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RELACOES ENTRE A EXPANSAO DO CREDITO IMOBILIARIO NO BRASIL E
O DESENVOLVIMENTO (IN)SUSTENTADO DAS CIDADES (2000 - 2009): O
CASO DE RIBEIRAO PRETO - SP.

Garrefa, F.

RESUMO

Este artigo busca analisar as relacdes entre a expansdo da oferta de crédito imobilidrio e o
desenvolvimento das cidades no Brasil. Os estudos apontam para uma financeirizacdo da
politica habitacional brasileira convertendo-a em politica imobiliaria com foco apenas no
desenvolvimento econdmico. Em Ribeirdo Preto, os principais resultados dessa inversdo
podem ser observados no desenvolvimento recente (2000-2009) da zona sul, onde se
observam os seguintes padrdes: ocupacdo dispersa, segregacdo espacial, inflagdo dos
precos de terra e especulacdo imobilidria. Tais fendmenos tém ocorrido sem que a
legislacdo ou as politicas desenvolvidas pela prefeitura os acompanhe e os coiba. Os
resultados obtidos apontam para uma urgente revisdo nos modelos de gestdo do territério,
bem como para a necessidade de elaboracdo de politicas habitacionais realmente atentas a

qualidade de vida, a sustentabilidade ambiental urbana e ao acesso a terra por grupos
sociais menos favorecidos, ndo apenas como instrumento de desenvolvimento econdmico.

1 INTRODUCAO

Embora sem um consenso, nimeros apontam para um déficit habitacional brasileiro de
cerca de 5,8 milhdes de moradias (IEPA,2010). Esse ntimero apresentou inflexdo crescente
desde os anos 1960 quando a porcentagem da populagdo urbana se inverte com a rural
passando de 42% em 1964 para 83% em 2000". Nesse periodo, algumas politicas
habitacionais tentaram sanear o déficit habitacional resultante desse processo de €xodo
rural e inchago das cidades. Entre 1964 e 1986 a politica habitacional brasileira esteve
baseada no modelo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH). Com a institui¢do do BNH,
inicia-se o processo de financeirizacdo da politica habitacional no Brasil, marcado pela
perseguicdo ao déficit de moradias, mas pouco centrado nos impactos urbanos e na
qualidade da moradia oferecida. Além disso, os recursos do banco atenderam
majoritariamente as camadas com faixa salarial acima de cinco salarios minimos tendo se
mostrado incapaz de atender as camadas de mais baixa renda. O modelo do BNH também
sofreu criticas por ser centralizador, prevendo solugdes homogéneas para um territério com
grandes particularidades. Os resultados desse modelo centralizado de gestdo da politica
habitacional ficaram explicitos na concentragdo populacional em regides metropolitanas,
especialmente as do sudeste do pafs, tendo gerado um modelo urbano com grandes
desigualdades legando a formagdo de territérios de segregacdo como as favelas e outras
areas de ocupacdo irregular, comprometendo o meio ambiente urbano em contraste com
bolsdes de riqueza (Santos, 2003; Maricatto, 2001).

"IBGE, Compilagdo a partir dos censos — 1960, 2000.
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Com a Constituicio Federal de 1988, os municipios ganharam autonomia e
responsabilidade quanto a formulacdo e execucdo de suas politicas de planejamento
urbano. Posteriormente, em 2001 com a promulgagdo da lei federal 10257 (Estatuto da
Cidade) os capitulos 182 e 183 da Constituicdo foram regulamentados formando um
conjunto de instrumentos visando o controle do desenvolvimento urbano e o
estabelecimento da fung@o social da propriedade.

Apesar dessa descentralizacdo nas tomadas de decisdo quanto ao planejamento urbano, os
recursos para colocar em pratica as politicas habitacionais nos municipios continuaram
centralizadas, sendo oriundos principalmente da Caixa Econdmica Federal, Fundo de
Amparo ao Trabalhador (FAT) ou Fundo de Garantia por tempo de Servico (FGTS).
Novamente, assistiu-se a formulag@o de politicas habitacionais desvinculadas das decisdes
locais, gerando um descompasso entre a alocacdo de recursos para o financiamento da
habitacfo e as politicas de desenvolvimento urbano dos municipios.

Em 1997, foi instituido o Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI), abrindo possibilidade para
uma confusdo (proposital?) de termos. Financiamento habitacional ou imobilidrio? O
primeiro aponta para o apoio a uma politica habitacional, ainda que precéria, e o segundo,
indistintamente se destina ao financiamento de imdveis, seja ele um shopping center, um
terreno ou uma unidade habitacional. O SFI conferiu maior seguranga para o setor
financeiro privado na concessdo de crédito imobilidrio ao restabelecer a alienacdo
fiducidria e criar companhias securitizadoras de créditos imobilidrios. Além disso, também
promoveu melhorias no ambiente institucional no sentido de preservar o direito dos
investidores, desburocratizacdo do registro de imdveis, e padronizagdo de contratos e
métodos de avaliacdo de imdveis (Royer, 2009).

Os resultados dessa politica ndo tardaram a aparecer, e a amplia¢do do crédito imobilidrio
(n2o somente habitacional) foi vertiginosa, com um pondo de inflexdo a partir de 2004

(Fig.1).
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Fig. 1 Evolucio dos valores e unidades financiadas no ambito do SFH. Fonte: Bacen,
estatisticas basicas do SFH. Adaptado de Royer (2009).

A partir daf passa a haver uma inversio no mercado de crédito imobilidrio. Serdo os bancos

~ . . e, . . - , .2
quem passardo a buscar empreendimentos imobilidrios para financiar, e ndo o contrrio”.
Os bancos passaram a contar com setores de crédito imobilidrio, alguns até com

2 Em entrevista a um grande empreendedor imobilidrio de Ribeirdo Preto afirmou: “antes, tinhamos de
ajoelhar para pedir financiamento dos empreendimentos e os juros eram muito caros além das exigéncias
absurdas. Agora, recebo dois bancos por dia querendo se associar a algum empreendimento. Nao é mais
empréstimo, o banco participa do risco como parceiro”’. (empreendedor pediu para ndo ser identificado,
entrevista em 03/12/2008).
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departamento de projetos visando viabilizar negécios imobilidrios diretamente’. A
viabilidade dos negdcios também passou a ser avaliada precariamente, chegando em alguns
casos a uma sobre-oferta de imdveis, que ndo contribuiu para a diminui¢do de precos, mas
na desvalorizacdo de bairros pré-existentes e ainda ndo completamente adensados ou dos
centros urbanos, que bruscamente perderam sua atratividade.

Dessa forma, a politica habitacional passa a alimentar a financeirizacdo crescente da
cidade, contribuindo para o estabelecimento de uma cadeia industrial imobilidria, que
envolve diversos agentes como os incorporadores, os financiadores, os construtores € 0s
vendedores. Essa cadeia produtiva acabou por configurar um produto imobilidrio,
largamente financiado pelo sistema que em tese deveria amparar uma politica habitacional.
Esse sistema beneficiou os agentes do mercado imobilidrio em detrimento da qualidade de
vida e do acesso a terra urbana por grupos menos favorecidos, ampliando as caracteristicas
negativas da producdo capitalista do espaco (Harvey,2005).

Evidencia-se assim o modus operandi da politica habitacional no Brasil, baseada na
ampliacdo indiscriminada dos recursos destinados ao financiamento imobilidrio (ndo
necessariamente habitacional). A visdo é apenas econdmica, com 0s gestores publicos
justificando essa postura pelo aumento no emprego, na renda e na “evolucdo” das cidades.
No entanto, nessa politica ndo ha lugar para se pensar na qualidade do habitat, na

sustentabilidade ambiental urbana e no acesso a terra por grupos menos favorecidos.

O mesmo modelo verificado nas regides metropolitanas pode ser verificado nas cidades
médias, algumas atuando como sede de regides administrativas ou pélos regionais de
comércio e servicos como no caso de Ribeirdo Preto. Dessa forma, entender essa logica de
desenvolvimento urbano ancorado na financeirizagdo de uma politica habitacional é um
dos objetivos deste artigo, que pretende analisar o caso da cidade de Ribeirdo Preto,
buscando relacionar a expressiva ampliagdo do crédito imobiliario ao modelo urbano
produzido no periodo entre 2000 — 2009. A metodologia adotada na pesquisa envolve o
cruzamento de dados entre a evolugdo do volume de financiamento imobilidrio e a
expansdo dos empreendimentos imobilidrios e seu rebatimento na cidade de Ribeirdo
Preto. Para tal os itens pesquisados e analisados foram:

(a) Politica habitacional brasileira e os valores alocados no crédito imobilidrio na
cidade no periodo 2000-2009

(b) Evolug@o da mancha urbana destacando-se os empreendimentos habitacionais do
periodo, sua localizacdo e os perfis de deslocamentos necessarios a sua populagao.

(c) Padroes espaciais urbanos adotados e evolucdo dos precos de terra nos
empreendimentos da amostragem.

(d) Verificacdo das densidades urbanas antes e depois do periodo estudado e dos novos
perfis de deslocamento dos moradores nos empreendimentos da amostragem.

(e) A evolugdo dos padrdes demogréficos de Ribeirdao Preto.

(f) Entrevistas qualitativas com moradores e agentes imobilidrios.

(g) Anélise da legislag@o de uso e ocupagdo do solo e c6digo ambiental do municipio.

? Diretor de crédito imobilidrio de um banco paulista em entrevista disse que a idéia de criar um setor de
projetos imobilidrios nasceu da dificuldade de utilizar os recursos disponiveis pelas vias normais de mercado,
ou seja, financiando algum empreendimento tocado por uma construtora ou incorporadora. “Tivemos que
fazer nds mesmos, caso contrdrio ndo cumpririamos as metas de financiamento estipuladas pelo banco”.
(diretor pediu para ndo ser identificado, entrevista em 03/09/2008).
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O artigo mostra que a politica habitacional brasileira ndo se atentou para o impacto da
ampliacdo no crédito imobilidrio no desenvolvimento das cidades, contribuindo para a
aceleracdo de padroes insustentdveis de cidade. Os principais resultados que nos permitem
tecer estas conclusdes foram o crescimento imobilidrio em descompasso com o
crescimento populacional da cidade, gerando sobre oferta de iméveis e a desvalorizacio
das zonas centrais urbanas. Por outro lado a adoc¢do de um modelo disperso de urbanizacdo
utilizando como padrdo os condominios fechados periféricos, modelos de negac¢do a cidade
e a consequente ampliagdo dos gastos energéticos com os deslocamentos dos moradores.
Os resultados obtidos apontam por um lado para uma urgente revisdo nos modelos de
gestdo do territério, bem como para a elaboracdo de politicas habitacionais realmente
atentas as necessidades de moradia, e ndo apenas como instrumento de desenvolvimento
econdmico.

2 0 CASO DE RIBEIRAO PRETO
2.1 Ribeirao Preto e seu desenvolvimento fisico

Situada a trezentos quildémetros de Sdo Paulo e contando com 563 mil habitantes em 2009
(IBGE,2009), Ribeirao Preto € uma cidade focada no setor terciario, vocagdo estimulada
pela fundacdo da Faculdade de Medicina da Universidade de Sdo Paulo em 1951. Desde
entdo se intensificou a consolidagdo da cidade como p6lo regional de prestagcdo de servigos
médicos, educacionais € comerciais.

Como quase todas as cidades brasileiras de médio porte, Ribeirdo Preto apresentou padrdes
de urbanizacdo dispersa desde os anos 1970, com a segregacdo clara entre zona norte -
constituida em grande parte por conjuntos habitacionais promovidos pelo BNH — e sul,
configurada para as camadas de mais alta renda. Em ambos os casos o desenvolvimento da
malha urbana foi tentacular, propiciando a formagdo de inimeros vazios.

Nos anos 1980 o desenvolvimento imobilidrio voltado as camadas de mais alta renda
aconteceu por meio da verticalizacdo do centro da cidade, em um processo que envolveu a
demolicdo de varios casardes antigos do periodo aureo do café (final do século XIX e
inicio do XX) (Migliorini, 1997).

O primeiro vetor a levar a expansdo das camadas populacionais de alta renda na direcio
sul foi o Ribeirdo Shopping em 1981, implantado nas terras da fazenda Alianga4. Embora
delineado, o desenvolvimento em dire¢do aquela area foi insipiente até os anos 2000,
coincidindo com as alteracdes nos padrdes de financiamento imobilidrio trazida com a
introducdo do Sistema Financeiro Imobilidrio, que como vimos favoreceu o financiamento
indiscriminado de empreendimentos imobilidrios’.

O shopping center operou como ima propulsor da regido sul, estabelecendo uma nova area
de centralidade, especialmente apds sua expansdo em 1999 quando praticamente dobrou de
tamanho, em uma operacdo que ja contava com os auspicios do Sistema Financeiro

* Os bairros Ribeiranea e City Ribeirdo, voltados a parcelas de alta renda ja haviam sido loteados, mas sua
ocupagdo ainda era insipiente no inicio dos anos 1980.

> Este artigo analisa a produgdo da cidade para as camadas de mais alta renda. Frisa, no entanto que a
expansdo do crédito imobilidrio atingird a emergente classe C e em 2009 com o Programa Minha Casa Minha
Vida do governo federal macicamente as classes D e E. Nesses casos o processo parece ser bem semelhante
ao ocorrido nas classes mais altas: financiamento sem politica habitacional que vise o bem estar e a qualidade
de vida da populagdo. Os resultados ainda estdo por ser analisados em outra pesquisa, mas ja se mostram
importantes.
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Imobilidrio®. A partir daf assistiu-se 2 transferéncia gradual do setor bancdrio situado junto
ao centro para o eixo da Avenida Presidente Vargas. Na esteira do Shopping, diversos
empreendimentos comerciais sofisticados tomaram corpo naquela via. Houve ainda a
abertura da extensdo da Avenida Jodo Fitisa que se tornou um eixo habitacional
verticalizado se estendendo até o anel vidrio configurado como um setor de habitacdo
verticalizada e comércios com as faixas adjacéncias tomadas predominantemente por
condominios fechados.

O mapeamento feito em 2009 permite observar o desenvolvimento dessa nova
centralidade. Nota-se um grande desenvolvimento imobilidrio apds 2000, coincidente com
a expansao do crédito imobilidrio (Fig. 3). No periodo 2000 — 2009 foram implantados 6
novos loteamentos além de 49 condominios fechados (Tabela 1). Também se verificou o
adensamento de loteamentos de periodos anteriores, mas com baixa ocupacio até os anos
2000.

O Padrdo de ocupacgido foi bastante disperso configurando uma densidade habitacional
bruta de 11,3 Hab./Ha. Os loteamentos e condominios fechados estruturam-se ao longo de
dois eixos, o Contorno vidrio sul e a continuagdo da Avenida Presidente Vargas, via de
ligacdo com o distrito Bonfim Paulista. A partir dessas vias ligam-se os empreendimentos,
sem conexdo direta entre si, formando um padrio de ocupagdo bastante fragmentado
elevando-se assim os custos infra-estruturais e energéticos a partir das maiores distancias a
serem percorridas pelos moradores.

Newman e Kenwothy (1999) em uma referéncia as formas de ocupacdo do territério
relacionam as densidades urbanas aos gastos energéticos para o transporte, concluem que
quanto menor a densidade habitacional urbana, maior o gasto energético (petrdleo)
envolvido nos deslocamentos. Comparada as cidades estudadas pelos autores, nota-se que
a zona sul de Ribeirdo Preto estd entre as mais insustentaveis formas de desenvolvimento,
com densidade préxima a de cidades como Houston ou Los Angeles (Fig. 2).
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Fig. 2 Relacoes entre densidade habitacional e consumo de petroleo. Fonte: Gréfico a partir
dos estudos de Newman e Kenworthy (1999). Seguindo a 16gica do grafico, a posi¢cdo da zona sul de Ribeirdo
Preto considerando-se sua densidade habitacional bruta de 11,3 Hab/Ha.

6 Expansao financiada por fundos de pensdo estatal e bancos privados. A drea construida do shopping passa
de 38 para 68 mil m2 (GARREFA,2002).
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Tabela 1 Loteamentos e condominios fechados empreendidos entre 2000 e 2009 em
Ribeirao Preto.

Tipo de empreendimento Quantidade Populacio estimada
Condominios fechados 49 11.500
Loteamentos 06 18.320
Condominios fechados ou 12 13.540

loteamento de periodo anterior,
mas adensados entre 2000 e 2009
Totais 67 43.360

Fonte: Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto - Mapa de loteamentos por data. Adaptado pelo Autor.

LEGENDA

Eixos viarios estruturadores

. Avenida Presidente Vargas
. Avenida Jo&o Filsa

’ Avenida Independéncia
QO Anel virio

. Rodovia Ribeirdo Preto-Bonfim Paulista

Tecido urbano
O Centro expandido
O Mancha urbana consolidada
. Loteamentos e condominios do periodo 2000 - 2009

Q Loteamentos e condominios de outros periodos
mas adensados entre 2000 - 2009

ZONA SUL

Fig. 3 Mapa da evoluciao urbana de Ribeiriao Preto, destacando os loteamentos e

condominios fechados do periodo 2000 — 2009. Fonte: Mapa de Loteamentos por data da
Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao Urbana, 2009. Adaptado pelo autor.

2.2 Valorizac¢ao imobilidria, e construcao além da demanda.
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Esse processo de financeirizacdo do mercado imobilidrio em Ribeirdo Preto foi marcado
por dois fendomenos: (a) valoriza¢do imobiliaria sem precedentes; (b) Construgdo além da
demanda. Um fendmeno em tese contrariando o outro.

Os precos de terra e de imdveis construidos valorizaram-se entre 2000 e 2009 em média
228 % acima da inflagdo acumulada no periodo (Fig. 4). A valoriza¢do imobilidria pode ser
atribuida a dois fatores: (i) Excesso de capital para investimento. Empresas capitalizadas
por meio da abertura de capitais em bolsas de valores e pela facilidade de crédito
imobilidrio passaram a investir maci¢amente na compra de terra preferencialmente no setor
sul da cidade’. Esse processo desencadeou a escassez e a subida ininterrupta dos precos de
terra e de todos os produtos vinculados a ela. (ii) Imagem positiva de valorizagdo dos
investimentos e velocidade dos empreendimentos criando um sentido de urgéncia nos
compradores. Entre os entrevistados pelo Jornal A Cidade em seu suplemento especial
“mercado imobilidrio” tratando do fendmeno da expansdo da zona sul em Ribeirdo Preto,
diversos foram os que relataram grande expectativa de valorizacdo do imé6vel®. A matéria
mencionava também empreendimentos que tinham alcancado até 30% de valorizagdo apods
um ano de sua inauguragao.

Esse sentido de urgé€ncia na compra de imdveis na regido sul ficou evidente em marco de
2010 quando do lancamento do loteamento Alphaville, que teve todos os seus 486 lotes
vendidos em apenas cinco horas.
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Fig. 4 Grafico comparativo da valorizacio dos terrenos na zona sul de Ribeirao Preto

com a inflacio acumulada no periodo 2000 — 2009. Fonte: IGPM, FGV. Pesquisa de Indice
Geral de Precos de Mercado, 2009; Pesquisa do autor nas principais imobilidrias de Ribeirdo Preto.
Composi¢do de precos médios de terra na zona sul no periodo 2000 — 2009.

A rapidez na venda e o aparente sucesso desses empreendimentos suscitam um
questionamento sobre a real demanda por iméveis. Serd que hd publico para comprar tudo
isso? A essa pergunta, consoante com a euforia desencadeada entre os agentes imobilidrios,
Antdnio Carlos Magonetto, coordenador do Nicleo Setorial de Imdveis as Associacdo
Comercial e Industrial de Ribeirdo Preto afirma que sim, comemorando ainda que “que
cada imével novo da zona Sul libera para o mercado um imdvel usado. E esse passa a ser

" Em entrevista ao autor em 2008, um grande empresario do ramo de venda de iméveis em Ribeirdo Preto
afirmou ndo estar conseguindo suprir a demanda dos investidores. Segundo ele, ndo havia naquele momento
terra disponivel para compra, frustrando os investidores, que ndo eram somente locais, pertenciam a
empresas de diversas partes do pais. Entrevista realizada em 10/08/2008. (Empresdrio pediu pra ndo ser
identificado).

¥ A Cidade. Suplemento Especial Mercado Imobilidrio. Ribeirdo Preto, 22/08/2009.
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ocupado por moradores que querem deixar o aluguel” %, Apesar da euforia com o
aquecimento da economia como deixam claro os diversos entrevistados, uma andlise
demografica expde categoricamente a sobre-oferta de imdveis.

Entre 2000 e 2009 a populacdo de Ribeirdo teve um acréscimo de 6420 familias, com
renda acima de dez saldrios minimos'® (faixa de renda a que se destinam os
empreendimentos na regido sul). Por sua vez, quando plenamente adensados, os
empreendimentos lancados (2000 — 2009) contemplardo espaco parar abrigar cerca de
quinze mil familias''. Dessa forma, nota-se que a oferta de imdveis cresceu quase trés
vezes mais do que a populacdo apta a compra-los (Fig. 5). Seguindo a l6gica normal de
mercado, essa sobre-oferta deveria fazer baixar os precos de imdveis. Todavia conforme
verificamos houve um significativo aumento de pre¢os e grande procura por iméveis
naquela regido. O fendmeno permite concluir que parcelas de alta renda residentes em
dreas mais antigas da cidade t€ém migrado para a zona sul, e também que investidores
locais ou de outras cidades tém feito desses iméveis uma modalidade de renda'®.

Ainda estdo por serem estudados os impactos desse modelo de expansdo urbana em outros
bairros da cidade, mas certamente um exame ird demonstrar seu esvaziamento e perda de
investimentos, a comegar do centro tradicional. A transformacio da cidade em um produto
imobilidrio e sua consequente mercadorizagdo é um aspecto consoante com a radicalizacio
do capitalismo e também, conforme notou Royer (2009), parte de uma equivocada politica
habitacional que se transformou em uma politica para o financiamento imobilidrio'’.
Dentro dessa légica, celebra-se o desenvolvimento e a pujanga econdmica da cidade, sem,
no entanto atentar-se para a falta de 16gica do modelo, bem como para com seus impactos a
médio e longo prazo nos mais diversos aspectos da sustentabilidade urbana.
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Fig. 5 Grafico comparativo entre o nimero de novas familias com renda familiar
maior que 10 salarios minimos em Ribeirdao Preto a oferta de iméveis na zona sul da

1d., p.3.

' Interpolacio de dados a partir de SEADE — PCV (2006); IBGE (2009).

" Dados compilados a partir de mapeamentos da Secretaria Municipal de Planejamento e Gestio Piiblica de
Ribeirdo Preto em 2009. Foram considerados apenas os novos bairros e condominios fechados em seus
adensamentos maximos. Nao considerados o estoque de terra nos bairros pré-existentes e ainda pouco
adensados.

"2 Um grande loteador entrevistado pelo autor afirmou que a grande maioria dos compradores de seus lotes
era composta por investidores, com predominancia de agentes de outras cidades. Entrevista realizada em
12/08/2008 (Loteador pediu para ndo ser identificado).

BA ampliacdo do crédito imobilidrio e a ndo discriminagdo entre o habitacional e o imobilidrio, também
conta com uma politica de geracdo de emprego e renda por meio da aceleracdo da construcio civil, um dos
setores que mais empregam no Brasil. No entanto essa politica passou ao largo da observancia dos impactos
ambientais gerados n as cidades.
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cidade no periodo 2000 — 2009. Fonte: Pesquisa de Condigdes de Vida (PVC) SEADE, 2006 e
Secretaria Municipal de Planejamento e Gestdo Publica, 2009.

Em outros paises como os EUA e a Espanha, esse processo de financeirizacdo da cidade
por meio do crédito imobilidrio esteve no cerne da crise econdomica de 2008, com
conseqiiéncias bastante negativas para as cidades (Montalvo, 2008). No entanto, no caso de
Ribeirdo Preto, os diversos setores sociais ndo parecem ter relacionado essa crise com o
modelo de desenvolvimento em curso na cidade. O discurso adotado é o do triunfo
econdmico, ressaltando-se a geragdo de emprego e renda, além da beleza do lugar.

2.2 Padrao espacial e legislacao

7z

O padrio espacial adotado pelos empreendedores na zona sul de Ribeirdo Preto €
compativel com os modelos de urbanizagio de baixas densidades, marcados pelos
condominios horizontais fechados. Dessa forma, predomina um cendrio continuo de muros
e cercas eletrificadas. Com excecdo da Avenida Jodo Fiudsa, o transito de pedestres ¢ muito
pequeno. O automével é o meio preferencial de transportes, inclusive em funcdo da baixa
densidade habitacional. A arquitetura quando pode ser vista por trds dos muros é
ostentatéria, numa referéncia ao poder aquisitivo do morador. Os condominios em geral
sao nomeados a partir de nomes franceses ou ingleses, tentando impingir uma imagem de
sofisticacdo. Por outro lado, a arquitetura € pasteurizada, um tipo de espetacularizagdo que
se v& em qualquer cidade do mundo globalizado. Um espeticulo definido por Sorkin
(1992) como padrao Disneylandia, numa referéncia a producéo (e ao consumo) de lugares.

No caso da Avenida Jodo Fidsa (Fig. 7), destacam-se os edificios verticais, que lhe
conferem maior adensamento € maior movimento de pedestres em seu entorno. Em seu
primeiro trecho, os edificios sdo separados da avenida por uma faixa ajardinada, que
favorece bastante a circulacdo dos pedestres. Entretanto, esse padrdo nio se repete na
continuagdo da avenida. O paisagismo € bem cuidado, dando uma idéia de ordem e
limpeza ao lugar. Alguns o véem como um lugar oposto a balburdia e a feitra de outras
areas da cidade como menciona o economista Vicente Golfeto em um editorial intitulado
“urbanismo de puxadinhos”, indicando que a zona sul por sua ordem e beleza havia
deixado para trds os antigos modos de construcdo da cidade'.

A constituicdo dessa zona também foi explorada pelo marketing dos empreendimentos,
sempre destacando sua localizacdo zona sul. A propaganda procura agregar aspectos
subjetivos como motivadores de compra ao dispor de pecas publicitirias em que se
destacam as palavras qualidade de vida e felicidade, tendo como pano de fundo imagens de
familias descontraidas e sorridentes em meio aos espagos coletivos sofisticados ou bem
tratadas dreas verdes, muitas vezes escondendo a pequena dimensdo de alguns iméveis em
relacdo a seu alto custo. Em outras palavras como disse Maskulka (Apud Vargas, 1998):
produzem-se imoveis, vende-se qualidade de vida e status social.

Sobre o status social, observa-se que varios empreendimentos, em suas acdes de marketing
deixam claro tratar-se da zona sul, mencionando também os equipamentos que servirdo de
referéncia como o Ribeirdo Shopping. Também com freqiiéncia as campanhas publicitérias
mencionam a Avenida Jodo Fidsa, ou sua continuacdo que foi intitulada de Alta Fiusa.

Em relacdo ao Poder Publico, nota-se o mesmo encantamento propagado pelos jornais e
revistas locais. Nao se observam agdes efetivas no sentido de controle da especulagdo da

' Urbanismo de Puxadinho. In: A Cidade. Suplemento especial Mercado Imobiliario. Ribeirdo Preto,
22/08/2010, p.4.
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terra ou das formas de uso do solo urbano. As instincias criadas pelo Plano Diretor com o
Conselho Municipal de Urbanismo (COMUR) té€m sido frequentemente atropeladas por
decisdes da Camara de Vereadores que em alguns casos aprovam leis em desacordo com as
resolugdes do COMUR ou até mesmo sem que essa instincia seja consultada'”. Ao mesmo
tempo, a politica urbana em Ribeirdo Preto tém sido marcada pelo idealismo de um modelo
globalizado de cidade, buscando torni-la apta a concorrer com suas congéneres como
pregava em 2002 o entdo Secretdrio de Planejamento e Gestdo Ambiental de Ribeirdo
Preto Nelson Rocha Augusto justificando a contratagdo (sem concurso) do arquiteto Oscar
Niemeyer para projetar um centro de convengdes na zona sul.”[...] Estamos seguindo o
Plano Diretor, hd um planejamento urbano. Tanto que vamos construir o Plano Centro
Administrativo na zona norte e o Centro de Convengdes na zona sul [...] vamos competir

com Las Vegas, Santiago, Sao Paulo, Rio de Janeiro™'.

LEGENDA

O Eixo de verticalizagéo - Av. Jodo Filsa
O Loteamentos

. Condominios fechados

. Chécaras de Recreio

. Distrito Bonfim Paulista

. Shopping centers Regionais

@ Anel Vidrio

Fig. 6 Mapa destacando a Zona Sul de Ribeirdo Preto. Fonte: Mapa de Loteamentos por data da
Secretaria Municipal de Planejamento e Gestao Urbana, 2009. Adaptado pelo autor.

O Plano Diretor aprovado em 1995 teve suas leis complementares aprovadas lentamente,
deixando desamparada a cidade dos instrumentos da politica urbana. O c6digo ambiental
foi aprovado em 2004 e a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do solo apenas em 2007.
Mesmo assim, sdo legislagcdes defasadas em relacdo a essa expansdao imobilidria
desenfreada. As legislacdes se ressentem de instrumentos mais eficazes para a recuperacio
da mais valia fundidria, bem como para a reparacido ou preven¢do de danos ambientais
oriundos da ocupacdo do territério. Também nao contemplam o planejamento na utilizacio
dos recursos naturais, bem como a consecucio de aspectos mais amplos da qualidade de

!> Matéria do jornal Gazeta de Ribeirdo, publicada em 30/03/2010 explicita o modus operandi do Poder
publico ao expor a reclamacdo de vdrios segmentos sociais em carta aberta a prefeita municipal cobrando
maior transparéncia e respeito as discussdes para a revisdo do Plano Diretor em curso.

18 Jornal Tribuna, Ribeirdo Preto, 22 mar, 2002. Apud Faria, 2007.
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vida. Pode se afirmar dessa forma, que o planejamento urbano em Ribeirdo Preto nesta
década de 2010 estd a deriva, nas maos de empreendedores imobilidrios, o que vai de
encontro aos interesses dispostos no Plano Diretor Municipal cujos objetivos sdo a
disposi¢do de uma cidade socialmente mais justa e sustentavel.

Fig. 7 Vista aérea da Avenida Jodo Fitsa, destacando a verticalizacdo ocorrida entre 2000-
2009. Fonte: Kurole, 2009.

3 CONSIDERACOES FINAIS

A pesquisa conduzida para a elaboracdo deste artigo permite inferir que a politica
habitacional brasileira, desde sempre focada na questdo do déficit habitacional e muito
menos na qualidade de vida e no acesso a terra urbana, foi transformada gradativamente
desde 1997 em uma politica imobilidria. Seus objetivos estiveram a partir de entdo
atrelados apenas ao desenvolvimento econdmico do pais, e a geracdo de empregos e renda
pela construgdo civil. Embora os beneficios desse modelo possam ser vistos na emergéncia
da classe C e em uma timida melhora na distribuicdo de renda, ndo se atentou para os
impactos oriundos dessa politica na sustentabilidade ambiental urbana. Dessa forma, varias
cidades brasileiras viram a constru¢do de um modelo disperso de urbanizagdo, construcio
além da demanda, esvaziamento de dreas tradicionais e aumento da segregacdo sdcio-
espacial.

Em Ribeirdo Preto, tais aspectos estdo materializados na chamada zona sul, onde
imageticamente se produz a cidade para as elites. Somando-se a isso, a completa
incompeténcia (ou interesse) do poder publico em conduzir uma politica de
desenvolvimento urbano que leve em consideragdo as reais necessidades dos moradores.

Enquanto isso, empresas imobilidria locais, nacionais ou internacionais erguem uma cidade
insustentdvel marcada entre outros fendmenos pela: construcdo além da demanda real,
especulagdo da terra, esvaziamento e desvalorizacdo de outras zonas urbanas, aumento nos
gastos energéticos (e emissdes de CO2) para os deslocamentos humanos, inflagdo dos
precos de terra e exclusdo socio-espacial.

Por seu turno, o poder publico municipal parece ndo se atentar para esse fendmeno. Nédo ha
efetiva politica urbana que contemple a melhoria de qualidade de vida da populacdo. A
politica habitacional nesse caso foi substituida por uma politica imobilidria, que comemora
a ampliacdo do consumo na cidade e a constitui¢do de uma “cidade mais organizada”.

Diante desse quadro, entende-se esse modelo de desenvolvimento como altamente
insustentavel, recomendando-se com urgéncia a adog¢éo de politicas publicas que levem em
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consideracdo as reais necessidades dos cidaddos em termos de qualidade de vida e o direito
a uma cidade sustentavel.
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