1: Area colhida, produgdo e valor da produgdo em 2010.

RG de Ribeirdo Preto 470.640 40.150.301 1.429.335
RG de Aragatuba 382.680 33.509.075 1.263.799
RG de P. Prudente 243.466 19.400.019 784.202
RG de Piracicaba 158.016 12.294.325 560.853

Fonte: Elaboragdo prépria com base em Fundagdo Seade (2017).

Segundo Pires (1999),a expansao da cultura da cana-de-acglcar e seu processamento tem sido
responsdveis pela reestruturacdo do espaco regional, no que diz respeito as rela¢des de
producdo, de trabalho e dos movimentos populacionais. Nesse sentido, destaca-se: a
substituicdo de outras culturas pela cana-de-agucar, consolidando a monocultura na regiao; a
valorizacdo das terras com o aprofundamento da concentracdo fundiaria; a substituicdo da
mao de obra permanente pela temporaria que, por sua vez, passa a morar mais nas zonas
urbanas do que nas zonas rurais; e o consequente aumento dos fluxos migratdrios devido aos
periodos em que se precisa de mais mado de obra, como a época da safra (BAENINGER, 2009,
p. 33). Assim, ao analisarmos os empregos gerados por setor entre 1990 e 2010, observamos
uma queda significativa do nimero de vinculos empregaticios no setor agropecuario e
aumento dos outros setores, com destaque para o da construgdo civil, como pode ser

observado na Tabela 1.2.
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Tabela 1.2: Total de vinculos empregaticios, por setor de atividade, na RGRP — 1999/2010.

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Fonte: Fundagdo Seade (2017).

31.633

24.507

24.797

18.919

13.697

13.731

13.434

14.694

14.601

14.429

15.756

15.378

41.782

44.159

45.999

49.298

53.555

57.758

63.335

66.112

71.512

77.162

81.196

87.471

6.953

7.760

10.217

9.753

8.441

9.153

9.625

10.170

12.996

15.190

18.653

21.664

39.177

41.377

44.466

50.167

56.436

61.777

62.805

72.750

82.742

83.431

83.668

90.531

85.183

93.148

98.607

105.517
108.437
111.015
116.480
121.838
129.498
132.181
137.703

151.975

204.728

210.951

224.086

233.474

240.566

253.434

265.679

285.564

311.349

322.293

336.976

367.019

Em termos de composicdo de seu Produto Interno Bruto (PIB), o perfil do municipio esta

atrelado ao setor de servicos, colocando Ribeirdo Preto entre os cinco municipios do Estado

gue possuem maior percentual desse setor na composi¢dao de seu PIB. Sobre os outros setores

da economia, vale ressaltar que o setor agropecudrio representa 0,45% no total do valor do

PIB municipal. Apesar de baixo, perante a contribuigdo dos outros setores, esse percentual

coloca Ribeirdo Preto como segundo municipio do estado com a maior participacdo desse

setor em seu PIB municipal, abaixo apenas de Piracicaba, como pode ser visto na Tabela 1.3.
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Tabela 1.3: Maiores PIB do Estado - participagao por setores no total do valor adicionado

local (%) em 2010.

Piracicaba
Ribeirdo Preto
Jundiai
Taubaté
Campinas
Sorocaba

S. J. dos Campos
Guarulhos
Paulinia

S. B. do Campo
Santos

Sao Paulo
Osasco

Barueri

Santo André

1,74
0,45
0,28
0,21
0,14
0,14
0,09
0,04
0,03
0,01

0,01

Paulinia
Taubaté

S. J. dos Campos
S. B. do Campo
Sorocaba
Piracicaba
Jundiai
Guarulhos
Santo André
Campinas
Barueri
Ribeirdo Preto
Sao Paulo
Santos

Osasco

53,7
52,83
48,54
43,60
39,06
38,35
34,58
34,12
27,76
24,56
17,47
17,4

15,85
11,24

8,46

Fonte: Elaboragdo propria com base em Fundagdo Seade (2017).

Osasco

Santos

Sao Paulo
Barueri
Ribeirdo Preto
Campinas
Santo André
Guarulhos
Jundiai
Sorocaba
Piracicaba

S. B. do Campo
S.J. dos Campos
Taubaté

Paulinia

91,54
88,75
84,15
82,53
82,15
75,3

72,23
65,84
65,14
60,80
59,91
56,39
51,37
46,96

46,26

Em 2010, o PIB da RGRP foi de RS 31.667.804,45 (FUNDACAO SEADE, 2010), configurando o

sétimo maior valor do Estado. O Municipio de Ribeirdo Preto é responsavel por 57,7% desse

valor e o setor de servigos tem a maior participagdo nesse montante, com 82,15% no total do

valor adicionado do PIB municipal em 2010 (Tabela 1.4).

Tabela 1.4: Participag¢do no total do valor adicionado do PIB (em %) em 2010.

RGRP

Ribeirdo Preto

70,58

82,15

24,9

17,4

Fonte: Elaboracgdo prdpria com base em Fundagdo Seade (2017).

4,52

0,45
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No que tange ao estoque de empregos formais, o setor de servicos também representa a
maior contribuicdo, com 41% do total da RGRP, totalizando 151.975 vinculos empregaticios
em 2010 (FUNDACAO SEADE, 2010). No total dos vinculos empregaticios, destacam-se os
servicos médicos?®, odontoldgicos e veterindrios com 11,3%; seguidos do ensino com 8%;
transportes e comunicacdes com 7,1%; comércio e administracdo de imdveis, valores

imobilidrio e servico técnico com 6,9% (FUNDACAO SEADE, 2017).

O municipio é destino de 84,9% dos movimentos pendulares ao considerarmos sua
aglomerac¢3do urbana?®. Ao observarmos esses deslocamentos por estrato de renda, 49,8% sdo
realizados por populacdo com rendimento familiar entre um e trés salarios-minimos.
Considerando os rendimentos dos empregos formais por setor, observa-se que os menores
rendimentos estdo vinculados aos setores da agricultura/pecudria e construgado civil, situacdo
gue nos leva a concluir que tais movimentos pendulares sdo feitos, principalmente, dos
municipios da Regido para Ribeirdo Preto, para trabalhar no setor da construcdo civil e

comércio do municipio (Tabela 1.5).

Tabela 1.5: Percentuais e rendimento médio de empregos formais por setor na RGRP e
Municipio de Ribeirao Preto em 2010.

RIB. 0,5 1.259,7 82 1.4072 10,8 1.662,8 52 1.914,6 28,5 1.363,2
PRETO

RGRP 43 14564 6,1 13726 24 1.952,0 42 1.803,1 23,7 1.288,9

Fonte: Fundacgdo Seade (2017).

28 Na década de 20, foram instaladas na cidade as Faculdades de Odontologia e a de Farmacia. Em 1942, foi
lancada a pedra fundamental do campus da Universidade de S3o Paulo (USP) em Ribeirdo Preto, sendo a
Faculdade de Medicina inaugurada em 1952. O Hospital das Clinicas da USP, criado em 1955, representa ainda
hoje a formacgdo do maior conjunto de servigos voltados para a salde da regido. Além da Faculdade de Medicina,
0 campus conta com Escola de Enfermagem, Faculdade de Ciéncias Farmacéuticas, Faculdade de Economia,
Administracdo e Contabilidade, Faculdade de Filosofia, Ciéncias e Letras, Faculdade de Odontologia, Escola de
Educacdo Fisica e Faculdade de Direito. Chama atencdo o nimero de médicos cadastrados no municipio, que
segundo dados da Fundacdo Seade (2016) seriam 4.440, colocando o municipio em terceiro lugar no Estado,
sendo o Municipio de Sdo Paulo (com 57.508) o primeiro e Campinas (6.325) o segundo (IBGE, 2018).

2% Aglomeragdo urbana é um conceito adotado na publicagdo “Caracterizacdo e tendéncias da rede urbana no
Brasil” (IPEA, 2000). No caso de Ribeirdo Preto, sua aglomeragdo urbana seria composta pelos municipios:
Barrinha, Cravinhos, Dumont, Praddpolis, Ribeirdo Preto e Serrana.
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Atualmente, a RGRP é uma das dreas de produc¢do agropecuaria com maior importancia no
pais3’, sendo que o Municipio de Ribeirdo Preto oferece o suporte para esse desenvolvimento
da atividade sucroalcooleira (OLIVEIRA, 2013, p. 93), localizado na maior area de riqueza
acumulada do pais (FERNANDES; BITOUN; ARAUJO, 2009, p. 119). J4 os pequenos municipios
da Regido formaram, ao longo do tempo, os espacos residenciais dos trabalhadores agricolas
do setor canavieiro, como cidades-dormitérios, na escala das articulagdes regionais (OLIVEIRA,

2013, p. 93).

Sobre os principais aspectos de seu crescimento populacional, desde o final do Século XIX,
Ribeirdo Preto tem atraido significativo contingente populacional. A evolucdo de sua
populacdo representa crescimentos relativos maiores no final do Século XIX3!, no contexto da
expansao da cafeicultura com a substituicdo da mao de obra escrava, e a partir da década de
60 do Século XX no contexto da desconcentracdo industrial. . Estudos de Baeninger, Montali
e Dedecca (2009) e Baeninger et al. (2013) apontam que “os anos de 60 e 70 imprimiram a
regido uma nova dindmica econdmica e populacional. A formacdo de complexos industriais e
a desconcentracdo industrial, a partir da Regido Metropolitana de Sdo Paulo em direcdo ao

interior alavancaram seu desenvolvimento”. Entretanto, se por um lado os investimentos

30 A RGRP, historicamente, é um dos territérios do pais que mais recebe recursos federais no ambito do crédito
rural,concedido a produtores rurais, empresas e cooperativas, visando cobrir despesas dos ciclos produtivos da
cana-de-agucar. O crédito rural é concedido por instituicdes financeiras publicas e privadas que fazem parte do
Sistema Nacional de Crédito Rural (SNCR). O recurso vem de uma composi¢do: poupanga rural (40,7%), recursos
obrigatérios (36,4%), Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES) (10,2%), fundos
constitucionais (6,6%), recursos livres (3,8%) e Fundo de Defesa da Economia Cafeeira (Funcafé) (1,6%). Os
operadores sdo bancos privados, publicos e cooperativas de crédito. O destino desse recurso é para pessoa fisica
ou juridica que dedique-se a um rol de atividades listadas pelo Banco Central. Segundo Anuario Estatistico do
Crédito Rural 2012, o principal objetivo do crédito rural é estimular investimentos, financiar o custeio e a
comercializagdo, incentivar a producdo, possibilitar a aquisicdo de terras, incentivar a geracdo de renda e
desenvolver atividades florestais. Pode ser usado no custeio das despesas no proprio ciclo produtivo, como
investimento na aquisicdo de bens e servicos, como reformas e benfeitorias e na comercializagao, financiando
operacgGes de compra e venda de produtos. Também ha possibilidade de acesso ao crédito rural aqueles que ndo
sdo produtores rurais, mas estejam desenvolvendo atividades como: pesquisa ou producdo de mudas ou
sementes fiscalizadas ou certificadas; pesquisa ou producdo de sémen para inseminacao artificial e embriGes;
prestacdo de servicos mecanizados de natureza agropecudria, prestacdo de servicos de inseminacdo artificial;
medicdo de lavouras e atividades florestais. Sdo exemplos de investimentos: adubacdo do solo, construgdo ou
reforma de armazém; eletrificacdo rural; e outros melhoramentos como cercas, garagens; colheitadeiras;
maquinas e implementos; tratores, caminhdes, veiculos; exemplos de custeio — bovinos para criacdo e engorda
(BRASIL, 2018).

31Segundo Marcondes (2007, p. 173-174), “em 1874, Ribeirdo Preto detinha pouco mais de cinco mil habitantes
(...). O crescimento médio anual no periodo chegou a 4,6% ao ano, enquanto a provincia aumentou a 2,7% ao
ano. (...) Em 1890, a populacdo da cidade atingiu doze mil habitantes, crescendo a uma taxa geométrica média
de 3,7% ao ano desde 1886, superando a taxa de 3,4% da provincia”.
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atraiam pessoas, por outro, no contexto da modernizacdo agricola brasileira, priorizavam a
compra de insumos e tecnologia para a substituicdo da mado de obra, impactando outra

migracdo; esta, por sua vez, relativa a saida de pessoas do campo para as zonas urbanas.

Pode-se assim dizer que tanto o Municipio de Ribeirdo Preto quanto a RGRP tiveram o
crescimento populacional impulsionado nas décadas de 60 a 80 em virtude da migracao
intraestadual, adicionada a migracdo devido ao éxodo rural provocado por esses
investimentos. Isso quer dizer que “o incentivo a diversificacdo do parque industrial, a
ampliacdo das atividades urbanas, e, na década de 70, o Programa Nacional do Alcool
(ProAlcool), ocasionaram uma demanda de m3o de obra, ao mesmo tempo em que
continuava a expulsdo da mao de obra rural para as cidades” (BAENINGER, 2010, p. 15).
Somado a esse contexto, chegam a cidade, a partir de meados da década de 50, profissionais
e estudantes devido a abertura da Faculdade de Medicina da Universidade de S3ao Paulo.
Assim, no periodo de 1960 a 1980 a populacdo da RGRP quase dobrou, passando de 384 mil
habitantes para quase 654 mil (BAENINGER, 2010, p. 13).

Assim, apesar de o crescimento populacional do Municipio e da RGRP apresentar queda a
partir de 1980, em relagdo as décadas anteriores, seus numeros continuaram significativos,
com taxas geométricas acima das taxas do estado no periodo de 1980 a 2010, como pode ser

visto na Tabela 1.6.

Tabela 1.6: Populagao e taxas geométricas de crescimento.

Sdo Paulo 24.953.238 31.436.273 36.974.378 41.223.683 2,12 1,82 0,83
RGRP 654.794 892.884 1.058.652  1.246.046 2,86 191 1,19
Rib. Preto 316.918 434.142 504.162 603.774 2,90 1,83 1,32
Sertdozinho 51.203 78.266 94.499 109.936 3,93 2,12 1,14

Fonte: IBGE (2010).
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Tais décadas registram a consolidacdo de Ribeirdo Preto como polo regional, no que diz
respeito, principalmente, ao setor terciario (comércio e prestacdo de servicos como educacdo
e saude), constituindo a principal matriz de atracdo da cidade. No entanto, vale dizer que esse
consideravel aumento populacional foi marcado pela acentuacao da exclusdo social, ou seja,
um “processo intenso de precarizacdo das condicdes de vida nos bairros pobres de
parcelamento do solo que, entre outros aspectos, se fez acompanhar por litigios fundidrios

entre moradores sem-teto” (FERNANDES, 2004, p. 52).

1.2 Formagao e crescimento urbano

Em Ribeirdo Preto, os produtos imobilidrios para a elite local, desde os primordios da vila,
assim como na maioria das cidades brasileiras, eram realizados em locais diferentes daqueles
onde se implantariam as residéncias da classe trabalhadora. Sobre essa caracteristica do
crescimento e regulacdo urbana de Ribeirdo Preto, Faria (2003, p. 257-258) analisou o periodo
entre 1985 e 1930, caracterizando, conceitualmente, a existéncia de “duas cidades”, uma rica,
“entre rios”, proveniente da area do patrimonio religioso, implantada na planicie entre os
corregos Ribeirdo Preto e Retiro Saudoso, e outra, ao norte desse territdrio, voltada para os
imigrantes e operarios, onde se implantou o Nucleo Colonial Antonio Prado. Nessa vertente,
Silva (2008, p. 189) também analisou a contraposi¢cdao entre o que denomina de “cidade

III

visivel”, consolidada pelo embelezamento higienista, caracteristico do inicio do Século XX e a
“cidade invisivel”, onde estariam os imigrantes, “o outro lado” do rio ou da linha férrea, para
onde iriam os equipamentos indesejaveis da cidade como as vilas operarias, o matadouro, o

orfanato e o cemitério, por exemplo.

1.2.1 O nlcleo urbano original

A fundacdo de Ribeirdo Preto enquanto Vila ocorreu no contexto da Lei n? 601, de 19 de
setembro de 1850, também conhecida como Lei de Terras. Tal processo histérico foi analisado
amplamente na tese de Valéria Garcia que investigou “as correlagdes compartilhadas e

singulares entre a estruturacdo da propriedade territorial e a acumulac¢do imobiliaria urbana”
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no municipio (GARCIA, 2013, p. 356). Ou seja, Ribeirdo Preto tem seu nucleo urbano formado
em um ambiente normativo onde a urbanizacdo vinculou-se amplamente a estratégias de

apropriacao territorial pds-1850 (GARCIA, 2013, p. 356).

Neste contexto, a fundacdo da Vila de Sdo Sebastido do Ribeirdo Preto remete as discussdes
sobre a histéria da propriedade privada no Brasil e a monopolizac3o capitalista da terra3?. Isso
significa que mais do que a fundacdo de uma vila, ocorreu o processo de capitalizacdo do
territério, com disputas possessérias e estratégicas de apropriacdo territorial que
determinaram novas possibilidades de acumulacdo, como demonstrado por Garcia (2013, p.
43-44). Em seu trabalho, a autora desmistifica o processo de urbanizacdo do territério e
guestiona a perspectiva religiosa do assentamento surgido para a constituicdo de um
patrimoénio eclesiastico e “procura entender a constituicdo da cidade de Ribeirdo Preto a partir
da propriedade urbana, aparentemente encantada pela devocdo a Sdo Sebastido e,
simultaneamente, valorizada pelas formas do mercado”. A data oficial que se tem até hoje

”33 n3o por acaso, é a da emissdo da sentenca de divisdo e doacdo

sobre a “fundacdo da Vila
de glebas ao padroeiro S3o Sebastido3* das duas principais fazendas localizadas na drea: 19 de

junho de 1856.

No contexto pds-promulgacdo da Lei de Terras, doavam-se parte das propriedades para que
fosse atendido um valor requerido pela Igreja, chamado de patrimonio religioso. Essa doagao
servia para obter a aprovagao episcopal de constru¢cdao de uma capela na regidao das doagdes

(ZAMBONI, 1978, p. 32). A operagao acabava por garantir a propriedade aos doadores, pois

32 Sobre a estrutura fundiaria regional, recomenda-se a leitura do trabalho de Zamboni (1978), pioneiro ao
analisar 1.350 escrituras nos livros de registros de iméveis do 12 Cartdrio de Oficios e Registros de Ribeirdo Preto,
atas da Camara, cartas de doacdo de sesmarias, registro paroquial de S3o Simao e autos da divisdo judicial da
Fazenda do Lageado, possibilitando o mapeamento da cadeia dominial das fazendas Laureano e Lageado,
descrevendo o processo de monopolizagdo das terras da regido.

33 Sobre a discussdo desenvolvida sobre a data oficial do que seria a “fundagdo da cidade” de Ribeirdo Preto, ver
Garcia (2013).

34 Considera-se 19 de junho de 1856 como sendo a data de fundagdo de Ribeirdo Preto a partir de pesquisa e
estudo realizado por Osmani Emboada da Costa (COSTA, 1955), baseado no processo de apossamento e divisdo
judicial das fazendas do Retiro e Barra do Retiro, viabilizado pela doagdo de uma gleba feita em nome de Sao
Sebastido. Garcia (2013, p. 34) aponta que mais do que devogdo a Sdo Sebastido, as concessGes representam
dispositivos que viabilizam “um mercado ‘invisivel’ de terrenos urbanos, lastreados por titulos de aforamento”.
A autora também observa, inclusive, que os doadores desse pedaco de terra, reservado a Sdo Sebastido, nas
fazendas do Retiro e Barra do Retiro, sdo colocados como fundadores da Vila por historiadores da linha
memorialista (GARCIA, 2013, p. 70).
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doadas as terras a Igreja, os posseiros ou donatarios recebiam documentos de comprovacao
das doacgdes que, por sua vez, serviam para garantir o registro de suas fazendas. O patrimonio
religioso constitui o que chamaremos neste trabalho de “nicleo urbano original”. Nesse
sentido, pode-se dizer que o desenho do territério do patrimonio religioso atendeu as
exigéncias estabelecidas pelas “Constituicdes Primeyras do Arcebispado da Bahia” de 1707
(VALADAO, 1997), sendo escolhido o ponto mais alto do territério, entre os cérregos do Retiro
e o Ribeirdo Preto, para a implantacdo da capela e seu primeiro arruamento (ZAMBONI, 1978,

p. 28).

Em 1881, houve a primeira demarcacdo de limite urbano e, em 1886, foi inaugurada a estacao
da Companhia Mogiana no nucleo urbano de Ribeirdo Preto. A linha férrea foi implantada no
Vale do Cérrego Ribeirdo Preto, no limite noroeste do nucleo urbano original, e configurou-se
como uma espécie de fronteira. De um lado da ferrovia, consolidou-se o nucleo urbano
principal (antigo patrimoénio religioso), que se caracterizou por concentrar as melhorias
urbanas realizadas na época, dentro de um processo higienista e modernizador (FARIA, 2003,
p. 30 e 59). Do outro lado da linha férrea, foi demarcado e implantado um nucleo colonial
denominado Anténio Prado?, cujos terrenos deveriam ser vendidos aos imigrantes, servindo
de “viveiro de m3o de obra”3®, principalmente para as plantacdes de café da regido®. O
Nucleo Colonial Antonio Prado foi emancipado em 1893 e, assim, houve subdivisdo e venda
de parte dos terrenos e consequente aumento da populagdo residente, consolidando-se os

primeiros bairros fora do nucleo urbano original (ZAMBONI, 2014, p. 14).

Em 1900, ocorre a abertura da estagdao da Cia Mogiana no Nucleo Colonial Ant6nio Prado,
conhecida como Estacdo Barracdo, destinada principalmente a chegada de imigrantes.

Autores como Silva (2008, p. 7) analisam que os primeiros moradores do Nucleo Colonial

35 A implantagdo do Nucleo Colonial Antdnio Prado contou com a influéncia do Senador e Ministro Anténio Prado
no cenario politico-econémico paulista e nacional.

36Sijlva (2008, p. 122) utiliza a express3o “viveiro de m3o de obra” para explicar o Nucleo Colonial Anténio Prado.

37 Estudo de Silva (2008) mostra que o Ntcleo Colonial Antdnio Prado foi demarcado sobre terras devolutas que
apresentavam pouco interesse a producdo de café por sofrer alagamentos (HOLLOWAY, 1984 apud SILVA, 2008).
Ha muita discussdo entre os especialistas no assunto quando tratamos de terras devolutas. Neste trabalho,
entende-se, assim como Costa Neto (2006), que com a implantacdo da Republica as terras devolutas, que eram
do Império, passaram a pertencer aos estados. Com isso, a responsabilidade sobre a identificagdo e destinacdo
das terras passaram para os estados. No entanto, vale lembrar, segundo Costa Neto, citando o estudo de Eleres
gue, quando o governo central submete suas terras aos estados, possibilita um maior favorecimento as elites
locais rurais ligadas ao poder publico local, pois terdo maior poder de decisdo sobre estas terras.
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Antonio Prado procuraram se integrar a sociedade ja existente em Ribeirdo Preto, mas essa

III

sociedade “os desejava para o trabalho, mas os rejeitava para o convivio social”. Por sua vez,
essa populacdo recém chegada e instalada no Nucleo Colonial era em sua maior parte
composta de imigrantes italianos e esses, por outro lado, buscavam “preservar os lagos com

a sociedade de origem”. Nas palavras desse autor:

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. (SILVA, 2008, p. 16)

Os primeiros bairros de Ribeirdo Preto, fora do que chamamos aqui de nucleo urbano do
patrimoénio religioso, foram conformados na porcao Norte e Oeste em relagdo ao nucleo
urbano, definidos a partir do territério do Nucleo Colonial Antdnio Prado. No entanto, como
dito anteriormente, essa parte da cidade sofreu um processo de isolamento em relacdo ao
nucleo urbano do patrimonio religioso, que se deu pela dificuldade de acesso, falta de
infraestrutura e destino de equipamentos urbanos indesejaveis®®, marcando os primérdios do
processo de divisdo social da cidade (SILVA, 2008, p. 7). O Nucleo Colonial Anténio Prado teria
servido “a burguesia dominante como depositario de tudo o que ela desejava esconder:
fabricas, hospitais e agentes de contaminacdo, animais, e, sobretudo, pessoas pobres,

incluindo operdarios e imigrantes” (SILVA, 2008, p. 7) (Figura 1.2).

38 S30 exemplos desses usos indesejados: manicémio, matadouro, orfanato, cemitério (SILVA, 2008, p. 101).
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Figura 1.2: Localizagdao do partimonio religioso na confluéncia entre o Ribeirdo Preto e o
Cérrego do Retiro
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1.2.2 Crescimento e regulacao urbana

Entre 1856, ano considerado oficialmente de fundacdo da cidade3®, e 1874, ano de
inauguracao da Camara na cidade, o controle da urbanizagao era realizado pela Fabrica da
Matriz. A partir de 1874, a figura do Fabriqueiro ndo foi extinta, mas iniciou-se o que Sanches
(2003, p. 212) denominou em sua pesquisa de “construcdo da legislacdo de Ribeirdo Preto”.
Foram aprovados entre 1889 e 1921 trés CAdigos de Posturas, segundo Sanches (2003)%°, que
regulavam recuos, alinhamentos, questdes de higiene e seguranca, entretanto, tinham como
caracteristica principal a delimitacdo de areas ja ocupadas para cobranca de impostos

municipais urbanos (SANCHES, 2003, p. 102).

Até 1933, a regulacdo do nucleo urbano original de Ribeirdo Preto ocorreu por meio dos
Cédigos de Posturas. Todavia, em 1933, por Ato Municipal, de 11 de dezembro de 1933
(RIBEIRAO PRETO, 1933 apud SANCHES, 2003), foi adotado o Cédigo de Obras Arthur Saboya
de Sdo Paulo (SAO PAULO, 1929) para a cidade de Ribeirdo Preto. Tal Cédigo sofreu
adaptacgGes e inaugurou o zoneamento funcional na cidade (SANCHES, 2003). Por meio dessa
Lei, a cidade ficou dividida em quatro zonas: central, urbana, suburbana e rural.
Diferentemente dos Cédigos de Posturas, esse zoneamento destinou-se a regulamentacdo das
construcOes e ndo a cobranca de impostos (SANCHES, 2003, p. 216). Até entdo, a divisdo em
zonas deu-se em fun¢do dos melhoramentos urbanos realizados em certas areas da cidade e
visava a cobranca de impostos e ndo a regularizagao das construgdes (SANCHES, 2003, p. 207).
As melhorias urbanas realizadas no periodo foram obras de infraestrutura urbana como:
canalizagdo de agua, instalacao de rede de esgoto, iluminagao publica (MIGLIORINI, 1997, p.

47).

Até a década de 40, a configura¢do de novos bairros urbanos seguiu as facilidades de acesso
e proximidades com as estacdes ferrovidrias (CALIL, 2003), assim como o tracado do Nucleo
Colonial Antonio Prado (SILVA, 2008). Nesse periodo, o setor tercidrio passou a ter a maior

participacdo da populagdo economicamente ativa do municipio e o centro urbano,

39 A referida data é objeto de estudo da tese de Garcia (2013), conforme mencionado anteriormente.
40Sobre esse periodo e os Cddigos de Postura de Ribeirdo Preto, recomenda-se ver Sanches (2003).

41 RIBEIRAO PRETO. Ato Municipal n°11, de 11 de dezembro de 1933. Livro ne 2 de Decretos e Resolucdes.
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configurado pelo nucleo urbano original concentrava 74,8% do total dos estabelecimentos de
comércio e servigo localizados em Ribeirdao Preto. Nesse contexto, foi elaborado, em 1945, o

primeiro Plano Diretor do Municipio, que ndo chegou a ser implementado®.

Ao invés de sua implementacdo, a partir de 1950, foram elaboradas leis que estabeleceram
limites de areas de uso residencial exclusivo na porc¢do ao sul do nucleo urbano original, com
definicdo de tamanho de lotes, recuos e largura de vias. Nessa porc¢do da cidade, foram
ocorrendo liberacbes, ano a ano, pela legislacdo municipal, de uso comercial e de servicos. Os
loteamentos aprovados nessa regiao, estavam vinculados principalmente ao eixo viario que
ligava o nucleo urbano original a Cidade de Sdo Paulo, que seria consolidado como uma das
principais avenidas da cidade: a Avenida Presidente Vargas. Essa avenida configurou o eixo de
crescimento sul, ligando a parte mais antiga do municipio, o centro urbano, aos novos espacos
de moradia da elite local (GARCIA et al., 2016). O Nucleo Colonial Antonio Prado, assim como
o nucleo urbano original, a Avenida Presidente Vargas e os parcelamentos aprovados na

década de 50 podem ser vistos na Figura 1.3.

42Sobre o Plano Diretor do Municipio de 1945, ver trabalho de Melo (2017).



Figura 1.3: Parcelamentos ocorridos até 1959 em Ribeirao Preto.
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A partir da década de 60, observamos uma significativa mudanga na estrutura urbana do

municipio. Nesse periodo, foi retirada parte da malha ferrovidria da drea central e implantada

na porgao nordeste do municipio, abrindo espaco para eixos rodoviarios na regiao central da

cidade. Na mesma época, foi criada uma comissdo para o planejamento e execugao da

infraestrutura rodovidria no municipio em escala intraurbana e regional, formada por

funcionarios do Departamento de Obras Publicas do Municipio e do Departamento de

Estradas e Rodagem do Estado de S3o Paulo (DER)*3. O plano elaborado por essa comiss3o,

43 De acordo com Figueira (2013, p. 117) “essa comissdo foi chefiada pelo arquiteto Mario Alfredo Reginato e
pelo engenheiro Carlos Chaves, que responderam diretamente ao Departamento de Obras Publicas do municipio
(DOP) e ao Departamento de Estradas de Rodagem do estado de S3o Paulo (DER)”.
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chamado de “Plano de Vias”#* (BRASIL, 1960), consisitia em implantar duas vias perimetrais,
uma interna que circularia as dreas centrais e uma externa ao espaco urbano e vias radiais que
ligariam o centro as duas perimetrais. Na pratica, o Plano de Vias consistiu no planejamento e
execucdo de vias perimetrais do nucleo urbano original as zonas periféricas e vias radiais,
compondo o Anel Viario e incorporando a Rodovia Anhanguera como pode ser visto na Figura

1.4.

Figura 1.4: Plano de Vias de Ribeirao Preto
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A aprovacao de loteamentos em dareas mais distantes do centro urbano foi entdo facilitada
pelas obras do Plano de Vias (FIGUEIRA, 2013, p. 118). Nesse contexto de abertura de novas
localidades para implantacdo de loteamentos, ocorreu a aprovacao do Plano Diretor

Municipal de Desenvolvimento Integrado, Lei n? 3.346, de 28 de setembro de 1977. Tal Lei

44 Viabilizado pelo convénio estabelecido entre a Prefeitura do Municipio de Ribeirdo Preto e o Governo do
Estado de S3o Paulo, Lei Municipal n? 914/1960.
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instituiu dois assuntos pela primeira vez na legislacdo municipal: a regulacdo de condominios
horizontais e da “Area de Expans3do Urbana”. O condominio horizontal aparece na Lei ne
3.346/1977 como “conjuntos residenciais” e marca a viabilizacdo dos primeiros “espacos
residenciais fechados” do municipio. Esses empreendimentos passaram a ser implantados a
partir de 1980 e localizavam-se, principalmente, na porcao sul do territério, vinculados ao Anel
Vidrio e a Rodovia José Fregonesi, nome dado a Avenida Presidente Vargas depois do Anel
Viario. Também foram implantados, nos anos 80, dois centros comerciais que compdem o

mesmo eixo de expansao sul: Ribeirdao Shopping e o Novo Shopping.

No mesmo periodo, na por¢ao norte, ocorreu a implantacdo dos conjuntos habitacionais de
interesse social no municipio. Segundo dados de Melo (2017, p. 87), em 1980, as unidades
construidas pela Cohab em Ribeirdo Preto abrigavam 80.032 habitantes, o que, naquele

periodo, representava 17,73% da populacdo do municipio (Figura 1.5).
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Figura 1.5: Demarcag¢ao dos parcelamentos aprovados até 1999 e dos Conjuntos

Habitacionais de Interesse Social.
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Fonte: Organizado pela autora, elaborado por Bruna Fernandes a partir de dados da SEPLAN (2016a)

Sobre a “Area de Expansdo Urbana”, regulada pela Lei Municipal n? 3.346 /1977, define-se

como todo territdrio que se situe até 2.000 (dois mil) metros além do limite do perimetro
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urbano (Art. 12). Tal Lei também determina que, para que ocorra o parcelamento nesta area,
deve haver a “possibilidade de prolongamento natural da area urbana” e que esse “seja
aprovado pelo [Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria] Incra” (Art. 32)*°. Ou seja,
a “Area de Expansdo Urbana” configura como territério a localidade onde o uso do solo pode
ser rural ou urbano, dependendo das intencbes de seu proprietdrio e condicionantes
mencionadas, abrindo possibilidade para a realizacdo de parcelamentos urbanos em dareas

externas ao perimetro urbano.

A “zona de expansdo”, entre 1978 e 2002, foi recorrentemente ampliada. Destaca-se, dentre
o extenso numero de leis, trés em especial, promulgadas nos anos de 1988, 1997 e 2007,
tendo em vista que ampliaram a Zona de Expansdo Urbana sobre a drea de interesse foco
desta pesquisa. Em 1988, a Lei Municipal n25.218, de 25 de fevereiro de 1988, instituiu 15
novas “Zonas de Expansdo Urbana”, ampliando a drea da lei anterior (Lei Municipal ne
3.346/1977), abrangendo principalmente os espacos paralelos a Rodovia José Fregonesi, que
dd acesso ao Distrito de Bonfim Paulista e a Rodovia Abrado Assed (SP-333), que da acesso a
Cravinhos e a Rodovia Anhanguera (SP-050), que d4 acesso a cidade Sdo Paulo. Em 1997, a Lei
Municipal n2 647, de 6 de maio de 1997, instituiu como Zona de Expansdo a area ao sul do
Anel Viario, entre as Rodovias José Fregonesi e Rodovia Anhanguera. No ano de 2007, a Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo (Lei n2 2.157/2007) dividiu o territdrio municipal em Zona Urbana,
Zona de Expansao Urbana e Zona Rural. A Zona de Expansao Urbana contemplou todos os
territérios marcados por legislagdo anterior como “Areas de Expansdo Urbana” e ainda
ampliou consideravelmente o perimetro da soma dessas, como pode ser observado na Figura

1.6%.

450 Art. 32 da Lei define em seu Paragrafo Unico: “Na drea de expans3do urbana, o parcelamento do solo somente
serd permitido obedecida as exigéncias desta Lei, desde que: | - haja possibilidade de prolongamento natural da
area urbana, principalmente no que diz respeito as vias de circulagdo e as obras de infraestrutura, e Il - seja
aprovado pelo Incra na forma da legislagdo em vigor, apds a aprovacdo pela Prefeitura”.

46 Na Figura 1.6 também est3o identificados os dois centros comerciais que compdem o eixo de expans3o sul do
municipio: Ribeirdo Shopping e o Novo Shopping.



Figura 1.6: Evolugdo das Areas de expans3o urbana.
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Em 1995, foi aprovado novo Plano Diretor no Municipio de Ribeirdo Preto por meio da Lei

Complementar n2 501, de 31 de outubro de 1995%. O texto da Lei do Plano Diretor de 1995

47 Seu processo de elaboracdo teve inicio em 1993, na gestdo do Prefeito Anténio Palocci Filho (1993-1996), do

Partido dos Trabalhadores (PT).
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abordou questdes amplas sobre qualidade de vida, mas teve pouca aplicabilidade sobre o
planejamento urbano do municipio. Tal Lei consolidou a divisao da area urbana do municipio
em setores, estabelecidos anteriormente pelo Decreto n? 333, de 26 de dezembro de 1983, e
instituiu o Setor Sul como o vetor de crescimento e adensamento da drea urbanizada da
cidade (Art. 82 da Lei n2 501/1995). Suas diretrizes seriam atendidas em regulamentacdo
posterior que constituiria um grupo de leis complementares ao Plano (Art. n2 152 e 157): Lei
de Zoneamento — uso e ocupacado do solo; Lei de Parcelamento do Solo; Lei do Plano Viario;

Cddigo do Meio Ambiente; Cdigo de Obras e Lei do Mobilidrio Urbano“®.

Em 1996, ainda na gestdo do Prefeito Anténio Palocci Filho (1993-1996), do PT, foi realizada
publicacdo que tinha como objetivo transformar em acdes o que estava apresentado no Plano
Diretor de 1995. A publicacio “Ribeirdo Preto 2001 — AcOes Estratégicas para o
Desenvolvimento” (RIBEIRAO PRETO, 1996)*° defende, na linha do planejamento estratégico,
uma “Politica Indutora do Crescimento Econdmico” que vise a utilizar o potencial do municipio
de acordo com as Diretrizes do Plano Diretor de 1995 (Lei n? 501/1995). Nessa publicacéo,
foram propostos projetos como: Polo de Alta Tecnologia, Polo Industrial, Terminal Intermodal
de Cargas, Centro Municipal de Convencdes, Zona de Processamento de Exportacdo e
Implantacdo de Consércio de Municipios (RIBEIRAO PRETO, 1996, p. 24). Por fim, foram
retomadas as Unidades de Ocupacdo Planejada (UOP), que seriam areas que atenderiam as

demandas diarias dos cidaddos, evitando grandes deslocamentos.

No estudo realizado por Moreira (2015, p. 429), a autora observa que o projeto “Ribeirdo
Preto —2001” estava inserido em uma légica de produgdo de um concenso de cidade ou “uma
unidade da cidade (...) para a aplicacao do Planejamento Estratégico em Ribeirdo Preto” o que,
por sua vez, ndo se daria “apenas através de leis, mas de imagens da cidade que se passa a —
ideologicamente — construir” (MOREIRA, 2015, p. 415). As propostas foram ilustradas na

publicacdo pelo arquiteto Vallandro Keating e podiam ser compreendidas enquanto

48 Sobre as leis complementares relativas & ordenag¢do do espaco urbano citadas como necessarias ainda na Lei
do Plano Diretor de 1995, destaca-se que parte foi aprovada apenas entre os anos de 2004 e 2007 e parte ainda
ndo foi realizada. Destaca-se entre as aprovadas: Cédigo do Meio Ambiente (2004), Lei Municipal n2 1.616 de 2
de fevereiro de 2004; Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (2007), Lei Municipal n2 2.157, de 31 de janeiro de
2007; Codigo de Obras (2007), Lei Municipal n2 2.158, de 21 de fevereiro de 2007 e Plano Viario (2007), Lei
Municipal n2 2.204, de 22 de agosto de 2007.

49Sobre o Projeto “Ribeirdo Preto — 2001”, ver Moreira (2015).
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possibilidade de mudanca na paisagem do municipio. Para esta pesquisa, o mais interessante
é observar como uma das UOP é ilustrada no projeto (Figura 1.7) e possui semelhanca ao que
de fato foi implantado na drea préxima ao Anel Viario, o parcelamento Nova Alianca, que serd

abordado mais adiante.

Figura 1.7: Representacao grafica de uma UOP no projeto “Ribeirao Preto — 2001”.
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Fonte: RIBEIRAO PRETO (1993).

Em 2003, o Plano Diretor de 1995 (Lei Municipal n2501/1995) passou por um processo de
revisdo, cujo objetivo era, segundo documento divulgado pelo Poder Publico Municipal,
“apresentar as insercdes obrigatdrias pelo Estatuto da Cidade”>°. Em 2003, foi regulamentada
a Lei Complementar n? 1.573, de 21 de novembro de 2003, que corresponde a Lei
Complementar do Plano Diretor, revogando poucos dispositivos da Lei anterior (n2501/1995)
e acrescentando os instrumentos do Estatuto da Cidade que n3do estavam presentes

anteriormente. No entanto, tais instrumentos deveriam ser regulamentados por lei especifica.

50 Justificativa Técnica do Projeto de Lei (RIBEIRAO PRETO, 2014, p.11 apud PERIOTO, 2016, p. 77).
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A primeira lei ndo foi revogada com a aprovacdo da segunda e, na pratica, ambas (n2 501/1995

e n21.573/2003) passaram a constituir, em sua somatdria, o Plano Diretor de Ribeirdo Preto®!.

Em 2013, foi realizado novo processo de revisdo do Plano Diretor, chamado pelo poder publico
municipal de “segunda revisdao do Plano Diretor”. O texto foi enviado a Camara de Vereadores
em novembro de 2013°2, sendo rejeitado em fevereiro de 2014. O Projeto de Lei foi
apresentado novamente a Camara pela Secretaria de Planejamento e Gestao (Seplan) em
outubro de 2014°3 e novamente recusado em votacdo na Camara em dezembro de 2015
(PERIOTO, 2016, p. 79). De acordo com Perioto (2016), podemos observar que artigos de
ambos os Projetos de Lei que contavam com a normatizacdo do uso e ocupacao do solo na

por¢3o leste do municipio® podem ter causado discérdia entre os vereadores>>.

Em setembro de 2017, foi iniciada a “terceira revisdo do Plano Diretor”. Esse processo resultou
na aprovacado da Lei n? 2.866, em 27 de abril de 2018. Nessa nova Lei, os instrumentos do
Estatuto da Cidade também ndo sdo autoaplicaveis, isto €, demandam regulamentacdo por lei
especifica para sua utilizacdo. A novidade é que no caso do parcelamento, edificacdo ou

utilizacdo compulsoérios (PEUC) foi estabelecido prazo de um ano para aprovac¢do da lei

51Em linhas gerais, a Lei Complementar n2 1.573/2003 modifica alguns artigos da Lei anterior, ajustando-os ao
Estatuto da Cidade. Como exemplo, podemos citar a criagdo do artigo que institui o parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsérios (PEUC) em areas especificas da cidade. No entanto, observa-se que sera considerado
imoveis subutilizados aqueles que tiverem aproveitamento inferior ao definido na Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo, que ainda ndo tinha sido elaborada. Outros instrumentos do Estatuto da Cidade fazem parte
do texto da nova Lei, no entanto, nenhum pode ser aplicado a partir dela, uma vez que teriam de ser
posteriormente regulamentados.

52projeto de Lei Complementar n2 76, de 19 de novembro de 2013 (RIBEIRAO PRETO, 2013 apud PERIOTO, 2016).
RIBEIRAO PRETO. Projeto de Lei Complementar n2 76, de 19 de novembro de 2013. Dispde sobre a revisdo do
Plano Diretor implantado pela Lei Complementar n2 501, de 31 de outubro de 1995 e modificado pela lei
complementar nQ 1.573, de 13 de novembro de 2003. Disponivel em:
http://www.camararibeiraopreto.sp.gov.br/j341proposituraweb.htm. Acesso em: 16. jul. 2018.

53 Projeto de Lei Complementar n2 149, de 30 de outubro de 2014 (RIBEIRAO PRETO, 2014 apud PERIOTO, 2016).
RIBEIRAO PRETO. Projeto de Lei Complementar n2 149, de 30 de outubro de 2014. Dispde sobre a revisdo do
Plano Diretor implantado pela lei complementar n2 501, de 31 de outubro de 1995 e modificado pela lei
complementar n2 1.573, de 13 de novembro de 2.003, na forma que especifica, e da outras providéncias.
Disponivel em: http://www.camararibeiraopreto.sp.gov.br/j341proposituraweb.htm. Acesso em: 16. jul. 2018.

54 Porc¢3o do territdrio caracterizada por ser area de afloramento do Aquifero Guarani, onde a vulnerabilidade
natural é mais elevada (OLAIA, 2005, p. 24)

55 No primeiro Projeto de Lei Complementar (PLC n2 76/2013), por exigéncia do Ministério Publico, foi adicionado
o Art. 13 que tratava de restringir a urbanizagdo na area de recarga do Aquifero Guarani localizada na Zona Leste
do Municipio. Em votagdo na Camara, o PCL n? 76/2013 foi integralmente negado. No segundo projeto de Lei,
PCL n® 149/2014, em sua votacdo, a bancada de oposi¢cdo propds a votacdo do Art. n® 23 em separado.


http://www.camararibeiraopreto.sp.gov.br/j341proposituraweb.htm
http://www.camararibeiraopreto.sp.gov.br/j341proposituraweb.htm
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especifica, com prazos e procedimentos para sua aplicacdo (Art. 10). No entanto, para outros
instrumentos presentes na referida Lei, como a Outorga Onerosa do Direito de Construir
(O0ODC), Direito de Preempcgdo e Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), que nao sao

autoaplicaveis, n3o ha definicdo de prazo para aprovac3o das respectivas leis especificas>®.

Nesse cendrio de revisdes, destaca-se a elaboracao e aprovacao de duas leis complementares
a Lei do Plano Diretor de 1995 que, em nosso ponto de vista, garantiram a continuidade do
planejamento e execucdo das obras viarias, assim como a viabilizacdo das areas de expansao
urbana. Nesse sentido, observamos que a Lei do Plano Vidrio — Lei n2 2.204, de 27 de julho de
2007, consolidou as diretrizes do Plano de Vias de 1960 (BRASIL, 1960), citado anteriormente,
tendo em vista o desenho de suas diretrizes. Por sua vez, a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo —
Lei n° 2.157, de 31 de janeiro de 2007 — n3o apenas consolidou a somatéria das “Areas de
Expansdo Urbana” em uma Unica Zona de Expansdo, mas também nomeou essa Zona de
Expansdo como “Zona de Urbanizacdo Controlada”, permitindo coeficiente de

aproveitamento igual a cinco®’.

56 Cabe ressaltar que tal Lei também prevé que deve ser revisto um significativo nimero de leis em um prazo de
um ano, segundo seu Art. 177: O Poder Executivo Municipal encaminhard a Camara Municipal, a seguinte
legislagdo bdsica com os respectivos prazos: | - Em até um (1) ano apds a promulgacdo da Lei de Revisdo do Plano
Diretor: a) Revisdo da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo; b) Revisdo do Cddigo Municipal do Meio
Ambiente; c) Revisdo do Cédigo de Obras; d) Revisdo do Plano Viario; e) Plano Municipal de Saneamento Basico;
f) Plano de Gestdo Integrada dos Residuos Sdlidos; g) Cdodigo de Posturas Municipais; h) Plano de
Macrodrenagem; i) Plano de Mobilidade Urbana; j) Plano Municipal de Turismo; k) Cédigo Sanitario Municipal; |)
Revisdo do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social — PLHIS; e, m) Lei de Habitacdo de Interesse Social
(RIBEIRAO PRETO, 2018).

57 A Lei n? 2.157/2007 permite coeficiente de aproveitamento igual a cinco para toda drea urbana e de expans3o
urbana da cidade, com excecdo de parte da area central e parte da porcdo leste do municipio.
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Capitulo 2

Estruturacao e
crescimento do Setor
Sul de Ribeirao Preto

O Setor Sul de Ribeirdo Preto foi estabelecido, em 1983, como poligono pelo Decreto
Municipal n® 333/1983. Tal Decreto dividiu o territério do municipio em setores e subsetores.
Essas demarcagdes territoriais foram retomadas do Plano de Vias (BRASIL, 1960) e pensadas
a partir da ideia de que cada subsetor deveria compreender uma area onde a populagao
residente pudesse ter acesso a equipamentos publicos, assim como servigos para demandas
didrias 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 perimetral, da zona central para as zonas
periféricas. A ideia é 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 viaria, pensada

em 1960, como pode ser observado nas Figura 2.1.



92

Figura 2.1: Mapa do Municipio de Ribeirao Preto com a delimitacdao dos Setores de acordo

com o Decreto Municipal de 1983.
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Fonte: Organizado pela autora, elaborado por Bruna Fernandes a partir de dados da SEPLAN (2016a).

A denominacdo dos Setores segue sua localizacdo em relagdo ao centro histérico da cidade:

Centro ou Quadriladtero Central, Setor Norte, Setor Leste, Setor Sul e Setor Oeste. O Centro (C)

possui 2,28km? e ndo foi subdividido. J& os outros quatro setores foram subdivididos: o Setor

Norte (N), com 98,18km?, foi dividido em 19 subsetores; o Setor Leste (L), com 149,55 km?,
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em 13 subsetores; o Setor Sul (S), com 98,78km?, em 10 subsetores e o Setor Oeste (O), com

130,49km?, foi subdividido em 16 subsetores.

Como pode ser observado na Figura 2.2, o Setor Sul estd localizado logo abaixo do nucleo
central da cidade e seu territério perpassa o Anel Viario, englobando o Distrito de Bonfim
Paulista. Neste trabalho, estudaremos principalmente o territério do Setor Sul que estd
localizado nas proximidades do Anel Vidrio, ainda em Zona Urbana: Subsetores 4,5, 6¢e 7, e
os localizados fora do Anel Viario, em Zona de Expansdo Urbana, ou seja, os Subsetores 8,9 e
10. Vale destacar que trataremos de maneira mais especifica do Subsetor 9, por ser o territdrio

que concentra o maior nimero de empreendimentos, como apresentado anteriormente.

Figura 2.2: Mapa do Municipio de Ribeirdao Preto com destaque para os subsetores que
constituem o Setor Sul.
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Fonte: Organizado pela autora, elaborado por Bruna Fernandes a partir de dados da SEPLAN (2016a).
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2.1 A constituicdao do Setor Sul para a demanda solvavel de habita¢ao

Como visto anteriormente, o territério ao sul do nucleo urbano original foi denominado de
Setor Sul apenas em 1983 (com o Decreto n° 333, de 26 de dezembro de 1983). No entanto,
a regulacdo desse territdrio para a demanda solvavel de habitacdo no municipio, iniciou-se
muito antes, na década de 50. Apresentaremos a seguir a regulacdo que diz respeito a
constituicdo desse territdrio, assim como o crescimento urbano de Ribeirdo Preto. Pretende-
se demostrar como o Setor Sul foi sendo constituido ao longo do tempo, o que chamamos,
neste trabalho, de “montando a cena” para, em seguida, mostrar sua consolidacdo enquanto

“vetor de expansdo e valorizacdo do municipio”.

2.1.1 Montando a cena

No final da década de 40, foram implantados em Ribeirdo Preto os primeiros loteamentos ao
sul do nucleo urbano original. Esses loteamentos seguiam o padrdao de ocupacdo de bairros-
jardins da época em termos de largura de vias, tamanho de terreno e recuos (GARCIA et al.,
2016, s/p). Tais bairros acabaram norteando a legislagdo municipal aprovada nos anos
seguintes. Em 1952, por exemplo, a Lei Municipal n° 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 n2 411, de 11 de maio de 1955, definiu as areas do municipio que
seriam consideradas “bairros residenciais” (Art. 12). Na pratica, tal Lei demarcou areas ao sul
do nucleo urbano original, possibilitando uso do solo estritamente residencial, a partir do
sistema viario formado pelas Avenidas Nove de Julho, Presidente Vargas e Independéncia,

como pode ser visto na Figura 2.3.



Figura 2.3: Bairros residenciais demarcados pela Lei n2 411/1955 e principais vias.
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Fonte: Organizado pela autora, elaborado por Bruna Fernandes a partir de dados da SEPLAN (2016a).

Tal Lei também trouxe parametros para a ocupacdo do solo baseados nos loteamentos

implantados no final da década de 40. Os lotes deveriam ter drea minima de 250 metros

guadrados e frente minima de 10 metros, com proibicdo de constru¢cdo de mais de uma

edificacdo por lote e construcdo de casas geminadas ou habita¢des coletivas, determinava

altura maxima de 2 pavimentos e recuos minimos de 5 metros de frente e 2 metros de lateral.

Essas caracteristicas definem um padrdo de uso e ocupac¢do pouco diverso em termos de

possibilidades construtivas para diferentes grupos sociais. O uso e a ocupac¢ao definidos pela

legislacdo garantiam a producdo do espaco urbano com as caracteristicas buscadas para a
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implementacao do produto “lote”, visando a atender aos padrdes da elite do periodo, que

buscavam os bairros-jardins como espacos para morar.

Sobre o uso do solo desse novo territério que se configura, alteracdes pontuais passaram a
ser realizadas, nos anos seguintes, por meio de legislacdo especifica. Tais leis, aprovadas entre
1961 e 1967°8, autorizaram a instalacdo de farmadcias, mercearias, bares, restaurantes e
padarias nas areas residenciais, servicos que aparecerdao como necessidade da populacdo que
se instalava nessa area. Em 1966, foram demarcadas novas areas como “zona residencial da
cidade” , pela Lei Municipal n2 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 promulgacdo da Lei Municipal n2 3.349,
de 9 de novembro de 1977, que “libera a atividade comercial” (Art. 12), em parte dessas vias®®.
No entanto, a Lei Municipal n2 3.349 definiu quais tipos de estabelecimentos poderiam ser
instalados nessas areas, a partir de escolhas que priorizariam a elite local, conforme pode ser
verificado nas alineas de seu Art. 22: “a) comércio de consumo excepcional (raro e
requintado); b) servicos profissionais; c) servicos pessoais de saude e higiene; d) servicos de

escritorio e negocios”.

Além da aprovacdo desses estabelecimentos comerciais e de servigos especificos, ocorreram,
na década de 80, outras autorizagcdes de novos usos por parte do Poder Publico Municipal,
visando a atender as demandas especificas como a instalagdo de: “casas de cha e restaurantes
de primeira categoria”®?, “lojas de decoracdo e floricultura”®?, dentre outras leis aprovadas no
municipio nesse periodo®. Nesse contexto, vale ressaltar que foi inaugurado, em 1981, o
primeiro shopping da cidade, o Ribeirdao Shopping, do grupo Multiplan, na Avenida Presidente

Vargas, préximo ao Anel Vidrio. Dois anos depois, em 1983, a Lei Municipal n2 4.375, de 5 de

58 Lei Municipal n? 1.119, de 27 de novembro de 1961, Lei Municipal n? 1.1845, de 30 de novembro de 1966, e
Lei Municipal n2 1.993, 10 de outubro de 1967.

59 Referida Lei modificou o Art. 12 da Lei de 1955, assinalando novas areas da Regido Sul como &reas integrantes
da “zona residencial da cidade”.

50Na Avenida 9 de Julho, na Avenida Independéncia (do inicio até a Rua Julio Prestes) e na Avenida Getulio Vargas
(apds a Avenida Antonio Diederichsen).

61| ei Municipal n2 3.355, de 26 de outubro de 1977.
52 ej Municipal n? 3.814, de 012 de setembro de 1980.
63 Leis Municipais n2 3.599, de 2 de maio de 1979, e n? 3.746, de 12 de abril de 1980.
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agosto de 1983, estendeu o uso comercial por toda a Avenida Presidente Vargas, até o Anel
Vidrio (Art. 12). J4, em 1985, a Lei Municipal n? 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 servicos que poderiam ser implantados nas avenidas citadas anteriormente,

diferenciando-as em Corredor Comercial 1 e 2, como pode ser visto na Figura 2.4.

Figura 2.4: Ampliagcdo da areas residenciais pela Lei Municipal n2 4.709/1985 e delimitagdo
dos Corredores Comerciais 1 e 2.
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Fonte: Organizado pela autora, elaborado por Bruna Fernandes a partir de dados da SEPLAN (2016a).

Em 1990, a Lei Municipal n2 5.685, de 20 de fevereiro de 1990, revogou a Lei Municipal n2

4.709, de 5 de novembro 1985, e consolidou a ampliacdo da area residencial. Trouxe
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especificacdes para dreas onde poderia haver o uso misto e consolidou a figura dos corredores
comerciais, trazendo a permissao de novos usos, além dos ja previstos anteriormente, abrindo
essa possibilidade para outras vias (Avenida Caramuru, Avenida Antbénio Diederichsen,

Avenida Senador César Vergueiro).

Tal possibilidade colaborou para a saida do comércio e servicos da regido central do municipio
para as principais avenidas da parte sul que se interligam ao Anel Vidrio, em um processo
vastamente analisado no trabalho de Calil (2003) de deslocamento do comércio e servicos do

III

“centro tradicional” da cidade para esses eixos viarios. No entanto, a pratica de aprovacdo e
adicdo de usos, caso a caso, continua. Além disso, a Lei n? 5.685/1990, possibilitou que, por
meio de decretos, o prefeito pudesse instituir novas areas estritamente residenciais e

atividades comerciais ou de servicos ainda ndo previstas®.

2.1.2 Consolidagado do Setor Sul como vetor de valorizagao e expansao

imobiliaria

O crescimento urbano abaixo do nucleo urbano original de Ribeirdo Preto, a partir do que foi
até aqui apontado, remete, principalmente, em nosso entendimento, a dois aspectos que
envolvem a atua¢dao do Poder Publico Municipal desde a década de 50: continuidade na
regulagdo municipal para o uso e ocupagao especificos e restritivos para a area; e o
planejamento e execu¢do de sistema viario municipal, que também se deu de maneira
continua, como as diretrizes do Plano de Vias em 1960 que norteiam o Plano Viario de 2007.
Apds 1980, um aspecto foi determinante para o que chamaremos aqui de “consolidacdo do
Setor Sul como vetor de valorizagdo e expansdo imobilidria do municipio de Ribeirdo Preto”:

a atuacdo do Grupo de Desenvolvimento Urbano (GDU) na viabilizacdo de parcelamentos

64Como exemplos dessa legislagdo, apontam-se: Lei Municipal n? 46.964, de 27 de julho de 1995; Lei Municipal
n2 582, de 23 de agosto de 1996; Lei Municipal n2 716, de 26 de dezembro de 1997; Lei Municipal n2 655, de 20
de maio de 1997; Lei Municipal n? 686, de 8 de outubro de 1997; Lei Municipal n? 688, de 21 de outubro de
1997; Lei Municipal n2 766, de 14 de julho de 1998; Lei Municipal n2 787, de 13 de outubro de 1998; Lei Municipal
n2 857, de 13 de abril de 1999; Lei Municipal n2 939, de 11 de novembro de 1999; Lei Municipal n2 1.080, de 6
de setembro de 2000; Lei Municipal n2 1.051, de 17 de julho de 2000; Lei Municipal n2 1.155, de 14 de dezembro
de 2000; Lei Municipal n2 1.364, de 21 de agosto de 2002.
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proximos ao Anel Vidrio e no planejamento dos entroncamentos entre sistema vidrio

municipal e estadual®.

Na consolidacdo do Setor Sul para demanda solvavel de habitacdo, é necessario ressaltar a
implantacdo da 4rea composta pelo prolongamento da Avenida Professor Jodo Filsa com
parcelamento de gleba. Tal avenida foi o eixo vidrio localizado em area urbana, com
promessas de seus realizadores de expandir para além do Anel Vidrio, que representou a

maior valorizagao imobiliaria da cidade de Ribeirao Preto na década de 90.

A histdria dessa area, conhecida como Jardim Santa Angela, iniciou-se na década de 80,
guando a Associacdo das Irmas Ursulinas procurou a empresa Hochtief do Brasil, braco
brasileiro da empresa construtora alem3 Hochtief AG®®, para viabilizar a construcdo de uma
nova unidade de seu Colégio. A Associacao possuia duas areas no municipio de Ribeirdo Preto:
uma no centro, onde se localilzava o Colégio Santa Ursula e outra, com 532.860m2, no
encontro das Avenidas Presidente Vargas e Avenida Professor Jodo Fiusa (MELO, 2017, p. 136).
Essa segunda area era conhecida como Chacara das Irmas Ursulinas, local onde se criava gado

e se plantava verduras.

A ideia da construtora era realizar loteamento com area de 350 mil m? e a construcdo de um
novo colégio na area da chacara. O capital conseguido por meio da venda dos lotes desse
parcelamento viabilizaria a construgao do novo colégio. No inicio da década de 90, em 1991,
proprietario de empresa loteadora local, interessou-se pelo empreendimento e defendeu que
o loteamento planejado ndo seria o suficiente para a viabilizagao financeira da construgao do
colégio, sendo necessario um maior retorno financeiro do loteamento. Como proposta final,
foram aprovados dois “condominios horizontais sem construcdo” e 25 lotes para condominios
verticais. Para obter capital préprio suficiente para a realiza¢do da infraestrutura, estabeleceu

parceria com outras empresas locais®’, formando uma nova empresa: o Grupo de

55 Como demonstrado, até o final da década de 80, os empreendimentos urbanos estavam localizados em sua
maior parte, na area urbana, drea compreendida pelo Anel Viario. A partir do final da década de 80, os novos
empreendimentos passam a estar localizados, em sua maioria, em Zona de Expansdo Urbana, territdrio
localizado depois do Anel Viario (Contorno Sul), principalmente nos Subsetores 8, 9 e 10.

66 A partir de 2016 chamada de HTB.

57 0 GDU Incorporacdes e Constru¢des Ltda foi instituido juridicamente em 20 de maio de 1992, com a
participacdo das empresas Habiarte Barc Construtores Ltda., Protenco Projetos Técnicos e Construgdes Ltda.,
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Desenvolvimento Urbano (GDU). Tal empresa foi responsavel pelo projeto, aprovacdo e
comercializacdo dos terrenos entre 1992 e 1993. O empreendimento possibilitou arrecadar
recursos para que o colégio fosse construido pela Hochtief em 1995 por USS$14 milhdes®?.
Reportagem do periodo com o Presidente da empresa Hotchief, André Glogowsky, destaca

como a operacao imobilidria garantiu o objetivo das freiras:

Segundo André Glogowsky, o patrimonio das freiras (ou seja, o terreno no
centro e a gleba) foi avaliado em cerca de sete milhdes de ddlares. A
construgdo da escola, incluindo a execugdo de infraestrutura na area fora da
cidade, custaria mais de dezoito milhGes de dodlares. Porém, o
desenvolvimento de condominios na regido, além de tornar viavel a
construgdo da escola, resultou em um patrimdnio de valor superior ao que as
irmds tinham antes: na data da entrega do colégio, em agosto de 1996, o novo
colégio foi avaliado em 28,4 milhdes de ddlares, boa parte em fung¢do do
desenvolvimento da regido. (ALMEIDA JUNIOR, 1999)

Como dito anteriormente, em 1996, na area da antiga Chacara das Irmas Ursulinas, foram
realizados, no dmbito da Lei Municipal n? 3.346/1977, trés Conjuntos Residenciais do tipo R-
1 de morfologia horizontal, com lotes entre 500 e 100 m2: Monterrey Condo Park e Carmel
Condo Park e, no ambito de prolongamento de via, 25 lotes para condominios residenciais
verticais. Estudo de Melo (2017) observa que ndo houve doacdo de area publica além do
sistema viario® nesse empreendimento, sob a justificativa de que tal processo ndo seria de

parcelamento mas de arruamento’®.

As 25 edificagBes foram construidas por quatro construtoras locais e aprovadas entre 1999 e
2010. Vale dizer que a Avenida Professor Jodo Filsa representou o novo eixo de verticalizagdo
na cidade. Em 1993, a Lei Municipal n2 211, de 22 de janeiro de 1993, diminuiu o coeficiente
de aproveitamento de seis para trés vezes a area do terreno na Zona Central do municipio,

area que até entdo representava a localidade do nicho de mercado de apartamentos de

Cedro Construtora e Incorporadora Ltda., Engindus Engenharia Industrial Ltda. e llimiconstru e Construgdes Ltda.,
de acordo com a inscricdo da empresa na Junta Comercial do Estado de S3o Paulo (Jucesp).

%8 Trecho da Jo3o Filsa entre Presidente Vargas e Anel Viario explode em 10 anos e abriga o0 metro quadrado
mais valorizado de Ribeirdo (BONATO, 2006).

59 Processo n? 037.095-4 protocolado em 18 de outubro de 1991 e aprovado por Decreto n2 481 em 15 de
dezembro de 1992.

70 Segundo Melo (2017, p. 139), considerando o determinado por lei, houve uma doagdo apenas referente ao
sistema vidrio, constituindo ainda assim uma area 17,11% menor do que a exigida pela Lei Federal n? 6.766/79
para parcelamentos e, ainda, ndo houve doagdo de area verde e institucional.
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grande metragem quadrada. Ainda no mesmo ano, a Lei Municipal n2 265, de 11 de outubro
de 1993, autorizou a construcdo de edificacdes verticalizadas em Avenidas especificas, dentre

elas, a Avenida Professor Jodo Filsa, cujo skyline pode ser observado na Figura 2.5.

Figura 2.5: Foto dos condominios verticais implantados na Avenida Professor Joao Fiusa.

771

No municipio, essa area ficou conhecida como “Regido da Filsa”’* e concentrou os maiores
precos 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 na
avenida Avenida Professor Jodo Filisa também foi estudada por Melo (2017, p. 43) que dividiu
a viabilizacdo do empreendimento-avenida em duas etapas. Comparando a Planta Genérica
de Valores de 2001 e 2012, observa-se que na primeira etapa de viabilizacio do
“empreendimento-avenida”, a valorizagdo dos imdveis localizados chega a 1.771,91%. Na
segunda etapa, a valorizagdo dos imdveis localizados em parte da avenida que ficou conhecida

na cidade como “alto da Filsa”, no mesmo periodo, entre 2001 e 2012, chegou a 3.140,42%,

(MELO, 2017, p. 143).

A implantacdo da Avenida Professor Jodo Filsa, como empreendimento imobilidrio, pelo GDU
Incorporagdes e Construgdes LTDA, possibilitou novas parcerias para a implementacao de

outros negdcios imobilidrios na cidade. De acordo com Castelli (2017), o sucesso dessa

71 Esta 4rea ja foi objeto de diversos estudos como os trabalhos de Figueira (2013), que mostra os condominios
e loteamentos fechados na regido e a conformacdo de um ‘urbanismo sem cidade’, Abreu (2014), que evidencia
0 processo de expansdo urbana de Ribeirdo Preto a partir dos anos 2000 e Dal Pozzo (2015) que analisou os
espagos autosegregados e os megacomplexos imobilidrios na fragmentagdo socioespacial tendo como um de
seus eixos principais a Avenida Prof. Jodo Fiusa, em Ribeirdo Preto.
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viabilizacdo deu credibilidade a empresa e assim foram estabelecidas novas parcerias com

proprietdrios de outras dreas do Setor Sul da cidade, como observado pelo promotor

imobilidrio do GDU:

Entdo, quando nds conseguimos fazer o negdcio com as freiras, foi criado o
GDU, que o nome é Grupo de Desenvolvimento Urbano. Com o sucesso que
houve, com as freiras, com toda essa transformac¢do, com o colégio, e o
sucesso comercial, a gente teve mais retaguarda para conversar com as
familias que estavam ali impedindo o desenvolvimento da cidade. Entdo a
primeira coisa que a gente comegou a vender para o comprador e para as
familias foi a credibilidade. Confiar no Grupo. E as freiras deram o aval muito
forte. (CASTELLI, 2017)

Entre os anos de 2000 e 2004, o GDU realizou outros quatro grandes parcelamentos no Setor

Sul da cidade: Nova Alianca, Nova Alianca Sul, Jardim Botanico e Jardim Olhos D’Agua. Os trés

primeiros foram aprovados ainda sob a Lei Municipal n? 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, e continuidade e viabilizacdo por empresa constituida pela familia

proprietaria da area’?. O Jardim Olhos D’Agua acabou constituido por trés loteamentos

(Jardim Olhos D°Agual |, Il e 11), sendo aprovados apenas em 2010 sob a Lei de Uso e Ocupacdo

do Solo (n? 2.157/2007). As areas, localizagdo por subsetor e ano de aprovagdo dos

empreendimentos estdo registrados na Tabela 2.1.

Tabela 2.1: Informagodes sobre os loteamentos Nova Alianga, Jardim Botanico, Nova Alianga
Sul e Olhos D’Agua.

Nova Alianga
Jardim Botanico
Nova Alianga Sul

Jardim Olhos
D'Agua |
Jardim Olhos
D'Agua Il
Jardim Olhos
D'Agua lll

Fonte: Elaborado pela autora a partir de estudo de Melo (2017).

Subsetor 5
Subsetor 3,6 e 7

Subsetor 10

Subsetor 9

2000

2002

2004

2010

964.793,68
906.968,87

658.109,58

504.048,03

409.294,68

22.156,98

Urbana
Urbana

Expansao Urbana

Expansao Urbana

72 A familia formalizou empresa prépria de loteamento, tendo seus empreendimentos aprovados apés 2010.
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Como caracteristicas comuns, observa-se que todos os parcelamentos sdo originarios de
fazendas e o uso da terra, antes da aprovacdo dos parcelamentos, era rural’3. As fazendas
estdo localizadas nas proximidades do Anel Viario — Contorno Sul de Ribeirdo Preto, sendo os
parcelamentos Nova Alianca e Jardim Botanico localizados em Zona Urbana e os
parcelamentos Nova Alianca Sul e o complexo Jardim Olhos D’Agua localizados em Zona de

Expansao Urbana como pode ser observado na Figura 2.6.

Figura 2.6: Localizacdo dos parcelamentos Santa Angela, Nova Alianga, Nova Alianga Sul,
Jardim Olhos D"Agua X, Jardim Botanico
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|| Fazenda Olhos D'Agua
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—— Malha viaria
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MNORTE

Fonte: Organizagdo da autora, elaborado por Bruna Fernandes e Gabriel Marques.

Enquanto fazendas, tais propriedades rurais produziam café, depois cana-de-agucar e, a partir

do crescimento da malha urbana, observaram a possibilidade de urbanizar a area,

73 Os loteamentos Nova Alianca e Nova Alianca Sul s3o originarios da Fazenda Nova Alianca; o loteamento Jardim
Botanico, originario da Fazenda Alianca; o loteamento Jardim Olhos D’Agua, da Fazenda Olhos D’Agua.
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constituindo parceria com o GDU. Em todos esses parcelamentos, o projeto urbano foi
realizado pelo escritério de arquitetura e urbanismo Contart e Takano, cujo sécio arquiteto
Silvio Contart’4, ocupou cargo de Chefe da Divisdo de Organiza¢do Territorial, parte da
“Diretoria de Planejamento Fisico Territorial” da entdo Secretaria Municipal de Planejamento
e Desenvolvimento na década de 80 (MUNIZ, 2010, p. 187). Em 2018, elegeu-se presidente do
Conselho Municipal de Urbanismo da cidade’®, tendo sido também o responsavel pelo projeto

e viabilizagdo de varios empreendimentos no Setor Sul do municipio nas décadas de 90 e 2000.

Em linhas gerais, o desenho dos parcelamentos organiza-se a partir de seu sistema vidrio. As
avenidas estdo, em sua maioria, localizadas nos fundos de vale e significativa parte das areas
computadas como drea verde doada ao municipio encontra-se junto aos cursos d’agua, em
area de preservacao permanente e nos canteiros centrais das avenidas (MELO, 2017, p. 157).
Apesar de terem aprovacdo anterior ao Plano Viario da cidade (Lei Municipal n2 2.204, de 27
de julho de 2007), atendem as diretrizes viarias de tal legislacdo, fato que pode ser explicado
pela continuidade do planejamento das vias com base na elaboracdo do Plano de Vias de 1960

(GABARRA, 2016).

Os parcelamentos sdo constituidos em sua maior parte por lotes para habitacGes
unifamiliares, parte de lotes para edificios residenciais multifamiliares de até quatro
pavimentos e lotes para edificios residenciais multifamiliares entre 25 e 27 pavimentos. Vale
destacar que o coeficiente de aproveitamento para essa parte do municipio é igual a cinco, ou
seja, elevado o suficiente para ser o tamanho do lote e recuos os parametros limitadores das
alturas dos edificios, cabendo ao loteador tal decisdo no momento do desenho do
parcelamento. Os parcelamentos possuem areas de uso misto, prevendo zonas comerciais e
terrenos maiores para a venda e implanta¢ao futura de empreendimentos especificos, como

shoppings, centro de eventos, hotéis, concessionarias e postos de gasolina, por exemplo.

Como caracteristica particular, ressalta-se que a Fazenda Nova Alianga jd havia sofrido
desmembramentos para a realizagdo de parcelamento urbano nomeado de Jardim Canada na

década de 70 e para venda de area a Multiplan para a construgao do Ribeirdo Shopping no

7% Graduado pela Universidade de S3o Paulo (USP), mestre em planejamento urbano pela University of
Pennsylvania (EUA) (BONATO, 2006).

75 SEPLAN (2018).
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final da década de 80. Ademais, cumpre ainda mencionar que, nesses parcelamentos, a
concepcao do desenho indica areas com lotes residenciais unifamiliares para fechamento
futuro, constituindo “espacos residenciais fechados”, os quais serdo tratados no Capitulo
seguinte. O numero de lotes, area média dos lotes, assim como a densidade populacional

prevista por parcelamento encontram-se na Tabela 2.2.

Tabela 2.2: Dados dos loteamentos Nova Alianga, Nova Aliancga Sul, Jardim Botanico e Jardim
Olhos D"Agua X.

Nova Alianga 1.225 Entre 200 e 400 63,485
Nova Alianga Sul 720 Entre 300 e 900 212,00
Jardim Botanico 1.353 Entre 250 e 300 262,74
Jardim Olhos D’Agua | 8! s.i. 59,95
Jardim Olhos D'Agua Il 432 Entre 700 e 4.500 194,46
Jardim Olhos D’Agua IlI 53 Entre 1.400 e 1.800 251

Fonte: Elaborado pela autora a partir de estudo de Melo (2017). (1) Os oito lotes dardo origem a loteamentos
fechados. (2) Dos 43 lotes, 22 sdo destinados a edificagdes verticais. (3) Lotes destinados a edifica¢des verticais.

Nos quatro parcelamentos, ndo houve a compra da terra e sim a formalizagdo de parceria
entre empresa e proprietarios. A empresa loteadora urbanizadora GDU Ltda foi responsavel
pela implantagao da infraestrutura e realizou tal etapa com capital préprio. As vendas dos
lotes foram feitas diretamente com a empresa loteadora com até 48 meses de prazo para

pagamento. Os principais pontos ressaltados até aqui estdao resumidos na Tabela 2.3.

Tabela 2.3: Loteamentos, fazendas e tipos de empreendimento

Fazenda Nova Alianga Alianca Olhos D'Agua

Empresa
GDU/Bounganvile

Empresa

loteadora/urbanizadora Empresa GDU

Papel da familia na viabilizacdo Parceria
Tipo de empreendimento Loteamento
Projeto de urbanismo Contart e Takano Arquitetos

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP e estudo de Melo (2017).
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Sobre esse aspecto, vale dizer que o capital préprio investido na infraestrutura, somado as
parcerias, possibilita que o empreendimento tenha sua viabilizacdo mais garantida, ndo
dependendo de demandas de venda, como pode ser entendido a partir de relato do promotor

imobilidrio responsavel:

(...) nés montamos um grupo, pois haveria um investimento muito alto para o
que nds queriamos, que era fazer um ataque positivo nas dreas vazias
existentes, que poderiam se desenvolver. Tinha muito problema familiar, coisa
muito antiga, para poder ainda sobreviver como chacara, fazenda. Entao a
gente teve que negociar para desenvolver a cidade. Entdo, GDU é o nome da
empresa, que é Grupo de Desenvolvimento Urbano, no qual as empresas
entraram com capital determinado para a gente ter o suficiente para encarar
os loteamentos, independente de vender ou ndo, e dar seguranga para a
familia. Ou seja, ndo preciso vender para fazer. Na época a gente tinha um
suporte financeiro, por isso nds juntamos cinco empresas. (Entrevistado 07,
socio-proprietario de empresa loteadora de Ribeirdo Preto)

E importante mencionar que houve também importantes obras viarias realizadas pelo Poder
Publico Municipal, como por exemplo a construcdo da rotatéria de acesso do parcelamento
Nova Alianca. Tal obra, segundo o idealizador do projeto do loteamento Nova Alianca, seria
necessaria para garantir a entrada do bairro por meio da Avenida Presidente Vargas. No
entanto, essa area da avenida, por estar proxima ao Anel Viario, era de propriedade do
Departamento de Estradas de Rodagem (DER)’6. Desse modo, foi necessaria a transferéncia
do dominio da drea do Governo Municipal para o DER de modo que fossem possiveis as obras
vidrias de acesso (MELO, 2017, p. 148). Na pratica, a definicdo de que a organizagao da cidade
seria estruturada em unidades de ocupagdo planejada, “localizadas e subdivididas no tecido
urbano”’’, somada a definicdo dos vetores de crescimento, revelaram que a legislacdo

corroborou para o tipo de ocupagao que viria a ocorrer na cidade a partir de 1990.

Outro fator relevante na aprovagdo e execugdo desses parcelamentos é que sua estrutura

vidria garantiu acesso as dreas da Zona de Expansdo Urbana depois do Anel Viadrio-Contorno

76 Como explica Melo (2017, p. 148 ), utilizava-se uma estratégia de delimitacdo do perimetro urbano em Ribeirdo
Preto que contornava as avenidas perimetrais da cidade de maneira que cerca de um quilémetro ficava fora do
dominio do Governo do Municipio. Essa era uma estratégia utilizada para que o Estado realizasse as obras de
manutencdo nessas areas. No entanto, durante a viabilizacdo do loteamento Nova Alianca, esse foi um problema
a ser enfrentado pelos viabilizadores do bairro. Assim, a area para a implantacdo da rotatéria era de dominio do
Departamento de Estradas de Rodagem (DER) e foi transferida para o dominio do Governo Municipal de Ribeirdo
Preto, que, por sua vez, realizou as obras viarias necessarias.

77 Art. 92 da Lei Municipal n2 501/1995, Secdo IV — Da Estrutura Urbana.
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Sul. Na concepcao desses parcelamentos, houve a execucao de obras vidrias realizadas pelo
Poder Publico Estadual que permitiram acesso de um lado para outro do Anel Viario. Sdo
exemplos dessas obras trés viadutos construidos na Rodovia SP-322, mais conhecida como
Anel Viario — Contorno Sul; o Viaduto Kamel Lian, no km 315,8 da Rodovia, que permite o
acesso entre o bairro Alianca Sul e o Nova Alianca Sul; o Viaduto Jamile José Calil, no km 313,3
da Rodovia, que estabelece a continuidade da Avenida Professor Jodo Filsa, principal Avenida
do Jardim Olhos D’Agua, e o Viaduto Vanderlei Caixe, localizado no Km 315,8 da Rodovia,
permitindo a conexdo do Jardim Botanico com outros parcelamentos na Zona de Expansdo
Urbana. O promotor imobilidrio também observa que participou do planejamento desses
dispositivos vidrios:
[...] fui negociar com a Via Norte, para fazer a duplicagdo. Eu arrumei terra para
eles atroco de fazer algo mais digno aqui. Fazer uma passagem, uma rotatoria,
nao aqueles negocinhos que vocé passa por baixo. Porque aqui ndo tinha nada,
entdo eles iam querer fazer aquele negécio de mata-burro. Entdo eles fizeram
esse [trevo e Viaduto Jamile José Calil] e fizeram esse [trevo e Viaduto

Vanderlei Caixe]. (Entrevistado 07, sécio-proprietario de empresa loteadora de
Ribeirdo Preto)

Ainda no tocante a importancia dessas ligacOes viarias, o promotor imobilidrio completa:

Nds ajudamos e fizemos essa [passagem em nivel] e depois a do Botanico.
Entdo conseguimos fazer essa [outra passagem em nivel], e nds ja iamos fazer
essa outra [passagem em nivel] em seguida. Entdo nesses ultimos 20 anos
aconteceram todos esses instrumentos de interligacdo. Se isso ndo existisse,
seria tudo pela estrada de Bonfim para chegar nelas. Entdo, vocé precisa ficar
preocupado com a interligacdo. (Entrevistado 07, sdcio-proprietdrio de
empresa loteadora de Ribeirdo Preto)

2.2 Aspectos gerais da produgao do espago urbano em Ribeirdao Preto e no

Setor Sul de Ribeirao Preto entre 1950 e 2015

Com base nos dados da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto (SPGRP, 2011), entre 1950 e
2015 foram contabilizados 312 empreendimentos imobilidrios no municipio’®. No banco de

dados consultado, considera-se como empreendimentos imobilidrios: loteamentos, conjuntos

78 N3o podemos falar aprovacdes, pois nem todos esses empreendimentos est3o regularmente aprovados,
assim, adotamos o termo “viabilizagGes”.
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habitacionais de interesse social e condominios horizontais. No entanto, ndo estdo
contabilizados os condominios verticais, nem os parcelamentos ocorridos no Setor Centro. As
aprovacOes estdo distribuidas ao longo do periodo da seguinte maneira, como pode ser
observado no Gréfico 2.1, com os maiores nimeros na década de 50 e periodo do final da

década de 90 a 2004.

Grafico 2.1: Numero de empreendimentos viabilizados por ano em Ribeirdao Preto entre
1950 e 2015.
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Fonte: Elaboragdo prépria com base em SEPLAN (2016a)

Do total dos 312 empreendimentos aprovados, foi possivel localizar nos mapas da Prefeitura,
267 parcelamentos, ou seja, 85% do total. Considera-se que os 15% dos parcelamentos nao
localizados estejam no Centro do municipio, drea onde n3do ha informacdes das aprovagoes
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 aprovagdo e estd apresentado no Grafico 2.2. Observa-se que em periodo mais

recente, pds-1992, o Setor Sul concentra os maiores numeros de aprovagdes.

Grafico 2.2: Numero de empreendimentos viabilizados por setor entre 1950 e 2015.
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A partir do banco de dados da Secretaria de Planejamento e Gestdo do Municipio de Ribeirdo
Preto (SEPLAN, 2011), foram localizados 104 empreendimentos no Setor Sul de Ribeirdo Preto
entre 1950 e 2015. Tais empreendimentos, por sua vez, estdo distribuidos nos Subsetores da
seguinte maneira: Subsetor 1, possui 3 parcelamentos; Subsetor 2, 3 parcelamentos; Subsetor
3, 2 parcelamentos; Subsetor 4, possui 2; Subsetor 5, possui 7; Subsetor 6, possui 3; Subsetor
7, possui 14 parcelamentos; Subsetor 8, 6 parcelamentos; Subsetor 9, 42 parcelamentos; e
Subsetor 10, possui 21 parcelamentos. Observa-se que o Subsetor 9 apresenta o maior
numero de empreendimentos, com concentracado a partir do final da década de 90, como pode
ser observado no Grafico 2.3. Vale destacar que os Subsetores 8, 9 e 10 estdo demarcados

como Zona de Expansdo Urbana.

Grafico 2.3: Numero de empreendimentos viabilizados por ano por Subsetor Sul entre 1950
e 2015.
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Fonte: Elaboragdo prépria com base em SEPLAN (2016a)

Sobre os aspectos mais especificos dessa produc¢do do espago urbano do municipio pds-1990,
importantes trabalhos de Gomes (2009, p. 131), Figueira (2013, p. 1), Pecci (2014) e Melo
(2017, p. 209), ja observaram que essa producado caracteriza-se por uma ampla aprovagao do
gue chamaremos aqui de “espacos residenciais fechados”. Utiliza-se aqui a terminologia de
Sposito e Gdes (2013) de “espacos residenciais fechados” para empreendimentos como
“loteamentos fechados” e “condominios horizontais”, guardadas suas diferencas de

viabilizacdo e legislagdo pertinente que serdo tratadas mais adiante.

Pesquisa de Pecci (2014, p. 60) realiza um levantamento minucioso sobre o numero de
“espacos residenciais fechados” existentes em Ribeirao Preto até o ano de 2014. Segundo seu

levantamento, até o ano de 2014, foram implantados 160 “espacos residenciais fechados”,
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totalizando uma area’® de 20.143.500 m?. Pecci (2014) distribui 0 nUmero de aprovacdes
desses “espacos residenciais fechados” por década e chega aos seguintes percentuais de
aprovacao: 1970, 5%; 1980, 3%; 1990, 8%; 2000, 56%; entre 2010 e 2014, 28%, como
demonstrado no Grafico 2.4. O referido estudo também registra o perimetro fechado por
muros destes ‘espacos residenciais fechados’. Somando-se os perimetros dos 160 residenciais
em Ribeirdo Preto teriamos um total de aproximadamente 243 quilémetros lineares de muros

(Figura 2.7).

Grafico 2.4: Percentual de espacos residenciais fechados viabilizados em Ribeirao Preto por
década.
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Fonte: Elaboragdo prépria com base em Pecci (2014, p. 52).

O estudo de Pecci também aponta que significativa parte desses espacos estd concentrada no
Setor Sul, na seguinte proporcdo: Setor Oeste, 4%; Setor Norte, 3%; Setor Leste, 14%; e, Setor

Sul, 79% (Grafico 2.5).

Grafico 2.5: Percentual de espacgos residenciais fechados viabilizados em Ribeirdao Preto por
setor.
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Fonte: Elaboracdo propria com base em Pecci (2014, p. 55).

7Vale destacar, em termos metodoldgicos que a aprovacio de um parcelamento do solo pode dar origem a mais
de um “espaco residencial fechado”.
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Figura 2.7: Indentificagao dos espagos residenciais fechados no Municipio de Ribeirdao Preto
por década
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Fonte: : Organizacdo da autora, elaboracdo de Bruna Fernandes a partir de SEPLAN (2016a).

Em linhas gerais, podemos dizer que entre as décadas de 50 e 80 predominaram os

parcelamentos do tipo loteamentos, estritamente residenciais na Zona Urbana do municipio.
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A partir do final da década de 80 houve a implantacdo de “espacos residenciais fechados”, no
sentido de qualificar melhor esses produtos mais a frente, mas de registrar esse predominio
no inicio da década de 80, presente até hoje, localizados em Zona de Expansdo Urbana da
cidade. Nas décadas de 50 a 80 observa-se a implantacdo de loteamentos estritamente
residenciais dentro do Anel Vidrio. Entre 1990 e 2015, “espacos residenciais fechados”, fora

do Anel Viario, em Zona de Expansao Urbana (Figura 2.8).

Figura 2.8: Identificacdo dos espagos residenciais fechados no Setor Sul de Ribeirdo Preto
por década
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Parte IlI

Regulagcao do parcelamento do
solo urbano, rural e espacos
residenciais fechados no ambito
federal e municipal
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Capitulo 3

Regulacao do parcelamento do
solo urbano no Brasil e em
Ribeirao Preto

A formalizacdo da mercantilizacdo da terra no Brasil ocorre sob a preservacdo da economia
colonial de exploracdo e, neste contexto especifico, Martins (2013, p. 29-30) relembra que
para entender o padrdo de realizacdo do capitalismo no Brasil é necessario observar que
diante do fim do trafico negreiro “foi engendrada a modalidade de trabalho que o superaria,
isto é, o trabalho livre, sendo essa a sua Unica e inicial adjetivacdao, e ndo a de trabalho
assalariado”. Como ja sabido, duas semanas depois de promulgada a Lei Eusébio de Queiroz
(BRASIL, 1850a) que extinguiu o trafico negreiro, foi aprovada a Lei de Terras de 1850 (BRASIL,
1850b), que instituiu novo regime de propriedade e o0 acesso a terra no Brasil passou a se dar
por meio de compra. N3o por acaso, os trabalhadores livres escolhidos para serem trazidos ao
Brasil, nesse periodo, eram imigrantes essencialmente pobres e desprovidos de meios®, ou

seja, nao tinham alternativa a ndo ser trabalhar nas fazendas existentes para tentarem

80 Martins (2013, p. 9), observa que “o pais selecionaria a dedo, por meio de agentes na Europa, o imigrante
pobre, desprovido de meios, que chegasse ao Brasil sem outra alternativa sendo a de trabalhar em latifundio
alheio para um dia, eventualmente, tornar-se senhor de sua propria terra”.
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comprar sua propria terra. Assim, teriam que “conquistar a propriedade da terra pelo

trabalho, presumivelmente o trabalho na grande lavoura” (MARTINS, 2013, p. 47)8.

A ideia de prender o imigrante ao trabalho nas lavouras nao era exclusiva do Brasil e ocorreu
em outros paises como Argentina, Austrdlia e Estados Unidos, influeciados pelo trabalho de
Wakefield (1842). Tais paises alinhavam-se a proposta de que imigrantes ndo deveriam ter
acesso facil a terra. A compra de propriedades, caso ocorresse, a longo prazo, deveria, por sua
vez, financiar a politica de imigracdo no pais. No Brasil, Wakefield (1842) também foi
inspiracdo de decisdes, no entanto, “a versdo brasileira foi além da proposta de usar um
mecanismo de manipulacdo do mercado para suprir e reter trabalhadores” (HOLSTON, p.
176), sendo acrescentadas “medidas restritivas para evitar que esses trabalhadores se
tornassem independentes” (HOLSTON, p. 176). Dados da pesquisa de Tavares Bastos (apud
HOLSTON, 2013, p. 180) mostram que paises como Estados Unidos e Argentina, por exemplo,
apesar de suas restricées, foram mais redistributivos em sua politica fundiaria, com precos
sobre a terra muito inferiores aos praticados no Brasil. No caso brasileiro, o preco da terra era
muito alto se comparado aos outros paises, sendo em parte das vezes “proibitivo para a
maioria dos imigrantes” (TAVARES BASTOS apud HOLSTON, 2013, p. 180), sendo assim, pode-
se dizer que nossa politica fundiaria, desde seu inicio, esteve pautada por uma otica mais

arrecadatdria do que necessariamente distributiva.

Na formacdo das cidades, tal caracteristica também teve influéncia, pois apesar do maior
impacto da Lei de Terras ser sobre as areas rurais, a possibilidade de comercializagdo da terra
também trouxe consequéncia para a configuracao dos nucleos urbanos (LEONELLI, 2010, p.
51). Ou seja, na pratica, pode-se dizer que a Lei de Terras de 1850, ao regulamentar a forma
de aquisicdo da propriedade, apesar de ndo ser uma lei de parcelamento, “teve como efeito
a introducdo da pratica de parcelar o solo no Brasil, tanto para terras rurais como urbanas”
(LEONELLI, 2010, p. 52). Surge assim, também nesse contexto, uma nova oportunidade de

fazer negécio: a venda do lote urbano (MARX, 1991, p. 105).

81 De acordo com Martins (2013, p. 47) naquele periodo, no Parlamento, houve quem defendesse outras formas
de acesso direto a propriedade, no entanto, “reagiram os fazendeiros” e implantaram a férmula em que “o
trabalho prévio na fazenda de café entrava como condicdo para que o trabalhador obtivesse os meios para se
tornar proprietario de terra”.
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Esse processo de mercantilizacdo da terra coloca novas questdes ao Estado, que passa a
definir regras para a conformacdo do espaco publico, arruamentos, alinhamentos e outros
aspectos relativos a urbanizacdo (LEONELLI, 2010, p. 54). Somado a esta nova realidade
institucional sobre a propriedade da terra, a partir da década de 1920%, observa-se o
significativo crescimento populacional das areas urbanas, principalmente no interior do
Estado de S3o Paulo, com a economia de café para exportacdo, mao de obra imigrante e
transporte pelas ferrovias. E neste contexto que se inicia o controle efetivo do parcelamento
do solo no dambito municipal®3, pois serd a municipalidade a conceber as regras para
arruamentos, alinhamentos, nivelamento de vias e, assim, a producdo de lotes. Feldman
(2001) identifica trés aspectos que caracterizam este periodo, anterior a década de 1930: (i)
transformacdo da terra em mercadoria, com a Lei de Terras de 1850; (ii) papel da legislacdo
urbana local no processo de expulsdo de pessoas de zonas especificas da cidade como os

centros e; (iii) projetos de embelezamento, proprios do inicio do século XX.

Ja na década de 1930, o crescimento populacional de cidades como S3o Paulo e Rio de Janeiro
provocava debates que vinculavam o controle da expansdo urbana a aprovacdo de
loteamentos (LEONELLI, 2010, p. 74). No contexto econdmico, ocorreu o deslocamento do
centro dindmico do pais do setor exportador para a producdo voltada para o mercado interno
gue, por sua vez, ajudou a superar os efeitos da crise de 1929 (FURTADO, 2007, p. 278). Para
Leonelli (2010, p. 75), a década de 1930 foi marcada por um novo ciclo de institucionalizagao
do urbanismo e do planejamento no Brasil®*. E deste periodo o surgimento de 6rgdos
administrativos municipais, instituicdes de urbanismo como a regulamentagao da profissao

de engenharia e arquitetura, segundo Feldman (2009).

82 Entre 1920 e 1940, o indice da taxa de urbanizacdo brasileira triplicou (SANTOS, 1994, p. 22 apudLEONELLI,
2010, p. 54).

8 Leonelli (2010, p. 54) em sua tese investiga a legislagdo municipal de S3o Paulo e do Rio de Janeiro,
demonstrando as preocupacgdes locais sobre os arruamentos, alinhamentos, acessos, destinacdo de areas
publicas, dimensdes de lotes, e questdes proprias da regulagdo do parcelamento.

84 Leonelli (2010) em seu estudo contempla a trajetdria e construcdo da legislagdo sobre a regulagdo e produgdo
de lotes no Brasil, chegando até o periodo contemporaneo, na revisdo da Lei n2 6.766/79. Em sua pesquisa deixa
claro que nao sé o estudo da regulagdo urbana é importante como também os processos desta construgdo, os
debates, as polémicas, suas origens e transformagdes. Neste processo fica claro a confusa relagdo entre a
competéncia de cada ente naregulacdo da producdo urbana, os diferentes interesses envolvidos, de acordo com
cada grupo de cada setor econ6mico ou politico e a série de questdes juridicas que extrapolam o parcelamento
do solo e vdo para o campo juridico dos aspectos civis, administrativos, registrarios e penais, uma vez que a terra
é uma mercadoria e possui valor em nossa sociedade.
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3.1 Regulag¢ao do parcelamento do solo no ambito federal: do Decreto de

1937 a Lei n2 6.766/1979

Na década de 1930, foi promulgada a primeira legislacdo no ambito federal, depois da Lei de
Terras de 1850, que tratava a terra enquanto produto com valor de troca. O Decreto Federal
n2 58, de 10 de dezembro de 1937 (BRASIL, 1937) respondeu a demandas de ordem
imobilidria, a medida que tratava prioritariamente da garantia do direito dos compradores de
lotes urbanos (BLANCO, 2008, p. 33). No entanto, vale destacar que tal decreto trouxe algo
importante para o cendrio institucional: previa a necessidade de elaboragao de memorial
pelos proprietdrios das areas a serem loteadas (art. 12, 1). Dentre o conteudo deste memorial,
era necessaria a apresentacdo de um plano de loteamento® com informacdes sobre as
dimensdes de lotes, assim como das vias e dos espacos livres. Em casos de propriedades
urbanas, esse plano deveria ser previamente aprovado pela Prefeitura Municipal, assim como
pelas autoridades sanitarias (Art. 12, V, §1). Aprovados pela Prefeitura e inscritos no cartério,
as vias de comunicacgdo e os espacos livres mencionados no memorial e no plano, tornavam-

se automaticamente inalienaveis (Art. 32).

Entretanto, como dito anteriormente, ndo havia nessa norma nenhuma exigéncia urbanistica,
assim, valiam apenas as que fossem impostas por cada municipio. Ndo havia exigéncia de
percentuais de dreas publicas como areas verdes, institucionais ou para o sistema vidrio. Cabia
ao proprietario realizar plano que, por sua vez, poderia deixar o minimo possivel de areas

publicas, como por exemplo, apenas para o sistema viario que garantisse acesso aos lotes.

Esta regulamentacdo ndo correspondia as necessidades ou questdes apresentadas pelo
contexto de expansdo das dareas urbanas (FELDMAN, 2009, p. 67), que neste periodo ja
apresentava padrdo periférico de crescimento nas maiores cidades brasileiras (BONDUKI,
2007, p. 339). Assim, para Bonduki (2007), a perspectiva fundamental da legislagdo foi “dar

seguranca ao adquirente do lote a prestagao, que permitiu a difusdo deste modelo em larga

85 Decreto-Lei 58/1937: Artigo 12, Inciso |, alicea c): plano de loteamento, de que conste o programa de
desenvolvimento urbano, ou de aproveitamento industrial ou agricola; nesta ultima hipétese, informacgées sobre
a qualidade das terras, dguas, servidoes ativas e passivas, estradas e caminhos, distancia de sede do municipio e
das estacdes de transporte de acesso mais facil; I, planta do imével, assinada também pelo engenheiro que haja
efetuado a mediacdo e o loteamento e com todos os requisitos técnicos e legais; indicadas a situacdo, as
dimensdes e a numeracao dos lotes, as dimensdes e a nomenclatura das vias de comunicacdo e espacos livres,
as construcgdes e benfeitorias, e as vias publicas de comunicagdo.
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escala, sem se preocupar com a questdo da legalidade e qualidade urbanistica dos

parcelamentos” (BONDUKI, 2007, p. 339)8°.

Neste periodo, as mudancas das principais cidades do pais como Sdo Paulo e Rio de Janeiro se
davam, principalmente, pelas grandes obras como a implantacdo de avenidas, com
investimento do capital industral em infraestrutura para servigcos urbanos (LEONELLI, 2010, p.
74). Por outro lado, a cidade expandia-se por meio da aprovacdo de parcelamentos atrelados
a obras e novas frentes imobilidrias, atendendo mais a demanda de investidores do que

propriamente a necessidade de moradia da classe trabalhadora (BONDUKI, 2007, p. 339).

Ja na década de 1940, no primeiro governo de Getulio Vargas (1930-1945) para Leonelli (2010)
“foram lancadas as bases da acdo estatal, econOmica e legislativa do padrdo periférico de
crescimento urbano” (LEONELLI, 2010, p. 79). Estas bases seriam: (i) producdo direta ou via
financiamento de moradias, com garantia ao comprador®’; (ii) complementacdo urbana da
periferia com a oferta de transporte publico em areas distantes, mesmo que de forma parcial
e, (iii) desestimulo aos aluguéis, com congelamento desses com a Lei n2 4.598, de 20 de agosto
de 1942 (BRASIL, 1942)838. Para Bonduki (1998, p. 209), tais medidas acabaram consolidando a
provisdo habitacional baseada no trindbmio ‘loteamento periférico-casa propria-
autoconstrucdo’ em metrépoles como Sdo Paulo e grandes cidades do interior do estado.
Assim, apesar da fragilidade municipal em regular o parcelamento do solo, “a velocidade do
crescimento das dreas de expansdo via loteamentos é intensificada a partir dos anos 50,
momento de transicdo que transformara o Brasil de um pais rural para urbano” (LEONELLI,

2010, p. 129).

Assim, apesar do acentuado crescimento urbano, o periodo compreendido do final da década
de 1930 até a promulgacdo da Lei Federal n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979, também

conhecida como Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano (Lein2 6.766/79), é considerado,

86 As disposi¢des do Decreto-Lei 58/1937 apresentaram-se tdo genéricas que essa norma nunca chegou a ser
revogada, com excecdo de alguns artigos.

87 Assegurada no Ambito federal pelo Decreto n.5 de 13 de novembro de 1937 (BRASIL, 1937).

88 Segundo Bonduki (1998, p. 212), com o Decreto-Lei 4.598, de 20 de agosto de 1942, houve no Brasil o inicio
de uma nova fase de legislacdo do inquilinato “visando uma aparente defesa do Inquilino”, sendo sua
promulgacdo, assim como de outras normas sobre o assunto, até 1964, fundamentais para se entender as
transformacdes da provisdo de moradia no pais, pois desistimularam a producdo rentista “transferindo para o
Estado e para os préprios trabalhadores o encargo de produzir moradiais” (BONDUKI, 1998, p. 209).
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pelos trabalhos que abordam a regulacdo do parcelamento do solo no Brasil, como um
periodo de omissdo do Estado na resolucdo dos problemas relacionados aos loteamentos
urbanos no pais (BONDUKI, 2007, p. 340). Tal desatencao, na opinidao de Bonduki (2007, p.
341), “garantiu a criagdao, com reduzido investimento privado, de vastissimo estoque de lotes

I”

populares, onde as casas poderiam ser edificadas sem nenhuma restricdo legal”. Esse contexto
foi primordial para viabilizar o que o autor chamou de “um suposto acesso a propriedade e a

moradia prépria” para grande contingente populacional (BONDUKI, 2007, p. 340).

Por conta desse contexto, tal periodo contou com debates e a elaboracdo de dois projetos de
lei que, no entanto, ndo foram aprovados®. Estudiosos do tema apontam que as maiores
discordancias sobre os projetos de lei se deram sobre a destinacdo das areas publicas nos
parcelamentos®. Em 1967, parte do segundo projeto de lei foi aprovado, gerando o Decreto-

Lei n2 271, de 28 de fevereiro de 1967 (BRASIL, 1967)°2.

O Decreto-Lei 271, de 28 de fevereiro de 1967 (BRASIL, 1967), definiu o loteamento urbano
como “subdivisdo de areas em lotes destinados a edificacdo de qualquer natureza” (Art. 19,
§19), zona urbana como da “edificacdo continua das povoacles, as partes adjacentes e as
areas que, a critério dos Municipios, possivelmente venham a ser ocupadas por edificacGes
continuas dentro dos seguintes 10 (dez) anos” (Art. 12, §32) e propds a primeira diferenciacao
entre desmembramento e loteamento (Art. 12, §22)°2, Destaca-se ainda como inovac3o, o fato

de o Decreto-Lei 271/1967 prever que no ato da inscricdo do loteamento no cartdrio, as vias

89 Leonelli (2010) em sua tese analisa que foram elaboradas duas propostas de lei para o parcelamento, uma em
1955e outra em 1966. visando regulamentar o parcelamento do solo no pais. As duas propostas foram vetadas,
sendo que para Leonelli (2010, p. 131) “o veto do projeto de lei de 1955 refor¢ca o embate existente em torno da
obrigatoriedade da destinacdo de areas publicas, favorecendo o empreendedor em detrimento do interesse
publico”. A segunda proposta, elaborada por Hely Lopes Meirelles e Eurico de Andrade Azevedo, sofreu vdrias
alteragOes e ndo foi aprovada (LEONELLI, 2010, p. 133), sendo que alguns dos artigos desse projeto de lei
compuseram o Decreto-Lei n2 271/67, que depois foram incorporados a Lei Federal n? 6.766/79.

%0 O Decreto 38/37 ja determinava que estas areas fossem inaliendveis, mas Leonelli (2010, p. 85) analisa que o
presidente Café Filho veta o projeto de lei de 1955, defendendo o uso das dreas livres para fins particulares e
ndo como bens de uso publico, argumentando que receber estas areas oneraria o poder publico municipal.
Assim, a doacdo de dreas publicas, neste momento, mesmo quando exigida pela legislacgdo municipal, ndo
encontrava respaldo na legislacdo federal.

91 Sob protestos de seus autores Hely Lopes Meirelles e Eurico de Andrade Azevedo, confome registra a autora
Leonelli (2010, p. 90-91).

92 Atualmente, o Decreto-Lei n2 271/1937 ainda é lembrado pela Concess3o de Direito Real de Uso (CDRU), pois
continua sendo a norma que fundamenta essa forma de titulacdo.
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e pracas, assim como as areas destinadas a edificios urbanos e outros equipamentos publicos,

passariam de forma imediata para dominio publico do municipio (Art. 42)%3,

Foi apenas em 1969, no evento Semindario sobre Uso do Solo e Loteamento Urbano®*, que o
texto do projeto de lei, que depois viria a conformar parte da Lei Federal sobre Parcelamento
do Solo no Brasil, foi discutido e pensado. Neste evento realizado em Salvador, foram
debatidas questdes centrais da problematica enfrentada: garantia das areas publicas e o
controle da expansdo urbana, tendo em vista a implantacdo de equipamentos e o controle
dos gastos publicos, respectivamente, e a tentativa de definir as areas que deveriam ser

priorizadas para a implantagdo de loteamentos na cidade.

Durante o Seminario, ficou definido, no texto do Projeto de Lei, que os loteamentos sé
poderiam ser realizados em dareas urbanas ou de expansdo urbana, quando também definiu-
se o que seria a ‘Area de expansdo urbana’: “Il — drea contigua a urbana, em qualquer ponto,
no raio de um quilémetro e; Il - as areas de beira-mar ao longo da costa numa extensdo de
dois quildbmetros contados do bater do mar em marés vivas”(CEPAM, 1969 apud LEONELLI,
2010, p. 248). No entanto, ainda durante o seminario, na versao final aprovada do projeto de
lei, a definicdo da ‘Area de expansdo urbana’ foi suprimida, delegando ao municipio sua
definicdo (LEONELLI, 2010, p. 134). Apds a realizacdo do Seminario, o anteprojeto de lei foi
encaminhado ao executivo federal®, sendo arquivado. Foi apenas em marco de 1977 que o

entdo senador Otto Lehman encaminhou o anteprojeto de lei para a CAmara dos Deputados®®.

9 Apesar do DL 58/37 prever que no momento da inscri¢3o do loteamento no cartdrio, as areas livres constantes
no memorial tornar-se-iam inalienaveis, ndo previa que tais propriedades fossem transferidas automaticamente
ao0s municipios.

9 Semindario sobre Uso do Solo e Loteamento Urbano realizado em Salvador, em 1969, promovido pelo Servico
Nacional dos Municipios (SENAM), d6rgdo estatal com objetivo de assessorar os municipios paulistas (Leonelli,
2010).

9 Neste mesmo evento, foi elaborada também uma versdo de anteprojeto de lei voltada para os municipios, que
trataria de aspectos como parametros de uso e ocupacdo do solo, aspectos sobre circulagdo, quadras e lotes,
além de detalhes sobre o processo de aprovagdo no ambito municipal, e, o principal: a previsdo e exigéncia de
infraestrutura ao loteador, que acabou sendo retirada na versdo final aprovada pelo seminario (LEONELLI, 2010,
p. 132).

% Segundo estudos de Leonelli (2010, p. 152), foi a partir da Comiss3o Nacional de Regides Metropolitanas, na
figura do entdo Secretario de Negécios Metropolitanos do Estado de S3o Paulo (Roberto Cerqueira César), apos
participacdo do evento ‘O homem e a Cidade’, realizado pela Fundagdo Milton Santos, entidade civil destinada a
realizar pesquisas e estudos para a extinta ARENA — Aliangca Renovadora Nacional, que passaram a ocorrer
reuniGes entre Roberto Cerqueira César e o entdo senador Otto Lehman para revisdo do anteprojeto de lei.
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Em dezembro de 1979 foi aprovada a Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n2

6.766/79) vigente no Brasil até os dias de hoje.

Quando aprovada, a Lei Federal n? 6.766/1979 foi objeto de debate entre juristas acerca de
sua constitucionalidade em razdo dos dispositivos que impdem regras aos municipios,
considerados por muitos como contrdrios a autonomia municipal, garantida desde a
Constituicao de 1988. Enquanto alguns apontavam a inconstitucionalidade da nova lei, outros

advertiam que se ela fosse julgada inconstitucional:

guem mais vai ganhar com essa declaragao s3o os loteadores inescrupulosos,
aqueles que se dedicam a abrir loteamentos sem outra preocupa¢do que nao
a de realizar o mdximo de lucro as custas dos compradores de lotes e das
municipalidades; os que desativam prematuramente o uso rural em terras
situadas proximo aos grandes centros urbanos, desorganizam a atividade
agricola que ali se desenvolve e ciosamente as estocam a espera do momento
mais conveniente para colocd-las no mercado — ndo sem antes fazerem
aprovar, pelas prefeituras, projetos que nada reservam a comunidade: nem
areas livres, nem equipamentos comunitarios, nem um sistema viario racional.
(WALCACER, 1981, p. 158)

Apesar das discussoes e consideracdes de juristas, a Lei n2 6.766/1979 nunca foi declarada

inconstitucional e continua em vigor desde entdo.

3.1.1 A Lei Federal n? 6.766/79, principais modificacdes e o papel do municipio

A Lei Federal n2 6.766/79 recuperou do Decreto-Lei n? 271/67 (BRASIL, 1967) a divisdo do
parcelamento do solo urbano em duas modalidades: loteamento e desmembramento. O
loteamento é compreendido como a subdivisdao de um imével urbano em lotes, com a
construcdo de vias de circulagdo e/ou ampliacdo do sistema vidrio existente, e a doagdo de
areas ao municipio, destinadas a sistemas de circulagao, implantacao de equipamento urbano
e comunitario e espacos livres de uso publico®’. Diferentemente, o desmembramento sé pode

ocorrer se a subdivisao da propriedade em lotes ndo exigir a construgao de vias, sendo que os

7 Originalmente, a Lei n? 6.766/1979 exigia a doac3o de 35% da area do loteamento para os fins relacionados.
A alteracdo promovida pela Lei n2 9.785/1999 desconsidera a fixagdo prévia de um percentual e passa a exigir
gue esse conjunto de areas publicas seja proporcional “a densidade de ocupacdo prevista pelo plano diretor ou
aprovada por lei municipal para a zona em que se situem” (art. 42, 1), deixando ao municipio a definicdo a
respeito, de forma que cada um tera exigéncias proprias.



123

lotes gerados ja deverdo ter acesso a vias existentes, como pode ser observado no Art. 22 da

Lei Federal n2 6.766/79:

Art. 22 - O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicdes desta Lei e as das legislacoes
estaduais e municipais pertinentes.

§ 12 - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificagao ou ampliagdo das vias existentes.

§ 22 - considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente,
desde que ndoimplique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
no prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes.

A Lei Federal n2 6.766/79 também determina que o parcelamento do solo para fins urbanos é
admissivel apenas nas zonas definidas pela legislacdo municipal como urbanas ou de expansao
urbana (art. 32)%, proibindo-o em d&reas consideradas imprdprias a urbanizac3o (art. 32, §
Unico). Para ambas modalidades de parcelamento é necessaria a implantacdo (ou prévia
existéncia) de infraestrutura basica, que consiste em equipamentos urbanos de escoamento
de aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel,
energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulac3o (art. 22, § 52)°°. Além disso, a norma
mantém a transferéncia automatica da propriedade do loteador para o municipio pelo simples
ato do registro do parcelamento do solo em Cartério de Registro de Imdveis, ndo sendo

necessario escritura ou qualquer outra formalidade.

Em sintese, ao compararmos o Decreto-Lei n2 58/37, o Decreto-Lei n? 271/67 e a Lei Federal
n? 6.766/79, observamos que a Ultima inova ao ter como premissa a regulacdo do
ordenamento territorial. Seus artigos foram majoritariamente redigidos para esse fim. As
disposicOes anteriores continuam validas, porém, o ponto central da Lei Federal de 1979 sdo
as exigéncias urbanisticas federais, inexistentes até entdo, onde destaca-se a previsdo de
competéncia estadual para a aprovacao prévia aos municipios de parcelamentos com algumas

condicdes especificas. Por exemplo, sdao os casos de parcelamentos localizados em area de

98 A Lei n2 9.785/1999 acrescentou também as zonas de “urbanizacdo especifica”, sem explicitar a definic3o.

9 A Lei n29.785/1999 diminuiu as exigéncias quanto a infraestrutura bdsica nas zonas habitacionais de interesse
social, restringindo-as a vias de circulagdo, escoamento das aguas pluviais, rede para o abastecimento de 4dgua
potavel e solucGes para o esgotamento sanitdrio e para a energia elétrica domiciliar (art. 29, § 69).
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interesse especiall®, em area limitrofe do municipio ou que pertenca a mais de um municipio,
em regides metropolitanas ou quando o loteamento possui drea superior a 1.000.000m? (Art.
139, Incisos |, Il e lll). No Estado de Sdo Paulo, a previsdo da responsabilidade estadual tomou
a forma do Grupo de Andlise e Aprovacao de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo
(GRAPROHAB), regulamentado pelo Decreto n2? 33.499, de 10 de julho de 1991 (SAO PAULO,
1991)%°!, Na préatica, com a criacdo do Graprohab, os parcelamentos do solo realizados nos
municipios com as caracteristicas citadas passaram a também ter que solicitar a expedicdo de

Certificado do d6rgao.

Seguindo nessa linha, é importante lembrar que a Constituicdo Federal do Brasil de 1988,
instituiu em seu Art. 24, Inciso |, que compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre direito urbanistico e cabe aos Municipios legislar sobre assuntos de
interesse local e “promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano” (Art. 30,
Incisos | e VIII). Isso significa que cumpre ao municipio estabelecer normas complementares
relacionadas ao parcelamento do solo municipal visando adequar o que esta previsto na Lei
Federal de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979) as

caracteristicas regionais e locais (Art. 12).

Nesse sentido, sobre os parcelamentos urbanos, compete as Prefeituras Municipais tracar
diretrizes, receber a documentag¢ao dos novos projetos e aprovar ou ndao esses projetos de
loteamento ou desmembramento (Art. 12). Importante frisar que antes de elaborar o projeto
de loteamento, a Legislacao Federal incubiu o interessado a solicitar a Prefeitura Municipal as
diretrizes urbanas para uso do solo, que, por sua vez, devem orientar o tracado dos lotes, o
sistema vidrio, localizacdo dos espacos livres e das areas reservadas para equipamento urbano
e comunitario da drea, identificando onde se encontra a gleba que sofrera parcelamento (Art.

62).

Para o pedido de diretrizes, é necessario que o loteador apresente requerimento formal ao

6rgdao municipal responsavel e entregue planta do imdvel contendo informag¢des como: divisas

100 Como &reas de prote¢do aos mananciais, patrimonio cultural, histérico, paisagistico e arqueoldgico.

101 A importincia desse grupo serd retomada mais a frente nesse trabalho sobre seu possivel impacto na
viabilizacdo de loteamentos e condominios no estado.
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da propriedade, topografia, localizacdo de corpos d’dgua, indicacdo de arruamento no
entorno, existéncia de equipamentos urbanos, tipo de uso predominante a que o loteamento
se destina, assim como as caracteristicas principais do entorno (Art. 62). Com as diretrizes em
maosi®?, o interessado deve apresentar nova documentacdo para o 6rg3o competente
municipal contendo: projeto do parcelamento, memorial descritivo e cronograma de
execucdo das obras, com previsdo de duracdo maxima de quatro anos'%. E ainda necessario
apresentar a certiddo atualizada da matricula da gleba, além da certiddo negativa de tributos

municipais (Art. 99).

Cabe a Prefeitura Municipal aprovar ou ndo o projeto de loteamento e desmembramento (Art.
12), assim como devolver os documentos entregues. No caso da aprovacado do projeto pelo
municipio, o loteador deve registra-lo no Cartdrio de Registro de Imdveis competente em até
180 dias, acompanhado de nova documentacdo: titulo de propriedade do imdvel, histdrico
dos ultimos 20 anos do imdvel, certidGes negativas de tributos federais, acdes penais e reais
referentes ao imovel, certiddes dos cartdrios de protestos de titulos, cépia do ato de
aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de verificacdo pela Prefeitrura Municipal
das obras exigidas por legislacgdo municipal, exemplar do contrato padrdo de promessa de
venda e, por fim, declaracdo do cOnjuge do requerente de que consente o registro do

loteamento (Art. 18).

Observando o caso de Ribeirdo Preto, como tratado no Capitulo 1, a regulagdao de seu nucleo
urbano ocorreu por meio de Cdodigos de Posturas Municipais até 1933. No caso desse
municipio, sua incipiente legislacao foi somada a algumas exigéncias urbanisticas reguladas
pelo Estado de Sdo Paulo, como por exemplo o Cédigo Sanitdrio do Estado de Sdo Paulo —
Decreto n? 233, de 2 de margo de 1894. Ainda acerca das construgées, em 1934, o Municipio
de Ribeirdo Preto adotou o Cddigo de Obras Arthur Saboya (SAO PAULO, 1929) e fez
adaptacles para sua utilizacdo. No entanto, foi apenas em 1977, com a Lei Municipal n2

3.346/1977, que parcelamentos foram tratados de maneira mais ampla.

102 A Lej Federal n? 6.766/1979 em seu Artigo 82 institui que “Os municipios com menos de cinquenta mil
habitantes e aqueles cujo plano diretor contiver diretrizes de urbanizacdo para a zona em que se situe o
parcelamento poderdo dispensar, por lei, a fase de fixacdo de diretrizes previstas nos Art. 62 e 72 desta Lei”.

103 0s desenhos do projeto assim como o memorial descritivo a ser entregue também possuem obrigatoriedade
de conteiidos minimos que devem ser observados (Art. 92, Paragrafos 12 e 22 da Lei Federal n2 6.766/79).
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Sobre o parcelamento do solo urbano, em 1977, a Lei Municipal n2 3.346/1977, intitulada
“Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado”, regulou processos de loteamentos e
prolongamento de ruas no Municipio de Ribeirdo Preto até 2007. Tal lei municipal antecedeu
a Lei Federal n2 6.766/19791%, e instituiu percentual de dreas publicas a serem doadas para
o municipio: 15% para areas verdes, 20 % para vias publicas e 5% para fins institucionais (Art.

25).

A partir de 2007, entrou em vigor a Lei Municipal n? 2.157, de 31 de janeiro de 2007. As
maiores diferencas trazidas, em comparacdo a Lei Municipal n? 3.346/77, estdo no
atendimento das questdes ambientais e as exigéncias da Companhia Ambiental do Estado de
S3o Paulo (Cetesb). Vale ainda destacar que atendendo ao que foi exposto anteriormente, a
partir de 1991, depois de aprovado na Prefeitura Municipal, o projeto de loteamento deve
passar por aprovacdo no Graprohab. Apds as aprovacoes, cabe a Prefeitura Municipal emitir
o decreto de aprovacdo do loteamento. Uma vez aprovado por decreto, o loteamento recebe
sua documentacdo para proceder sua inscricdo no Cartério de Registro de Imdveis. Realizado
o registro, o loteador encaminha a Prefeitura Municipal a cépia da certiddo e pode iniciar a

venda dos lotes.

Sobre as principais alteracGes ocorridas na Lei Federal n2 6.766/79, no ambito da investigacdo
que fundamenta este trabalho, duas alteragdes merecem destaque. A primeira diz respeito a
alteracdo promovida pela Lei n2 9.785/1999, com a mudanga do texto do artigo 32 da Lei n2
6.766/1979. Acrescenta-se a figura da ‘area de urbanizagdo especifica’ como local onde o
parcelamento do solo poderia ser realizado'%. Vale dizer que, na pratica, estudos de Santoro
(2012, p. 105) mostram que tais ‘dreas de urbanizacdo especifica’ foram utilizadas por
municipios para demarcar e regularizar parcelamentos existentes implantados distantes da

malha urbana consolidada, mesmo fora das zonas urbanas ou de expansdo urbana.

Outra significativa mudanca na Lei n2 6.766/79 foi realizada pela Lei n? 13.465, de 11 de julho

de 2017 (BRASIL, 2017), conhecida como ‘Lei Reurb’. Tal lei operou mudancas diversas a Lei

104 Segundo pessoas entrevistadas, a discussdo no municipio teria, inclusive, auxiliado nas discuss&es em ambito
federal, uma vez que pessoas ligadas a administracdo publica municipal também teriam participado das
discussdes e seminarios realizados na época sobre a discussdo da Lei Federal

105 Até ent3o s6 poderia ser realizado o parcelamento para fins urbanos em zona urbana e zona de expans3o
urbana.
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n? 6.766/1979, introduzindo duas figuras ainda controversas no campo juridico: o
“condominio de lotes” e o “loteamento de acesso controlado”, assim definidas no texto da Lei

n? 13.465/17, art. 22, §7° e §82:

§ 72 O lote poderd ser constituido sob a forma de imdvel autbnomo ou de
unidade imobilidria integrante de condominio de lotes.

§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § lo deste artigo, cujo controle de acesso serd
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, nao
residentes, devidamente identificados ou cadastrados. (BRASIL, 2017)

A tramitacdo dessa regulacdo gera divergéncia entre juristas (PINTO, 2017), ndo sendo
tampouco resolvida pelo decreto regulamentador n2 9.310, de 15 de margo de 2018 (BRASIL,
2018).

3.2 Breves apontamentos sobre o condominio e a Lei Federal n? 4.591/64

Devido ao que foi visto até aqui e ao se tratara mais adiante nesse estudo, faz-se necessario
um destaque as diferengas entre o parcelamento do solo e o condominio. Assim, cabe dizer,
primeiramente, que o condominio ndo é parcelamento e, assim, ndo é regido pela Lei Federal
n2 6.766/1979, mas pela Lei Federal n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, de condominio em
edificacdes e incorporagdes imobilidrias. No direito brasileiro, o tema condominio aparece
pela primeira vez no inicio do Século XX, no Cddigo Civil de 1916 (Lei n2 3.071, de 12 de janeiro
de 1916)%%, como a “sujeicdo de uma coisa, divisivel ou indivisivel, a propriedade simultanea
e concorrente de mais de uma pessoa” (MENEZES, 2018). Ja a ideia do condominio em

edificagdes aparece apenas no Decreto Lei n2 5.481, de 25 junho de 1928.

Tal norma definiu que as edificacdes poderiam ser divididas em unidades autdnomas

residenciais ou comerciais, viabilizando assim, a venda dessas unidades. Em seu texto,

106 Devido ao nosso objeto de estudo, ndo daremos enfoque as diferentes espécies de condominio, mas sim ao
condominio especial ou em edificacdes.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art2%C2%A77
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permite-se “que os prédios de mais de cinco andares, construidos com cimento armado e
divididos em apartamentos ou escritérios de, no minimo, trés pecas cada, se constituissem
em propriedades autonomas” (AVVAD, 2017, p. 12). Essa norma foi modificada pelo Decreto-
Lei n2 5.234, de 8 de fevereiro de 1943, reduzindo para trés o nimero de pavimentos e, logo
depois, pela Lei n? 285, de 5 de junho de 1948, que reduziu o nUmero de pavimentos em até
dois, habilitando a edificacdo a ser composta por unidades auténomas. Tal situacdo perdurou
até a promulgacdo da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, denominada “Lei de

Condominios e Incorporagdes”1%’.

A promulgacdo da Lei de Condominios e Incorporacgdes (Lei Federal n® 4.591/1964) ocorreu
no dmbito federal e trata-se da regulacdo mais ampla acerca do condominio em edifica¢des.
Seus 27 artigos trouxeram disposicoes sobre a convenc¢do do condominio, despesas, seguro,
incéndio, demolicdo, utilizacdo da edificacdo ou do conjunto de edificacdes, administracdo e
assembleia geral. Essa norma conceituou e introduziu no direito brasileiro a propriedade
autonoma e a de uso comum, observando as possibilidades de alienacdo da primeira, assim
como a impossibilidade de divisdo e alienacao destacada das ultimas, como destacado em seu

Art. 19:

As edificagdes ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou ndo-residenciais, poderao ser alienados, no todo ou em parte,
objetivamente considerados, e constituira, cada unidade, propriedade
auténoma sujeita as limitagGes desta Lei.

Nesse contexto, é necessdrio ressaltar, devido ao objeto de estudo deste trabalho, a
viabilizacao de empreendimentos que ndo estdo previstos em norma, mas existem enquanto
produtos oferecidos pelo mercado imobilidrio. Exemplo dessa situagdo sdo os chamados

“condominios de lotes” que sdo viabilizados pela Lei Federal n2 4.591/1964. Contudo, ndo sdo

107 Tal Lei sofreu modificages introduzidas pela Lei n2 4.864, de 29 de novembro de 1965, a chamada Lei de
Estimulo a Construcdo Civil, que marcou a introducdo dos institutos ‘incorporacdo’ e ‘condominio’ no sistema
juridico do pais. Os dispositivos da citada Lei estdo em vigéncia por quase 40 anos, tendo sofrido poucas
alteragOes, introduzidas por leis que visavam a regulacdo de questBes especificas como a Lei de Registros
Publicos, a Lei de Seguros e o Cadigo de Processo Civil (AVVAD, 2017, p. 13). As maiores mudancgas ocorreram
em 1967 pelo Decreto-Lei n? 217, de 28 de fevereiro; em 2002, com a aprovacado do novo Cadigo Civil; e, em
2017, com a Lei n2 13.465/2017.
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“verdadeiros”, pois nao ha de fato a construgdo das unidades habitacionais. O entendimento

da Corregedoria da Justica do Estado de Sao Paulo, também é claro ao afirmar:

[...] o que caracteriza o denominado condominio deitado ou condominio de
casas, e o distingue fundamentalmente, para o que aqui interessa, do
loteameno, é a vinculacdo efetiva do terreno a construcao, constituindo-se as
unidades autdbnomas de casas térreas ou assobradadas. Dai se mostrar
impossivel admitir a figura do condominio de lotes. Assim tem se posicionado
esta Corregedoria Geral daJustica (Proc. CGn21.536/96; Proc. CGn21.136/99)
e o Clendo Conselho Superior da Magistratura (Apela¢des Civeis n® 20.439-0/0;
10.807-0; 2.349-0)%%,

Sobre a documentacdo a ser entregue no cartériol®: titulo de propriedade do terreno,
certiddes negativas de impostos, histérico de titulos de propriedade do imével pelos ultimos
20 anos, projeto de construcdo aprovado pelas autoridades competentes, calculo das areas
edificadas, assim como das areas comuns, certiddo negativa do titular do terreno para com a
Previdéncia Social, memorial descritivo da obra planejada, avaliacdo do custo global da obra,
discriminacdo das fracOes ideais de terrenos com as unidades autdnomas correspondentes,
minuta da futura Convencdo de Condominio, declaracdo em que se defina a parcela do preco
a ser negociado, declaracdo de prazo de caréncia (periodo em que o incorporador pode
desistir da incorporacao), declaracdo de idoneidade financeira e plantas elucidativas sobre

vagas para veiculos no empreendimento (Art. 32).

Vale destacar que, em 2007, o Graprohab sofreu reformulagao a partir do Decreto n2 53.053,
de 13 de agosto de 2007. Fez parte dessa reestruturagdo do 6rgao a redefinicdo de parametro
sobre quais projetos caberiam ao Graprohab analisar e deliberar. Desse modo, a partir de
2007, além de projetos de parcelamento do solo, projetos de condominios residenciais com

condi¢cdes especificas de tamanho de terreno ou nimero de unidades habitacionais!!®

108 proc. CGJ-SP n? 2.051/07, parecer do entdo MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria Alvaro Mirra, de 05 de outubro
de 2007.

109 £ definida pela Lei Federal n2 4.591/1964, em seu Capitulo Il — Das obrigagdes e direitos do Incorporador, em
seu Artigo 32.

110 530 as seguintes situagdes nos casos dos condominios horizontais: “a) condominios horizontais e mistos
(horizontais e verticais), com mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a 50mil m2; b) condominios
verticais, com mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a 50mil m2, que ndo sejam servidos por
redes de dgua e de coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e iluminacdo publica; c) condominios horizontais,
verticais ou mistos (horizontais e verticais) localizados em area especialmente protegida pela legislacdo

ambiental, com area de terreno igual ou superior a 10mil m2.”



130

passaram a também ter que requerer a apreciacdo e aprovacgao por parte do Graprohab (Art.

59, Paragrafo Unico).

No caso do Municipio de Ribeirdo Preto, a Lei Municipal n? 3.346/1977 instituiu a figura do
“Conjunto Residencial”*'! (Art. 58), que por sua definicdo, aproxima-se do condominio
residencial horizontal ou vertical da Lei Federal n? 4.451, de 4 de novembro de 1964, uma vez
gue possibilita empreendimento sem a doacdo de dreas publicas e restringe o acesso publico
as edificacOes, a ser realizado apenas por via particular interna. Tal norma trouxe exigéncias
sobre recuos, distancias entre habitacdes, frente minima, largura de via, acessos, no entanto,

ndo ha definicdes sobre seu processo de aprovacao.

Uma significativa mudanca ocorreu quando em 2007 foi promulgada a Lei Municipal n?
2.157/2007%*2, que instituiu que os condominios horizontais implantados em areas maiores
que 10mil m? devem ter reservas de areas publicas nas mesmas proporcdes que o0s
loteamentos!!3. A Unica diferenca é que no caso dos condominios, 50% dessa area pode ser
interna ao empreendimento e os outros 50% deve se localizar externamente a area fechada e

ter frente para via publica (Art. 112, Inciso Il).

Pelo que foi visto até aqui, é relevante observar que no processo de viabilizacdo dos produtos
condominio e parcelamento ha diferencas relevantes, dentre as quais destaca-se o fato do
momento de liberacdo das unidades para o inicio da comercializagdo. Observa-se que em
geral, o processo para a realizagdo dos condominios poderia se dar mais rapidamente,
considerando-se, inclusive, que até 2007 ndo havia a passagem pelo Grapohab nesses casos,
sendo previsto apenas para loteamentos. A Figura 3.1 resume as fases observadas até aqui
nos casos dos parcelamentos que atendem a Lei Federal n? 6.766/79 e dos condominios que

atendem a Lei Federal n2 4.591/64.

111 0 “Conjunto Residencial” em Ribeirdo Preto foi dividido em duas categorias: R-1, empreendimento realizado
em gleba ou lote igual ou inferior a 20.000 metros quadrados e R-2, quando a gleba é superior a 20.000 metros
qguadrados.

112 Revogando a Lei Municipal n2 3.346/1977.

113 0 percentual de dreas destinada ao uso publico é definida pela Lei Municipal n2 2.157/2007, de acordo com
a zona do municipio, mas cumpre, excluido o sistema vidrio, o minimo de 25% na Zona de Urbanizagdo
Preferencial, 25% na Zona de Urbanizagdo Controlada e 40% na Zona de Urbanizagdo Restrita (Art. 83).
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Figura 3.1: Resumo da viabilizagdo do condominio e do loteamento
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Fonte: Elaboragao da autora.

3.3 Breves apontamentos sobre o parcelamento rural

Como visto anteriormente, o Decreto-Lei n? 58, de 10 de dezembro de 1937, ndo sé trouxe
regras para os proprietdrios de terrenos urbanos como também para os de terras rurais. No
entanto, ainda que tal norma tratasse de parcelamentos rurais, o Brasil passou a ter seu
parcelamento rural regulado de maneira mais ampla, apenas em 1964, pelo Estatuto da Terra,
Lei Federal n2 4.504, de 30 de novembro de 1964. O Estatuto da Terra também divide o
parcelamento em dois tipos: o loteamento e o desmembramento. Entretanto, dentre as
diferengas do parcelamento do solo rural e o parcelamento urbano, hd uma distingao central
e relevante para esta tese: o parcelamento do solo rural ndo pode originar dreas menores do
gue o modulo rural (Lei Federal n2 4.504/1964, Art. 42, Inciso Ill e Art. 65). O mddulo rural, por
sua vez, é uma darea definida pelo INCRA para cada imével rural a partir do tipo de exploracado

que ocorre na propriedade e, ainda, segundo sua localizacdo no pais**4.

114 A norma também regulou a aliquota do imposto sobre os iméveis rurais, instituindo a figura do médulo fiscal,
gue é uma unidade de medida que pode diferir do médulo rural, fixada pelo Incra para cada municipio, levando
em conta o tipo de exploracgdo rural realizada, principalmente. Além da exploragdo predominante no municipio,
leva-se em conta a renda obtida no tipo de exploragdo dominante e o conceito de “propriedade familiar” (Lei
Federal n2 4.504/1964 - Art. 50, Paragrafo 22). Em 2017, a Lei n2 13.465/2017, utilizou a figura do médulo fiscal,
conceituando como pequena propriedade rural aquelas com drea maxima de até quatro mddulos fiscais para
fins de regularizagdo fundidria.
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No entanto, cabe lembrar que uma figura aparece com importancia nessa discussdo do
parcelamento rural: o sitio de recreio. De acordo com a Lei Federal n? 4.504/1964 em Art. 61,

Paragrafo 29:

§ 22 O proprietdrio de terras préprias para a lavoura ou pecuaria, interessados
em loted-las para fins de urbanizacdo ou formacao de sitios de recreio, deverd
submeter o respectivo projeto a prévia aprovacdo e fiscalizacdo do 6rgao
competente do Ministério da Agricultura ou do Instituto Brasileiro de Reforma
Agraria, conforme o caso.

O que se entende a partir da lei é que deve ocorrer uma aprovacdo apenas no ambito federal
e assim, apesar das discussdoes acerca do tema, vale dizer que tal situacdo acabou
possibilitando, em alguns municipios, a criacdo de loteamentos de chdacaras ou sitios de
recreio sem necessariamente terem passado (por aprovagdo) pelos érgdos municipais, apenas
com anuéncia do Incra (Pecci, 2014). O posterior fechamento de suas areas acabou originando
os primeiros “espacos residenciais fechados” de alguns municipios, como veremos mais

adiante no caso de Ribeirdo Preto.

Em 1966, os sitios ou chacaras de recreio foram um dos temas regulamentados pelo Decreto
n2 59.428, de 27 de outubro de 1966. Observa-se que apesar do Decreto, a muncipalidade
ainda guarda posicdo pouco relevante nesses casos, pois de acordo com o Decreto, tais
parcelamentos, para serem aprovados, deveriam ser executados em areas que atendessem a
algumas caracteristicas de acordo com o planejamento municipal, no entanto, a comprovacao
dessas caracteristicas poderia ser emitida pela municipalidade ou pelo préprio proprietario

desde que detalhada por técnico habilitado, como se |é a seguir:

Art 96. Os projetos de loteamentos rurais, com vistas a urbanizacdo,
industrializacdo e formacdo de sitios de recreio, para serem aprovados,
deverdo ser executados em area que:

| - Por suas caracteristicas e pelo desenvolvimento da sede municipal ja seja
considerada urbana ou esteja incluida em planos de urbanizacgao;

Il - Seja oficialmente declarada zona de turismo ou caracterizada como de
estancia hidromineral ou balnearia.

Il - Comprovadamente tenha perdido suas caracteristicas produtivas,
tornando antieconémico o seu aproveitamento.

Paragrafo Unico. A comprovacdo sera feita pelo proprietdrio ou pela
municipalidade em circunstanciado laudo assinado por técnico habilitado,
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cabendo ao IBRA ou ao INDA, conforme o caso, a constatacdo de sua
veracidade.

Em 1980, na tentativa de esclarecer os procedimentos do parcelamento de imdveis rurais para
fins urbanos em zonas urbanas ou de expansdo urbana, o INCRA expediu a Instrucao
Normativa n? 17-b de 1980, de 22 de dezembro de 1980. Nessas situac¢des, o parcelamento
deveria ser aprovado pelos orgdos competentes municipais, cabendo ao INCRA apenas
atualizar seu cadastro, sendo que o parcelamento deveria ser aprovado pelos drgdos
responsdveis da Prefeitura Municipal e registrado no Cartério de Registro de Imdveis

competente (item 2.2).

No entanto, a Instrucdo-Normativa 17-b, mais especificamente em seu item 3, também previa
“parcelamento, para fins urbanos, de imdvel rural localizado fora da zona urbana ou de
expansdo urbana”, sendo este item alvo de constantes questionamentos e controvérsias
interpretativas, gerando a adoacdo de diferentes procedimentos entre as superintendéncias
regionais do INCRA, segundo Nota Técnica Incra/DF/DFC n2 02, de 11 de maio de 2016. Vale
lembrar que segundo a Lei Federal n? 6.766/1979, o parcelamento do solo para fins urbanos
somente é admitido em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica,
assim definidas pelo plano diretor ou em lei municipal. Por fim, em 2015, a Instrucdo
Normativa n2 82, de 27 de marco de 2015, revogou a Instrucdao Normativa 17-b de 1980,

visando a pacificar entendimentos sobre questdes pontuadas acima.

No ambito local, em Ribeirdao Preto, a figura do “Sitio de Recreio” aparece em 1977 com a Lei
Municipal n2 3.346/1977. Tal lei instituiu que os loteamentos de Sitios de Recerio deveriam
atender as exigéncias de doacdo de areas publicas (Art. 62 e Art. 27) e deveriam ser aprovados
por 6rgao competente da Prefeitura Municipal (Art. 62). Pecci (2014, p. 49) observa que ha no
municipio de Ribeirdo Preto dez loteamentos de chacaras. Para Pecci (2014, p. 42), tais
empreendimentos foram aprovados por meio de portarias do INCRA. Vale ainda ressaltar que
os dez loteamentos de chacaras no municipio sao murados, ou seja, fechados. Ademais, ao
observar o tamanho dos lotes dos parcelamentos rural para a formagao de chdacaras, € comum
encontrar o tamanho de vinte hectares, que constitui o médulo rural médio das propriedades

do municipio, segundo Diretor de Incorporagdes Imobiliarias de empresa incorporadora local:

Por exemplo, eu tenho 200 mil metros quadrados [de propriedade] e eu quero
dividi-la como terra rural, como propriedade rural. Eu posso dividi-la em 10
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maodulos rurais de 20 mil metros quadrados. Isso ndo traz nenhuma exigéncia
complementar para mim. Qual a Unica condicao que essa divisao vai requerer?
Eu vou ter que abrir cadastro no Incra para cada uma dessas propriedades. Eu
vou ter que ter acesso para todas essas propriedades, vou ter que ter uma
certiddo de passagem para todas as propriedades que eu for comercializar
para os terceiros que vou vender; se ndo for vender, ndo tem razao de dividir.
A divisdo geralmente é para comercializacdo. Bom, se uma propriedade migra
uma condicdo para menos de 20.000 metros quadrados (...) primeiro, se for
rural o Incra ndo autoriza e se for urbana, entra no regime da obrigacdo do
parcelamento do solo. Ai todas as obrigacdes das reservas de areas publicas e
preservacdo do verde, abertura do sistema vidrio, obriga¢des do
empreendedor para com o municipio, ai elas entram. (Entrevistado 01, diretor
de incorporagdes de empresa incorporadora e construtora com sede em
Ribeirdo Preto,2015)

Por outro lado, o sécio-proprietdrio de loteadora local observa como o loteamento rural acaba
influenciando no tamanho dos empreendimentos futuros e a situacdo que costuma ocorrer

em areas de expansdo urbana:

(...) o mddulo rural é 20 mil [m2], entdo, para vocé poder desmembrar de uma
fazenda um pedacinho, para poder fazer um loteamento, o menor que vocé
pode desmembrar é 20 mil [m2]. Entdo, esse era o numero magico. Entao,
geralmente, essas areas tém 20 mil [m2], as chdcaras ou méddulos rurais.
Alguém pegou uma fazenda e picou em chacaras de 20 mil metros
[quadrados], depois vendeu para varios proprietdrios e depois aquele
proprietario resolve lotear. Entdo, onde vocé tem um monte de pedaco de
condominio pequenininho, na Zona Leste, por exemplo, foi chdcara antes.
(Entrevistado 02, sécio-proprietario de empresa loteadora, construtora e
incorporadora com sede em Ribeirdo Preto, 2015)

Vale relembrar que, em Ribeirdo Preto, tendo em vista a Lei Municipal n2 3.346/1977, foi
instituido o “Conjunto Residencial” que, por sua vez, foi dividido em duas categorias: R-1,
empreendimento realizado em gleba ou lote igual ou inferior a 20mil metros quadrados e R-
2, quando a gleba é superior a 20 mil metros quadrados, valor igual ao mddulo rural

comentado pelos entrevistados.

Em linhas gerais, todo parcelamento para fins urbanos devem sempre respeitar a Lei Federal
n? 6.766/1979, ficando sob a fiscalizacdo e aprovacdo de 6rgdos publicos municipais
competentes e devem estar localizados em area urbana ou de expansdo urbana. No entanto,
na pratica, € comum observar nos municipios o parcelamento rural originando Fragdes
Minimas de Parcelamento para serem vendidas a um grupo de pessoas. Esse grupo, por sua
vez, compra a propriedade observando a possibilidade de viabilizar um condominio

futuramente. Com essa estratégia, adquire-se o imdével em area rural e assim, o imposto a ser
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pago serd o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), que possui aliquota inferior a
dos iméveis localizados em zona urbana ou de expansdo urbana, que ficam sujeitos ao

Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).
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Capitulo 4

A viabilizacao dos espacos
residenciais fechados em
Ribeirao Preto

No Brasil, as décadas de 60 e 70 representaram o periodo de acelerado processo de
urbanizacdo causado principalmente pelo deslocamento da populacdo da area rural para a
area urbana (SANTORO; BONDUKI, 2010, p. 418). A urbanizacdo desse periodo foi
caracterizada pelo crescimento periférico de grandes metrépoles como Sdo Paulo, “baseada
na precariza¢ao das condi¢des de moradia e vida urbana” (SANTORO; BONDUKI 2010, p. 418).
Até o inicio da década de 80, era possivel descrever o padrao de crescimento e desigualdade
social da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, por exemplo, pelo modelo centro-periferia,
segundo Caldeira (2000, p. 25). No entanto, apds 1980, fatores como: “a recessdao econémica,
a desindustrilizacdo e a expansdo das atividades tercidrias; a melhoria da periferia, combinada
com o empobrecimento das camadas trabalhadoras; o deslocamento de parte das classes
médias e alta para fora do centro; e a ampla difusdo do medo do crime” ajudaram na formacgao

de novos produtos imobilidrios, denominados pela autora de “enclaves fortificados”, que sao
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empreendimentos imobilidrios com acesso restrito, podendo ser edificios residenciais de

apartamentos, loteamentos fechados ou condominios horizontais*>.

Ha também que se considerar o crescimento de cidades ndo integrantes de regides
metropolitanas, mas que possuem importancia regional, que podem nao ter gerado periferias
extensivas na mesma proporgdo das grandes metrdpoles, mas que passaram a apresentar
novas dindmicas em seu crescimento urbano a partir da década de 80 (SANTORO; BONDUKI,
2010, p. 418). Sposito (2006, p. 175) observa que significativa parte dos estudos desse
processo das transformacdes da cidade pds-moderna voltam seus olhares para as cidades
metropolitanas. A autora busca, por sua vez, compreender as especificidades do padrao de
crescimento de suas malhas urbanas nas cidades médias'®. Em seu trabalho, Sposito (2010,
p. 51) observa que a partir do final da década de 70, o conjunto de mudancas econémicas
globais altera a estrutura sobre a qual se organizam as redes urbanas e acaba redefinindo o
papel das cidades médias e pequenas nessa rede urbana. Seus estudos apontam que a
articulacdo entre o global e o local modifica o funcionamento da economia das cidades e
possibilita que as menores assumam novas posicoes de interagdo e participacdo na economia.
A alteracdo nos papéis desempenhados por essas cidades nas diferentes escalas, seja regional,
nacional ou internacional, tem como consequéncia a mudanga da estrutura da rede urbana

das quais essas fazem parte!?’.

Assim, suas pesquisas mostram como, a partir de 1980, as taxas de crescimento percentuais

dos aglomerados urbanos ndo metropolitanos ultrapassa as taxas de crescimento das regides

115 De acordo com Caldeira (2000, p. 255), ““enclaves fortificados’ s3o espagos dotados de técnicas sofisticadas
para o distanciamento e divisdo social e constituem o cerne de uma nova maneira de organizar a segregacao, a
discriminagdo social e a reestruturagdo econémica em Sdo Paulo”.

116 Sposito (2006) observa que “Embora ndo haja consenso sobre a utilizagdo dessas duas nocdes e seus
parametros, no Brasil, o que se denomina como ‘cidades de porte médio’ sdo aquelas que tém entre 50 mil e
500 mil habitantes. Entretanto, nem todas as ‘cidades de porte médio’ sdo, de fato, cidades médias, pois para
serem assim conceituadas, ha que se verificar mais elementos que os indicadores demograficos e se analisar a
magnitude e diversidade dos papéis desempenhados por uma cidade no conjunto da rede urbana. Assim, atribui-
se a denominacdo ‘cidades médias’ aquelas que desempenham papéis regionais ou de intermediagdo no ambito
de umarede urbana, considerando-se, no periodo atual, as relages internacionais e nacionais que tém influéncia
na conformacdo de um sistema urbano”.

117 Em sua chave analitica, a causa para a reestruturacdo urbana estaria na reestruturac¢do produtiva, que seria a
passagem do sistema fordista de producdo ao sistema flexivel de producdo, que possibilitou que ocorresse a
separacdo entre as areas de producdo industrial, acarretando a desconcentra¢do da populacdo, gerando “uma
ampliacdo ndo apenas demografica das cidades de porte médio, mas também da capacidade e da qualidade de
consumo de seus moradores”(SPOSITO, 2010, p. 5).
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metropolitanas (SPOSITO, 2010, p. 4). A autora vincula o aumento da populacdo e seu maior
poder de consumo ao aparecimento e viabilizacdo de certos produtos imobilidrios especificos
denominados em sua pesquisa de “espacos residenciais fechados”. Seu trabalho adota o
termo “espacos residenciais fechados” para “tratar tanto daqueles estabelecidos em regime
de propriedade condominial, como os ndo condominiais, ou seja, os loteados como areas nao
muradas, aos quais foi concedido — ou efetuado sem essa concessdo — o direito de cercamento
da gleba parcelada” (SPOSITO, 2013, p. 135). Ou seja: sdo os “loteamentos fechados” e os
“condominios de lotes” tratatados no Capitulo anterior, somados aos “condominios de casas”.
Esses produtos imobilidrios irdo refletir nos novos padroes da capacidade de consumo de seus

moradores, definindo novas formas do habitat urbano.

A implantacdo desses espacos residenciais fechados em cidades do interior paulista acontece,
de modo geral, a partir da década de 70, tornando-se mais frequentes a partir dos anos 90
(SPOSITO, 2006, p. 181). Nas cidades de porte médio, esses espacos resideciais fechados sdo
implantados em drea urbana consolidada, mas também, em grande parte, em area de
expansdo urbana. No primeiro caso, devido a possibilidade de vazios urbanos existentes. No
segundo caso, devido a extensdo das cidades médias, bem menores que das metrdpoles,
possibilitar que “o tecido urbano se torne difuso, sem que as distancias se tornem, de fato,

um grande problema” (SPOSITO, 2006, p. 186).

A acessibilidade a esses espacos residenciais fechados, viabilizada pela estrutura viaria das
cidades, é central para a decisdo dos agentes envolvidos sobre a localizagdo dos
empreendimentos. Segundo Sposito (2006, p. 186) “tais agentes tém sido capazes de procurar
localizagdes que, ao mesmo tempo, possibilitaram fluidez e diminuicdo do numero e da
frequéncia dos deslocamentos intraurbanos”. Isso ocorre, em significativa parte das vezes, por
meio da escolha de dreas localizadas nas franjas urbanas, em dreas de expansao urbana, onde
o uso do solo possa ser rural ou urbano, préximas a vias expressas ou rodovias, onde ja existam

ou possam ser implantados grandes centros de consumo como os shopping centers.

Sobre as areas carimbadas pelo municipio como zonas de expansao urbana, Santoro (2012, p.
27) analisa em sua tese que “a regulacdo do territério torna-se um instrumento flexivel que
se adapta as possibilidades de desenvolvimento urbano, pautadas estas pelo financiamento”.

Quando esse financiamento é publico, adequam-se as necessidades de unidades habitacionais
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flexibilizando por exemplo, o perimetro urbano para a realizacdo de conjuntos habitacionais
de interesse social, principalmente na década de 80. Quando o financiamento é privado, “os
empreendedores pautam, a partir de suas légicas de rentabilidade” essas frentes imobiliarias

abertas pela legislagao municipal.

Nos estudos que analisam tal crescimento difuso da malha urbana a partir do consumo
(FREITAS, 2008, p. 73; CALDEIRA, 2000, p. 27), as hipoteses levantadas sobre as principais
motivacoes para a proliferacao desse padrdo de ocupacdo sdo a busca pela seguranca devido
ao medo do crime, na tentativa de viver em uma comunidade onde “a associacdo de
moradores assume o papel de defensora dos interesses individuais de seus moradores”
(FREITAS, 2008, p. 77). Ou ainda, devido ao status proprio da distincdo causada pelos espacos
residenciais fechados que, apartados da malha urbana pelo seu distanciamento e fechamento,
configuram-se simbolicamente diferenciados do resto da cidade convencional (DEBORD'!8,
1992, p. 4 apud FREITAS, 2008, p. 78). Entendemos que tais autoras apontam que na
caracterizacdo do crescimento urbano das cidades brasileiras pds-década de 80, ha que se
diferenciar, no caso de algumas cidades, o padrdo periférico de crescimento da malha urbana
baseado na producdo do espago urbano para demanda solvavel caracterizada por esses

“espacos residenciais fechados”.

4.1 Os espagos residenciais fechados

Com o objetivo de caracterizar a produgdo desses espagos residenciais fechados em Ribeirao
Preto, e tendo em vista o que foi apresentado até aqui, observa-se a importancia de distinguir
o que é regulado pela legislacdo federal e o que é viabilizado localmente. Assim, estdo
resumidas no Quadro 4.1 as principais questdes trazidas pelas Leis Federais (Lei Federal n2
4.504/64 — Estatuto da Terra, Lei Federal n2 4.591/64 — Lei de Condominios e Incorporagdes
Imobilidrias e Lei Federal n? 6.766/79 — Lei do Parcelamento do Solo Urbano), apresentadas

no Capitulo anterior.

118 DEBORD, G. A sociedade do espetéculo. 1992. Disponivel em: http://br.geocities.com/mcrost12/. Acesso em:
5 ago. 2018.
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Fonte: Elaboragdo propria. (1) O sitio ou chacara de recfreio foi equiparado ao lote conforme jurisprudéncia
consolidada apds 2000. Fonte: Elaboragdo propria.

Observa-se assim que Lei do Estatuto da Terra (Lei Federal n? 4.504/64) trouxe a figura juridica
das chacaras ou sitios de recreio, conformando como produto lotes que podem ser
comercializados. Como dito anteriormente, em alguns municipios, a viabilizacdo desses
produtos se da apenas com a anuéncia do INCRA, sendo sua regulacdo ausente no ambito
municipal. De forma geral, nos municipios do Estado de S3o Paulo, pode-se dizer que tal
possibilidade constitui os primeiros tipos de espagos residenciais fechados, pelo que se tem
observado na literatura (SANTORO, 2012), reconhecidos, muitas vezes, como “condominios

de chacaras”.

Ja a Lei de Incorporagdes e Condominios (Lei Federal n2 4.591/64), apresenta, como visto
anteriormente, a figura juridica do condominio. Tal figura traz como possibilidade de
tipologiais os condominios horizontais e verticais e como produtos esperados: casas,
apartamentos, salas comerciais ou para prestacdo de servicos. Como foi visto, a viabilizacao
dos condominios, de maneira geral, esteve mais ligada ao seu registro no cartério, uma vez
gue é a partir desse registro que o incorporador pode iniciar as vendas das unidades
autonomas do condominio. Como sera melhor descrito a seguir, no ambito do Municipio de
Ribeirdo Preto ocorre a viabilizacdo do que chamamos aqui de uma “tipologia de mercado”,

gue configura o “condominio de lotes”. Tipologia ndo prevista na lei, mas que acaba
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viabilizando um “produto de mercado” que seria caracterizado pela “fracdo ideal do terreno

sem construcdo”, que serd melhor explicitado adiante.

Por fim, a Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano (Lei Federal n? 6.766/79) traz a figura
juridica do parcelamento do solo (podendo ser loteamento ou desmembramento), tendo
como produto final o lote. Como visto anteriormente, a Lei Federal impde duas questdes
importantes sobre tal realizacdo: a doacdo de dreas e a aprovacao por 6rgdo estadual
competente, na grande maioria dos casos. No entanto, nos ultimos anos, observa-se a
viabilizacdo cada vez mais frequente do fechamento de alguns loteamentos ou parte deles, o
gue chamamos para efeito de caracterizacao de tipologia de mercado o “loteamento fechado”
ou “de acesso restrito”. Apesar do produto final ser o lote, observa-se que tal demanda tem
na escala do municipio a possibilidade de realizacdo desse fechamento, por meio da

elaboracdo de decretos municipais que aprovem tais situacoes.

Tendo em vista o registro das diferencas e semelhancas das figuras juridicas definidas por cada
uma das leis, o Quadro 4.1 consolida o resumo do que foi visto até aqui: tipologias legais

esperadas, seus produtos, “tipologia de mercado”, “produto de mercado” e as principais

guestdes enfrentadas ou flexibilizadas pelo Estado, no ambito federal e municipal.

Considerando ainda a discussdo aqui apresentada, é importante lembrar que, em 2017, a Lei
Federal n? 13.465/17 introduziu mudangas significativas na Lei Federal n? 6.766/79,
adicionando como possibilidade de viabilizagdo a figura controversa do “condominio de lotes”
assim como do “loteamento de acesso controlado” (BRASIL, 2017). Tal mudanga na lei ainda
nao é ponto pacificado sendo que parcelamento e condominio seguem com seus conceitos e
diferenciagdes (PINTO, 2017), isto é, ndo devem ser confundidos. Por fim, cabe ainda dizer
gue nosso estudo baseia-se em dados até 2015, sendo que o amplo debate acerca da Lei

Federal n? 13.465/17 ndo serd objeto a ser tratado nesse estudo.
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4.1.1 O “condominio de lotes”

Na cidade de Ribeirdo Preto, no inicio da década de 80, comeca a ocorrer a aprovacao da
tipologia de mercado “condominio de lotes”. Uma vez que tal tipologia imobilidria ndo estava
prevista em legislacdo federal, nem tampouco na municipal, a possibilidade de sua viabilizacao
fazer-se-ia por meio de uma estratégia. Ao invés de existirem unidades habitacionais
construidas, eram edificadas construcdes que nao tinham o propésito de moradia, mas apenas
de viabilizar o registro do condominio no Cartério de Registro de Imdveis. Tais edificacdes
atendiam aos parametros dos compartimentos e das metragens minimas exigidas por

119

ambiente'!” pelo Decreto Estadual n? 12.342, de 27 de setembro de 1978, que somadas

dariam unidades habitacionais com metragem total entre 24m? e 30m?. Sobre esse fato, ex-

funcionario da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto registra:

Porque ndo existe condominio sem edificagao. Pela Lei Municipal, Lei Federal,
nao existe. Entdo, o que aconteceu? Os empreendedores se utilizaram de uma
artimanha de fazer unidades minimas de 30m? em cada &rea residencial. Nem
chamo de lote porque é fragdo de area ideal. Eles implantavam, tiravam o
habite-se, depois entra com a demolitdria e faz a casa definitiva. Quer dizer, é
uma passativa burra, entre aspas, porque a legislacdo ndo privilegia as
necessidades que tem a populagdo, principalmente neste momento em
relagdo a seguranca. Porque as pessoas queriam viver em espacos fechados.
Ha controvérsias sobre isso, mas o fator de seguranca é uma fator de venda.
Entdo os empreendedores usaram esta artimanha. (Entrevistado 06, ex-
funcionario da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, 2017)

Como dito anteriormente, a constru¢ao dessa unidade minima seria apenas para viabilizar o
registro do condominio e a construcao da residéncia da pessoa que comprar sua fragao ideal
do condominio. A construcdo de uma unidade minima de 25m? a 30m?, portanto, viabiliza o
registro na matricula de uma darea privativa constituinte da fracdo ideal de cada condémino,
como também o pedido de Alvard de Demolicdo e o pedido de Alvara de Reforma. Como

observa o entrevistado:

119 Segundo o Decreto n2 12.342/1978, as habita¢des unifamiliares devem ter uma metragem minima definidas
no Capitulo | — Habita¢des Unifamiliares — Casas. Os Artigos 59 e 60 definem que toda habitacdo devera dispor
de pelo menos um dormitdrio, uma cozinha, uma instalagcdo sanitaria e uma area de servico, sendo que a sala,
dormitdrios e cozinhas ndo poderiam ter dreas menores que, respectivamente, 8m2, 12m2 (no caso de ser
apenas um) e 4m2, somando 24m2. O tamanho do banheiro pode variar de acordo com seus componentes,
sendo que o compartimento sanitario contendo bacia sanitaria, area para banho, com chuveiro e lavatdrio teria
2,5 m? (Art. 36).
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[...] vocé tinha que fazer uma demolicdo para sumir com a unidade que deu
origem ao condominio. Entdo, o pessoal teve que entrar com uma demolitéria
antes do fiscal entrar para dar o habite-se daquela unidade minima. Tirava o
habite-se dai passava o conteiner para o outro lote. Entdo vocé chega no
exagero quando a coisa é mal feita, quando vocé ndao consegue fazer o que o
mercado estd solicitando. Entdo vocé acha caminhos pra fazer e atingir o
objetivo de acordo com a lei. Entdo, hoje em dia, vocé quer fazer condominio?
Entdo vocé tem que construir vertical ou horizontal. (Entrevistado 06, ex-
funcionario da Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, 2017)

Promotor imobilidrio local confirma a estratégia para a viabilizacdo dos “condominios de lotes

no municipio”:
O condominio fechado era o artificio que nds usavamos até 2010 porque nao
havia uma lei para isso. Os condominios fechados tinham entdao uma unidade
minima de 25m?, para registrar em cartdrio porque, quando eles eram
fiscalizados pelos desembargadores deles, eles viam que estava registrado
uma unidade minima. Ai vocé fazia uma casinha de alvenaria ou madeirite,
porque dai vocé constituia o perimetro do terreno e perimetro da casa,
registrava e depois entrava com um pedido de reforma e amplia¢do.

(Entrevistado 08, sécio-proprietario de empresa loteadora, construtora e
incorporadora com sede em Ribeirdo Preto, 2017)

Em 2005, Pecci (2014, p. 50-51) observa que “o juiz corregedor no cartério mudou a postura
no entendimento da aprovacao e registro desses empreendimentos [condominios horizontais
sem a area construida]”. Em 2007, a diretora do 22 Oficial do Registro de Imdveis de Ribeirao
Preto (220RI-RP) afirmou em entrevista: “(...) ndo existe condominio de terrenos. Para ser
condominio, tem de ter area construida” (SAVENHAGO; MATIUZO, 2007). No entanto, ndo
caberia ao cartdrio averiguar a existéncia das constru¢des. Assim, os registros dos
empreendimentos sé seriam realizados se a incorporadora apresentasse o ‘Habite-se’
(Certificado de Conclusao) emitido pelo poder publico municipal que, por sua vez, atestaria a
existéncia das construgdes, conforme o projeto aprovado. Uma vez apresentados os
documentos no cartério, tal registro era realizado, como pode ser observado na Figura 4.2,
gue demonstra parte da matricula de um condominio de lotes localizado em Ribeirdo Preto.
As unidades autdonomas, ou area util construida, sdo registradas com suas metragens com

cerca de 25m? em dareas privativas de cerca de mil m2. As Figuras 4.3a e 4.3b sdo partes de

projeto aprovado no sentido acima explicado.
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Figura 4.2: Matricula de empreendimento do tipo “condominio de lotes” com registro de
areas construidas.

de 1966, Ja saber: QESQR;QQQ DO EMPREENDIMENTQ:0 CONDOMINIO
RESIDENCIAL I sem nimero pela rodovia estadual SP 322 e 333,

Km 312, & composto de 75 (setenta e cinco) casas térreas, com a drea de
terreno exclusiva de 81.459,12 m2.; sistema vidrio com 30.888,54 m2.;
drea de sistema de lazer e &rea verde com 12.701,69 m2.; guaritas com
19,80 m2. e equipamento social com 306,65 m2., sendo que cada uma das
75 unidades, tem as seguintes subordinacoes, medidas, caracteristicas,
confrontagdes, a saber: QUADRA N.° 1: UNIDADE RESIDENCIAL
AUTONOMA N.° AR 01, possui uma &rea Gtil construida de 25,3125 m2.,
(dentro de uma area privativa &e 1.080,00 m2., que assim se descreve e

Fonte: 22 ORI-RP (2016).

Figura 4.3a e 4.3b: Imagem do projeto do condominio de lotes e detalhe da implantacdo da
area construida.
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Fonte: Acervo pessoal.

Vale dizer que, para o consumidor final, essas situa¢des trazem consequéncias negativas, pois
alguns problemas podem ocorrer quando os adquirentes compram fragdes ideais, mas
acreditam estar comprando terrenos individualizados. A venda das fra¢des ideais costuma
acontecer diretamente com o promotor, sendo que os problemas ocorrem, geralmente,
depois da entrega, quando o comprador final deseja realizar a construcdo de sua casa. Como
estara registrado na matricula do empreendimento que existe uma construcdo minima na
fracdo ideal vendida, a pessoa que deseja construir sua casa precisara, primeiramente, de um
Alvard de Demolicdo a ser emitido pela Prefeitura Municipal. Em seguida, precisard de um
Alvard de Construcdo, que consiste na autorizacdo para a construcdo. Depois de conseguido

os Alvarads de Demolicdo e Construcdo, também serd necessaria a anuéncia de todos os
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conddminos, pois no caso dos condominios, é necessdrio que todos concordem com a acao,

assinando os termos requeridos pelo Cartdrio de Registro de Iméveis.

4

Sem a averbacdo da construcdo da casa pelos adquirentes de terrenos em “condominios

horizontais sem construcdo”, tal construcdo ndo é incluida na escritura, ficando em situacao
irregular. Nessa situac¢do, tais adquirentes ndo conseguem vender suas casas para pessoas que
pretendem fazer financiamentos bancarios. Suas op¢des sdo apenas permanecer na casa ou
vender a vista. Periddico da regido relata a dificuldade dos adquirentes em realizarem a

averbacdo da construcdo de suas casas nesses empreendimentos:

Proprietarios de residéncias em condominios fechados da Zona Sul de Ribeirdo
Preto ndo estdo conseguindo, desde o ano passado, realizar a averbagao de
suas casas, termo que significa incluir a habita¢cdo na escritura do terreno. Os
prejudicados sdo aqueles que adquiriram, em condominios horizontais,
terrenos em que, inicialmente, ndo havia nenhum tipo de construgao.

A averbagdo tem sido negada pelo 22 Cartério de Registro de Imdveis da cidade
desde que houve uma mudanc¢a em sua dire¢do. A nova diretora, Mari Lucia
Carraro, alega que segue uma decisdo da Corregedoria Geral de Justica do
Estado de S3o Paulo para negar os pedidos. (SAVENHAGO; MATIUZO, 2007,

s/p)

Para representante do Poder Publico Municipal, o problema seria a falta de previsdo legal de
“condominios horizontais de lotes” ou “condominios horizontais sem construcdao” na

legislagao brasileira:

O diretor do Departamento de Urbanismo de Ribeirdo, José Anibal Laguna, diz
qgue a prefeitura exige que os condominios tenham drea construida para
conceder o habite-se, documento que atesta que a construgdo seguiu as
normas vigentes. Ele revela que os responsaveis pelo empreendimento
costumam construir pequenas habitagdes, de madeira ou material pré-
moldado, apenas para aprovac¢ado do Poder Publico, que sdo retiradas antes da
venda do terreno.

“A lei brasileira é burra. Precisa mudar. Na minha visdo, para ser condominio,
nao precisa ter drea construida inicialmente. E o cartério ndo tem culpa. Esta
apenas seguindo o que diz a legislacdo. Os deputados precisam se mexer para
mudar isso”, acredita Laguna (SAVENHAGO; MATIUZO, 2007, s/p).

A tipologia de mercado “condominio de lotes” ndo é assunto pacificado (PINTO, 2017) e os
empreendimentos aprovados com esses aspectos foram alvo de questionamento do
Ministério Publico, como observado pelas noticias dos periddicos de grande circulagdao na

cidade:
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Outra onda para burlar leis ocorreu nos anos 90 e 2000, diz Machado
[promotor Anténio Alberto Machado], com condominios de alto padrdo. A
vontade das construtoras era vender lotes vazios, mas em um condominio com
muros.

Mas loteamento fechado so6 de terrenos é algo que nao existe na lei de 1979.
A estratégia foi aprovar os empreendimentos por outra lei, a de 1964, que
versa sobre condominio de casas ou apartamentos (portanto fechados).

O que o loteador fazia era ndo deixar o terreno totalmente vazio. Erguia-se
uma pequenina casa, de um cdmodo, em cada terreno.

Era a garantia de se obter o habite-se, documento da prefeitura para inicar a
obra. O comprador do lote derrubava a casinha para erguer sua mansao. Esses
empreendimentos também foram alvos de ac3o judicial. (RIBEIRAO PRETO,
2013, s/p)

Em Ribeirdo Preto, ao mesmo tempo que observamos a queda das aprovacdes dessa tipologia,
observamos o aumento de outra tipologia: o “loteamento de acesso controlado” ou
“loteamento fechado”. Como dito anteriormente, a tipologia do “condominio de lotes” foi se
tornando cada vez mais dificil de ser aprovada, principalmente no que diz respeito ao registro
do empreendimento no cartério. Sécio-proprietario de empresa loteadora com sede em
Ribeirdo Preto fala sobre como a negociacdo dessa tipologia acabava sendo mais dificil para o

promotor imobiliario:

[...] agora [0 condominio de lotes] estd proibido de ser aprovado nos cartdrios.
N3o aprova mais. Agora s aprova loteamento fechado, sdo duas figuras
distintas. O loteamento fechado coloca o poder para os municipios escolherem
por si mesmos. Entdo, agora ndo precisa mais da casinha, o loteamemento vai
s6 legislar perimetros. (Entrevistado 08, sécio-proprietdrio de empresa
loteadora, construtora e incorporadora com sede em Ribeirdo Preto, 2017)

4.2 O “loteamento de acesso controlado” ou “loteamento fechado”

O “loteamento de acesso controlado” ou “loteamento fechado” aparece nas cidades
brasileiras a partir do final da década de 70, conforme estudos sobre Campinas (FREITAS,
2008), Marilia, Presidente Prudente e Sdo Carlos (SPOSITO, 2013). Nos ultimos 20 anos, tem

se observado com maior frequéncia a implantacdao desse produto, que, depois de aprovado
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como parcelamento do solo nos moldes da Lei Federal n? 6.766/1979, consegue, por meio de

legislacdo local, realizar o fechamento de sua drea?°,

Sobre os “loteamentos fechados” em Ribeirdo Preto, em 2001, a Lei Municipal n21.234, de 22
de agosto de 2001, possibilitou a concessdo de areas publicas, como vias de circulacdo e area
de lazer, para entidades permissionarias (Associacdo de Moradores), visando a constituicao
de loteamentos fechados no municipio. Tal concessdo apresentou problemas e, em 2001, o
Ato n? 340, de 30 de novembro de 2001 (RIBEIRAO PRETO, 2001), determinou o n3o
cumprimento da Lei n2 1.234/2001, acusada de inconstitucionalidade por infringir dispositivos
da Constituicdo Estadual (SAO PAULO, 1989)*?' e da Lei Organica do Municipio de Ribeirdo
Preto, de 5 de abril de 1990'%2. Segundo referido Ato:

Considerando que a jurisprudéncia tem reconhecido de maneira constante e
uniforme, ser facultado ao Poder Executivo, deixar de cumprir os dispositivos
legais eivados de inconstitucionalidade;

Considerando que a Lei Complementar n? 1.234, de 22 de agosto de 2001,
promulgada pelo Senhor Presidente da Camara Municipal de Ribeirdo Preto,
infringe o disposto nos artigos 180, Incisos | e V, 181 e 182, § 29, da
Constituicdo Estadual e 44, da Lei Organica do Municipio, conforme
evidenciado parecer que integra o processo n2 02.2.001.021584.7;

Considerando, finalmente, que se impde o ndo cumprimento das disposi¢cdes
da Lei Complementar acima até que o Poder Judicidrio se pronuncie em
definitivo;

Decreta:

Art. 12 - As Secretarias Municipais e Org3dos da Administracdo Direta e Indireta,
a que dizem respeito os dispositivos da Lei Complementar n2 1.234/01, abster-
se-do da pratica de atos que importem na sua execugao.

Art. 29 - Este decreto entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogadas
as disposi¢cdes em contrario.

120 Neste trabalho, vale ressaltar a rentabilidade do “loteamento fechado”. Freitas (2008) j& apontava a
lucratividade desse empreendimento, uma vez que o padrdo tende a ser implantado em zona de expansao
urbana com possibilidade de extracdo de sobrelucro na transformagdo da terra rural em terra urbana, o que
retomaremos adiante. Sposito (2013), por sua vez, mostra em seus estudos, que a implantacdo desse produto
imobliario, baseado na insegurancga urbana, aprofunda a fragmentacao socioespacial nas cidades.

121 A Constituicdo do Estado de Sdo Paulo (SAO PAULO, 1989) define em seu Art. 180, Inciso |, que cabe aos
Estados e Municipios assegurar o pleno desenvolvimento das fun¢Ges sociais da cidade e a garantia do bem-estar
de seus habitantes.

122 A Lei Organica do Municipio (RIBEIRAO PRETO, 1990) define em seu Art. 44 que “Se o Prefeito julgar o projeto,
no todo ou em parte, inconstitucional, ilegal ou contrario ao interesse publico (...)".
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Em 2007, a Lei Municipal n? 3.346/1977, que até entdo regulava o parcelamento do solo no
municipio, foi substituida pela Lei Municipal n? 2.157, de 8 de janeiro de 2007, Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo (LPUQS). Essa norma deixou de usar a figura “conjunto
residencial”, instituindo novas figuras juridicas (Art. 52 da Lei n? 2.157/2007) no ambito
municipal: loteamento integrado a edificacdo!?3; desmembramento integrado a edificacdo;
condominio urbanistico; condominio urbanistico integrado a edificacdo e loteamento
fechado. Em linhas gerais, é possivel observar que as figuras instituidas pela nova lei municipal
ndo sdo facilmente distinguiveis. Na pratica, a diferenca entre as figuras juridicas é sutil, mas

relaciona-se aos procedimentos de tramitacdo que, por sua vez, também ndo sdo muito claros.

Para nossa pesquisa, ressalta-se o fato de tal norma (Lei Municipal n? 2.157/2007) ter
equiparado a tipologia condominio ao parcelamento no que diz respeito a doagdo dos
percentuais de areas publicas (Art. 83), ou seja, mesmo para a viabilizacdo de condominios
deveriam ser doadas areas nas mesmas propor¢cées dos parcelamentos. A diferenca em
relacdo ao parcelamento do solo é que, no caso do condominio, existe a possibilidade de
manter 50% dessas areas a serem doadas dentro do empreendimento (Art. 112, Inciso Il).
Importante lembrar que até entdo, que durante a vigéncia da Lei Municipal n® 3.346/1977, os

condominios ndo tinham a obrigatoriedade de doacdo de areas.

Promotor imobilidrio entrevistado observa a equiparagdo do condominio com o parcelamento

pela Lei Municipal n2 2.157/2007 e sobre obrigatoriedade de doagdo de areas nos dois casos:

A lei municipal de Ribeirdo Preto equiparou o condominio ao loteamento.
Entdo, do ponto de vista de reservas gerais, se vocé quer fazer um condominio
em uma gleba de 100 mil metros [quadrados], vocé tem que dar drea verde e
area institucional relacionada a area. Pela Lei de Incorporacgdo, vocé ndo tem
gue dar nada. Vocé enche de estacionamento, prédio, casa, vocé ndo tem que
dar drea verde, nem nada. Mas como tem a Lei Municipal que vai nesse
sentido, que restringe mais do que a federal, acontece assim, em outras
cidades acontece diferente. (Entrevistado 02, sdcio-proprietario de empresa
loteadora, construtora e incorporadora com sede em Ribeirdo Preto, 2015)

E possivel que a exigéncia de doacdo de dreas no caso dos condominios, trazida pela Lei

Municipal n2 2.157/2007, somada as dificuldades até aqui apontadas para a viabiliza¢cdo do

123 A modalidade “loteamento integrado a edificagdo” foi inserida na Lei por conta dos Conjuntos Habitacionais
de Interesse Social realizados pela COHAB, que associavam a aprovagdo de parcelamento do solo e edificagdo ao
mesmo tempo.
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“condominio de lotes”, explique a preponderancia dos “loteamentos fechados” na cidade de
Ribeirdo Preto depois do ano de 2005. Sobre a viabilizacdo da tipologia de mercado
“loteamento fechado”, a Lei Municipal n? 2.157/2007 n3o define o define, mas institui que
apos a aprovacdo do loteamento, seu fechamento serd legalizado por decreto do Poder
Executivo (Art. 52, Inciso 1X). E necessdrio ressaltar que a formalizacdo do pedido desse

fechamento e promulgacao de decreto pelo Poder Executivo ndo foi explicitada na Lei citada.

Em 2011, ainda sobre a tipologia “loteamentos fechados”, foi promulgada a Lei Municipal n?
2.462, de 13 de julho de 2011, que disp0s sobre a regularizacdo de loteamentos fechados no
Municipio de Ribeirdo Preto. Segundo o disposto na referida lei, os loteamentos que ja
estivessem fechados teriam seu fechamento regularizado conforme versa o Art. 12: “os
loteamentos que, na data da publicacdo desta lei, comprovadamente, ja estiverem fechados
no seu todo ou em parte, por muro ou outro elemento de vedacdo de acesso, poderdo ter seu

fechamento regularizado”.

Em 2012, foi promulgada nova Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio,
Lei Municipal n2 2.505, de 17 de janeiro de 2012, que substituiu a LUOS de 2007. A nova Lei
(n2 2.505/2012) trouxe as mesmas figuras juridicas da lei anterior (Lei n? 2.157/2007):
loteamento; loteamento fechado; loteamento integrado a edificacgdo ou conjuntos
habitacionais; desmembramento integrado a edificagdo e condominio urbanistico. Vale
destacar que o condominio horizontal continuou sendo equiparado ao parcelamento do solo
em relagdo a doagao de areas, assim como na possibilidade de manter 50% das areas dentro
do empreendimento (Art. 173, Inciso I). A novidade diz respeito ao “loteamento fechado”,
pois a nova Lei (n2 2.505/2012) instituiu que os loteamentos que ja tiverem suas certidGes de

viabildade emitidas poderao ter seu fechamento realizado:

Subsecdo V - Do loteamento fechado

Paragrafo Unico - os projetos de loteamentos que ja possuirem certidGes de
viabilidade emitidas até a data da publicacdo da lei complementar n2 2462, de
13 de julho de 2011, e que tiverem aprovacdo posterior, desde que
apresentem caracteristicas de loteamento fechado, poderdo ter seu
fechamento regularizado desde que atendidos os dispositivos da lei acima
mencionada. (RIBEIRAO PRETO, 2012,)

Sobre essa Subsecado, destinada a viabilizacao dos loteamentos fechados, observa-se que a Lei

Municipal n? 2.505/2012 permitiu o fechamento de areas publicas como sistema de areas
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verdes e de lazer em até 50% do total a ser doado (Art. 126). As dreas que permanecessem
fechadas passariam a ser de responsabilidade de uma Associacdo de Proprietarios (Art. 126),
gue deveria ser formada por no minimo 50% dos proprietdrios da totalidade dos terrenos do
loteamento. As dreas publicas do sistema de areas verdes e de lazer e as vias de circulacdo a
serem fechadas, definidas por ocasido da aprovacdo do loteamento, seriam objeto de
permissdo de uso por tempo indeterminado a essa associacdo que, por sua vez, deveriam

cuidar e arcar com as despesas de manutencao do local (Art. 130).

No entanto, em 2014, a Lei n2 2.505/2012 foi declarada insconstitucional (SAO PAULO, 2014)
devido a “auséncia de participacdo da comunidade e de trabalho técnico para elaboracdo do
projeto de lei”. O Decreto Legislativo Municipal n2 75, de 25 de fevereiro de 2015, suspendeu
a Lei n2 2.505/2012, voltando valer a anterior, a Lei n2 2.157/2007. Segundo texto da Acdo
Direta de Inconstitucionalidade n® 2098360-48.2014.8.26.0000:

Alega o autor que a lei impugnada ndo contou com a participagdo comunitdria
no processo legislativo e, por essa razao, violou o Art. 180, Inciso Il e Art. 191
da Constituicdo do Estado de S3o Paulo que exige que a disciplina do
parcelamento do solo urbano e de matéria referente a urbanizacdo em sua
elaboracdao e modificagdo, seja precedida de estudos técnicos de oitiva da
comunidade, de maneira a impedir revisdes pontuais que molestem o
desenvolvimento sustentavel. A Constituicdo Federal prevé em seu Art. 30,
Inciso VIIl, a competéncia dos Municipios para promover adequado
ordenamento territorial e no Art. 29, Inciso Xll, preconiza a cooperacdo das
associagdes representaivas, o que assegura a partiricpacdo da populagdo em
todas as matérias atinentes ao desenvolvimento urbano e ao meio ambiente;
tal participagdo se da em todas as fases do processo legislativo até o final e, na
auséncia da participacdo da comunidade, violados estdo os artigos suso
referidos.

Em 2015, a Lei Municipal n2 2.462/2011, comentada anteriormente, também foi considerada
inconstitucional, conforme Acdo Direta de Inconstitucionalidade n2 2154607-

15.2015.8.26.0000, em virtude de:

ferir os direitos fundamentais a livre locomog¢do a medida que permite o
fechamento e controle de acesso a loteamentos e ruas;

afrontar a liberdade de associacdo, uma vez que a Lei que dispde sobre a
regularizacdo de loteamentos fechados demanda a constituicdo prévia de
Associacdo de Moradores (com participagdo minima de 50% dos proprietarios
dos lotes);

auséncia de participacdo popular.
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Como observado, a tipologia dos “loteamentos fechados” ndo é ponto pacifico para juristas e
as leis municipais de Ribeirdo Preto buscaram viabilizar tais empreendimentos, pelo menos,
desde 2001, sendo que alguns ja conseguiram aprovacdao. Tampouco, as etapas do processo
de fechamento sdo claras, dependendo do ‘saber-fazer’, como explicita sécio-proprietario de

empresa local:

Entdo, o que acontece em Ribeirdao Preto: vocé solicita um fechamento, uma
coisa burocratica, ai vocé cria uma associagao dos moradores, vai na camara
dos vereadores e solicita o fechamento. Entao, tem vdrias coisas que tem que
provar: vocé tem que provar que nao tem saida, que nao esta obstruindo a
passagem de ninguém. [...] Entdo, como vocé faz, constrdi a guarita, mas nao
coloca a cancela. Depois que eu aprovo na Camara Municipal, coloco cancela
e até portdes. Mas tudo isso fica claro no contrato. (Entrevistado 08, sécio-
proprietario de empresa loteadora, construtora e incorporadora com sede em
Ribeirdo Preto, 2017)

Vale destacar ainda que, apesar das ac¢Oes de inconstitucionalidade aqui apresentadas, ha
inimeros casos na justica movidos principalmente por AssociacOes de Bairros que reivindicam
a continuidade do fechamento de loteamentos. Ha ainda, dentro desse complexo contexto,
bairros que, mesmo ja consolidados, viram na Lei Municipal n? 2.462/2011 a possibilidade de
realizagdo de seu fechamento, como o caso do Jardim Canada no Municipio de Ribeirdo Preto,
que continua fechado, com guaritas e acesso controlado, cujos muros apresentam placa com

o numero da Lei Municipal n? 2.462/2011, como pode ser visto na Figura 4.4.

Figura 4.4a e 4.4b: placa colocada no muro de fechamento do bairro Jardim Canada e
imagem aérea do bairro murado.

AUTORIZAGAO DE
FECHAMENTO |
JARDIM CANADA 1-A

Lei complementar ne 2462
4 de 13/07/2011i
DECRETO N° 228 dle 28/08/2014
SAC - A

Fonte: Silveira (2015) e Google Earth (2018)
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Como buscamos mostrar até aqui, as tipologias de mercado vao sendo viabilizadas no
contexto da legislacdo local, sendo que ao longo do tempo percebe-se que com o
estreitamento das possibilidades de viabilizacdo de algumas tipologias, outras vao
aparecendo, mas as caracteristicas principais acabam se mantendo. Nesse sentido, resume-se

o que foi até aqui apontado periodo das tipologias na Figura 4.5.

Figura 4.5: Localizacdo das chacaras de recreio, condominios de lotes, loteamentos fechados
e “condominio de casas”.

IR
e

e

LEGENDA
|:| Setores

Malha viaria de 2018

Espagos Residenciais Fechados
Chacaras de recreio

I condominics de casas
B Condominios de lotes
'Y I Loteamentos fechados

0 1 2 3 km @
L1 | 1

<\ ESCALS GRAFICA NORTE

Fonte: Organizacdo da autora, elaboracdo de Gabriel Marques.




154

Tendo em vista o que foi até aqui abordado, é possivel observar que se por um lado, as ditas
“tipologias de mercado” valem-se da flexibilizacdo da legislacio municipal, por outro, tal
cenario também apresenta suas contingéncias. No caso de Ribeirdo Preto, no periodo tratado,
pudemos observar a complexidade das situa¢des. Tendo em vista concluir esse capitulo e
resumir tal leitura, apresenta-se a Figura 4.6 a seguir que apresenta a legislacdo municipal

sobre o tema.

Figura 4.6: Linha do tempo com as principais leis urbanas de Ribeirao Preto sobre os espagos
residenciais fechados

1977 2001 2005 2007 2011 2012 2014
| R | |
| 1 [ | ‘ \ >
|

PDDI LPUOS “Nova” LPUOS
N&o obriga a Equiparou o condominio a0 Secio sobre
doagdo de parcelamento do solo no viabilizac3o de
areas no caso quesito doagdo de areas. “L oteamento
do condominio. Institui que apds a Fechado”.

aprovagido do loteamento,

seu fechamento seria Declarada

legalizado por decreto do IEESE T s

. 2014
Poder Executivo.
\

Lei n. 1.234/01 Cartério de Lei 2.465/11
Permite a registro de Dispos sobre a
concessdo de imoveis deixa regularizacdo de
areas publicas de registrar loteamentos que
para fechamento ‘condominio “ja estiverem
de loteamentos sem construgdo’ fechados”.
Declarada Declarada
inconstitucional em inconstitucional em

2001 2015

Fonte: Organizagao e elaboragdo da autora.
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Capitulo 5

A viabilizacao financeira do
parcelamentos do solo urbano para
demanda solvavel

O parcelamento do solo urbano tem grande importancia no mercado imobilidrio brasileiro,
como revelam as pesquisas de Jensen (2004), Nogueira (2013) e Queiroz (2016), por exemplo.
Para a implantagao de um parcelamento, a primeira etapa é a aquisicdo ou a “liberagdo” de
uma gleba'?4. No entanto, a opcdo de comprar a terra imobiliza significativa parcela do capital
de investimento pela empresa no empreendimento, pois a terra é o insumo mais caro no caso
do empreendimento do tipo parcelamento do solo urbano. Nesse contexto, autores apontam
gue nao houve no Brasil, pelo menos até o ano de 2017, linha de crédito para a viabilizacao
de parcelamento do solo para demanda solvével especifica para o setor privado'?>. Em 2017,
a Caixa Economica Federal (CEF) langcou uma linha de crédito nesse ambito, com recursos
derivados do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE)26, No entanto, segundo

empresarios do ramo, tais recursos ndo estdao sendo acessados pelo setor.

124 Termo usado por Abramo (1988).

125 jensen (2004, p. 32) observa que na década de 70 havia programas como o Pré-Areas e o Programa de
Financiamento de Lotes Urbanos (Profilurb), utilizados pelo Poder Publico, mas seu estudo ndo encontrou
registros de projetos privados que tenham se beneficiado desses programas.

126 Essa linha de crédito denomina-se Produlote — “é a primeira linha de crédito especial criada para empresas
loteadras e urbanizadoras. Um produto inovador e diferenciado para sua empresa, voltado para o financiamento
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5.1 Sobre a auséncia de fontes de financiamento para loteamentos urbanos e

alternativas

Segundo Nogueira (2013, p. 14-15)'?7, a auséncia de fontes de financiamento especificas para
o setor privado na implantacdo de loteamentos, seja para a compra da gleba, seja para a
execucao da infraestrutura, ocorre devido a falta de garantias aos financiadores, ressaltando
trés pontos: falta de marco regulatério no Brasil que direcione recursos para a atividade de
parcelamento, elevados custos operacionais financeiros, resultantes do financiamento e

implicagOes da legislagao federal que trariam riscos aos financiadores.

Sobre o primeiro aspecto, o autor observa que sdo garantidos recursos do Fundo de Garantia
por Tempo de Servico (FGTS) para implantacdo e construcdo de unidades habitacionais
populares e recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) para a
implantacdo de unidades construidas de médio padrdao (NOGUEIRA, 2013, p. 14). No entanto,

ndo ha tal tratamento financeiro para a implementacdo de loteamentos residenciais.

O segundo ponto seria o elevado custo operacional para obter-se um financiamento para
loteamentos, pois ainda que se realize um financiamento bancario, mesmo sem linha de

crédito préprial?®

, 0S custos operacionais decorrentes seriam muito elevados se comparados
as incorporagdes imobiliarias, empreendimentos onde hd unidades construidas. O valor dos
lotes, no caso dos loteamentos, é comparativamente mais baixo e os custos do financiamento
como hipoteca, alienacao fiducidria, seguro e gestao inviabilizariam tal procedimento. Por fim,
questdes legais trariam riscos aos financiadores, pois no caso do parcelamento do solo urbano

no Brasil, ha:

de lotes urbanizados e desenvolvimento urbano”, segundo a sitio oficial da Caixa Econdmica Federal. Disponivel
em http://www.caixa.gov.br/empresa/produlote/Paginas/default.aspx.

127 Nogueira (2013) é autor de interessante estudo sobre a falta de linha de crédito para loteamentos no Brasil e
também atua no setor imobilidario no comando de uma das maiores empresas de loteamentos, incorporagdes e
construcdes de Ribeirdo Preto, tendo assim amplo conhecimento cientifico e empirico sobre seu objeto de
estudo.

128 Existem algumas possibilidades de financiamento para a produc3o de loteamentos como cédula de crédito
bancario (CCB), debéntures e tomada de capital de giro, segundo Nogueira (2013, p. 43).


http://www.caixa.gov.br/empresa/produlote/Paginas/default.aspx
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e O dever de indenizacao de benfeitorias realizadas no lote pelo adquirente, no caso de
retomada do bem devido a inandimpléncia desse, como por exemplo, a construcdo da
habitacdo, previsto pelo Art. 34 da Lei Federal n? 6.766/1979.

e Aprevisdo de devolucdo do valor pago pelo adquirente, caso haja inadimpléncia desse
em relacdo ao lote, nos casos em que tenha ocorrido o pagamento de mais de um
terco do bem, segundo Art. 35 da Lei Federal n? 6.766/1979.

Segundo Queiroz (2016, p. 7), ocorre uma “dificuldade de formatacdo de instrumentos de
mercado de capitais compativeis com as peculiaridades dos loteamentos”. De acordo com o

Ill

autor, o segmento de loteamentos no Brasil “é expoente dessa caréncia de modelos negociais
complexos e coadunados com a evolucdo do mercado e das estruturas de governanca e
compliance”. Devido a esse cendrio, que ndo seria atraente aos financiadores, “torna-se
necessario a busca por meios de obtencao de recursos diferentes aos habituais, como forma
de alavancagem do negécio”, segundo Nogueira (2013, p. 2). Assim, no Brasil, para a
viabilizacdo de loteamentos urbanos, tem se estabelecido como forma mais comum uma

“modelagem negocial — arrisca-se dizer — exclusiva do mercado de loteamentos: a parceria

imobiliaria” (QUEIROZ, 2016, p. 7).

A parceria imobilidria constitui o modelo negocial desenvolvido pelo mercado imobiliario para
viabilizar a associacdo entre desenvolvedores imobilidrios e proprietarios de terrenos para a
implementacdao de empreendimentos do tipo parcelamento. Para exemplificar melhor o peso
do sistema de parceria com o proprietdrio de terra na viabilizagdo do loteamento urbano,
utilizaremos o fluxo de caixa do estudo de Cozac (2014, p. 183-184) para um
empreendimento!?® localizado no Setor Sul da cidade de Ribeirdo Preto. Considerando os
investimentos, as receitas e o fluxo de caixa, observa-se a diferenca entre comprar ou ndo a
gleba nos quadros abaixo, no qual hd a “op¢do 1 de investimento”, que contempla a compra

da gleba e a “opc¢do 2 de investimento”, que propde o sistema de parceria (Quadro 5.1).

129 0 |oteamento em quest3o possui 369 terrenos.
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130 131

Quadro 5.1: Opgao 1 - compradagleba'* e opgao 2 — parceria com o proprietario da gleba

Terreno 4.206.012,40 0
Projetos 216.000,00 216.000,00
Implantagdao do empreendimento 3.112.600,00 3.112.600,00
Taxas e emolumentos 442.300,00 442.300,00
Marketing / vendas 1.728.236,28 1.728.236,28
Tributos incidentes 2.034.710,18 2.034.710,18
Total 11.741.858,18 6.719.962,39

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Cozac (2014, p. 184).

Para comparar as duas opgdes, Cozac (2014) analisa os resultados com base em estudo de

viabilidade econdmico-financeira, com indicadores como apresentados no Quadro 5.2.

Quadro 5.2: Comparagao das opg¢oes 1 e 2 de investimento

Valor presente liquido RS 302.088,47 RS 1.204.907,57
Taxa interna de retorno 1,41% a.m. 2,19% a.m.
Pay-back (meses) 71 68
Break-Even Econ'?*? 156 lotes 236 lotes
Exposi¢do maxima de capital RS (11.052.532,00) RS (4.356.580,00)
Més da exposicdo maxima de capital 422 més 412 més
Saldo liquido do projeto RS (2.094.369,03) RS 4.934.421,45
Proprietério do terreno RS 4.208.012,40 RS 8.403.376,09

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Cozac (2014, p. 184).

130 Na opgdo 1, a empresa compra a area por um valor hipotético de R$15,00/m?.

131 Na opc¢do 2, o proprietario coloca a gleba a disposi¢cdo da empresa loteadora em troca de um percentual na
carteira de recebiveis (40% para o proprietario da gleba e 60% para a empresa loteadora).

132 £ 5 ponto no qual o valor das vendas cobre os custos do empreendimento (custos fixos + varidveis). Em um
loteamento, seria o nimero de lotes que devem ser vendidos para cobrir as despesas realizadas.
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A conclusdo do autor é que, na op¢ao 1, com a compra da gleba, o projeto se torna invidvel
devido aos custos de captacdo no mercado, por outro lado, na op¢do 2, com o sistema de
parceria, o projeto é vidvel, se estiver dentro da capacidade de investimento da empresa. Ao
comparar os resultados dos indicadores nos dois casos, observamos que a maior diferenca
estd na exposicdo maxima de capital da empresa, que na op¢do 1, com a compra da gleba,
serd de RS 11.052.532,00 e na opg¢do 2, com a parceria com o proprietario, sera de RS

4.356.580,00.

Ademais, vale ressaltar que o valor obtido pelo proprietario serd o dobro no caso da realizacao
da parceria, como observado pelos valores comparados nas opgdes 1 e 2: RS 4.208.012,40 e
RS 8.403.376,09, respectivamente. Portanto, observamos que a parceria com o proprietario
do terreno é importante para a viabilizacdo do loteamento urbano hipotético tratado acima
e, assim, a decisdo de comprar o terreno ou realizar parceria com o proprietario do terreno é

central no processo.

A Lei de Parcelamento do Solo (Lei Federal n? 6.766/79) atribui privativamente ao proprietario
do imével a legitimidade para promover loteamento!33. Nas palavras de Queiroz (2016, p. 15),
“isso gera um problema de alocacdo de riscos, ja que o proprietario ndo é, necessariamente,
a pessoa com maior capacitacdo para o desenvolvimento do empreendimento e assuncdo das
responsabilidades dele decorrentes”. Nesse cendrio, ocorre o que o autor chama de
“descasamento entre a responsabilidade legal e a empresarial”, na qual estaria a grande

problematica da parceria imobilidria (QUEIROZ, 2016, p. 35).

Amadei (2014, p. 44-45) alerta que a Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo firmou
entendimento de que sé o proprietario da gleba pode promover o parcelamento para fins
urbanos — “Indispensavel, para o registro de parcelamento, seja o loteador o proprietario do
imével a ser parcelado, tornando defeso registro a requerimento de mero compromisso

comprador”34, Ainda, de acordo ainda com a Lei Federal n? 6.766/79, o compromissario

133 A excegdo da-se nos casos do Art. 18, paragrafo 42, da Lei Federal n2 6.766/1979, quando Unido, Estados,
Distrito Federal, Municipios ou suas entidades delegadas, podem implantar projetos de parcelamento voltados
para habitacdo de interesse social, antes da conclusdo do processo de desapropriacdo da area (QUEIROZ, 2016,
p. 15).

134 Decisdo do Corregedor Geral da Justica de S3o Paulo, Des. Antdnio Carlos Alves Braga, dando carater
normativo ao arecer do Juiz de Direito Auxiliar Dr. Marcelo Martins Berthe , DOE —04.04.95, cad. 1, p.39.
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comprador da gleba, no Estado de Sdo Paulo, ndo pode parcelar (QUEIROZ, 2016, p. 36).
Assim, Amadei (2014, p. 45) alerta que é bom fixar a regra geral: para parcelar a gleba é preciso

ser proprietdrio.

Em outras palavras: o proprietdrio de terras assume toda a responsabilidade pelo projeto na
gualidade de loteador e o promotor imobilidrio responde legalmente somente perante o
proprietario. Dessa forma, um dos pontos mais criticos para a negociacdo de uma parceria
imobilidria é aalocacdo de riscos entre as partes. Tais riscos podem estar previstos no contrato
de parceria celebrado entre as partes, no entanto, juridicamente, quem continua a responder
é o proprietario do terreno. Assim, a reputacdo do promotor imobilidrio é central nesses
processos, pois a base da relacdo estd na confianca entre o proprietdrio de terras e o
promotor, caso ocorra algum problema em que o primeiro tenha que responder as questdes
legais e juridicas'®*. Por fim, um outro fator ndo menos importante é que a formaliza¢do da
parceria ndo constitui segregacao do ativo em patrimoénio especial. Isto é, o terreno onde o
empreendimento sera realizado ndo fica separado do restante do patrimonio de seu

proprietario!3e,

Visto o cenario, foram elencados a partir da visdo dos autores citados (NOGUEIRA, 2013;
COZAC, 2014; QUEIRQZ, 2016) as principais vantagens e desvantagens das decisGes entre

comprar a area e realizar a parceria.

e Comprada area:
o Vantagem: ndo é necessaria celebracdo de parceria com o proprietario da
terra, o que pode economizar tempo para a realizagdo do empreendimento.
o Desvantagem: custo do investimento inicial deixara significativa parcela de
capital imobilizado na compra do terreno, podendo causar limitagdo no caixa
da empresa ou, até mesmo, inviabilizar o fluxo de caixa do empreendimento.

e Parceria com o proprietario da area:

135 Assim explica Queiroz (2016, p. 32): empresas que possuem maior confiabilidade, por quest&es histéricas em
contratos ja concluidos, acabam por demandar participagGes superiores na reparticdo dos lucros nas parcerias.

136 Apesar de n3o ser discussdo deste estudo, o sistema de parceria determina que a receita de venda dos lotes
serd dividida em proporgdes entre as partes o que é, do ponto de vista contabil e tributario, alvo de discussdes
e interpretacdes pelo fisco.
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o Vantagem: ndo existe o desembolso inicial do capital da empresa na compra
da terra.
o Desvantagens:
= a realizacdo de parceria imobilidria pode levar tempo para ser
formalizada, demandando a elaboracdo de contratos especificos que
visem a minimizar problemas;

® tais contratos n3o sdo tratados por lei especifica no Brasil'3’

, 0 que
acaba gerando inseguranca juridica para as partes, sendo
primordialmente baseados na relacdo de confianga entre as partes;

= 0o proprietario passa a responder juridicamente como loteador da éarea,
atendendo a prerrogativa instituida pela Lei Federal n? 6.766/79;

= na formalizacdo da parceria, ndo existird personalidade juridica que
possibilite a segregacdo patrimonial'3® de bens do loteador e do
proprietario do terreno, mesmo para a atividade especifica do
loteamento.

Promotor imobiliario, viabilizador de loteamentos urbanos em sistema de parceria no Setor

Sul de Ribeirdo Preto, resume seu entendimento sobre os riscos do proprietario de terras e da

empresa loteadora, usando como parametro inicial as incorporagées imobiliarias:

No caso do loteamento é tudo diferente. O parcelamento do solo é outra
modalidade, é outra lei federal, é parcelamento mesmo. Eu aprovo em nome
do proprietario e ele passa a ser uma pessoa juridica perante a lei porque ele
é loteador e eu faco com ele um contrato de parceria no qual eu me
comprometo a fazer todas as obras, inclusive perante a prefeitura. Em troca,
ele fica com um percentual na venda dos terrenos que pode ser em terreno ou
em dinheiro. E outra modalidade. Porque eu n3o necessito passar [o terreno]
para o meu nome. Financiamento para criacdio de lote urbanizado
praticamente ndo existe. Ndo é uma modalidade que o sistema financeiro de

137 No Brasil, ndo hé legislagdo que trate especificamente de parceria imobilidria. No entanto, algumas espécies
do género parceria, enquadradas no ordenamento juridico brasileiro, tém proximidade com a parceria
imobilidria, como destacado por Queiroz (2016, p. 12). Um exemplo seria a parceria rural, regulada pelo Estatuto
da Terra (Lei n2 4.504/1964). De acordo com esse autor, as parcerias rurais aproximam-se das imobilidrias a
medida que possuem “carater associativo entre o proprietdrio da terra e produtor, somado a existéncia de uma
partilha de resultados” (QUEIROZ, 2016, p. 21). Apesar dessa aproximacgdo, o autor deixa claro que as parcerias
sdo distintas, pois no caso da parceria rural ha a transferéncia de posse e seu campo de aplicacdo é especifico
para propriedades rurais. Ainda sobre o assunto, ha dois importantes marcos juridicos em relagdo as parcerias
imobilidrias: o Parecer Normativo do Sistema de Tributacdo n? 15/1984 (PN CST 15/84) e a decisdo do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (CARF) de 2011.

138 Também conhecido como Patriménio de Afetac3o.
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habitacdo contém. Vocé teria que tirar um financiamento pessoal ou um
crédito empresario. Nao existe uma modalidade com dinheiro no sistema
financeiro de habitacdo. Entdo, ndo é dinheiro do [Fundo de Garantia do
Tempo de Servico] FGTS, ndo é dinheiro do banco. Ninguém tem. Loteador nao
pega financiamento. Entdo o que acontece? O loteador vai |4 e faz a obra. Ele
dd para a prefeitura, como garantia, lotes no proprio loteamento, terrenos em
outros lugares, seguro garantia ou fianca bancdria. Sdo garantias para a
prefeitura. Por qué? Porque se eu sumir, quebrar, for embora, vocé nao
consegue acabar a obra. A prefeitura recebe garantias do loteador para o caso
de ele sumir, quebrar. Ela executa as garantias e termina a obra e vocé
continua pagando. Desse jeito, no loteamento, vocé pode ficar com o
proprietario até o fim. (Entrevistado 02, sécio-proprietdrio de empresa
loteadora, construtora e incorporadora com sede em Ribeirdo Preto, 2017)

De fato, observa outro promotor imobilidrio, responsavel por parcerias para viabilizacdo de
parcelamentos no Setor Sul de Ribeirdao Preto, que o terreno ficar no nome do proprietario
gera maior confianga no relacionamento, uma vez que se trata da parte mais cara da

viabilizacdo do empreendimento:

E uma estruturagdo juridica contabil. Entdo a venda, teoricamente quem
assina sdo os dois, mas no cartdrio, quem consta é o proprietdrio fazendeiro.
Por que isso? Por dois motivos: primeiro porque é uma questdo de confianga
do proprietario, que é para ele ndo precisar passar a escritura da terra para
uma empresa, porque dai o proprietdrio esta correndo o risco de a empresa
ndo honrar com o empreendimento. Entdo, continua-se no nome do
proprietario que é o bem maior do negdcio. No caso de loteamento, o custo
dainfraestrutura é menor do que o custo da terra. Entdo, como é o bem maior
gue tem, continua no nome do proprietdrio. Ai é uma questdo contabil, do
ponto de vista contabil, € uma parceria, um entra com terra, o outro com
know-how e ndo é preciso transferir, para ndo gerar impostos. (Entrevistado
10, sécio-proprietario de empresa loteadora, incorporadora e construtora com
sede em Ribeirdo Preto, 2017)

7139 que visam a resolver as questdes acima

Importante dizer que ha “estruturas alternativas
tratadas dentre as quais se destaca, por sua utilizacdo, a Sociedade de Propdsito Especifico
(SPE), uma sociedade empresaria com atividade restrita que normalmente é utilizada para
isolar o risco financeiro da atividade desenvolvida. Até a promulgacdo do Cdédigo Civil
Brasileiro (Lei Federal n2 10.406/2002), a legislacdo ndo previa tal especificidade para um tipo

societario®4°.

139 Expressdo usada por Queiroz (2016, p. 28) em seu trabalho, que recomendamos para aprofundamento das
opcoes exploradas pelo autor.

140 0 que veio a ser definido no pardgrafo tGnico do Art. 981 da Lei Federal n2 10.406/2002.
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O foco da utilizagcdo das SPE no segmento de loteamentos busca a “segregacdao do ativo
imobiliario que servird de lastro para determinado projeto dos demais negdécios de seu
proprietario”, protegendo o ativo imobilidrio, no caso, o terreno, das demais atividades do
proprietario. Ou, “dos percalcos atinentes da ndo rara condicdo de pessoa fisica do terrenista,
como separagOes e divorcios, falecimentos e divergéncias familiares que dificultem ou

impegam a tomada de decisdes” (QUEIROZ, 2016).

A criacdo da SPE pode se dar em dois planos: (1) pode ser criada uma SPE para cada agente,
uma para o terrenista, outra para o promotor imobilidrio, como forma de segregacao
patrimonial do projeto; (2) em formato associativo, substituindo o contrato de parceria
imobilidria. No caso da segunda opc¢do, cabe ao proprietario do terreno conferir o imével onde
sera realizado o empreendimento a sociedade constituida, a titulo de integralizacdo de capital
da nova empresa. A partir dai, a SPE passa a assumir a posicao de loteadora. Nesse caso, no
entanto, a exposicdo maior a riscos continua sendo do terrenista, uma vez que os ativos da
SPE formada consistem, fundamentalmente, no imével que lhe foi passado. No entanto, vale
frisar que mesmo existindo outras estruturas, a parceria imobiliaria continua sendo a maneira
mais utilizada no mercado imobiliario brasileiro, de maneira geral, assim como afirma Queiroz

(2016, p. 62):

[...] mesmo com todas as deficiéncias do modelo e o crescente risco fiscal, a
parceria imobilidria subsiste, em uma clara sinalizacdo do mercado de que nao
ha, ainda, estrutura mais adequada para instrumentalizar, juridicamente, a
comunhdo de esforcos entre terrenistas e desenvolvedores imobiliarios.

Apesar dos problemas apontados, estudos tém observado que, no Brasil, ainda é mais comum
a pratica da parceria do que a compra dos terrenos (COZAC, 2014; NOGUEIRA, 2013),
principalmente por permitir que os empreendimentos sejam realizados sem o aporte inicial
de capital na compra do terreno. Essa contengdo de capital inicial seria essencial, uma vez que,
como dito anteriormente, com a escassez de financiamento para a realizagdo do
parcelamento do solo urbano, cabe ao promotor imobilidrio financiar com capital préprio a
infraestrutura necessaria no empreendimento. Vale lembrar que, atendendo a Lei Federal n?
6.766/79, o loteador deve executar as obras vidrias e infraestrutura basica do loteamento em
até quatro anos, contados a partir da aprovacao do projeto. Nesse contexto, o fluxo de

receitas nem sempre corresponde a esse periodo, sendo o loteador, com capital préprio, a
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arcar com esses investimentos de infraestrutura, como apontado por promotor imobilidrio de

Ribeirdo Preto:

No caso do parcelamento, o custo de implantacdo de infraestrutura, em 90%
dos casos, é dinheiro do empreendedor somado ao valor que os proprietarios
que estdao comprando os lotes estdo pagando. Entdo, a equacao de funding do
negdcio é basicamente o seguinte: 80% da grana, o construtor coloca do bolso
e 20%, quem comprou os lotes. Como paga-se em 10 anos e as obras levam 2
anos, 20% vocé consegue usar o dinheiro que eles estdo te pagando para fazer.
Essa atividade basicamente ndo tem financiamento. (Entrevistado 10, sdcio-
proprietario de empresa loteadora, incorporadora e construtora com sede em
Ribeirdo Preto, 2017)

Considerando-se as dificuldades encontradas pelo promotor imobilidrio na viabilizacdo do
empreendimento do tipo parcelamento do solo, destacam-se aquelas apontadas por estudo
de Nogueira (2013, p. 10) que devem ser enfrentadas, mesmo que a parceria imobilidria tenha

sido formalizada:

e |longos prazos de regularizacdo e aprovacdo, junto aos o6rgdos responsaveis das
Prefeituras;

e normas que se sobrepdem e algumas vezes sdo contraditdrias e estdo relacionadas a
atividade de urbanizacdo;

e discussGes nos ambitos civil, ambiental e tributario com temas sem jurisprudéncia;

e Orgaos fiscalizadores cada vez mais atuantes;

e processo do parcelamento do solo dependente, primeiramente, de regularizagdao da
area rural, de acordo com leis agrdrias vigentes, ou seja, regularizacao rural antes da
regularizacao do parcelamento urbano;

e licenciamentos ambientais préprios das exigéncias do Cddigo Florestal Brasileiro.

Em linhas gerais, observa-se a relevancia dos riscos para o loteador e para o proprietario de
terras, no entanto, como também mostrado, a parceria € o modo de fazer mais comum no

setor para a realiza¢cdao de loteamentos.
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5.2 Principais diferengas entre a viabilizagao do parcelamento do solo e a

incorporacgao imobiliaria

Aincorporagao imobilidria esta definida pela Lei Federal n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964,

Lei de Condominio e Incorporacdes, na qual se tem:

Art. 28. As incorporag¢des imobilidrias, em todo o territdrio nacional, reger-se-
do pela presente Lei.

Pardagrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorpora¢do imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a constru¢do, para
alienagdo total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de edificagdes
compostas de unidades auténomas, (...)

Isso quer dizer que a incorporacdo imobiliaria significa a mobilizacdo de condicdes para
construir e vender “unidades imobilidrias em edificacbes coletivas, envolvendo a
arregimentacdo de pessoas e a articulacdo de uma série de medidas no sentido de levar a cabo
a construcdo até sua conclusdo” (CHALHUB, 2010, p. 10). Para comandar essa mobilizacdo de
condices, existe o incorporador, que é a figura principal das incorporagées imobiliarias,

definida na Lei Federal n2 4.591/1965:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou
nao, que embora nao efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a
venda de fragGes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais frages a
unidades auténomas, (VETADO) em edificacdes a serem construidas ou em
construgdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivacdo de tais transagGes, coordenando e levando a termo a incorporacdo
e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e
determinadas condic¢Bes, das obras concluidas.

De acordo com a Lei Federal n? 4.591/1964, em seu Art. 32, o incorporador pode iniciar a
venda das unidades somente depois de registrar a incorporacdo no cartério competente de
Registro de Imdveis. O inicio das vendas das unidades autbnomas do condominio ndo depende
da implantacdo da infraestutura, mas, sim, do registro da incorporac¢do imobilidria (Art. 32 e

Art. 22)141,

No caso ainda das incorporagdes, a Lei Federal n2 4.591/1964 permite que o incorporador seja

um terceiro, sem vinculo direto com o terreno, podendo ser o construtor ou o corretor de

141 0 incorporador é responsavel por entregar as obras concluidas.
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imoéveis (Artigo 31, Alinea b). Entende-se que tal norma “permite que a parte mais habilitada
assuma a responsabilidade pelo projeto, focando, assim, na expertise e ndo na titularidade do

imovel em que sera erigido o empreendimento” (QUEIROZ, 2013, p. 31).

No caso da viabilizacdo das incorporag¢ées imobilidrias, a obtencao de financiamento é central
para seu bom resultado, ndo sendo comum nesse segmento a realizacdo de empreendimento
sem a utilizagao de recursos obtidos junto a institui¢des financeiras (DANGOT, 2017, p. 39).
Para a viabilizagdo do empreendimento, no ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH),
os bancos disponibilizam financiamento aos incorporadores com base na abertura de crédito
com garantia hipotecaria do terreno onde se dard o empreendimento. J4 no ambito do

Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI), com base na alienac¢3o fiduciarial*2.

Como alternativas a compra do terreno onde se dara o empreendimento, estudos tem
apontado outras duas possibilidades operadas pelo mercado, embora, menos frequentes: a
" H H n o o n "

permuta financeira” e a “permuta fisica” (DANGOT, 2017, p. 9). Nos casos da “permuta
financeira”, o proprietario do terreno recebe em contrapartida o valor em dinheiro decorrente
da parte resultante da venda das unidades auténomas que serdo construidas no local. Pode
haver também o ganho do proprietdrio em unidades autdonomas a medida que forem

entregues, que no jargdo do mercado imobiliario seria a “permuta fisica”.

No caso da realizagdo de permuta, fisica ou financeira, nao ha desembolso em dinheiro pelo
incorporador. Ou seja, com essa dinamica, o incorporador “se depara com a vantagem de nao
desembolsar valores antes de receber o lucro decorrente do negécio” (DANGOT, 2017, p. 50).
Na viabilizagcdo de incorporagdes imobilidrias, as empresas incorporadoras podem preferir ter
o terreno em seu nome, uma vez que o terreno, na maior parte das vezes, entrard como

garantia bancaria para o financiamento da construcao.

Pode haver, no caso da realizagdo de permuta ou parceria, situacées em que o proprietario
do terreno transfere a propriedade para a empresa construtora/incorporadora. Esse tramite
acaba envolvendo riscos ao proprietario que pode ser prejudicado em caso de problemas da

construtora/incorporadora em executar o empreendimento ou pagar o financiamento,

142 pela Lei Federal n? 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de coisa imével e da outras providéncias.
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conforme explicado por um promotor imobilidrio realizador de incorporagcdes imobilidrias no

Setor Sul de Ribeirdo Preto:

As construtoras preferem ser donas do terreno porque elas vao dar o préprio
terreno como parte da garantia do financiamento que elas estdo levantando
para construir. Entdo, no caso da permuta ou da parceria para fazer um prédio
alto ou um condominio horizontal de incorporacdo pela Lei 4.591[/1964], o
proprietario tem que transferir a propriedade do terreno para a construtora
em troca de uma promessa de permuta ou de uma garantia real ou de uma
promissoria. Mas ele tem que passar. Porque uma vez que eu tenho um alvara,
eu posso tirar um alvard no nome do proprietario. Saiu o alvara, agora eu
guero fazer a incorporagdo. Bom, se a construtora vai tirar financiamento, ela
vai querer que o terreno esteja no seu nome. E o proprietdrio ndo quer tirar o
financiamento no nome dele se nao vai ficar devendo para o banco. Vai que
essa construtora quebra e some, ele vai ficar devendo para o banco. Em
contrapartida ele recebe algum tipo de garantia, além da promessa de algumas
unidades quando elas estiverem prontas. Entdo envolve um risco ai. No caso
do loteamento, é tudo diferente. O parcelamento do solo é outra modalidade,
é outra lei federal, é parcelamento mesmo. (Entrevistado 02, sécio-
proprietario de empresa loteadora, construtora e incorporadora com sede em
Ribeirdo Preto, 2017)

Vale destacar que, no caso das incorporagdes imobiliarias, € mais comum a instituicdo de SPE,
sendo esse segmento o primeiro no mercado imobilidrio “a abracar o uso de SPEs,
essencialmente como forma de segregacdo patrimonial entre os diversos empreendimentos
desenvolvidos por um mesmo incorporador” (Queiroz, 2016, p. 39). Mas, diferentemente dos
loteamentos, serve para separar o patriménio da empresa incorporadora da nova
incorporagdo imobilidria que sera realizada. Isso quer dizer que uma empresa incorporadora
pode viabilizar uma SPE por empreendimento, assim, caso aconteca algo financeiro a um dos
empreendimentos, a situagao nao tera efeitos sobre os outros empreendimentos realizados

pela empresal®s,

Assim, em 2001, a Medida Proviséria n? 2.221, de 4 de setembro de 2001, disp6s sobre

144

patrimonio de afetacdo’**, sendo inserido na Lei de Incorporagdes (Lei Federal n2 4.591/1964)

143 Essa situagdo passou a ser mais adotada depois do caso de faléncia da empresa Encol na década de 90.

144 0 patrim6nio de afetacdo é a separacdo patrimonial de bens do incorporador para uma atividade especifica.
Dessa forma, mesmo em caso de faléncia do incorporador, assegura-se a continuidade e a entrega das unidades
em construgdo aos adquirentes.
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por meio da Lei n? 10.931, de 02 de agosto de 20044 . No caso das incorporacdes, pode-se

também formalizar sociedade entre proprietdrios e incorporadores instituindo uma SPE.

Neste capitulo, analisamos que, apesar dos elevados riscos assumidos pelo proprietdrio de
terras e pelo loteador, o sistema de parceria é o mais utilizado pelo setor na viabilizacdo de
loteamentos urbanos. Nesse sentido, entendemos que as relacdes de confianca se
estabelecem de maneira efetiva nessas situacdes. Diferenciamos as principais questdes
relativas aos sistemas de alavancagem do empreendimento sobre loteamento e
incorporagdes imobilidrias e vimos que no sistema de parceria imobiliaria, nos casos de
loteamentos, a relacdo de confianca entre as partes merece mais destaque, uma vez que o
proprietario assume o papel de loteador perante a lei. Nesse cenario, o que estda em jogo é a
reparticdo do sobrelucro interno da operacdo que, por sua vez, sera o resultado da relacdo
social estabelecida entre ambos. Reforcamos nosso entendimento da terra como renda
capitalizada, tendo em vista que a possibilidade de captura dessa renda parece estar mais
vinculada a entrada e participacdo do proprietario de terras na viabilizacdo do negdcio

imobiliario, fazendo assim parte dos sobrelucros auferidos.

145 Que introduziu os Art. 31-A, 31-B, 31-C, 31-D, 31-E e 31-F.
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Parte IV

Estrutura de provisao e
estrutura fundiaria no Setor
Sul de Ribeirao Preto
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Capitulo 6

Um olhar a partir das
estruturas de provisao
sobre o Setor Sul de
Ribeirao Preto

Pretende-se neste Capitulo tomar a categoria de analise de Ball (1986a) sobre as “estruturas
de provisao habitacional” para apresentar os dados empiricos e investigar a produgdo do
espacgo urbanono Setor Sul de Ribeirdao Preto entre o final da década de 80 e ano de 2015. Ball
(19864, p. 158) aponta que “a estrutura de provisao habitacional descreve historicamente o
processo de provisdo e reproducdo da entidade fisica habitacdo, focando nos agentes sociais
essenciais ao processo e a relagao entre eles”. Uma estrutura de provisdo habitacional seria
entdao determinada pela relagdao social entre os agentes envolvidos que interveem no

processo.

Para esse autor (BALL, 1986a, p. 160-161), devem ser considerados nesse cenario: (i) as formas
de financiamento utilizadas, e (ii) o papel do Estado. No entanto, ele alerta que antes de fazer
um exercicio de taxonomia, tentando definir e categorizar estruturas de provisao, é necessario
ter em mente que “a maioria das estruturas de provisdao conta com contradi¢des e tensdes
qgue forcam mudancas”. Ball (1986b, p. 457) ressalta que a analise de estruturas de provisdo é

apenas um meio de ordenar e avaliar um conjunto de dados empiricos e ndo uma explicacao



172

em si. Desse modo, mais do que examina-las em detalhes, devem ser colocadas em seus
contextos, ndo sendo tratadas de maneira isolada ou separadas, mas sim compreendidas

enqguanto produtos historicos (BALL, 1986a, p. 163).

Segundo o autor, houve uma negligéncia por parte dos estudos sobre a producdo habitacional,
relativa as relacdes sociais dos agentes envolvidos na producdo do espaco urbano,
principalmente pelo fato do ambiente construido ter sido geralmente estudado em termos
funcionalistas, como por exemplo, com énfase em seus usos ou estruturas construidas (BALL,

1986b, p. 448). Assim, argumenta:

Para dar a nogao de estruturas de provisao de construgdo mais do que
conteudo descritivo, deve ser feita alguma formulagdo da natureza das
relagbes entre os agentes sociais constituintes. S3o as interrelacdes
econbmicas entre eles que sao centrais. O exame de uma estrutura de
provisdo de construcdo envolve, portanto, a especificagdo dos papéis
econdmicos de agentes particulares, sua influéncia um sobre o outro e a
avaliacdo dos fatores que determinam esses mecanismos econdmicos. Os
proprios fatores determinantes podem ou ndo ter um contetido econémico;
por exemplo, o Estado pode implementar leis delimitando certas a¢des ou dar
subsidios a um tipo de agente social'*¢. (BALL, 1986a, p. 455)

No contexto aqui analisado, observou-se que ha duas estruturas de provisdo predominantes,
a primeira pode ser compreendida a partir da transformacdo do uso da terra rural em terra
urbana e atua¢ao do capital mercantil. A segunda, por sua vez, pode ser compreendida
vinculada de fato a construgdo e a incorporagao imobiliaria e assim, a industria da construgao
civil e ao capital industrial. Devido a analise desse trabalho, a organizacao que se apresenta a

seguir langa luz principalmente sobre a estrutura de provisdo voltada a transformagao do solo.

Com o intuito de utilizar essa chave analitica para a apresentacdo dos dados levantados, o
Capitulo 6 foi pensado de forma a retomar em linhas gerais a produgao do espaco urbano do
Setor Sul de Ribeirdo Preto, em seu periodo de maior nimero de viabilizacdes de

empreendimentos imobilidrios habitacionais, do final da década de 80 ao ano de 2015. Vale

146 Tradugdo nossa do original em inglés: “To give notion of structures of building provision more than descriptive
content, some formulation of the nature of the relations between the constituent social agents must be made.
It is the economic interrelations between them that are central. Examining a structure of building provision
consequently involves specifying the economic roles of particular social agents, their influence on each other,
and evaluating the factors which determine those economic mechanisms. The determining factors themselves
may or may not have a economic content; for example, the state could implemet laws prescibing certain actions
or give subsidies to one type of social agent.”
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dizer que o ano de 1989 representa o ano da realizacdo do primeiro “Espaco Residencial
Fechado” na Area de Expansdo Urbana do Setor Sul de Ribeirdo Preto e 2015, o tltimo ano

gue se obteve informacgdes cartoriais como serd demonstrado a seguir.

Os dados empiricos deste Capitulo foram obtidos junto a Secretaria de Planejamento e Gestao
do Municipio de Ribeirdo Preto (SEPLAN, 2015), como apresentados previamente no Capitulo
2, e por meio de entrevistas realizadas com promotores e/ou desenvolvedores imobilidrios,
incorporadores e construtores, todos eles sdcios-proprietarios das empresas desenvolvedoras

de empreendimentos habitacionais localizados na area aqui estudada.

Ja o Capitulo 7 apresenta aspectos sobre a estrutura fundidria e informacdes sobre as acées
dos proprietarios de terras do Subsetor Sul 9 de Ribeirdo Preto. O texto baseia-se nos dados
empiricos obtidos em pesquisa realizada no 12 22 Oficial de Registro de Imdveis de Ribeirdo
Preto (220RI-RP) entre os meses de agosto de 2015 e marco de 2016. O material foi
organizado com o objetivo de trazer para a analise da producdo habitacional informacdes
sobre a estrutura fundidria pré-existente no territdrio onde ocorreu a maior transformacao

de areas de uso rural em uso urbano no municipio de Ribeirdo Preto.

Para apresentacdo desses dados, optamos pela organizacdo cronoldgica das informagoes
demonstrando as propriedades rurais que constituiram o Subsetor Sul 9 em 1950, para em
seguida, ilustrar o que ocorreu com as propriedades em termos de desmembramentos,
desdobros e unificagbes. Na etapa seguinte, vinculamos essa dindmica a acdo dos
proprietarios como vendas, processos de parcerias, permutas e partilhas. Estudamos ainda a
relacdo dessas agdes com a promoc¢dao de empreendimentos imobilidrios urbanos
habitacionais, como loteamentos urbanos e condominios/incorporacdes ou a manutengdo do
uso rural das propriedades. Por fim, apresentamos uma propriedade em destaque: a Fazenda
Olhos D’Agua, cujo processo de desmembramento e a¢des de seus proprietarios pdde ser mais

bem detalhado.
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6.1 Estruturas de provisao no Setor Sul de Ribeirao Preto: agentes,
financiamentos e papel do Estado na viabilizagao dos principais produtos

imobiliarios entre 1989 e 2015

A divisdo do Municipio de Ribeirdo Preto em Setores e Subsetores foi regulamentada pelo
Decreto n? 333, de 26 de dezembro de 1983. Apesar dessa delimitacdo ter ocorrido apenas
em 1983, a identificacdo desse territdrio como espaco de producdo de moradia para os grupos
sociais dominantes da cidade de Ribeirdo Preto foi uma caracteristica explorada pelo mercado

imobilidrio na cidade e sustentada pela regulacdo urbana local desde a década de 50.

Em seu quadro mais amplo de producdo imobiliaria para demanda solvavel habitacional,
dados da Seplan (2015) mostram que o Setor Sul de Ribeirdo Preto foi o que concentrou maior
numero de implantacdo de empreendimentos imobilidrios residenciais no municipio, no
periodo compreendido entre o final da década de 80 e o ano de 2015, assim como o maior
numero de viabililizagbes de “Espacos Residenciais Fechados” no mesmo periodo (PECCI,
2014, p. 49). O Setor Sul também foi a area em Ribeirdo Preto onde ocorreu a maior
valorizacdo dos precos médios de apartamentos, casas e terrenos no periodo entre 1995 e
2010. Estudo de Abreu (2014, p.125) analisa ainda que tal territério também concentrava o
maior numero de chefes de familia com rendimento superior a 20 saldrios-minimos em 2010

(ABREU, 2014, p. 122).

Conforme apresentado no Capitulo 2, o Setor Sul de Ribeirdo Preto foi constituido por
legislagdo urbana municipal como espaco que privilegiou a implantagdo de bairros
estritamente residenciais, com terrenos unifamiliares de 300m2, em uma clara exclusdo de
significativa parte dos grupos sociais da cidade. Tal situagdo, ocorrida em Ribeirao Preto desde
1950, teve a participacdo fundamental do Estado na regula¢do que favoreceu tal exclusido e
separac¢do de parte da cidade para a realizacdao de espacos diferenciados, voltados para a

viabilizacdo de produtos imobilidrios para grupos sociais dominantes.

Na década de 60, tal producdo do espago urbano continuou sendo caracterizada pela

implantacdo de loteamentos urbanos estritamente residenciais com lotes unifamiliares,
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atrelados principalmente a abertura, prolongamento ou duplicacdo de avenidas previstas e
executadas a partir do Plano de Vias de 1960. Esse Plano ndo sé definiu o sistema viario
municipal como também estabeleceu seu desenho vinculado as mudangas realizadas no
sistema viario estadual da década de 60 no municipio, como o caso da realizacdo do Anel

Viario.

Na década de 70, ocorreu, pela primeira vez no municipio, a delimitacdo da Area de Expansdo
Urbana em 1977, por meio da Lei Municipal n? 3.346/1977, definida como faixa de dois
quildbmetros além do perimetro urbano. Tal delimitacdo foi relevante para a producdo
habitacional do Setor Sul, uma vez que permitiu (ou permitiu) a realizacdo de
empreendimentos urbanos para além do Anel Viario, estrutura vidria estadual comentada

anteriormente, coincidente com os limites do perimetro urbano municipal.

Faz parte desse contexto, ja no final da década de 80 e inicio da década de 90, o
prolongamento da Avenida Professor Jodo Fiusa realizado pelo Grupo de Desenvolvimento
Urbano - GDU Ltda, configurando novo eixo de valorizacdo imobilidria no municipio. A
expectativa de continuidade dessa avenida para além do Anel Viario foi um dos motivos que
levou alguns promotores imobilidrios a viabilizar empreendimentos residenciais na Area de

Expansdo Urbana, vinculados, principalmente, aos acessos garantidos pelo Anel Viario.

Interessante lembrar que no periodo seguinte, do final da década de 90 e inicio dos anos 2000,
continua importante a atuacdo da empresa local GDU Ltda na realizagdao de loteamentos em
area urbana proxima ao Anel Viadrio que, assim como a atua¢do do sdcio-proprietdriona
implantagdo de vias que permitiram a ligagdo entre a drea urbana e a Area de Expansdo
Urbana do Setor Sul de Ribeirdo Preto. Cabe também lembrar do papel central do Estado no
planejamento urbano municipal na consolidacdo das diretrizes viarias do Plano de Vias de
1960, no Plano de Vias de 2007 e na Lei Municipal n2 2.204/2007, possibilitando a viabilizagdo,
nos anos 2000, do maior nimero de empreendimentos habitacionais para demanda solvavel

na Area de Expansdo Urbana do Setor Sul de Ribeirdo Preto do periodo analisado.

Sobre a producdo imobilidria dos “Espac¢os Residenciais Fechados”, é importante dizer que,
desde a década de 30, existem na cidade de Ribeirdo Preto, por exemplo, as chacaras de

recreio, implantadas originalmente em areas rurais e posteriormente fechadas. Ainda é
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necessario dizer que desde os anos 60, também observa-se a existéncia de condominios
horizontais de casas ou da tipologia de mercado “condominio de lotes”. No entanto, é a partir
do final dos anos 80 que os “Espacos Residenciais Fechados” foram implementados em maior
numero, concentrando-se no Setor Sul. Essa producdo habitacional para demanda solvavel
estd diretamente relacionada a dois aspectos, em especial: a transformacdo do uso da terra
rural em terra urbana e as possibilidades abertas pela convergéncia do planejamento e
execucdo dos sistemas vidrios municipal e estadual. Assim, ao observar o periodo de
implantacdo, produto imobilidrio e sua localizacdo, é possivel, em linhas gerais, tracar a
producdo do espaco urbano de “espacos residenciais fechados” do Setor Sul compreendida

do final da década de 80 a 2015 em trés momentos:

e Final da década de 80 a meados da década d 90: primeiros “condominios de lotes”,
localizados principalmente na Area de Expans3o Urbana, junto aos acessos permitidos
pelo Anel Viario, proximos ao que seria a area de prolongamento da Avenida Professor
Jodo Fiusa, eixo de valorizacdo imobiliaria da cidade.

e Final da década de 90 a 2005: continuidade na realizacdo da tipologia de mercado
“condominio de lotes”, viabilizados em areas maiores do que aqueles realizados até o
final da década de 90, localizados em sua maioria junto ao sistema de rodovias, mas
com alguns casos relacionando-se as diretrizes vidrias internas aos Subsetores da Area
de Expansdo do Setor Sul. Vale lembrar que, a partir de 2005, nao se registra mais nos
Oficiais de Registro de Imdveis a tipologia de mercado “condominio de lotes”.

e Inicio dos anos 2000 a 2015: implantacdao de loteamentos urbanos com conexdes
viarias que permitiram a passagem entre a Area Urbana e a Area de Expansdo Urbana.
Nos terrenos desses loteamentos foram viabilizados, posteriormente, incorporac¢des
imobilidrias de condominios horizontais e condominios verticais residenciais e de
servicos. A partir de 2005, é comum também observar o fechamento de algumas areas

desses loteamentos, conformando a tipologia de mercado “loteamento fechado”.

O periodo entre 2000 e 2005 apresenta-se como um momento de transicao entre os produtos
gue serdo viabilizados como “Espacos Residenciais Fechados”. Como apresentado nos
Capitulos 3 e 4, a aprovacgao da tipologia de mercado “condominio de lotes” tornou-se cada

vez mais dificil no municipio, sendo proibida de ser registrada pelo Oficial de Registro de
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Imdveis em 2005. De fato, observa-se ainda algumas aprovacdes, mas, de maneira geral,
tomou-se o ano de 2005 como o “fim” de tal tipologia de mercado. Possivelmente, por ja
conhecerem a dificuldade de aprovacao de tal tipologia, observa-se no municipio que, desde
2000, surgiram tentativas de realizacdo de outra tipologia de mercado: o “loteamento
fechado”. Sendo assim, é possivel notar que o “condominio de lotes” foi sendo, de certa
forma, substituido pelo “loteamento fechado” em termos de produto imobilidrio. A Figura 6.1

relaciona os trés momentos explicitados.

Figura 6.1: Diagramacao dos trés momentos da produgao dos espacos residenciais fechados
do Setor Sul de Ribeirao Preto

1989 1992 2000 2005 2015

Fonte: Elaboragdo propria.

Uma vez observados os tipos de produtos produtos, sua localizacdo e periodo principal de
realizacdo, retoma-se a chave de analise de Ball (1986a) para apresentacdo dos dados,
buscando-se delinear as estruturas de provisdo habitacional sob os seguintes aspectos
relevantes: (i) relagdo entre agentes, destacando-se desenvolvedores imobilidrios,
incorporadores, proprietarios de terras e representantes do Poder Publico; (ii) tipo de
financiamento da infraestrutura implantada e/ou das edificagdes construidas; e (iii) o papel
do Estado na viabilizagao de certos produtos. Por meio da organizagao desses dados e dos
principais momentos apontados anteriormente, foram tragadas duas principais “estruturas de

III

provisdo habitacional” no Setor Sul de Ribeirdo Preto no periodo entre o final da década de

80 e 2015:

e A primeira, “estrutura de provisao para transformacao do uso da terra”, relaciona-se
a mudanca do uso da terra rural para terra urbana. Tem como principais produtos

imobilidrios o “condominio de lote”, o loteamento urbano e o “loteamento fechado”,
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147 em sistemas de parceria com

produzidos majoritariamente por empresas locais
proprietarios de terras e utilizacdo de capital préprio para implantacdo da
infraestrutura urbana.

e Asegunda, “estrutura de provisao para construcao”, relaciona-se a edificacdo emssi e
a todas as etapas que |lhe dizem respeito. Essencialmente, refere-sediz respeito (ou
refere-se) a compra de dreas por empresas locais ou de fora para a incorporacao e
construcdo de condominios de casas (chamados também de horizontais) ou verticais

(edificios), com a utilizacdo de capital bancdrio para financiamento das etapas de

implantagdo e construgdo dos empreendimentos.

Cabe dizer que as duas estruturas de provisdo habitacional ndo se excluem, podendo ser
complementares dentro da organizacdo do processo da construcdo habitacional como ja
observado por Ball (2002, p. 902), sendo comum a existéncia de estruturas de provisdo para
desenvolvimento das terras residenciais, que contemplam a aquisicdo da terra, aprovagoes
junto aos drgdos competentes e implantacdo da infraestrutura e, estrurturas de provisao para
a producdo habitacional em si, com a construcdo das moradias. A Figura 6.2 apresenta a
localizacdo dos produtos das duas estruturas de provisdo habitacional no Setor Sul de Ribeirao

Preto entre 1989 e 2015.

147 Foram utilizadas as expressdes “empresa local” e “empresa de fora” para descrever de forma sucinta
empresas que possuem sua sede em Ribeirdo Preto e empresas que ndo possuem sua sede em Ribeirdo Preto,
respectivamente, com base nos dados registrados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.
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Figura 6.2: Identificagdao das estruturas de provisao no territério estudado

LEGENDA
——— Setores

Malha viaria de 2018
Estrutura de provisao 1 - Loteamentos

Estrutura de provisédo 1 - Espacgos Residenciais Fechados
Estrutura de proviséo 2 - Condominio de Casas

0 1 2 km CD
L 1 1

ESCALA GRAFICA MORTE

Fonte: Organizacdo da autora e elaboracdo de Gabriel Marques da Silva.

A partir das entrevistas realizadas com desenvolvedores imobilidrios e sdcios-proprietdrios de
empresas loteadoras locais, observa-se a seguir as principais caracteristicas da “estrutura de
provisdo para transformacdo do uso da terra”: (i) predominancia de empresas locais na
viabilizacdo desse processo de transformacdo da terra rural em terra urbana, por meio de
sistema de parceria entre promotores/desenvolvedores imobiliarios e proprietarios de terras;

(i) ndo utilizagdo de capital bancdrio para a compra da terra ou implantagao da infraestrutura
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urbana; e (iii) normatizacdo local que favorece o padrdo de ampliacdo do crescimento da

producdo urbana sobre areas de uso rural.

Essa estrutura de provisdo habitacional, no recorte espacial e temporal estudado, esta

vinculada as seguintes tipologias e produtos:

e “condominio de lotes” - conformados a partir da parceria entre empresas locais e
proprietarios de terras, em propriedades localizadas em Area de Expansdo Urbana,
sem utilizacdo de capital bancario para realizacdo de nenhuma das etapas de
viabilizacdo, dependente dos érgdos locais de fiscalizacdo e registros para viabilizacdo
desse produto, pois tal tipologia de mercado aparece na legislacdo federal apenas em
2017, com a aprovacdo da Lei Federal n? 13.465/2017;

e |oteamentos urbanos - produzidos majoritariamente por empresas locais em sistemas
de parceria com proprietdrios de terras, com utilizacdo de capital prdprio para
implantacdo da infraestrutura urbana, sem capital bancario, em que os lotes poderao
ser comprados por outras empresas para a viabilizacdo de condominios e
incorporacdes residencais ou de servicos. A partir de 2005, observa-se o fechamento
de partes desses loteamentos urbanos para a conformacao da tipologia de mercado “
loteamentos fechados”, apoiado em alguns casos na legislacdo local, mas que se
mostra fragil, diante do fato que que tal tipologia de mercado também sé vai aparecer

na legislacdo federal em 2017, com a aprovacdo da Lei Federal n2 13.465/2017.

Na “estrutura de provisdao para transformacdo do uso da terra”, de maneira geral, as
entrevistas demonstram a importancia tanto das relagdes pessoais e de confianga entre os
agentes envolvidos, como também do conhecimento da legislacdo local, além do
distanciamento dos empresarios do financiamento bancério. Tendo em vista apresentar tais
dados, o texto a seguir tranz o registro esses aspectos, primeiramente sobre a concep¢ao da
tipologia de mercado “condominio de lotes”, para depois tratar do loteamento urbano de

maneira mais ampla e, por fim, do “loteamento fechado”.

Em Ribeirdo Preto, as principais empresas construtoras dos “condominios de lotes”, no
periodo entre o final da década de 80 e meados da década de 90, foram empresas locais

constituidas na mesma época, e, na maior parte dos casos estudados, pertenciam as pessoas
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gue tinham adquirido terras rurais proximas ao Anel Vidrio e que viabilizaram esses
empreendimentos imobilidrios urbanos. Como exemplo, citam-se os nomes das empresas e o

ano de inicio de atividade de algumas de atuacdo mais relevantes na cidade (JUCESP, 2018):

e GDU Incorporacdes e Construgdes Ltda, (1992) que viabilizou no complexo da Avenida
Professor Jodo Fitsa os condominios Carmel (2004) e Monterrey (2004) que podem

ser vistos nas Figuras 6.3a e 6.3b.

Figuras 6.3a e 6.3b: Vista aérea dos Condominios Carmel e Monterrey e condominios
verticais na Avenida Professor Jodo Fiusa e entrada do Condominio Carmel,
respectivamente

Fontes: Google Earth (2018)

e Jabali Aude Construgbes Ltda (1975), que viabilizouo o condominio Buenos Aires
(2004) (Figura 6.4a);
e Perplan Empreendimentos e Urbanizagdo Ltda (2000), que viabiliou o condominio

Buritis (1994) (Figura 6.4b).

Os condominios Buenos Aires e Buritis (Figuras 6.4a e 6.4b) localizam-se em Area de Expansdo
Urbana e estdo atrelados aos acessos permitidos pelo Anel Vidrio e a valorizagdo da

expectativa de prolongamento da Avenida Professor Jodo Fiusa.



182

Figuras 6.4a e 6.4b: Buenos Aires e Condominios Buritis, respectivamente

S8 SR p -

Fonte: Google Earth (2018)

Dentre os principais aspectos destacados pelos promotores imobilidrios desse periodo,
observa-se a importancia do conhecimento adquirido frente as possibilidades de implantacao
do “condominio de lote”, assim como a antecipacdo do reconhecimento de valorizacdo das
areas onde seriam implantados empreendimentos. Destaca-se também a importancia de se
conseguir, no ambito local, contornar a legislagdo federal, principalmente no que se refere a
obrigatoriedade de construgao das unidades habitacionais no caso dos condominios de casas,

como observa o sécio-proprietario de empresa desse periodo:

A gente tinha que pensar nessa area rural como urbana, porque nem expansao
urbana tinha, nessa fase, formada em Ribeirdo Preto. Entdo, eu comecei a
buscar isso ai. Seria mais ou menos na década de 90. Nés éramos em varios
conhecidos e ninguém tinha dinheiro, éramos em 30 ou 40 pessoas e nao
sabiamos o que fazer com ela, como levar o urbano para o rural. Porque nés
nao tinhamos o esgoto, o tratamento, a dgua potdvel. Entdo eu comecei a criar
contato com drgaos publicos. Eu ja tinha desenhado, com um arquiteto, como
nés poderiamos atender a uma legislacdo muito fragil sobre loteamentos
fechados. Na época ainda se falava como condominio fechado. Juridicamente
é uma coisa muito complexa porque para ser condominio fechado tem que
provar que existiam habitacGes |4 dentro. Entdo, quando é espacgo vazio, ndo
caracterizava como condominio. Porque a fracdo ideal era mével, porque cada
um construiu uma casa e como vocé legaliza juridicamente isso? No comego
houve certa burla permitida pelos cartdrios. Vocé fazia um projeto com uma
metragem minima, depois entrava com uma ag¢ado de demolicdo. Vocé conhece
essa histéria? Vocé entrava com uma ag¢do de demolicdo e aprovava o seu
projeto definitivo. (Entrevistado 08, sdcio-proprietario de empresa loteadora,
construtora e incorporadora local, 2017)

Também observou-se o conhecimento dos empresarios sobre o mercado imobiliario local, o

perfil do consumidor e o produto adequado para cada cliente, conforme recorda um dos
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socios-proprietarios, quando comentou sobre a decisdo de realizagdo de um

empreendimento:

Porque para [o comprador] rico, nds tinhamos previsto, quando eu vendi aqui,
eu vi que acabaram os [compradores] ricos. Jd moravam em apartamentos de
um por andar. Entdo aqui, nds fizemos um nuimero adequado [de lotes]. Por
qué? Porque eu cheguei numa lista de 140 [compradores] ricos que poderiam
fazer uma casa de [RS] 3, 4 milhdes. Ent3o selecionei e vendi 40 [lotes]. E ali
[outro empreendimento] eu vendi para o camarada de poder aquisitivo rico
também, mas ndo miliondrio. (Entrevistado 07, socio-proprietario de empresa
loteadora com sede em Ribeirdo Preto, 2017)

Por fim, é importante dizer que também ocorreu a implantacdo de “condominios de lotes”
por empresas que sdo de fora de Ribeirdo Preto, em nimero bem menor: no periodo e area
estudada, foram identificados apenas dois casos, o “Residencial Topazio” e o “Residencial
Turmalina”, ambos empreendimentos da Construtora Itajai, com inicio de suas atividades
datada de 1986 e sede no Municipio de Barretos, localizados nas proximidades do nucleo
urbano do Distrito de Bonfim. No entanto, vale dizer que ndo foi encontrada informacao sobre
o ano de aprovacdo junto ao banco de dados pesquisado na Prefeitura Municipal de Ribeirdo
Preto (SEPLAN, 2015), depreendendo-se que tais empreendimentos podem ainda ndo estar

aprovados junto aos orgdos responsaveis.

Nos anos 2000, os “condominios de lotes” foram inaugurados até o ano de 2005, passando a
ocupar areas maiores e vinculando-se as diretrizes viarias internas dos Subsetores. Destacam-
se assim as empresas locais Vila do Ipé (2000), que viabilizou os “condominios de lotes” Ipé
Amarelo (2001), Ipé Roxo (2002) (Figura 6.5a e 6.5b) e Ipé Branco (2007), e Pereira Alvim
(1993), que viabilizou o Guaporé 1, 2 e 3 (ambos em 2003) (Figura 6.7a e 6.7b). Registra-se
aqui duas exce¢les que ocorreram no Ultimo caso: a Pereira Alvim, até entdo, atuava junto ao
mercado de incorporag¢des imobilidrias, e foi uma das Unicas empresas que comprou areas

onde foram implantados “condominios de lotes”.

Figuras 6.5a e 6.5b: Vista aérea dos Condominios Ipé& Amarelo e Ipé Roxo e entrada do
Condominio Ipé Amarelo, respectivamente
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Fonte: Google Earth (2018).

Figura 6.7a e 6.7b: Vista aérea dos Condominios Guaporé 1, 2 e 3 e perspectiva da entrada
do Condominio Guaporé 2, respectivamente
_ e g |

- )

Fonte: Google Earth (2018).

Uma das hipdteses para a baixa participagdo de empresas de fora, com sede em outras
cidades, na incorporagao ou construcdo de “condominios de lotes”, pode ser explicada pela
dificuldade de compreensao das possibilidades para contorno da regulagao federal. Segundo
um dos sdcios-proprietdrios de empresa realizadora desses empreendimentos, a dificuldade
foi sendo superada a medida que os residenciais iam sendo construidos, implicando no

acumulo de conhecimento e experiéncia aplicaveis nos préximos empreendimentos:

Entdo o pessoal acha que é facil, mas sdo 2 a 3 anos para aprovar um projeto.
N3o é simples. Eu resolvia tudo no ambito municipal. Foi um processo quase
artesanal. Tirei um modelo daquele, como se fosse um molde na mao e depois
vou industrializar esse processo. (Entrevistado 08, sdcio-proprietario de
empresa loteadora, construtora e incorporadora local, 2017)

Por fim, observa-se que foram realizados contornos da legislacdo federal, por meio da

facilidade de acesso e/ou proximidade e relacionamento entre os agentes promotores
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imobilidrios e os agentes fiscalizadores responsdveis, representantes do Poder Publico
municipal. Essa ‘coparticipacdo’ nos processos de elaboracdo tornou possivel a realizacao, por
exemplo, de “condominios de lotes”, tendo em vista que a sua aprovacdao dependia da
construcdo de unidade minima seguida de obtencdo de “Habite-se” junto aos érgaos
responsdveis, para viabilizacdo do registro do empreendimento no Oficial de Registro de
Imdveis, situacdo essa que depois demandava dos adquirentes a obtencdo de alvara de

demolicdo para a construcdo das casas.

No ambito dos loteamentos urbanos, também ha predominio de empresas locais, e as
principais realizadoras de loteamentos urbanos nesse recorte temporal e espacial sdo quatro
empresas locais constituidas (JUCESP, 2018): GDU Incorporac¢des e Construcdes Ltda, em
1992; Perplan Empreendimentos e Urbanizacdo Ltda, no ano 2000; Vila do Ipé
Empreendimentos Ltda, no ano 2000, e Buganvile Empreendimentos Imobiliarios Ltda, em
2003. Tais empresas atuam apenas em Ribeirdo Preto, com excec¢do da Perplan, que atua
também nas cidades da regido como Franca, Mococa, Monte Alto e Pirassununga (PERPLAN,
2018). Como caracteristica comum a essas empresas, observa-se que seus SOCiOs-
proprietarios vem atuando no Setor Sul desde o final da década de 80. Destaca-se o
pioneirismo das empresas GDU e Perplan, conforme apontado anteriormente, e o modo como

0s socios-proprietarios das empresas trabalham conjuntamente:

E aqui em Ribeirdo Preto ndo tem inimigo, temos concorrentes. Cada um faz
seu produto e vende. Ndo tem aquela coisa de nds e outros, esquerda e direita.
Aqui era uma fazenda sd, a familia rachou, nés pegamos um pedaco e eles
pegaram esse. Basicamente, eles também fazem prédio, todos fazem prédio.
Loteamento poucos faziam. Ndo tinha muito essa linguagem. Mas teve época
gue ndo tinha mais dinheiro para prédio e por isso que eu te falei, tem que ser
camaledo, vocé se adapta se ndao fecha a empresa. (Entrevistado 07, sécio-
proprietario de empresa loteadora com sede em Ribeirdo Preto, 2017)

A histéria dessas empresas locais denota a confianga que transmitem, fator fundamental para
a efetivacdo das parcerias entre essas e os proprietarios de terras das dreas onde serdo
realizados os empreendimentos. Conforme observado no Capitulo 5, para a operacionalizacao
dessas parcerias, apesar da existéncia dos contratos, a boa reputacao dos sécios-proprietarios
da empresa ainda é o que possibilita a negociagao, uma vez que o terreno continuarda em

nome do proprietdrio e esse, perante a lei, respondera como “loteador”, mesmo nao sendo
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ele o realizador do empreendimento. Sobre essa relagdo entre as partes, o sdcio-proprietario

de uma das empresas loteadoras afirma:

[...] sim, é algo muito pessoal, é uma relacdo de confianca mesmo. Porque o
cara esta entregando o maior patrimonio dele para um estranho. (Entrevistado
10, sécio-proprietario de empresa loteadora, incorporadoa e construtora com
sede em Ribeirdo Preto, 2017)

No caso das parcerias, vale dizer que ha na negociacdo o convencimento entre as partes sobre
o valor da terra, baseado, principalmente sobre o quanto ela pode render. Sendo essas terras
de uso rural, é comum tais negociacdes se darem sobre o que a terra poderia produzir e o

guanto geraria de renda, como afirma o sdcio-proprietario de empresa loteadora local:

Primeiro nds chegamos e oferecemos para eles uma parceria. Nesse caso, eles
entraram com a terra. Entdo, em fungdo das restricdes [urbanas] nds
combinamos: 35%, 40% do faturamento. Eu vendi 200 milhGes [de Reais] e
demos 35% para ele. A gente mostrava que com a cana ele ndo ia lucrar tanto.
Isso foi uma evolucdo, pois os proprietdrios comegaram a entender que as
fazendas deles ndao tinham mais vocagao agricola. Entdo, nés pegdvamos a
fazenda dele, levdvamos para o planejamento e faziamos uma expansao
urbana. (Entrevistado 08, sdcio-proprietdrio de empresa loteadora,
construtora e incorporadora local, 2017)

A credibilidade também estd retratada no fato de empresas de fora ndo conseguirem realizar
parcerias com os proprietarios de terra. Na opinidao do mesmo sdcio-proprietario da empresa
loteadora, tais empresas de fora ndo possuem caracteristicas que seriam importantes para

essas negociagoes:

Por isso essas grandes empresas de S3o Paulo ndo entraram aqui. Eles nao
souberam entrar na intimidade, na alma do proprietério. Ja vi gente chegar
aqui de avido, de jatinho e a pessoa que foi receber falou: eu ndo faco negdcio
com vocé. Foi embora e depois eu fiz o negécio. E um fato isso. E muita
arrogancia, sabe? O pessoal do interior é diferente. Eles acham que é igual na
capital: é business é business, eles estavam cegos! Vocé tem que tomar o cha
do bule e comer o bolinho, eles sé querem fechar o negdcio e ir embora. Aqui
é que nem mineiro, olho no olho, vem conhecer minha filha. Os novos
proprietarios sdo diferentes, mas os antigos sdo assim. (Entrevistado 08, sécio-
proprietario de empresa loteadora, construtora e incorporadora local, 2017)

Ainda é importante mencionar que as empresas locais cabe o conhecimento prévio da
legislacdo municipal, assim como participacdao no planejamento e estruturacdo do sistema
vidrio, por exemplo. Seja nos espacos democraticos de participacao, seja nos espacos politicos

do poder legislativo local, como observado nesse trecho de uma das entrevistas realizada com
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o diretor sécio-proprietdrio de empresa loteadora local, tais situacdes acabam conferindo

certa vantagem aos agentes locais:

Nds ajudamos a prefeitura em como planejar uma expansdo urbana. Primeira
coisa, sistema viario, acessos. O que acontecia, comegamos a planejar os
acessos, depois toda a parte de saneamento basico, galerias de aguas pluviais.
Entdo o que acontecia era que a gente tinha que ir pra Camara municipal.
(Entrevistado 08, sécio-proprietario de empresa loteadora, construtora e
incorporadora local, 2017)

Por fim, ainda sobre a predominancia das empresas locais na “estrutura de provisdo para a
transformacdo do uso da terra”, foram observados apenas dois casos em que as empresas
realizadoras dos loteamentos urbanos eram de fora da cidade, para esse recorte espacial e
temporal. Esses dois casos estdo representados pelos “loteamentos fechados” Alphaville
(2010), realizado pelo grupo Alphaville Urbanismo, e o Buona Vitta (2013), realizado pela

empresa PDG, que podem ser vistos nas Figuras 6.8a e 6.8b.

Figuras 6.8a e 6.8b: Vista aérea dos Loteamentos fechados Alphaville e Buona Vitta,
respectivamente.

Fonte: Google Earth (2018)

Outra caracteristica relevante dessa “estrutura de provisao de transformacdo do uso da terra”
é o fato de ndo haver a utilizacdo de empréstimos bancarios para a viabilizacdo dos
empreendimentos de loteamentos urbanos. Isso significa que as empresas loteadoras
realizadoras implantam a infraestrutura necessdria utilizando capital préprio. Ao serem
perguntados sobre tal situacdo, os entrevistados sdo unanimes em afirmar que a realizacdao
da infraestrutura ndo inviabiliza o fluxo de caixa do empreendimento, principalmente porque
nao houve a compra da area. Assim, ndo houve entre os sdcios-proprietarios das empresas

loteadoras entrevistadas quem utilizasse capital portador de juros para o financiamento dessa
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etapa do loteamento urbano, como explica o entrevistado abaixo quando questionado se era

vidvel o empréstimo bancario para a implantacdo de loteamentos urbanos:

[...] ndo, para urbanizacdo ndo. O que tem financiamento bancéario é a
verticalizagdo. Se vocé ndo tiver uma parte do dinheiro vocé nao vai fazer a
urbanizacdo. E tudo o que vocé faz tem que doar para o Poder Publico depois.
No caso de condominios fechados, por exemplo, nds fazemos toda a parte de
iluminagao, depois doamos para a Prefeitura. No Brasil, € uma coisa de louco.
Vocé tem que ter expertise para saber se o negécio vai ser bom ou ndo. Entdao
esse retorno varia de 36 meses a 140 meses. Hoje a Caixa Econdmica Federal
comegou a falar de financiamento de lotes, mas hoje isso ndo me interessa
mais. Entdo de 1990 para cd é s6 do bolso do empreendedor. (Entrevistado 08,
socio-proprietario de empresa loteadora, construtora e incorporadora local,
2017)

Outra fonte de recursos citada seria o chamado sdcio-investidor, que sdo pessoas ja
conhecidas das empresas loteadoras que investem seu capital nos empreendimentos, como

explicado:

O que acontece é o seguinte, a velocidade das vendas diminuiu bastante,
entdo, o retorno de vendas tem demorado. Entdo hoje tem muita gente que
tem dinheiro, mas ndo sabe onde colocar, entdo, ele vai procurar o parceiro
empreendedor. Eu faco uma simulagdo para ele de quanto vai ser o retorno.
(Entrevistado 08, sécio-proprietdario de empresa loteadora, construtora e
incorporadora local, 2017)

O caso mais comum, no entanto, é a utilizacdo de capital préprio da empresa loteadora que,
somado a entrada do capital da venda dos lotes, cobre o maior gasto da implantagao do
empreendimento que se dard com a infraestrutura, caso nao haja a compra inicial da terra e
sim o sistema de parceria. Situagdes como a permuta entre as empresas loteadoras e
empresas que realizam implantagdo de infraestrutura urbana também sdo encontradas, mas
nao sdao maioria, uma vez que ndo é interessante para o loteador realizar troca com o bem

que lhe garantird o maior retorno, situacdo que estd apresentada no depoimento a seguir:

Entrevistado: Eu ndo quero nada do cara, eu vendo lote, € uma mercadoria.
Nds fizemos 3.000 lotes na Zona Sul desde que comegamos os loteamentos,
nenhum teve troca. Minha mercadoria é a melhor mercadoria que tem ali, por
que eu vou trocar?

Entrevistadora: Nem por infraestrutura?

Entrevistado: A gente banca. Para fazer a infraestrutura, se eu ndo aguento,
eu faco um grupo para fazer o empreendimento. A primeira mercadoria que a
gente vende é credibilidade, sabe que vai ter comeco, meio e fim e sabe que
vai ter lucro. Entdo vocé vé quem é o publico. Eu ndo queria que a pessoa
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comprasse o lote para o lote ficar |14. Podia até investir, mas eu queria que o
cara construisse. Cada lote que constrdi é um a menos e o que faz valorizar é
a oferta e procura e uma casa construida é um lote a menos. (Entrevistado 07,
socio-proprietario de empresa loteadora com sede em Ribeirdo Preto, 2017)

Sobre o papel do Estado, vale dizer que a regulacdo urbana é central para a continua
ampliacdo da drea urbana, com a permissdo de fechamento de grande parcela do territdrio
municipal (cerca de 20.143.500m?) do municipio, flexibiliza a aplicacdo de normas, ndo
aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade que limitariam o direito de propriedade.
Soma-se a isso o processo de longo prazo de planejamento e execuc¢do do sistema viario
municipal radial integrado ao sistema rodovidario estadual, na facilitacdo da transformacao da
terra rural em terra urbana. E importante registrar a auséncia de regulagdo municipal que
possibilite a aplicacdo de instrumentos fiscais e tributarios sobre essa valorizacdo da terra pela

possibilidade de mudanca de seu uso nas Areas de Expansdo Urbana.

Por fim, cumpre lembrar que a tipologia “loteamento fechado”, até 2017, estava vinculada ao
cenario politico e da regulacdo urbana local. Situa¢des de fechamento de areas constituindo
“loteamentos fechados” estavam principalmente vinculadas as possibilidades dadas pelo
poder legislativo local ou pelos érgaos fiscalizadores locais, como observa ex-funciondrio da

Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto:

[...] vocé ndo tinha uma legislacao tdo rigida assim e clara. Clara entre aspas
porque até hoje vocé tem esse problema do loteamento fechado porque tem
uma legislagdo municipal, mas ndo tem a federal que privilegie isso. Entdo é
como se fosse um loteamento normal sé que a Prefeitura deixa fazer muro.A
area verde fica para fora, toda a area institucional fica para fora, ja tem
situagGes mais claras em relacdo a isso. E se tiver uma diretriz vidria vocé faz
dois condominios. (Entrevistado 06, ex-funcionario da Prefeitura Municipal de
Ribeirdo Preto, 2017)

Como pobde ser observado, a “estrutura de provisdao habitacional para transformac¢do do uso
da terra” esta fixada sobre aspectos mais vinculados a relacionamentos de confianga entre os
agentes envolvidos, sejam eles os sdcios-proprietdrios das empresas, os proprietdrios das
terras ou responsaveis pelos érgaos fiscalizadores locais. O conhecimento da legislagdo local,
assim como a participacao nos espacos do legislativo e executivo municipal também aparecem
com importancia nessa estrutura que tem como fim garantir a rentabilidade obtida,

principalmente, com a mudancga do uso do solo rural para o uso do solo urbano.



190

Dessa forma, conclui-se que a “estrutura de provisdo para transformacao do uso da terra” tem
como objetivo central captar a valorizacdo dessa mudanca de uso, sendo que aspectos
associados a confianca entre as partes garantem que tais ganhos ficardo resguardados entre
agentes e ndo terdo que ser repartidos com o capital bancério, por exemplo. Nesse sentido,
os produtos a serem viabilizados continuardo a configurar as melhores situa¢des permitidas
pela legislacdo ou pelos 6rgaos fiscalizadores, federais ou locais, resguardados pelas relagdes
pessoais e independentes do capital portador de juros. Nessa estrutura, o capital mercantil
encontra espaco privilegiado para sua reproducdo e controle, expressando-se por meio de seu
carater conservador, ligado ao controle sobre a producdo local, sobre a propriedade fundiaria

e sobre os aparelhos de Estado.

De acordo com o exposto, seguindo a organizacdo de dados explicitada, identificou-se uma
segunda estrutura de provisdo: a “estrutura de provisdo para construcdo”. Nessa estrutura,
destaca-se: (i) predominio de empresas construtoras/incorporadoras locais que realizam a
compra dos terrenos para a viabilizacdo dos empreendimentos!®®; (ii) realizacdo de
empréstimos bancarios ou capital portador de juros para a viabilizacdo do empreendimento;
(iii) menor dependéncia de conteudo da legislacgdo municipal, uma vez que responde aos
preceitos da regulacdo federal dos Condominios e Incorporac¢Ges Imobiliarias (Lei Federal n2

4.591/1964).

No entanto, as empresas que mais viabilizaram condominios e incorporagdes imobiliarias no
Setor Sul de Ribeirdo Preto no periodo entre o final da década de 80 e 2015 continuaram
sendo empresas locais, assim como as construtoras e incorporadoras. Sobre o perfil dessas
empresas, Abreu (2015, p. 66) apontou em sua pesquisa que “sdo empresas arquitetadas por
forte estrutura familiar e com arco de atuagdo ancorado em suas cidades de origem, com
expressiva producdo de obras publicas e producdo de empreendimentos residenciais voltados

aos segmentos de maior renda”.

Pode-se apontar como as principais empresas construtoras e incorporadoras locais: Habiart
Barc, Copema, Pereira Alvim e Stefani Nogueira. Observa-se que essas empresas ganharam

maior destaque na cidade de Ribeirdao Preto com o prolongamento da Avenida Professor Jodo

148 Apesar de também haver casos de permutas das unidades habitacionais construidas ou apartamentos com os
proprietarios dos terrenos.
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Fiusa, quando foram responsaveis pela construcdo e incorporacao dos 25 edificios residenciais
nos lotes que constituiram o projeto do prolongamento da avenida, entre os anos de 1999 e
2010. Tais empresas ainda formam o grupo de maior representatividade no ramo imobilidrio
em Ribeirdo Preto, e consolidaram-se como especializadas em produtos “para alta renda”,

como costuma-se divulgar no municipio.

Outro ponto importante levantado por Abreu (2015) sdo as recentes parcerias entre empresas
locais e empresas de capital aberto na Bolsa de Valores (BM&F-BOVESPA). Essas parcerias
geralmente sdo realizadas para expandir os negdcios das empresas locais, ampliando sua
carteira de produtos para diferentes faixas de renda ou para a incorporacdo de condominios
verticais. Situacdo, por exemplo, observada no caso do Grupo WTB (empresa local fundada
em 1999), que realizou parceria com a incorporadora Brookfield'*® para a realizacdo do
condominio de servigos Iguatemi Business, mais conhecido como Shopping Iguatemi (Figura

6.9a e 6.9b), localizado no setor (ou na drea) de interesse desta pesquisa (Abreu, 2015).

Figura 6.9a e 6.9b: imagem aérea e perspectiva do condominio de servicos lguatemi
Business, respectivamente.

Fonte: Google Earth (2018).

Uma diferenca marcante da “estrutura de provisdao para construcdao” é que no territério
estudado houve majoritariamente a compra das areas pelas construtoras/incorporadoras,
poucas parcerias e o aparecimento de uma terceira relagdo entre empresas e proprietdrios: a

permuta. Como explicado pelo sécio-proprietdrio de uma dessas empresas, para obter-se o

149 A empresa Brookfield Asset Management, “lider em gest3o de ativos alternativos”, reestruturando o uso da
marca global Brookfield, mudou o nome da empresa “Brookfield Incorporadora” no Brasil para Tegra
Incorporadora, conforme informagdes em seu sitio institucional (TEGRA, 2018).
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financiamento junto ao banco, para implantacdo e construcdao do empreendimento, o terreno
configura como garantia para o empréstimo, o que pode explicar a compra da terra pela

empresa:

Quando se trata de incorporacdo, é uma modalidade que esta muito ligada a
construcdo de edificios altos e envolve a possibilidade de financiamento
bancdrio para producdo. Entdo, as construtoras preferem ser donas do terreno
porque elas vdo dar o préprio terreno como parte da garantia do
financiamento que estdo levantando para construir. (Entrevistado 02, sdcio-
proprietario de empresa loteadora, construtora e incorporado com sede em
Ribeirdo Preto, 2015)

Ha também, como mencionado, a possibilidade de realizacdo de permuta financeira ou fisica
entre a empresa construtora/incorporadora e o proprietario de terras, situacdo que também
ocorre, mas € menos frequente. Mesmo nesses casos, a terra costuma ser tranferida para o
nome da empresa construtora/incorporadora, uma vez que sera dada como garantia para
obtencdo de financiamentos bancarios, necessarios nas construcdes e incorporacoes. Assim,
tal situacdo também depende de negociacdo e confianca entre as partes e, de certa forma,
apresenta riscos para o proprietario de terras, como observa o entrevistado socio-proprierario

de empresa construtora/incorporadora:

Entdo, no caso da permuta ou da parceria para fazer um prédio alto ou um
condominio horizontal de incorporacédo pela Lei n2 4.591[/1964] o proprietario
tem que transferir a propriedade do terreno para a construtora em troca de
uma promessa de permuta, ou de uma garantia real, ou de uma promissoria.
Mas ele tem que passar. Porque uma vez que eu tenho um alvara, posso tirar
um alvard no nome do proprietdrio. Saiu o alvara, agora quero fazer a
incorporagdo. Bom, a construtora, se vai tirar financiamento, vai querer que o
terreno esteja no nome dela. E o proprietdrio ndo quer tirar o financiamento
no nome dele se ndo ele vai ficar devendo para o banco. Vai que esta
construtora quebra e some, ele vai ficar devendo no banco. Em contrapartida
ele recebe algum tipo de garantia, além da promessa de algumas unidades
guando elas estiverem prontas. Entdo envolve um risco ai.

No caso da incorporacdo e construgao dos condominios por empresas de fora, todas fizeram
parcerias com empresas construtoras e incorporadoras locais para implantacdo dos

empreendimentos. S3o exemplos dessas parcerias as realizadas, por exemplo, entre a

150

empresa local Perplan e a empresa Camargo Corréa™", para a execugao do condominio de

150 A empresa construtora Camargo Corréa atua no Brasil hd 77 anos, principalmente em projetos de
infraestrutura de grande porte e deu origem no Brasil ao Grupo Camargo Corréa, conforme seu sitio institucional
(CAMARGO CORREA, 2018).
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casas “Jardim Sul” (2007), assim como a parceria entre a empresa local Stéfani Nogueira e a
empresa Rodobens Negdcios Imobilidrios!®!, para a realiza¢do da construcdo e incorporacio
imobilidria do condominio de casas “San Diego” (2002) e “Santorini” (2002), respectivamente

com 122 e 126 casas (Figuras 6.10a e 6.10b).

Figura 6.10a e 6.10b: Condominio de casas San Diego e Santorini e perspectiva da entrada
do condominio San Diego

PR R

Fonte: Googe Earth (2018).

Representa a Unica exce¢do de empresa que realizou sozinha incorporagdo e construgdo na
area de estudo a empresa MRV'*?, viabilizando os condominios de casas Evidence (2011) que
pode ser visto nas Figuras 6.11a e 6.11b, Village Jardim dos Hibiscos (2004) e Village Jardim
dos Geranios (2004).

151 A Rodobens Negécios Imobilidrios atualmente chama-se RNI, atua ha 26 anos como incorporadora imobiliaria,
possui 174 empreendimentos residencais lancados em 55 cidades de 12 estados brasileiros, segundo dados de
seu sitio institucional (RNI, 2018).

152 A MRV é a maior construtora do pais e atua desde 1979, com empreendimentos em mais de 150 cidades no
Brasil, segundo dados de seu sitio institucional (MRV, 2018).
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Figura 6.11a e 6.11b: condominio de casas “Evidence”, imagem aérea e perspectiva,
respectivamente

e e S o

Fonte:

As duas estruturas de provisao podem estar juntas em alguns casos, sendo essa a relagao mais
comum, no setor estudado nessa pesquisa, depois dos anos 2000. A partir desse ano,
observou-se a implantagao de loteamentos cujos planos ja previam dareas para venda ou
permuta com empresas construtoras e incorporadoras para a viabilizagdo de condominios
verticais. Destaca-se nesses casos as empresas Vila do Ipé e Buganvile que aprovaram,
respectivamente, o loteamento Quinta da Primavera (2009) e o loteamento Jardim Olhos
D’Agua Il (2010). No centro do loteamento Quinta da Primavera ha 19 lotes destinados a
edificagdo de condominios residenciais verticais, onde se observa que ja houve langamentos

(Figura 6.12a e 6.12b).

Figuras 6.12a e 6.12b: Loteamento Quinta da Primavera, imagem aérea e perspectiva,
respectivamente

Fonte: Google Earth, 2018
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J4 o loteamento Jardim Olhos D’Agua Il possui 22 terrenos voltados para a construcdo e
incorporacdo de edificagdes multifamiliares. Nesse loteamento, foi realizada em junho de
2018 o primeiro lancamento do tipo, o edificio “Magna Vista”, pela construtora incorporadora

Bild, com 108 apartamentos (Figuras 6.13a e 6.13b).

Figuras 6.13a e 6.13b: Jardim Olhos D’Agua Il e perspectiva de maquete virtual do
langamento imobilidrio Magna Vista

Fonte: (a) Google Earth, 2018; (b) BILD, 2018.

Nos outros terrenos, observou-se a construgao de edificagdes (Figuras 6.14a e 6.14b), com

cerca de 30m?, que possuem numeracio, medidores de consumo de dregua e energia elétrica.

Figura 6.14a e 6.14b: Jardim Olhos D’Agua Il e perspectiva dos terrenos

Fonte: (a) acervo; (b) Google Earth (2018).

De acordo com alguns promotores imobilidrios locais, que preferiram nao se identificar, tais
construgdes foram realizadas para que ocorresse o pagamento de Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), relacionado a menor aliquota do municipio.

Assim, é necessario dizer que na legislacdo de Ribeirdo Preto, o Cédigo Tributdrio Municipal e
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sua legislacdo complementar (Lei n2 2.415, de 21 de dezembro de 1970) separa o IPTU em

“Imposto Predial Urbano” e “Imposto Territorial Urbano”:

Art. 168 Serad lancado, Imposto Predial Urbano, ou Territorial Urbano,
considerando:

| — Predial Urbano, quando o imdvel ou parte dele, for constituido do solo com
o que lhe seja incorporado permanentemente inclusive os edificios e as
construcdes que possam servir para habitacdo ou para o exercicio de quais
quer atividade;

Il — Territorial Urbano, quando o imével, for constituido unicamente do solo
com exclusao de quaisquer benfeitorias ou acessoes.

O Cédigo Tributario Municipal também institui aliquotas diferentes para a cobranca dos tipos,
ou seja, para os terrenos que tenham edificacBes, a aliquota do “Imposto Predial Urbano” é
de 0,6% e para terrenos que ndo tenham edificacGes construidas, a aliquota do “Imposto

Territorial Urbano” é de 2,2%, como pode ser observado na legislacdo:

Art. 178 O imposto sobre a propriedade predial urbana observando o valor
venal do imével, serd exigido a razao de 0,6% (seis décimos por cento).

[..]

Art. 179 O imposto sobre a propriedade territorial urbana, observando o valor
venal do imdvel, serd exigido a razao de 2,2% (dois inteiros e dois décimos por
cento).

O Capitulo 6 buscou analisar a produgdao do espago urbano com um olhar a partir das
estruturas de provisdao de Ball (1986a). Considerando o recorte espacial e temporal
considerado, observou-se também como uma das caracteristicas dessa producdo a
viabilizacdo dos espacos residenciais fechados. Tendo em vista o que ja foi apresentado até
aqui, concluimos esse capitulo observando que a viabilizagdo dos espacgos residenciais
fechados poderia ser considerada como mais uma fei¢ao rentista dessa producao, pois baseia-
se, prioritariamente, sobre o sobrelucro a ser adquirido a partir do simples cercamento de
uma area e nao da producao de algo. Por fim, ao relacionarmos os momentos dessa producao
imobiliaria ao Capitulo 4, que buscou mostrar a legislagdo urbana municipal sobre a
viabilizacdo de produtos como o “condominio de lotes” e o “loteamento fechado”,

observamos que, se por um lado, a rentabilidade baseada nos ganhos patrimoniais nao
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remete a maiores complexidades financeiras ou produtivas, por outro, esta mais sujeita as
contingéncias de viabilizacdo dos produtos imobilidrios diante do arcabouco legal urbano
municipal e das contingéncias do poder publico municipal, seus érgaos de controle e

fiscalizacdo.
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Capitulo 7

Acoes do proprietario de terra e
estrutura fundiaria

Este Capitulo intenta relacionar informacGes sobre as acOes dos proprietarios, a estrutura
fundiaria originada e as “estruturas de provisdo” apresentadas anteriormente. A metodologia
utilizada para a investigacao partiu da definicdo do recorte que concentra representa o maior
numero de implantacbes de empreendimentos imobilidrios, assim como de “Espacos
Residenciais Fechados” no Municipio de Ribeirdo Preto, entre os anos de 1989 e 2015, mais
especificamente, a drea do Subsetor Sul 9 compreendida entre o Anel Viario-Contorno Sul,
localizado entre as Rodovias José Fregonesi, a esquerda, e a Rodovia Anténio Machado

Sant’Anna, a direita (Figura 7.1).
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Figura 7.1: Demarcacao do Setor Sul de Ribeirao Preto como destaque para o Subsetor Sul 9

e a drea com maior nimero de viabilizagdes de empreendimentos
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Fonte: Organizacdo da autora e elaboracdo de Bruna Fernandes a partir de dados da Seplano (2016).

Foram utilizados dados de pequisas realizadas no 22 Oficial de Registro de Iméveis de Ribeirao

Preto (22 ORI-RP), entre os meses de agosto e novembro de 2015 e no 12 Oficial de Registro

de Iméveis de Ribeirdo Preto (12 ORI-RP) em marco de 2016. Primeiramente, foi realizado

levantamento das matriculas das propriedades presentes na area e, na sequéncia, a partir da
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descricdo das poligonais nas matriculas, foram desenhadas as propriedades. Essa etapa
resultou na delimitacdo de 132 propriedades que constituiam a estrutura fundidria da area

estudada em junho de 2015.

Com base nessas informacdes, foi possivel retroceder no histérico de cada uma das 132
propriedades, formando suas “Cadeias Dominiais”. A “Cadeia Dominial” contempla a
sequéncia cronoldgica e registro de todas as transmissdes ocorridas sobre uma mesma area,
a partir do proprietario atual até a origem da titularidade. Com esse resgate, foi possivel
reconstituir a estrutura fundidria da area objeto de estudo, em 1937, ano de inicio das

atividadesdo 22 ORI-RP.

Sobre as informacdes levantadas das 132 cadeias dominiais, focamos sobre o que foi chamado
de “ac¢les de origem”, ou seja, desmembramentos, desdobros e unificacées. Também foi foco
desta pesquisa as chamadas “acdes de transmissao”, como vendas, permutas e partilhas. As
acoes de origem foram agrupadas por décadas e relacionadas as diretrizes viarias municipais,
sistema viario estadual e legislacio municipal sobre a Area de Expansdo Urbana. As acBes de
transmissdao como vendas, permutas e partilhas, por sua vez, foram relacionadas a viabilizacdo
ou ndo de empreendimentos imobiliarios. Nesse sentido, foram separadas em dois grupos: o
primeiro, para as propriedades que até junho de 2015 n3do possuiam empreendimentos
imobilidrios implantados e, o segundo grupo, para as propriedades que possuiam

empreendimentos viabilizados.

Nessa organizacdo de dados, retomamos as duas estruturas de provisao apresentadas no
Capitulo 6: a “estrutura de provisdo para a transformag¢do do uso da terra rural em terra
urbana” e a “estrutura de provisdo para a construcdo da edificacdo”. Apresenta-se, em um
grau de analise mais aproximado, as situa¢des de parceria com empresas locais no primeiro
caso, e as situagdes de permuta e venda na segunda situagdo, assim como os produtos
resultantes dessas estruturas de provisdao. Por fim, o mesmo percurso de organizagdao de
dados foi realizado para o caso de uma propriedade rural, a Fazenda Olhos D’Agua, com o
intuito de exemplificar e enfatizar a trajetdria territorial da anadlise, buscando detalhar como

se deu a transformacgao do uso do solo rural para o uso do solo urbano.
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Pesquisas como de Bacellar e Brioschi (1999, p. 46) mostram que a ocupacdo da regido de
Ribeirdo Preto tem seus primérdios ainda no inicio do Século XVIII, vinculados ao Ciclo do Ouro
e a rota realizada pelos que seguiam para o interior do pais. No inicio do Século XIX, a drea do
municipio de Ribeirdo Preto fazia parte de apenas uma grande propriedade, “fundada por
posse” e denominada Fazenda do Rio Pardo (MARTINS, 1998). A Fazenda do Rio Pardo, por
sua vez, durante o Século XIX, passou por processos de ocupacdes e posses, sendo constituida
em meados do mesmo século pelas seguintes fazendas (Figura 7.2): Barra do Retiro, Laureano,

Palmeiras, Pontinha do Ribeirdo Preto Abaixo e Retiro (MELO, 2017, p. 27).

A situacdo fundiaria nesse periodo, conforme registra Garcia (2013, p. 51), estava longe de ser
pacifica, caracterizada por disputas possessdrias na histéria de capitalizacdo do territério
fundiario (GARCIA, 2013, p. 97). Nesse sentido, parte da Fazenda do Retiro e da Fazenda Barra
do Retiro fizeram parte do processo da fundacdo da Vila de Sdo Sebastido do Ribeirdo Preto,
cuja data remete a emissdo da sentenca de divisdo e doacdo de glebas ao padroeiro Sao
Sebastido: juntas, as familias posseiras de tais fazendas realizaram a doacdo de glebas ao
padroeiro Sdo Sebastido, demarcando o Patrimoénio de Sdo Sebastido (MARTINS, 1998, p. 271).
Este fato constitui “a visdo consagrada da histéria da formacdo do Municipio de Ribeirdo Preto
gue enxerga a sentenca de divisdo das fazendas do Retiro e Barra do Retiro, emitida em 19 de
junho de 1856, associada a doacdo de uma gleba ao padroerio, Sdo Sebastido, como seu

momento primordial” (GARCIA, 2013, p. 357).
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Figura 7.2: Representagao das fazendas que constituiam em 1856 o territorio que hoje
representa o municipio de Ribeirao Preto
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Fonte: Garcia (2013, p. 101).

A drea hoje demarcada como Setor Sul em Ribeirdo Preto foi utilizada desde os primdrdios da
ocupacdo da regido, com importancia na configuracdo do territério urbano e rural do
municipio. No final do Século XIX, as terras desse setor constituiram parte da Fazenda Retiro,
propriedade essa que fez parte do histérico da doac¢do para a implantagdo do Patrimonio

Religioso da cidade de Ribeirdo Preto.
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Tal territorio jd apresentava importancia desde o Século XIX, tendo sua participacdao
econémica ampliada com a implantacdo da linha tronco da Cia Mogiana em 1883, que tem
parte de seu tracado coincidente com a Rodovia José Fregonesi, e a instalacdo da Estacdo
Ferroviaria Bonfim no nucleo urbano do Distrito de Bonfim Paulista em 1892 (ZAMBONI, 2012,
p. 52). A exploragdo econdmica da regido passa por mudanga na década de 30. Esse momento
marcou o inicio de um processo que se consolidou nas décadas seguintes no qual a agricultura
para exportacao deixou de ser central e a producdo agricola voltou-se para o mercado interno

(PIRES, 2004, p. 3).

Essa mudanca significou a diversificacdo das culturas agricolas da regido, no entorno dos
nucleos urbanos, e o desmembramento de grandes fazendas. Houve, nesse periodo, uma
ampliacdo do cultivo da cana-de-agucar, algodao, arroz, laranja, soja e expansdo da pecuaria.
A regido apresentou evolucdo gradativa de sua economia nas décadas seguintes, ancorada na
exploracdo agricola e, no inicio dos anos 70, a Regido Administrativa de Ribeirdo Preto
configurava como a maior produtora de cana-de-acucar, laranja, soja, milho, tomate e limao
do estado (PIRES, 2004, p. 4). No entanto, é com a promulgacdo do Programa Nacional do
Alcool (Pré-Alcool), em 1976, que, juntamente com a Regido de Campinas, Ribeirdo Preto
passou por mudancas mais significativas de sua producdo e tornou-se “o principal locus da

agroindustria do pais” (PIRES, 2004, p. 4).

Nesse cenario econémico, voltando ao Subsetor Sul 9, observou-se, por meio dos dados
obtidos junto ao 120RI-RP, que as propriedades rurais mais préoximas ao nucleo urbano do
Distrito de Bonfim Paulista ja apresentavam dinamica imobilidria marcada por significativo
nimero de desmembramentos e vendas nas décadas de 30 e 40%3, fato que pode ser
explicado pela situagao de crise na economia cafeeira, somada a diversificagao agricola, como
apontado anteriormente (PIRES, 2004). Em 1937, data do inicio dos registros do 220RI-RP, a
area estudada era constituida por 16 propriedades rurais com tamanhos entre 24 e 447

hectares, como pode observado na Figura 7.4.

153 Tais dados foram obtidos junto ao 12 Oficial de Registro de Iméveis, mas n3o estdo aprofundados nessa
pesquisa devido ao recorte temporal.



Figura 7.3: Delimitacdo das propriedades rurais da area de estudo em 1950
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Fonte: Organizagdo da autora e elababorac¢do de Bruna Fernandes com base nos dados do 22 ORI-RP (2015) .

Vale dizer que ha propriedades que ndo estdo totalmente inseridas na drea de estudo como a

Fazenda S3o Geraldo e S3o José. Ainda, é importante ressaltar que as propriedades préximas

ao nucleo urbano do Distrito de Bonfim Paulista como Brejinho, Limeirinha, Retiro do Bonfim

e Boa Sorte, mesmo antes del937, j& apresentavam intensa atividade imobilidria de
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desmembramentos e vendas®®*. Essa dindmica pode ser uma das justificativas para o fato de
essas propriedades serem menores, ja em 1937, se comparadas as propriedades na porg¢ao

norte do Subsetor Sul 9.

As 16 propriedades rurais apresentadas sofreram mudancas entre 1937 e 2015 que
resultaram na conformacdo de 132 propriedades®, no final desse periodo. A Figura 7.4

apresentaa novaestrutura fundidria do territdrio pesquisado em junho de 2015.

Figura 7.4a e 7.4b: Delimitacao das 132 propriedades fundidrias e imagem aérea
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Fonte: (a)Organizacdo da autora e elababoracdo de Bruna Fernandes com base nos dados do 22 ORI-RP (2015);
(b) Google Earth (2018).

A origem de cada uma das 132 propriedades pode ter se dado por desmembramento,
desdobro ou unificacdo das propriedades rurais existentes em 1937. Esses dados foram
divididos por tipo de acdo e décadas, visando a compreensdo da légica da mudanga na

estrutura fundiaria da area.

154 Situagdo que pdde ser observada em pesquisa realizada no 12 ORI-RP, mas ndo foi detalhada nesta pesquisa.

155 Importante destacar que a drea delimitada na Figura 7.4 como ntcleo urbano do Distrito de Bonfim Paulista
ndo entrou nessa contagem por tratar-se de drea urbanizada anteriormente a 1937.
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assim, na Figura 7.5 poode-se observar que na década de 70 houve um maior niumero de
desmembramentos na por¢cdao norte do Subsetor Sul 9, préximo ao encontro do Anel Viario
com a Rodovia José Fregonesi. Ja no periodo que abrange a década de 80, observou-se maior
numero de desmembramentos na porcdo oeste do Subsetor, vinculados a Rodovia Anténio
Machado Sant’Anna. Em 1990, os desmembramentos encontram-se mais dispersos, mas

ainda vinculados, principalmente, a estrutura vidria conformada por essas rodovias.

Figura 7.5a: Desmembramentos e desdobros por década
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Fonte: Organizagdo da autora e elaboragdo de Bruna Fernandes a partir de dados do 220RI-RP (2015).
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Figura 7.5b: UnificagGes por década
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Fonte: Organizagdo da autora e elaboragdo de Bruna Fernandes a partir de dados do 220RI-RP (2015).

0O maior nimero de desmembramentos do Subsetor ocorre nos anos 2000 e, diferentemente
dos anteriores, estdo localizados na por¢do mais central do subsetor vinculados as diretrizes
municipais tratadas pelo Plano Viario de Ribeirdo Preto (Lei Municipal n2 2.204/2007). Nessa

década também se destacou o nimero de unificagGes das propriedades localizadas mais ao
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centro do Subsetor Sul 9, que tiveram sua origem nas unificacdes e também foram cortadas

pelas diretrizes vidrias municipais do Plano de 2007, como pode ser observado na Figura 7.6.

Sobre as areas que apresentam seus processos de origem vinculados, principalmente, a
unificacdes ocorridas nas décadas de 80, 90 e anos 2000, ressalta-se que possuem processos
mais antigos de desmembramentos e processos mais recentes de unificagcdes, em virtude,
provavelmente, da valorizacdo da drea para a implantacdo de empreendimentos imobilidrios
de maior porte. Por fim, nos anos 2010, observa-se nimero menor de desmembramentos,

por sua vez voltados, principalmente, para a Rodovia Anténio Machado Sant’Anna.
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Figura 7.6: Desmembramentos ocorridos por década, por propriedade e relagdo com as
diretrizes viarias do Plano Viario de 2007
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Fonte: Organiza¢do da autora e elaboragdo de Clayton Bittencourt e Bruna Fernandes com base nos dados do
220RI-RP (2015).

Também é possivel estabelecer relagdo entre os periodos dos desmembramentos/desdobros
e unificacGes das propriedades e a legislacdo municipal acerca da demarcacao e ampliacdo da

Area de Expansdo Urbana do Municipio de Ribeirdo Preto. Assim, vale recordar que em 1977
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ocorreu, pela primeira vez no municipio, a demarcacio de Area de Expansdo Urbana pela
legislagdo municipal (Lei Municipal n? 3.346/1977), definida como a faixa de dois quildmetros
além do perimetro urbano, esse por sua vez, com limite coincidente com o Anel Viario. Assim,
por meio da Figura 7.7 é possivel observar que o territério onde ha maior nimero de
desmembramentos rurais é exatamente esse englobado pela nova Area de Expans3o Urbana

ainda na década de 70.

Figura 7.7: Desmembramentos/desdobros e unificacdes por década e legislagdo municipal
sobre Area de Expans3do Urbana
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Fonte: Organizacdo da autora e elaboracdo de Clayton Bittencourt e Bruna Fernandes com base nos dados do
290RI-RP (2015).

Em 1988, a Area de Expansdo Urbana (Lei Municipal n 5.218/1988) foi ampliada para as areas
paralelas a Rodovia José Fregonesi e arredores do nucleo urbano do Distrito de Bonfim

Paulista. Na década de 90, em 1997, foi também delimitada como Area de Expans3o Urbana
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a porgdo norte do Subsetor Sul 9 (Lei Municipal n? 647/1997). No ano de 2007 (Lei Municipal
n2 2.157/2007), todo o Setor Sul, depois do Anel Vidrio, passa a ser Area de Expansdo urbana

(Figura 7.7).

N3do é necessariamente direta a relacdo entre legislacdo e desmembramentos, desdobros e
unificacGes, mas é possivel considerar que até 1997 havia uma predominancia de ampliacdo
da Area de Expansdo Urbana em funcdo dos eixos viarios estabelecidos como o Anel Vidrio-
Contorno Sul, a Rodovia José Fregonesi e a Rodovia Anténio Machado Sant’Anna. No ano de
2007, ocorre uma ampliacdo generalizada da Area de Expansdo Urbana, sendo fundamental
nesse processo a promulgacdo da lei no mesmo ano que garantiu que as diretrizes viarias
municipais viessem a interligar toda a nova area que estava sendo incorporada no novo

perimetro de expansdo urbana (Figura 7.7).

Das 132 propriedades pesquisadas, somam 76 as que permanecem com uso do solo rural, sem
implantacdo de empreendimentos imobilidrios, e 56 as que possuem algum tipo de
empreendimento imobilidrio urbano viabilizado. Das 76 propriedades em que ndo havia
nenhum empreendimento imobiliario implantado até junho de 2015, 31 foram vendidas para
pessoas fisicas e 15 para empresas locais. Houve apenas um caso de desmembramento
seguido de venda para empresa com sede fora do Municipio de Ribeirdo Preto e apenas um
caso em que a a¢do do proprietario foi de realizar permuta com empresa local. Por fim, houve
23 propriedades que mesmo depois dos desmembramentos permaneceram com a mesma
familia’®®. Tais situacBes foram chamadas de “acbes dos proprietdrios das areas sem

empreendimentos” e estao reunidas na Tabela 7.1.

156 Esse levantamento baseou-se principalmente nos sobrenomes dos proprietarios e nos processos de partilha
registrados no Cartdrio. Assim, s6 concluimos que as propriedades permanecem com as mesmas familias quando
pudemos identificar que o sobrenome do proprietario permanece o mesmo e o ato de aquisi¢ao foi a Partilha ou
guando conseguimos identificar casamentos.
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Tabela 7.1: AgOes dos proprietarios das areas sem empreendimentos (1970 a 2015)

Vende para outros (Pessoa Fisica) 31
Vende para empresa local 15
Vende para empresa de fora 1
Total das vendas 47
Permuta com empresa local 2
Permanece com a familia 23
Propriedades sem informagao 4
Total 76

Fonte: 22 CRI-RP (2015).

Sobre as 56 propriedades onde houve a realizacdo de empreendimento imobilidrio, destaca-
se que havia uma propriedade com um clube, quatro propriedades com uso de comércio e
servicos e 51 propriedades com uso residencial até junho de 20157, Nesses casos de uso
comercial e de servicos, é interessante observar que tal uso é representado pela instalacdo de
empreendimentos com caracteristicas especificas, como condominios de salas comerciais e
centros comerciais de compras. Ou seja, trata-se de um padrao de comércio especializado que
atendera e se relacionara com essa demanda da cidade caracterizada pelos “espagos
residenciais fechados” e o uso predominante do automdvel. Como exemplo, apresenta-se o

Centro Comercial Plaza Mirante Sul (Figura 7.8a e 7.8b).

Figura 7.8a e 7.8b: Centro Comercial Plaza Mirante Sul, imagem aérea e perspectiva,

Fonte: Google Earth (2018).

157 H3 trés propriedades sobre as quais ndo foi possivel realizar o levantamento completo de seu histérico, ndo
sendo entdo abordadas por essa pesquisa.
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Ja em relacdo as propriedades com uso residencial identificou-se a acdo de venda para 24
propriedades e a realizacdo de parceria em 20 propriedades . No caso das vendas, registra-se
gue nove delas foram feitas para pessoas fisicas, quatro para empresas locais e seis para

empresas de fora.

Ha ainda cinco propriedades que foram vendidas para a Cohab de Ribeirdo Preto, para a
viabilizagao de Conjuntos Habitacionais de Interesse Social préoximos ao nucleo urbano do
Distrito do Bonfim Paulista. Também houve casos de permuta entre proprietarios e empresas
locais, que envolveram quatro propriedades. Essas informacdes sobre as propriedades com

empreendimentos residenciais estdo reunidas na Tabela 7.2.

Tabela 7.2: A¢Oes dos proprietarios de terras nas propriedades com empreendimentos:

Vende para Pessoa Fisica* 6
Vende para empresa local 6
Vende para empresa de fora 6
Vende para a COHAB 5
Total das vendas 24
Permuta com empresa local 4
Parceria com empresa local 20
Propriedades sem informacdo 3
Total 51

*A constituicdo da empresa se da depois. Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.

Os dados e informagdes levantados também foram analisados sob a organizagao das
estruturas de provisdao. Por meio da andlise foi possivel observar algumas caracteristicas
predominantes. Assim, no caso da “estrutura de provisao para a transformacdao do uso da
terra rural em terra urbana” podem ser observadas a viabilizacdo de “condominio de lotes”,

gue por sua vez, tem caracteristicas especificas por periodo:

e Na década de 70, predominio de venda de areas rurais desmembradas para pessoas
ou grupos que irao viabilizar empresas loteadoras que atuardo na cidade a partir,
principalmente, da experiéncia adquirida no processo de viabilizagdo dos primeiros
“condominios de lotes” da cidade de Ribeirdo Preto. Ou seja, tais grupos nao irdo pagar

pela valorizacdo da transformacdo do uso da terra rural em urbana, mas sim,
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incorporar tal aumento do valor em suas areas adquiridas em periodo anterior a

possibilidade de urbanizagdo (Quadro 7.1).

Quadro 7.1: Venda de area rural para pessoa fisica que viabilizara empresa e
empreendimento do tipo “condominio de lotes”

1 Colina Verde Imobilidlia Colina Verde Ltda S.i.
Fénix Empreendimentos e Comércio Internacional

2 Country Village Ltda 1992

3 Génova Colafemia’& Scarpino — Empreendimentos e 1993
Agropecudria Ltda

Buritis - 1994

5 Villa Victoria Jabali Aude Construcdes Ltda 2001

6 Villa de Buenos Aires Jabali Aude Construgdes Ltda 2004

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.

e Nos anos 2000, ocorrem outras vendas, dessa vez ja realizadas para a implantacdo de
seis empreendimentos de “condominios de lotes”. Tais vendas da area ja valorizada
podem representar o aquecimento do mercado imobilidrio do periodo, com a garantia

de retorno dos investimentos (Quadro 7.2).

Quadro 7.2: Venda para empresas locais ja constituidas que viabilizardao empreendimento
do tipo “condominio de lotes”

Pereira Alvim Participagdes e

B Empreendimentos Ltda 2003

’ e Pereira AI\{|m ParticipacOes e 2003
Empreendimentos Ltda

3 e Pereira AI\{|m ParticipacOes e 2003
Empreendimentos Ltda

4  AraraVerde DBPA Construgoes e Incorporacdes Ltda 2004

5 AraraVermelha DBPA Construgoes e Incorporacdes Ltda 2005

6  AraraAzul DBPA Construgdes e Incorporagdes Ltda 2005

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.

No entanto, como visto no Capitulo 6, a situagdao mais comum nesses casos é o sistema de
parceria entre proprietarios de terras e empresas locais”. Dessa forma observa-se o sistema

de parceria com empresas locais em 20 propriedades, cujos resultados estdo apresentados a
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seguir no Quadro 7.3, totalizando 8 “condominios de lotes” e 12 loteamentos. Vale lembrar
gue nos sistemas de parceria o modo predominante de viabilizacdo é o proprietdrio de terras
constituir empresa loteadora, mas apenas para fins juridicos, assim, explicam-se os nomes de
empresas que possuem comumente o sobrenome da familia proprietdria, todavia, de fato,
ndo sdo as viabilizadoras dos empreendimentos. Optamos por registrar nos quadros o que

estava presente nas matriculas de tais empreendimentos (Quadro 7.3).

Quadro 7.3: Parceria entre proprietdrios de terras e empresas locais para a viabilizacao de
“condominios de lotes”

Siena Stocche Agropecuaria Ltda s.d.
Veneza Stocche Agropecuaria Ltda 1989
3 Genova Colaf.e'rr,n'a e Scarpino Empreendimentos 1993
Imobiliarios Ltda
4 Villa Real FC Agropecudria e Empreendimentos Ltda 1995
5 Alto do Bonfim FC Agropecudria e Empreendimentos Ltda 2001
6 Vila Florenga ll INCORP Incorporadora Ribeirdo Preto Ltda 2002
7 Santa Ménica Barbosa (jonganves Empreendimentos e 2003
Construgdes Ltda
3 Santa Ménica Il Barbosa Gonganves Empreendimentos e 2003

Construgdes Ltda

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.

Depois do ano de 2005, ndo sdao mais registrados nos Oficiais de Registro de Imdveis de
Ribeirdo Preto o produto “condominio de lotes”, sendo esse, substituido enquanto tipologia
de mercado pelo “loteamento fechado”. Assim, observa-se um maior nimero de viabilizagdes
de “loteamentos fechados”, cabendo dizer que em um loteamento urbano pode haver mais

de um empreendimento do tipo “loteamento fechado”, assim, constituem-se:

e parceriais para a viabilizacdo de 12 loteamentos, com posterior fechamento de partes

desses loteamentos, constituindo o total de 20 “loteamentos fechados” (Quadro 7.4).
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Quadro 7.4: Parceria entre proprietdrios de terras e empresas locais para a viabilizacao de
loteamentos e “loteamentos fechados”

A W N R

10

11

12

Jardim Said Sobrinho
Jardim Said Sobrinho
Recanto das Flores
Residencial Santa Luiza

Jardim San Marco
- Savoia

- Cénere

- Romité

- Fontana

- Adriamar

- Liesina

Jardim San Marco |l
- Modena

- Siena

- Genova

- Roma

Quinta da primavera
- Praga dos Pdssaros
- Praga das Flores

- Praga das Arvores
Jardim Santa Cecilia
Jardim Olhos D’Agua
- Buganvile

- Borda do Parque

- Borda da Mata

- Bela Vista

Jardim Olhos D’Agua Il
Jardim Vista Bela

Quintas de S3o José

- Villa di San Francisco
- Villa di San Paolo

- Villa di Maria

Said Empreendimentos S/C Ltda
Said Empreendimentos S/C Ltda
Odete Ponton Leipner
YKY Agropecuaria Ltda

Jatobd Empreendimentos Imobilidrios e
ParticipagOes Ltda

Jatobd Empreendimentos Imobilidrios e
Participagbes Ltda

Empreendimentos imobilidrios Quinta da
Primavera

Oswaldo Barbosa de Abreu Sampaio

Buganville Empreendimentos Imobilidrios
Ltda

Buganvile Empreendimentos Imobilidrios Ltda

Vieira e Said Empreendimentos Imobilidrios
Itda

Empreendimentos Imobilidrios Quintas de
Sdo José SPE Ltda

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.

2003
2004
2004

2008

2008

2009

2010

2011

2011

2013

Por fim, vale ressaltar que ha na drea estudada um caso de permuta entre um proprietario de

terra e uma empresa local na viabilizacdo de um loteamento, que depois deu origem a trés

“loteamentos fechados” como se mostra a seguir no Quadro 7.5.
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Quadro 7.5 — Permuta entre proprietario de terra e empresa local para loteamento

Jardim Saint Gerard 1
- llha de La Bretagne
- llha de La Provence
- llha de La Bourgogne

Copema Engenharia e Construcdes Ltda 2007

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.

Sobre a “estrutura de provisao para a construcdo da edificacdo”, ocorrem:

e cinco vendas para a Cohab, ainda na década de 80, para a viabilizacdo de Conjuntos
Habitacionais de Interesse Social (CHIS);

e cinco vendas para a construcdo e incorporagdo de condominios de casas e;
e duas vendas para a construcdo e incorporac¢do de condominios verticais.

Vale ressaltar que, em todos os casos, a realizacdo dos empreendimentos deu-se por empresa
de fora da cidade, sendo a Unica diferenca a realizacdo de parceria entre a local Perplan e a

Camargo Corréa na viabilizacdo do empreendimento “Jardim Sul” (Quadro 7.6).

Quadro 7.6 — Venda para viabilizacao de CHIS, condominio de casas e condominios verticais
pela COHAB e empresas de fora

1 San Leandro Cohab 1982

2 San Leandro |l Cohab S.i.

3 San Leandro I Cohab S.i.

4 Jardim Alvorada Cohab 1987

5 Sdo Fernando Cohab 1999

1 Jardim Sul Perplan Empre:endimentos Imobiliarios + 5007

Camargo Corréa

2 Residencial Topazio Construtora Itajai Ltda s.d.

3 Residencial Turmalina Construtora ltajai Ltda s.d.

4 Jardim dos Geranios MRV 2004

5 Evidence MRV 2010
Reserva ul MRV S.i.
Mirante Sul MRV S.i.

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.
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Além das vendas, registraram-se casos de permuta entre proprietarios e empresas locais na

viabilizacdo de condominios de casas, como se observa a seguir.

Quadro 7.7: Permuta entre proprietarios e empresas locais para viabilizagdo de condominios
de casas

Santa Helena CONSTRUPRES Incorporacdes Ltda 1994
Santa Angela INCORP Incorporadora Ribeirdo Preto Ltda 1996
Monte Verde FC Agropecudria e Empreendimentos Ldta 2002

Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.

Assim, resume-se: do total de 51 propriedades com uso residencial, 44 propriedades
apresentam empreendimentos habitacionais do tipo “Espacos Residenciais Fechados”. Ou
seja, sdo “abertos” apenas os loteamentos mais antigos formadores do nucleo urbano do
Distrito de Bonfim, os loteamentos Jardim Said Sobrinho e Jardim Said Sobrinho I, e os cinco

Conjuntos Habitacionais de Interesse Social realizados pela Cohab.

Contabilizam-se, nas 44 propriedades, o total de 54 empreendimentos habitacionais do tipo

7158 que podem ser categorizados segundo as tipologias vistas

“Espacos Residenciais Fechados
até aqui: 20 “condominios de lotes”, oito “condominios horizontais de casas” e 26
“loteamentos fechados”. Como dito anteriormente, a implantagdo dos “Espagos Residenciais
Fechados” ocorre no recorte estudado desde o final da década de 80, sendo os “condominios
de lotes” os produtos viabilizados em maior nimero até o ano de 2003, depois, deixaram de
existir pela impossibilidade de aprovag¢ao no municipio. Os “loteamentos fechados” aparecem
entre 2003 e 2005, quase que em substituicdo ao “condominio de lotes” e somam
implantagGes até os dias atuais. O “condominio de casas”, por sua vez, ndo apresenta declinio

ou periodo com maior nimero de aprovagdes, correspondendo a poucos empreendimentos

na area de estudo.

Assim, observa-se que o padrao de crescimento urbano do Subsetor Sul 9 de Ribeirdao Preto
constitui-se desde o final da década de 80 a partir da implantacdo de “Espagos Residenciais

Fechados”, tendo esse padrao sido consolidado nos anos 2000, com o aquecimento do

158 vale ainda destacar que n3o est3o contabilizados como “Espacos Residenciais Fechados” os condominios
verticais existentes na area.
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mercado imobilidrio, sistematicamente reforcado pelas possibilidades dos novos produtos
habitacionais para a demanda solvavel, baseados nos aspectos da seguranca e dependéncia
do automével, implicando em um desenho urbano que reforca as caracteristicas de pouca ou

nenhuma relacdo entre os empreendimentos residenciais implantados e a malha urbana

existente.
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Figura 7.9: Delimitacdo das 132 propriedades da drea de estudo, com empreendimentos e
sem empreendimentos.
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Fonte: Elaborado pela autora a partir de dados do 220RI-RP.
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7.2 A Fazenda Olhos D’Agua

A aproximacdo de andlise da Fazenda Olhos D’Agua tem como objetivo avancar na
investigacdo sobre a relacdo entre as a¢des dos proprietarios de terras, estrutura fundidria e
producdo urbana. Assim como Brandao (2007, p. 87), entendemos que é necessario debrucar-
se sobre o “estudo das fortunas pessoais, grupos econémicos, familias empresariais e
empresas especificas, com cortes setoriais e urbanos da analise, se se pretende penetrar no
desvendamento da légica mercantil de valorizacdo e estruturacdo politica”. Ou seja, é
necessario investigar a composicao e “a recomposicdo das condi¢cdes de valorizacdo das
fragdes do pacto e sua eterna rearrumacao do bloco oligdrquico no poder” (BRANDAO, 2007,
p. 87). Dessa forma, ao aproximar a investigacdo de uma propriedade rural especifica, espera-
se iluminar situacdes que permitam a compreensdo das possibilidades que se ddo a partir da

relacdo entre agentes, tipos de capitais empregados e papel do Estado.

Observa-se assim, por meio da propriedade rural Fazenda Olhos D’Agua, a atuacdo de seus
proprietdrios e como essas agdes impactaram na produg¢dao urbana ao longo do tempo. A
Fazenda Olhos D’Agua constitui, entre os anos de 1950 e 2015, a maior propriedade rural do
Subsetor Sul 9 de Ribeirdo Preto, localiza-se abaixo do Anel Viario-Contorno Sul, fazendo limite
com a Rodovia José Fregonesi, como pode ser visto na Figura 7.10. Sua histéria tem relacdo
direta com a histéria do municipio, pois surgiu de divisdao da Fazenda do Retiro, propriedade
rural entre as responsaveis por doagao para formacgdo do Patrimdnio Religioso e fundagao da

Vila de S3o Sebastido do Ribeirdo Preto.
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Figura 7.10: Imagem aérea da Fazenda Olhos D’Agua (1945), com demarca¢io e sem
demarcagdo da area da fazenda, respectivamente

(-2

Fonte: Elaborado pela autora, Google Earth (2018).

O primeiro registro encontrado por esta pesquisa acerca da Fazenda Olhos D’Agua estd no 12
Oficial de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto e foi feito sob a Transcrigdo n2 45, de 18 de
novembro de 1892'%°, tendo como adquirentes Joaquim de Caminho Diniz Junqueira e
Marianna Constanga Junqueira. Tal propriedade foi comprada pelo casal Silveira Campos em
19200 para o cultivo de café. A histéria do casal iniciou-se no ano de 1880, quando José de
Silveira Campos mudou-se do Vale do Paraiba para a regido de Ribeirdo Preto e casou-se com
Olga Schmidt de Rio Claro. Com a crise de 1929, a familia, que possuia outras propriedades
em outras areas do Brasil, mudou-se para Ribeirdao Preto e passou a morar na Fazenda Olhos
D’Agua’®. Com o falecimento de José de Silveira Campos, foi realizada a partilha da
propriedade entre sua esposa e suas cinco filhas em 19452, As seis partes da propriedade,
totalizando 467 hectares, foram compradas e unificadas em 1962 por Sérgio Cardoso de
Almeida, neto de José de Campos Silveira e Olga Schmidt, tornando-se proprietario Unico da

163

fazenda nesse ano.

159 Transcri¢do n2 45, de 18 de novembro de 1892, Livro 3, 12 Oficial de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto.
160 Transcricdo n? 11413, de 24 de abril de 1920, Livro 3, 12 Oficial de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto.
161 A partir de entrevista com membro da familia que preferiu ndo se identificar.

162 Transcrigdo n2 737, de 12 de abril de 1945, 22 Oficial de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto.

163 Transcri¢do n2 16.257, de 9 de agosto de 1962, 22 Oficial de Registro de Iméveis de Ribeirdo Preto.
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Sérgio Cardoso de Almeida cursou até o terceiro ano da Faculdade de Direito de Niterdi,
realizou atividades agricolas no Parana e com a compra da Fazenda Olhos D’Agua, mudou-se
para Ribeirdo Preto com a familia e tal propriedade passou a constituir a centralidade de seus
empreendimentos agropecuarios. Tornou-se deputado federal em 1967 pela Alianca
Renovadora Nacional (Arena), passando a integrar as ComissGes de Agricultura e Politica
Rural, de Economia e de Relag¢des Exteriores da Camara. Foi reeleito em 1974, permanecendo
na Comissdo de Agricultura e Politica Rural entre 1975 e 1979 (CAMARA DOS DEPUTADOS,
2018; CPDOC-FGV, 2018).

Em 1979, filiou-se ao Partido Democratico Social (PDS), devido a extincdo dos partidos e
consequente reorganizacdo partidaria. Recandidatou-se a Camara dos Deputados pelo Estado
de S3o Paulo em 1982, obtendo apenas a supléncia. Lider ruralista, foi ainda Diretor do
Instituto de Organizacdo Racional do Trabalho (Idort) e do Departamento do Algoddo da
Confederacdo Nacional da Agricultura e presidiu o Sindicato dos Produtores Rurais de Ribeirdo

Preto.

Sobre o histérico da propriedade, foi apenas em 1977 que novos desmembramentos foram
realizados, totalizando 15 nesse ano, os quais originaram propriedades entre 12 e 24
hectares®*. Tais desmembramentos est3o localizados nas proximidades do encontro do Anel
Vidrio com a Rodovia José Fregonesi e foram seguidos de vendas. Essas vendas foram
realizadas para pessoas fisicas que em alguns casos reuniram-se em grupos para a realizagao
da compra. Nesses casos, foram registradas nas matriculas do imdvel as fragdes ideais de cada
uma das pessoas do grupo. Promotor imobilidrio local, adquirente de uma das dreas, observa
que, em 1970, ainda ndo era comum realizar empreendimentos imobilidrios na area externa
ao Anel Vidrio e tal processo deu-se pela oportunidade de comprar terra rural barata na

proximidade da malha urbana:

O que aconteceu foi que o dono dessa area estava com problemas financeiros
e ele tinha uma area grande, era de uma familia, depois que dividiu, um dos
herdeiros ficou com aquele quinhdo. Eu tinha um amigo que me falou: olha,
esse cara precisa vender, estd barato. Mas eu pensei: “eu ndo vou comprar,
vou comprar pra qué? Eu ndo sou agricultor. Se for pra plantar cana também
ndo serve, lugar pra plantar cana tem que ser grande, coisa de seis alqueres é

164 Tamanho do médulo rural da propriedade, registros constantes na Matricula n2 8.846, de 11 de julho de 1977,
22 Oficial de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto.
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porcaria”. Entdo, ele disse, “mas esta colado em Ribeirdo”.Entdo eu comecei a
pensar. Esta perto da cidade e vai ampliar a pista.

()

A gente tinha que pensar nessa area rural como urbana, porque nem expansao
urbana tinha nessa fase formada em Ribeirdo Preto. Entdo, eu comecei a
buscar isso ai. Seria mais ou menos na década de 90. Nds éramos em varios
conhecidos e ninguém tinha dinheiro, éramos em 30 ou 40 pessoas e nao
sabiamos o que fazer com ela, como levar o urbano para o rural. Porque nds
ndo tinhamos o esgoto, o tratamento, a dgua potavel. (Entrevistado 08, sdcio-
proprietario de empresa loteadora, construtora e incorporadora local, 2017)

Além dos 15 desmembramentos para venda, foram realizados outros trés em 1978, mas que
ficaram sob dominio da familia que ja era proprietaria. A Figura 7.10 demonstra esse histdrico

relatado até aqui, com os desmembramentos, unificacdo e vendas, entre 1945 e 1978.

165.

Figura 7.11: Trajeto historico da propriedade Fazenda Olhos D’Agua

FAZENDA OLHOS D'AGUA

17 desmembr:
e vendas

6 desmembramentos Unificagéo para partilha

> >

1 x467ha 6 x ~78ha 1x467ha 1 x~127ha + 17 x ~20ha
(1945) (1965) (1977) (1977 a 1978)

D FAMILIA CARDOSO DE ALMEIDA
D GRUPO DE PESSOAS DA CIDADE - PROPRIETARIOS DE CONSTRUTORAS/FUTURO PREFEITO/ENGENHEIROS E ARQUITETOS
D DIFERENTES PESSOAS

Fonte: Elaboragdo propria com base em dados do 220RI-RP, 2015.

Apesar dos desmembramentos e vendas terem se dado na década de 70, foi apenas no final
dos anos 80 que foram implantados os primeiros empreendimentos residenciais na area: os
“condominios de lotes”. A capacidade de prever a expansao da malha urbana, assim como a
de pressupor a valorizacao de certas dreas rurais indica o conhecimento e o relacionamento
de cada empresario com as esferas do Executivo e Legislativo Municipal, como relata o mesmo

promotor imobiliario:

165 A ideia de visualizac3o de hitoriografia da propriedade foi obtida por meio da leitura do trabalho de Zamboni
(1978).
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Era uma drea rural, tinha a fracdo ideal, porque ndo tinha uma escritura urbana
do negdcio. Eram condominios de chacaras como se chamava naquela época.
Entdo, eu queria regulamentar aquilo. Eu conversei com todos os érgaos
publicos na época, o [Departamento de Agua e Esgoto de Ribeirdo Preto]
DAERP, tinha a drea de planejamento, a area do meio ambiente era junto ali.
Nés ndo tinhamos o incbmodo do Governo Estadual nessa época. Nao tinha
ainda o [Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renovdveis] IBAMA, gerindo a parte ambiental, entdo, vocé tinha
praticamente que resolver tudo aqui em Ribeirdo Preto. S6 que também era
uma dificuldade para aprovar com o pessoal da prefeitura porque nao se tinha
o habito ainda, eles ficavam sem saber. Entdo, eu levei alguns projetos para a
Camara, a gente foi formatando o projeto de condominios fechados para
Ribeirdo Preto. (Entrevistado 08, sécio-proprietario de empresa loteadora,
construtora e incorporadora local, 2017)

Vale dizer que ndo ha, nesses casos, o registro da incorporacdo do empreendimento na
matricula das propriedades, pois ndo se tratam de incorporacdes de condominios de fato.
Conformam-se dentro da “estrutura de provisdo para transformacdo do uso da terra rural em
urbana” em organizagbes que possibilitassem a regularizacdo da situacao de propriedades,
sendo a figura do condominio utilizada para garantir o fechamento da area, assim como a ndo
doacdo das 4areas publicas. Tal processo pode ser nomeado como uma “forma de fazer

III

artesanal” como explica o promotor imobilidrio local:

Foi um processo quase artesanal. Tirei um modelo daquele, como se fosse um
molde na mao e depois vou industrializar esse processo. Nao é bem isso, mas
guase isso, porque se a gente for pensar, do rural para o urbano foi o primeiro.
(Entrevistado 08, sécio-proprietario de empresa loteadora, construtora e
incorporadora local, 2017)

Outra barreira a ser contornada nesses casos diz respeito ao capital empregado na
implantagdo da infraestrutura urbana. Nessa época, foi comum a troca de lotes por servi¢o de
implantacdo de infraestrutura. Assim, no contexto do “condominio de lotes” no Setor Sul de
Ribeirdo Preto, enquanto “Espaco Residenciais Fechados”, ressalta-se o fato de seus
viabilizadores terem caracteristicas comuns, pois na década de 70 os grupos de pessoas que
se organizaram para comprar os desmembramentos rurais origindrios da Fazenda Olhos
D’Agua, ainda n3o tinham empresas construtoras/incorporadoras constituidas. A partir das
possibilidades de viabilizagdo dos empreendimentos, essas pessoas foram constituindo suas
empresas no final da década de 80 e inicio da década de 90. Ou seja, todas empresas locais,
com sede em Ribeirao Preto, foram constituidas depois da aquisicao das terras onde seriam

implantados esses “condominios de lotes”.
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Em termos de mudancas da estrutura fundidria da Fazenda Olhos D’Agua, as décadas de 80 e
90 sdo pouco significativas. Nessas décadas, foram realizados trés novos desmembramentos
apenas, seguidos de venda, mas sem implantacdo de empreendimentos. No entanto,
significativa mudanca pode ser observada nos anos 2000, quando suas maiores areas
sofreram desmembramentos e vincularam-se as diretrizes vidrias do municipio,

principalmente o prolongamento da Avenida Professor Jodo Filsa.

Sdo dos anos 2000 os desmembramentos que deram origem aos loteamentos Jardim Olhos
D’Agual, Il e lll, em parceria, inicialmente com o GDU Ltda e, posteriormente, com a Buganvile,
constituida pela familia proprietaria, em uma clara excecdo a regra, quando o proprietario da
fazenda assume a lideranca do processo do loteamento, ndo apenas o papel de parceiro.
Nesse sentido, vale ressaltar que a Buganvile Ltda viabilizou os trés loteamentos considerando
produtos diferentes para tais empreendimentos: Jardim Olhos D’Agua |, com os loteamentos
fechados Bela Vista, Buganvile, Borda do Parque e Borda da Mata; Jardim Olhos D’Agua Il, com
lotes para construcdo e incorpora¢do de condominios verticais e o Jardim Olhos D’Agua lII,

com terrenos para edificagdes para comércio e servigos (Figura 7.12a e 7.12b).

Figura 7.12a e 7.11b: Maquete virtual do complexo Jardim Olhos D’Agua em duas
perspectivas.

R I8

Fonte: Buganvile (2016)

Em 2007, ocorre ouotra situacdo relevante com a venda de uma drea para a empresa local
Habitart Barc Construcdes Ltda'®®. Diferente de todo o levantamento de informacdes visto até

entdo, tal empresa realizou uma alienagao fiducidria destinada a aquisicdo do imdvel. Em

166 De acordo com registro na matricula R.2/122988 — 22CRI-RP,
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2010, a proprietdria Habiarte Barc gravou o imdével com hipoteca em favor do Banco do Brasil
S/A para garantia da divida no valor de R$15.000.000,00, destinada a reforco de capital de
giro®’. O cadastro do imdvel teve sua alteracdo de uso do solo ural para urbano em 201118,
Ocorre um cancelamento da hipoteca registrada anteriormente'®® e emiss3o de nova hipoteca
do mesmo imdvel cujo valor para garantia da divida passou para R$27.000.000,00, destinada
a garantir a provisdo de fundos em sua conta corrente de depdsitos'’®. A empresa procedeu
o parcelamento do imdvel pela modalidade de loteamento sob a denominacdo de “Jardim
Ilhas do Sul” apenas em 201417, Tal empreendimento é composto por 20 lotes, com area total
de 158.801,91m2, destinados a construcdo de edificacbes multifamiliares (Figuras 7.12a e

7.12b).

Figura 7.13a e 7.13b: Imagem da maquete virtual do empreendimento llhas do Sul e imagem
aérea da drea onde sera implantado o empreendimento, respectivamente.

Fonte: (a) Revide (2017); (b) Google Earth (2018).

A estrutura fundidria da Fazenda Olhos D’Agua, assim como seus desmembramentos por
década e viabilizacdo de empreendimentos estdo representados na Figura 7.14a e 7.14b a

seguir.

167 De acordo com registro na matricula R.5/122988 — 22CRI-RP.

168 De acordo com averbagdo na matricula AV.6/122988 — 22CRI-RP.

169 De acordo com a averbacdo na matricula AV.7/122988 — 22CRI-RP.

70 De acordo com registro na matricula R.8/122988 — 22CRI-RP.

171 pyblicado no Didrio Oficial do Municipio n2 9.549, de 29 de agosto de 2014.
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Figura 7.14a: Desmembramentos e empreendimentos da Fazenda Olhos D°Agua por década
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Fonte: (a) organizado pela autora, elaborado por Bruna Fernandes e Gabriel Marques da Silva a partir de dados
do 22 ORI-RP; (b) Google Earth (2018).
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Figura 7.1b: Imagem aérea da propriedade Fazenda Olhos D"Agua
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Fonte: Google Earth (2018).

O Capitulo 7 buscou mostrar as informagdes sobre as agdes dos proprietadrios de terras e
relaciona-las a producdo do espaco urbano, consideando o recorte temporal e espacial
adotado. De forma geral, as informacgdes dessas a¢gdes mostraram que quando se trata de
processos, cuja rentabilidade se dard a partir da transformacdo do uso da terra rural em
urbana, o proprietario da terra tende a permanecer com a propriedade, sendo os sistemas de
parceria as situagdes mais comuns encontradas em nosso recorte. Tal situacdo vem a
confirmar as ponderac¢des feitas ao longo do trabalho sobre a importancia dos ganhos
fundidriosnessa producdo do espaco urbano. Por outro lado, a aproximacdo da Fazenda Olhos

D’Agua possibilita a compreensdo sobre as diferentes formas de relacionamento e a¢do do
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proprietdrio com essa producdo imobilidria, também reafirmando a importancia em
reconhecer as contingéncias ouo flexibiliza¢gdes locais na viabilizacdo de determinados

produtos imobilidrios.
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Parte V

Consideracgoes finais
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Essa pesquisa teve como objetivo analisar a producdo do espaco urbano do Setor Sul de
Ribeirdo Preto, sob a hipdtese de que as acdes dos proprietdrios de terras e a estrutura
fundiaria presente conferem caracteristicas préprias a esta producdo. Estas caracteristicas se
apoiam, por sua vez, na importancia historica conferida a propriedade fundidria e no processo
de mercantilizagdo da terra no Brasil. Para estudar tais caracteristicas e analisar essa
producdo, mobilizamos referencial tedrico que trata da renda da terra, baseando nossas

leituras principalmente em Harvey (2013), Ball (1985) e Haila (1988).

Dessa maneira, ndo negamos as tendéncias gerais da acumulacdo de capital e da luta de
classes defendidas por Harvey (2013) na producdo do espaco urbano do Setor Sul de Ribeirdo
Preto. Apesar disso, como opg¢do metodoldgica para explicar as principais for¢as da expansao
do Setor Sul, centramos a analise ndo no conflito de classes, mas em um sistema de coalizacdo
de interesses da atuacdo entre fracGes de classe especificas: de proprietarios de terras;
empresas locais construtoras; incorporadoras e loteadoras. Para organizar os resultados da
pesquisa sob esse olhar das especificidades locais, encontramos em Ball (1985) um recurso
metodoldgico para sistematizar a informagao coletada. Essa organizagao nos levou a dois
modos de fazer principais que constituem a produgdao do espago urbano do Setor Sul de

Ribeirao Preto.

O primeiro caracteriza-se como uma “estrutura de provisdo para a transformacdo do uso do
solo rural para o solo urbano”. No caso estudado, tal estrutura possui especificidades
importantes, dentre as quais: a proximidade entre agentes como o proprietdrio de terras e os
proprietarios de empresas loteadoras, o que possibilita a adog¢do de sistemas de parceria ao
invés da compra da terra para a viabilizacdo de empreendimentos; a utilizacdo de capital
proprio da empresa loteadora para a implantagao de infraestrutura urbana; e, o relevante
conhecimento dos promotores imobiliarios locais sobre as etapas de viabilizacdo nos érgaos
municipais de fiscalizacao e regulagcao, assim como sobre a legislacdo municipal. Em relagao

ao papel do Estado, observamos a centralidade dos poderes legislativo e executivo municipais



235

na elaboracdo e aprovacao de legislacdo especifica que facilita ou flexibiliza a aprovacao de

certas tipologias residenciais demandadas pelo mercado.

A segunda estrutura de provisdo, menos presente, como mostrou essa pesquisa, representa
também um segundo circuito, denominado nesse trabalho de “estrutura de provisdo para a
construcdo da edificacdo”, onde a organizacdao de agentes, capitais e papel do Estado estdo
efetivamente vinculados a construcdo de edificios e a incorporacdo imobilidria. Nessa
estrutura, em nosso recorte territorial e temporal em Ribeirdo Preto, observamos que ndo sao
comuns os sistemas de parceria entre proprietarios de terras e empresas construtoras e

incorporadoras, sendo a venda do terreno a principal acdo dos proprietarios fundiarios.

Tal situacdo configura uma relagdo entre os agentes proprietarios de terras e os proprietarios
de empresas imobilidrias que ndo depende, necessariamente, de confianca entre as partes.
Nesses casos, observamos, inclusive, a entrada de empresas ‘de fora’ da cidade nesse circuito.
Sobre os capitais envolvidos, recorre-se a utilizacdo de capital portador de juros para a
execucdo das obras de infraestrutura e constru¢do das edificacbes, sendo o terreno do
empreendimento a garantia bancaria para aquisicdo de tais empréstimos. H4 uma maior
relacdo desse circuito com a legislacdo federal no que diz respeito a financiamentos e
processos vinculados a incorporacdo imobiliaria, condicdo prépria do produto de condominios

de casas ou apartamentos.

Ao analisarmos as estruturas apontadas, observamos que a produg¢dao do espago urbano do
Setor Sul de Ribeirdo Preto ndo contraria a ideia de que os proprietdrios de terras realizam
suas ac¢oes a partir da perspectiva de afericdo de rendas futuras. No entanto, no modo de
organizacao predominante para a expansao urbana do Setor Sul, ou seja, na “estrutura de
provisdo para transformacdo da terra rural em urbana”, ndo verificamos por parte dos
proprietarios a vinculagdo dessa expectativa ao mercado financeiro de capitais, ao capital
bancario ou ao capital portador de juros. Diferentemente, a transformacado do solo rural em

solo urbanoé um processo caracterizado pelo dominio do capital mercantil.

A pesquisa realizada nos cartérios de registro de imdveis e a espacializagdo dessas
informagdes foram analisadas juntamente com o arcabougo de leis urbanas que trata do

parcelamento do solo e da incorporacao imobiliaria. Dessa maneira, observamos que, em um
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primeiro momento, na década de 70, teve inicio um processo de compra de areas rurais
desmembradas, sem a possibilidade real de sua transformacao para o uso urbano, mas com a
expectativa de sua valorizacdo futura, devido a proximidade com a malha urbana constituida.
No final dos anos 80 ocorreu a viabilizacdo dos primeiros “Espacos Residenciais Fechados” sob

a tipologia de mercado “condominio de lotes”.

Se nesse primeiro momento esse processo era caracterizado pela féormula “aprender fazendo”
dos promotores imobilidrios, essa situacdo foi se profissionalizando ao longo do tempo,
chegando ao seu limite em 2005, quando a Corregedoria da Unido barrou o registro do
» . ” L. o , T
condominio de lotes” nos cartdrios de imdveis. No mesmo periodo, a legislacdo urbana
municipal possibilitou o aparecimento de outra tipologia de mercado: o “loteamento
fechado”. Esse tipo de loteamento por sua vez, tem o seu modo de fazer semelhante ao do
" 7" ” . . . . g s . ~
condominio de lotes”, apoiando-se principalmente no fato de os promotores imobilidrios ndo
efetivarem a compra da terra, ndo utilizarem capital de empréstimo para a instalacdo da
infraestrutura urbana e ndo executarem ou construirem edificacdes. A maior rentabilidade,
pelo que as entrevistas nos mostraram, continuava concentrada no ganho fundiario
sustentado pelos ganhos patrimoniais do processo. Importante ainda ressaltar que durante
todo o periodo estudado o papel do governo municipal foi de conivéncia a producdo do espaco
urbano observado, com legislacdo permissiva e possibilidades de aprovacoes de produtos ndo

previstos na legislagao federal.

A nosso ver, essa pesquisa permitiu conhecer a producdo urbana local e suas especificidades,
evidenciando ndo ser suficiente apenas a compreensdo das relagdes do capital enquanto
coordenador do processo. E possivel afirmar que o emprego de diferentes fragdes de capital,
gue carregam interesses especificos, implica em caracteristicas préprias para a producao
urbana e que aspectos vinculados ao patriménio fundiario, ao proprietdrio de terras e aos
ganhos fundidrios formam uma estrutura que merece destaque nos estudos sobre o
crescimento urbano das cidades brasileiras, principalmente naquelas que, como Ribeirdao
Preto, apresentam forte dinamismo econémico e disponibilidade de terras rurais para

incorporagdo no espacgo urbano.

A partir da organizagao dos resultados da pesquisa é possivel afirmar que na drea de expansao

urbana do Setor Sul de Ribeirdo Preto ha significativa parcela do territério conformada por
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grandes propriedades de uso rural que se consolidam como patriménio de heranca, cujos
donos sdo familias proprietdrias ha mais de 60 anos. Esses proprietdrios, em sua maioria,
preferiram, diante das possibilidades apresentadas, realizar parcerias com os promotores
imobilidrios de empresas locais ao invés de venderem suas terras para a viabilizacdo de

empreendimentos.

Assim, cabe dizer que ndo identificamos, como regra geral, aspectos que coloquem tal
producdo urbana sob uma ldgica conduzida prioritariamente pelo capital incorporador ou pelo
capital financeiro. Ponderamos que a dindmica imobilidria do Setor Sul de Ribeirdo Preto esta
mais vinculada a importancia das rela¢des dos agentes locais, da atuacdo desses agentes junto
ao poder publico municipal e ao emprego do capital mercantil que, por sua vez, desenha de
fato a cidade, da fazenda ao condominio. Ou seja, tal producdo se da a partir, principalmente,
de um sistema rentista que rege o crescimento urbano. Isto é, a relevancia do processo se da
sobre o patrimonio. e a fase que proporciona os maiores ganhos é na transformacdo do uso
da terra rural em terra urbana. Tal légica nega um padrdao mais geral de acumulag¢do baseado
na penetracdo do capital financeiro, mesmo que essa racionalidade esteja inserida no célculo
das rendas futuras a serem obtidas a partir de empreendimentos viabilizados por meio de

incorporagdes imobiliarias futuras.

Concluimos, ao olhar para essa realidade, que a produgdo urbana voltada apenas para a
implantagdo de produtos imobilidrios que tenham sua rentabilidade garantida ndo produz,
necessariamente, cidade, tampouco a mera incorporagao de areas rurais a malha urbana, com
a mudanca do uso do solo rural para urbano, e a instalagdo de infraestrutura. Nesse sentido,
tal situacdo caracteriza-se pela fragmentagao socioespacial e constitui um negécio rentavel

aos agentes envolvidos no processo de produgdo do espacgo urbano.



238



239

REFERENCIAS

12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE RIBEIRAO PRETO — 120RI-RP, banco de dados, 2015.
22 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE RIBEIRAO PRETO — 220RI-RP, banco de dados, 2015.

AALBERS, M. B. The potential for financialization. Dialogues in Human Geography, v. 5, n. 2,
p. 214-219, jul. 2015.

ABRAMO, P. A dindmica imobilidria: elementos para entendimento da espacialidade urbana.
Tese de doutorado. Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional da Universidade
Federal do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro, 1988.

ABREU, M. A. de. Diferenciando o espac¢o e produzindo cidades: légicas e agentes da
producdo do espaco urbano em Ribeirdo Preto/SP e Londrina/PR. Disserta¢do (mestrado).
Universidade Estadual Paulista “Julio de Mesquita Filho”, Faculdade de Ciéncia e Tecnologia,
Presidente Prudente, 2014.

ALMEIDA JUNIOR. Deu certo. Pini web, 18 de out. 1999. Disponivel em
http://piniweb17.pini.com.br/construcao/noticias/deu-certo-85762-1.aspx. Acesso em 6. Jul.
2018.

ALMEIDA, R. P.; MONTE-MOR, R. L. D. M. Renda da terra e o espaco urbano capitalista
contemporaneo. Revista de Economia Politica, vol. 37, n.2 (147), pp. 417-436, abril-
junho/2017.

ALMEIDA, E. C. DE; SARDAGNA. C. D. O parcelamento do imdvel rural via fragdo minima de
parcelamento frente a fungdo da propriedade. Brasilia a. 37, n. 146, abr./jun. 2000. P. 209-
216.

AMADEI, V. C. Como lotear uma gleba: o parcelamento do solo urbano em seus aspectos
essenciais (loteamentos e desmembramentos). 4 ed. Campinas, SP: Millennium Editora, 2014.

AVVAD. P. E. Condominio Edilicio. 32 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.

BACELLAR, C. de A. P. Apogeu cafeeiro na Alta Mogiana. In: BACELLAR, C. de A. P.; BRIOSCHI,
L.R. (orgs.). Na estrada do Anhanguera: uma visao regional da histéria paulista. Sdo Paulo:
Humanitas FFLCH/USP, 1999. 252 p.

.; BRIOSCHI, L. R. (orgs.). Na estrada do Anhanguera: uma visdo regional da histéria
paulista. Sdo Paulo: Humanitas FFLCH/USP, 1999. 252 p.

BAENINGER, R. Polos regionais — S3o José dos Campos, Sorocaba e Ribeirdao Preto. Campinas:
Nucleo de Estudos de Populacdo/Nucleo de Estudos de Politicas Publicas/Instituto de
Economia Unicamp, 2010. 252 p.


http://piniweb17.pini.com.br/construcao/noticias/deu-certo-85762-1.aspx

240

.; et al (org.) Regi6es Canavieiras. Campinas: Nucleo de Estudos de Populagdo-
Nepo/Centro de Pesquisas Metereoldgicas e Climaticas plicadas a Agricultura-
CEPAGRI/Nucleo de Estudos e Pesquisas em Alimentacdo-NEPA/Unicamp, 2013. 184 p. (Por
Dentro do Estado de Sao Paulo — Volume 6).

.; MONTALI, L.; DEDECCA, C. (orgs.). Estudos Regionais — Polo Econdmico de Ribeirdo
Preto. FINEP/NEPP/NEPO/IE/UNICAMPO. Margo, 2009.

BALL, M. The urban rent question. Environment and Planning, n. 17, pp. 503-525, 1985.
. Housing analysis: time for a theoretical refocus. Housing Studies, v. 1, n. 3, 1986a.

. The buil environment and the urban question. Environment and Planning: Society
and Space, v. 4, p. 447-464, 1986b.

Markets and the structure of the housebuilding industry: an international
perspective. Urban Studies, v. 40, n. 5-6, p. 897-916, 2002.

BLANCO, G. Breve histérico e comentarios sobre a Lei do Parcelamento do Solo Urbano (Lei
Federal n° 6.766/79), p. 32-41. In: SAULE JUNIOR, N. (org.). A perspectiva do direiro a cidade
e da reforma urbana na revisao da lei do parcelamento do solo. Sdo Paulo: Instituto Pdlis,
2008. 112 p. (Cadernos Pdlis; 10)

BONATO, J. A. Falta ideal de cidade. Gazeta de Ribeirdo, 23 de jul. 2006. Disponivel em
https://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%ADcias/Falta-ideal-de-
cidade.-1181. Acesso em 6. jul. 2018.

BONDUKI, N. O papel do legislativo na formulacdo da politica urbana: conflitos e interesses na
tramitacdo da lei de responsabilidade territorial na Camara dos Deputados. In: FELDMAN, S.;
FERNANDES, A. O urbano e o regional no Brasil contemporaneo. Mutagdes, tensdes, desafios.
Salvador: EDUFBA, 2007. P. 331-348.

. Origens da habitagao social no Brasil. Arquitetura Moderna. Lei do Inquilinato e
Difusdo da casa propria. Sdo Paulo: Estagdo Liberdade/FAPESP, 1998. 343 p.

BOTTOMORE, T. (org.). Dicionario do pensamento marxista. Rio de Janeiro, Jorge Zahar, 1988.

BRASIL. Proposta do Plano de Vias para Ribeirdo Preto. Arquivo Publico e Histérico de
Ribeirdo Preto, 1960.

BUGANVILE. Bairro Olhos D’Agua. Disponivel em:
http://www.bairroolhosdagua.com.br/incorporadora.php. Acesso em: 12. jul. 2016.

CAIADO, A.; DOS SANTOS, S. M. M. Fim da dicotomia rural-urbano? Um olhar sobre os
processos socioespaciais. Sao Paulo em perspectiva, Sao Paulo, v. 17, n. 3-4, p.115-124, 2003.

CALDEIRA, T. P. DO R. Cidade de muros. Crime, segregacdao e cidadania em Sao Paulo.
Tradugdo de Frank de Oliveira e Henrique Monteiro. Sdo Paulo: Editora 34/Edusp, 2000.


https://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%ADcias/Falta-ideal-de-cidade.-1181
https://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Not%C3%ADcias/Falta-ideal-de-cidade.-1181

241

CALIL JUNIOR, O. O centro de Ribeirdo Preto: os processos de expansdso e setoriza¢do.
Dissertacdo (Mestrado em Engenharia). Escola de Engenharia de Sdo Carlos da Universidade
de Sdo Paulo. S3o Carlos, 2003.

CAMARA DOS DEPUTADOS. Cardoso de Almeida - PDS/SP. Conheca os Deputados. Biografia.
Disponivel em:
http://www?2.camara.leg.br/deputados/pesquisa/layouts deputados biografia?pk=123029
&tipo=0 . Acesso em: 3. set. 2018.

CAMARGO CORREA. Historia. Disponivel em:
http://construtoracamargocorrea.com.br/pt BR/institucional/. Acesso em: 29. ago. 2018.

CANO, W. Ensaios sobre a crise urbana no Brasil. Campinas, Editora da Unicamp, 2011.

CARVALHOQ, J. G. Questdo agraria e assentaentos rurais no Estado de Sao Paulo: o caso da
Regido Administrativa de Ribeirdo Preto. Tese (doutorado). Instituto de Ecconomia. Unicamp,
Campinas, 2011.

CASTELLI, M. Moacir Castelli. Entrevistadora: Débora Prado Zamboni. [arquivo digital].
Entrevista concedida para a pesquisa de Doutorado A territorialidade do capital: da fazenda
ao condominio, desenhando a cidade. Entrevista. Ribeirdo Preto, dez. 2017.

CASTRO, C. M. P. de. A explosao do autofinanciamento na produ¢do da moradia em Sdo
Paulo nos anos 90. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo). Sdo Paulo: Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sdo Pauo, 1999.

CEPAM — CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DE ADMINISTRACAO MUNICIPAL. Fundagdo
Prefeito Faria Lima — Superintendéncia de Estudos e Pesquisas. Anteprojeto de Lei de
Loteamento (aprovado). Semindrio sobre uso do solo e loteamento urbano, Salvador, p. 115-
126, 1969.

CORREA, L. R. Sobre agentes sociais, escala e producdo do espaco. In: CARLOS, A. F. A.; SOUZA,
M. L.; SPOSITO, M. E. B. (org.) A producdo do espago urbano. Agentes e processos, escalas e
desafios. Sdo Paulo: Contexto, 2011.

COSTA NETO, J. de B. A questao fundiaria nos Parques e Estagdes Ecoldgicas do Estado de
Sao Paulo. Origens e efeitos da indisciplina da documentacao e do registro imobilidrio. Tese
(doutorado em Arquitetura e Urbanismo). Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de Sdo Paulo. S3o Paulo, 2006.

COSTA, H. S. de M. Mercado imobilidrio, Estado e natureza na producdo do espacgo
metropolitano. In: COSTA, H. S. de M. (org.) Novas periferias metropolitanas: a expansao
metropolitana em Belo Horizonte: dindmica e especificidades no Eixo Sul”, 2006, Belo
Horizonte, p. 102-121.

COSTA, O. E. Histéria da fundagdo de Ribeirdo Preto. Sao Paulo: USP (Colecdo da Revista
Historia), 1955.


http://www2.camara.leg.br/deputados/pesquisa/layouts_deputados_biografia?pk=123029&tipo=0
http://www2.camara.leg.br/deputados/pesquisa/layouts_deputados_biografia?pk=123029&tipo=0
http://construtoracamargocorrea.com.br/pt_BR/institucional/

242

COZAC, F. L. (2014). Estudo de viabilidade econémico-financeira. In: AMADEI, V. C. Como
lotear uma gleba: o parcelamento do solo urbano em seus aspectos essenciais (loteamento e
desmembramento). Campinas: Millennium Editora, 2014. p. 171-192.

CPDOC-FGV — CENTRO DE PESQUISA E DOCUMENTACAO DE HISTORIA CONTEMPORANEA DO
BRASIL — FUNDACAO GETULIO VARGAS. Sérgio Cardoso De Almeida. Disponivel em:
http://www.fgv.br/cpdoc/acervo/dicionarios/verbete-biografico/sergio-cardoso-de-almeida
. Acesso em: 5. set. 2018.

DAL POZZO, C. F. Fragmentagdo socioespacial em cidades médias paulistas: os territérios do
consumo segmentado de Ribeirdo Preto e Presidente Prudente. Tese (doutorado).
Universidade Paulista, Faculdade de Ciéncias e Tecnologia. Presente Prudente, 2015. 400 f.

DANGOT, S. A compra e venda e a permuta na incorporag¢ao imobilidria (estudo de caso).
Dissertacdo de mestrado. Escola de Direito de Sdo Paulo da Fundacdo Getulio Vargas. Sao
Paulo, 2017.

DEDDECCA, C.; MONTALI, L.; BAENINGER, R. Esudos regionais — Polo Econémico de Ribeirdo
Preto. FINEP/NEPP/NEPO/IE/Unicamp. Campinas, 2009.

ELIAS, D. Globalizagdao e agricultura: A Regido de Ribeirdo Preto-SP. S3o Paulo, Editora da
Universidade de S3o Paulo, 2003.

FARIA, R. S. de. Ribeirao Preto uma cidade em construc¢do (1985-1930): o moderno discurso
da higiene, beleza e disciplina. Dissertacdo (mestrado). Instituto de Filosofia e Ciéncias
Humanas, Universudade Estadual de Campinas, Campinas. 2003.

FELDMAN, S. Avancos e limites na historiografia da legislacdo urbanistica no Brasil. Revista
Estudos Urbanos Regionais, Sao Paulo, n. 4, p. 33-47, mai. 2001.

. Constituicdo de 1988 e politica urbana no Brasil: recuperando um percurso de
construcdo de ideias e praticas. In: GOULART, J. O. As multiplas faces da constituigao cidada.
Sao Paulo: Cultura Académica, 2009, p. 63-76.

FERNANDES, A. C.; BITOUN, J.; ARAUJO, T. B. (org) Tipologia das cidades brasileiras. Rio de
Janeiro: Letra Capital: Observatério das Metrépoles, 2009.

FERNANDES, M. E. (coord.) A cidade e seus limites: as contradi¢cdes do urbano na “Califérnia
Brasileira”. Sdo Paulo: Annablume, Fapesp, Ribeirdo Preto: Unaerp, 2004.

. Produgdo social da cidade contemporanea: analise dos condominios urbanisticos e
loteamentos fechados de alto padrdao do Subsetor Sul de Ribeirdo Preto-SP. Dissertacao
(mestrado). Programa de Pés-Graduacdao em Arquitetura e Urbanismo do Instituto de
Arquitetura e Urbanismo de S3o Carlos da Universidade de S3o Paulo. S3o Carlos, 2013.

FIGUEIRA, T. M. B. Producgdo social da cidade contemporanea: analise dos condominios
urbanisticos e loteamentos fechados de alto padrdo do subsetor sul de Ribeirdo Preto/SP.
Dissertacdo (Mestrado) — Curso de Arquitetira e Urbanismo, Universidade de Sao Paulo, Sdo
Carlos, 2013.



243

FIX, M. Sao Paulo cidade global: fundamentos financeiros de uma miragem. S3o Paulo:
Boitempo, 2007.

FREITAS, E. Loteamentos fechados. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo). Faculdade
de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 2008.

FUNDACAO SISTEMA ESTADUAL DE ANALISE DE DADOS — SEADE. Dados 2010. Portal de
estatisitcas do Estado de Sdo Paulo. Disponivel em: http://www.seade.gov.br/. Acesso em:
07. set. 2017.

FURTADO, C. Formagao econémica do Brasil. 342 Edi¢ao, 2007.

GABARRA, C. A. Carlos Alberto Gabarra. Entrevistadora: Débora Prado Zamboni. [arquivo
digital]. Entrevista concedida para a pesquisa de Doutorado A territorialidade do capital: da
fazenda ao condominio, desenhando a cidade. Entrevista. Ribeirdo Preto, dez. 2016.

GARCIA, V. E. Do Santo? Ou de quem... Ribeirdao Preto: génese da cidade mercadoria. Tese
(Doutorado do Programa de Pds-Graduacdo em Arquitetura e Urbanismo e Area de
Concentracdo em Teoria e Histéria da Arquitetura e do Urbanismo). Instituto de Arquitetura
e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo, 2013.

.; et al. Instrumentos colaborativos para a preservacao da paisagem cultural urbana: a
experiéncia de leitura, identificacdo e reconhecimento do complexo sumaré-boa vista em
Ribeirdo Preto/SP. In: Anais do 42 Coldquio Ibero-Americano — Paisagem Cultural, Patrimonio
e Projeto. Belo Horizonte, 2016.

GOMES, M. A. S. Parques urbanos de Ribeirdo Preto-SP: na producdo do espaco, o espetaculo
da natureza. Tese (doutorado). Instituto de Geociéncias da Universidade Estadual de
Campinas. Campinas, 2009.

GOOGLE EARTH. Imagem aérea do centro comercial Plaza Mirante Sul. Disponivel em:
https://www.google.com.br/maps/@-21.2329549,-47.7878975,180m/data=!3m1!1e3.
Acesso em: 4. set. 2018.

GRAZIANO, J. O que é questao agraria. Editora: Brasiliense, 1980.

,J. O que é Reforma Agraria? Folha de S. Paulo, 5 dez. 1995.

HAILA, A. Land as a financial asset: the theory of urban rent as a mirror of economic
transformation. Antipode 20:2, p. 79-000. 1988.

HARVEY, D. Os limites do capital. Tradug¢ao de Magda Lopes. 12 Edi¢ao. S3o Paulo: Boitempo,
2013.

HARVEY, D. O trabalho, o capital e o conflito de classes em torno do ambiente construido nas
sociedades capitalistas avancadas. Traducdo: Flavio Villaca. In: Revista Espago & Debates —

Temas Urbanos e Regionais, n. 6, Sdo Paulo: Cortez, p. 06-35, 1982


http://www.seade.gov.br/
https://www.google.com.br/maps/@-21.2329549,-47.7878975,180m/data=!3m1!1e3

244

HOLLOWAY, T. Imigrantes para o café — café e sociedade em Sao Paulo, 1886-1934. Traducao
Eglé Malheiros. Rio de Janeiro: Paz e Terra, 1984.

HOLSTON, J. Cidadania Insurgente: disjuncdes da democracia e da modernidade no Brasil.
Traducao: Claudio Carina. Editora Companha das Letras, 2013.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISITCA — IBGE. Censo Demografico, 2000.
Disponivel em: www.ibge.gov.br. Acesso em: 25 jun. 2018.

Regides de influéncia das cidades, 2007. Disponivel em:
https://ww2.ibge.gov.br/home/geociencias/geografia/regic.shtm?c=7. Acesso em 25 de jun.
2018.

. Censo Demografico, 2010. Disponivel em: www.ibge.gov.br. Acesso em: 03 jul. 2018.

INSTITUTO DE PESQUISA ECONOMICA APLICADA — IPEA. Caracterizagdo e tendéncias da rede
urbana no Brasil: configuracdes atuas e tendéncias da rede urbana. IPEA/IBGE/Unicamp.
Brasilia: IPEA, 2001.

JAGER, J. Urban land rente theory: a regulationist perspective. International Journal of Urban
and Regional Research, v. 27, n. 2, 2003. p.233-249.

JENSEN, M L. O negodcio loteamento residencial e sua avaliagdo como alternativa de
investimento no mercado imobiliario: o estudo de caso de um loteamento. Monografia de
MBA em Real Estate. Escola Politécnica da Universidade de S3o Paulo. Sdo Paulo, 2002.

JUCESP — JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SAO PAULO. Pesquisa no banco de dados da
Junta Comercial do Estado de Sao Paulo. Disponivel em:
https://www.jucesponline.sp.gov.br/. Acesso em: 29. ago. 2018.

LEONELLI, G. C. V. A construgao da lei federal de parcelamento do solo urbano 6.766: debates
e propostas do inicio do sec. XX a 1979. Tese (Doutorado). Escola de Engenharia de Sao Carlos
da Universidade de S3o Paulo, Sdo Carlos, 2010.

LESSA, C.; DAIN, S. Capitalismo Associado: Algumas Referéncias para o Tema Estado e
Desenvolvimento. In: BELLUZO, L.; COUTINHO, R. (orgs.), Desenvolvimento Capitalista no
Brasil: ensaios sobre a crise. S3ao Paulo, Ed. Brasiliense, 1982.

MARCONDES, R. L. O café em Ribeirao Preto (1890-1940). Historia econOmica e Historia de
Empresas. Ano x, n. 1, 2007, p. 171-192.

MARICATO, E. Metrépole na periferia do capitalismo. Sdo Paulo, Hucitec, 1996.

, E. Por um novo enfoque tedrico na pesquisa sobre habitagdo. Cadernos Metrépole,
Numero 21, p. 33-52, 2009.

MARTINS, J. de S. O cativeiro da terra. 92 edicao. S3o Paulo: Contexto, 2013.

MARX, M. Cidade no Brasil terra de quem? S3o Paulo: EDUSP Nobel, 1991.


http://www.ibge.gov.br/
https://ww2.ibge.gov.br/home/geociencias/geografia/regic.shtm?c=7
https://www.jucesponline.sp.gov.br/

245

MELO, R. E. B. de. A¢Ges publica e privada no processo de ocupagao de Ribeirdao Preto: do
Nucleo Anténio Prado a atuacdo do GDU Grupo de Desenvolvimento Urbano. Tese
(doutorado). Universidade Federal de Sdo Carlos. Sao Carlos, 2017.

MENEZES, R. DE. Condominio Geral — Aula 15: Direitos Reais. Disponivel em:
https://rafaeldemenezes.adv.br/aula/direitos-reais/aula-15-3/. Acesso em: 5. ago. 2018.

MIGLIORINI, V. L. B. Os padroes de desempenho do uso e ocupacdo do solo na previsao e
controle do adensamento de dreas intra-urbanas. Tese (doutorado). Escola Politécnica da
Universidade de S3o Paulo. S3o Paulo, 1997.

MOREIRA, C. M. Cultura e urbanizagdo: Ribeirdo Preto em duas décadas (1993 — 2013). Tese
(doutorado). Instituto de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo. S3o Carlos,
2014.

MRV - ENGENHARIA. A MRV. Disponivel em: http://www.mrv.com.br/institucional/pt. Acesso
em: 29. ago. 2018.

MUNIZ, C. R. O design das redes e interfaces da governan¢a conectada sob o prisma das
politicas publicas para os servigos urbanos. Tese (doutorado). Escola de Engenharia de Sao
Carlos da Universidade de S3o Paulo. S3o Carlos, 2010.

NEGRI, B. Industrializacdo e tercerizacdo no Estado de Sdo Paulo. Sdo Paulo em perspectiva,
n. 6, v. 3, p. 94-99, jul/set. 1992.

NOGUEIRA, P. S. Discussao do uso de certificados de recebiveis imobiliarios como meio de
funding para implantacao de empreendimentos residenciais de loteamento: o estudo de
caso de um loteamento protétipo. (Monografia). MBA em Real Estate, Escola Politécnica da
Universidade de Sao Paulo, S3o Paulo, 2013.

OLAIA, F. B. Analise e caracterizagao da urbaniza¢do na area de recarga do Aquifero Guarani
na cidade de Ribeirdo Preto-SP. Dissertagdao de Mestrado. Sao Carlos: UFSCar, 2007.

OLIVEIRA, R. A. D. de. A articulagdo das dinamicas regionais a processos multi-escalres:
situando a mobilidade espacial recente dos canavieiros. In: BAENINGER, R.; ZULLO JUNIOR, J.;
AIDAR, T.; PERES, R. G. (org.) Regides Canavieiras. Campinas: Nucleo de Estudos de Populac¢ao-
Nepo/Centro de Pesquisas Metereoldgicas e Climaticas plicadas a Agricultura-
CEPAGRI/Nucleo de Estudos e Pesquisas em Alimentacdo-NEPA/Unicamp, 2013. 184 p. [Por
Dentro do Estado de Sdo Paulo — Volume 6].

PECCI, G. M. Interior de muros: expansao e forma¢do de condominios horizontais e
loteamentos fechados em Ribeirdao Preto. Trabalho de conclusdo de curso (Pés-graduacao
Lato Censo em Gerente de Cidades). Fundacdo Armando Alvares Penteado. Ribeirdo Preto,
2014.

PERIOTO, J. N. A participagao popular na elaboragdo e revisao dos Planos Diretores: um
estudo sobre a elaboragdo do projeto de lei da segunda revisao do Plano Diretor do Municipio
de Ribeirdo Preto, Sdo Paulo. Dissertacdo (mestrado). Faculdade de Direito de Ribeirdo Preto
da Universidade de S3o Paulo. Ribeirdo Preto, 2016.


https://rafaeldemenezes.adv.br/aula/direitos-reais/aula-15-3/
http://www.mrv.com.br/institucional/pt

246

PERPLAN - URBANIZACAO E EMPREENDIMENTOS. Institucional. Nossa Histdria —um pouco da
nossa trajetoria. Disponivel em: http://www.perplan.com.br/Empresa. Acesso em: 29. ago.
2018.

PINTO, V. C. Condominio de Lotes: um modelo alternativo de organizacdo do espacoo
urbano. Texto para discuss.o n. 243. Nucleo de estudos e pesquisas da consultoria legislativa.
Senado Federal: 2017

PIRES, J. M. Crise e recuperacdo: as décadas de 1930 a 50. In: BACELLAR, C. de A. P.; BRIOSCHI,
L. R. (orgs.). Na estrada do Anhanguera: uma visao regional da histdria paulista. S3o Paulo:
Humanitas FFLCH/USP, 1999. 252 p.

. O desenvolvimento econémico de Ribeirao Preto: 1930-2000. Texto para Discussao.
Série Economia. (TD-E, n.43). 2004.

QUEIRQZ, P. M. Parceria imobilidria em loteamentos urbanos. (Dissertacdo de Mestrado) -
Escola de Direito de Sdo Paulo da Fundacdo Getulio Vargas, Sao Paulo, 2016.

RANGEL, |. Quest3o agraria brasileira — 1957-1986. In: STEDILE, J. P. (org.) A questdo agraria
no Brasil: o debate tradicional — 1500-1960. Editora Expressao Popular, Sdo Paulo: 2005.

RANGEL, I.; GRAZIANO da SILVA (org.). Questdo agraria, industrializagdo e crise urbana no
Brasil. Porto Alegre, Ed. UFRGS, 2000.

REVIDE. Ribeirdo Preto ganha novo bairro planejado. Cada minimo detalhe do Ilhas do Sul,
situado no prolongamento da Av. Jodo Fiusa, foi cuidadosamente pensado pela Habiarte.
Revista Revide Decoragdo. 28 set. 2017. Disponivel em:
https://www.revide.com.br/noticias/publieditorial/ribeirao-ganha-novo-bairro-planejado/.
Acesso em: 3. set. 2018.

RIBEIRA PRETO. Condominios burlaram leis de Ribeirdo Preto. Folha de S3o Paulo. Caderno
Cotidiano, 7 de abril de 2013. Disponivel em:
https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/ribeiraopreto/2013/04/1258518-condominios-
burlaram-leis-em-ribeirao-preto.shtml. Acesso em: 19. jul. 2018.

. Ribeirao Preto 2001 — Acdo Estratégica para o Desenvolvimento. Ribeirdo Preto,
1996.

. 12 Oficial de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto. 2015 (12 ORI-RP)
. 22 Ofical de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto. 2016 (22 ORI-RP)

RIBEIRO, L. C. de Q., PECHMAN, R.M. O que é questdo da moradia. Sdo Paulo: Ed: Nova
Cultural/Brasiliense, 1985.

RNI. Perfil Corporativo. Disponivel em: https://rni.com.br/empresa/. Acesso em: 29. ago.
2018.



http://www.perplan.com.br/Empresa
https://www.revide.com.br/noticias/publieditorial/ribeirao-ganha-novo-bairro-planejado/
https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/ribeiraopreto/2013/04/1258518-condominios-burlaram-leis-em-ribeirao-preto.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/ribeiraopreto/2013/04/1258518-condominios-burlaram-leis-em-ribeirao-preto.shtml
https://rni.com.br/empresa/

247

ROSSINI, R. E. R.; OLIVEIRA, R. M. de. Sociedade e natureza. In: BACELLAR, C. de A. P.;
BRIOSCHI, L. R. (orgs.). Na estrada do Anhanguera: uma visdo regional da histéria paulista.
Sdo Paulo: Humanitas FFLCH/USP, 1999. 252 p.

SANCHES. K. A constru¢cdo da legislagdo urbanistica de Ribeirdo Preto: 1874 a 1935.
Dissertacdao (mestrado em Arquitetura e Urbanismo). Escola de Engenharia de S3o Carlos,
Departamento de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo. S3o Carlos, 2003.

SANTORO, P. F. Planejar a expansdao urbana: dilemas e perspectivas. Tese (doutorado).
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo. Universidade de Sdo Paulo, S3o Paulo, 2012.

.; BONDUKI, N. G. Expansao urbana em questdo: instrumentos para ordenar o
crescimento das cidades. Publicacdo ndo comercial fruto da pesquisa “Urbanizacdo e preco
da terra nas franjas urbanas em municipios do Estado de Sdo Paulo”, desenvolvida entre 2006
e 2010 como um Projeto de Politicas Publicas da Fundacdo de Amparo a Pesquisa — FAPESP,
sob coordenacdo de Nabul Georges Bonduki (FAUUSP) e Paula Freire Santoro (Instituto Pdlis),
S&o Paulo, 2010.

SANTOQOS, D. B. dos. O papel da COHAB-RP na produc¢ao do espago urbano em Ribeirdo Preto-
SP. Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura e Urbanismo). Instituto de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo de S3o Carlos, 2017. 172p.

SANTOS, M. A urbanizagdo brasileira. Sdo Paulo, HUCITEC, 1994.

SAVENHAGO, I; MATIUZO, A. Impasse nos condominios. Gazeta de Ribeirao. 25 mar. 2007.
Disponivel em: https://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Quando-comprar-
im%C3%B3veis/Impasse-nos-condom%C3%ADnios.-1358. Acesso em: 8. jul. 2018.

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E GESTAO PUBLICA DO MUNICiPIO DE RIBEIRAO PRETO —
SEPLAN. Divisao por subsetores, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php. Acessado em: 5 fev. 2016a.

Mapa urbanistico de loteamento, disponivel no site:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acessado em: 5 fev. 2016b.

. Mapa viario geral da cidade e distrito com divisas de parcelamento. Disponivel em:
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acesso em: 16 jul. 2018.

. Conselho Municipal de Urbanismo de Ribeirdo Preto — SP. Disponivel em
http://www.pmrp.com.br/splan/comur/i28diretoria.php. Acesso em: 7 set. 2018.

Urbanisticos de Loteamentos - consulta prévia. 2015. Disponivel em:
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php.
Acesso em: 27. ago. 2018.

SIGOLO, L. M. O boom imobiliario na metrépole paulistana: o avango do mercado formal

sobre a periferia e a nova cartografia da segregacdao socioespacial. Tese de doutorado.


https://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Quando-comprar-im%C3%B3veis/Impasse-nos-condom%C3%ADnios.-1358
https://www.imobiliariapiramide.com.br/ribeirao-preto/Quando-comprar-im%C3%B3veis/Impasse-nos-condom%C3%ADnios.-1358
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/i28mapas.php
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php
http://www.pmrp.com.br/splan/comur/i28diretoria.php
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/mapas/loteamento/i28urban-loteamento.php

248

Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo. Sdo Paulo, 2014, 317

pp.

SILVA, A. C. B. da. Expansao urbana e formacgao dos territorios de pobreza em Ribeirdao Preto:
os bairros surgidos a partir do nucleo colonial Antonio Prado (1887). Tese (doutorado).
Universidade Federal de S3o Carlos, 2008.

SILVA, J. A. da. Direito urbanistico brasileiro. 22 edicdo. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
1995.

SILVA, L. M. O. Terras devolutas e latifundio: efeitos da lei de 1850. 22 Edicdo. Campinas:
Editora da Unicamp, 2008.

SILVEIRA, G. TJ “derruba” lei que permite fechar loteamentos e bairros. Revide. 17. dez. 2015.
Disponivel em  https://www.revide.com.br/noticias/politica/tj-derruba-lei-que-permite-
fechar-loteamentos-e-bairros/. Acesso em 7. set. 2018.

SMOLKA, M. O. O capital incorporador e seus movimentos de valorizacdo. Cadernos
IPPUR/UFRIJ, ano Il, n. 1. Jan/abr. Rio de Janeiro: UFRJ, 1987.

SPOSITO, M. E. B. Loteamentos fechados em cidades médias paulistas — Brasil. In: SPOSITO,
E.; SPOSITO, M. E. B. ; SOBARZO, O. Cidades médias: producdo do espaco urbano e regional.
Sdo Paulo: Expressdo Popular, 2006. P. 373-396.

SPOSITO, M. E. B. Espagos Fechados e cidades: inseguranca urbana e fragmentacdo
socioespacial. Editora Unesp, 2013.

TAVARES, M. C. Império, territério e dinheiro. In: FIORI, J. L. (org.), Estados e moedas no
desenvolvimento das nagdes. Petrépolis: Vozes, 1999.

TEGRA INCORPORADORA. Um novo nome para 40 anos de histéria. Tegra. A incorporadora
Brookfield. Nossa alma. Disponivel em:
https://www.tegraincorporadora.com.br/nossaalma/. Acesso em: 29. ago. 2018.

TEIXEIRA, R. T. Loteamento e parcelamento de imdveis rurais, como proceder. A mira. Ano
XXI, Edicao 162. 2001. Disponivel em:
https://www.amiranet.com.br/files/produtos/sumario 2116.pdf. Acesso em: 11. jul. 2018.

TOPALOQV, C. La urbanizacion capitalista: alguns elementos para su andlisis. Cidade do Mexico:
Edicol, 1979.

UNIVERSIDADE DE SAO PAULO — USP. Histéria da fazenda de café a centro de exceléncia em
ensino e pesquisa. Disponivel em: http://ribeirao.usp.br/?page id=3540. Acesso em: 27. jun.
2018.

VALADAO, V. Meméria arquitetdnica de Ribeirdo Preto: planejamento urbano e politica de
preservacdo. Dissertacdo (Mestrado) — Faculdade de Histdria, Direito e Servico Social da
Universidade Estadual de S3o Paulo. UNESP, Franca, 1997.


https://www.revide.com.br/noticias/politica/tj-derruba-lei-que-permite-fechar-loteamentos-e-bairros/
https://www.revide.com.br/noticias/politica/tj-derruba-lei-que-permite-fechar-loteamentos-e-bairros/
https://www.tegraincorporadora.com.br/nossaalma/
https://www.amiranet.com.br/files/produtos/sumario_2116.pdf
http://ribeirao.usp.br/?page_id=3540

249

VARGAS, N. Organizagao do trabalho e capital: um estudo da construgdao habitacional.
Dissertagao de mestrado. Universidade Federal do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro, 1979.

VICENTE, A. K.; ZULLO JUNIOR, J.; AIDAR, T. Evolucdo da producdo da cana-de-aclcar em
regides canavieiras tradicionais e em expansdo do Estado de S3o Paulo. In: BAENINGER, R.
(org.). Regides Canavieiras. Campinas: Nucleo de Estudos de Populacdo-Nepo/Centro de
Pesquisas Metereoldgicas e Climaticas Aplicadas a Agricultura-CEPAGRI/NUcleo de Estudos e
Pesquisas em Alimenta¢do-NEPA/Unicamp, 2013.

VIEIRA, A. B.; MELAZZO, E. S. Introducdo ao conceito de segregacdo socioespacial. Revista
Formacgao (Online), v. 1, n. 10, 2003.

VILLACA, F. Espaco intra-urbano no Brasil. S3o Paulo: Studio Nobel: FAPESP: Lincoln Institute,
2001.

WALCACER, F. A nova lei de loteamentos. In: PESSOA, A. (Coord.). Direito do urbanismo: uma
visdo socio-juridica. Rio de Janeiro: Livros Técnicos e Cientificos: Instituto Brasileiro de
Administracdo Municipal, 1981, p. 149-166.

ZAMBONI, D. P. A fungdo social e a refuncionalizagcao do territorio ferrovidrio da Cia Mogiana
em Ribeirdao Preto. Dissertacdo (mestrado). Universidade Federal de Sao Carlos. Centro de
Ciéncias Exatas e de Tecnologia. Sdo Caros, 2012.

ZAMBONI, E. Processo de formagdo e organizag¢do da rede fundiaria da area de Ribeirdo
Preto (1874-1900): uma contribuicdo ao estudo da estrutura agraria. Dissertacdo (mestrado).
Curso de Histéria, Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas, Universidade de Sdo
Paulo, Sdo Paulo, 1978.

ZAMBONI, M. C. A Mojiana e o café — contribui¢cdes para a histéria da estratada de ferro
Mojiana. Disserta¢do (Mestrado) — Curso de Histdria, Faculdade de Historia, Direito e Ciéncias
Sociais do Trabalho, Universidade Estadual Paulista, Franca, 1993.



250

LEGISLACAO

BRASIL . Decreto n° 5.481, de 25 de junho de 1928. Dispde sobre a alienacdo parcial dos
edificios de mais de cinco andares e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto/1910-1929/D5481-1928.htm. Acesso em: 7.
jul. 2018.

Decreto n° 59.428, de 27 de outubro de 1966. Disponivel em:
http://www?2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1960-1969/decreto-59428-27-outubro-1966-
400122-publicacaooriginal-1-pe.html. Acesso em: 10. jul. 2018.

. Decreto n2 76.593, de 14 de novembro de 1975. Institui o Programa Nacional do
Alcool e da outras Providéncias. Disponivel em
http://www?2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1970-1979/decreto-76593-14-novembro-
1975-425253-norma-pe.html. Acesso em: 27. jun. 2018.

. Decreto-Lei n° 271, de 28 de fevereiro de 1967. DispGe sobre loteamento urbano,
responsabilidade do loteador concessdo de uso e espaco aéreo e da outras providéncias.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto-lei/Del0271.htm. Acesso em: 7.
jul. 2018.

.. Decreto-Lei n° 5, de 13 de novembro de 1937. Estabelece medidas contra os
devedores a Fazenda Nacional. Disponivel em:
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/declei/1930-1939/decreto-lei-5-13-novembro-1937-
354232-publicacaooriginal-1-pe.html. Acesso em: 8. jul. 2018.

. Decreto-Lei n° 5.234, de 8 de fevereiro de 1943. Modifica o Art. 12 do Decreto n?
5.481, de 25 de junho de 1928. Disponivel em:
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/declei/1940-1949/decreto-lei-5234-8-fevereiro-1943-
415438-publicacaooriginal-1-pe.html. Acesso em: 7. jul. 2018.

. Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937. DispOe sobre o loteamento e a venda
de terrenos para pagamentos em prestacdes. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm. Acesso em: 7. jul.
2019.

. Instrugdo nec 17-b, de 22 de dezembro de 1980. DispOe sobre o parcelamento de
imoéveis rurais. Boletim de Servigo n2 51, de 22 . dez. 1980.

. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. DispOe sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre
a regularizacao fundidria no ambito da Amazoénia Legal; institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienagao de imdveis da Unido; altera as Leis n®*8.629, de 25
de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de 2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340,
de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993, 6.015, de 31 de dezembro de
1973,12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil),
13.105, de 16 de margo de 2015 (Cédigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009,
9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1910-1929/D5481-1928.htm
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1960-1969/decreto-59428-27-outubro-1966-400122-publicacaooriginal-1-pe.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1960-1969/decreto-59428-27-outubro-1966-400122-publicacaooriginal-1-pe.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1970-1979/decreto-76593-14-novembro-1975-425253-norma-pe.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/1970-1979/decreto-76593-14-novembro-1975-425253-norma-pe.html
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del0271.htm
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/declei/1930-1939/decreto-lei-5-13-novembro-1937-354232-publicacaooriginal-1-pe.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/declei/1930-1939/decreto-lei-5-13-novembro-1937-354232-publicacaooriginal-1-pe.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/declei/1940-1949/decreto-lei-5234-8-fevereiro-1943-415438-publicacaooriginal-1-pe.html
http://www2.camara.leg.br/legin/fed/declei/1940-1949/decreto-lei-5234-8-fevereiro-1943-415438-publicacaooriginal-1-pe.html
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de 1979, 10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de
dezembro de 2015, 9.636, de 15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de
26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de 2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a
Medida Provisdria n2 2.220, de 4 de setembro de 2001, e os Decretos-Leis n22.398, de 21 de
dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro de 1946, e 3.365,
de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n® 76, de 6 de julho de 1993,
e da Lei n213.347, de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/lei/I13465.htm. Acesso em: 7.
jul. 2018.

. Lei n° 285, de 5 de junho de 1948. Modifica a redac¢do do Art. 12 do Decreto n° 5.481,
de 25 de juno de 1928, e revoga o Decreto-lei n2 5.234, de 8 de fevereiro de 1943. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/1930-1949/L285.htm. Acesso em: 7. jul. 2018.

. Lei n° 3.071, de 12 de janeiro de 1916. Cddigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/L3071.htm.Acessoem:7.jul. 2018.

. Lein°4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra e da outras
providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L4504.htm. Acesso
em: 7. jul. 2018.

. Lein° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edifica¢des
e as incorporacoes imobilidrias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I14591.htm. Acesso em: 7. jul. 2018.

. Lein° 581, de 4 de setembro de 1850, (Lei Eusébio de Queirds). Estabelece medidas
para a repressio do trafico de africanos neste Império. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/lim/LIM581.htm. Acesso em 7. set. 2018.

. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. DispGe sobre o parcelamento do solo
urbano e da outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I16766.htm. Acesso em: 7. jul. 2018.

. Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850 (Lei de Terras). DispGe sobre as terras
devolutas do Império. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L0601-
1850.htm. Acesso em 7. set. 2018.

. Lei n° 9.785, de 29 de janeiro de 1999. Altera o Decreto-Lei n2 3.365, de 21 de junho
de 1941 (desapropriacdo por utilidade publica) e as Leis n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973
(registros publicos) e 6.766, de 19 de dezembro de 1979 (parcelamento do solo urbano).
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/L9785.htm. Acessoem: 8. jul. 2018.

. Lei n2 6.015, de 31 de dezembro de 1973. DispGe sobre os registros publicos e da
outras providéncias. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015compilada.htm. Acesso em: 21. jul. 2018.

. Lei n2 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I0601-1850.htm. Acesso em: 28.
jun. 2018.

Nota Técnica INCRA/DF/DFC/N2 02, de 11 de maio de 2016. Assunto:
Esclarecimentos a respeito da revogacao da Instrucdao INCRA n2 17-b, de 22 de dezembro d e


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/l13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/1930-1949/L285.htm
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/LIM581.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L0601-1850.htm
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1980. Disponivel em:
http://www.colegioregistralrs.org.br/_upload/Nota%20Tecnica%20Incra_14707693598 147
611385691.pdf. Acesso em: 4. jul. 2018.

. Projeto de Lei n° 20, de 5 de fevereiro de 2007. Dispde sobre o parcelamento do solo
para fins urbanos e sobre a regularizacdo fundidria sustentave de areas urbanas e do outras
providéncias. Disponivel em:
http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/prop mostrarintegra;jsessionid=COFFCAEE3B9
B511CCD36D9FBBECD5F67.proposicoesWebExterno2?codteor=433737&filename=PL+20/20
07. Acesso em: 7. jul. 2018.

RIBEIRAO PRETO. Ato n2 028, de 30 de novembro de 1938. Delimita o perimetro urbano do
Distritor do Paz de Vila Bonfim. Disponivel em:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=30554 . Acesso em 25 de jun.
de 2018. Acesso em: 30. jun. 2018.

. Ato n2 033, de 5 de fevereiro de 1936. Dispde sobre o imposto cedular sobre a renda
de imoveis ruraes. Disponivel em:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=30011. Acesso em: 3 jul. 2018.

. Ato Numero 340, de 30 de novembro de 2001. Determina o ndo cumprimento da lei
arguida de inconstitucionalidade. Disponivel em
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml;jsessionid=8a140279ad088471794
bda3fcb54;jreplica=iln2;jsessionidversion=2f4a333231:0?lei=4626. Acesso em 7. set. 2018.

. Decreto n° 140, de 31 de maio de 2000. D4 nova redacdo artigo 12, do Decreto 124,
de 19 de maio de 2000, que aprovouo o loteamento denominado “Nova Alianc¢a”. Disponivel
em: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=3207. Acesso em: 6. jul.
2018.

. Decreto Legislativo n2 75, de 25 de fevereiro de 2015. Suspende a Execugao da Lei
Complementar ne 2.506, de 17/01/2012. Disponivel em:
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J015/diario.xhtml. Acesso em: 19. jul. 2018.

. Decreto n° 333, de 26 de dezembro de 1983b. Define e delimita setores e subsetores
no Distrito Sede do municipio de Ribeirdo  Preto. Disponivel em:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=18902. Acesso em: 6 de jul.
2018.

. Lei n° 1,573, de 21 de novembro de 2003. Revisdo do Plano Diretor (Lei
Complementar Municipal n°e 501/95) e dd outras providéncias. Disponivel em:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=6494 . Acesso em: 6 de jul.
2018.

. Lei n° 2.866, de 27 de abril de 2018. Dispde sobre a revisdao do Plano Diretor
implantado pela Lei Complementar ne 501, de 31 de outubro de 1995 e modificado pela Lei
Complementar ne 1.573, de 13 de novembro de 2003, na forma que especifica, e dd outras
providéncias. Disponivel em:
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtm|?lei=38403. Acesso em: 6 de jul.
2018.



http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra;jsessionid=C0FFCAEE3B9B511CCD36D9FBBECD5F67.proposicoesWebExterno2?codteor=433737&filename=PL+20/2007
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http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=3207
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J015/diario.xhtml
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=18902
https://leismunicipais.com.br/a1/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/2003/157/1573/lei-complementar-n-1573-2003-revisao-plano-diretor-lei-complementar-municipal-n-501-95-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a1/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/2003/157/1573/lei-complementar-n-1573-2003-revisao-plano-diretor-lei-complementar-municipal-n-501-95-e-da-outras-providencias
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=38403
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. Lei n° 211, de 22 de janeiro de 1993a. Altera dispositivos da lei n° 4.889, de 9 de
setembro de 1986, quanto a drea madaxima edificdAvel. 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: 6. jul. 2018.

. Lei n° 265, de 15 de outubro de 1993b. Autoriza a construcdo de edificacOes
verticalizadas na margem direita da Avenida Caramuru, na Avenida Adelmo Perdiza e na
Avenida Prof. Jodo Fiuza, acima da Avenida Presidente Vargas e da outras providéncias.
Disponivel em: http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=11018. Acesso
em: 6. jul. 2018.

. Lei n° 3.346, de 28 de setembro de 1977. Dispde sobre o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado - organizacdo territorial, loteamento, reloteamentos,
arruamentos, abertura e prolongamento de vias, retalhamento de imdveis em geral e da
outras providéncias. Disponivel em: 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. Acesso em: 4 jul. 2018.

. Lei n° 4.375, de agosto de 1983a. Permite atividades comerciais na Avenida Getulio,
entre a Avenida Itaiaia e o Anel Viario. Disponivel em:
https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/690380/lei-4375-83. Acesso em: 6 jul. 2018.

. Lei n° 5.218, de 25 de fevereiro de 1988. D4 nova delimitacdo aos perimetros, da
sede do municipio e dos direitos de Bonfim Paulista e Guatapard e Expansdo Urbana.
Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-
ordinaria/1988/521/5218/lei-ordinaria-n-5218-1988-da-nova-delimitacao-aos-perimetros-
da-sede-do-municipio-e-dos-direitos-de-bonfim-paulista-e-guatapara-e-expansao-urbana.
Acesso em: 6. Jul. 2018.

. Lei Complementa n2 469, de 27 de julho de 1995. Dispde sobre atividades comerciais
e de prestacdo de servigos, da tabela Il anexa a lei 5.685/90 (equipamentos de informatica e
automacdo de artigos eletronicos e montagem e, curso de computadores ou processamento
de dados). Disponivel em: https://goo.gl/WQfmMu. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Complementar n° 2.157, de 31 de janeiro de 2007. Disp®e sobre o parcelamento,
uso e ocupagdao do solo no municipio de Ribeirdo Preto. Disponivel em:
http://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=21377. Acesso em: 3 de jul.
2018.

. Lei Complementar n° 2.157, de 31 de janeiro de 2007a. Dispde sobre o parcelamento,
uso e ocupagcdo do solo no Municipio de Ribeirdo Preto. Disponivel em:
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=21377. Acesso em: 05. jan.
2018.

. Lei Complementar nc 2.158, de 21 de fevereiro de 2007b. Dispde sobre o Codigo de
obras do Municipio de Ribeirao Preto. Disponivel em:
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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
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https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtm|?lei=25704. Acesso em: 05. jan.
2018.

. Lei Complementar n2? 2.157, de 8 de janeiro de 2007. Dispde sobre o parcelamento,
uso e ocupacdo do solo no municipio de Ribeirdo Preto. Disponivel em:
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/J321/pesquisa.xhtml?lei=21377. Acesso em: 18. jul.
2017.

. Lei Complementar n2 2.866, de 27 de abril de 2018. Dispde sobre a revisdao do Plano
Diretor implantado pela Lei Complementar n2 501, de 31 de outubro de 1995 e modificado
pela Lei Complementar n? 1.573, de 13 de novembro de 2003, na forma que especifica e da
outras providéncias. Disponivel em: https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/splan/planod/18-
2866-Ic-revisao-pd.pdf. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal Complementar n2 5.218, de 25 de fevereiro de 1988. Da nova
delimitagdo aos perimetros, da sede do municipio e dos direitos de Bonfim Paulista e
Guatapara e Expansdo Urbana. Disponivel em https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-
preto/lei-ordinaria/1988/521/5218/lei-ordinaria-n-5218-1988-da-nova-delimitacao-aos-
perimetros-da-sede-do-municipio-e-dos-direitos-de-bonfim-paulista-e-guatapara-e-
expansao-urbana. Acesso em: 29. jun. 2018.

. Lei Municipal n 2 655, 20 de maio de 1997 - Altera a redac¢do do item C.2.6 da Tabela
Il da lei n2 5685,de 20 de fevereiro de 1.990. Acrescenta posto de abastecimento, troca de
oleo e lavagem de veiculos. Disponivel em: https://goo.gl/gB5SQWA. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n 2 716, de 26 de dezembro de 1997. Inclui atividade de prestacdo de
servicos na Tabela Il, Anexa a Lei n? 5.685/90, e da outras providéncias. Acrescenta ‘Casa de
Repouso’. Disponivel em: https://goo.gl/bvp72X. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 1.051, de 17 de julho de 2000. Altera a redagdo do item s.1.5 da
tabela ii da lei n2 5685/90, de 20 de fevereiro de 1990 - (servico de hospedagem e flats).
Acrescenta servigos de hospedagens e flats. Disponivel em: https://goo.gl/nquBtG. Acesso
em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 1.080, de 6 de setembro de 2000. Inclui atividade de prestagao de
servicos na lei n25685/90, e autoriza atividade de prestacdo de servigos na avenida
independéncia e na rua lidio de oliveira valada, como especifica. Acrescenta curso
profissionalizante e de formagao técnico profissional. Disponivel em: https://goo.gl/VDPkSr.
Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 1.119, de 27 de novembro de 1961. Autoriza a instalacdo de
farmacias, mercearias, restaurantes e padarias nas areas residenciais. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1961/112/1119/lei-
ordinaria-n-1119-1961-nova-redacao-a-letra-b-do-artigo-2-da-lei-n-411-de-11-5-1955-
enquadra-diversos-logradouros-publicos-na-zona-residencial-da-
cidade?0=1119%20de%201961. Acesso em: 10 jul. 2017.
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https://goo.gl/VDPkSr
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. Lei Municipal n2 1.155, de 14 de dezembro de 2000. Dispde sobre a inclusdao de
atividades na tabela anexa a lei n2 5685, de 20 de fevereiro de 1990 e dd outras providéncias.
Acrescenta Bomboniere. Disponivel em: https://go0.gl/SRGM7L. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n? 11.845, de 30 de novembro de 1966. Autoriza a construgdo de
comércio na area residencial, desde que localizado em “centro comercial”. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1961/112/1119/lei-
ordinaria-n-1119-1961-nova-redacao-a-letra-b-do-artigo-2-da-lei-n-411-de-11-5-1955-
enquadra-diversos-logradouros-publicos-na-zona-residencial-da-
cidade?0=1119%20de%201961. Acesso em: 10 jul. 2017.

. Lei Municipal n? 1.364, de 21 de agosto de 2002. Inclui na tabela ii, da lei n® 5685/90,
no item c.1.2 - comércio eventual, a atividade, "farmacia de manipulacdo" e dispde sobre
autorizacdo excepcional de atividades de prestacdo de servicos na avenida vereador manir
calil. Acrescenta Farmacia de Manipulacdo. Disponivel em: https://goo.gl/1ECc6C. Acesso em:
16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 1.993, 10 de outubro de 1967. Autoriza a localizacdo de instituto de
beleza na area residencial, sem nenhuma restricdo. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1967/200/1993/lei-
ordinaria-n-1993-1967-dispoe-sobre-a-instalacao-de-institutos-de-beleza-na-zona-
residencial-de-que-trata-a-lei-n-4117g=1993%20de%201967. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 3.355, de 26 de outubro de 1977. Acrescenta lanchonetes, casas de
cha e restaurantes de primeira categoria na lista de atividades da lei 3349/77. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1977/335/3355/lei-
ordinaria-n-3355-1977-acrescenta-atividades-comerciais-no-anexo-da-lei-n-3349-de-07-de-
outubro-de-1977-e-da-outras-providencias. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 3.599, de 02 de maio de 1979. Acrescenta atividades comerciais no
anexo da Lei 3349/77 e revoga a 3355/77. Disponivel em
https://cm.jusbrasil.com.br/legislacao/691151/lei-3599-797ref=topic feed . Acesso em: 16.
jul. 2018.

. Lei Municipal n2 3.746, de 12 de abril de 1980. Estabelece que a permanéncia de
estabelecimentos ja instalados fica assegurada desde que possuam ao menos um alvard
provisorio, mas suspende a concessao de novos alvaras. Revoga a lei n2 3599, de 02 de maio
de 1979 e da outras providéncias. Disponivel em
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. Acesso em: 16. jul.
2018.

. Lei Municipal n? 3.814, de 012 de setembro de 1980. Acrescenta as atividades
permitidas nos corredores de comércio, lojas de decoracao e floricultura. Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/a/sp/r/ribeirao-preto/lei-ordinaria/1980/382/3814/lei-
ordinaria-n-3814-1980-acrescenta-ramos-comerciais-no-item-i-do-anexo-de-que-trata-o-
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paragrafo-unico-do-artigo-2-da-lei-n-3349-77?9=3349%20de%201977. Acesso em: 16. jul.
2018.

. Lei Municipal n2 582 de 23 de agosto de 1996 - Inclui, na Tabela Il, da Lei n2 5685/90,
do Titulo - atividades de prestacao de servicos - o item "s.2.5 - servicos de diversdes" - a
atividade "pistas de kart". Disponivel em: https://goo.gl/etc3fe. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n? 647, de 06 de maio de 1997. Da nova redacdo a descricdo do
perimetro urbano do Distrito de Bonfim Paulista e da Zona de Expansdo Urbana |, de que trata
a Lei n? 5218, de 25 de fevereiro de 1988. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/al/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/1997/65/647/\ei-
complementar-n-647-1997-da-nova-redacao-a-descricao-do-perimetro-urbano-do-distrito-
de-bonfim-paulista-e-da-zona-de-expansao-urbana-i-de-que-trata-a-lei-5218-de-25-de-
fevereiro-de-1988. Acesso em: 29. jun. 2018.

. Lei Municipal n? 647, de 6 de maio de 1997. D4 nova redacdo a descricdo do
perimetro urbano do Distrito de Bonfim Paulista e da Zona de Expansdo Urbana I, de que trata
a Llei n2 5218, de 25 de fevereiro de 1988. Disponivel em
https://leismunicipais.com.br/al/sp/r/ribeirao-preto/lei-complementar/1997/65/647/lei-
complementar-n-647-1997-da-nova-redacao-a-descricao-do-perimetro-urbano-do-distrito-
de-bonfim-paulista-e-da-zona-de-expansao-urbana-i-de-que-trata-a-lei-5218-de-25-de-
fevereiro-de-1988. Acesso em: 30. jun. 2018.

. Lei Municipal n2 686, de 8 de outubro de 1997. Inclui atividade de prestacdo de
servicos na tabela ii, anexo a lei 5.685/90, e da outras providéncias. Acrescenta hospital de
pequeno porte. Disponivel em: https://goo.gl/XhHZt8. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n? 688, de 21 de outubro de 1997. Inclui atividade na Tabela Il, da
Lei 5685, como especifica. Acrescenta oficina de funilaria e pintura e vistoria de veiculos.
Disponivel em: https://go0.gl/iCKZxS. Acesdso em 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 766, 14 de julho 1998 - Inclui atividades de prestagao de servigos nas

tabelas i e ii da Lei 5.685, de 20 de fevereiro de 1.990, na zona de uso especial "a". Acrescenta
laboratério fotografico. Disponivel em: https://goo.gl/5dDjrX. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 787, de 13 de outubro 1998 — Iclui atividades, escolas de primeiro e
segundo graus, na tabela ii, de atividades institucionais, item e. 1.1 - educagao, da lei n25685,
de 20/02/90. Acrescenta Escola de Primeiro e Segundo Grau. Disponivel em:
https://g00.g1/889pzG. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 857, de 13 de abril de 1999 - Dispde sobre autorizacao excepcional
de atividade na rua visconde de inhauma, entre as ruas Conde Afonso Celso e Visconde de
Abaeté. Acrescenta edicdo e comercializagdo de revistas, jornais e outros. Disponivel em:
https://goo.gl/Gxxei5 . Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei Municipal n2 939, de 11 de novembro de 1999. Altera a redacdo da tabela i, anexa
a lei n25685/90 (comércio de ragdes e medicamentos de uso veterinario, e comércio de
produtos agropecudrios e pequenos animais, banho e tosa de animais). Acrescenta comércio
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de ragbes e medicamentos de uso veterinario e comércio de sementes e mudas de plantas.
Disponivel em: https://goo.gl/Qz9ame. Acesso em: 16. jul. 2018.

. Lei n° 1.234, de 22 de agosto de 2001. Titulo precdrio das areas publicas, vias de
circulacdo e drea de lazer, para constituicdo de loteamentos fechados. Disponivel em:
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