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RESUMO

Nos municipios brasileiros do interior do Estado de S&o Paulo, muitas areas rurais e periurbanas
sdo ocupadas por loteamentos de “chécaras de recreio”, sendo uma constante caracteristica a
sua natureza ilegal. Antes desejadas principalmente para fins de lazer, tendem, cada vez mais,
a serem absorvidas pela “cidade”, seja por sua incorporacdo como moradia, seja pela replicacéo
de loteamentos residenciais em areas de expansao urbana ao seu redor. O objetivo do trabalho
consiste em analisar a expansao urbana a partir dos loteamentos de “chécaras de recreio” sob a
perspectiva do planejamento urbano e do histérico de implantacdo desses loteamentos em um
municipio estudo de caso. Procurou-se discutir os avangos e as contradi¢fes na legislacédo
federal e municipal de ordenamento territorial pertinentes as “chécaras de recreio”. Para tanto,
0 estudo de caso foi realizado no municipio de Sao Carlos (SP), em recortes temporais variados
conforme os objetivos da pesquisa. Os métodos consistiram em pesquisa bibliogréafica, pesquisa
documental, entrevistas semiestruturadas e producao de mapas de visualizac¢ao do territorio. Os
resultados apontam para a persisténcia dos processos ilegais desse tipo de ocupagdo em areas
ambientalmente protegidas ou com solos frageis, bem como para a existéncia de contradigdes

na regulacdo do territério rural.

Palavras-chave: “chacaras de recreio”; legislacdo; planejamento urbano; loteamentos ilegais.



ABSTRACT

In the municipalities of the interior of the State of Sdo Paulo, Brazil, many rural and peri-urban
areas are occupied by "recreational farms", which are often characterized by their illegal nature.
Initially sought primarily for leisure purposes, these areas are increasingly being absorbed by
the "city," either through their incorporation as residential housing or the replication of
residential developments in surrounding urban expansion areas. This study aims to analyze
urban expansion through the lens of "recreational farm" developments, considering urban
planning perspectives and the historical context of their establishment in a case study
municipality. The discussion focuses on the advances and contradictions within federal and
municipal land-use legislation related to "recreational farms.” For this purpose, a case study
was conducted in the municipality of Sdo Carlos (SP), using various temporal frameworks
according to the research objectives. The methods included bibliographic research, document
analysis, semi-structured interviews, and the creation of visualization maps. The results
highlight the persistence of illegal occupation processes in environmentally protected areas or
areas with fragile soils, as well as the existence of contradictions in the regulation of rural

territories.

Keywords: "recreational farms"; legislation; urban planning; illegal occupation.
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1 INTRODUCAO

A formacao e o crescimento das cidades constituem-se por meio de processos histéricos
e materiais, atravessados pela cultura e pela acdo dos sujeitos. A lei, enquanto tentativa de
regular a acdo humana sobre o territorio e a natureza, caracteriza-se muitas vezes pela
contradicdo e pela ambiguidade das decisGes. Nao a toa, temos no Brasil leis avancadas que
pouco ou nada atuam sobre o0 uso dos territorios a partir dos interesses coletivos da sociedade.
Assim, para além da discussdo sobre a real capacidade da lei na efetivacdo de mudancas sociais,
é preciso também distinguir as conquistas da sociedade nesses processos e aquilo que vem como
continuacéo de privilégios e projetos particulares.

A construcdo e aplicacdo das leis que regulam a apropriacdo do territério e da natureza
sd0 marcadas por controvérsias, que muito revelam sobre a demonstracdo de poder dos agentes
envolvidos. Isso porque, apesar da existéncia de diversas leis que regulam a organizacdo do
territdrio, ainda encontramos um conjunto de ilegalidades no parcelamento do solo urbano ou
rural. De um lado, temos a constituicdo de uma ilegalidade perversa que, ao tentar enquadrar
as formas e capacidades de ocupacéo do territorio por populac6es pobres e miseraveis, exigindo
regras inalcangaveis por estes grupos, excluem regioes e pessoas da “cidade formal”. Por outro
lado, ha outros tipos de ilegalidades, produzidas com planejamento urbano e por meio da acao
de empreendedores, proprietarios de grandes areas, alem de técnicos especialistas, que
compdem um produto imobiliario altamente lucrativo.

Nos municipios brasileiros do interior do Estado de Sdo Paulo muitas areas rurais e
periurbanas sdao ocupadas por “chécaras de recreio”, sendo uma constante caracteristica desses
loteamentos sua natureza ilegal. Antes desejadas principalmente para fins de lazer, tendem,
cada vez mais, a serem absorvidas pela “cidade”, seja pelo uso como moradia, seja pela
replicacdo de loteamentos residenciais nas areas de expansdo urbana delimitadas no territério
rural. Quando elas surgiram, entre a década de 1960 e 1970, as leis eram poucas e incipientes,
no entanto, ainda que elas tenham avancado, persiste a implantacdo deste tipo de loteamento de
maneira ilegal na zona rural.

Este tipo de ocupagdo caracterizada pela busca de um “refugio” no campo ou na
natureza, ocorre tanto nas cidades pequenas proximas a metrépole, quanto nas cidades médias
do interior paulista, as quais ainda dispdem de um amplo terreno que pode ser urbanizado.
Movida pela alta rentabilidade e por interesses de grupos do mercado imobiliario, a terra barata
impulsiona a expansdo imobiliaria legal e ilegal e tem transformado as areas rurais numa

paisagem de disputa entre 0 agronegocio e os condominios particulares. Por isso, é cada vez
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maior a pressdo dos agentes que lucram com a transformacdo da terra rural em urbana, pela
ampliacdo das areas passiveis de urbanizagdo nos municipios ou pela desregulamentacdo de
normas que dificultam o avancgo dos negdcios em torno da terra.

O funcionamento do “circuito especulativo imobiliario” (Lessa, 1981 apud Miranda,
2004, p. 124) no Brasil deve-se a permanéncia dos imoveis enquanto ativos relevantes para o
setor privado, 0s quais mantém a terra como reserva de valor para o capital produtivo ao passo
que a torna “principal forma de retengéo de riqueza por parte do setor privado” (Miranda, 2004,
p. 124). Esse enredo de transformacéo da terra rural em lotes urbanos funciona com base num
tipo de parceria entre proprietarios de glebas ndo urbanizadas, empreendedores imobiliarios e
agentes do poder publico, os quais muitas vezes se inscrevem em mais de uma categoria ao
mesmo tempo. Nesse contexto, em busca da valorizacdo imobiliaria e de ganhos de capital,
esses atores-empreendedores se organizam para eliminar ou reduzir as regras de restricdo ao
uso e ocupacéo do solo (Miranda, 2004, p. 108).

A presente pesquisa busca analisar a expansdo urbana por meio das “chicaras de
recreio”, comparando as normas existentes ao longo tempo com as praticas empenhadas pelos
agentes produtores deste tipo de espaco. Parte-se da hipotese da existéncia de um fendmeno de
transformacdo do territério rural em loteamentos urbanos, legais e ilegais, que inclui as
“chacaras de recreio”, e € movido por atores com projetos politicos diferenciados, que geram
conflitos na apropriacdo do territério e da natureza. Como premissa, entende-se que as leis
urbanisticas e ambientais ndo tém sido suficientes para controlar o avanco do urbano sobre o
rural.

O universo desta pesquisa refere-se ao municipio de Sao Carlos, cidade média,
localizada no interior do Estado de S&o Paulo, que possui uma ampla area rural com a presenca
de “chacaras de recreio”. Apesar da existéncia de diversos estudos sobre a expansdo urbana
neste municipio e em outras cidades do interior paulista, percebe-se uma lacuna no que diz
respeito as “chacaras de recreio” e a implantacédo deste tipo de loteamento de modo ilegal na
zona rural.

Desse modo, o trabalho busca responder as seguintes perguntas de pesquisa: como
estrutura-se a regulagdo sobre o parcelamento do solo para as “chacaras de recreio” no Brasil?
Como surgiram e foram implantados os loteamentos de “chacaras de recreio” no municipio de
Sd0 Carlos? Como os loteamentos de ‘“chacaras de recreio” foram incorporados no
planejamento urbano do municipio de Sdo Carlos?

Assim, a pesquisa pretende contribuir para a compreensdo dos fendmenos

contemporaneos de producdo do espaco urbano na zona rural, bem como para a geracéo de
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dados e de informacgdes sobre os processos ilegais de implantagao de loteamentos de “chacaras

de recreio”.

1.1 OBJETIVOS
1.1.1 Objetivo geral

Analisar a expansdo urbana no municipio de Sdo Carlos a partir da implantacdo dos

loteamentos de “chacaras de recreio” e do planejamento urbano do territério rural.

1.1.2 Objetivos especificos

e Analisar a legislagdo federal pertinente ao tema “chacaras de recreio” no Brasil.

e Compreender o surgimento dos nucleos de “chacaras de recreio” em S3o Carlos e
identificar os principais agentes.

e Analisar a incorporagdo dos loteamentos de “chacaras de recreio” nos Planos Diretores
de S&o Carlos.

e Apontar as perspectivas analiticas em relagdo ao tema a partir do caso de Sao Carlos.
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2 METODOLOGIA GERAL E ESTRUTURACAO DA PESQUISA

Esta pesquisa caracteriza-se como de natureza aplicada, tendo em vista a compreenséo
de problemas especificos e o0 objetivo de gerar informacdes e conhecimento sobre a prética da
implantagdo de loteamentos de “chacaras de recreio”. Foi desenvolvido por meio de um estudo
de caso no municipio de Séo Carlos (SP), localizado no interior do Estado de Sao Paulo, no
Brasil. Este foi escolhido por se tratar de uma cidade média, com destaque no interior paulista,
e por ser representativa do fendmeno em analise, com a presenca de diversos loteamentos de
“chacaras de recreio” no territorio rural. A pesquisa possui uma abordagem qualitativa, voltada
para a compreensao do fendmeno e a atribuicdo de significados, e exploratéria, partindo dos
métodos de pesquisa bibliografica, documental e entrevistas semiestruturadas com atores-chave
(Quadro 1).

A pesquisa bibliografica voltou-se para a identificagdo de trabalhos sobre a expansdo
urbana na perspectiva do planejamento urbano, uma area bastante ampla e com diversos
trabalhos de referéncia, dentre os quais usamos principalmente Leonelli (2010) e Mocci e
Leonelli (2021). Sobre “chacaras de recreio” foram identificadas poucas pesquisas, de modo
que este tema se restringiu aos textos de Graziano da Silva et al. (1996) e Santoro (2014). O
suporte para compreensdo sobre as transformacoes territoriais veio de Santos (2014, 2017);
Graziano da Silva (2004); Brandemburg (2010); Carneiro (2014); Anjos e Caldas (2014). Sobre
Séo Carlos, foi utilizado um conjunto de trabalhos que tratam da ocupacdo do territério e do
crescimento e desenvolvimento da cidade, a partir de diferentes perspectivas analiticas:
Devescovi (1985); Truzzi (2007); Lima (2008); Dal Pozzo (2011); Sposito e Goes (2013);
Feitosa (2015), etc.

A pesquisa documental foi realizada a partir de documentos disponibilizados no site
da Prefeitura Municipal (2024) e levantados no Cartorio de Registros de Imoveis do municipio.
Os documentos de acesso publico da Prefeitura incluem o Contrato Particular de Compromisso
de Compra e Venda de Terreno (CPCCV) e a Planta dos Loteamentos de “chacaras de recreio”
ja aprovados pelo poder publico municipal. Pelo servigco do cartério foram levantadas as
certiddes de matriculas de imoveis localizados em loteamentos que permanecem ilegais: Aracé
de Santo Antonio 111, matricula n® 105.625; Cabeceira das Araras, matriculas n® 26.782 e n°
59.428; Recanto dos Jequitibas, matriculas n® 41.427, n° 62.910, n° 79.429 e n° 84.883; Vila
Industrial Arona, transcricdo n° 14.236; lIgarapé das Pedrinhas, matriculas n® 159.521, n°
159.522, n° 159,523, n°® 159.832, n° 159.833, n°® 159.834 e n° 159.835. No cartério ndo ha

qualquer registro do Portal do Vale I e Il e Aquarios | e II.
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As entrevistas semiestruturadas com atores-chave contaram com uma amostra nao
representativa de dez agentes que ja trabalharam ou ainda operam no parcelamento do solo no
municipio e foram selecionados por terem uma destacada atuacdo no ramo. O ndmero de
entrevistas foi delimitado de acordo com a capacidade e os recursos da pesquisa, embora tenha
sido possivel perceber a saturacao de algumas questfes no final. O contetdo foi estruturado em
um roteiro prévio padrdo (ANEXO 1), embora tenha sido estimulada a palavra livre dos
participantes. O roteiro foi aprovado pelo Comité de Etica e Pesquisa em Seres Humanos (CEP)
da UFSCar sob 0 nimero CAAE 75533223.2.0000.5504.

Quadro 1 - Agentes entrevistados na pesquisa

Entrevistado Instituicdo

Agente 1 Conselho Regional de Corretores de Iméveis do Estado de Sdo Paulo
Agente 2 Ex-gestor da Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
Agente 3 Profissional da Promotoria Civil de Meio Ambiente

Agente 4 Técnico na Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
Agente 5 Vereador na Cdmara Municipal

Agente 6 Técnico na Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel
Agente 7 Ex-gestor da Coordenadoria de Meio Ambiente da Prefeitura

Agente 8 Advogado socioambiental

Agente 9 Proprietério no loteamento Valparaiso

Agente 10 Empresario do mercado Imobiliario

Fonte: Elaboracdo prépria.

As entrevistas aconteceram entre 0s meses de abril e maio de 2024, com duragéo entre
30 e 60 minutos. O registro da conversa foi gravado para preservar o discurso dos entrevistados
e também foram feitas anotac6es durante o procedimento. A transcricédo foi feita pelo Softwear
Clipto e, posteriormente, revisada pela pesquisadora por meio dos &udios gravados. As
expressdes coloquiais nas falas dos entrevistados, bem como palavras repetidas e sons emitidos,
foram excluidos dos recortes selecionados para dar fluidez e facilitar a leitura. O simbolo de
reticéncias entre parénteses (...) representa trechos com informacg6es omitidas para preservar o
sigilo das pessoas entrevistadas ou por serem desnecessarias. Ja 0s colchetes [ ] serviram para
adicionar alguma observacdo da pesquisadora para a compreensdo da fala do entrevistado. O
texto, propositalmente, ndo faz distincdo entre o género dos participantes para evitar sua
identificacdo. Ja a andlise das entrevistas foi orientada pelas dimensdes das categorias de
analise, pelas proprias perguntas de pesquisa e pela origem e posi¢do do agente.

Devido a auséncia de recursos, ndo foi possivel realizar visita de campo nos loteamentos
de “chécaras de recreio” analisados, embora alguns sejam conhecidos pela pesquisadora. Desse
modo, a aproximacgdo com o territorio ocorreu através do uso do software Google Maps Pro

que contribuiu para composi¢do dos mapas de visualizagdo do territorio.



Quadro 2 - Metodologia geral da pesquisa

OBJETO PERGUNTAS DE OBJETIVO OBJETIVOS METODOS
PESQUISA GERAL ESPECIFICOS
« Como estrutura-se a * Analisar a legislagdo « Analise
lacio sobs federal pertinente ao tema bibliografica e
regulagao sobre o “chacaras de recreio” no documental
parcelamento do solo Brasil
E 1 para as "chicaras de Analisar a expansio
Xpansao recreio” no Brasil? .
urbana a urbana no municipio * Compreender o surgimento i
partir dos de _Sﬁo Carlos-a partir dos nicleos de “chacaras de -dAnahsc |
loteamentos . : da implantagio dos recreio” em S3o Carlos e ocumental
e fC°m9 su;glrtagl ¢ loteamentos de identificar os principais entrevistas
“chécaras ]oram mp m:i ados 0s “chacaras de recreio” agentes.
de recreio”. “0 tefimentos ° » ¢ do planejamento
chacarfls d,e recreio urbano do territério . . .
no municipio de Sao rural * Analisar a incorporagéo i
Carlos? ' dos loteamentos de * Analise
“chacaras de recreio” nos docum_ental €
Planos Diretores de Sdo entrevistas
+* Como os loteamentos de Carlos.
“chécaras de recreio foram
1ncor1.:)orados no * Apontar as perspectivas
planejamento urbano do o x
o ~ o analiticas em relag@o ao
municipio de Sao Carlos? tema a partir do caso de S&o
Carlos.

Fonte: Elaboracdo prépria.

O trabalho possui um recorte temporal que varia de acordo com os objetivos de cada
capitulo. O Capitulo 4, ao tratar da legislagao federal pertinente as “chacaras de recreio”, tem
inicio no ano de 1937, com a publicacdo do Decreto-Lei n° 58/37, e alcanca até o ano de 2017,
com a promulgacdo da Lei n°® 13.465/2017. O Capitulo 5, por abordar a implantacdo dos
loteamentos de “chacaras de recreio”, abarca 0s anos entre 1969 e 2024. Ja o Capitulo 6, que
analisa o planejamento urbano das “chacaras de recreio”, abrange o periodo de vigéncia dos
planos diretores de 2005 e 2016, elaborados ap6s o Estatuto da Cidade, ou seja, inclui 0s anos
entre 2006 e 2024.

As categorias analiticas, delineadas a partir das perguntas e objetivos da pesquisa,
compdem trés dimensdes diferentes: (1) a regulacdo federal das “chacaras de recreio” a partir
da identificacdo e descricdo das leis e normas relevantes para a implantacdo de loteamentos na
zona rural, a data da publicacdo, sua matriz urbana ou rural e o érgado responsavel pelo controle
do territorio rural; (2) os loteamentos de “chacaras de recreio” observados por aspectos fisicos,
como o nimero de lotes, o tamanho do lote e a localizacdo, além do ano de implantacéo, e por
agentes com relevancia na implantacdo de loteamentos no rural, como 0s proprietarios e 0s
loteadores; (3) o planejamento urbano do territorio rural contido no plano diretor, que inclui o
zoneamento do territdrio rural e a identificacdo dos loteamentos ilegais de “chacaras de

recreio”.
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3 FUNDAMENTACAO TEORICA

3.1 O FENOMENO DA EXPANSAO URBANA

No capitalismo contemporaneo, a organizacdo socioespacial e a materializacdo das
novas formas de assentamento humano articulam-se junto a producéo e a regulacdo do uso do
territorio e da natureza ao longo do tempo. Pode-se dizer que as novas formas de controle e
maneiras de imagina-las emergiram das transformagdes na economia capitalista da década de
1970 (Pires, 2004). Isso ocorre a medida que a reestruturacdo do capital, além de ter dado novos
contornos culturais e econémicos, também alterou a légica de producgdo do espaco urbano e,
hoje, mais do que nunca, a paisagem é vista como "lugar da contradicdo e da tensdo, e ndo
como expressdo do equilibrio harmonioso” (Harvey, 2005, p. 53).

Ainda que em momentos e intensidades diferentes, nesse contexto historico de
agravamento da crise do capitalismo, desde os anos 1980, as cidades latino-americanas tém
passado por um conjunto de mudancas atreladas a aplicagdo de reformas estruturais (Pradilla,
2013). Tais reformas estdo relacionadas a alteracdo do padréo estatal de acumulacdo de capital
para o padrdo neoliberal e tém acentuado as contradi¢6es da sociedade, bem como gerado novos
conflitos no territorio (Pradilla, 2013). E preciso considerar que a producio do espaco é produto
e condicdo dos processos de transformacao da sociedade no capitalismo recente (Gottdiener,
2016; Harvey, 2005) e, como tal, assume suas discrepancias e contradicdes.

Da mesma forma, as descontinuidades territoriais, aqui representadas pelo espraiamento
do tecido urbano, decorrem de alteraces profundas nas tendéncias de localizacdo do uso do
espaco, as quais implicam em transformac6es nas estruturas urbanas, bem como nas logicas
centro-periferia (Sposito; Goes, 2013, p. 42). Embora em circunstancias diferenciadas, o
territério descontinuo esta configurado em diferentes lugares do mundo (Anjos; Caldas, 2014;
Sposito; Goées, 2013; Limonad, 2007; Santoro, 2014). Chama atencdo que, em diferentes paises,
no plano das representacGes sociais, o fendmeno esteja atrelado a uma revalorizacdo de areas
rurais ou areas menos adensadas (Anjos; Caldas, 2014, p. 49).

Vale apontar que, na América Latina, 0 modo de producdo flexivel consolidou a
periferia como local da moradia de interesse social e refor¢cou o abandono das areas centrais e
dos corredores, por onde moradias sdo substituidas por atividades terciarias, em especial nas
grandes cidades (Pradilla, 2013). No caso do Brasil, é preciso levar em conta que o crescimento
das cidades é fundamentalmente mediado pelos processos de espoliacdo urbana (Kowarick,

1979), pela expansdo de loteamentos clandestinos através da autoconstrugdo (Bonduki, 1994;
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Maricato, 1980) e pela implantacdo de espagos fechados e controlados (Caldeira, 1997),
especialmente nas cidades médias (Sposito; Goes, 2013).

Em termos da produgdo habitacional recente brasileira, dados do Censo Demografico
de 2022 revelam um aumento desproporcional do nimero de domicilios em relacdo ao
crescimento da populacdo no pais. De acordo com os dados do IBGE (2023), ao passo que a
populacédo cresceu cerca de 6,5% nos Ultimos doze anos, o niUmero de domicilios permanentes
aumentou 34%, resultando na maior diferenca ja identificada pelo Censo Demogréafico
(Melazzo, 2023). Embora a motivagdo possa ser atribuida a um conjunto de fatores, como a
mudanga no perfil das familias brasileiras e a diminuicdo no numero de moradores nas
residéncias, muito de tal crescimento se deve a expansdo imobiliaria (Melazzo, 2023).

Para complementar, aponta-se que houve no pais o crescimento de 87% no nimero de
domicilios vagos identificados em relagdo ao Censo do ano de 2010 (IBGE, 2023). Ainda que
este nUmero possa ser superestimado por conta do método usado na coleta de dados (Melazzo,
2023), quando junto aos demais ele é capaz de apontar contradi¢des na logica de transformacéo
da habitagdao em mercadoria, as quais podem ser representadas pelo duo “cidades sem pessoas
€ muitas pessoas sem acesso a cidade” (Melazzo, 2023, p. 2).

O filésofo francés Henri Lefebvre foi pioneiro ao inserir 0 espago nos estudos filosoficos
da teoria marxista, além de cunhar o célebre direito a cidade (Lefebvre, 1989, 2001). O conceito
de producéo do espaco para Lefebvre vai além da esfera material e da foco as relacdes sociais
e aos agentes dessa producdo ao enfatizar que reproduzimos as relacdes de producdo que sdo
necessarias para a manutencdo do capitalismo (Carlos, 2018). Neste entendimento, o
capitalismo nédo se reproduz apenas no plano econdémico, mas sim através do cotidiano e do
urbano (Carlos, 2018). Para Karl Marx, a ideia de producéo além de ter perspectiva central na
reproducdo da vida, é "globalizante e aponta tendéncias contraditérias - renovacao,
conservacao, preservacdo, continuidade e rupturas™ (Carlos, 2018, p. 55).

Na perspectiva estruturalista, o espaco é produzido por um processo dialético
estabelecido entre as dindmicas de acumulacdo do capital e a transformacdo das estruturas
espaciais no capitalismo (Harvey, 2005). Isso quer dizer que, em momentos de crise, o capital
transforma o ambiente geografico para ajusta-lo as proprias necessidades de acumulacéo,
através da producéo de valor (Harvey, 2005). Esta é uma das bases do entendimento marxista
da economia politica a respeito da paisagem enquanto "lugar da contradicdo e da tensdo, e ndo
como expressao do equilibrio harmonioso” (Harvey, 2005, p. 53).

O socidlogo estadunidense Mark Gottdiener (1985, p. 195) acrescenta a divisdo

internacional do trabalho na matriz que comp®e a organizacao social e que produz novas formas
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de assentamento, por meio das forcas socio estruturais dominantes. O autor é referéncia por
tratar sobre o fendmeno da desconcentragdo urbana e seu trabalho identifica sete
"especialidades da ciéncia urbana” (Gottdiener, 1985, p. 35), as quais estudam tendéncias e
padrdes espaciais no desenvolvimento urbano: a ecologia urbana fundada na Escola de Chicago
(1), a geografia (2) e a economia urbana (3) - consideradas parte da visdo convencional e
amplamente utilizadas; além do estruturalismo marxista com Manuel Castells (4), da economia
politica urbana com David Harvey (5), dos neoweberianos ingleses (6) e, por ultimo, da
perspectiva de producdo de espaco de Henri Lefebvre (7) - estas quatro ultimas abordagens
caracterizadas como formulacdes alternativas .

Nos estudos contemporéneos sobre a "dissolucdo da cidade compacta”, apesar da
existéncia de perspectivas e escalas diferentes, essas ndo sdo tidas como antagénicas e estao
relacionadas com os diferentes tempos da suburbanizacdo (Monclus; Dematteis, 1996). De um
lado, o crescimento da cidade tem sido observado com base nos aspectos estruturais da
metropolizacdo, da desconcentragéo e expansao urbana —sendo o gedgrafo Giuseppe Dematteis
um dos principais autores. De outro, o foco tem sido na dispersdo suburbana, tragcando as
caracteristicas e impactos nos ecossistemas naturais das areas de transi¢cao urbano-rurais — em
que S. Rueda e F. Pellicer séo citados como referéncia (Monclus; Dematteis, 1996). Ja no dltimo
agrupamento, a dissolu¢éo da cidade compacta discute o papel do planejamento urbano e do
ordenamento territorial - com o proprio Francisco Javier Monclds, representando a abordagem
dos urbanistas e atrelada aos estudos da legislacdo (Monclas; Dematteis, 1996).

Ja o filésofo Robert Bruegmann, critico do modelo urban sprawl nos Estados Unidos,
defende que o habito de morar do lado de fora tem sido um processo natural ao longo da historia
ocidental e que remete aos burgos da idade média europeia (Bruegmann, 2005). Nota-se que,
embora o espraiamento do tecido urbano tenha ficado amplamente conhecido com base no
modelo estadunidense, € na Inglaterra que surgem os primeiros condominios residenciais
periurbanos junto ao boom do transporte ferroviario interurbano, no inicio do século XIX
(Thomas, 2010). O historiador britanico Keith Thomas (2010) afirma que a conduta de
deslocamento entre campo e cidade nasceu do comportamento da elite inglesa, que mesmo
migrando para a cidade, manteve a propriedade de campo como forma de prestigio social, sendo
a ela atribuido o desejo de recreacdo. O autor destaca que a introducao do coche particular como
meio de transporte do campo para a cidade, na Inglaterra do século XVIII, tornou possivel a
difusdo desse habito para cidaddos ricos das grandes cidades europeias.

Mas, ainda que o habito de morar fora das areas citadinas ou distante do centro da cidade

tenha se difundido inicialmente na Europa, é nos Estados Unidos que ocorre a "massificacdo"
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da conduta, por meio da incorporacao da pratica pelo mercado. Isso acontece no momento pds-
segunda guerra mundial, no qual a forma de assentamento urbano baseada na desconcentracédo
surge, a principio, como um produto direcionado aos soldados que retornavam aos Estados
Unidos, entretanto, sem demora, expande-se por esse pais! (Gottdiener, 1985, p. 11). Com isso,
0 planejamento urbano que nasceu para controlar a expansdo urbana e econdémica durante o0s
"30 anos do pds-guerra, perde seu sentido e converte-se num ramo da urbanizacdo empresarial
- um ramo cultural (...), compassado com o novo espirito gerencial do capitalismo”. E o
momento do "arrastdo empresarial”, estabelecido a partir das décadas de 1970 e 1980 (Arantes,
2013, p. 20).

Antes disso, o conceito de “broadacre city”, conjugado como cidade dispersa, ja havia
sido cunhado pelo arquiteto estadunidense Frank Lloyd Wright, no livro Disappearing City
(1932). Mais adiante, tendo em foco a proposicao de uma definigdo objetiva para o conceito de
dispersdo urbana nos Estados Unidos, Bruegmann (2005, p. 24) sugere tratd-la como “un
desarollo urbano de baja densidade, disseminado, carente de uma planificacion publica
territorial”. Ja no contexto italiano ¢ em partes Europeu, a expressdo "cidade difusa” foi
cunhada na década de 1990 por Francesco Indovina, o qual fez questdo de diferencia-lo de
"urbanizacéo difusa” (Indovina, 1998).

No caso da urbanizacdo difusa brasileira, € preciso destacar a baixa densidade
habitacional e a baixa qualidade das vias urbanas ou a auséncia de transporte coletivo, que ndo
estimulam e até impedem a mobilidade da populacdo (Sposito; Goes, 2023, p. 49). Segundo
Sposito e Goes (2013, p. 44), as expressdes espaciais "cidade dispersa” ou "cidade difusa”
representam a “tendéncia a exacerbacao da expansdo territorial das cidades e a multiplicacédo
das dinamicas que as orientam”. Essas dinamicas de extensdo do tecido urbano podem ser vistas
por meio das ideias de suburbanizacdo, periurbanizacao, contraurbanizacdo, exurbanizacao,
rururbanizacao, urban sprawl, étalement urbain, etc. (Sposito; Goes, 2013, p. 44).

Nesta pesquisa, 0s nucleos residenciais dispersos pelo ambiente rural sdo encarados
como novas formas de assentamento humano (Gottdiener, 1985; Sposito; Goes, 2013). E o
espraiamento do tecido urbano enquanto "expressdo inexoravel da redefinicdo das formas de
producdo do espaco urbano, é apenas uma dimensdo de um processo mais amplo™ (Sposito;

Goes, 2013, p. 45). A tendéncia de espraiamento do tecido urbano conforma modos de

! Segundo Gottdiener (1985, p. 11), um dos primeiros empreendimentos urbanos dos Estados Unidos foi
produzido pela empresa Levitt e Sons e implantado em 1946, a menos de trinta quildmetros do centro de Manhattan,
em Nova York, em um local onde antes havia cultivo de batatas e que hoje é conhecida como a cidade de
Levittown.
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assentamento humano ndo apenas dispersos, marcados por queda de densidade ocupacional,
possibilitado pela generalizagdo do uso do transporte automotivo, mas também descontinuos,
gerando um mosaico de mesclas entre espacos de concentracao e espacos de dispersao (Sposito;
Goes, 2013, p. 45)

Outro ponto relevante problematizado pela literatura cientifica, refere-se as formas de
classificagdo do espacgo e da populacdo em urbanas ou rurais (Veiga, 2001; 2004a; 2004b;
Abramovay, 2000; Sposito, 2006). Reconhecemos que a divisdo entre urbano e rural vem sendo
cada vez mais problematizada, inclusive pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), que tem divulgado novos estudos para fomentar discussdes académicas sobre o tema
(IBGE, 2017, 2023). Aderimos a ideia de continuum rural-urbano, no qual a transicdo entre
rural e urbano passa “pelo compartilhamento [...] de usos do solo, de praticas socioespaciais €
de interesses politicos e econdmicos associados ao mundo rural e ao urbano” (Sposito, 2006, p.
121).

Ainda que a ideia de continuum também possua criticas, por exemplo, em relacdo a
suposta linearidade na proposta de um gradiente entre dois extremos (Marques, 2002),
representa um avancgo para a dissolucdo da visao dicotdmica entre rural e urbano. Ao mesmo
tempo, nota-se que a ideia de continuum néo se opde a no¢do de descontinuidade, ja que ambas
estdo presentes na expansao da urbanizacao difusa (Sposito; Goes, 2013). Como dito, o proprio
IBGE vem testando metodologias diferentes, inclusive trazendo novas perspectivas a partir da
ideia de continuum rural-urbano-natureza (IBGE, 2023).

Além do mais, a superacdo da divisdo entre urbano e rural se impde a partir da
propagacao de novas formas de uso do espaco no meio rural, ndo limitadas a esfera da producéo
agricola e que compdem o chamado novo rural (Silva, 2004). O uso residencial do rural, bem
como a variacdo de atividades econdmicas e a emergéncia de novos atores pds-crise da
agricultura na década de 1980, imp&em nova agenda a ele (Marsden, 1999).

Nesse sentido, a transformacdo do meio rural passa por um duplo processo, de um lado
a transformacéo do objeto em si, e de outro, as mudancas na forma como o compreendemos por
meio das representacdes sociais que construimos sobre ele (Anjos; Caldas, 2014, p. 52). No
segundo caso, a “reinven¢ao do rural” pode ser substanciada de trés modos, primeiro pelo rural
idilico e construido pela “imagem melancélica de um passado que sucumbiu no curso das
grandes transformagdes socioculturais”; segundo, pela imagem do rural como sindnimo de
natureza, visto como “guardido essencial da biodiversidade e dos encantos das paisagens
naturais”; e, por ultimo, pelo "desejo dos que querem consumir mais além de produtos,

generalidades e bens tangiveis” (Anjos; Caldas, 2014, p. 52), o qual poderia ser nomeado de



24

rural mercadoria. Nesse contexto, a diversificagdo do mundo rural conduz & competicdo por
seu destino e controle entre 0s novos moradores, incorporadores imobiliarios ou agentes de
turismo (Pires, 2004, p. 155). Isso ocorre em um momento que o uso residencial do rural por
pessoas de origem urbana, seja permanente ou flutuante, tornou-se “extremamente significativo
em algumas regides do estado de Sao Paulo” (Pires, 2004, p. 156).

Configura-se pelo rural um "mosaico de mesclas entre espagos de concentracdo e
espacos de dispersao” (Sposito; Goes, 2013, p. 45), com baixa densidade ocupacional, que se
conforma intrinsecamente atrelado a mobilidade espacial (Rémy; Voyé, 1994). Os nucleos
residenciais dispersos pelo ambiente rural podem ser lidos como novas formas de assentamento
humano (Gottdiener, 1985; Sposito; Goes, 2013). E o espraiamento do tecido urbano, enquanto
"expressdo inexoravel da redefinicdo das formas de producdo do espaco urbano, € apenas uma
dimensédo de um processo mais amplo” (Sposito; Goes, 2013, p. 42).

Vale dizer que o uso do termo "expansdo urbana” ndo vincula o fenémeno a simples
ampliacéo da cidade tradicional ou faz referéncia ao crescimento espacial de um unico nucleo
central. Ao tratar o surgimento desses ndcleos residenciais no rural, enquanto parte de uma
nova forma de viver iminente do capitalismo contemporaneo, busca-se compreender como se
estruturam as praticas dos agentes na “escala da agdo humana” (Corréa, 2018, p. 41). Para tanto,
trataremos do processo de expansao urbana no meio rural por meio das “chacaras de recreio”,

no municipio de Séo Carlos.

3.2 CONCEPCOES DE ESPACO E TERRITORIO

De modo geral, na geografia critica brasileira, a discussdo sobre territorio parte das
ideias de Claude Raffestin (1993), gedgrafo francés e autor da obra "Por uma geografia do
poder", na qual elabora a diferenciacao entre os conceitos de espaco e de territorio. Ao colocar
que o territorio se forma a partir do espaco, Raffestin insere a abordagem histoérica vinculada a
acdo dos atores que o produzem (Abrdo, 2010). Para ele, as relacBes de poder definem o
territdrio e representam uma categoria chave na analise da realidade (Abréo, 2010).

Ja para Milton Santos, é o uso do territorio que cria o espaco geografico (Abréo, 2010).
Para este autor, 0 espaco geografico é considerado uma instancia social, assim como politica,
economia e cultura, tidas como dimensdes de uma totalidade em movimento (Santos, 2017).
Segundo Maria Adélia de Souza (2018), por se tratar de uma totalidade, o espago geografico
configura-se por um carater abstrato e, portanto, ndo pode ser produzido. Conforme afirma a

autora, ndo ha producéo do espaco geografico, pois 0 que se produz é o uso do territorio (Souza,



25

2018). E o conceito de territorio usado, concebido como espaco geografico historicizado e
advindo de seu proprio uso, que complementa este conceito (Souza, 2018).

Para Santos (2017), o espaco geografico € ao mesmo tempo abstracdo e base da vida
econdmica e social. E por meio da tecnoesfera e da psicosfera que o “meio cientifico introduz
a racionalidade, a irracionalidade e a contrarracionalidade, no préprio conteudo do territério”
no qual, se “a técnica ¢ o mundo dos objetos, a psicoesfera ¢ a esfera da agdo” (Santos, 2017,
p. 256). A tecnosfera representa a quantidade de ciéncia, informacdo e técnica agregada ao
territorio usado para a producdo e circulacdo das mercadorias (Souza, 2018). Ja a psicoesfera
ocorre no dominio de acdo no mbito da cultura e atua no convencimento subjetivo para
aceitacdo e participagdo desse processo como sujeitos consumidores da modernidade (Souza,
2018).

Com base na historizacdo do espaco e do territdrio, outros autores da geografia brasileira
avancaram na discussdo conceitual: Roberto Lobato Corréa, Rogério Haesbaert, Marcos
Aurelio Saquet e Marcelo Lopes de Souza s&o os mais citados. Para o Gltimo, o conceito de
"territorio € fundamentalmente, um espaco definido e delimitado por e a partir de relacbes de
poder” (Souza, 1995, p. 78 apud Souza 2018, p. 78). Para Corréa, 0 espaco urbano €
"simultaneamente fragmentado e articulado™, representando uma divisdo articulada que
funciona interligada aos processos sociais e que reflete a complexa estrutura social em classes,
profundamente desigual (Corréa, 1989, p. 9).

No Brasil, ainda que a nocdo de territdrio tenha origem na geografia, ao longo do tempo
ela também foi incorporada por outras disciplinas. Nas ciéncias sociais brasileiras, a entrada da
categoria ocorre no final da década de 1970, e surge no mesmo movimento que insere a tematica
ambiental como fator transversal nas relac6es entre local e global (Martins, 2015). A partir dai,
a producdo resultante da andlise socioldgica do territério incluiu estudos sobre politicas e
formas de uso e gestdo dos recursos naturais, além de outros ligados a formacdo de identidades
no ambito do movimento ambientalista, como por exemplo, a agroecologia (Martins, 2014a).

Nas ciéncias sociais de influéncia weberiana, a no¢éo de territdrio, assim como o urbano
e o rural, ndo se configura apenas como categoria operacional (Rémy, 1989), o que significa
que os estudos ndo sdo guiados por fronteiras fisicas, politico-administrativas ou culturais no
ambito das politicas territoriais. Na realidade, o urbano e o rural sdo tratados como categorias
de pensamento que transitam por territérios sem divisdes (Carneiro, 2014). Nessa perspectiva,
trata-los como categoria de pensamento contribui para a eliminagdo da dicotomia entre urbano
e rural (Carneiro, 2014), ao mesmo tempo que possibilita o reconhecimento de elementos

herdados de sociedades rurais anteriores (Jollivet, 1998).
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No Brasil, a histéria do mundo rural pode ser compreendida através da formacé&o de trés
tipos distintos de rural ao longo do tempo, e que coexistem hoje: o rural tradicional, o rural
moderno e o rural socioambiental (Brandemburg, 2010). O rural tradicional tem raiz colonial e
sociabilidade manifestada nos mutirbes, nas relagdes de vizinhanca e no sentimento de
compadrio (Brandemburg, 2010). Nessa categoria, 0s agrupamentos de moradias distribuem-se
de diferentes modos pelo espaco e variam conforme o tipo de colonizacdo. Nos nucleos
formados em torno da igreja, predominava a propriedade pequena e familiar e era ali o local de
acontecimento das atividades e dos encontros (Brandemburg, 2010).

Acontece que, com a moderniza¢do agricola nos anos 1970, focada nas grandes
propriedades, os sistemas de producdo foram reorganizados em torno da mecanizacdo do
trabalho e, com isso, a mdo-de-obra do campo foi excluida (Brandemburg, 2010). Segundo
Kageyama e Silva (1983), as estimativas sugerem que cerca de 15 milhdes de pessoas sairam
do campo e foram para as cidades nesse momento, em especial para as capitais do sudeste.
Intrinsecamente associado a crescente participacdo do credito rural, o processo de tecnificacdo
agricola fortaleceu a alta concentracao da propriedade entre os “latifundiarios modernos” dentre
os anos de 1972 e 1978 (Kageyama; Silva, 1983, p. 538).

No entanto, € a partir da coexisténcia entre o rural moderno e o tradicional, que o espaco
rural vem sendo ressignificado e, ao mesmo tempo, reorganizado (Brandemburg, 2010). Assim
emerge o rural socioambiental, “rural reconstruido”, caracteristico da modernidade avancada,
no qual também se rompe a associacdo entre rural e agricola, ja que a agricultura ndo é mais
condicdo para permanéncia e existéncia do campo (Brandemburg, 2010). No ambito das
representacdes sociais, o surgimento desse novo tipo de rural acontece por dois motivos. De
um lado, por um movimento de revalorizacéo deste espago, onde a "reinvencéo das tradi¢des”
de um rural passado mobiliza grupos de populagédo pertencentes ou que se mantém ligados ao
campo, mesmo morando na cidade. De outro, devido a revalorizacdo da natureza que passa a
atribuir novos sentidos ao territorio rural (Brandemburg, 2010).

A representacdo social sobre o meio rural tem produzido no imaginario a revalorizacao
do campo e de areas menos adensadas, um processo que vem sendo constatado em diversas
partes do mundo (Anjos; Caldas, 2014). De carater difuso, a revalorizacdo do rural tem ganhado
forca desde a insercdo de diversas atividades econdmicas (Silva, 2004), de sua
multifuncionalidade (Carneiro, 2014; Anjos; Caldas, 2014) e da propria pluriatividade dos
agricultores (Jollivet, 1998).
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3.3 A OCUPACAO DO TERRITORIO E A EXPANSAO URBANA NO MUNICIPIO DE
SAO CARLOS (SP)

O municipio de S&o Carlos ocupa uma area de 1.136,907 km? localizada no interior do
Estado de Séo Paulo, e hoje conta com uma populacdo de 254.822 pessoas (IBGE, 2022), as
quais configuram um grau de urbanizacdo de 96% (SEADE, 2023) e uma densidade
habitacional de 224,14 habitantes/lkm2 (IBGE, 2022), acima da média estadual de 182,9
habitantes/km2 (SEADE, 2023).

A cidade surgiu no cruzamento do corrego do Gregério com Picaddo de Goias, um
caminho aberto no inicio do século XVI1II pelas expedic6es destinadas as minas de ouro, e teve
a especulacdo imobiliaria como parte de sua origem (Truzzi, 2007, p. 31). Isso ocorre a medida
que os proprietarios de uma elite paulista adquirente das Sesmarias ndo eram residentes do
municipio e deixaram as terras adquiridas paradas por quarenta anos, antes de plantar o primeiro
pé de café (Truzzi, 2007, p. 32). Ao ler os historiadores do municipio tem-se a impressao de
que Sao Carlos, além de surgir da especulacdo imobiliaria, serviu como local de refagio, lazer
e descanso da elite paulistana nos tempos aureos do café (Neves, 2007).

Localizado no segundo platé do planalto paulista e no centro do estado de S&o Paulo, a
historia do municipio de Sao Carlos remete a ocupagao dos “sertdes de Araraquara” durante o
século XVIII (Truzzi, 2007, p. 31). Antes disso, a “civilizagdo” havia alcan¢ado somente até o
municipio de Rio Claro, na época uma paroquia de Piracicaba e um dos Gltimos nucleos urbanos
da depresséo periférica do estado, regido que abrange os municipios que eram conhecidos como
“quadrilatero do agucar” - Sorocaba, Piracicaba, Mogi-Guacu e Jundiai (Truzzi, 2007, p. 36).

As disputas por terras fazem parte da historia local e remetem ao final do século XVII|,
quando houve uma corrida pela “apropriagdo legal” do Oeste Paulista - processo que funcionava
por meio da doacgdo de cartas de concessdes e sesmarias, distribuidas aos donatarios das regides
de cana-de-acucar, principalmente de Piracicaba, Itu, Campinas e Porto Feliz, com influéncia
na coroa portuguesa (Truzzi, 2007, p. 32 e 47).

Em 1786, Carlos Bartholomeu de Arruda Botelho comprou a primeira sesmaria que
compds as terras que fundariam o municipio (Braga, 1994, p. 9). Nesse momento, 0
concessionario das terras ou “sesmeiro” ndo constituia um proprietdrio, mas sim um
“beneficiario das terras da Coroa”, sendo que, em caso de nao atendimento das condi¢des de
“exploracao” das terras, havia a possibilidade de o governo retomar a posse e distribuir para

outros interessados (Marx, 1994, p. 34-35).
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Muito embora as doacdes de terras fossem mediadas pela necessidade de prover
melhorias no local, como a delimitacdo da propriedade e a abertura de caminhos, isso ndo
ocorreu prontamente em Sao Carlos (Truzzi, 2007, p. 32). Oficialmente, a ocupacgéo das terras
aconteceu somente quarenta e cinco anos depois, com a demarcacdo da sesmaria do Pinhal em
1831, seguida das primeiras plantacGes de café em 1840, bem como da fundacéo da cidade em
1857 - efetivada pela celebragdo da primeira missa na capela (Truzzi, 2007, p. 32-35).

E curioso que, além da disputa de terras e da especulacio imobiliaria terem sido
caracteristicas na formacdo de Sdo Carlos (Braga, 1994, p. 9; Truzzi, 2007, p. 32), também
houve polémica em torno da propria fundacdo da cidade, alvo de contestacdo entre herdeiros
das elites locais no século seguinte (Truzzi, 2007). A disputa deu-se entre as familias Arruda
Botelho e Jesuino de Arruda, & medida que, embora estes tenham sido responsaveis pelo envio
da solicitacdo para construcdo da capela e pelo recolhimento de doacGes para a edificacéo, a
igreja foi erguida na Sesmaria do Pinhal, na divisa das terras da familia rival (Truzzi, 2007, p.
34-40; Braga, 1994, p. 17).

Além da sesmaria do Pinhal, outras duas compuseram o territorio de Séo Carlos: a
Sesmaria do Monjolinho e a Sesmaria do Quilombo, ambas demarcadas um século depois
(Braga, 1994, p. 13; Lima, 2007, p. 40). Segundo Dean (1996, p. 89), a terra no regime das
sesmarias ndo era um bem de mercado, mas sim um meio de alcancar o monopdlio do poder
local e status, considerados “objetos de violenta disputa”. Com a disponibilidade de terras
férteis e as condicdes climaticas e geomorfologicas favoraveis, o café deslanchou pelo oeste
paulista nas médos de uma elite agraria. E assim, por mais de vinte e cinco anos, S&o Carlos foi
um dos grandes produtores de café do estado de Sao Paulo, desde 1892 até o final da década de
1920 (Truzzi, 2007, p. 94).

Nesse periodo, a area urbana estava sob o controle da Camara Municipal e o Cddigo de
Posturas era o principal instrumento de ordenamento (Marx, 1991, p. 100; Lima, 2007, p. 54).
Em 1865, formou-se a primeira composicdo da Camara de Vereadores de Sao Carlos, quando
o Distrito de Paz foi elevado a categoria de Vila e adquiriu autonomia politica (Truzzi, 2007,
p. 46) Logo no ano seguinte da instituicdo da camara de vereadores, em 1866, foi elaborado
pelos fazendeiros-vereadores o primeiro Codigo de Posturas do municipio:

O codigo de postura era o principal instrumento utilizado pela Camara, apresentando
regras para 0s arruamentos, alinhamentos, entre outros pardmetros de ocupacao do
municipio. E era também tarefa da Camara fiscalizar o cumprimento das posturas e

dos codigos, a respeito dos alinhamentos e pelas demarcacgdes e a manutencdo dos
bons costumes (Marx, 1999, p. 37-38 apud Lima, 2007, p. 74)
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O Cddigo de Posturas de 1866, em adequacéo as exigéncias cunhadas pela Lei de Terras,
definiu a forma de concessdo de terras, o tamanho dos terrenos, além do perimetro do
aglomerado urbano pela primeira vez (Lima, 2007, p. 74). Nesse momento, o perimetro
compreendia todo o patrimonio municipal, sendo seu limite justamente determinado por ele e
correspondente a area central. Nesse codigo, foi também criada a funcdo de “arruador” da
cidade, um cargo nomeado pela Camara Municipal, que tinha o papel de “proceder ao
alinhamento das ruas todas as vezes que pela Camara isso lhe for ordenado” (Lima, 2007, p.
74).

Em 1880, ano que a Vila de S&o Carlos foi elevada a categoria de municipio, foi
promulgado um novo Codigo de Posturas. Segundo Lima (2007), esse codigo manteve os
formatos e tamanhos das quadras e dos lotes, bem como o perimetro da area urbana. As
novidades desse regulamento estavam nas definicdes de estradas municipais, caminhos
vicinais, bem como a largura de cada tipo de via, enquanto uma nova métrica era responsavel
pela homogeneidade do tragado (Lima, 2007, p. 74).

Segundo o historiador e ex-vereador sdo-carlense Ary Pinto das Neves (2007), os anos
que compreendem a fundacao politica de S&o Carlos alcangaram até a chegada da ferrovia em
1884, quando o municipio foi urbanisticamente transformado e suas casas de barro e palha
foram substituidas por outros tipos de construcdes, com tijolos e telhados. Com a ferrovia,
houve grande alteracdo no padrdo de construcdo em razéo da possibilidade de transporte de
cargas de materiais importados da Europa, por exemplo, usados nas construcdes dos casarfes
do café, em conjunto com as novas técnicas difundidas pelos imigrantes (Neves, 2007; Feitosa,
2015).

A ferrovia foi construida por Antonio Carlos de Arruda Botelho, herdeiro da Sesmaria
do Pinhal e intitulado Conde do Pinhal, um dos mais notaveis representantes politicos do estado
de Sdo Paulo. O sistema ferroviario deu forte impulso a economia cafeeira, ja que, além inserir
Sédo Carlos na economia regional com o escoamento da producéo local, também foi um aliado
para a politica nacional de imigracdo. Assim, se "na metade do século XIX, o lugarejo ndo
passava de ponto de pousada para viajantes vindos de Rio Claro” (Truzzi, 2007, p. 35-36), a
partir de 1884, a inauguracdo da ferrovia colocaria Sdo Carlos como um expoente do
desenvolvimento no cenario regional. A cidade foi um dos municipios que mais recebeu

imigrantes do Brasil, sendo que o auge desse processo ocorreu entre 0s anos de 1894 e 1895 e
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a maioria da populagdo tinha nacionalidade italiana, seguida da espanhola e depois da
portuguesa? (Truzzi, 2007, p. 65).

A doacdo de parte das terras para o distrito era estratégica para os fazendeiros a medida
que resultava em sua valorizacdo devido a abertura de ruas e estradas que facilitavam a
implantagdo de infraestrutura. No entanto, um importante marco deu-se com o inicio da
implantacdo de loteamentos em S&o Carlos a partir do ano de 1891 (Lima, 2007, p. 57). Se
antes desse ano, as parcelas de terras doadas pelos fazendeiros & Camara ou a Igreja eram
repassadas na forma de datas, por um preco baixo ou por doagéo, a partir de 1891, os préprios
fazendeiros passaram a realizar tanto o parcelamento do solo quanto o comércio de lotes (Lima,
2007, p. 55).

No &mbito legal, a produgdo de loteamentos via comércio particular se inscreve dentro
da instituicdo da propriedade privada do Brasil, que se da principalmente a partir da Lei de
Terras, em 1850, e de sua lei de regulamentacdo, em 1854 (Marx, 1991). Aos poucos, a
apropriacéo de terras deixou de acontecer via concessao do Estado e passou a ser realizada pela
compra e venda, num processo em que “a terra adquire um valor nitido de troca e se regulamenta
mais e mais sob as vistas do Estado que se moderniza, como uma mercadoria” (Marx, 1991, p.
104).

No Brasil, os termos lote, lotear, loteamento e loteiro passaram a ser utilizados no final
do século XIX, enquanto parte de um “novo quadro ideoldgico, econdmico e legal” instaurado
pela repablica liberal, entendida como efeito da revolucdo francesa no pais (Marx, 1991, p.
109). A racionalizacdo do processo de divisdo das terras tornou cada vez mais regular a forma
de partilha-la e, principalmente, de distinguir as areas publicas das privadas (Marx, 1991, p.
105). Com isso, a partir desse momento “o loteiro N80 € mais 0 concessionario, 0 posseiro, o
ocupante eventual ou precario, porém o dono do lote seu proprietario, para todos os efeitos”
(Marx, 1991, p. 109).

Nessa €época, para os “concessionarios de terreno urbano” no Brasil, a casa na cidade
funcionava como segunda moradia, sendo conhecida na época como “moradia de domingo”,
ou até mesmo a propria aglomeragdo poderia ser considerada “de domingo” (Marx, 1991, p.
75). Em Séo Carlos, os fazendeiros ricos sé deixaram a casa-grande para viver na cidade apds
a instalagdo da ferrovia, em 1884, e a modernizacdo da area central, antes tipicamente de “taipa

e barrote” (Neves, 2007, p. 21).

2 O primeiro grupo a chegar na cidade tinha nacionalidade alemi e foi trazido por iniciativa do Conde do Pinhal,
em 1876 (Truzzi, 2007, p. 65).
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J& com a transferéncia das elites rurais e, consequentemente, do poder politico para o
sitio urbano, foram necessarias novas funcdes, servicos e equipamentos publicos para consumo
desse grupo. Nesse contexto, os fazendeiros em S&3o Carlos foram responsaveis pela
implantacédo de infraestruturas que transformaram a cidade e o cotidiano da populacéo (Truzzi,
2007, p. 114). A chegada da elite cafeeira e os investimentos feitos no territério foram criando
espacos privilegiados de producdo econdmica, e a presenca de diferentes grupos no meio
urbanizado deu curso a um processo interno de diferenciagéo social (Devescovi, 1985).

Em S&o Carlos, o primeiro loteamento implantado foi a Vila Nery (15 ha), inserido na
antiga estrada para Descalvado no ano de 1889, seguido da Vila Pureza (26,8 ha) e da Vila
Isabel (17 ha), ambos implantados em 1891 e, posteriormente, da Vila Prado (57 ha), loteada
em 1893 (Lima, 2007, p. 55). Segundo Lima (2007), juntas, essas quatro areas foram
responsaveis pelo aumento de 50% da area urbana. Ademais, com excecao da Vila Nery, a qual
a terra foi doada para o municipio por Joaquim Alves de Souza Nery, os demais foram
empreendidos e comercializados diretamente pelo proprietario das terras.

O loteamento que rompeu com as doages de terras & municipalidade foi a Vila Pureza,
implantada em 1891, na direcdo noroeste do centro, onde posteriormente foi fundado o Hospital
da Santa Casa. O parcelamento privado desse bairro foi realizado pelo Major Manoel Antdnio
de Mattos, na antiga Chacara Matos, e seu nome foi dado em homenagem a sogra, Candida
Maria da Pureza, filha de Carlos José Botelho (Neves, 2007). No mesmo ano, em uma “area
rural ¢ afastada”, foi implantada a Vila Isabel, outro loteamento, o qual, pela primeira vez, foi
construido de modo completamente descontinuo da malha urbanizada (Lima, 2007). A Vila
Isabel foi parcelada pelo tenente Casimiro Candido de Oliveira Guimaraes, sendo que ali ja
existia uma comunidade negra de ex-escravos, que se fixou fora do perimetro da cidade ao
deixar a fazenda do Pinhal na regido sul do municipio (Truzzi, 2007; Neves, 2007, p. 26;
Oliveira; Bortolucci, 2018, p. 106).

Embora em Séo Carlos parte dos cafeicultores tenham prolongado o uso da méo de obra
escrava, importando negros e negras da Bahia por mais de 30 anos ap6s o “fim” da escravidao,
uma parcela consideravel dessa populacdo que vivia nas fazendas se deslocou para a vila
existente (Truzzi, 2007; Oliveira; Bortolucci, 2018). Foi uma parte dessa populacdo que ocupou
0 bairro Vila Isabel, segundo loteamento formado pelo comércio de lotes e totalmente
desconectado da malha principal existente (Truzzi, 2007; Lima, 2007; Oliveira; Bortolucci,
2018).

Por fim, em 1892, foi a vez da Vila Prado, loteamento desligado do tragado original,

uma area com quase 60 hectares loteada pelo coronel, politico e fazendeiro Leopoldo Almeida
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Prado e que logo se tornaria a regido mais populosa, bem como local de residéncia de uma
populacdo maioria operéria (Neves, 2007; Lima, 2007; Feitosa, 2015). Esses quatro bairros,
criados entre 1889 e 1893 - a Vila Nery, a Vila Pureza, a Vila Isabel e Vila Prado, constituiram-
se como a primeira expansdo da cidade de S&o Carlos e deram inicio a uma nova légica de
acesso a terra urbana e de uso do territorio.

Chama atencdo que a construcdo dos bairros novos e afastados tenha ocorrido ao mesmo
tempo que a abolicdo do modelo escravista no Brasil, bem como junto a chegada da populacéao
estrangeira imigrante. Segundo Oliveira e Bortolucci (2018), a implementacdo desses quatro
loteamentos, afastados das areas centrais, fez parte de uma estratégia do Estado e da sociedade
civil para afastamento da populacdo negra e pobre que se deslocava das fazendas para a area
urbanizada apds o fim do sistema de escraviddo.

Nota-se tambeém que esses primeiros bairros ja avancaram em direcdo a ocupacgéo de
outras bacias hidrograficas: o centro expandiu rumo ao Corrego do Tijuco Preto, a Vila Pureza
seguiu em direcdo a bacia do Monjolinho e a Vila Prado em direcdo a bacia do Cdérrego
Medeiros. Assim, o nucleo concentrado caracteristico da fundacao da cidade pela elite cafeeira
foi se estendendo em funcdo da alocacdo e da separacdo daquelas populacGes pobres que
chegavam na cidade naquele momento.

Durante a vigéncia dos Codigos de Posturas de 1866 e 1880, o perimetro esteve fixado
pelos limites do patrimdnio, o qual abrangia as terras pertencentes a cdmara municipal e a igreja
(Feitosa, 2015). Ou seja, até 0 ano de 1905, oficialmente, a cidade de Sdo Carlos correspondia
ao centro habitado pela elite do cafe, perimetro que foi oficialmente demarcado para receber as
benfeitorias do progresso. Com o Codigo de Posturas de 1905, criou-se uma outra divisdo do
territério municipal, que pela primeira vez tratou de limitar a area rural da area urbana, além de
subdividir esta ultima em cidade e suburbio (Lima, 2007, p. 76).

Com o inicio das crises do café, houve uma desaceleracdo no crescimento da cidade
entre 0s anos de 1894 e 1929, ja que, desde a corrida dos anos anteriores para a construcédo de
bairros afastados, que se tornaram locais de moradia para a populacdo pobre, nenhum outro
loteamento foi implantado até o ano de 1920 (Lima, 2007, p. 69). A auséncia na implementacéao
de novos empreendimentos durou 28 anos, até ser interrompida com a implantacdo da Vila
Marcelino, em 1920. Esta foi criada em uma area de 17 hectares, na propriedade de José
Barbieri, ao longo da Rua Raimundo Correa, antigo caminho para Descalvado, e proxima a Vila
Isabel (Lima, 2007, p. 57). Mesmo assim, a retomada da expansao urbana so aconteceria de
fato a partir da década de 1930 (Lima, 2007, p. 100).
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Desse modo, além da introducédo da infraestrutura urbana, também foram inaugurados
novos atrativos culturais e de embelezamento da cidade para agrado de parte da sociedade local.
Por exemplo, o Jockey Club S&o-Carlense e o Jardim da Matriz em 1894, sendo este Ultimo
instalado em frente ao casardo do Conde do Pinhal e cercado por grades; o Mercado Municipal
em 1903; o cinema em 1910; a segunda casa de espetaculo da cidade, com o Teatro Polytheama,
em 1913; além do Estéadio de futebol em 1921, localizado no antigo hipédromo (Neves, 2007;
Truzzi, 2007; Oliveira; Bortolucci, 2018).

Logo nas primeiras décadas do século XX ocorreu o crescimento inicial das indUstrias
na cidade. Em 1911, teve a instalacdo da Fabrica de Tecidos Magdalena, posteriormente
vendida para a Companhia de Fiagao e Tecidos de S&o Carlos, a qual, em 1917, empregava 500
pessoas e foi uma alavanca para o surgimento de diversas alfaiatarias no municipio (Neves,
2007, p. 100; Feitosa, 2015, p. 69). Além disso, no mesmo ano, a Serraria Santa Rosa, que junto
com a Serraria do Giongo, nascida em 1897, foi precursora da inddstria de transformacéo da
madeira no municipio (Neves, 2007, p. 101).

Tambem foi destaque a fundacdo das industrias Narvaes e Companhia, em 1927, e S/A
Miguel Giometti, em 1928 - ambas fabricavam principalmente produtos de madeira e aco
destinados as lavouras, como rastelo, arame, prego (Neves, 2007, p. 100). Segundo Mario
Maffei, nascido em 1926, ex-prefeito e ex-vereador, além de um dos proprietarios dessa
empresa, a madeira era retirada das proprias fazendas, ja 0 aco era inicialmente importado da
Alemanha e, ap0s a década de 1940, passou a ser comprado da Companhia Siderargica
Nacional (Feitosa, 2015, p. 91). Os artigos de madeira e aco produzidos eram transportados por
meio do trem para o norte do Parand, sul de Minas e Campinas (Feitosa, 2015, p. 90).

Com a fundacéo das industrias dentro da cidade, um importante passo foi a inauguracéo
do bonde elétrico, que pdde acelerar o deslocamento dos operarios para o local de trabalho. O
servigo comecou a operar em 1914 e permaneceu até o ano de 1962 (Feitosa, 2015). A cidade
ndo contava com um sistema de transporte coletivo desde que a epidemia de febre amarela
havia acabado com os bondes de tragdo animal, cerca de vinte anos antes (Neves, 2007). Nota-
Se que os trajetos eram compostos por trés linhas, as quais atendiam a area central e adentravam
nos bairros Vila Nery, Vila Prado e Vila Pureza, onde moravam os operarios. A Vila lzabel,
bairro de populacéo pobre e negra, ndo era atendida pelo sistema de transporte publico existente
e encontra-se ausente no desenho (Feitosa, 2015, p. 66).

Nesse momento, a formacéo de um sistema de transportes sobre trilhos, junto a presenca
da ferrovia e do bonde elétrico, foi determinante para o estabelecimento dessas industrias, que

até o momento concentravam-se nas areas centrais (Feitosa, 2015). Essas industrias,
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acomodadas préximas a linha férrea em Sdo Carlos, tornaram-se polos atrativos para 0s
trabalhadores que buscavam morar préximos ao local de trabalho. Com o acréscimo
populacional e o investimento em infraestrutura, a cidade foi se configurando enquanto espago
de producéo econdmica e ndo somente de consumo (Devescovi, 1985).

Conforme Truzzi (2007, p. 116), a decadéncia do setor agricola no municipio de S&o
Carlos € incontestavel a partir de 1934 e demonstrou-se grave por dois motivos particulares.
Primeiro, devido a baixa fertilidade do solo, formado em grande parte por arenito e com poucos
bolsGes naturalmente aptos a plantacdo, o que induziu a pecuéria para producéo de leite como
reorientacdo para o setor agricola (Truzzi, 2007; Devescovi, 1985). Segundo, porque a
permanéncia de uma estrutura fundiaria concentrada impediu a divisdo das propriedades rurais
em unidades menores, diferente do que houve em municipios vizinhos como Araraquara e Jad,
que tiveram parcelas de terras fracionadas (Truzzi, 2007).

E por isso que, segundo o autor, em S&o Carlos ndo houve mobilidade social por parte
de colonos que teriam ascendido a categoria de lavrador com a divisdo de parte das terras
durante a crise do café. Assim, a desestruturacdo da economia cafeeira somada a expanséo da
atividade pecudaria provocou uma transferéncia macica de trabalhadores rurais, colonos
imigrantes e negros remanescentes de escravos, de modo que o municipio viveu um “violento
éxodo rural” (Truzzi, 2007, p. 196).

Com a crise do café, houve um retrocesso nas industrias, vinculado, por um lado, a
faléncia de atividades diretamente ligadas ao café, e de outro, a competicdo de industrias da
capital paulista que buscavam ampliar o mercado na regido (Truzzi, 2007, p. 152). Foi somente
no final da década de 1930 que o municipio apresentou um quadro de melhora sugerido pelo
numero de operarios contabilizados na época, com destaque para a industria de movelaria e as
confeccdes de alfaiataria (Truzzi, 2007).

Essa fase do crescimento da industria no estado de S&o Paulo esteve também relacionada
com a eclosdo da segunda guerra mundial (Cano, 2002). Em S&o Carlos implicou no aumento
da producdo de empresas ja existentes, mas sobretudo na instalagdo de um conjunto de novos
estabelecimentos, primeiramente ligados ao ramo téxtil, com a cadeia do algodao e a industria
da seda (Truzzi, 2007). A atividade industrial em S&o Carlos tornou-se relevante a partir de
1940, quando teve inicio uma nova fase primordialmente relacionada a politica de substituicéo
das importacdes e ao novo padrdo de acumulacdo de capital, predominantemente urbano,
especialmente no estado de S&o Paulo (Cano, 2002; Truzzi, 2007; Devescovi, 1985). Assim,

mesmo com a alta concentracdo da industria na capital, outros nucleos urbanos formados
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durante o auge do café também conseguiram garantir as condi¢fes de producdo da inddstria
com base na acumulacédo de capital proporcionada pelo café (Truzzi, 2007, p. 145).

Com isso, desde a década de 1930, novas Idgicas passaram a influenciar na organizacéao
do espaco, agora a partir do crescimento da industria, da formacéo de uma classe média urbana
e da construcdo de uma identidade nacional a partir da Era Vargas e do fim da oligarquia do
café.

A conversdo da populacdo residente na area rural para area urbana deu-se a partir de
1920 e foi decorrente da transferéncia dos trabalhadores para os nucleos urbanos em virtude da
auséncia de trabalho no campo, das condicdes de trabalho, da baixa remuneracéo e das crises
do café (Devescovi, 1985). Sob o ponto de vista econémico, esse deslocamento conformou uma
forca de trabalho urbana inexistente até entéo e induziu o crescimento urbano, ainda que ausente
de uma "dinamizacdo proporcional dos setores industrial e comercial formal™ que pudesse
absorver a mao de obra expulsa do campo (Devescovi, 1985, p. 53). No final da década de
1930, o Brasil viveu um processo de "reorganizacdo da estrutura produtiva com base na
hegemonia urbano industrial”, que propiciou um forte crescimento industrial do municipio até
a década de 1970, devido as condi¢des particulares de localizacdo central do Estado de Séo
Paulo, bem como ao acesso a recursos num momento histérico de transformacéo da sociedade
(Devescovi, 1985, p. 81).

Até 1940, a expansdo da cidade ocorreu em direcdo aos locais de moradia dos
trabalhadores, subempregados e marginalizados que residiam préximos as industrias adjacentes
a ferrovia (Devescovi, 1985; Lima, 2008; Feitosa, 2015). Isso porque as industrias no municipio
inicialmente instalaram-se dentro do perimetro urbano e adjacentes aos trilhos, sendo que ja
existiam nucleos residenciais em areas rurais ndo incorporados ao perimetro, ainda que
contiguos aos bairros (Devescovi, 1985). No entanto, a partir da década de 1950, a expansao
urbana dispersou em direcdo a periferia, amparada pela consolidacdo do automovel e pelas
politicas de transporte rodoviario (Lima, 2008, p. 165). As industrias, que ora concentravam-se
ao redor nos trilhos do trem e do bonde, ao deslocarem-se para as periferias, trouxeram uma
série de alteragdes na relacdo moradia-indistria, associadas ao crescimento do nimero de
automoveis e ao acelerado crescimento do terceiro setor na economia (Feitosa, 2015, p. 129).

Alguns marcos demonstram essa expansdo em direcdo a periferia, por exemplo, a
transferéncia da sede inicial da USP (atual CDCC) para o terreno atual, doado pela Prefeitura
(Lei n® 1946, de 23 de agosto de 1954) e localizado mais préximo a Rodovia Washington Luiz.
Além disso, a formacgdo de loteamentos urbanos periféricos como o bairro Cidade Jardim,

destinado a classe média vinculada a universidade, o Jardim Cruzeiro do Sul, com infraestrutura
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precéria, e a Estancia Suica, bairro de classe alta com caracteristicas rurais. Especificamente na
zona rural, foi relevante a instalacdo do Posto Castelo na beira desta rodovia, em 1957, em
terras que pertenciam ao Conde do Pinhal (Lima, 2008, p. 168),

Com todas as transformacGes desse periodo advindas da industrializacdo e da
incorporacdo do automovel, a populagdo total do municipio passou de 47.731 habitantes em
1950, para 86.385 no ano de 1970 — um aumento de 81%, sendo que a populacéo urbana passou
de 32.703 habitantes em 1950, para 76.681 em 1970, correspondendo a um aumento de 135%
em duas décadas (Feitosa, 2015, p. 111). Ou seja, além do crescimento da populacéo total do
municipio, houve um aumento ainda maior da populacdo urbana no municipio. Com a
continuidade da expansdo urbana em direcdo a Rodovia Washington Luiz, tivemos a
inauguracdo da UFSCar, em 1970 (Decreto Federal n® 62.758/1968), com 645 hectares de
extensdo, na antiga Fazenda Trancham (UFSCar, 2023).

No Estado de S&o Paulo, é também por volta da década de 1970 que aparecem 0s
primeiros espagos residenciais fechados, algo que se intensifica a partir da década de 1990 como
opcao de moradia para populacdo de médio e alto poder aquisitivo (Dal Pozzo, 2011, p. 280).
Em S&o Carlos, ainda que a aprovacgéo de nucleos residenciais fechados tenha comecado logo
em 1976, com o loteamento Parque Sabard, até o ano de 1997 somente dez loteamentos
fechados haviam sido aprovados (Dal Pozzo, 2011). No entanto, esses dados apresentados
dizem respeito somente aos loteamentos dentro do perimetro urbano, de modo que as “chécaras
de recreio”, localizadas no rural, ndo foram consideradas. Ainda assim, indicam o inicio de um
processo de expansao urbana guiado pela implantacdo de loteamentos em terras periféricas
baratas.

Da década de 1970 em diante, a producdo do espaco urbano no municipio passa a ser
orientada tanto pelo processo de diferenciacdo socioespacial, quanto pela segregacéao
socioespacial (Dal Pozzo, 2011). Contribuiu para isso o Programa Minha Casa Minha Vida,
que fortaleceu as fronteiras de expansdo imobiliaria nas franjas urbanas das areas norte e sul de
Séo Carlos a partir de 2009 (Lopes; Shimbo, 2015). E, ao ser cooptado pelos agentes do
mercado, assumiu uma "racionalidade industrial, articulada ao processo de financeirizacdo™ que
foi agravando as diferencas socioespaciais (Amore, 2015, p. 24). Considera-se que, em S&o
Carlos, a producdo material do espaco assumiu nova forma desde a década 1990 e, sobretudo,
a partir da década de 2000, por meio da expansdo dos espacos residenciais fechados,
responsaveis pela intensificacdo da segregacdo socioespacial (Dal Pozzo, 2011).

No ambito da geografia, Sposito e Gdes (2013, p. 52-54) argumentam que, embora o

tecido urbano de S&o Carlos tenha crescido, ndo se conformaram "estruturas espaciais do tipo



37

suburbana", mas sim relacionadas a dindmica de periurbanizagao, bem como a uma "tendéncia
de desconcentracdo concentrada nas novas formas de extensdo do tecido urbano” a partir da
formacdo de anéis periféricos. Entende-se que a periurbanizacao refere-se a uma expansao da
malha urbana vinculada a ampliacdo das periferias, seja a partir da pobreza ou da instalacdo de
condominios de média e alta classe, mas ambas caracterizadas pela auséncia de uma
infraestrutura continua que dé possibilidades para uma coesao social.

Concluimos pela revisdo da literatura sobre a expansao urbana do municipio de Sao
Carlos que, de modo geral, a histéria da cidade pode ser dividida em trés periodos. O primeiro
engloba desde a sua fundacdo em 1857 até 1930, a partir de quando a cidade, espacialmente
concentrada e regida pela economia do café, comeca a crescer com o desenvolvimento das
primeiras industrias e a disponibilidade de médo de obra trabalhadora. O segundo vai até a
década de 1970, quando surge o primeiro loteamento afastado e murado em Séo Carlos, e
comeca a se propagar “chacaras de recreio” pelo rural. J4 o terceiro periodo tem inicio na década
de 1990 e consolida-se principalmente a partir do ano 2000, quando os loteamentos fechados
se tornam de vez 0 modo contemporaneo de producdo do espago urbano e passam a incluir tanto

loteamentos em area urbana quanto rural.
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4 A REGULACAO FEDERAL DAS “CHACARAS DE RECREIO”

Este capitulo inclui a identificacdo e a andlise da legislacdo federal pertinente ao tema
“chacaras de recreio” no Brasil. Para tanto, partiu-se das normas de matriz rural indicadas no
Oficio n® 140 de 2016 do INCRA, que contém esclarecimentos quanto a revogacao da Instrucao
Normativa 17-b (IN17-b), a qual regulamentava o parcelamento do solo fora do perimetro
urbano e das zonas de expansdo urbana. Ja as normas de natureza urbana foram levantadas a
partir dos trabalhos académicos de Leonelli (2010) e Mocci e Leonelli (2021). A diferenciacao
entre as duas matrizes se fundamenta a medida que a implantacdo deste tipo de loteamento
ocorreu historicamente em areas de transicdo entre 0 meio rural e 0 meio urbano, assim como
sua regulacdo também esteve orientada por leis e normas de ambas as vertentes.

O periodo temporal deste capitulo teve inicio no ano de 1937, com o Decreto-Lei n° 58,
que além de ter sido o primeiro a introduzir a figura dos loteamentos na legislacdo, amparou o
registro e a legalidade dos loteamentos na zona rural, e alcangou até o ano de 2017, com a
promulgacéo da Lei Federal n® 13.465, tida como o novo marco da regularizacdo fundiaria no
Brasil.

E preciso esclarecer que, embora “sitios de lazer”, “chacaras de recreio”, “ranchos de
pesca” e mesmo “casas de veraneio” tenham diferencas relativas ao tamanho da propriedade e
a localizacdo mais proxima ou distante das areas urbanas, de modo geral, essas tipologias tém
em comum o fato de, historicamente, terem sido implantadas em areas localizadas fora do
perimetro urbano. No Brasil, ndo ha uma classificacdo oficial que dé conta das variagdes
existentes entre os estabelecimentos rurais, até porque as porcdes de terra e seus diferentes
vocabulos possuem significados variados conforme a regido do pais e 0s registros locais.
Portanto, ao dar foco ao modo de producdo do espaco residencial contemporaneo, destinado
aos grupos sociais urbanos de classes média e alta renda, tém se pautado pela busca da
“proximidade com a natureza” e pela incorporagdo de espacos de lazer voltados ao uso
privativo, e observa-se em comum a ampla transformacdo de terras ainda demarcadas como
rurais em loteamentos. Desse modo, para o desenvolvimento deste trabalho usaremos tais

categorias como sinénimo.
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4.1 ENTRE AS REGRAS PARA A DIVISAO DA TERRA E AS NORMAS PARA O
PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

No Brasil, as leis federais que tratam sobre a implantacdo de loteamentos urbanos e
rurais foram estabelecidas realmente a partir da década de 1960, num contexto de centralizacdo
do poder apds o Golpe Militar, de mecanizagdo da agricultura, saida da populagdo do campo e
intenso crescimento dos processos de industrializacdo e urbanizacdo, especialmente em
determinadas regifes do pais, como no Estado de Sdo Paulo.

As normas de parcelamento do solo referentes as “chacaras de recreio” ou “sitios de
lazer” estdo dispersas entre aquelas que dispdem sobre a divisdo do solo rural para fins agricolas
e as que tratam do parcelamento para fins urbano. Desse modo, com excecdo do Decreto-Leli
n°58/1937, que incluia tanto loteamentos urbanos quanto rurais, esses dois conjuntos de normas
foram compostos por leis de matrizes diferentes, ainda que haja entradas pontuais de uma em
outra.

De um lado, formou-se o conjunto de regras com foco na diviséo do solo rural para fins
agricolas, a partir da Lei n® 4.504/1964 (Estatuto da Terra), Lei n® 4.947/1966, Decreto-Lei n°
59.428/1966, Decreto-Lei n® 62.504/1968, Decreto-Lei n® 1.110/1970, Lei n° 5.868/1972, Lei
n° 6.513/1977, IN17-b/1980, da Constituicdo Federal de 1988 e da IN82/2015 (Quadro 3). De
outro lado, as leis voltadas ao parcelamento do solo para fins urbanos, este regulamentado pelo
Decreto-lei n® 271/1967, pela Lei n° 6.766/1979, pela CF/1988, pela Lei n® 10.257 (Estatuto da
Cidade) e pela Lei n° 12.608/2012. Embricada entre o urbano e o rural, temos as “chacaras de
recreio”, as quais, de modo geral, ndo atendem as exigéncias de uma ou de outra matriz legal.

Mais recentemente, as leis federais promulgadas voltaram-se para 0s processos de
regularizacdo dos loteamentos, urbanos e rurais, o que faz sentido, tendo em vista a expanséo e
a consagracdo do modo de ocupacdo informal no Brasil. Neste ambito, temos a Lei n°
11.952/2009, a Lei n°® 11.977/2009, a Lei n° 17.465/2017 e suas regulamentacdes posteriores,
como o Decreto n° 9.310/2018, o Decreto n°® 10.592/2020 e o Decreto n° 11.688/2023.
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Quadro 3 - Normas federais pertinentes ao parcelamento do solo para “chacaras de recreio”

ANO N° TITULO CONTEUDO PRINCIPAL
1937 58 Decreto-Lei n® 58/1937 Introduz os “loteamentos” na legislagao.
Institui o Médulo Rural (art. 4°), a fungfo social
1964 | 4504 Lein®4.504, de 30 de propriedade rural (art. 2°) e exige prévia
’ novembro de 1964 aprovacao federal antes da instalacdo de
loteamento de “sitios de recreio” (art. 61).
Veda a inscrigdo de “loteamentos rurais” no
Lein®4.947, de 06 de abril | cartorio de registro de iméveis ausente de
1966 | 4.947 “ . R
de 1966 prova de prévia aprovagdo publica
competente” (art. 10°).
1966 | 59428 Decreto n® 59.428, de 27 | Regula o parcelamento da propriedade rural (art.
’ de outubro de 1966 93 e seguintes).
Define loteamento urbano, desmembramento e
1967 271 Decreto-Lei n° 271, de 28 | zona urbana (art. 1°). Da aos municipios a
de fevereiro de 1967 possibilidade de recusar a instalagdo de
loteamentos (art. 2°).
Decreto n° 62.504, de 8 de D}sc¥1r13}na atividades de. interesses de Ordem
1968 | 62.504 abril de 1968 Publica”, que podem ser instaladas na zona rural
sem atender ao Mddulo Rural (art. 2°).
1970 1.110 Decreto-Lein® 1.110, de 9 | Cria o Instituto Nacional de Colonizagdo ¢
’ de julho de 1970 Reforma Agraria — INCRA.
Cria o Cadastro Nacional de Imoveis Rurais
1972 5368 Lein®5.868, de 12 de (art. 1°), a Fragdo Minima de Parcelamento do
’ dezembro de 1972 Solo (art. 8°) e veta o registro imobiliario de
imoéveis com tamanho inferior (art. 8°).
Cria as Areas Especiais e Locais de Interesse
Lein® 6.513, de 20 de Turistico e regula a formagao de “sitios de
1977 | 6.513 . . Al
dezembro de 1977 recreio” em zona de turismo, estincia
hidromineral ou balnearia.
Lei n° 6,766, de 19 de Disciplina e permite o parcelamento d0~solo
1979 | 6.766 urbano em zonas urbanas ou de expansao
dezembro de 1979 . . . o
urbana, definidas por lei municipal (art. 3°).
Disciplina o parcelamento de imdveis rurais em
1980 17-b Instrucdo Normativa n® 17- | trés categorias diferentes e possibilita o
b do INCRA parcelamento para fins urbanos de imovel fora
da zona urbana ou de expansao urbana.
Constituicdo da Republica | Institui a competéncia Municipal (art. 30),
1988 - Federativa do Brasil de retoma a fungdo social da propriedade urbana
1988 (art. 182) e da propriedade rural (art. 186).
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Lein®10.257, de 10 de Estabelece diretrizes gerais da politica urbana e
2001 | 10.257 . . A
julho de 2001 da outras providéncias.
Estabelece requisitos para que o Municipio seja
Lei n° 11.952, de 25 de bgngﬁmano da doacao ou da concessdo de. .
2009 | 11.952 . direito real de uso de um ordenamento territorial
junho de 2009 . .
urbano que abranja area a ser regularizada (art.
22).
Permite o parcelamento do solo em zonas de
2009 | 11.977 Lein® 11.977, de 07 de urbanizacdo especifica ou zonas especiais de
’ julho de 2009 interesse social, além das zonas urbanas e zonas
de expansao urbana (art. 47 - revogado)
2012 | 12.608 Lein® 12.608, de 10 de Institui a Politica Nacional de Protec¢do e Defesa
) abril de 2012 Civil (art. 42A e 42B).
Instrucdo Normativa n® 82 N .
2015 82 do INCRA Revoga a Instrugdo Normativa 17-b/1980.
2017 | 17465 |  Lei Federal n° 17.465 | CTi@ um novo marco para regularizagao
fundiaria.

Fonte: Elaboracdo prépria.

Além das leis apresentadas no Quadro 3, ha um outro rol normativo voltado a protecao
ambiental que, apesar de ndo tratar especificamente sobre o parcelamento do solo, incide sobre
ele ao determinar areas que ndo devem ser urbanizadas ou que demandam parametros de
ocupacao mais restritos. No ambito federal, as areas de protecdo ambiental sdo sustentadas
principalmente pelo Codigo Florestal (Lei n°® 4771/1965, Lei n° 12.651/2012 e suas alteracdes),
pelas leis de protecdo de mananciais promulgadas ap6s a Politica Nacional de Recursos
Hidricos (Lei n° 9.433/1997) e pelo Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo (SNUC)
(Lei n®9.985/2000).

4.2 O CONTROLE DOS “LOTEAMENTOS RURAIS”

O termo loteamento foi introduzido no Direito Civil pelo Decreto-Lei n° 58 de 1937,
assinado por Getulio Vargas, enquanto resposta juridica aos problemas advindos da quebra dos
compromissos de venda dos lotes, ja nas primeiras décadas do século XX (Cavalcanti, 1968, p.
99). Tal rompimento acontecia a medida que os proprietarios, ao verem suas terras valorizadas,
desfaziam a venda, prejudicando de varias formas os compradores, 0s quais muitas vezes ja

viviam nas terras (Cavalcanti, 1968, p. 98). Ao dispor sobre a forma de pagamento, tal decreto
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“abriu perspectivas alvissareiras para o mundo das transagdes imobiliarias, sendo aplicavel aos
loteamentos urbanos e rurais, transacionados por meio do pagamento do preco em prestacoes
sucessivas e periodicas” (Cavalcanti, 1968, p. 99).

Demorou quase trinta anos para a transformacdo da terra rural em loteamento ser
abordada pela legislacédo federal por meio do Estatuto da Terra, promulgado pela Lei n° 4.504
de 30 de novembro de 1964. Embiocada dentre dispositivos metodoldgicos destinados a
disciplinar projetos de colonizacdo particular, o Estatuto da Terra apenas instruiu que a
implantagdo de “loteamentos rurais” (art. 61°, §3°) exigia a aprovacdo de orgao federal
responsavel pelo controle (art. 61°, §2°).

§ 2° O proprietario de terras proprias para a lavoura ou pecudria, interessados em
loted-las para fins de urbanizacdo ou formacdo de sitios de recreio, devera
submeter o respectivo projeto a prévia aprovacéo e fiscalizacdo do 6rgdo competente

do Ministério da Agricultura ou do Instituto Brasileiro de Reforma Agraria,
conforme o caso.

§ 3° A fim de possibilitar o cadastro, o controle ¢ a fiscalizacdo dos loteamentos
rurais, os Cartorios de Registro de Imdveis sdo obrigados a comunicar aos 6rgaos
competentes, referidos no paragrafo anterior, os registros efetuados nas respectivas
circunscricdes, nos termos da legislacio em vigor, informando o nome do
proprietario, a denominagdo do imovel e sua localizacdo, bem como a area, o nimero
de lotes, e a data do registro nos citados 6rgaos.

A Lei n® 4.504/1964 focou nos aspectos voltados ao controle e a fiscalizacdo dos
“loteamentos rurais” ao estabelecer que todos os Cartorios de Registros de Imoveis deveriam
comunicar aos oOrgaos federais responsaveis sobre o0s registros efetuados em suas
circunscri¢des, bem como fornecer dados basicos da propriedade rural: nome do proprietério,
localizagdo e nome do imovel, area, numero de lotes e data do registro (art. 61, §83°).

Além disso, apesar de o Estatuto da Terra ter estabelecido o modulo rural (art. 4°), bem
como definido a fungdo social da propriedade rural (art. 2°), no caso dos loteamentos de “sitios
de recreio” ou “para fins de urbaniza¢ao” nao ficou explicito qual seria o tamanho minimo do
lote, tampouco a relacdo entre os lotes de carater urbano inseridos no meio rural e as
consequéncias para o atendimento da funcdo social da propriedade rural ou urbana. Esta
auséncia torna-se evidente quando foi exposto nele um conjunto de infraestruturas e servicos a
serem executados pela “empresa colonizadora” para a colonizagdo particular, (§4°, art. 61°),
sendo que nenhuma obrigacdo foi deferida no caso da formagao de outros tipos de “loteamentos

rurais”.
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Art. 61° - [...]

§ 4° - Nenhum projeto de colonizagdo particular sera aprovado para gozar das
vantagens desta Lei, se ndo consignar para a empresa colonizadora as seguintes
obrigacGes minimas:

a) abertura de estradas de acesso e de penetracdo a area a ser colonizada;

b) divisé@o dos lotes e respectivo piqueteamento, obedecendo a divisdo, tanto
quanto possivel, ao critério de acompanhar as vertentes, partindo a sua orientagcdo no
sentido do espigdo para as aguas, de modo a todos os lotes possuirem agua, prépria
ou comum;

c¢) manutencdo de uma reserva florestal nos vértices dos espigdes e nas nascentes;
d) prestacdo de assisténcia médica e técnica aos adquirentes de lotes e aos membros
de suas familias;

e) fomento da producdo de uma determinada cultura agricola ja predominante na
regido ou ecologicamente aconselhada pelos técnicos do Instituto Nacional de
Colonizacéo e Reforma Agréria ou do Ministério da Agricultura;

f) entrega de documentacéo legalizada e em ordem aos adquirentes de lotes.

De qualquer modo, é fundamental compreender que o Estatuto da Terra ndo tinha como
proposito a regulamentacdo de loteamentos de chacaras ou “sitios de recreio”, mas sim a
reforma agréaria e os programas de colonizagéo para ocupacéo do interior do pais. Instituido no
mesmo ano do golpe militar, em 1964, ele buscava aquietar as reivindicac¢fes sociais que desde
0 inicio dessa década passaram a ser fortemente demandadas. Além disso, naquele momento, a
implantacdo desse tipo de loteamento era incipiente e ndo havia se constituido como um
problema a ser combatido pelo poder publico.

Ainda assim, o Estatuto da Terra pode ser compreendido como a primeira lei a colocar
algum limite na divisao da terra em lotes, quando proibiu o fracionamento do solo em unidades
menores que o modulo rural e vinculou o imével rural a exploragéo agricola (art. 2° e 4°). Isso
ndo significa, obviamente, que tenha conseguido “erradicar os males do minifundio® ou do
latifindio” no pais (art. 11°). Ademais, através dele também é possivel notar que o termo
“loteamentos rurais”, usado até ser cunhada a expressao “parcelamento do solo” pela Lei n°
6.766/1979, correspondia tanto a divisdo de terras para formacdao das experiéncias de colonatos,
quanto para urbanizagdo ou formacao de “sitios de recreio”.

Em seguida, a Lei n® 4.947 de abril de 1966 aumentou a pressdo sobre os loteadores ao
proibir a inscri¢ao de “loteamentos rurais” pelos cartdrios sem a respectiva “prova prévia de
aprovacao pela autoridade publica competente”, bem como ao impor a anulagdo dos direitos
dos “loteamentos rurais” que assim ndo fizessem e vedar a venda de lotes remanescentes com
area inferior ao maddulo rural (81°% 82°, art. 10°). Com isso, a partir de 1967, somente com a
apresentacao do Certificado de Cadastro seria possivel a aprovacdo de projetos de loteamento

e de colonizacdo, de modo que, estariam proibidos os desmembramentos, arrendamentos,

* Minifundio: “imovel rural de area e possibilidades inferiores as da propriedade familiar” (Art. 4°, Estatuto da
Terra, 1964).
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hipotecas, vendas ou promessas de venda de imdveis rurais sem este certificado (artigo 22°,
§1°).
Art. 10° - Fica vedada a inscrigéo de loteamentos rurais no registro de imoveis, sem
prova de prévia aprovacgao pela autoridade pdblica competente a que se refere a art.
61 da Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964.
8§ 1° S&o nulos de pleno direito a inscrigdo e todos os atos dela decorrentes, quando
praticados com infracdo do disposto neste artigo.
§ 2° Nos loteamentos ja inscritos fica vedada a alienacdo dos lotes rurais
remanescentes, quando éstes tiverem area inferior a do modulo fixado para a
respectiva regido.
§ 3° Ao fim de cada exercicio, para fins estatisticos, 0 IBRA enviara ao Tribunal de
Contas relagdo pormenorizada das alienagdes efetuadas.

No mesmo ano, o Decreto n® 59.428 de 27 de outubro 1966 deu permissdo para a
formacdo de “loteamentos rurais” destinados a urbanizagdo, implantag¢do de indUstrias e “sitios
de recreio” e os definiu como “formas complementares de acesso a propriedade da terra” (art.
13°). Para tanto, seria necessario respeitar o modulo rural e adquirir a aprovacao do projeto pelo
IBRA ou pelo Instituto Nacional de Desenvolvimento Agrario - INDA (art. 93°, 94° e 95°,
Decreto n° 59.428/1966).

Art. 94° - De ac6rdo com o art. 13 do presente Regulamento, serdo permitidos
desmembramentos de imdveis rurais desde que objetivem:

I - A formacdo de loteamentos destinados a urbanizacéo, industrializacéo e formacao
de sitios de recreio;

Il - A formacdo de loteamentos destinados a utilizacdo econdmica da terra;

Ademais, o imovel rural também deveria estar localizado em &reas consideradas urbanas
ou inseridas em planos de urbanizacéao; declaradas como zona de turismo, estancia hidromineral
ou balnearia; ou que “comprovadamente tenham perdido suas caracteristicas produtivas” (art.
96, Decreto n® 59.428/1966). Nota-se que, nesta lei, o termo “loteamentos rurais” foi usado
pela ultima vez e, posteriormente, substituido por “parcelamento do solo de imovel rural”, seja
para fins agricolas ou urbanos.

A partir do Decreto Federal n° 62.504 de 08 abril de 1968, um novo leque de
oportunidades foi aberto em direcdo a diversificacdo de atividades nas zonas rurais. A abertura
aconteceu quando um conjunto bastante variado de negdcios particulares, garantidos em nome
do “desenvolvimento econémico” e do “progresso social”, foram definidos como atividades
com “interesses de Ordem Publica” e, como tais, puderam ser instalados fora do perimetro
urbano sem atender ao Mddulo Rural (art. 2°, Decreto Federal n°® 62.504/1966).

Esse carater de excepcionalidade ao cumprimento do Médulo Rural foi oferecido para
estabelecimentos comerciais: postos de combustiveis, oficinas mecanicas, garagens, lojas,

armazens, restaurantes, hotéis, silos, depdsitos e similares; industrias e obras para fins
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industriais: barragens, represas, acudes, equipamentos de distribuicdo de agua e Oleo,
transmisséo de energia, radio, televisao, etc.; e para instalagdo de servi¢cos comunitérios: portos,
aeroportos, estacdes ferroviarias ou rodovidrias, colégios, asilos, centros de educacdo, sociais,
culturais e similares, igrejas, capelas, cemitério, dentre outros (art. 2°, Decreto Federal n°
62.504/1966).

Segundo Berleun (2017), o Decreto n° 59.428 e o0 Decreto n° 62.504 foram compativeis
com a politica agraria do governo de Castelo Branco na ditadura militar, o qual “enxergava no
latifundio improdutivo a razdo para a existéncia dos movimentos campesinos que pressionavam
pelas Reformas de Base — fonte de consideravel instabilidade politica e conflito social”.
Segundo este autor, ambos os decretos tinham como objetivo estimular o ‘“adensamento
populacional no campo e o incremento da eficiéncia agropastoril visando a minoracao de
conflitos e a pacificagdo social”.

Posteriormente, a Lei Federal n® 6.513 de 1977 regrou a formagao de “sitios de recreio”
em areas declaradas como zona de turismo, estancia hidromineral ou balneéria por meio da
criacdo de Areas Especiais e Locais de Interesse Turistico. Para tanto, determinou-se que a
aprovacdo do parcelamento dependeria da apresentagdo de planos e programas de
desenvolvimento turistico, protecdo ao patriménio historico e natural e o estabelecimento de
normas de uso e ocupacéo do solo. Tudo indica que essa foi a primeira vez em que a legislacéo
federal vinculou a autorizacdo da divisdo da terra para fins urbanos, em éareas ainda
consideradas nao urbanizaveis, a elaboracdo de estudos técnicos, responsaveis por justificar o
carater de excepcionalidade do empreendimento. Bem mais adiante, a Politica Nacional de
Protecdo e Defesa Civil, em 2012, (art. 43-B, Estatuto da Cidade) fez 0 mesmo ao exigir a
elaboracdo de estudos técnicos antes da implantacdo de loteamentos em areas de expansdo
urbana.

Quando o INCRA foi fundado em 1970 (Decreto-lei n® 1.110/1970), passou a publicar
as chamadas Instru¢fes Normativas, visando a regulamentacdo do solo rural por meio deste
dispositivo infralegal hierarquicamente mais fraco do que a lei, no entanto, utilizado por
diferentes autarquias federais. A instituicdo ficou responsavel pelo Cadastro Nacional de
Imoveis Rurais criado pela Lei Federal n° 5.868/1972, que também reforcou a impossibilidade
de desmembramento de imovel rural abaixo do Médulo Rural, quando criou o conceito de
Fracdo Minima de Parcelamento, bem como exigiu veto ao registro imobiliario desses imoveis
sob possibilidade de penalidade administrativa.

Em 1980, logo apos a instituicdo da Lei n° 6.766, a Instrucdo Normativa n°® 17-b (IN17-

b) tentou disciplinar o parcelamento de imoéveis rurais dividindo-os em trés categorias
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diferentes: 1. parcelamento do solo para fins urbanos de imdvel rural localizado em zona urbana
ou de expansdo urbana; 2. parcelamento para fins urbanos de imovel rural FORA da zona
urbana ou de expansdo urbana; e, 3. parcelamento do solo para fins agricolas. Para cada
categoria foram previstas diferentes intervencdes do INCRA, sendo que, no caso dos
parcelamentos de imdveis fora do perimetro urbano, caberia “unicamente sua prévia audiéncia”
— prevista no processo de alteracdo do uso rural para urbano (item 3.3, IN17-b).

Nota-se até aqui que a legislacdo federal encarou de maneira timida e controversa a
regulacdo sobre o processo de divisdo da terra rural para fins urbanos no ambito da matriz
legislativa rural. Apesar de ter fixado o tamanho minimo da propriedade rural, ndo se
determinou a infraestrutura minima necessaria, bem como abriu-se brechas para a
diversificacdo e para ocupacao do meio rural com base na excepcionalidade a regra. Evidencia-
se nesse periodo a criagdo do INCRA como 6rgéo responsavel pelo controle e fiscalizacdo do
territdrio rural, ainda que sua formacdo ndo tenha sido amparada pela criacdo de instrumentos
efetivos destinados ao controle e a fiscalizacdo sobre o avango da urbanizacdo em areas nao

permitidas fora do perimetro urbano.

4.3 A INSTRUCAO NORMATIVA 17-B E O PAPEL DO INCRA

No municipio de Séo Carlos (SP), segundo informac&o obtida pelo técnico da Secretaria
Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano (SMDHU), antes do Plano Diretor de
2005, a aprovagdo dos loteamentos de “chacaras de recreio” era regida pela Instrucédo
Normativa 17-a e 17-b do INCRA. No entanto, apesar de a IN17-b ter durado mais de 30 anos,
ela foi revogada em 2015 pela IN-82, que alterou a participacdo do INCRA no processo de
alteracdo de uso urbano para rural. O Oficio n° 140 de 2016 do INCRA, documento oficial que
contém as justificativas para o fim da intervencdo nesse processo, ficou conhecido dentro da
instituiio como “parecer Poncio Pilatos™, em referéncia ao imperador romano que teria
“lavado as maos” diante da condenacéo de Jesus Cristo.

Do ponto de vista legal, uma série de controvérsias envolvem a anulacdo da IN17-b.
Segundo Berleun (2017), a IN17-b provia “segurancga juridica ao registro imobiliario e
estabilidade nas relagdes institucionais” e contra-argumenta a posi¢do do INCRA ao observar
que a CF88 ndo proveu competéncia exclusiva ao municipio no ordenamento do territério, ja

que a atuacdo de 6rgdos da Unido e dos estados brasileiros esta prevista nos artigos 21 (IX e

* Informago obtida de um servidor federal do INCRA em agosto de 2024.
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XX), 23 (VHI, IX e Xl), 24 (1 e VI), dentre outros. Pelo contrério, segundo Berleun (2017), a
Constituicdo Federal deu primazia a Unido no ordenamento das &reas rurais, & medida que a
gestdo dessas &reas tem abrangéncia nacional e regional, além disso deu competéncia
concorrente para as questdes urbanas, o que justificaria a participacdo federal no processo de
alteracdo de uso rural para urbano.

Ainda assim, o parecer emitido pelo INCRA argumenta a revogacao da IN17-b com
base na argumentacdo de outros pontos. Primeiramente, o parecer alega que a Lei n°
6.513/1977, responsavel pela criacdo de areas turisticas, bem como a Lei n° 6.766/79, teriam
anulado os dispositivos presentes no Estatuto da Terra (Lei n° 4504/1964), no Decreto n°
59.428/66 e na IN17-b. No entanto, tal argumento € refutado por Berleun (2017), que afirma
que a declaragdo de inconstitucionalidade das leis ndo cabe a administracdo publica, mas sim
aos Orgaos judiciais, que ndo a fizeram. Além do mais, conforme o autor, as Leis n® 6.512/1977
e n®6.799/1979, por serem anteriores a IN17-b/1980, ndo tem capacidade para revoga-la, ja que
esta foi promulgada posteriormente a elas.

Outro argumento usado pelo INCRA para a revogacao de sua participagéo, apoia-se na
justificativa de que os parcelamentos para fins urbanos em area rural ja estariam proibidos
integralmente pela legislacdo. No entanto, Berleun (2017) observa que o parecer do INCRA
omite a existéncia do Decreto n° 62.504/68 — aquele que da permisséo para divisdo da terra em
lotes menores do que o mddulo rural a um conjunto de atividades caracterizadas por ele como
promotoras do desenvolvimento econémico, as quais também demandariam a aprovacao
federal. Portanto, segundo este autor, a jurisprudéncia ndo impede o parcelamento de imoveis
rurais para urbanizacao em si, mas sim que ele seja feito com a auséncia de prévia aprovagédo
dos 6rgdos competentes, dentre eles o INCRA.

Além disso, segundo o parecer, a IN82/2015 foi elaborada pela Coordenacdo-Geral de
Cadastro Rural, a qual ndo caberia a regulamentacdo do parcelamento do solo, responsabilidade
que seria da antiga Divisdo de Obtencdo de Terras do INCRA. No entanto, Berleun (2017)
questiona esta afirmagdo ao considerar que “se a Coordenacdo-Geral de Cadastro Rural que
editou a IN82/2015 ndo teria competéncia para regulamentar sobre os temas outrora contidos
na IN17-b, teria competéncia para revoga-la?”

Portanto, evidencia-se a existéncia de um conflito entre os proprios entes da federagédo
em relacdo a competéncia e responsabilidade na regulacao do territério rural - situacdo que ndo
surpreende quando leva-se em conta a permanéncia de interesses particulares vinculados ao

latifundio da terra no territério rural brasileiro. Ademais, condiz com a tradicional omissédo do
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Estado em relacdo ao enfrentamento de uma estrutura fundiéria baseada na concentracdo de
terras e na auséncia de mobilidade social.

Na realidade, a retirada abrupta do INCRA via instru¢cdo normativa chama atencéo
quando se mostra contraditoria as leis anteriormente promulgadas sobre o tema. Mais que isso,
a medida que oculta a existéncia de regulamentacdes divergentes instituidas anteriormente e
que também ndo apresenta outra regulamentacdo a respeito do tema. Assim, se durante a
vigéncia da IN17-b, a implantacdo de loteamentos no rural ja se mostrava um problema para o
controle da expanséo urbana em areas rurais nao permitidas pela lei, a situacdo parece ter ficado
ainda pior quando esta foi eliminada.

Na realidade, a autoexclusao ou a reducéo da participacdo do INCRA mostra-se bastante
conveniente ao atendimento dos anseios do mercado que reclama por “agilidade”, e
“flexibilizagdo” no processo de aprovacdo de empreendimentos. Também ocorre num momento
de grande interesse na expansédo de loteamentos urbanos em areas rurais, no qual a configuracao
de produtos imobiliarios ausentes de regulamentacéo propria, clara e atualizada € essencial para
a garantia dos lucros e beneficios obtidos com a alta valoriza¢do da terra, como no caso das
“chacaras de recreio”.

Além disso, nota-se que a IN62, com a revogacdo da IN17-b, veio a reboque de um
golpe de Estado que fragilizou o regime democratico no pais, 0 qual fez questdo de reduzir a
forca e atuacdo do INCRA enquanto instituicdo responsavel pela reforma agraria. Por fim, ao
considerar que a partir desse momento uma série de desregulamentacdes ganharam forca no
pais, em variadas instancias e temas, inclusive com a promulgacéo da Lei n° 13.465/2017 no
ambito da regularizacdo fundiaria, evidenciam-se 0s interesses pela auséncia de

regulamentacédo sobre o uso do territdrio e dos elementos naturais.

4.4 AS “CHACARAS DE RECREIO” NA REGULACAO DO PARCELAMENTO DO
SOLO PARA FINS URBANOS

No &mbito da matriz normativa urbana, o Decreto-lei n°® 271 de 28 de fevereiro de 1967
foi o primeiro a definir “loteamento urbano” como a “subdivisdo de 4rea em lotes destinados a
edificacdo de qualquer natureza com abertura de novas vias e logradouros publicos ou
prolongamento das existentes”. Além de diferenciar loteamento urbano de desmembramento
pela primeira vez, a lei enfatizou que os lotes urbanos sao aqueles “destinados a edificagao”

(art. 1°, 81° e §2°) e ndo & exploragdo econdmica como 0s imoveis rurais.
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Art. 1° - O loteamento urbano rege-se por éste decreto-lei.

§ 1° Considera-se loteamento urbano a subdivisdo de area em lotes destinados a
edificacdo de qualquer natureza que ndo se enquadre no disposto no § 2° déste artigo.
§ 2° Considera-se desmembramento a subdivisdo de area urbana em lotes para
edificacdo na qual seja aproveitado o sistema viario oficial da cidade ou vila sem que
se abram novas vias ou logradouros publicos e sem que se prolonguem ou se
modifiquem os existentes.

8 3° Considera-se zona urbana, para os fins déste decreto-lei, a da edificacéo
continua das povoacOes, as partes adjacentes e as areas que, a critério dos
Municipios, possivelmente venham a ser ocupadas por edificagdes continuas dentro
dos seguintes 10 (dez) anos.

A zona urbana passou a ser definida pelas areas com edificacdo continua, adjacentes ou
que venham a ser ocupadas nos préximos 10 anos, sendo essa demarcacdo do perimetro um
critério dado ao municipio. Vemos, portanto, no Decreto-Lei n® 261/1967, o nascimento das
“zonas de expansdo urbana”, que seriam incorporadas posteriormente pela Lei n® 6.766/1979.
Outro destaque que a lei trouxe foi a possibilidade de o municipio recusar a instalacdo de
loteamentos em seu territério, em razdo da subutilizagdo da infraestrutura e dos servigos
publicos.

Art. 2° - (...) os Municipios poderdo, quanto aos loteamentos:

| - obrigar a sua subordinacdo as necessidades locais, inclusive quanto a destinagdo e
utilizacdo das areas, de modo a permitir o desenvolvimento local adequado;

Il - recusar a sua aprovacgao ainda que seja apenas para evitar excessivo nimero

de lotes com o consequiente aumento de investimento subutilizado em obras de infra-
estrutura e custeio de servicos.

Entretanto, foi com a Lei Federal n® 6.766, publicada em 19 de dezembro de 1979, que

0 “parcelamento do solo” para fins urbanos foi regulamentado e que tal expressao foi

consolidada. A abertura de loteamento fora do perimetro urbano passou a ser permitida quando

inserida em zonas de expansdo urbana (art. 3°) - e ndo somente em areas dentro do perimetro

urbano, como até entdo estava estabelecido. No entanto, determinou-se pela Lei 6.766 que a

localizagdo do loteamento fora do perimetro urbano e fora das zonas de expansdo demandaria

a realizacdo de audiéncia prévia pelo INCRA, visando alteracdo de uso rural para urbano (art.

53). Posteriormente, a Lei n® 9.785 de 1999 incluiu as areas de urbanizagdo especifica nesse
conjunto de possibilidades.

Art. 53° -Todas as alteracdes de uso do solo rural para fins urbanos dependeréo de

prévia audiéncia do Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria - INCRA,

do Orgdo Metropolitano, se houver, onde se localiza 0 Municipio, e da aprovacéo da

Prefeitura municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, segundo as
exigéncias da legislacéo pertinente.

Nota-se que, apesar da necessidade de audiéncia publica continuar presente na Lei n®
6.766/1979, na prética ela foi excluida das responsabilidades do Incra desde 2015, quando

publicada a Instru¢cdo Normativa n° 82. Segundo o parecer do INCRA, elaborado no ano de
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2016, a audiéncia publica deve ser entendida apenas como uma atualizagdo no cadastro do
imdvel, conforme serd discutido adiante.

A partir da Constituicdo Federal promulgada em 1988, o ordenamento territorial ganhou
forca e 0 municipio ascendeu na hierarquia dos entes da republica, tornando-se junto com a
Unido, os Estados e o Distrito Federal, parte da Republica Federativa do Brasil. O municipio
ficou responsavel pelo planejamento e pelo controle do uso e ocupacédo do solo (art. 30, VIII),
bem como pela execucdo da politica de desenvolvimento urbano, garantindo as funcGes sociais
da cidade e o bem-estar de seus habitantes (art. 182). A ampliagdo do papel do municipio pela
Constituicdo de 1988 (art. 30, I e VIII) proveu a ele competéncia para legislar sobre assuntos
locais e promover o ordenamento territorial.

O fortalecimento da instancia municipal amparou-se pela elaboracdo do Plano Diretor,
que ganhou status de "instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana”, obrigatorio naqueles com mais de 20 mil habitantes (81, art. 182). O Estatuto da
Cidade ao regulamenta-lo, em 2001, fixou no art. 40 a necessidade de abranger integralmente
todo o territorio municipal, sendo ele urbano e rural (Saule Junior, 2004, p. 44) para garantia
da sustentabilidade e de outras diretrizes. No entanto, apesar do esfor¢o para inclusdo dos
territdrios rurais, o Estatuto da Cidade mostra-se efetivamente voltado as questdes urbanas e,
mesmo assim, sua existéncia tem feito sentido em poucas partes da cidade.

Desse modo, vemos a existéncia de diferentes perspectivas legais sobre o cumprimento
da funcéo social nos territérios urbanos e rurais. De um lado, a funcdo social da propriedade
urbana é atendida quando se cumpre com as determinacgdes do Plano Diretor (CF88, art. 182) e
quando sdo garantidas a qualidade de vida, a justica social e o desenvolvimento das atividades
econémicas, com respeito as diretrizes de protecdo ambiental e gestdo democratica (Estatuto da
Cidade, art. 2° e 39). Ja a funcdo social da propriedade rural (art. 186), apesar de circunscrita
pelas dimensdes trabalhistas e ambientais (Pinto Junior; Farias, 2005), é voltada para a
exploracdo econdmica da unidade produtiva e relaciona-se com a definicdo de imovel rural,
destinado ao desenvolvimento de atividades agricolas, pecudria, extrativista vegetal, florestal
ou agroindustrial, independentemente de sua localizacdo em zona rural ou urbana (INCRA,
2024).

Em termos legais, a diferenca entre imovel urbano e rural é tanta que a propriedade rural
possui limitacBes, encargos e tributacbes divergentes das urbanas. Isso a medida que essa é
tributaria do Imposto Territorial Rural (ITR), demanda Certificado de Cadastro de Imével Rural
(CCIR), a realizacdo do Cadastro Ambiental Rural (CAR), bem como deve obedecer a fragéo

minima de parcelamento. Entretanto, € preciso lembrar que, para além das diferencas
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socialmente construidas em torno do “solo urbano” e do “solo rural”, a disputa entre o interesse
coletivo no uso da terra é parte constitutiva e enraizada na nossa sociedade e, por isso, precisa
ser analisada de modo integrado. Segundo Alfosin (2021, p. 223):
Néo ha davida sobre o fato de que o tratamento juridico do solo rural, destinado a
produgdo vegetal e a criacdo de animais, é bem diferente do solo urbano. O que nédo
se pode deixar de considerar, entretanto, é que o suporte fisico de ambos, a terra,
contém potencialidades indispensaveis a vida, e a vida de todas as pessoas, nédo

somente a dos proprietarios, coisa que frequentemente escapa a cogitacdo dos
intérpretes das leis e dos fatos.

Por sua vez, o Estatuto da Cidade, promulgado treze anos apds a Constituicdo Federal,
deu destaque a funcdo social da cidade e determinou o plano diretor como instrumento de
desenvolvimento urbano. Além dele, no que diz respeito ao controle da expansdo urbana, outro
avanco veio com a Politica Nacional de Protecdo e Defesa Civil (Lei n® 12.608/2012), que
determinou obrigatoria a elaboracgéo de projeto especifico para ampliacdo de perimetro urbano.

O plano de urbanizacdo exigido pela politica nacional de defesa civil define que a
ampliacdo do perimetro demanda, no minimo, a demarcagéo do novo, das areas que ndo podem
ser urbanizadas e daquelas que demandam controle em funcdo da ameaca de desastres; as
diretrizes especificas para instalacdo de infraestrutura urbana e social; pardmetros de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo, previsdo de areas de Habitacdo de Interesse Social;
protecdo ao patriménio ambiental, histérico e cultural; mecanismos de recuperacdo da
valorizacdo imobiliaria e outras medidas para equilibrio dos 6nus e bonus da expansdo urbana
(art. 42-B, Lei n° 12.608/2012). Em Séo Carlos, segundo informacdo levantada na Secretaria
de Meio Ambiente, este plano ndo tem sido apresentado.

Mesmo assim, no caso da maior parte dos loteamentos de “chacaras de recreio”,
responsaveis pela ampliacdo do perimetro urbano por conta propria, o plano de urbanizagéo
exigido pela lei perde qualquer possibilidade de efetividade, ja que o loteamento ilegal, via de
regra, € implantado com parametros préprios, sem a incorporacdo de qualquer diretriz de
infraestrutura e localizado nas areas de interesse dos empreendedores e/ou proprietarios. Nota-
se que o distanciamento entre o atendimento dos parametros legais, urbanisticos e ambientais,
e as exigéncias explicitas na lei torna-se ainda maior quando a intencdo de legalizacdo do
loteamento € inexistente. Ou seja, quando ndo ha intencdo de regularizacdo por parte dos
ocupantes ou loteadores, a discrepancia em relacdo as normas sdo bastante evidentes. Por outro
lado, quando a producéo da ilegalidade é planejada enquanto etapa de um jogo dos agentes, 0
empreendimento atende a certos parametros exigidos, tendo em vista o interesse na futura

legalizagéo do empreendimento.
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4.5 OS LOTEAMENTOS DE “CHACARAS DE RECREIO” E A CONDICAO DE
ILEGALIDADE

A pratica dos agentes voltada a instalacdo dos loteamentos de “chacaras de recreio” em
areas periurbanas e rurais, caracterizadas pela diversidade de usos e ocupac6es e pela terra mais
barata, esculpe a existéncia de diferentes situacbes de (i)legalidade em contextos
socioecondmicos também variados. Alguns loteamentos estdo mais proximos a area urbana,
outros buscam o isolamento no campo ou na “natureza”, também variam quanto a destinacao
para moradia e/ou lazer, ao uso proprio ou de terceiros, podem conter a presenca de atividades
agricolas e de trabalhadores como o “caseiro”, ou ligarem-se as atividades de turismo, eventos
etc. Ou seja, uma ampla gama de possibilidades de usos da terra, que para além da existéncia
de um conteddo social diverso, no aspecto material e legal, estdo relacionadas com o tamanho
do imdvel e com a sua localizagdo no meio rural.

Como enfatizado, a legislacdo federal que regulou a diviséo da terra rural no Brasil
proibiu o fracionamento em unidades menores que o modulo rural com objetivo de evitar a
“proliferagdo de minifundios” (art. 65° Lei n° 4.504/1964). No entanto, a maioria dos
loteamentos de “chacaras de recreio” no Estado de Sao Paulo foram formados com lotes de até
1 hectare ou 10 mil m2, os quais, mesmo em seu maximo tamanho, ainda correspondem a
metade do valor do modulo rural (Silva et al., 1996, p. 69). Em 1978, os dados cadastrais do
INCRA registravam 9.904 imdveis no Estado de Sdo Paulo, ocupando uma area de 306.954
hectares, e 18.482 unidades, abrangendo o total de 896.586 hectares no Brasil, tido pelos autores
como inexpressiveis em relacdo ao total de imdveis rurais existentes (Silva et al., 1996, p. 69).
Dentro do INCRA, a autorizagdo para transformacdo do imovel rural em loteamento
fundamentava-se pelo viés da descaracterizacdo rural da propriedade, previsto no artigo 96 do
Decreto 59.428/1966.

Conforme Silva et al. (1996, p. 69), os “sitios de recreio” foram geralmente implantados
nas “periferias dos grandes centros urbanos, na orla maritima ainda ndo densamente povoada
ou em areas proximas a rios, lagos, represas ou reservas florestais” com facil acesso, e variavam
de 0.1 a 1 hectare, ou seja, 1 mil m2 a 10.000 m2. Podemos inferir que, diante do alto custo da
terra no Brasil, bem como da histérica dificuldade de acesso a propriedade para a maioria da
populacdo, o tamanho de 2 hectares ou 20.000 m2 tenha se mostrado um produto inviavel para
venda e aquisicdo de uma segunda residéncia destinada ao lazer e ao uso de final de semana,
como era anteriormente. Tanto é que, quando surgiram, a maior parte das “chacaras de recreio”

contava com a presenga da figura do “caseiro” e ndo se destinava apenas ao lazer, mas também
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a outras préaticas agropecuarias (Silva et al., 1996, p. 69). Assim, nota-se que, mesmo no inicio
do fenémeno da proliferacdo de chacaras, quando os imdveis eram bem maiores que os atuais,
eles j& ndo atendiam a fragdo minima de parcelamento.

Outra ilegalidade caracteristica desse tipo de loteamento é a localizacdo fora das zonas
urbanas ou fora de expansao urbana ou de urbanizacdo especifica (Lei Federal n® 6.766/1979,
art. 3°). Isso acontece pela auséncia de uma escolha prévia e criteriosa do local do
empreendimento, respaldada por aspectos urbanisticos, sociais, ambientais e com a atuacdo
efetiva da municipalidade no controle da expanséo urbana. Pelo contrario, o local da terra a ser
loteada € determinado pelo proprietario que, por vezes, também é o préprio loteador. Para
Santoro (2014), isso contribui para a conformacao de uma morfologia urbana dispersa que varia
entre 0s municipios, a qual também pode estar relacionada as questdes de relevo e perda da
produtiva agricola.

A depender de sua localizacéo, além das restricdes previstas na lei de parcelamento do
solo, na esfera federal e estadual, certas leis de protecdo ambiental podem também determinar
ou agravar a condicédo de ilegalidade do loteamento. Por exemplo, a instalacdo de loteamento
em areas de preservacdo permanente, unidades de conservacédo ou atingidas por leis especificas
de protecdo de florestas podem resultar em ordens de despejo e demolicdo instruidas pelo
Ministério Publico. Ja no &mbito do ordenamento territorial municipal, 0 zoneamento do uso e
ocupacao do solo é o principal regulador das exigéncias e das possibilidades de instalacao de
um loteamento, ainda que leis de protecdo de manancial de abastecimento de agua também
estejam presentes em alguns municipios.

No entanto, além do tamanho reduzido do imovel e da localizacdo em éareas nao
permitidas, hd uma série de normas urbanisticas, ambientais, civis, administrativas e penais
gue, do mesmo modo, podem conformar a situacdo de ilegalidade do parcelamento do solo no
meio rural. Uma parte delas diz respeito as questdes fundiarias, como a auséncia da posse ou
propriedade da terra e, consequentemente, a impossibilidade de registrar terrenos abaixo da
fracdo minima de parcelamento. Outras se justificam pela auséncia de infraestrutura, de
atendimento aos requisitos urbanisticos e de reserva de area para equipamentos pablicos e lazer,
aspectos trazidos pela Lei n® 6.766/1979, que fundamentam parte da condicao de irregularidade
fisica dos loteamentos de chacaras ou “sitios de recreio” ou lazer. A Lei n® 6.766, no artigo 2°,
diz que:

86° A infra-estrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos
urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacéo publica, esgotamento sanitario,

abastecimento de &gua potavel, energia elétrica puablica e domiciliar e vias de
circulagdo.
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Ocorre que, por localizarem-se fora do perimetro urbano, parte das solucdes de
infraestrutura s&o individuais e estdo dentro do lote. Por exemplo, o abastecimento de agua
geralmente é realizado via pocos subterraneos coletivos ou individuais, sendo muitos feitos de
modo artesanal e sem registro dos 0rgaos responsaveis. Ja a coleta e o tratamento de esgoto
domeéstico sdo mais probleméticos a medida que os nucleos sao localizados fora do perimetro
urbano e, portanto, ndo séo atendidos pela operadora municipal. Ademais, lotes grandes com
testadas largas inviabilizam a implantacdo de uma rede coletiva, de modo que, a solucédo
individual € a fossa séptica. Ainda assim, o problema nédo esta resolvido, visto que as fossas
demandam limpeza e manutencdo, tém limite de capacidade de tratamento, bem como sdo
construidas de diferentes formas, inclusive precariamente.

Outros tipos de irregularidades decorrem do tamanho reduzido das vias de circulacéo,
do sistema viario incompleto, da auséncia de calcadas guias e sarjetas, das quadras com
extensdo acima do permitido, da auséncia total ou parcial de sistema de drenagem, dentre
outros. Soma-se a isso a auséncia de reserva de areas institucionais e de areas de lazer, previstas
também na Lei 6.766/1979. Assim, a definicdo do "lote", enquanto unidade servida por
infraestrutura (84, art. 2), reverbera nos “nucleos de chacaras de recreio” pela constante
auséncia ou precariedade de parte desses elementos, caracterizando-as como produtos de uma
"urbanizacdo incompleta” (Santoro, p. 3, 2014).

Por fim, para além dos diversos tipos de infragdes apresentadas na implantacdo de
loteamentos de “chacaras de recreio”, a abertura de ruas e lotes sem a aprovacao dos 6rgaos
competentes é considerado crime contra administracdo publica, com previsdo de prisdo de 1 a
4 anos e multa (Lei Federal n° 6.766/1979, art. 50).

4.6 REGULARIZACAO FUNDIARIA

Em 2009, o procedimento de regularizacdo fundiaria foi tratado pela Lei Federal n°
11.952 (Programa Terra Legal), que embora tenha focado na regularizacdo de areas urbanas na
Amazonia Legal pertencentes a Unido, estabeleceu que o municipio, enquanto beneficiario de
doacdo ou concessdo de direito real de uso de uma area a ser regularizada, deve observar a
delimitacdo de zonas especiais de interesse social, bem como diretrizes de parametros para

parcelamento, uso e ocupacao do solo, protecao ao meio ambiente, dentre outros.
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Aurt. 2° Para os efeitos desta Lei, entende-se por:

VII - ordenamento territorial urbano: planejamento da area urbana, de expansao
urbana ou de urbanizacéo especifica, que considere os principios e diretrizes da Lei
no 10.257, de 10 de julho de 2001, e inclua, no minimo, os seguintes elementos:

a) delimitacdo de zonas especiais de interesse social em quantidade compativel com
a demanda de habitacdo de interesse social do Municipio;

b) diretrizes e parametros urbanisticos de parcelamento, uso e ocupacdo do solo
urbano;

c) diretrizes para infraestrutura e equipamentos urbanos e comunitarios; e

d) diretrizes para protecdo do meio ambiente e do patriménio cultural;

No entanto, o primeiro marco da regularizacdo fundiaria veio pela Lei n® 11.977 de

2009, que consolidou o conceito de Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS e as inseriu no

conjunto de areas com permissdo para o parcelamento do solo, junto as areas de urbanizacdo

especifica (Costa; Romeiro, 2021). Trouxe também o conceito de regularizacdo fundiaria

plena, que buscou inserir medidas urbanisticas, ambientais e sociais, além das juridicas, com

foco na possibilidade para manutencdo de populacdes pobres em areas com

“desconformidades” urbanisticas e ambientais (Costa; Romeiro, 2021). Para Alfonsin (1997, p.
23):

Regularizagdo fundiaria é o processo de intervencdo publica sob os aspectos

juridico, fisico e social, que objetiva legalizar a permanéncia de popula¢fes

moradoras de areas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para fins de

habitacdo, implicando acessoriamente melhorias no ambiente urbano do

assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de vida da populacéo
beneficiaria.

Portanto, nota-se que a construcao do processo de regularizacéo fundiaria plena veio
para dar conta dos problemas resultantes das ocupacdes irregulares de baixa renda e dos bols6es
de pobreza, caracterizados como loteamentos irregulares ou clandestinos pelos 6rgaos publicos.
No entanto, a promulgacdo da Lei Federal n°® 13.465, em 11 de julho de 2017, estendeu as
possibilidades de regularizacdo fundiaria para outras categorias e excluiu esse carater de
excepcionalidade pautado pelo reconhecimento de uma “divida social gigantesca, decorrente
da incapacidade do Estado de atender a demanda da populacdo de menor renda por moradia,
bem como da impossibilidade de reversdo de situagdes consolidadas” (Costa; Romeiro, 2021,
p. 263).

A partir desse novo marco da terra (Alfonsin et al., 2019), a regularizacdo fundiéria foi
amplamente facilitada por diversos dispositivos de excecdo que podem ser conduzidos por meio
da reurbanizacdo especial, chamada de Reurb-E, e direcionada para aqueles que nao se
encaixam na reurbanizacao de baixa renda, como os loteamentos de “chéacaras de recreio”.

Segundo Costa e Romeiro (2021, p. 264), ainda que a Lei n® 13.465/2017 tenha mantido a ideia


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
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de regularizacdo fundiaria plena, ela foca nos aspectos da titulacdo, como a legitimacdo
fundiéria e de posse, bem como o direito de laje. De acordo com a Lei Federal n°® 13.465/2017:
Art. 9° - a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb) abrange medidas juridicas,

urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

Na verdade, ha grande preocupacdo sobre os efeitos das flexibilizagdes advindas da Lei
n°® 13.465 para o estimulo a producédo de loteamentos irregulares, principalmente para 0s grupos
de maior renda. Ocorre, principalmente, porque ndo foi demarcada uma data limite a
regularizacdo em zonas rurais ou em areas de valor ou com restricdes ambientais, por exemplo,
de mananciais (Costa; Romeiro, 2021, p. 264):

A néo definicdo de um marco temporal para gque novos assentamentos em zona
rural ndo possam ser regularizados pode estimular o descumprimento da legislacéo

urbanistica, colocando em xeque instrumentos como o plano diretor e a definicdo legal
de perimetro urbano, como também a prdpria lei de parcelamento do solo urbano.

Alfonsin et al. (2019, p. 168) argumentam que esse novo modelo de regularizacéo
fundidria, posto pela Lei n® 13.465/2017, concretizou a “passagem de um modelo que priorizava
o direito a cidade e a funcdo social da propriedade para outro que privilegia a mera titulacéo e

a funcao econOmica da terra”.

4.7 SOBRE A LEGISLACAO FEDERAL

Primeiramente, constata-se que os loteamentos de “chacaras de recreio”, “sitios de
recreio” ou “ranchos de pesca” nao se enquadram nas leis e regulamentos voltados a divisao da
terra, promulgados no ambito da politica agraria, tampouco nas leis de parcelamento do solo
urbano. Isso ja que para ser considerado um “loteamento rural”, os lotes precisariam atender a
fragdo minima de parcelamento, dada pelo mdédulo rural do municipio, que, no Brasil,
corresponde no minimo a 2 hectares ou 20 mil m2. Por outro lado, também ndo dao conta da
legislacdo de parcelamento do solo urbano, que impbe uma série de obrigacGes aos
empreendedores, especificamente expressas nas leis municipais de ordenamento territorial,
como o Plano Diretor e 0 Cddigo de Obras. Essas normas exigem, além da infraestrutura
completa, padrbes de uso e ocupacdo do solo, o que pode aumentar o custo do empreendimento,
além da necessidade de investimento a curto prazo, o que, de modo geral, ndo costuma ser

atendido por tais loteamentos.



57

Vale reforcar que, de acordo com as primeiras leis apresentadas (Lei n° 4.504/1964, Lei
n°® 4.947/1966 e Decreto n° 59.428/1966), o termo “loteamentos rurais” correspondia tanto aos
projetos de colonizacdo particular destinados a ocupacgdo e exploracdo econdmica da terra,
como aos loteamentos implantados na area rural com fins urbanos, ou seja, destinados a
formacao de “sitios de recreio”, industrializagdo ou urbanizagdo. No entanto, pelo Estatuto da
Terra, percebe-se que as chacaras ou “sitios de recreio” foram inicialmente incorporadas pela
legislacdo que instituiu a politica agraria. Posteriormente, nota-se que, apesar de a expressao
“loteamentos rurais” ter sido empregada nessas leis citadas, foi abandonada e substituida por
“parcelamento de imovel rural para fins urbanos” e “parcelamento de imével rural para fins
agricolas”, no caso, ambos fora do perimetro (IN17-b/1980, INCRA).

(194

Por meio do uso da expressao “loteamentos rurais” percebe-se que as chacaras ou “sitios
de recreio” foram inicialmente consideradas um tipo de ocupacao rural, desde que obedecessem
ao tamanho minimo da propriedade. Posteriormente, a partir da Lei n° 6766 e da IN17-b, esses
loteamentos foram incluidos junto as ocupag6es urbanas, ainda que como uma categoria a parte
dentre os loteamentos voltados a urbanizagdo, as industrias ou, neste caso, a recreagdo. A
desvinculagao dos “sitios de recreio” da politica agraria, provavelmente, deve-se ao fato de os
lotes terem sido implantados tradicionalmente com o tamanho bem menor do que o permitido,
passando a compor um tipo de ocupacao que, pela lei, ndo se encaixa como rural, nem como
urbano.

Ainda assim, nem todo loteamento de “chacara de recreio” € originalmente ilegal, ja que
surgiram ao mesmo tempo que a construcdo das leis que tentaram abordar o tema, quando o
municipio ndo tinha autonomia administrativa, tampouco era presente a atuacdo do Ministério
Publico. Além disso, algumas brechas foram abertas a partir do Decreto n° 59.428 de 27 de
outubro 1966, que permitiu a formagao de loteamentos de “sitios de recreio” em zonas
turisticas, balnearias ou estancias hidrominerais, ainda que respeitando o médulo rural e com a
devida aprovacdo dos 6rgdos competentes antes da venda dos lotes. Também é fundamental
considerar que, recentemente, a regulacdo da terra no Brasil foi modificada pela Lei n°
13.465/2017, a qual transformou a regularizacdo fundiaria num caminho viavel e promissor
para aqueles que lucram com a valorizacdo da terra na implantacdo de loteamentos ilegais no
meio rural.

Nesse sentido, ressalta-se que, apds a promulgacdo da IN17-b/1980, revogada em 2015,
ndo houve outra normatizagdo especificamente voltada as chacaras ou “sitios de recreio”.
Provavelmente porque consolidou-se no rural um modelo de ocupacdo urbana ausente de base

legal, que permanece sendo reproduzido e configura-se como um imbréglio para a gestdo
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publica municipal. Além disso, nota-se que os “loteamentos rurais” destinados aos projetos
particulares de colonizacéo deixaram de ser o foco da politica agréria brasileira, desde que o
INCRA passou a focar na reforma agréria via desapropriacdo fundiéria, a partir da década de
1990 (Lei Federal n° 8.629/1993).

A conformacdo de empreendimentos residenciais considerados ilegais também se
relaciona ao advento do planejamento urbano e ambiental, que criou uma série de condicGes ao
parcelamento, uso e ocupacdo do solo, as quais contribuiram para a inviabilidade das “chacaras
de recreio” como um tipo de produto imobiliario suficientemente rentavel para o mercado
imobiliario, quando feito de maneira regular e com atendimento as normas. Por constituir-se
pelo jogo da ilegalidade, a aprovagao dos loteamentos de chacaras ou “sitios de recreio” resulta
em processos de regularizagdo fundiaria, muitas vezes com intervencdo do Ministério Publico,
principalmente quando constatada a existéncia de crime ambiental. No ambito federal, ndo ha
regulacdo do parcelamento do solo especifica para “chacaras de recreio”, 0 que expressa sua
condicdo de existéncia dependente da ilegalidade e da nédo interferéncia dos orgdos publicos.
Pelo contrario, se antes a participacdo do INCRA era a0 menos requisitada, hoje ha quase um
vazio institucional na regulacdo do territorio rural, que supostamente vem sendo preenchido
por acdes do Ministério Publico.

Desse modo, observa-se que a legislacdo federal que trata do parcelamento do solo
FORA do perimetro urbano, FORA das zonas de expansdo urbana ou FORA das areas de
urbanizacéo especificas, ou seja, em locais onde a implantacdo de loteamentos para fins urbanos
é proibida, mostra-se conflituosa, contraditéria e desatualizada. Conflituosa pela perspectiva de
auséncia institucional na regulacdo do territorio rural, especialmente desde que o INCRA, ao
invés de dar forca ao controle das ocupac@es ilegais no meio rural, eximiu-se do problema e
facilitou a transformacéo de iméveis rurais em areas urbanas. E contraditoria pois, apesar de
as leis terem sido sempre claras quanto ao tamanho minimo do lote e até quanto aos locais
permitidos, as novas regras de regularizacdo fundiaria instituidas pela Lei n® 13.465/2017
anistiam a ocupacdo ilegal do meio rural e, com isso, demonstram incentivo a propagacao de
novos nucleos ndo caracterizados como baixa renda. E, por fim, desatualizadas, a medida que
as leis deixaram de abordar esse tipo de ocupacéo do rural e hoje negligenciam que grande parte

das “chdacaras de recreio” se destina & moradia.
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5 O SURGIMENTO DAS “CHACARAS DE RECREIO” EM SAO CARLOS (SP)

Este capitulo foi organizado em torno de trés aspectos principais de analise: (1) a
compreensdo sobre as “chacaras de recreio” a partir da descri¢do dos loteamentos de S&o Carlos
de acordo com a localizacdo, bem como do histérico de implantacéo deles; (2) a identificacdo
dos principais agentes envolvidos nesse processo, especialmente os proprietarios das terras
loteadas em chécaras; e por ultimo, (3) a investigacdo sobre a natureza legal ou ilegal desses
loteamentos. O objetivo foi compreender o surgimento das “chacaras de recreio” a partir dos

principais agentes envolvidos nesse processo.

5.1 AFINAL, O QUE SAO “CHACARAS DE RECREIO”?

Os loteamentos de “chacaras de recreio” surgiram na década de 1960 e 1970 como
empreendimentos dedicados a instalacdo de residéncias em areas demarcadas como rural e
direcionadas ao lazer, descanso e a recreacdo de grupos urbanos de classe média e alta.
Inicialmente, foram produzidos enquanto uma “segunda moradia” e inspirados no “ideario da
casa isolada e do bairro verde”, difundido num contexto de intensa urbanizacdo e de producao
de residéncias muito préximas, sem recuo entre os imoveis (Macedo, 1998, p. 133).

O termo “chacaras de recreio” tem sido tipicamente utilizado no interior do Estado de
Sé&o Paulo, embora a denominacdo relativa a porcao de terra parcelada na zona rural possa variar
conforme a localidade e o processo social de divisdo. Nos Planos Diretores do municipio de
Sé&o Carlos (SP), por exemplo, esta é a expressdo empregada. No entanto, na legislacédo federal,
“sitios de recreio” € 0 termo usado enquanto referéncia aos “loteamentos rurais”.

Como dito anteriormente, ainda que esses dois termos ndo sejam sinénimos, foram
utilizados como tais, tendo em vista a auséncia de uma classificacdo que os diferencie, bem
como a existéncia de uma indefinicao intrinseca ao processo de implantacdo de loteamentos
fora do perimetro urbano, usualmente concebido as margens da lei. Do mesmo modo, quando
a producao de lotes na area rural ocorre em areas localizadas na beira do rio, estes séo chamados
de “ranchos de pesca”. Assim como em outras localidades a expressdo “casas de veraneio” diz
respeito as residéncias ocupadas durante os meses de verdo e férias.

O trabalho de Silva et al. (1996, p. 69), analisa 0 cadastro dos “sitios de recreio” do
INCRA e tornou-se referéncia por apresentar uma defini¢do de “chacaras de recreio” baseada

nas ocupacdes presentes no rural paulista da década de 1990:
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Sdo pequenas areas de terra destinadas ao lazer de familias de classe média
urbana, geralmente variando de 0,1 a 1 hectare, localizadas nas periferias dos
grandes centros urbanos, na orla maritima ainda ndo densamente povoada ou em
areas proximas a rios, lagos, represas ou reservas florestais, ou com facil acesso
através das principais rodovias do estado.

José Graziano da Silva, enquanto tedrico, fundamentou-se pela perspectiva de um “novo
rural”, conceituacdo que sustentou a desvinculagdo entre o meio rural e a atividade de produgéo
agropecuaria, num momento em que outras variaveis decorrentes de atividades ndo agricolas
foram inseridas e consolidadas no meio rural. Na década de 1980, esse “novo rural” teria
passado a acomodar 0s usos urbanos, como moradia, turismo, recreacao, atividades de protecéo
ao meio ambiente, além de culturas intensivas para mercados especificos, como a criagdo de
animais exoticos, flores, peixes e outros (Silva et al., 1996, p. 60). Atualmente, 0 “novo rural”
pode ser considerado uma caracterizagcdo anacronica, ou seja, que ja ndo da conta de expressar
o rural contemporaneo no Brasil. Apesar da relevancia desse debate, esta tese ndo € capaz de
avancar em diregéo a ele.

Nesse sentido, a0 mesmo tempo que €é preciso relativizar o tamanho do lote na
caracterizacdo do imdvel rural recreativo, de outro, € justamente a sua ampla dimensédo que
viabiliza a permanéncia das areas permeaveis, tdo simbdlicas no retrato do objeto. Até porque
a manutencao da propriedade rural esta diretamente ligada ao tamanho do lote. Se levarmos em
conta os valores apresentados por Silva et al. (1996), correspondentes a variacédo entre 0.1 e 1
hectares, temos um imovel com no minimo 1 mil m2, que nasceu voltado ao lazer esporadico
do proprietario e que demandava a presenca de um trabalhador fixo no imével, conhecido como
“caseiro”. Segundo os autores, se por um lado a permanéncia de um trabalhador no imével rural
gerava em muitos casos problemas trabalhistas, por outro, poderia ser promissor naguele
momento, a medida em que o “caseiro” tinha a cessdo da casa e, muitas vezes, o direito de
cultivar e criar animais (Silva et al., 1996, p. 60).

Ou seja, configurava-se na natureza do objeto uma relacdo de compartilhamento da
propriedade entre o proprietario, que a frequentava aos finais de semana, ¢ o “caseiro” que,
durante a semana, contava com a auséncia do proprietario (Silva et al., 1996, p. 60). Além
disso, muitas “chacaras de recreio” eram produtivas e conseguiam financiar mais do que a
manutencdo da propriedade. Segundo os autores, apesar de o INCRA ter classificado as
“chacaras de recreio” como imoéveis destinados exclusivamente a recreacdo, ndo
necessariamente essa era a realidade, ja que muitas delas também mantinham atividades

comerciais.
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Acontece que, ao longo do tempo, outras mudangas ocorreram na caracterizacdo das
“chacaras de recreio”. Uma delas refere-se justamente ao tamanho do lote que foi bastante
reduzido. Na visdo do técnico da Secretéria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano isso foi
decorrente do aumento no preco da terra e das exigéncias advindas do planejamento urbano e
consolidadas no Plano Diretor, responsaveis por inviabilizar a producéo de lotes maiores como
havia anteriormente, por exemplo, de 5 mil m2.

Agente 4: Antes a Prefeitura exigia 5 mil metros (...) A pessoa que comprava queria
ter uma area maior para se dedicar aquilo. Hoje, com a valorizacdo da terra, e com

as exigéncias da prefeitura de se fazer mais benfeitorias, diminuiu-se o tamanho
das chécaras. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Para ficar ainda viavel?

Agente 4: Viavel, porque antigamente vocé podia fazer a abertura de rua, a
demarcacdo dos lotes, mais trés benfeitorias eram consideradas s6. S6 isso. E vocé
colocava a iluminacdo e pronto, estava pronto. Ai, com o advento do planejamento
e com o Plano Diretor em 2005, ai comegou a se exigir mais coisas. Entdo, comegou
a ficar pesado. Ai, a conta ndo fechava para o empreendedor. Entdo, comeca a
diminuir os lotes. (Grifo da autora).

Figura 1 - Projeto de uma “chacara de recreio” na década de 1980

PROJETO DE IMPLANTAGCAO DE UMA CHACARA EM 5000 m

O preco da terra também foi um elemento enfatizado pelo representante do mercado
imobiliario, demonstrando que a decisdo dos loteadores € racionalizada a partir da taxa de
retorno do empreendimento, baseada no preco da terra e na area de aproveitamento do solo,

além das exigéncias de infraestrutura. De acordo com o entrevistado, o custo da terra vai além
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do valor bruto do imdvel e inclui as porcentagens de reserva de area exigidas pela legislacéo
municipal, além das reas de preservacao permanente. Conforme o representante dos corretores
de imoveis:

Agente 1: com os empreendedores, existe uma conta que se faz, que € a questdo do

quanto que vocé vai ter de retorno. Entdo, vocé tem toda a infraestrutura e vocé tem
todo o prego da terra. (Grifo da autora).

Agente 1: E S8o Carlos, estou falando de S&o Carlos, e vamos ser bem claros, ele
[loteamento] é mais caro que Araraquara, € mais caro que lIbaté, € mais caro que
Ribeirdo Preto, é mais caro que Rio Claro, ta?

Pesquisadora: E por que € mais caro?

Agente 1: Vocé tem uma area de aproveitamento um pouco menor do que nesses
outros municipios. Ele varia, né? Mas aqui, para vocé chegar, ndo estou falando na
chacara de recreio, estou falando no geral. Se sair do rural, vocé vai transformar em
urbano, as exigéncias te levam a um aproveitamento ai de cerca...no plano diretor
anterior era cerca de 48%, e nesse atual, para chegar a 42%, precisa ser bom de
engenharia. Tirando todas as exigéncias, a mais que vocé vai fazer. Bom, se tiver
APP, menos ainda, né? Se tiver APP, se tiver nascente, t4? Entdo, o custo da terra
em S&o Carlos, ele esta alto. Ele é alto, nédo é que ele esta agora. (Grifo da autora).

E possivel perceber pela fala dos agentes que o planejamento urbano é responsabilizado
pelo aumento do custo do empreendimento, a medida que a instituicdo de parametros mais
exigentes diminui a area livre para construcdo do terreno. No entanto, os determinantes de valor
bruto da terra sdo de complexa ponderacdo e, de acordo com 0 pensamento econémico
utilizado, pode ser abordado sob perspectivas diversas, como pela ideia de escassez,
determinada por uma relacéo de oferta e demanda de terra disponivel. Ainda que ndo tenha sido
possivel avancar sobre esse debate, evidenciou-se na fala dos agentes um conflito entre a
racionalidade do planejamento urbano e a do mercado imobiliario.

Na percepcao do Agente 1, existe uma “demanda reprimida” por lotes de chacaras para
moradia, que apesar de ser alta, ndo pode ser atendida pelo mercado imobiliario devido a
inviabilidade econdmica deste produto, conformada pelo alto custo da terra atualmente. No
entanto, o entrevistado ndo estabelece relacdo direta entre a irregularidade das “chacaras de
recreio” e a questdo da inviabilidade econdmica do empreendimento, mas sim a existéncia de
uma cultura intolerante em relacdo a regulacdo do uso da propriedade e a imposicdo de
cobrancas.

Agente 1: Apesar da demanda ser alta, ela é reprimida. Pelo investimento, o retorno
dele economicamente, inviabiliza fazer chacaras. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Mas por isso que vocé acha que tem essa tendéncia pela irregularidade?
De falar, ndo, “vamos fazer de qualquer jeito”. Ou ndo?
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Agente 1: Nio, o “vamos fazer de qualquer jeito” é... Ai tem outra, outra verdade...
Porque a gente anda no meio rural. A gente vai conversando, conversando. As pessoas
nédo gostam de pagar imposto. Ndo gostam de pagar imposto. Detestam burocracia.
A hora que vocé comeca a falar que ele vai comecar o loteamento e vai demorar cinco,
seis anos (...) Ele quer o imediato. (Grifo da autora).

Para além do tamanho do terreno, uma série de mudancas no uso do espago
transformaram este tipo de ocupacdo. Uma delas é que, a partir de um certo momento, uma
parte das “chacaras de recreio” voltaram-se a geracdo de renda através dos aluguéis para a
locacéo de festas e eventos. Segundo o0 ex-gestor da Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano (SMDHU), as “chacaras de recreio” conformam um modelo contraditério de ocupagédo
do periurbano e do rural, ocasionador de muitos problemas para a administracdo publica.
Segundo este agente, sua demanda fundamenta-se pela inexisténcia de espagos publicos
voltados ao lazer dentro do perimetro urbano, que contribui para tornar as chacaras um produto
atraente para a populagédo e interessante para o mercado imobilidrio — desde que feito as
margens da legislacéo.

Agente 2: Entdo, o que se alega é que as chacaras de recreio sdo interessantes porque
a populacado passa a ter uma possibilidade de ter onde passar seus finais de semana,
ter &reas de recreacdo, ja que a nossa cidade é tdo carente de parques publicos,

areas agradaveis para se ter recriacdo, esporte, lazer, e que essas chacaras de
recreio seriam uma boa oportunidade para isso. (Grifo da autora).

Agente 2: Para a outra faixa de investidores, € uma oportunidade de investimento,
porque se vocé circular pela regido do Varjdo, Chacaras Leila, Tibaid de S&o
Fernando, Valparaiso, tem muito investimento que é para gerar renda mesmo,
aluguéis para eventos, para finais de semana, esse tipo de coisa. Entdo, esse € o lado
do que atrai nas pessoas e como essas areas estdo sendo vistas como mais uma
oportunidade de um bom modelo de produto imobiliario. (Grifo da autora).

Foi consenso entre os agentes publicos e os do setor imobiliario que o surgimento das
“chacaras de recreio” esteve amparado pelo desejo de lazer de final de semana e de cultivo de
hortas e pequenos animais para o usufruto da propria familia. No entanto, chama a atengéo que
a maioria das “chacaras de recreio” passaram por um processo de transformagdo, no qual
tornaram-se a primeira moradia, bem como foram incorporadas pelos loteamentos fechados e

condominios residenciais. Segundo o representante dos corretores:

Agente 1: acho que tem um historico de S&o Carlos, que chacara de recreio, ela tinha
no inicio, vamos falar da década de 70, pensar no Varjao, Santa Felicidade, que foi
70, igual o Valparaiso também, 70, ndo tenho certeza da data, mas € por ai, Valparaiso
1. E fazia-se chécara para as pessoas terem um lazer de final de semana, plantar uma
hortinha, era basicamente, era uma coisa mais para a familia mesmo. (Grifo da
autora).

Agente 1. Ai teve mais alguma expansao. Mas, mesmo o ltaipu, as pessoas
compravam para um lazer. Um lazer e ter uma atividade de horta, criar 1a os seus
animais, aves, galinhas, etc. E um cultivo. (Grifo da autora).



64

Pesquisadora; Com uma segunda moradia, né?

Agente 1: Isso, isso. Ai teve uma evolugao que alguns comecaram a fazer locagao,
para festas, para os finais de semana. Foi uma outra etapa, aquela locacdo para
terceiros usarem o lazer. (Grifo da autora).

Antes do cercamento dos loteamentos de chéacaras, a incorporacdo da atividade de
locagdo para lazer de terceiros também foi responsavel pela transformacdo dos processos de
uso e ocupacao do territério, ja que os loteamentos passaram a contar com estabelecimentos de
servicos e comércios. Nesse sentido, percebe-se que os contornos dados pela transformacéo das
“chacaras de recreio” em produtos vislumbrados pelo mercado imobilidrio aos poucos
aumentaram o uso do territdrio para fins urbanos.

Agente 2: Eu vi uma transformacdo no Varjao. Outro més que eu passei, eu falei,

nossa, olha sé, o pessoal tA morando aqui, abrindo pequenos comércios pra atender
guem vai la nessa atividade de lazer. (Grifo da autora).

Agente 2: Voce vai |4 em final de semana, vocé vai ver um monte de som na chécara,
mocada falando alto, gritando e tal. E um comércio, um pequeno comércio que é
material de construcéo, tem o bar. Entdo, o cara que ta ali fazendo uma reforma,
precisa de uma barra de cano, ele ndo vai pra Séo Carlos, ele vai 14 naquela lojinha.
Ah, esqueci de comprar carvao. Ai eu paro ali, tem o carvéo, tem o gelo. Era uma
coisa que ndo tinha antes. E recente. E da Gltima década. N&o tinha. S6 tinha um
restaurante ali na esquina, o resto nao tinha. (Grifo da autora).

Agente 2: E que o comerciante, se vocé for observar a tipologia, vocé vé assim, o cara
gue montou a lojinha de construcdo, ele mora no fundo. O que montou o boteco, mora
no fundo. Ele mora ali. Pra ele ndo é area de recreacéo, é area de trabalho. E, 4rea
de trabalho. Porque o Varjdo, acho que é onde tem os lotes menores. E mais barato,
né? (Grifo da autora).

Sem duvida, a introducdo da atividade de locacdo contribuiu para 0 aumento da
frequéncia e da intensidade no uso do espaco e dos recursos naturais por grupos sociais variados
e sem vinculo com a propriedade. Por outro lado, cada vez menos as “chacaras de recreio”
caracterizam-se como locais de segunda residéncia e tornam-se locais de moradia com lazer —
hoje tido como o produto mais desejado no setor imobiliario. Segundo o representante do poder
legislativo, tanto no loteamento chamado Quinta dos Buritis quanto no Tutoya do Vale, a
maioria dos lotes é atualmente destinado para moradia, mesmo que nos arredores sejam
ausentes 0s equipamentos publicos e particulares de educacéo, saude, etc.

Pesquisadora: Vocé percebe uma mudanga ao longo do tempo? As pessoas estdo
morando ou ainda é recreio?

Agente 5: Ndo, ndo. A maior parte hoje é moradia, né? A maior parte é moradia. E
eu percebo que a ocupacdo € cada dia maior, né? Se pegar o Buritis, por exemplo,
sdo 223 chacaras, né? A maior parte é morador. E um bairro da cidade. E um
bairro, é uma extensdo da cidade, né? Entdo, todo mundo que mora ali, acaba
utilizando os servigos aqui da cidade, né? A educacdo, que 14 ndo tem uma escola.
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Entdo, a gente acaba utilizando as escolas mais proximas, né? A universidade, o
comeércio, enfim. Entdo, sdo moradores. (Grifo da autora).

Agente 5: No Tutoya, é notdrio, a maior parte dos moradores tem alguns lotes I4
ainda, que provavelmente sdo especuladores, né? Deixam la abandonado. Mas, a
maior parte, a maioria é morador. (Grifo da autora).

Como dito, o cercamento de loteamentos de “chacaras de recreio” que nasceram abertos
foi uma outra mudanca importante no curso desse processo. Segundo informado pelo técnico
da SMDHU, todos os loteamentos de “chacaras de recreio” foram aprovados como loteamentos
abertos, no entanto, posteriormente, a maioria foi deles foi murado, cercado ou fechado como
justificativa aos problemas de seguranca publica.

Agente 4: Como eles tomam conta de tudo, eles colocaram a portaria e a prefeitura
aceitou. L& para dentro é problema deles. Se eles quiserem hoje transformar em
loteamento de acesso controlado, eles podem. Apesar das areas publicas estarem
la dentro. Mas ainda...é possivel. Mas enfim. E aberto. O Tibaia de S&o Fernando 1
e 2 tem portaria, mas é loteamento aberto. Todos. Até o Parque Faber | é loteamento.

Tem a portaria, mas nfo é condominio. Sabara ndo é condominio. E loteamento
comum. Sabara que é um dos top de Sao Carlos, nao é condominio. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Sao os primeiros. Nasceram como loteamento.

Agente 4: Todos como loteamento. Chécara de recreio, que eu me lembro assim, de
condominio regular, nenhum. Eram uma coisa mais popular... Nao tinha esse
conceito ainda na época. Mesmo o Buritis que é 0 mais novo, ndo é. Tem a portaria.
Mas ndo é. (Grifo da autora).

Portanto, acredita-se que a formagao dos loteamentos de “chacaras de recreio” atendeu
a dois apetites diferentes: por um lado, o desejo de grupos de classe média urbana em ser
proprietaria de uma area para lazer e contato com o0 campo e a natureza, assim como as classes
mais abastadas; e de outro, uma forma de as elites valorizarem suas terras, loteando-as para fins
urbanos e sem obediéncia as normas da legislacdo. Com o tempo e a expansdo do mercado
imobiliario, elas tornaram-se um produto destinado a moradia fixa, que se assemelha muito com

os condominios e loteamentos fechados, porém com o lote maior.

5.2 OS LOTEAMENTOS DE “CHACARAS DE RECREIO” E SEUS AGENTES EM SAO
CARLOS (SP)

Grande parte dos loteamentos de “chéacaras de recreio” foram implantados em areas
proximas as rodovias que cruzam o municipio: Rodovia Washington Luiz (SP-310), que liga
Sdo Carlos a Araraquara e a Rio Claro; Rodovia Engenheiro Thales de Lourena Peixoto (SP-
318), com inicio na Washington Luiz e ligacdo de Sao Carlos até Ribeirdo Preto; e a Rodovia

Deputado Vicente Botta (SP-2015), que também comega na Washington Luiz, mas liga Sdo
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Carlos a Descalvado e Porto Ferreira. Os poucos loteamentos de chécaras que fogem a regra
s80 acessiveis por antigas estradas vicinais e, geralmente, sdo atraidos pela proximidade com a
agua, como os loteamentos em area balnearia e os “ranchos de pesca”.

Em 2005, o Plano Diretor estampou a existéncia de 26 loteamentos de “chacaras de
recreio” propagados pelo territorio rural de Sdo Carlos. Naquele ano, 16 deles ja estavam
regulares perante o poder publico e 10 permaneciam irregulares. Durante a vigéncia do PD2005
(Quadro 7), nenhum loteamento irregular ou clandestino de “chacaras de recreio” passou pelo
processo de aprovacgdo na Prefeitura Municipal e, consequentemente, pelo registro em cartorio.

Na revisdo do Plano Diretor, em 2016, aparentemente, este levantamento nédo foi
atualizado, ja que novos loteamentos instalados no rural ndo foram inseridos na lista de
loteamentos irregulares ou clandestinos. Por outro lado, tal omissdo pode ter sido proposital,
tendo em vista que, sob tais loteamentos, correm processos de crime ambiental com
intervengdes do Ministério Publico. Ou podem ter sido ocultados devido a uma certa auséncia
de instrumentos para regularizacdo, ja que as possibilidades eram bem mais restritas até a
promulgacdo do novo marco nacional pela Lei 13.465/2017, incorporado pelo municipio em
2018.

De qualquer maneira, nesta pesquisa, um conjunto de loteamentos de “chacaras de
recreio” implantado de maneira ilegal foi identificado em diferentes regides do territério rural.
Dois deles foram levantados via entrevista, o Recanto das Oliveiras e o prolongamento Santa
Felicidade. J4 os “ranchos de pesca” foram notados pela pesquisadora por meio de visita de
campo, realizada em 2017, quando atuou temporariamente para coleta de dados do Censo Rural
do IBGE. No entanto, por meio do Google Earth (2024), foi possivel ampliar a visualizacao das
ocupacgodes, 0 adensamento e a quantidade de loteamentos. Por sua vez, o nome do “Condominio
Igarapé das Pedrinhas” foi encontrado pelo Google a partir de buscas de imdveis na regido e de
informacdo compartilhada em entrevista.

Percebe-se que tais loteamentos clandestinos de “chacaras de recreio” correspondem a
trés situacOes diferentes: um deles esta no extremo-sul, em area de protecdo ambiental e zona
de manancial; outro trata-se de um prolongamento de um loteamento ja regularizado no bairro
Varjéo; e 0s outros cinco caracterizam-se como “ranchos de pesca” instalados na beira do Rio
Mogi Guacu, no extremo norte do municipio.

Levando em consideracdo a importancia da localizacdo das propriedades nas dinamicas
de uso e ocupacdo do solo, os loteamentos de “chacaras de recreio” foram organizados de
acordo com a regido a que pertencem. Assim, temos 0s loteamentos ja incorporados pelo

perimetro urbano; aqueles instalados nas margens da Rodovia Washington Luiz; da Rodovia
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Engenheiro Thales de Lourena Peixoto; da Rodovia Deputado Vicente Botta; aqueles proximos
a agua, como areas balnearias e “ranchos de pesca”; e outros, como o0 loteamento Saint Patrick
(s/d), localizado em uma antiga estrada vicinal. O Loteamento Vale do Sol (1976), empreendido
por José Luiz Adrilli (Lima, 2008, p. 166), ndo foi localizado.

Quadro 4 - Loteamentos de “chacaras de recreio” no municipio de Sao Carlos (1969-2024)

Nome do s Area total Area do N. .
Ano arcelamento Proprietario (ha) lote* de Origem
p (m2) lotes
1969 Monte Carlo Leoncio Zambel 25 5 mil 72 ilegal
1974 Parqge Vale do JO:dO Orlapdo Rugglerg, 40 5 mil 60 Tzl
Uirapuru José Ruggiero e Joao Oian
p . Walter Favaretto e . .
1974 Chacara Leila Yolanda D. Favaretto 50 5 mil 91 ilegal
1975 Encon:[ro Proprietarios Cyard.mall & 119 5 mil 101 el
Valparaiso I Versa Imoveis
Balneario Incorporadora e imobiliaria .
e Concordia I Serrana LTDA 229 S il & i
1975 ESta?ﬂZ:ama Jodo Kensei Sukomine 13 5 mil 16 ilegal
Vale da Santa Imobiliaria Santa Felicidade . .
1975 Felicidade S/C LTDA. 166 5 mil 266 ilegal
1976 Estanc1g Maria Exemplo Empfegndlmento 14 5 mil 17 sl
Alice Imobiliario
Balneario Incorporadora e imobiliaria .
1976 Concordia II Serrana Ltda >6 5 ml 4 i
1976 Vale do Sol Agropecuaria Planalto - - - -
1976 Parque Itaipu Roma Imoveis S/A 5 milhdes 5 mil 370 legal
Encontro Proprietarios Cardinali & .
) Valparaiso 11 Versa Imoveis 121 5 mil 142 =
Tibaia de Sao José Fernando Porto e .
1980 Fernando Licia Helena Werneck Porto %6 S ml 141 ozl
1981 Recreio Luiz Batistella 82 smil 142 ilegal
Campestre
Apora de Sdo José Fernando Porto e .
— Fernando Ltcia Helena Werneck Porto B o Hi ozl
Luis Pereira Lopes e
1983 Tutoya do Vale Maria Cecilia Werneck 28 610 207 ilegal
Pereira Lopes
Aracg de Santo Aracé Empreendimentos . .
1983 Antdnio I Imobilidrios LTDA 10 smil 162 ilegal
- Vila Arona José Alfredo Marcucci 46 3mil 91 | ilegal
Industrial
1991 ST Vadir Carlos Marrara 8 - - ilegal
Araras
Aracé de Santo Aracé Empreendimentos . .
1992 Anténio I1 Imobilidrios LTDA 81 3mil 166 ilegal
1998 Recagtg ‘?OS Antonio Volante 16 - - ilegal
Jequitibas
2000 Quinta dos Buritis ~ CWEDIATI Empreend, 396 Imil 223 | legal

Imobiliarios LTDA
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Recanto dos

= . - 22 2 mil 58 ilegal

Passaros
Parque Saint .
) Patrick ) ) ) ) Tl
Portal do Vale .

- Lell - - - 120 ilegal

- Aquarios I e IT - - - 31 ilegal

e @S At Gri i 800 70 [
Oliveiras

A Cobandes S/A e
2003 ~ Aracé de Santo Bandeirantes 90 : - ilegal
Antonio M1 . ..
Empreendimentos Sociais
) Igarapé das Itaoca Empreendimentos . i i dlegal
Pedrinhas Imobiliarios g

- Ranchos de pesca - - - - ilegal

- Ranchos de pesca - - - - ilegal

- Ranchos de pesca - - - - ilegal

- Ranchos de pesca - - - - ilegal

Prolongamento ) _ ) 200 itz

Santa Felicidade
Fonte: Elaboragéo propria.
*Tamanho do menor lote.

5.3 JOGO DA ILEGALIDADE ENTRE OS ATORES

5.3.1 Loteamentos de “chacaras de recreio” ja incorporados pelo perimetro urbano

O loteamento Monte Carlo (1969) com cerca de 25 hectares, assim como a Estancia
Maria Alice (1976) com aproximadamente 14 hectares, foi respaldado pela Lei Municipal de
Loteamentos de 1962, que permitia sua abertura num raio de 100 metros do perimetro urbano
(Lima, 2008, p. 2002). Ou seja, apesar de ambos terem sido construidos fora da area urbana
demarcada, estavam dentro de uma zona permitida pela legislacdo municipal. Isso significa
gue, ndo necessariamente, nasceram como loteamentos clandestinos ou irregulares. Ao passo
gue o Monte Carlo tinha 72 lotes de chacaras de 5 mil m2, a Estancia Maria Alice tinha apenas
17 lotes do mesmo tamanho.

Mas, apesar do Monte Carlo ter sido implantado em 1969, a data registrada na planta do
loteamento é de maio de 1987, o que pode indicar que aprovacao ocorreu s6 18 anos depois.
Por conta dessa diferenca, foi considerado como de origem ilegal. Como ambos os loteamentos
foram criados a cerca de 50 anos atras e proximos ao perimetro urbano, ja foram incorporados
por ele e tampouco foram mencionados na lista de loteamentos de “chacaras de recreio” dos

Planos Diretores de 2005 e 2016. Segundo o técnico da SMDHU:
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Agente 4: Estancia Maria Alice e o Prolongamento séo regulares. O que ocorre hoje
Denise, elas ficam la no zoneamento 4 do Plano Diretor, perto do Zavaglia, mas a
cidade ja chegou nelas... ¢ muito antiga. (Grifo da autora).

Agente 4: Outro que é muito antigo e foi englobado pela cidade, chama-se Chéacara
de Recreio Monte Carlo. Fica atras do Jardim Tangara. E uma rua que se chama
Victdrio Bonucci, ela tem um quilometro, do lado direito, esquerdo, sdo chacaras de
5 mil metros e sdo todas ocupadas para comércio, servico e residéncia. Por que a
cidade englobou. (Grifo da autora).

O loteamento Chacara de Recreio Monte Carlo (1969) foi fundado por um industrial
chamado Leodncio Zambel, dono de uma empresa de extracdo de pedras para construcgao, que
foi vereador, presidente da Camara Municipal e da ACISC (Associacdo do Comercio e Industria
de Séo Carlos) (Feitosa, 2015, p. 161), além de prefeito interino entre fevereiro e outubro de
1951 (Lima, 2008, p. 126).

J& a Estancia Maria Alice pertencia a empresa “Exemplo” Empreendimento
Imobiliario, e consta no Compromisso de Compra e Venda, datado de 1976, que o loteamento
foi “devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal de S. Carlos sob o n° 15.448/75, e
protocolado no Instituto Nacional de Colonizac¢ao e Reforma Agraria (INCRA) sob o n° 00470
Por apresentar no contrato um ndmero do processo administrativo na Prefeitura e outro de
protocolo no INCRA foi considerado como de origem legal, ainda que isso ndo tenha sido

checado nos autos do processo.

5.3.2 Loteamentos de “chacaras de recreio” ao longo da Rodovia Washington Luiz (SP-

310)

Em Séo Carlos, a Rodovia Washington Luiz (SP-310) contorna e atravessa uma grande
parte do perimetro urbano, servindo em muitos trechos como uma barreira fisica entre a area
urbana e a rural, embora cada vez mais ultrapassada devido a expansao urbana horizontal.

No territorio rural ao sul do perimetro urbano, as margens desta rodovia, a maioria dos
loteamentos de “chacaras de recreio” foram instalados até a década de 1980: o Vale do Uirapuru
(1974), a Estancia Santa Lucia (1975), o Recreio Campestre (1981), a Vila Arona Industrial
(s/d), com excecdo do Recanto das Oliveiras (2000) (Figura 2). De modo contréario, ao norte do
perimetro urbano, proximo ao limite com Ibaté, os loteamentos proximos a rodovia foram
construidos apos a década de 1980: Aracé de Santo Antonio | (1983), Aracé de Santo Antdnio
I1 (1992) e Aracé de Santo Antonio 111 (2003).
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5.3.3 Nucleos da regido sul da Rodovia Washington Luiz (SP-310)

No que diz respeito a regido sul, had uma situacdo particular em relagdo a regulacdo do
territorio, ja que este é afetado por trés leis de protecdo ambiental especificas, que impdem
restrices ao uso e a ocupacio das propriedades: a Area de Protecio Ambiental - APA
Corumbatai-Botucatu-Tejupa (Decreto Estadual n° 20.960/1983), a Lei de Areas de Protecéo e
Recuperacdo dos Mananciais do Municipio — APREM (Lei n° 13.444/2006) e a Lei Estadual
de Protecdo do Cerrado (Lei n° 13.550/2009). Nota-se que, com exce¢do do Recanto das
Oliveiras (2000), instalado ap6s a constituicdo da APA, os loteamentos foram criados antes da

promulgacédo das leis ambientais.

Figura 2 - Trecho sul-sudeste da Rodovia Washington Luiz em S&o Carlos (SP)
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Fonte: Mapa de Loteamentos Rurais Irregulares de Sdo Carlos - Prefeitura Municipal de S&o Carlos (2017)

No Mapa de Loteamentos Rurais Irregulares de So Carlos, atualizado pela Prefeitura
Municipal em janeiro de 2017, os “loteamentos rurais irregulares” sdo nomeados e destacados
com uma bolinha da cor vermelha, os demais loteamentos de “chacaras de recreio” sao apenas
nomeados e marcados numericamente.

O primeiro loteamento a beira da Rodovia Washington Luiz na area sul-sudeste foi o
Vale do Uirapuru (1974), com 60 lotes a partir de 5 mil m2, numa area de aproximadamente
40 hectares. Conforme o Compromisso Particular de Compra e Venda de Terreno (CPCVT), a
propriedade pertencia a Jodo Orlando Ruggiero e José Ruggiero, residentes na cidade de Séo
Carlos. Além disso, o loteamento havia sido “protocolado no Incra sob n® 11.265”, mas no

contrato ndo aparece a aprovagao deste 6rgdo ou mesmo da Prefeitura. Como a planta do
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loteamento, usualmente elaboradora para o processo administrativo de aprovacdo do
loteamento, foi desenhada somente no ano de 1998, o loteamento foi considerado de origem
ilegal.

Figura 3 - Localizacdo do loteamento Vale do Uirapuru
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

Figura 4 - Compromisso Particular de Compra e Venda de Terreno
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Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

O loteamento Estancia Santa Lucia (1975) localiza-se ao lado do Vale do Uirapuru,
foi implantado com apenas 16 lotes de 5 mil m2 e ja consta como aprovado pela Prefeitura
(Mapa de Loteamentos Irregulares - Prefeitura Municipal, 2017). Na planta da propriedade que
pertencia a Jodo Kensei Sukomine, a data apresentada é de novembro de 2002, ou seja, foi
elaborada 27 anos ap0s a implantacdo do loteamento e, por isso, ele foi reconhecido como de

origem ilegal.
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Figura 5 - Ficha de informagGes e localizagdo do loteamento Estancia Santa Lucia
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Fonte: Planta do loteamento. Prefeitura Municipal de S&o Carlos (2024)

O loteamento de “chacaras de recreio” Recreio Campestre (1981) foi instalado em uma
area total de aproximadamente 82 hectares, com a formacao de 142 lotes a partir de 5 mil m2,
que pertencia a Luiz Batistela. Nao foi possivel ter acesso ao CPCVT e, no Memorial Descritivo
consultado, ndo consta aprovacdo dos 6rgaos responsaveis. Como a planta do loteamento data
de 1998 (Figura 6), entende-se novamente que a aprovagdo foi posterior. Segundo o
entrevistado do representante do poder judiciario (Agente 3), apesar de ser regularizado, o local
tem sido acompanhado pelo Ministério Publico devido ao desmatamento de areas de mata de

cerrado dentro dos lotes.

Figura 6 - Ficha de informacdes do loteamento Recreio Campestre
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Fonte: Planta do loteamento. Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

A Vila Arona (s/d) é um loteamento que nasce ilegal e permanece assim até hoje. Foi
implantado em uma gleba anteriormente nomeada Sitio do Mello, ou S0 Domingos, ou Agua

do Mello, com cerca de 46 hectares, dividida pela Rodovia Washington Luiz. Apesar no nome,
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surgiu como um loteamento de chacaras com 91 lotes. O primeiro registro de transferéncia da
propriedade tem a data de 21 de setembro de 1953, quando José Alfredo Marcucci, um
comerciante da cidade de S&o Paulo, adquiriu as terras de José Barnabé e Vitdria Constantino
Barnabé, italianos e antigos proprietarios. Segundo o Agente 3, a Vila Arona tem sido objeto
de Acdo Civil Publica pelo Ministério Publico.

Né&o foi possivel ter acesso ao CPCVT e, pela busca em cartorio, foi identificada a
inexisténcia de matricula do loteamento. Por isso, foi emitido um documento chamado
“Transcrig¢do das Transmissdes”, onde foi certificado que o loteamento néo é regularizado, mas
possui diversas “transcri¢des € matriculas que esgotaram a area do imével rural” (Transcrigao

n° 14.236 - ANEXO 2).

Figura 7 - Localizag&o do loteamento Vila Arona

FORGA 20000 K.W.

VIA MATO GROSSO

Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024).

O ultimo loteamento da regido sul é o Recanto das Oliveiras (2000), implantado no
Km 219 da Washington Luiz, que permanece sem qualquer aprovacao do poder publico e possui
acdo de intervencdo do Ministério Pablico. Foi criado na propriedade do ex-prefeito Airton
Garcia e a comercializacdo dos lotes foi realizada por uma pessoa intermediaria, chamada
Aparecida Schimdt, considerada foragida da justica. Segundo duas pessoas entrevistadas,
metade dos lotes sdo destinados as “chdcaras de recreio” e outra parte para a residéncia de

grupos pobres e agricultores.
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Pesquisadora: O Recanto das Oliveiras € uma populagdo mais simples, de agricultores
e tem chacara de recreio la também?

Agente 8: Sim, tem um pessoal caracterizado como pequenos agricultores, alguns
caracterizados apenas como vulneraveis e outros como chacara de recreio mesmo,
que nao sofrem processo de vulnerabilidade. Entdo tem uma gama ai nas 70 chacaras
envolvidas. (Grifo da autora).

Apesar de existir desde 2000, inclusive sendo alvo de Termo de Ajustamento de
Conduta com o Ministério Publico, ndo consta nos Planos Diretores, tampouco no dltimo

mapeamento publicado pela Prefeitura em 2017.

Pesquisadora: O Recanto das Oliveiras é clandestino?

Agente 8: O Recanto das Oliveiras € em partes. Ele é de 2000. Em 2004 foi feito um
TAC com as familias regularizando o empreendimento. E em 2007, depois da
promulgacéo da lei da APREM, como eles descumpriram varios termos do TAC,
assinado pelo Ministério Publico, o Ministério Pablico, em 2007, entrou com agéo
civil publica pra demolicéo dos sitios. A acdo de demoligdo é de 2007. Transitou em
julgado em 2014. E a acdo de cumprimento de sentenca comegou em 2016.

O fato de as residéncias estarem em area protegida por um conjunto de leis ambientais
e nao serem mais utilizadas como recreio, mas como moradia, motivou uma Acéo Civil Publica
de despejo e demolicdo que comecou em 2008 e segue em curso, apesar de recente suspensao.
Uma reintegracdo de posse ja ocorreu e mais de trinta familias podem perder suas moradias
(G1 Séo Carlos, 2022). Segundo um dos entrevistados, no TAC firmado no ano de 2003, houve
a proibicdo do desmembramento dos lotes, que originalmente eram todos de 1 hectare ou 10

mil m2, no entanto, muitos foram divididos e hoje tem lote a partir de 800 m2.

Pesquisadora: VVocé acha que tem um tratamento diferente? Ou ndo tem?

Agente 8: N&o, tem um tratamento diferente porque é uma situacéo diferente. Eles
ttm uma Acdo que eles fizeram um acordo e eles ndo cumpriram. O
comprometimento deles era ndo ampliar a quantidade de lotes. E, algumas
pessoas ali desdobraram seus lotes. Entdo, foi se ampliando e crescendo
desordenadamente. Diferente, por exemplo, do Recreio Campestre que esta com a
mesma quantidade de chacaras com cinco mil metros. Ali ndo, ali tem chacaras no
Recanto de dez mil, tem chacara de oitocentos metros, tem chacara de mil (...).
Todos eles eram de um hectare. Entdo, algumas pessoas pegaram esse um hectare
e dividiram em dez. Entdo, comegou a virar como se fosse um bairro urbano. O que
a gente chama de favelizacéo rural. (Grifo da autora).

Agente 8: Entéo, vocé tem as pessoas mais vulneraveis, vocé tem as pessoas que
ainda mantém os lotes originais e que sdo pequenos agricultores. Os pequenos
agricultores estdo nos lotes originais. (Grifo da autora).

Segundo este informante, a divisdo excessiva dos lotes deu uma configuracdo de bairro

urbano e seria uma expressao de um fendomeno de “favelizag¢ao do rural”.
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5.3.4 Nucleos da regido norte da Rodovia Washington Luiz (SP-310)

O conjunto dos Aracé de Santo Antonio foi formado ilegalmente a partir de trés
desmembramentos diferentes da Fazenda Santo Antonio. O Aracé de Santo Antonio | (1983),
foi implantado em cerca de 110 hectares, com 162 lotes a partir de 5 mil m2. J4 o Aracé Il
(1992) foi construido entre o primeiro e o loteamento Valparaiso Il, tendo 81 hectares, com 166
lotes a partir de 3 mil m2. Nas matriculas desses loteamentos constam que a propriedade era de
Aracé Empreendimentos Imobiliarios Sociedade Civil LTDA, mas a Planta do loteamento

revela que pertencia a José Carlos Pereira Lopes, um dos filhos de Ernesto Pereira Lopes.

Figura 8 - Trecho norte-noroeste da Rodovia Washington Luiz em Séo Carlos (SP)
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Fonte: Mapa de Loteamentos Rurais Irregulares de Sdo Carlos - Prefeitura Municipal de S&o Carlos (2017)

O processo de aprovacao e regularizacao do Aracé Il foi inserido no mesmo que corria
sobre o Aracé I. As matriculas também demonstram a existéncia do processo administrativo
n.15.113/82 e a obtencdo de licenca de instalacdo da Cetesb n. 00852, deferida em 30/03/1983,
para a construgdo do loteamento de “sitios de recreio”. Mesmo assim, ambos ficaram irregulares
até 0 ano de 2002, quando o processo de regularizacdo de ambos foi deferido, com base no
“artigo 40 da Lei 6.766 e nos itens 152 e 154.2 do capitulo XX do Provimento 58/59 (NSCGJ)”,
segundo a matricula de um imovel.
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Figura 9 - Ficha de informages do loteamento Aracé de Santo Antonio | e 1l
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de S&o Carlos (2024)

Ja o Aracé 111 (2003) foi implementado em 90 hectares, com lotes menores, e ainda
permanece irregular. Apesar de ter pertencido a José Carlos Pereira Lopes, ao contréario dos
demais, foi registrado como propriedade de Cobandes S/A e Sociedade Bandeirante de
Empreendimentos Sociais, embora na matricula a empresa encontre-se em nome de outras
pessoas. Destaca-se por meio dela que alguns lotes tém sido regularizados via processo de

usucapido desde o ano de 2018.

Figura 10 - Localizacdo do loteamento Aracé de Santo Anténio |
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

A familia Pereira Lopes, natural de Sdo Paulo, mudou-se para Sdo Carlos e fundou
diversos estabelecimentos industriais na cidade entre 1950 e 1960, inclusive com o apoio € a
participacdo de capital norte americano: a Companhia Brasileira de Tratores (CBT), a Séo
Francisco S.A. (produtora de maquinas e ferramentas), a Peloplas S.A. (produtora de
maquinas), a Plasticos Sdo Carlos A.A., a Gréafica Correio de Sdo Carlos e a Sociedade

Intercontinental de Compressores Herméticos (Devescovi, 1985, p.164).
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A familia era proprietéria de diversas fazendas, inclusive do Aeroporto Regional Mario
Pereira Lopes, tendo alguns de seus membros se tornado grandes latifundiarios no municipio.
A Fazenda do Urso, por exemplo, que pertencia a Ernesto Pereira Lopes, tornou-se um grande
complexo residencial de alta renda dos Condominios Dahma. Construido em frente a
Universidade Federal de Sao Carlos, assim como a USP, foi idealizada por Ernesto Pereira
Lopes durante seus mandatos de deputado federal. Segundo o entrevistado do mercado
imobiliario:

Agente 10: (...) tinha o Valparaiso, que era a Fazenda S&o Jodo, que ficava no meio,
entre a Fazenda do Urso e a Fazenda Sao Miguel, onde tem o centro de eventos la
hoje. Era tudo dos Pereira Lopes. E emendava atras com a Fazenda Santa Cristina

ali, que sai na frente de Ibaté. Entdo eles tinham muita terra, e a gente também. Mas
eles tinham muita terra ali naquela regi&o. (Grifo da autora).

Segundo o técnico da SMDHU, a construcdo dos trés loteamentos teve participacdo do
ex-prefeito Airton Garcia, que ja havia loteado a Cidade Aracy, na regido sul, propriedade que
também pertencia a familia Pereira Lopes.

Agente 4: Agora, Aracé 1 e 2 sdo regularizados. Esses foram implantados, eram
irregulares e depois regularizou. Quem fez foi o senhor prefeito. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Que regularizou?

Agente 4. Ndo, era dele. Ele fez clandestino e depois regularizou. (Grifo da autora).
Pesquisadora: Qual é esse que vocé esta falando?

Agente 4: O Aracé 1 e 2. (Grifo da autora).

Pesquisadora: O Aracé 1 e 2? Era dele?

Agente 4: Era. O 3 também era dele. Ele vendeu ai. N&o sei. Uma tal de Cobandes
fez. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Eu vi que a propriedade, antigamente, era dos Pereira Lopes.

Agente 4: Pereira Lopes. E ai ele [Airton Garcia] comprou. O Aracy, Cidade
Aracy, era do Pereira Lopes também. Ele também comprou e fez. (Grifo da autora).

O entrevistado anterior confirmou que a familia Pereira Lopes e Airton Garcia atuaram
em conjunto para a implantacdo de loteamentos tanto na regido sul do municipio, na construcao
da Cidade Aracy, como ao norte do perimetro urbano, no caso do Aracé de Santo Anténio I, 11
e I11. No entanto, o nome de Airton Garcia ndo aparece em nenhum dos documentos consultados
das “chacaras de recreio”.

Agente 10: Porque a mulher do Dr. Ernesto Pereira Lopes, que foi o presidente da

Céamara e ja foi presidente do Brasil, quando o Médici saia, chamava-se Aracy Leite
Pereira Lopes. Entdo, ali era a fazenda do filho dela, do Dr. Francisco Pereira
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Lopes, que era um médico, ele ndo trabalhava la...... Ele fez uma parceria com o
Airton Garcia, aquela I, aquela fazenda, era a fazenda...tem um outro nome, mas
ele que pediu para colocar o nome da mée dele. E eraa Dona Aracy, mas ficou Cidade

Aracy. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Era do Airton?

Agente 10: N&o, o Airton fez a parceria. Mas o Airton comegou a enrolar tanto com
0 meu tio Francisco, que ele acabou saindo, deixou até.... 0 Airton fez um acerto
com eles, com outras areas, e o Airton ficou sozinho para fazer o empreendimento,
entendeu? Mas nasceu primeiro de uma parceria. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Entendi. O Aracé de Santo Antonio também foi com o Airton?

Agente 10: O Aracé de Santo Ant6nio também, e ali era fazer a parte da fazenda
Santa Cristina, que era do tio José Carlos Pereira Lopes, irmdo do Francisco
Pereira Lopes. (Grifo da autora).

Pesquisadora: E ai o Airton tambhém teve uma parceria.

Agente 10: O Airton fez uma parceria, mas o Airton sempre teve os problemas dele,
de rolo, de atraso também, e dai os parceiros acabam largando, saindo da sociedade,
porque ndo aguentam os enrolos, e ai que o Airton ganhava, entendeu? Sim, esses
valores da venda. O valor da X dava menos X, o cara queria se livrar da sociedade
com o Airton, entendeu? E o Airton acabou fazendo também, mas foi uma parceria.
Ali era a fazenda Santa Cristina. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Entendi.

Agente 10: Que faz fundo com o Valparaiso. Que era dos Pereira, que era do
Aracy. E ainda sobrou uma grande parte da fazenda ainda, Santa Cristina, onde tem
a Fundacdo do meio ambiente do doutor Ernesto Pereira Lopes. Eles destacaram, acho
que, uns 4, 5 alqueires 14, e fizeram um embrido de uma fundacdo do meio ambiente.
(Grifo da autora).

Né&o foi possivel confirmar a participacdo de Airton Garcia na implantacdo do
loteamento por meio dos documentos consultados. Nota-se que, no caso do Aracé Ill, a
propriedade j& ndo estava registrada em nome da empresa Aracé Empreendimentos Imobiliarios

LTDA, mas em nome da Cobandes S/A e Bandeirantes Empreendimentos Sociais.

5.3.5 Loteamentos de “chacaras de recreio” ao longo da Rodovia Engenheiro Thales de

Lourena Peixoto (SP-318)

A érea ao norte do perimetro urbano é a regido com a maior concentragdo de “chécaras
de recreio” do municipio. Ao longo da Rodovia Engenheiro Thales de Lourena Peixoto (SP-
318), em direcdo ao municipio de Ribeirdo Preto, houve a formacdo de 6 nudcleos: Varjéo,
formado pelos loteamentos Chéacara Leila (1974), Vale da Santa Felicidade (1975), Tibaia de
Sdo Fernando (1980), Tutoia do Vale (1983) e Quinta dos Buritis (2000); Encontro

Valparaiso, com os loteamentos Valparaiso | (1975) e Valparaiso Il (s/d); Apora de Séo
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Fernando (1982), isolado no extremo-norte do perimetro municipal; e Agua Vermelha, que
inclui: Cabeceira das Araras (1991), Recanto dos Jequitibas (1998), isolado em frente ao
aeroporto, além de Portal do Vale | e Il (s/d) e Aquérios | e Il (s/d). Todos os loteamentos de

Agua Vermelha permanecem irregulares e estdo destacados em vermelho na Figura 11.

Figura 11 - Trecho inicial da Rodovia Engenheiro Thales de Lourena Peixoto em Sdo Carlos
(SP)
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Fonte: Mapa de Loteamentos Rurais Irregulares de Sdo Carlos - Prefeitura Municipal de S&o Carlos (2017)
5.3.5.1 Nucleo Varjao

De acordo com os dados obtidos, o primeiro loteamento na area ao norte do perimetro
urbano foi a Chéacara Leila (1974), localizado na margem direita da SP-318, sentido Ribeirdo
Preto, entre a UFSCar e o Distrito de Agua Vermelha, e entre as terras de Ernesto Pereira Lopes
e José Fernando Porto. Segundo o CPCCVT, o loteamento foi implantado na propriedade de
Walter e Yolanda Favaretto em 1974, no entanto, 0 processo de aprovacao na prefeitura teve

inicio em 1977 e a aprovacao concluida somente em 1987, o que indica sua natureza ilegal.
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Figura 12 - Localizagdo do loteamento Chéacara Leila
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de S&o Carlos (2024)

A Chacara Leila foi formada com 91 lotes a partir de 5 mil m2, em uma éarea de
aproximadamente 50 hectares, conforme a planta do loteamento. Foi o primeiro a formar o
bairro chamado “Varjao”, que carrega esse nome por ser uma area de alagamento e inundagao,
que ainda hoje demanda recursos do municipio para amenizacao dos problemas de drenagem.
Segundo a fala do ex-gestor da Coordenadoria de Meio Ambiente, a formacdo do bairro
“Varjao” ¢ um “exemplo tragico” dos loteamentos de chacaras, ja que se fundamentou por

uma dindmica de valorizagéo de terras em areas ndo urbanizaveis.

Agente 7: Entdo, o exemplo mais tragico que a gente tem é o Varjdo. E o mais
tragico que tem porque é uma area absolutamente improépria e indspita. E a area
de deslizamento do Jararaca, e como é uma area com pouca declividade, espalha
mesmo, quando chove, alaga. E um Varjio, uma Vérzea. Entdo, é uma area que tem
pouco valor imobilidrio. Teria pouco valor imobiliario, entdo é uma forma de
valorizar, uma forma de fazer dinheiro. (Grifo da autora).

Proximo a Chacara Leila, foi implantado o Vale da Santa Felicidade (1975), fruto de
um desmembramento de uma 4area de 166 hectares da antiga Fazenda “Toca do Ledo”,
pertencente a Imobilidria Santa Felicidade. Foram implantados 266 lotes a partir de 5 mil m2,
Destaca-se que, no CPCCVT, o loteamento é descrito como "devidamente aprovado na
Prefeitura Municipal de Sao Carlos” e cadastrado no INCRA, mas ndo apresenta 0s numeros
de referéncia desses processos. Ja a Planta do loteamento, usualmente elaborada durante o
processo de aprovacdo na Prefeitura, data de abril de 1998, o que indica que ndo nasceu com a

aprovacao dos 6rgdos competentes.
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Figura 13 - Contrato Particular de Compromisso de Compra e Venda do Vale da Santa
Felicidade
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Fonte: Prefeitura Municipal de Séo Carlos (2024)

Figura 14 - Ficha de informacdes do loteamento Vale da Santa Felicidade
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

O Tibaia de Sdo Fernando (1980) foi implantado em uma area total de 96 hectares,
localizada entre a Chacara Leila, apelidada de “Varjao”, e o Santa Felicidade. Contem 141 lotes
a partir de 5 mil m2 (planta). Segundo o CPCCVT do Tibai4, o loteamento de “sitios de recreio”

fora aprovado em diversos 6rgaos e por diferentes instancias:

devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal de S&o Carlos sob o n. 7.228/80,
pelo Servigo Regional de Engenharia do 1V Comando Aéreo Regional do Ministério
da Aerondutica sob o n. 2615/80; pela Companhia de Tecnologia de Saneamento
Ambiental CETESB sob o n. 06/0532/0 e com Licenca de Instalacdo de Loteamento
n. 001673, na Divisdo de Engenharia de Salde Publica do Departamento de
Saneamento da Secretaria da Sadde sob o n. 1238/80, e no Instituto Nacional de
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Colonizacdo e Reforma Agraria — INCRA — protocolo n. 6R (08)000067, e aprovado
sob n. 1335/1981 [...].

Como estdo registrados diversos nimeros dos processos no contrato do loteamento, o
Tibaia de S&o Fernando foi considerado aprovado. Destaca-se que ele e o Apora de Sao
Fernando foram fundados nas terras de José Fernando Porto, um cirurgido dentista, eleito
vereador por quatro mandatos, ex-presidente do Sindicato Rural de S&o Carlos, da Fundagao
Educacional de Séo Carlos (FESC), do S&o Carlos Clube e da Cooperativa de Laticinios de S&o
Carlos, além de ex-Secretario Municipal da Agricultura (UFSCAR, 2013).

Figura 15 - Localizagéo do loteamento Tibaié de Sdo Fernando
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

Também na margem direita da rodovia, sentido Ribeirdo Preto, junto ao “loteamento
Varjao”, foi construido o Tutoya do Vale (1983). A vendedora descrita no CPCCVT foi a
Tutoya do Vale Empreendimentos Imobiliarios S/C, a qual tinha como sécios 0s proprios
proprietarios da terra: Luis Pereira Lopes e Maria Cecilia Werneck Pereira Lopes. Luis era
irmao de José Carlos Pereira Lopes (proprietario das terras do Aracé de Santo Antdnio), ambos
filhos de Ernesto Pereira Lopes e Aracy Leite.

O imovel, com uma area de 28 hectares, foi desmembrado da Fazenda Sdo Miguel e

registrado em imével em 1979, fruto da partilha do espélio de Aracy Leite Pereira Lopes, mae
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do herdeiro. O loteamento foi formado com 207 lotes a partir de 610 m2 até 1.300 m2, tendo a
maior parte em torno de 800 m2, de acordo com a planta do loteamento, tamanho bem abaixo
do que vinha sendo produzido até entdo. Como o contrato é da década de 1980 e a planta do
loteamento é de 1998, entende-se que foi criado ilegalmente - ainda mais, quando se leva em

conta o tamanho reduzido do lote.

Figura 16 - Localizacdo do loteamento Tutoya do Vale
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

O penultimo loteamento implantado na regiao do “Varjao” foi o Quinta dos Buritis
(2000), em uma érea total de aproximadamente 40 hectares, com 223 lotes de 1 mil m2, no
antigo Sitio Motuca. Os empreendedores entraram com processo administrativo em 1999 (n.
5.035/99), sendo a planta do loteamento datada de abril de 2000 e sua aprovacéo de junho 2002,
via Decreto Municipal n°® 078. No CPCCVT consta que a area foi loteada com base na Lei
6.766/1979, conforme registro da matricula n® 58.337, em conformidade com o projeto
aprovado pela Prefeitura em 2001.

No Decreto de aprovacdo estdo descritas as “obras restantes de infraestrutura” que o
proprietario deveria fazer: “abertura de vias publicas, demarcagao dos lotes e das quadras, com
marcos concretos; rede de energia elétrica, perfuracdo de poco profundo; construcdo do
reservatorio elevado e redes de distribuicao de agua; guias e sarjetas; galerias pluviais” (art. 3°,
81). E, como garantia para execucdo, foram dados em modo caucdo 15 lotes (art. 3°, §2°).
Diferentemente dos outros loteamentos com lotes somente residenciais, foi previsto 0 uso misto
de uma parte dos lotes para comércios e servigos (n° 01 a 33), ainda que com restri¢Bes sobre 0
tipo de atividade (Decreto Municipal n°® 078/2001).
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Foi possivel notar que, antes da propriedade ser da empresa EMEDIATI -
Empreendimentos Imobiliaria Ltda., os proprietarios eram Antonio Mira Assumpg&o e Eunisio
Malagutti, conforme descrito na planta de outro loteamento, o Tutoya do Vale, seu vizinho. No
CPCCVT ainda consta como vendedores Mira Assumpgdo Empreendimentos e Participagdes
LTDA., com sede em Sdo Carlos. Segundo um dos entrevistados da pesquisa, representante do
poder legislativo municipal:

Agente 5: O Quinta dos Buritis, ele € um condominio ja de 2001, um condominio nao,
correcdo, é um loteamento de chacaras, de 2001. Ele, eu diria que ele é regular, né?
Todos os proprietarios tem a matricula, tem o contrato de compra e venda,

construiram, tem o Habite-se, entdo t& legal. Ele tem uma caracteristica um pouco
diferente, né? Porque ali a gente conseguiu manter area institucional, areas verdes (...).

Destaca-se que este Decreto publicado em 2002, nos artigos 5°, 7° e 8°, apresenta uma
série de exigéncias ambientais e urbanisticas que o loteamento deveria cumprir, quando nao
havia ainda um Plano Diretor vigente, considerando que o ultimo havia sido elaborado em 1972.
Além disso, estabeleceu lote minimo de 1 mil m2 para as “chacaras de recreio” do Buritis,
possivelmente porgue j& estavam implantados, ja que mais tarde, no Plano Diretor de 2005,

seria definido o lote minimo de 1.500 m2 para “chacaras de recreio” do municipio.

Figura 17 - Localizacdo do loteamento Quinta dos Buritis

Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de S&o Carlos (2024)
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Reitera-se que, pelas plantas do Tibai4 de Sdo Fernando e do Tutoya do Vale, a area
compreendida como “Varjao” englobava inicialmente somente a Chacara Leila, primeiro
loteamento do bairro. Hoje, a regido conhecida como Varjdo engloba todos esses loteamentos
descritos e continua tendo problemas de inundacdo apesar dos investimentos publicos
realizados. Foi citado por mais de um entrevistado como exemplo de problema nas ocupagdes
de “chacaras de recreio”.

Agente 2: Ah, Vale Santa Felicidade, é isso que eu queria lembrar. Que é o conjunto
Varjao. E o Varjéo é um pro-ble-ma, porque como o nome diz, ele é uma bacia. A
agua para ali, e tem freatico muito alto. O pessoal tem problema para fazer fossa.
Se aquilo adensar, eu acho que vai dar problema. Na rede de esgoto, por conta de
gravidade, vai ter que ter recalque, bombeamento, coisas do tipo. E eu lembro que o

pessoal reclamava muito que cavava para fazer fossa e dava em agua. E o Varjao,
né? (Grifo da autora).

Chama atencéo a variacdo de 220 metros de altitude nesta bacia, sendo uma parte dela
considerada inapta para urbanizacdo (Montafio; Fontes, 2008, p. 254).

Figura 18 - Perspectiva tridimensional da bacia do Jararaca

Fonte: Montaiio e Fontes (2008, p. 255).

5.3.5.2 Nucleo Encontro Valparaiso

Do lado esquerdo da SP-318, sentido Ribeirdo Preto, foram feitos os loteamentos
Valparaiso | (1975), em uma area de 119 hectares, com 101 lotes a partir de 5 mil m2, e

Valparaiso Il (s/d), em 121 hectares, com 142 lotes a partir de 5 mil m2.
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Foram implementados pela Imobiliaria Cardinali, a qual foi fundada em 1974 como um
braco da Industria e Comeércio Cardinali. O loteamento, realizado na antiga Fazenda Sao Jo&o,
tinha parte localizado na antiga Sesmaria do Monjolinho e parte na antiga Sesmaria do
Quilombo, conforme consta na Matricula 11.257. Apesar de ter sido empreendido por Cardinali
& Versa Imdveis Ltda, a construcdo dos loteamentos pela imobiliaria foi impulsionada pelo uso

do maquinario das indistrias da familia, conforme contou italo Cardinali Filho, em entrevista
realizada por Feitosa (2015).

Figura 20 - Ficha de informacdes do loteamento Valparaiso | e Il
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)
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Segundo o representante do mercado imobiliario, “o Valparaiso nasce aprovado desde
o primeiro”. Pela matricula é possivel observar que o processo administrativo tem inicio em
1975 (n° 17.422/75), mesmo ano de implantacdo apresentado por Lima (2008, p. 166), no
entanto, todos os registros no cartorio do loteamento tém inicio a partir de 1979.

Destaca-se que sdo mencionados os Decretos-lei n® 58/1937 e n° 307/1938 (Figura 21)
para substanciar o registro do loteamento em cartorio. Ja a Lei n° 6.766 foi usada como
substancia para o0 remanejamento do sistema de recreio e para 0 desmembramento de lotes de

10 mil m2 para 5 mil m2, em 1982.

Figura 21 - Matricula de um imovel do loteamento Valparaiso |
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Fonte: Cartério de Registro de Iméveis (2024)

5.3.5.3 Nucleo Apora de Sdo Fernando

O Apora de Sdo Fernando, com cerca de 79 hectares, foi criado isolado na beira da
SP-318, ha uma distancia de aproximadamente 30 km do centro da cidade. Sequndo o CPCVT,
o loteamento foi “devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal (...) sob o n. 10.639/82 e
registrado em cartério na matricula n. 26.301”, a qual ndo tivemos acesso. Trata-se aqui do
mesmo proprietario, José Fernando Porto, influente politico na cidade de Sdo Carlos, que

implantou anteriormente o Tibaia de Sdo Fernando. Foi entendido como aprovado pelos érgéos.

5.3.5.4 Nucleo Agua Vermelha

Os loteamentos inseridos ao nlcleo do Distrito de Agua Vermelham foram Cabeceira

das Araras, Recanto dos Jequitibas, Portal do Vale | e 1l e Aquérios | e Il.
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O loteamento Cabeceira das Araras (1991) foi desmembrado do Sitio “Cabeceira das
Araras”, situado no bairro Agua Vermelha. O imével pertencia a Nicola Marucci, falecido em
1987, e teve a transferéncia de sua propriedade concluida em 1989 para Dolores Maruzzi
Marrara, casada com José Marrara, e a Ernesto Volante, pecuarista residente em Agua
Vermelha. Apds o falecimento de José Marrara em 1988, seu herdeiro, o filho Vadir Carlos
Marrara, assume a metade-ideal do imével e, em 1991, foi averbada a divisdo desta parte do
terreno em duas areas com tamanho de 11,22 hectares e 2,904 hectares. Na matricula do imével

n&o existe registro posterior relacionado a implantagéo do loteamento Cabeceira das Araras.

Figura 22 - Matricula de um imovel do loteamento Cabeceira das Araras
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Fonte: Cartério de Registro de Iméveis (2024).

O loteamento nasceu ilegalmente e permanece irregular até hoje. Apesar de terem sido
localizadas duas matriculas de imoveis deste loteamento (26.782 e 59.428), s6 foi possivel

acessar uma delas (Figura 22).

Agente 5: Nés temos o Araras, a Cabeceira das Araras. Esse ai, ele ta bem
adiantado também [processo de regularizagdo]. Foi feito um termo com o Ministério
Publico. O Ministério Pablico obrigou a fazer uma esta¢éo de recalque 14, pra fazer o
tratamento de esgoto. Foi feito, foi feita uma caixa seca pra tirar a 4gua, né, que saia
tudo ali na frente da escola. (Grifo da autora).

Agente 5: A 4gua hoje elatem um curso contréario. Mas a gente tem problema também
pra fazer o arruamento la. E uma viela, praticamente, que foi deixada, chacara dos
dois lados. Acho que ali deve ter aproximadamente umas 20, 30 chacaras, talvez.
(Grifo da autora).

Ja o loteamento Recanto dos Jequitibas (1998) foi criado ilegalmente em uma area de

5.16 hectares, a Ultima desmembrada do Sitio Sdo Bento, que permanece ausente das
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aprovacdes dos 6rgédos publicos e esta localizado na margem esquerda da estrada S&o Carlos-
Ribeirdo Preto, em frente ao Aeroporto da TAM.

No cartdrio de registro de imoveis foram localizadas quatro matriculas de iméveis deste
loteamento, no entanto, sé foi possivel ter acesso a uma delas pelo Servico de Atendimento
Eletrénico Compartilhado (SAEC). Na andlise da matricula € possivel ver que o proprietario,
Antonio Volante, adquiriu a parte do irmao, Umberto Volante, em 1985, e o imovel passou se
chamar Fazenda Pequena Nossa Senhora de Fatima. Segundo o representante do legislativo:

Agente 5: Recanto do Jequitiba. Que fica ali proximo a Latam, do lado contrario,
né? E esse é um problema muito sério, porque ele ndo tem a garantia de
arruamento. Ta? Ficou muito estreito. Ele tem os postes praticamente no meio da
rua, né? E a gente tenta dar uma assisténcia pra eles de vez em quando, mas a gente

tem até dificuldade pra passar a maquina 14, pra manter as ruas em condicoes de
trafegabilidade. (Grifo da autora).

Segundo o representante dos corretores, os loteamentos Cabeceira das Araras, Recanto
dos Jequitibas, Portal do Vale I e Il e Aquarios I e 11, foram empreendidos pelo mesmo loteador.

Agente 1: Ali foi tudo um loteador s6 que fez. (Grifo da autora).
Pesquisadora: Recanto do Jequitibés.

Agente 1: E foi tudo o loteador s6 que fez. Enzo. O que fez o Recanto, que fez a
Cabeceira das Araras. E os outros dois aqui embaixo.

Pesquisadora: O Portal do Vale 1 e 2. O Aquario 1 e 2.

Agente 1: Isso.

Para o representante dos corretores, o distrito de Agua Vermelha tende & expans&o por
estar localizado na rodovia em direcdo a Ribeirdo Preto e bastante proximo ao local onde foi
instalado o aeroporto construido pelos Pereira Lopes e que funciona como oficina aviaria da
LATAM desde 2001 (Séo Paulo, 2024).

Agente 1: Ela [Agua Vermelha] vai ter uma expansio porque é um outro polo ali. Polo
urbano. E esta numa via que vai ser duplicada mais cedo ou mais tarde. E que vai

crescer. Se a TAM continuar, ela vai crescer. Comega a pensar em Indaiatuba e
Viracopos. Vamos pensar em Agua Vermelha como Indaiatuba.

Os loteamentos Portal do Vale | e 11 e Aquarios | e Il foram indicados como loteamentos
irregulares ou clandestinos pelos Planos Diretores de 2005 e 2016 e até hoje permanecem na
mesma situacdo. No cartorio de registro de imdveis, nenhuma matricula foi encontrada
referente a tais loteamentos. O Unico dado levantado por meio de entrevista foi 0 nimero de

lotes, sendo 120 lotes no Portal | e 11 e no Aquérios | e Il sdo 31 lotes. Segundo informado por
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entrevista, foram fundados no final da década de 1990 e comeco de 2000. Segundo o

representante do legislativo:

Agente 5: Mas 14 nds temos o Aquarios 1 e 2, que ndo esta regularizado. Nés temos
o Portal. (Grifo da autora).

DR: Que sdo aqueles que estdo no Plano Diretor, inclusive, né?

Agente 5: Estdo no plano diretor como &rea de um compromisso do municipio, né?
De estar buscando um mecanismo para regularizar, né? O Aquarios 1 e 2, eu acabei,
de uma certa forma, atuando 4. Porque achei até um pouco injusto com as pessoas.
Foi feito parcelamento. O municipio, ele foi omisso na fiscalizagdo na época. E as
pessoas construiram 14, né? E com a construcdo, eles tinham a necessidade de
energia, de agua, né? Essas coisas todas. Entdo, eu acabei, de uma certa forma,
atuando também para ajudar la na questdo dessa regularizagdo. N6s conseguimos
levar energia, conseguimos levar o SAAE, né? A 4gua, eles faziam, né? Um pogo
caipira. Esse pogo caipira, normalmente, trazia contaminacéo, porque ndo tinha o
esgotamento sanitario na distancia do local que eles produziam a agua. Entéo, teve
um surto muito pesado de diarreia. Muita gente la. E depois disso, a gente conseguiu
que o SAAE fizesse o acompanhamento, o tratamento, o abastecimento daquela
regido. (Grifo da autora).

Pela fala reportada, € notavel a precariedade em que alguns loteamentos de “chacaras

de recreio” sdo implantados e, consequentemente, 0s prejuizos para a populacéo que adquire o

lote, como a ocorréncia alagamentos, auséncia de agua potavel, falta de energia, etc. Ademais,

torna-se obrigacdo do poder publico municipal prover atendimento aos servicos e direitos

basicos da populacéo, ainda que seja um processo moroso e tardio. Com isso, fica evidente que

a valorizacao da terra pelos proprietarios e loteadores acontece as custas dos prejuizos para 0s

compradores, para a gestdo publica municipal e para a natureza, ja que areas residenciais nao

planejadas sé@o formadas em locais sem condigdes fisicas para dar conta da pressao por recursos

naturais e infraestrutura, além da geracéo de impactos ambientais.

5.3.6 Loteamentos de “chacaras de recreio” ao longo da Rodovia Deputado Vicente

Botta (SP-215)

Proximos a Rodovia Deputado Vicente Botta (SP-215), que liga Sdo Carlos ao

municipio de Descalvado e Porto Ferreira, aconteceu a instalacdo de trés loteamentos: Parque

Itaipu, Recanto dos Passaros, ambos na beira da rodovia; e o Parque Saint Patrick, na beira da

antiga estrada para Babildnia, um bairro rural do municipio.
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Figura 23 - Trecho inicial da Rodovia Deputado Vicente Botta em S&o Carlos (SP)
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Fonte: Mapa de Loteamentos Rurais Irregulares de S&o Carlos - Prefeitura Municipal de So Carlos (2017)

O Parque Itaipu (1976) é o maior loteamento de “chacaras de recreio” no municipio e
foi fundado na antiga Fazenda Itaguassu, localizada na beira da rodovia, sentido Descalvado,
com 370 lotes de tamanhos bastante variados, sendo 0 menor com 5 mil m2. A propriedade
pertencia a empresa Agropecuaria Planalto S/A e foi comprada em 1974 pela Roma Imoveis
S/A, com sede na cidade de S&o Carlos. Segundo o técnico da SMDHU, o loteamento Itaipu,

com quase 5 milhdes de hectares (4.941,6400 ha), nasceu aprovado pela Prefeitura Municipal.

Pesquisadora: O Itaipu, ele expandiu?

Agente 4: Nao, ndo expandiu. O Itaipu foi, ele foi aprovado no advento do decreto,
né? N. 58 de 1937. O decreto, decreto-lei federal. Que ndo tinha tamanho de
loteamento. Entdo, a chicara de recreio 13, foi feita chacara de 5 mil, 10 mil, 15 mil
e chacaras de alqueires. Entdo, 14 tem milhdes de metros quadrados. Hoje, para vocé
fazer um desse, tem que ter o EIA/RIMA, né? Antigamente ndo precisava. (Grifo da
autora).
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Figura 24 - Mapa de localizagao dos loteamentos Itaipu

Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

O loteamento Recanto dos Passaros, localizado proximo do Itaipu, foi construido com
58 lotes a partir de 2 mil m2, segundo a planta do loteamento, em aproximadamente 22 hectares.
N&o foi possivel ter acesso ao contrato e nem a matricula deste loteamento. Por meio de
entrevista e de consulta ao cartério constatamos que, embora ainda conste como irregular ou

clandestino no Plano Diretor de 2016, foi regularizado recentemente.

5.3.7 Loteamentos de “chacaras de recreio” em area balnearia

O loteamento Estancia Balnearia Concérdia (1975), localizado na beira da Represa
29, na direcdo nordeste do perimetro urbano, foi instalado em uma area total de 126 hectares,
com 197 lotes de 5 mil m2. Seu prolongamento, a Estancia Balnearia Concérdia Il (1976),
tem uma area de 56 hectares, com 74 lotes de 5 mil m2. Ambos foram registrados como
propriedade da Incorporadora e Imobiliaria Serrana Ltda. N&o tivemos acesso a matricula,
tampouco ao contrato desses empreendimentos e, portanto, ndo foi possivel identificar se houve
aprovacao dos 6rgdos competentes antes da implantacéo.

Vale saber que a Represa do 29 foi formada para abastecimento da Usina Hidrelétrica

Capéo Preto, inaugurada em 1911, gerida pela Companhia Paulista de Forca e Luz (CPFL) e
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formada pelo represamento do Ribeirdo dos Pretos (Feitosa, 2015). Seu acesso se da pela
Estrada Municipal Guilherme Scatena, que também tem inicio na Washington Luiz.
Atualmente é bastante frequentada aos finais de semana para fins de recreio e lazer e, segundo
o representante do poder judiciario, é uma area que existe pressdo para ocupacao.

Figura 25 - Mapa de localizacéo dos loteamentos Balneério Concordia | e Il
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Fonte: Planta do loteamento - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2024)

5.3.8 Loteamentos de “ranchos de pesca”

Ha também um conjunto de cinco loteamentos instalados no extremo-norte do
municipio, na beira do Rio Mogi-Guagu, caracterizados como “ranchos de pesca”. E possivel
acessar esses loteamentos de duas formas, uma delas é pegando a ultima estrada antes de cruzar
pela propria rodovia, sentido Ribeirdo Preto, e a outra é passando pelo Distrito de Santa
Eudoxia.

Tais loteamentos, assim como o Recanto das Oliveiras na Washington Luiz, ndo
constam na “lista” de loteamentos irregulares ou clandestinos da Prefeitura Municipal, mesmo
sendo alvo de a¢des pelo Ministério Publico. Por conta disso, ndo estdo marcados no mapa de
loteamentos da Prefeitura, publicado em 2017 (Figura 26). Entretanto, pelas imagens de satélite,
é nitido que as ocupagdes adensaram ao longo do tempo, principalmente na ultima década
(Figuras 28 e 29).
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Figura 26 - Extremo norte do municipio de Sdo Carlos
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Fonte: Mapa de Loteamentos Rurais Irregulares de S&o Carlos - Prefeitura Municipal de Sdo Carlos (2017)
Legenda: os pontos na cor azul representam as areas alagaveis.

O Rio Mogi Guagu é um rio que pertence a Unido e suas margens tém sido ocupadas
por “ranchos de pesca” em S&o Carlos e em outros municipios. Como pode ser visto na Figura
26, existem varias areas alagaveis, sendo que, naquele local, a area de preservacdo permanente
€ 100 metros. Em S&o Carlos, eles localizam-se proximos a uma antiga olaria, numa regido hoje
tomada pelo cultivo da cana-de-acucar. Conforme o entrevistado (Agente 4), técnico da
SMDHU, além dos ranchos, foi montado um Clube de Pesca, todos ausentes da aprovacao da
Prefeitura. Além disso, apesar de uma acdo do Ministério Publico ha cerca de 20 anos ter
resultado em algumas demolic¢des, grande parte das ocupac@es permaneceram ali e outras ainda
foram construidas.

Agente 4: O que tem longe daqui. Mas a gente...sdo esses clubes que eles fazem |4 na
barranca de Mogi. Clube de pesca. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Isso eu ia te perguntar. 1sso esta acontecendo também.

Agente 4: Aconteceu. Eles estdo tentando. Tentaram montar um clube de pesca e
nds ndo aceitamos, por que ndo existe isso. Ou vocés fazem condominio, dentro da
lei.... SO que 14 ndo é permitido. O zoneamento ndo permite. E 20 mil metros. O
minimo de desmembrar ai é 20 mil metros. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Mas, jé est& acontecendo....
Agente 4: J& aconteceu. Esse ai existe [Clube de Pesca]. Além dos outros que estéo

beirando o rio. Que j& € um problema ambiental. Tem ali bastante “lotinho” de
rancho. Teve uma acdo do Ministério Publico e todos foram obrigados a recuar uma
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faixa de 100 metros, que € a APP. Foram I3, derrubaram duas, trés construcdes. E
0 resto estd la. E assim. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Eles derrubaram umas constru¢oes?

Agente 4; Ha uns 20 anos atras. Comegaram isso. E algumas coisinhas que estavam
mais recentes eles foram 14 e derrubaram. N&o foi nem a Prefeitura, foi o préprio
estado que mandou uma equipe né....do Ministério Publico. Derrubou. Ai todos
tiveram que recuar 100 metros. Mas, todo mundo esté 1& ainda. (Grifo da autora).

Nota-se que, a0 mesmo tempo que existe o Clube de Pesca e os condominios
clandestinos de “ranchos de pesca” do tipo segunda residéncia, ali também vivem grupos de
pescadores pobres que sobrevivem do trabalho informal gerado pelos servicos de lazer e
recreacdo. Segundo o entrevistado do poder legislativo, ali ndo € praticada pesca profissional,

mas sim a “pesca caipira”, o que nao foi possivel de confirmar pela pesquisa.

Pesquisadora: VVocé acha que tem pressdo para sair em algumas partes do municipio
loteamentos clandestinos? Por exemplo, la no Mogi, aquela parte que tem um Clube
de Pesca? (Grifo da autora).

Agente 5: Nao, 1a tem um loteamento ja, né? La tem um loteamento, ndo é regular,
porque la o que acontece? Eu até quando eu fui Presidente aqui da Camara, eu recebi
alguns proprietérios 14 para tentar regularizar. Eles tinham dificuldade para
ligar a energia 4, t&? Uma vez que ndo tem contrato de compra e venda, ndo tem
Matricula, ndo tem nada, a CPFL, ndo liga, porque eles podem responder por isso
depois, né? Perante o Ministério Pablico, perante a prépria Prefeitura, né? Entdo, eles
me procuraram, s6 que l&4 tem um problema, porque tem uma parte que € jurisdicdo
de Sdo Carlos e outra parte € jurisdicdo de Rincdo. Entdo, neste caso, a jurisdicdo era
de Rincéo. Entéo, n6s ndo tivemos nenhuma acdo concreta, né? Para tentar equacionar
a situacdo ali. (Grifo da autora).

Agente 5: Mas ali tem, sdo pescadores. Eu estive |4 visitando. Eu percebi o seguinte,
existe de fato uma ocupacéo, fora da &rea de preservacdo ambiental, aquela
reserva de 100 metros do Rio Mogi Guagu, e existe uma preocupacéo pelos proprios
pescadores de cuidar, de cuidar do replantio, de arborizar no entorno. Eles néo
querem problema com os ambientalistas, ndo querem problema. Entéo, eles tém ali
como uma area de lazer, ndo é de lazer, mas uma area para eles de fato fazer a pesca
caipira, ndo é nem pesca profissional. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Entendi.

Agente 5: Entdo, existe sim esses ranchos, né? Nesses locais. (Grifo da autora).

Destaca-se, portanto, que além do crime de loteamento ilegal, os loteamentos também
configuram crime ambiental por ocupacédo de area de APP de margem de rio, abertura de vias
de circulacdo, etc. Conforme o advogado entrevistado, a regido compreende diferentes fazendas
gue pertencem as usinas que atuam na regido, as quais, coniventemente, permitem e,
possivelmente, incentivam a ocupacdo das margens do rio Mogi e, com isso, minimamente se

eximem das necessidades de cuidado das areas de preservacao.

Pesquisadora: E o proprietario é 0 mesmo?
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Agente 8: Na verdade, o que acontece é que existe uma conivéncia de varias partes,
porque assim, a propriedade no fim é da usina. S6 que como a usina ndo quer
tomar conta da margem do rio, ela deixa a margem do rio para 0s pescadores
ocuparem e ndo faz acdo de reintegracdo de posse. (Grifo da autora).

Pesquisadora: E qual usina que é ali?
Agente 8: Ali, depende da area. Mas é toda de usina.

Agente 8: Entdo, assim, € a mesma situacdo. A usina deixa a margem porque ela ndo
pode chegar com a cana até la porque ela vai ser multada ambientalmente. Ela recua
a cana e deixa a margem do rio pra ser ocupada. Mas o fato é que a propriedade,
como vocé nao consegue desmembrar a margem do rio, a propriedade € da usina.
Pesquisadora: E deles mesmo, nem é de alguém. N&o? (Grifo da autora).

Agente 8: E da usina mesmo. E da usina. Ai eles ficam mudando de pessoas.
Ocupando através de contrato de cesséo de posse, na verdade. Um cede a posse que
ele tem pra outro, entendeu? Cria um contrato ficticio. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Que t4 em cart6rio ou ndo?

Agente 8: N&o, ndo consegue.

Embora esses contratos de cessao de posse ndo estejam em cartorio, em rela¢do ao unico
loteamento identificado, chamado Condominio Igarapé das Pedrinhas, foram identificadas
algumas matriculas no cartorio que registram a venda de partes de uma propriedade, em 2018,
para uma empresa chamada ITAOCA Empreendimentos Imobiliarios S/S LTDA, com sede em
Sé&o Carlos. Em uma delas consta que uma area de 24 hectares foi desmembrada do Sitio Igarapé
das Pedrinhas, em 16 de maio de 2018, em regime de fracéo ideal, como se fossem unidades
autdbnomas de um condominio regular. No mesmo dia, uma outra area de 17 hectares também
foi destacada do “Sitio Igarapé das Pedrinhas” em nome da mesma imobiliaria e, em agosto do
mesmo ano, foi vendida para a associagao Igarapé das Pedrinhas, com sede na “chéacara 76-A”,

pelo valor de R$ 37.626,21 reais.

Figura 27 - Matricula de um imovel do loteamento Igarapé das Pedrinhas

PN I T T IR
|

Codgo (CNo) JT41-5 N wmm mERAl 0a, Adeno o7k (sralhde

St BOE a0 LIVRD 2 - REGISTRO GERAL ki

TMOVEL: M@ AREA DE TERRAS (RURAL) situada no municipio, comarca e circunscri¢do de Sdo Carlos-SP., constitulda

de PARTE do "SITI0 IGARAPE DAS PEDRINEAS", ora designada como GLEBA "B", com area 16,5098HA, com 2 seg

descricdo: Inicia-se a descrigdo deste perimetro no ponto DI, situado na divisa com a Gleba 2" do 8itlo Igarape

das Pedrinhas e na divisa com un Terreno Marginal ao Rio Mogi-Guacu de propriedade da Unido Federa 8, seqle

confrontando com o referido terreno merqinal, com 0s seguintes azinutes e distancias: 207°59'30" e tros até

0 ponto 14; 210°39'44" e 8,08 netros até o ponto 15; 224°3400" @ 11,29 qeﬁ@t{o ponto 16; 225°1147" @49, 45
Fonte: Cartério de Registro de Imdveis (2024)




Figura 28 - Loteamentos clandestinos as margens do rio Mogi-Guagu

Fonte: elaborado pela autora com base no Goole Earth (2024)

Figura 29 - Loteamentos clandestinos as margens do rio Mogi- Guagu

/=l

Fonte: elaborado pela autora com base no Google Earth (2024)
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Embora alguns lotes possam ter atendido a fragdo minima de parcelamento de 20.000
m2, ha antncio de imével com 1.000 m2, o que indica a ocorréncia de desmembramento (Roca,
2024). Além disso, nessa regido, o zoneamento proibe a formagdo de condominios, sendo area
destinada ao uso exclusivamente agricola. Nota-se a omissao do poder publico durante a revisao
do Plano Diretor em 2016 e também posteriormente no que se refere a presenca e ao
crescimento destas ocupacoes ilegais.

Segundo o Agente 8, uma parte dos proprietarios conseguiu a “guarda da area” via um
acordo do processo judicial de crime ambiental que corre sobre eles. Assim, apds o pagamento
da multa pelo crime cometido, os proprietarios foram responsabilizados pela recuperacéo da
area de preservacao permanente que, neste caso, pertence a Unido e, convenientemente, a
demanda de zeladoria justificou a permanéncia deles no local no crime.

Agente 8: (...) foi através de acordo com a justica, um acordo, um processo judicial
de crime ambiental, eles ficarem com a guarda. Porque como eles iam ter que
recuperar, o juiz dava a guarda daquela area pra eles.

E isso. Ai eles ficam tomando conta, com a guarda e ai eles ficam, vamos dizer

assim, regularizados entre aspas, vamos dizer. Ta. Porque € parte da pena dele é
cuidar daquela area, né? E parte da pena dele (risos). (Grifo da autora).

Pesquisadora: Sei (risos)...

Agente 8: Entdo assim, como ele ja foi multado porque ele estava 14, né? Com o
barco, fazendo acesso onde ndo podia e ele precisa recuperar [a area desmatada]
... (Grifo da autora).

Nota-se, neste caso, que o custo mais elevado para implantar os “ranchos de pesca” em
local isolado, por outro lado, garante privacidade aos usuarios. Além disso, a ocupacdo das
margens por residéncias faz um bloqueio dos acessos ao rio e promove a privatizacdo dos
acessos. Assim, a abertura de estradas pode ter um efeito ambiguo, pois, se por um lado facilita
a chegada ao local, dificulta o acesso ao rio, ja que muros e cercas erguidos nos loteamentos

funcionam como um bloqueio a agua.

5.4 SOBRE OS AGENTES E OS LOTEAMENTOS

Podemos tecer algumas observacdes pelas informacfes levantadas. Primeiramente,
nota-se que alguns proprietarios de terras se tornaram empreendedores do proprio
loteamento de “chacaras de recreio”. Segundo Corréa (1995), a transformacdo dos
proprietarios imobilidrios em promotores imobiliarios € tipica nos bairros frutos de grandes
valorizagOes fundiarias. Os proprietarios de terras geralmente obtém uma rentabilidade enorme

na transformacao da terra rural em urbana, que chega a 400% (Bouillon, 2012 apud Smolka,
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2016). No caso dos loteamentos de “chacaras de recreio”, essa valorizagdo pode ser ainda
maior, j& que muitos deles sdo feitos com auséncia de benfeitorias e as margens da legislacéo.
Tudo indica que este foi o caso da Imobilidria Santa Felicidade, proprietéria do Loteamento
Santa Felicidade; do Aracé-Empreendimentos Imobiliarios Sociedade Civil LTDA, proprietaria
do Aracé de Santo Antonio | e Il; da Tutoya Empreendimentos Imobiliarios, proprietaria do
loteamento Tutoya do Vale; da Imobiliaria Cardinali, proprietéria do Valparaiso | e Il e, por
fim, da Mira Assumpcao Empreendimentos e Participacfes LTDA, proprietérios anteriores do
loteamento Quinta dos Buritis.

Por outro lado, ha outros proprietarios que venderam as terras para uma empresa
gue, aparentemente, ndo lhes pertence, como a “Exemplo” Empreendimentos imobiliarios,
proprietaria da Estancia Maria Alice; a Incorporadora e Imobiliaria Serrana LTDA, proprietéaria
do Balneario Concérdia l e I; a Roma Imoveis, proprietaria do Itaipu; Cobandes S/A Sociedade
Bandeirantes de Empreendimentos Sociais, proprietaria do Aracé Ill; a Itaoca
Empreendimentos Imobiliarios, proprietaria do loteamento de “ranchos de pesca” Igarapé das
Pedrinhas e, por ultimo, a empresa Emediati — Empreendimentos Imobiliarios, que se tornou
proprietaria do Buritis, apds a Mira Assumpcao Empreendimentos e Participacdes LTDA.

Tambeém chama atencdo a presenca de proprietarios com grande capital politico,
como Leoncio Zambel, proprietario e empreendedor do primeiro loteamento de “chacaras de
recreio” Monte Carlo; Luis Pereira Lopes, também proprietario e empreendedor do Tutoya do
Vale, assim como José Carlos Pereira Lopes, do Aracé de Santo Antonio I, Il e 111, ambos filhos
de Ernesto Pereira Lopes; José Fernando Porto, proprietario do Tibaia e do Apora de Séo
Fernando; e Airton Garcia, proprietario do loteamento Recanto das Oliveiras.

Além disso, a composicao de proprietarios com grande capital industrial também se
sobrepde a parte dos agentes, além de incluir outro. Segundo Corréa (1995, p. 15), quando a
atividade fabril é expressiva, as atividades dos proprietarios industriais levam a “cria¢do de
amplas areas fabris em setores distintos das areas residenciais nobres onde mora a elite, porém
proximas as areas proletarias”. Ou seja, a propria agdo dos industriais em suas propriedades,
articulada com os investimentos publicos e privados de outros agentes, cria areas com
concentracdo de atividades poluidoras ou incodmodas perto da moradia popular, a0 mesmo
tempo que cria espagos residenciais privilegiados nas “periferias de amenidades”.

E notdrio que, em Sdo Carlos, muitos industriais se tornaram empreendedores
imobiliarios a partir da década de 1940 (Feitosa, 2015). No que diz respeito aos loteamentos de
“chacaras de recreio”, isso incluiu Leoncio Zambel, com as Chécaras Monte Carlo, a familia

Cardinali, com Valparaiso | e I1, além da familia Pereira Lopes, com o0s Aracé de Santo Anténio
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I, 11 e 11l e 0 Tutoya do Vale. Dentre eles, somente a familia Cardinali j& havia entrado no ramo
imobiliario, com a implantacdo do Jardim Cardinali.

Com isso, pode-se observar que hd uma sobreposicao de papéis por agentes que podem
ser caracterizados como grandes industriais, proprietarios fundiarios, promotores imobiliarios
e até Estado ao mesmo tempo, por exemplo: Leoncio Zambel, Ernesto Pereira Lopes e Airton
Garcia. Um outro aspecto que chamou a atencdo foi a atuacdo do mesmo Engenheiro
Agrimensor, Antonio José Werneck, no desenho de oito loteamentos de “chacaras de recreio”,
legais e ilegais, implantados durante a década de 1970 e 1980: Estancia Maria Alice, Valparaiso
I, Valparaiso Il, Tibaid de Sdo Fernando, Apora de Sdo Fernando, Tutoya do Vale, Aracé de
Santo Antonio | e Recreio Campestre.

Também € importante observar que as entrevistas indicaram a formacao de “parcerias”
informais entre agentes. O caso mencionado refere-se a participacdo de Airton Garcia,
loteador, empreséario e ex-prefeito, na formagao do conjunto de loteamentos de “chacaras de
recreio” do Aracé de Santo Ant6nio, além do bairro urbano Cidade Aracy, outro tipo de
loteamento ilegal criado na mesma época do outro lado da cidade. Também pode-se considerar
como uma “parceria”, ainda que perversa, a relagdo entre os proprietarios dos loteamentos ou
dos “ranchos de pesca” e as usinas que promovem a ocupacao ilegal das margens do Rio Mogi
Guagcu.

No que diz respeito a analise da configuracdo socioespacial, segundo Milton Santos
(2014, p. 107), “s6 podemos compreender a situacdo através do movimento”, que pode ser
observado pela conformagdo de “pares dialéticos” na organizagdo do espago, € que Se
caracterizam como uma “realidade relacional: coisas e relagdes juntas” (Santos, 2014, p. 30).
Conforme Corréa (1995, p.17-18), as estratégias dos proprietarios variam segundo a localizacéo
de suas propriedades e se movem na direcdo a formacdo de dois tipos de ocupacdo residencial
da periferia: a urbanizacdo de status e a urbanizacdo popular. Para isso, Corréa (1995, p. 17)
chama a atencdo sobre a influéncia das estruturas agréarias:

Assim, estruturas agrarias diferenciadas em setores distintos da periferia podem
influenciar diferencialmente a passagem do urbano para o rural. Neste sentido, é
conveniente apontar que uma estrutura agraria baseada na propriedade
especulativa tende a viabilizar mais rapidamente a transformacdo do espaco em
questdo. A existéncia de areas alagadicas em um dado setor da periferia, por outro

lado, constitui-se, via de regra, em um entrave para a valorizagdo fundiaria. (Grifo
da autora).

Em S&o Carlos, podemos observar esse processo por meio da atuacao da familia Pereira
Lopes. Possuidores de um grande capital politico e econébmico, foram fundadores de bairros

periféricos emblematicos e antagbnicos. 1sso porque, além dos nicleos de “chacaras de recreio”
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ao norte do perimetro urbano, foram também proprietarios do vasto terreno na area sul onde foi
implantado o loteamento Cidade Aracy. Hoje conhecida como “grande Aracy”, 0 bairro foi um
marco na venda de lotes urbanos ilegais para populagéo pobre.

As estratégias usadas na valorizagdo da terra pelos proprietarios de terras fora do
perimetro urbano foram fundamentais para a configuracdo de uma cidade segregada e dividida
entre a regido norte, caracterizada por residéncias destinadas a populacdo de média e alta renda,
e sul, onde reside a populacdo mais pobre, com moradias populares e infraestrutura precaria.
Trazendo a nogdo de “espago relacional” de Milton Santos, é possivel propor a formagéo de um
“par dialético” entre as areas ao norte do perimetro urbano, destinadas para residéncias de
moradia e/ou lazer de grupos privilegiados, e as areas ao sul, onde estdo as moradias populares,
bem como industrias, mostrando que a existéncia dos espacos de descanso e lazer da elite de
Sé&o Carlos foi dependente da producdo e da contencéo de sua antitese, no lado oposto da cidade.

5.5 SOBRE OS DADOS OBTIDOS

A data de implantagdo do loteamento ndo se constitui um dado 6bvio no caso das
“chacaras de recreio”, sendo muitas vezes impossivel de obté-lo com exatiddo, ja que a grande
maioria dos loteamentos sdo ilegais. 1sso porque a data registrada na matricula néo
necessariamente € a data da abertura das vias e da demarcacgéo dos lotes, mas sim do registro
em cartdrio. E interessante notar que, em muitos casos, a gleba foi registrada ou comprada
justamente para abertura do loteamento, isso é possivel perceber quando as datas sdo muito
proximas entre o registro e a abertura do loteamento. Isso nos leva a refletir sobre o uso da forca
politica e econébmica para a manutencdo da propriedade privada rural ao longo de tantos anos
sem que houvesse registro regular em cartério.

Entretanto, a data do loteamento mostra-se um indicador chave para a compreensdo da
ordem das acGes na formacao de um loteamento ilegal, ja que pela analise dos documentos foi
possivel observar uma cronologia a partir das diferentes datas indicadas em cada um deles.
Além disso, torna possivel o cruzamento do processo historico de implantacdo dos loteamentos
com as leis e regras existentes no momento. Assim, a data presente no contrato de venda do
terreno, quando existente, costuma ser anterior a data de registro do loteamento em cartorio,
que, por sua vez, é anterior a data de aprovacdo na Prefeitura, observada na planta do
loteamento.

O Contrato Particular de Compromisso de Compra e Venda do Terreno (CPCCVT)

mostrou-se um documento de baixa confian¢a, com dados incompletos, que descrevem a
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aprovacao do loteamento de maneira errénea, por exemplo, inserindo o numero da matricula da
gleba como se fosse o numero do registro do loteamento. Em tese, a natureza ilegal do
loteamento pdde ser identificada pela diferenca entre a data de implantacdo do loteamento,
geralmente presente nos registros da matricula da propriedade, se o loteamento for regularizado,
e a data da planta do loteamento.
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6 O PLANEJAMENTO URBANO DO TERRITORIO RURAL E DAS “CHACARAS
DE RECREIO”

Em S&o Carlos, os parcelamentos do solo na zona rural, via de regra, produziram
loteamentos com “chacaras de recreio”, pois embora alguns abriguem estabelecimentos como
Motéis, Restaurantes e Clube de Tiro, sdo elas as predominantes. Eles surgiram a partir de 1969,
grande parte em terras pertencentes a elite politica e econdmica local.

Sob o ponto de vista do controle do poder publico, 0 avanco da ocupacao urbana sobre
areas rurais poderia ser encarado como um processo de “crescimento natural” se acontecesse
em areas continuas ao perimetro urbano e fosse fundamentado pela demanda por moradia. Ndo
¢ o caso das “chacaras de recreio”, criadas fora do perimetro, desconectadas da malha urbana e
como uma “segunda residéncia” para lazer, ainda que hoje também sejam usadas como
moradia. Em termos urbanisticos, a grande diferenca em relacdo aos loteamentos urbanos
convencionais estd no tamanho do lote, ja que o tamanho ampliado do terreno possibilita uma
area verde maior, permeavel e vegetada. Mas, apesar de serem implantadas no territorio rural,
destinam-se a populacdo urbana, com usos voltados ao lazer e moradia. Nessa direcdo, foram
inicialmente abordadas na esfera municipal por leis de natureza urbana, voltadas ao controle
dos loteamentos num momento de auséncia de regras e de acelerado crescimento da cidade.
Somente mais tarde, a partir da promulgacdo do Plano Diretor de 2005, passaram a ser

especificamente reguladas.

6.1 AS PRIMEIRAS LEIS DE PLANEJAMENTO URBANO NO MUNICIPIO

Em Séo Carlos, o planejamento urbano comecou a ser incorporado pela gestdo publica
no inicio na década de 1960 e resultou na producao de leis que antecedem a legislacdo federal
de parcelamento do solo urbano embasada pela Lei 6.766/1979. Deu-se a partir da elaboracao
do primeiro “Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano™ em 1962, por um Escritério Técnico
(Decreto n° 4013/1960) ligado diretamente ao gabinete do Prefeito (Lima, 2008, p. 223 e 226).

Embora este primeiro plano ndo tenha sido aprovado como lei, produziu um diagnostico® que

° Preparado com assessoraria do Centro de Pesquisas e Estudos Urbanisticos (CPEU), érgdo localizado na capital
do estado e embasado pelas ideias americanas de Anhaia Mello (Feldman, 2002 apud Lima, 2008, p. 186)

& O documento nio foi localizado no banco de dados disponibilizado pelo site da Camara Municipal, tampouco na
Biblioteca fisica da mesma. O Acervo da Universidade Federal, que contem um exemplar, estava fechado
temporariamente para reforma, conforme solicitacdo via e-mail em 08 de agosto de 2024.
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embasou leis subsequentes, respondendo a uma auséncia de legislacdo desde que o Codigo de
Posturas de 1930 caiu em desuso (Lima, 2008, p. 198).

Uma delas foi a Lei de Loteamentos de 1962 (Lei Municipal n® 4.411/1962),
considerada um marco para o controle de loteamentos, responsavel pela definicdo de novos
parametros de arruamentos e, pela primeira vez, por impor uma série de exigéncias para
aprovacao (Lima, 2008, p. 198). Além dela, o diagnostico foi base para a Lei Municipal de
Habitacdo de 1963 (Lei n° 4.666), que revogou a anterior Lei n° 1.004/1948, e para a lei de
criacdo da zona industrial em 1966 (Lei n® 5.329/1966) (Lima, 2008, p. 203).

Quase dez anos depois, 0 segundo Plano Diretor (Lei n° 6.684/1971), feito pelo poder
executivo, foi aprovado pela Lei Municipal n°® 6.684, em 24 de marco de 1971, sendo no mesmo
ano criadas outras trés leis vinculadas a ele: a Lei de Edificagdes (Lei n°® 6870/1971), a nova
Lei de Perimetro e Zoneamento (Lei n°® 6.871/1971) e a nova Lei de Loteamentos (Lei n°
6.808/1971) (Lima, 2008, p. 205). No ano seguinte, as duas primeiras foram revisadas,
resultando em outra Lei de Perimetro e Zoneamento (Lei n° 6.878/1972) e outra Lei de
Edificacdes (Lei n® 6.910/1972), as quais ndo revogaram as anteriores. Segundo Lima (2008,
p. 205), essas leis compuseram o “arcabouco legal para controle urbanistico que somente a
partir da aprovacédo do Plano Diretor do Municipio de Séo Carlos, aprovado em 2005, comegou
a ser revisto”.

Ou seja, até o ano de 2005, a implantacdo de loteamentos urbanos permaneceu regida
basicamente por leis municipais criadas na década de 1970. Segundo a fala do ex-gestor da
SMDHU, que atuou durante o governo responsavel pela elaboracdo do Plano Diretor em 2005,
as leis existentes eram escassas ¢ carentes de um “sentido urbanistico”:

Agente 2: Entdo, como ndo tinha regramento, na hora que vocé comeca a ter todo
um trabalho pra fazer um diagndstico, fazer leitura, comecar a ter regras, e vocé tira
essas regras do zero, né? Porque era muito pobre de legislacdo. Tinha uma que era
a melhor de todas, que era uma lei de, ndo lembro se era lei de uso do solo e tal, ndo

lembro se ela era de 72 ou 82, que era a Unica coisa que tinha algum sentido
urbanistico que a gente encontrou. (Grifo da autora).

Mesmo assim, essa legislacdo urbanistica era permissiva em relacdo ao adensamento
das ocupagdes dentro do perimetro urbano e também nao abordavam as “chacaras de recreio”
na zona rural, segundo a entrevistada. Foi a partir do Plano Diretor publicado em 2005 que a
legislacdo de uso e controle do solo incorporou e renovou instrumentos e parametros
urbanisticos e, consequentemente, avancou sobre o controle do parcelamento do solo no

municipio.
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6.2 AS “CHACARAS DE RECREIO” NA LEGISLACAO MUNICIPAL

Pelo visto na literatura, a primeira vez que o termo “chacaras de recreio” apareceu no
planejamento urbano municipal foi com o Plano Diretor de 1962, que embora ndo tenha sido
aprovado como lei, apresentava uma diretriz que previa a formagdo de um cinturdo verde de
chécaras entre a area urbana e a Rodovia Washington Luiz, com o propdsito de amplia¢do do
sistema de recreio (Lima, 2008, p. 190). A diretriz foi amarrada pela definicao de “sistema de
recreio” tido como o “conjunto de areas verdes livres utilizadas para atividades de lazer e
recreacdo, caracterizadas pelo recreio contemplativo, como bosques lagos, jardins, e pelo
recreio ativo, como playgrounds, locais para jogos recreativos, etc.” (Plano Diretor do
Municipio de S&o Carlos, 1962 apud Lima, 2008, p.190)’.

Esta definicao de “sistema de recreio” vinculada aos loteamentos de chacaras na década
de 1960 parece ignorar o fato de tratarem-se de propriedades particulares, ao mesmo tempo que
se mostra condizente com o formato original desses espacos como loteamentos abertos. No
campo tedrico, nota-se que a ideia de criar “cinturdes verdes” corresponde com as teorias que
propunham a contencdo da expansao urbana por meio da vegetacdo, as quais ganharam forca
desde as ideias concebidas por Ebenezer Howard na Inglaterra da virada do século XIX sobre
“cidade jardim”®. Entretanto, além do Plano Diretor de 1962 n3o ter sido aprovado, a proposta
do “cinturdo verde” formado por chéacaras ndo se concretizou, de modo que as areas urbanas
proximas a rodovia e dentro do perimetro foram loteadas indiscriminadamente.

Por sua vez, o Plano Diretor em 2005 definiu ‘“chacaras de recreio” como
“empreendimentos imobilidrios resultantes de parcelamento do solo rural para fins urbanos”
com destinagdo ao “uso para lazer ou recreag¢ao” (art. 112° e art. 144°, respectivamente). No
entanto, apesar de tal descricdo vislumbrar a implantacdo futura e regular desse tipo de
loteamentos, ndo foi isso que ocorreu, jd que nenhum loteamento de chécaras de recreio foi
aprovado originalmente de modo regular entre a publicacdo do Plano Diretor em 2005 até hoje.

Art. 144 - As Chacaras de Recreio sdo empreendimentos imobiliarios resultantes de
parcelamepto do solo rural para fins urbanos e devem conter as seguintes
caracteristicas:

| — uso para lazer ou recreagao;

Il —poderdo estar localizadas nas Zonas 6C, 7 e 8 — mediante a aplica¢éo da Outorga
Onerosa de Alteracao de Uso do Solo, nas condi¢des estabelecidas nesta Lei;

Il —apresentar lotes ou fracdo condominial com area maior ou igual a: 1500m2 (um
mil e quinhentos metros quadrados) para as Zonas 6C, 7 e 8A; 3000m2 (trés mil

" Néo foi possivel ter acesso aos Planos Diretores de 1962 e 1972.
8 Garden Cities of To-morrow, 1898.
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metros quadrados) para a Zona 8B; ou de acordo com o lote minimo estabelecido para
o respectivo loteamento, no caso de loteamentos j& aprovados. (Grifo da autora).

O Plano Diretor de 2005 buscou regulamentar os loteamentos de “chacaras de recreio”
de quatro formas: 1. pelo estabelecimento de parametros de ocupacdo mais restritivos do que
os loteamentos urbanos convencionais e alinhados com as atividades de lazer, as &reas amplas
e vegetadas; 2. pela restricdo do local com permissdo para instalacdo; 3. pelo pagamento da
Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo; e 4. pela instituicdo de um tamanho minimo de
lote de chacaras (art. 112°, Lei n° 13.691/2005).

Com isso, eles passaram a ser permitidos nas zonas rurais passiveis de urbanizagao
(Zona 4A e Zona 5) e proibidos naquelas estritamente agricolas (Zona 6 e Zona 7). Além disso,
0 lote minimo passou a ser de 1.500 m2 — um valor bem abaixo da fragdo minima de
parcelamento de 20.000 m2, mas acima da area dos lotes de chacaras produzidos desde o final
da década de 1990 em diante, que ja tinham em torno de 1 mil m2, conforme Quadro 4. O lote
minimo ainda foi duplicado na Zona de Manancial do Corrego do Feijdo (Zona 5B).

O PD2005 também passou a exigir aprovacédo de estudo de viabilidade ambiental, viaria
e infraestrutura; sistema de coleta e tratamento de esgoto; elaboracdo de Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV); doacdo de areas publicas de lazer, institucional e patrimonial; além do
tratamento das calcadas e pistas, com implantacdo de sistema de drenagem

O Plano Diretor de 2016, caracterizado como uma reviséo de seu antecedente, manteve
a defini¢ao de “chacaras de recreio” amparada por estes quatro elementos de controle. Assim,
permaneceu a permissdo para instalagdo nas areas urbanizaveis, embora elas tenham sido
redefinidas pelo zoneamento (Zona 6C, Zona 7 e Zona 8A e 8B), que impediu a producao de
chécaras nas zonas de expansdo de industrias e servicos, bem como nas de média e alta
densidade (Zona 6A, 6B e 6D). A Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso do Solo, além do
tamanho do lote minimo, bem como todas as exigéncias para aprovacgdo, continuaram presentes

na revisao.

6.3 A DIVISAO DO TERRITORIO MUNICIPAL PELA LEI

A Lei de Loteamentos de 1962 classificou o territério do municipio em zona urbana,
zona rural e zona de expansdo urbana. Assim, além de ter criado pela primeira vez as “areas de
expansao urbana”, que deveriam estar no Plano Diretor, trouxe uma definicdo de area urbana
bastante flexivel. A area urbana foi considerada como aquela inserida nos 100 metros em torno

da linha do perimetro urbano, as contiguas a malha urbana ou as que tivessem um tipo de
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infraestrutura urbana: “iluminacdo publica, esgoto sanitdrio, abastecimento de agua, rede de
aguas pluviais, calgamento ou guia para passeio” (Lei n® 4.411/1962 apud Lima, 2008, p. 201).

Posteriormente, a Lei Municipal de Perimetro e Zoneamento de 1971 dividiu o territério
em zona urbana (sede e distritos), zona industrial e zona rural, sendo esta considerada “toda
area do municipio nao incluida dentro dos perimetros urbanos e industriais” (Lei n® 6.871/1971
apud Lima, 2008, p. 205). Com esta lei, a extensdo da area urbana 100 metros ao redor do
perimetro urbano foi eliminada, passando a definir como &rea urbana apenas aquela interna ao
perimetro urbano (Lima, 2008, p. 205). As zonas de expansdao urbana abrangiam as areas
internas ao perimetro urbano, de modo que o dividia em trés areas concéntricas, que deveriam

ter perimetro revisado a cada 3 anos (Figura 30).

Figura 30 - Zoneamentos do municipio de Séo Carlos, definidos pela Lei 6.871/1971

. 1a ZONA DE EXPANSAO
. 2a ZONA DE EXPANSAQ
[] 3a zonaDEEXPANSAO

Fonte: Lima (2008, p. 163)

Além disso, a Lei Municipal n® 6.871/1971 determinou que somente area internas ao
perimetro urbano poderiam ser loteadas, sendo que “qualquer loteamento de terreno fora da
area definida pelo perimetro urbano [...] sera considerado loteamento rural e devera obedecer a
legislacao adequada” (Lima, 2008, p. 162). Entretanto, logo no ano seguinte essa lei de
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perimetro e zoneamento passou por alteracdes em fungdo da promulgacéo da Lei n° 6.878/1972,
a qual dividiu o municipio apenas em zona urbana e zona rural, sendo a zona industrial
incorporada pela zona urbana (Lima, 2008, p. 208).

A revisdo da lei de loteamentos em 1971 (Lei n° 6.808/1971) também inclui a zona rural,
quando exigiu uma porcentagem exata de areas publicas para os novos loteamentos, inclusive
para o rural, onde deveriam ter no minimo 5% da éarea total (Lima, 2008, p. 211). Também
colocou a necessidade de infraestrutura minima obrigatdria para loteamentos na zona rural com
a instalacdo de rede de distribuicdo de energia elétrica e a abertura de vias publicas (Lima, 2008,
p. 212). Sem contar que, anteriormente, a lei de loteamentos de 1962 havia estabelecido um
tamanho de lote minimo na zona rural de 10 mil m2, alterado para 5 mil m2, posteriormente.

Isso demonstra que, de algum modo, a abertura de loteamentos na zona rural vinha
sendo respaldada pela legislacdo municipal até o inicio da década de 1970, quando foram
publicadas as Gltimas leis para controle de loteamentos antes do Plano Diretor de 2005.

6.4 AS TRANSFORMACOES NOS ZONEAMENTOS DE 2005 E 2016

O zoneamento passou a integrar o Plano Diretor a partir de 2005, e o territério rural,
chamado de Macrozona de Uso Multifuncional Rural, foi subdividido em quatro zonas
diferentes (Lei n° 13.691/2005, art. 23) (Figura 31): | - Regulacdo e Ocupacdo Controlada
(Zonas 4A e 4B): caracterizada como transicdo entre meio rural e urbano; Il - Protecéo e
Ocupacdo Restrita (Zonas 5A e 5B): caracterizada pelos mananciais de abastecimento de agua,
nascentes e pela Area de Protecdo Ambiental (APA); 111 - Producéo Agricola Familiar (Zona
6): definidas como "pequenas e médias propriedades rurais baseadas na agricultura familiar,
com tradi¢Ges culturais e estrutura produtiva diversificada"; e 1V - Uso Predominantemente
Agricola (Zona 7): com predominancia das redes agroindustriais usadas para plantacdo de
commodities.

Assim, ao norte e noroeste do perimetro urbano, nas terras junto a Rodovia para Ribeirdo
Preto, passando pelo Distrito de Agua Vermelha até o Aeroporto, bem como alcancando a
fronteira oeste com o municipio de Ibaté, delimitou-se a Zona 4A. Em 2005, ela ja continha a
maior concentragao de “chécaras de recreio” e havia sido apontada sua "forte tendéncia para a
expansdo urbana, apresentando usos diversificados que se configuram como transicdo entre o
meio rural e 0 meio urbano™ (art. 37, Lei n°® 13.691/2005).

No PD2016, essa Zona 4 consolidou-se como uma extensa zona de expansao urbana

(Z6), que manteve o0 mesmo nome, mas subdividiu-se em categorias baseadas na previséo de
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diferentes densidades habitacionais. Cada uma delas foi classificada tendo em vista sua "aptidao
a urbanizacdo", as caracteristicas ambientais presentes e a proximidade das infraestruturas,
sendo a partir de entdo direcionadas para uma baixa, média ou alta densidade (6A, 6B ou 6C)
ou para expanséo industrial (6D) (art. 8, 11-b, Lei n® 18.053/2016).

A outra parcela da Zona 4A, localizada ao norte do perimetro urbano, também foi
definida como expansdo urbana, mas tornou-se a Zona 7, destacada justamente pela presenca
de “chécaras de recreio" em locais com solos arenosos ou alagadicos € com remanescentes de
vegetacdo (art. 55, PD2016).

Art. 55 - A Zona 7 - Protegdo, Regulacdo e Ocupacédo Especifica se caracteriza por
envolver ou estar proxima a diversos loteamentos de chacaras de recreio existentes,
pela presenca de importantes areas verdes nativas remanescentes e areas de

Preservacdo Permanente (APPs), e ainda por ocuparem terrenos que estdo em boa
parte sobre solos arenosos ou préximos a areas alagadicas. (Grifo da autora).

Nota-se que, no PD2005, j& constava a deficiéncia no sistema de drenagem dos
loteamentos dessa regido (art. 38, 1V), que apesar de assumida pelo PD2016, ndo restringiu a
ocupacao.

Art. 56 - S8o Diretrizes para a Zona 7 - Protecdo, Regulacdo e Ocupacdo Especifica:
| - Permitir a ocupacéo por chacaras de recreio ou loteamentos de caracteristicas
de transicdo rural-urbano, como agrovilas, estimulando a vocacao destas areas;

Il - Proteger e recuperar areas ambientalmente frageis e os importantes fragmentos
de vegetacdo nativa preservados ou em regeneragao;

111 - Recuperar, proteger e permitir o uso ambientalmente sustentavel das margens da
Represa do 29, visando possibilitar a Operac¢@o Urbana Consorciada de que trata

o inciso 11 do art. 185 desta Lei, bem como a implantagdo de projeto especifico de
reflorestamento e protecao da APP da referida Represa. (Grifo da autora).

E possivel dizer que apesar dos planos diretores recentes terem direcionado o
crescimento da cidade para a regido norte por meio da demarcacdo de zonas de expansdo
urbana, a ocupacdo da regido estava em curso desde a inauguracdo da Rodovia para Ribeirdo
Preto em 1964, a abertura da Universidade Federal de Sdo Carlos (UFSCar) em 1970, a
construcdo do Aeroporto em 1976, inclusive desde a criacdo de diversos ndcleos de chacaras
entre esses locais, a partir da década de 1970. Além disso, soma-se o forte impulso advindo da
implantagdo do “complexo urbanistico” Damha no inicio da década de 2000, na antiga Fazenda
do Urso. Desse modo, a lei parece ter reforcado algo que ja vinha sendo construido com base
em um processo historico guiado pelo mercado de terras e pela acdo dos agentes.

Além da antiga Zona 4A, uma area ampla ao norte-noroeste do perimetro urbano, em
direcdo a lbaté, foi incluida como zona de expansdo urbana no PD2016. Ali, uma éarea

anteriormente demarcada como transicao rural-urbana (Zona 4B) e outra parte como agricola
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(Zona 7) foram reservadas para expansao urbana no PD2016 (Zona 6A), ainda que ndo possuam
loteamentos residenciais e sejam ocupadas por propriedades com cultivo de cana-de-agucar.

Do outro lado do perimetro urbano, na regido sul-sudoeste, ocupada por populacéo
pobre e de baixa renda, também foram declaradas outras duas zonas de expansdo urbana (Zona
6C) em terras que antes também compunham a zona estritamente agricola (Zona 7). Ambas
estdo localizadas em terras adjacentes a rodovia sentido municipio de Ribeirdo Bonito,
préximas a Ocupacdo Capdo das Antas e ao Assentamento Nova Séo Carlos.

Por fim, houve uma reserva para expansao urbana no lado leste do perimetro (6C), numa
area que pertencia a Zona de Manancial do Cérrego Monjolinho (5A), no cruzamento das
Rodovias Washington Luiz e Vicente Botta, que ligam o municipio a Rio Claro e Descalvado,
respectivamente. Além dessa mudanca, parte da area da UFSCar que pertencia a Zona 5A, foi
incluida no perimetro urbano. Mesmo assim, a maioria das areas de manancial coincidem com
o territorio delimitado pelo PD2005.

Além da bacia do Corrego Monjolinho, a bacia do Cérrego do Feijao, na regido sul,
também foi demarcada como Zona de Manancial e possui pardmetros de ocupacao ainda mais
restritivos que a primeira. As duas corroboram com as delimitacbes da Lei Municipal de
Protecéo e Recuperagédo de Mananciais (Lei da APREM) e, desse modo, acomodam 0s mesmos
territérios que a Subéarea de Uso e Ocupacdo Diferenciada (SUD), “composta por imoveis
rurais localizados a montante da Esta¢ao de Captagdo do Espraiado”; e a Subarea de Baixa
Densidade (SBD), ocupada “predominantemente por espacos livres e areas verdes destinadas
preferencialmente a sitios, chacaras de lazer e turismo local, localizados a montante da captacéo
do Ribeirdo do Feijao" (Lei n° 13.499/2009, art. 15).

Um ponto importante na revisdo do plano diretor refere-se a exclusdo da zona com
concentracdo de pequenos e medios agricultores (Zona 6), que foi unida a de producéo
agroindustrial (Zona 7), resultando em zonas rurais "multifuncionais” amplificadas (Zonas 9A
e 9B). Com isso, atualmente, nenhuma das zonas rurais tém como propdsito a manutencéo da
agricultura familiar ou da pequena e média producao agricola. Aparentemente, a nova divisao
deu énfase aos critérios fisico-territoriais e deixou de lado o modo de exploracdo das
propriedades, reduzindo a preservagdo da agricultura familiar as “areas de interesse”.

Assim, a maior parte da antiga zona de producéo agricola familiar (Zona 6) tornou-se
Multifuncional Rural e de Protecdo Hidrica (Zona 9B), formando um extenso territorio desde
0 Balneéario Concdrdia até o norte da rodovia para Descalvado. Segundo o representante dos
advogados, esta regido, que o zoneamento de 2005 resguardava, € tradicionalmente ocupada

por agricultores.
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Agente 8: Aqui em Sé&o Carlos os 100% de agricultores vocé vai ter aqui nessa regiao
leste da cidade onde tem 0 que o pessoal chama de Babil6nia. E vocé vai ter na regido
seguindo Descalvado que vocé vai ter na Aparecidinha ali. Ali sdo 100%
agricultores. O resto € um misto ai de varias coisas. (Grifo da autora).

Figura 31 - Transformagdes no macrozoneamento rural no PD2005 e no PD2016
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Fontes: Leis n°® 13.691/2005 e n° 18.053/2016. Elaboracéo propria.

Quadro 5 - Transformacdes no macrozoneamento rural

PD2005 PD2016
Zonas Caracteristicas Zonas Caracteristicas
4A, 4B | Transicdo rural-urbano 6A, 6B, 6C, 6D, 7 Expanséo urbana
5A, 5B | Mananciais 6C, 8A, 8B, 9B Expansdo urbana e
Mananciais

6 Producéo agricola familiar 9B e 9A Rural e Mananciais
7 Aaroindustrial 9A, 9B, Rural, Manancial e

9 6A, 6B, 6C, 6D Expansdo urbana

Fontes: elaborado pela autora com base nas Leis n°® 13.691/2005 e n° 18.053/2016

Além dessa mudanca, uma area no extremo-sul do municipio, parte da sub-bacia do

Jacaré-Guacu, também se tornou zona rural de protecao hidrica (Zona 9B).



112

Quadro 6 - Macrozoneamento rural

PD2016 Zonas

Zona 6 (Z6): Regulacéo e Ocupacdo Controlada (ROC):

6A: ROC Maior Densidade;

6B: ROC Média Densidade;

6C: ROC Menor Densidade;

6D: ROC Industrias e Servigos.

Zona 7 (Z7): Protegdo, Regulacdo e Ocupacdo Especifica
(PROE);

AREA DE
EXPANSAO URBANA

Zona 8 (Z8): Protecéo e Ocupacéo Restrita (POR):
Z8A: POR do Monjolinho-Espraiado;

Mﬁﬁiﬁ (E’IEAL Z8B: POR do Manancial do Ribeirdo Feijdo
Zona 9: Multifuncional Rural (MR):
Z9B: MR de Prote¢do Hidrica*
AREA Zona 9 (Z9): Multifuncional Rural (MR):
ESTRITAMENTE Z9A: MR
RURAL

Fontes: elaborado pela autora com base na Lei Municipal n° 18.053/2016
*9B pertence a Multifuncional Rural, mas € area de manancial (art. 8).

Desse modo, a maior parte do territorio rural foi representada como Zona Multifuncional
Agricola (9A) voltada a producéo agroindustrial, que abrange um amplo territério ao norte de
Agua Vermelha até o extremo-norte, incluindo a regido de Santa Eudéxia. Também insere uma
faixa na regido sul, ao norte da rodovia para Ribeirdo Bonito e, por ultimo, a area leste, na divisa
com os municipios de Analandia e Descalvado, antiga zona destinada a agricultura
familiar. Nota-se que as Multifuncionais (9A e 9B) sdo destinadas ao uso agricola e sequer
possuem parametros urbanisticos, ja que ndo é permitida a producdo de lotes menores que a
fracdo minima rural de 2 hectares ou 20 mil m2.

No zoneamento, além da demarcacéo de zonas, também foram criadas Areas de Especial
Interesse (AEI), localizadas fora do perimetro urbano. Dentre essas, as AEIl Urbanizagdo
Especifica englobam justamente os loteamentos irregulares ou clandestinos consolidados nédo
regularizados. Assim como a AEIl Agricultura Familiar e Camponesa, que abrangem a
Ocupacdo Capdo das Antas e os Assentamentos Nova Sao Carlos, Santa Helena e Embaré, bem
como a antiga zona de producdo agricola familiar (Z6) (Anexo7, Lei n. 18.053/2016).

Portanto, destacam-se quatro aspectos em relagdo as transformagdes do zoneamento no
territdrio rural apresentadas no Plano Diretor 2005 e no Plano 2016: (1) a consolidacéo e a
ampliacdo das zonas de expansdo urbana ao norte e noroeste do perimetro urbano; (2) a

exclusdo da condicdo de prioridade da agricultura familiar, que deixou de ter uma zona
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particular; (3) a incorporacdo da lei de protecdo aos mananciais; e, por fim, (4) a ampliacéo da

zona destinada as commodities agricolas.

6.5 CONFLITOS ENTRE AGENTES NO ZONEAMENTO DO TERRITORIO RURAL

A partir do momento que as “areas de expansdo urbana” deixaram de estar inscritas
dentro do perimetro urbano e saltaram para as zonas rurais, um cenario de disputa pelo territorio
ndo urbanizado foi evidenciado. Pelas entrevistas, alguns pontos de conflito foram revelados
sob a perspectiva de diferentes agentes. O primeiro diz respeito exatamente a delimitagdo da
area de expansao urbana. De um lado, o mercado imobiliario demanda que essas areas sejam
amplas e distribuidas para dar margem de negocia¢do a um numero maior de proprietarios e,

consequentemente, conseguir o menor valor de terra possivel.

Agente 10: Vocé sabe quantos proprietarios nés temos na area oeste de Séo
Carlos? Da Washington Luis até a rodovia, que vai para Ribeirdo Bonito. Toda essa
extensdo atras do shopping, atras da USP2 ali, toda aquela area. Sabe quantos donos
tem? (Grifo da autora).

Pesquisadora: Nao faco a menor ideia.

Agente 10: Sé tinha um, que era a Usina da Serra. Tudo ali onde vocé vé cana era
100% da Usina da Serra. Hoje tem trés donos. Entdo, vocé acha justo deixar a
expansao urbana do municipio na mao de trés pessoas? E que eles ndo querem
vender ou eles puseram... sou amigo de todos, respeito a area deles, eles pdem o
preco que é inviavel. Tem uma area que tem 60 alqueires e uma outra que tem 10
alqueires. Eles pedem um pre¢o que é inviavel, que estd & venda. Dai eles falam
que esta a venda, mas é a mesma coisa que néo esta. Como que eles queriam deixar
isso? (Grifo da autora).

Agente 10: E isso no conselho sdo pessoas ligadas as universidades. Eles ndo podem
acreditar s6 em pesquisa se vocé ndo sabe o que vocé vai perguntar. Eles
[conselheiros] nunca iam fazer essa pergunta: “e quantos proprietarios tem ali?”
(Grifo da autora).

DR: Entdo, essa € uma questdo?

Por isso, para o representante do setor imobiliario, a definicdo das areas de expansao
urbana deveria levar em conta o numero de proprietarios da regido e ndo somente as

caracteristicas do territorio.

Agente 10: E elas [conselheiras representantes da universidade] estavam defendendo
que s6 tinha que expandir para aquela regido ali para a &rea norte. E na area norte da
cidade. Como que o municipio ia ficar na mé&o de trés pessoas? Uma ainda é a
usina, outros sdo os ex-donos da usina, porque a usina quase faliu. Entéo, a que hoje
a COSAN comprou, que é para a BESP, COSAN, tem outra, RUMO, que é deles,
tudo deles, eles pagaram a compra com uma parte das proprias terras. Eles assumiram
a divida, ficaram com uma parte da terra, e a outra parte ficou com os antigos donos.
E um pedaco pequeno ficou para o advogado de um da familia que fez essa transacao.
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Entdo, toda aquela parte ali é s6 trés. Entendeu? E 6tima a area, tudo bem, mas, meu,
a cidade tem que expandir num circulo, sabe, para dar oportunidade para todos.
(Grifo da autora).

Agente 10: Nessa regido aqui, que vai para Ribeirdo Preto, tem varias, também eram
propriedades muito grandes, isso foi de herdeiro para herdeiro, entdo, é uma
regido que tem varios proprietarios, sdo mais faceis, um nao quer tem o outro, é
mais concorréncia. (Grifo da autora).

O trecho exemplifica, por um lado, a busca incessante do mercado imobiliario por terras
baratas em &reas fora do perimetro urbano e, por outro, a existéncia de interesses e critérios
variados empregados no processo de composicdo do zoneamento, que nem sempre S&0
resultantes de consensos.

J& 0 advogado entrevistado chamou a atengéo para o avanco dos condominios na zona
rural, em areas orginalmente ocupadas pelo cerrado, ainda que a cana-de-acUcar tenha sido
plantada depois da floresta e, com isso, demonstra que até mesmo a defini¢cdo das areas de
cerrado € passivel de contestacéo.

Agente 8: por exemplo, vocé vé essa area norte da cidade, o quanto o grupo Encalso

esta avancando pra area rural, pra area norte. Eles ja tdo la no fundo, 1a quase ja, né?
Com os varios [condominios] Damhas...Damha IV, Damha VIII. (Grifo da autora).

Pesquisadora: E um complexo, né?

Agente 8: E eles vdo avancando. Aquilo ali é tudo &rea rural. Tudo area de cerrado.
E que depois eles aproveitam que ali era cana e ai vocé retira a cana pra fazer
condominio. E ai o Ministério Publico, ao invés de falar, “nio, ja que nio tem
mais area produtiva, vocé recompde o Cerrado”, nio, ele libera pra criacio de
condominio. (Grifo da autora).

Essa pessoa reivindica que as florestas de cerrado foram substituidas pelo cultivo da
cana-de-acUcar, o que levou a exclusdo da protecdo ambiental que deveria existir na area norte
do perimetro urbano e que hoje atinge somente o territorio sul. Isso porque a existéncia de
floresta de cerrado restringe ou impede a conversdo para urbano, de modo que, 0s proprietarios
que anteriormente fizeram a conversdo da floresta para o cultivo agricola, ndo sdo regulados
pela lei estadual de protecdo do cerrado e puderam lotear as terras posteriormente.

Agente 8: Entdo assim, o que poderia ser area de recuperacao ou area de producéo
agricola, da pequena e média producéo agricola, ta virando area de condominio.
Ou seja, ndo estdo nem preocupados com recuperacdo do cerrado e também nédo

estdo nem preocupados com a producdo agricola. Nao existe de fato projeto de
agricultura em S&o Carlos. (Grifo da autora).

Pesquisadora: E tudo por eles, né?
Agente 8: As feiras estdo cada vez mais escassas. Entendeu? E ai o que que t&

acontecendo? Nés estamos sendo abastecidos totalmente pelo comércio urbano que
traz a agricultura de fora. (Grifo da autora).
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Pesquisadora: Ceasa.

Agente 8: E os pequenos agricultores perdendo espago (...) é um processo de
destruicdo da pequena agricultura. (Grifo da autora).

Pela perspectiva desse especialista, sdo inexistentes as politicas de protecdo aos
agricultores que ficam entre a cana-de-agUcar ou os condominios.
Agente 8: O cerrado de S&o Carlos t& destruido. Destruido. N6s estamos sendo

cercados pela monocultura. E. E ai 0 que acontece? Esse cerco da monocultura, os
ultimos agricultores que restam véo ser expulsos com o tempo. (Grifo da autora).

Pesquisadora:_Ja aconteceu, né?
Agente 8: Ja. Ja, na area norte a gente ndo tem mais agricultor.
Pesquisadora: Ndo tem mais nada?

Agente 8: Ndo. Ndo tem mais nada. Tudo arrendamento da cana ou condominio.
(Grifo da autora).

Outro ponto de conflito diz respeito a definicao das areas de recarga do aquifero Guarani
no territério. O mesmo entrevistado coloca em xeque a existéncia dessas areas na regido sul do
municipio e aponta para a existéncia de estudos técnicos que deslegitimam estudos anteriores,
usados para embasamento das decisdes do colegiado.

Agente 10: Porque tinha um problema que eles achavam que o setor sul, como ja tinha
uma parte muito pobre, eles ndo queriam expandir I4, inventaram uma mentira que
era o recarregamento do aquifero Guarani. Nés contratamos um geélogo, Marcelo,
comprovou que ali ndo é, porque tem uma laje imensa, e eles falaram que tinham

estudo até hoje, esse estudo de recarga Guarani nunca foi apresentado, entéo foi
uma invencéo de alguém 4. (Grifo da autora).

Através da fala desses atores é possivel perceber que ha interesses e visGes bastante
divergentes entre agentes envolvidos nos processos de construcdo e alteracdo da legislacao de
ordenamento territorial do rural. Também aponta para a construcdo social e politica dos

problemas e, consequentemente, das normas e parametros de uso e ocupacao do solo.

6.6 AS “CHACARAS DE RECREIO" NO ZONEAMENTO

Quando o Plano Diretor foi elaborado em 2005, j& havia pelo menos 25 loteamentos de
“chacaras de recreio” localizados em diferentes regides da zona rural. Pelo Plano Diretor de
2016, a maior parte desses loteamentos hoje constam como Zona 7, caracterizada como
“transicdo rural-urbana”; alguns outros loteamentos estdo em areas de mananciais na Zona 8A

e 8B; um deles em zona agricola (9A); e praticamente todos os irregulares ja foram marcados
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como zona de expansao urbana (Zona 6B ou 6C), exceto os que estdo em area de manancial e

devem ser contidos (Quadro 7)

Quadro 7 - Loteamentos na Macrozona Rural presentes nos planos diretores

PD2005 PD2016
Situacédo | Loteamento
Zona | Macrozona | Zona | Macrozona

1 | Regular | Aracé de Santo Anténio | 4A Rural 7 Urbana
2 | Regular | Aracé de Santo Antonio Il 4A Rural 7 Urbana
3 | Regular | Valparaiso | 4A Rural 7 Urbana
4 | Regular | Valparaiso Il 4A Rural 7 Urbana
5 | Regular | Tutéia do Vale (V) 4A Rural 7 Urbana
6 | Regular | Quinta dos Buritis (V) 4A Rural 7 Urbana
7 | Regular | Chéacara Leila (V) 4A Rural 7 Urbana
8 | Regular | Tibaia de Sdo Fernando (V) 4A Rural 7 Urbana
9 | Regular | Vale da Santa Felicidade (V) | 4A Rural 7 Urbana
10 | Regular | Parque Itaipu 5B Rural 8B Urbana
11 | Regular | Recreio Campestre 5B Rural 8B Urbana
12 | Regular | Estancia Santa LUcia 5B Rural 8B Urbana
13 | Regular | Vale do Uirapuru 5B Rural 8B Urbana
14 | Regular | Recanto dos Passaros 5B Rural 8B Urbana
15 | Regular | Aporé de Sdo Fernando 7 Rural 9A Urbana
16 | Regular | Balneério Concérdia | 7 Rural 7 Urbana
17 | Regular | Balneério Concoérdia Il 7 Rural 7 Urbana
18 | Irregular | Aracé de Santo Antdnio Il 7 Rural 7 Urbana
19 | Irregular | Recanto dos Jequitibas (AV) 4A Rural 6D Rural

20 | Irregular | Cabeceira das Araras (AV) 4A Rural 6B Rural

21 | Irregular | Portal do Vale Il (AV) 4A Rural 6C Rural

22 | Irregular | Portal do Vale | (AV) 7 Rural 6C Rural

23 | Irregular | Aquérios | e Il (AV) 7 Rural 6C Rural

24 | Irregular | Parque Saint Patrick 7 Rural 8A Rural

25 | Irregular | Vila Arona 5B Rural 8B Urbana

Fontes: elaborado pela autora com base nas Leis n® 13.691/2005 e 18.053/2016 e dados do Cartério de Registro
de Imdveis (2024).
Legendas: AV: Agua Vermelha; V: Varjdo. Cor verde: zona de transigao rural-urbana; cor azul:
zona de manancial; cor amarela: zona agricola; cor cinza: zona de expansdo urbana.

Ap0s a revisdo do plano em 2016, a caracteriza¢do como "transicdo do meio rural para

0 urbano" ficou restrita a zona com concentracao de chacaras regularizadas (Zona 7): Aracé de

Santo Anténio | e 11, Valparaiso | e 11, Tutoya do Vale, Quinta dos Buritis, Chacara Leila, Tibaia

de Sdo Fernando, Vale da Santa Felicidade, Balneario Concordia | e I, e Aracé Il1, este ainda

irregular. Com excecdo do Balneario Concordia | e 1, o restante ja estava demarcado como

zona de transicéo entre rural e urbano pelo PD2005.

Além disso, alguns loteamentos que pertenciam a zona agricola no PD2005 (7)

consolidaram-se na zona de expanséo urbana (6ABCD) no PD2016: Aquarios | e Il, e Portal

do Vale I. Ja aqueles localizados na bacia do Cérrego do Feijdo (5B) e do Monjolinho

permaneceram em zona de manancial (8B): Parque Itaipu, Recreio Campestre, Estancia
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Santa Ldcia, Vale do Uirapuru, Recanto dos Passaros, Vila Arona e Parque Saint Patrick.
Somente um manteve-se em zona agricola (9A), onde ndo é permitido o parcelamento urbano:
Apora de Séo Francisco, no extremo norte, quase cruzando a fronteira municipal pela rodovia.

Atualmente, os loteamentos de “chacaras de recreio” presentes no plano diretor e
localizados nas Zonas 7, 8 e 9 j& integram o perimetro urbano, junto com os distritos, enquanto
"areas consolidadas isoladas" (Lei n® 18.053/2016, art. 7). Tal classificacdo, de um lado, inseriu
todos os loteamentos regulares como parte da area urbana e, de outro, manteve a maioria dos
irregulares ou clandestinos como Macrozona Rural, com algumas excec¢des, como a Vila Arona
e 0 Aracé de Santo Anténio Ill, que também ja foram marcados como urbanos.

Apesar dos loteamentos irregulares ou clandestinos permanecerem classificados como
Macrozona Rural, ja constam como area de expansdo urbana no zoneamento, exceto o Saint
Patrick, localizado dentro de uma zona de manancial. A inclusdo na Macrozona Urbana tende
a alinhar-se com a planta de cobranca do Imposto Territorial Urbano (IPTU) e néo
necessariamente significa acesso aos direitos da cidade, ainda que deva contribuir.

E possivel perceber que, conforme os loteamentos s&o aprovados pela prefeitura, s&o
considerados areas de transicdo rural-urbana, com excecdo daqueles que estdo localizados em
zona de manancial, onde impera esta caracteristica. Todos 0s loteamentos que permanecem
classificados como irregulares ou clandestinos, localizados ao redor de Agua Vermelha,

tornaram-se zona de expanséo urbana.

6.7 PARAMETROS URBANISTICOS DAS “CHACARAS DE RECREIO” E DAS ZONAS
DE EXPANSAO URBANA

No que diz respeito as “chacaras de recreio”, o Plano Diretor de 2005 teve como marco
0 estabelecimento do lote minimo de 1.500 m2 para os novos loteamentos, duplicado para 3
mil m2 nas areas de APREM da Bacia do Corrego do Feijao e que sé poderiam ser instalados
em determinadas zonas: 4A e 5. No Plano Diretor de 2016, este tamanho minimo de lote foi
mantido. Ja a localizacdo passou a ser permitida nas areas delimitadas como expanséo urbana
de menor densidade (Zonas 6C), naquelas ja ocupadas por “chacaras de recreio” (Zona 7) e nas
areas de mananciais (Zonas 8A e 8B), ou seja, nas “zonas rurais passiveis de urbanizac¢do”, que
excluem as areas destinadas ao uso agropecudrio, representadas pelas Zonas 9A e 9B (Figura
31).

E interessante notar que, segundo Lima (2008, p. 201), a Lei de Loteamentos de 1962

havia definido que o “lote rural teria area minima de 10 mil m2 na zona rural, salvo se a gleba
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se situasse em zona de expansdo urbana”. Pelo visto, posteriormente, esse valor foi reduzido
pela metade, ja que, segundo informagdes obtidas em entrevistas e checadas nos registros da
Prefeitura (Quadro 4), os primeiros loteamentos de “chacaras de recreio” tinham lotes de 5 mil
m2, mas com o decorrer do tempo foram reduzidos. Os lotes implantados desde o final da
década de 1990, ainda que antes da elaboracdo do Plano Diretor em 2005, tém no méximo 1
mil m2, como o Quinta dos Buritis, por exemplo (Decreto Municipal n® 078/2002).

Fato é que os Plano Diretores de 2005 e 2016 vieram a reboque da producdo de
loteamentos de “chacaras de recreio” na zona rural do municipio e buscaram determinar a
implantacdo de futuros loteamentos de modo regular, por isso, ambos contém parametros de
uso e ocupacdo especificos e mais rigidos que buscam ser coerentes com a regulacdo do uso
voltado para o lazer e para a recreacao.

No caso da regido com a maior concentracdo de loteamentos de chacaras, ao norte-
noroeste do perimetro urbano, onde estéo localizados os ndcleos Varjao, Valparaiso, Aracé de
Santo Anténio e Agua Vermelha, pode-se perceber a definicdo de pardmetros mais rigidos para
este tipo de empreendimento. Por exemplo, o PD2005 definia um Coeficiente de Ocupacéo
(CO) igual a 30%, sendo que, nos demais tipos de parcelamentos, seria igual a 70%. Isso
significa que, num empreendimento convencional, o terreno poderia ser ocupado duas vezes a
mais do que numa ‘“chacara de recreio”. Outros parametros mostram o mesmo, cCOmo o
Coeficiente de Aproveitamento que € trés vezes menor no caso das “chacaras de recreio”, dentre
outros.

No PD2016 as “chacaras de recreio” foram tratadas como um modo de ocupagao a parte,
junto com “empreendimentos condominiais” e “habitacdo de interesse social”, que possuem
diretrizes préprias no capitulo de parcelamento do solo (Lei n° 18.053/2016, art. 144). Esse
plano manteve pardmetros mais exigentes para os loteamentos de “chacaras de recreio”, no
entanto, ele reduziu a abrangéncia das areas que poderiam ser empreendidas, quando picotou a
antiga Zona 4 em diversas “subzonas” de expansdo urbana baseadas na previsdo de diferentes
densidades habitacionais para cada uma delas: 6A, 6B, 6C, 6D e 7.

Tomando como verdade que nos loteamentos planejados € possivel planejar a densidade
habitacional por meio dos diferentes parametros urbanisticos da lei, é possivel observar certa
inconsisténcia dessas subcategorias em relacdo aos objetivos e indices propostos. Isso porque
o lote minimo na zona com previsao de maior densidade (6A) € exatamente 0 mesmo que o da
zona prevista com menor densidade (Zona 6C), quando ndo ocupada por “chacaras de recreio”.
Além do lote minimo, o Coeficiente de Ocupacédo (CO), o Coeficiente de Permeabilidade (CP)

e a testada minima também sdo exatamente iguais para os lotes convencionais. Ou seja, entre
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essas subdivisdes, somente o coeficiente de aproveitamento do terreno e a cobertura vegetal

estdo diferenciados (Quadro 8).

Quadro 8 - Comparacdo dos parametros de ocupacao nos diferentes Planos Diretores 2005 e

2016 de Séo Carlos (SP)

LEGISLAGAO MUNICIPAL DE PARCELAMENTO DO SOLO

Plano Diretor 2005 Plano Diretor 2016
Parametros de
Ocupacgao
upag Zona 4A Zona 6A Zona 6B Zona 6C* Zona 6D Zona 7*

- 1.500 Chacaras e 200 600 Industrial e
Lote minimo (m2) demais 200e 160 HIS | 250 e 160 HIS | 200 e 160 HIS 200 Uso misto 1.500
Coeficiente de 30% Chacaras e 70% 0 0 25% Chacaras o o
Ocupacdo (CO) demais 0% 50% 70% demais 0% 25%

0 .
Coeficiente de 40% Chécaras e 20% 20% 30% 140y | S0 Chacaras 20% 50%
Permeabilidade (CP) demais
Testada minima (m) 20 Chacaras_e 10 10e 8 HIS 10e 8 HIS 10e 8 HIS 20 Industrl_al) € 20
demais 10 Uso misto

Coeficiente de
Cobertura Vegetal Néo se aplica* 10% 20% 15% 10% 50%
(Ccv)
Coeficiente de 0.3 Chacaras; 1.0 . 1.0 e 2.0 eixos | 0.25 Chacaras
Aproveitamento (CA) demais e 1.4 HIS 14 ?/i?i.r(i)oeslxos viarios e 1.0 demais 10 0.25

Fonte: elaborado pela autora com base nos Planos Diretores (2005, 2016)
Notas: Zona 6A: maior densidade; Zona 6B: média densidade; 6C: alta densidade; 6D: alta densidade e 7:
transicdo rural-urbana. *No PD 2005 o CCV era aplicado somente nas areas de mananciais (art. 162). **No

art. 45 do PD2016 o CP da Zona 6B ¢é 40%, mas no art. 153 é 30%.

Ainda que as “chacaras de recreio” tenham sido permitidas na Zona 6C, elas ficaram

inviaveis, considerando os parametros previstos para lotes convencionais, muito mais

vantajosos para os empreendedores e proprietarios. Essa incoeréncia em relacéo aos parametros

da Zona 6A e 6C foi relatada pelo técnico da Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento

Sustentavel e também por um ex-gestor da SMDHU.

Agente 6: Inclusive, eles colocam la nos artigos, que é uma zona de fragilidade. Que
ndo sei o que... E ai, a 6A é de maior fragilidade. A 6B é média. E a 6C é menor. Mas,
0s parametros da A e da C sdo iguais. (Grifo da autora).

Agente 2: O lote minimo, sempre essa preocupagio com o lote minimo, né? E de
1.500, né? Entéo, mas agora tem essa situacéo da zona A e C, que eu estava te falando
antes, que € justamente o miolo da area de onde ja tem concentragdo de varias
chacaras de recreio ja existentes, Valparaiso, toda a &rea do Varjdo, é area de
recarga de aquifero, j& confirmada pelos levantamentos geotécnicos, e que era
para ser de baixa densidade e que no apagar das luzes da aprovacéo desse ultimo
plano diretor, apesar de manter o nome, de Zona de Menor Densidade, na hora que
vocé vai ver os coeficientes, vocé se espanta. Vocé tem o cédigo ai, né? (Grifo da
autora).
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Pesquisadora: Tenho.

Agente 2: D4 uma olhada nos coeficientes, quer ver? E assustador.

Essa inconsisténcia observada entre as regras que regulam a zona de expansao urbana
foi atribuida ao préprio tramite do processo de revisdo do Plano Diretor que, ao ser submetido
a aprovacdo da Camara de Vereadores, teve seus parametros alterados.

A perspectiva de ocupacdo das areas de expansao urbana que englobam o territério ao
redor dos nucleos de “chacaras de recreio” da regido norte € bastante alta. Segundo dados
obtidos através do representante do poder legislativo, no bairro “Varjao”, a tendéncia é
quadruplicar o nimero de lotes deste, que além de multiplicados, passariam a ter 160 m2 ao
invés de 1 mil ou 5 mil, como tém as chacaras existentes.

Agente 5: Olha s6 para vocé ter uma ideia, hoje nés temos 1.279 lotes, inclusive esses
dai que sdo clandestinos, ta? Se vocé pegar aqui, é Vale da Santa Felicidade, Aquario

1e2, Portal 1 e2. Nos temos 1.279 lotes, ta? E tem aqueles empreendimentos na fase
de diretrizes, que sdo 5.329 lotes.

Pesquisadora: Gente do céu! E, tem o Ecovita, tem o Perplan, tem o Arthur Guzzo,
tem o Ecovita de novo, Casas, Familia, depois tem o Jardim Santo Ant6nio, que esse
aqui acho que é o maior. N&o, o maior é esse aqui. E, PGF 16 Empreendimentos. S6
esse empreendimento € 1.092 casas.

E ai o lote é de que tamanho serd? O lote menor?

Agente 5: A grande maioria é 160 metros.

Pesquisadora: 160 metros, lote pequeno. A grande maioria. Vai adensar bastante,
entdo, né?

Quadro 9 - Loteamentos de “chacaras de recreio” no bairro Varjao

Ordem Loteamentos de chacaras consolidados N° de TR Implantacdo

lotes lote (m2) (ano)

1 Quinta dos Buritis 223 Imil 2002

2 Tutoya do Vale 207 1 mil 1983

3 Chécaras Leila 91 5 mil 1974

4 Tibaia de Sdo Fernando | e Il 141 5 mil 1980

5 Vale da Santa Felicidade 266 5 mil 1975

6 Vale da Santa Felicidade (prolongamento) 200 - -

7 Aquarius 1 e 1l 31 - -

8 Portal do Vale I e Il 120 - -

TOTAL 1.279

Fonte: SAAE - Camara de Vereadores de Sao Carlos, 2024.

Assim, se hoje, segundo dados do Servico de Abastecimento de Agua e Esgoto (SAAE),
ha um total de 1.279 lotes com areas com até 5 mil m2 na regido, ja existem sete
empreendimentos com pedidos de diretrizes para Secretaria Municipal de Habitacdo e

Desenvolvimento Urbano com o intuito de instalar outros 5.329 lotes.



Quadro 10 - Loteamentos de “chacaras de recreio” previstos para o Varjao

Inicio )
do Empreendimentos em Area

processo fgse de diretrizes N s lote (Mm2)

(ano)

2017 Ecovita 1.463 160 m2

2017 Perplan 475 160 m2

2016 Arthur Guzzo 663 160 m2

2017 Ecovita 505 160 m2

2011 Jardim Santo Antdnio de Padua 229 160 m2

2021 Zarzur Urbanismo 902 160 m2

- PGF XVI Empreendimentos Imobiliarios 1.902 160 m2

TOTAL 5.329
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Fonte: SMHDU; Prefeitura Municipal; Cadmara de Vereadores de Sao Carlos, 2024

Consequentemente, a ocupacdo das areas de expansdo urbana e o adensamento
residencial das areas do entorno dos loteamentos pode pressionar pela divisdo dos lotes de

chacaras com, por exemplo, 5 mil m2.

6.8 LOTEAMENTOS DE “CHACARAS DE RECREIO”: (I)LEGALIDADES E
CONTRADICOES

A identificacdo de loteamentos implantados sem aprovacao dos 6rgaos competentes, na
area urbana ou rural, bem como sua classificagdio como “loteamentos irregulares” ou
“clandestinos”, é parte do controle municipal sobre o uso do territorio.

Segundo a Lei Municipal n°® 15.958, de 29 de dezembro de 2011, e uma recente
Resolucdo 01 do Conselho Municipal de Meio Ambiente (COMDEMA) em 2024, obra
clandestina ¢ “aquela executada sem o conhecimento do poder publico”. Mas, pela fala do
técnico da SMDHU, € possivel perceber que essa definicdo ndo é tdo clara, a medida que nédo
existe um protocolo de reconhecimento dos loteamentos pela Prefeitura, de modo que técnicos
e gestores podem ter conhecimento sobre a existéncia de loteamentos que ndo estdo nos

cadastros da Prefeitura.

Pesquisadora: Vocés fazem uma diferenca do que é clandestino e do que € irregular?

Agente 4: Clandestino é quando ele ndo existe em nada. A prefeitura ndo sabe.
Irregular é quando ja esta instalado. Ela passa a saber quando esta instalado. Ele
passa a ser irregular. Porque ele foi feito de forma irregular. Ndo deixa de ser
clandestino. Foi implantado clandestinamente. E se tornou irregular perante o poder
publico. (Grifo da autora).

D& a impressdo de que o titulo de “loteamento clandestino” compde apenas uma etapa

que esta vinculada a um tipo formal de reconhecimento da Prefeitura sobre a instalacdo de um
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empreendimento ilegal no territério, que deve seguir com 0 processo para tornar-se um
“loteamento irregular” até alcancar ser um “loteamento regular”. Esse procedimento
institucional ndo foi identificado pela fala dos entrevistados, de modo que, ao que parece, é a
lei a responsavel por oficializar uma “lista” de “loteamentos clandestinos ou irregulares”
existentes no municipio.

Na Macrozona Rural de Sao Carlos, a maioria dos “loteamentos irregulares ou
clandestinos” expostos a partir do PD2005, localiza-se ao redor do Distrito de Agua Vermelha,
onde nenhum passou pelo processo de aprovacao na Prefeitura: Cabeceira das Araras, Recanto
do Jequitibas, Portal do Vale I e 1l e Aquarios | e 1l. Além destes, Aracé 111, o maior de todos
os irregulares, também segue como irregular ao norte-noroeste do perimetro urbano. Da mesma
forma que a Vila Arona (8B) e o Parque Saint Patrick (7) na regido sul e sudeste do territério
rural.

No PD2005, o controle sobre os loteamentos classificados como clandestinos e
irregulares foi diretriz nas zonas nas quais eles estavam presentes (art. 39; 40; 47; 51; 54). Mas,
embora tenha sido atribuido aos "responsaveis pelo parcelamento a regularizacdo fisica e
fundiaria dos loteamentos clandestinos e dos irregulares, ja consolidados™, nenhum deles foi
regularizado durante sua vigéncia. Portanto, se antes do PD2005, foram aprovados diversos
loteamentos pela Prefeitura, nenhum outro foi enquanto esta lei esteve em vigor. Constatamos
que, desde o PD2016, somente o Recanto dos Passaros foi aprovado - situacdo que pode mudar
com os marcos da nova Lei Federal de Regularizacdo Fundiaria 13.465/2017.

Apesar do Plano Diretor de 2016 ter mantido todos os elementos dedicados aos
loteamentos de “chacaras de recreio” que o plano anterior trouxe, o conjunto de loteamentos
deste tipo e 0 mapa com a localizacédo deles ndo parecem ter sido atualizados. Isso porque foram
identificados outros loteamentos que, embora implantados antes da lei, estdo ausentes nela.
Justamente por ndo estarem presentes nos planos diretores, foram chamados de “loteamentos
clandestinos” nesta pesquisa. Dentre eles, encontram-se trés situacfes diferentes: um esta no
extremo-sul, em area de protecdo ambiental, zona de manancial e regido pela lei do cerrado;
outro trata-se de um prolongamento de um loteamento ja regularizado no bairro Varjao; e 0s
outros cinco caracterizam-se como “ranchos de pesca” instalados na beira do Rio Mogi Guagu,

no extremo norte do municipio.
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Figura 32 - Loteamentos de “chacaras de recreio” na Macrozona Rural

AL 7
Google Earth\\/A\ /
20 kar

[ 7_[ Perimetro Urbano

Chacaras de Recreio )
(a) Distrito Agua Vermelha
B Loteamentos rurais regulares (b) Distrito Santa Eudéxia
Loteamentos rurais irregulares B Zonas de Expansdo Urbana
. Loteamentos rurais clandestinos . Zonas de Prote¢ao de Mananciais

Fontes: elaborado pela autora com base em dados da Prefeitura Municipal de S&o Carlos (2016) e do Google
Earth (2024)

O primeiro deles chama-se Recanto das Oliveiras (Zona 8B) e foi instalado ilegalmente
em area de manancial abrangida pela APA Corumbatai e pela Lei Estadual do Cerrado. Além
dele, o Prolongamento Santa Felicidade, identificado no Varjao, emendou outro loteamento
continuo, assim com o Concordia, o Valparaiso Il e os Aracé de Santo Antdnio. Ja os outros
sdo “ranchos de pesca” localizados as margens do Rio Mogi-Guagu, extremo-norte, em areas
de dificil acesso por conta das estradas de terra, e em zona agricola, onde é proibido o
parcelamento. Uma parte das constru¢fes avanca em APP e as ocupagdes continuam em

expansao.



Quadro 11 - Loteamentos clandestinos na Macrozona Rural

PD2016
Loteamentos

Zonas
Recanto das Oliveiras 8B
Prolongamento Santa Felicidade 7
Ranchos 1: Condominio lgarapé das Pedrinhas 9A
Ranchos 2 9A
Ranchos 3 9A
Ranchos 4 9A
Ranchos 5 %A

Fonte: elaborado pela autora com base em dados do Google Earth (2024)

6.9 PERSPECTIVAS EM RELACAO A IMPLANTACAO DE “CHACARAS DE

RECREIO” NO MUNICIPIO
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Em S&o Carlos, pelas entrevistas, ndo pudemos comprovar a existéncia de uma demanda

de “chacaras de recreio”. Quando perguntado aos entrevistados, as respostas variaram, nédo

constituindo um consenso. O que se mostrou consensual foi a demanda por lotes menores a fim

de tornar as chacaras economicamente viaveis para os empreendedores e para 0s proprietarios.

Na perspectiva do representante dos corretores de imdveis, a criacdo de loteamentos

ilegais na zona rural tem acontecido em varios municipios do Estado de Séo Paulo e, na prética,

tem ocorrido, principalmente, pela abertura de condominios falsos.

Agente 1: Eu tenho observado a criacio de novos, novos clandestinos. O que eles
fazem? Eles pegam uma &rea um pouco maior, dividem, e normalmente era de 5 mil
metros, essa chacara de recreio, que era um tamanho bom, né? E agora, estdo fazendo
de mil metros. Entdo, ndo atende nenhum ao que esté no plano diretor, porque o plano
diretor, para algumas regides, prevé a criacdo de loteamentos com no minimo 1.500
metros. Entdo, vocé vai ter clandestino atual. Ndo aprova nada, ja faz. (Grifo da
autora).

No caso desses condominios, segundo o informante, parte dos custos sdo arcados entre

os préprios compradores, que compartilham principalmente as despesas para o cercamento do

local, ou seja, para a protecdo do imdvel.

Pesquisadora: Entdo, tem essa questdo de ser chacara ou condominio, ainda tem uma
diferenca?

Agente 1: A hora que vocé faz o condominio, o que que ele faz com o condominio?
Al divide todas as despesas entre eles. Faz cerca, cerca de lado, com o portdo com
controle, cada um tem o seu controle. J& tem um contrato feito, j& tem tudo certo. No
Estado de S&o Paulo estd uma febre.
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No caso do regime de fragdo ideal, isso fica mais fécil de ser executado, j& que é vendida
uma parte ideal da propriedade, que pode ndo corresponder ao lote minimo ou a fragdo minima
de parcelamento. No entanto, no caso da fracdo ideal, ndo pode ter a demarcacao do lote, fato
que é propositalmente ignorado no caso da construcao por vias ilegais, sendo constituido como
uma forma de burlar a legislacao.

Agente 1: Hoje ainda faz um tipo condominio fechado ja. Ai faz um contrato que a
pessoa fica com um percentual da area, ele ndo tem a medida da area, mas vocé

vai 14, ele esta alocado e ele fala que a chacara dele é aquela de mil metros. (Grifo
da autora).

Agente 1: E a forma de condominio € pra sair do parcelamento do solo, pra sair de
doacdo das areas do municipio, pra ndo ter todas as vias de acesso, pra nado ter que
fazer estagdo de tratamento de esgoto, etc., etc., etc. (Grifo da autora).

Na perspectiva deste entrevistado, existe uma demanda reprimida por “chacaras de
recreio” em Sao Carlos, porque o produto desejado precisa estar inserido em um condominio
com portaria e esses estdo sendo vendidos a um preco muito alto devido a alta demanda, até

porgue o tamanho do lote dos loteamentos antigos séo de 5 mil m2.

Agente 1. Outra coisa, com a Pandemia, esse foi um episddio que foi bastante
marcante para n6és do meio de intermediacdo de imdveis. A procura por chacara
cresceu assim exponencialmente. Foi demais. Tanto é que o valor foi la para cima.
Entdo, a procura por chécara depois do episodio da Covid, teve aquele pico durante a
Covid e depois ela caiu, mas agora ela se mantém. Ainda, Sdo Carlos hoje tem uma
demanda reprimida por chacara. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Essa é uma pergunta, tem uma demanda reprimida?

Agente 1: Tem uma demanda reprimida, por qué? Porque as que tem hoje, e é onde
as pessoas procuram, € onde tem uma portaria, onde tem um condominio. VVocé pega
o ltaipu, ele é legalizado, tudo certo, com ruas, tudo certinho, né? Vocé vai no
Valparaiso, que hoje ele ndo € um condominio ainda, mas a Associagdo conseguiu a
permissdo, fez uma portaria e ele trata como se fosse um condominio. Entdo, esses
dois, a demanda é muito grande para eles. O preco saiu, por exemplo, de uma
chécara de 5 mil metros, que em 2021 vocé vendia por 300 mil, 300 e pouco, hoje se
fala em 1 milhdo uma chacara sem nada em cima. (Grifo da autora).

Ja o representante do poder judicidrio considerou que os loteamentos ilegais estdo
controlados em Sao Carlos, mas se fosse para apontar uma regido na qual ele vé pressao para a
implantagdo de loteamentos desse tipo, indicaria a Represa do 29 e os “ranchos de pesca” no
Mogi Guagu.

No que diz respeito a implantacdo de loteamentos de chacaras de modo regular, foi
comentado sobre consultas feitas a Prefeitura Municipal. Um dos pedidos de diretrizes na regido
é da Fazenda Canada, proxima a UFSCar e a EMBRAPA.
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Agente 1: Teve assim. Teve consultas. Que é aqui essa fazenda. Vocé vai na
Guilherme Scatena, antes de chegar na Embrapa, a Fazenda Canada. Teve essa
consulta. Teve uma outra consulta. Que é para baixo de n6s em Sao Paulo. O sitio
S&o Domingos, entre o Varjdo e 0 Samambaia que eu sei de consultas que tiveram
para fazer as chacaras. (Grifo da autora).

Segundo a fala de um técnico da Prefeitura, é justamente na Fazenda Canada que existe
um “conflito entre a lei da APREM e o Plano Diretor”, pois uma parte da Fazenda esta
localizada na APREM do Monjolinho e, portanto, os parametros sdo mais restritivos.

Pesquisadora: A Fazenda Canada, sabe? Que vai indo pro 29. Ali também ¢ a
APREM, né?

Agente 6: Aqui passou.
Pesquisadora: Passou?

Agente 6: (...) 2018, 2019, ja passou pedido de diretrizes. Eu acho que é bem la que
em o conflito entre a lei da APREM e o Plano Diretor. Porque os limites da
APREM ndo sdo exatamente os limites da Zona. Que ela representa, né? Como se...
Foi feito algum recorte, assim, eu acredito que intencionalmente, pra area nao
entrar em APREM. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Pra area da Fazenda Canada?

Agente 6: E, eu ndo lembro exatamente se era area toda (...). Mas, ser APREM
também nao é impeditivo pra urbanizar.

O tecnico da SMDHU confirmou que o processo de diretrizes para loteamento na
Fazenda Canada estd em andamento e que ali o tamanho minimo do lote varia devido a

abrangéncia das diferentes zonas na area da Fazenda.

Pesquisadora: VVocé teve pedido de diretriz para fazer loteamento na Fazenda Canada?

Agente 4: Varias. Solto um por semana. Estou brincando. De fevereiro para c4, ja
expedi trés. Essa Gltima eu mandei para o transito para falar sobre o transito. A Canada
uma parte esta na zona 5A e outra na outra na 8B. Entdo um s6 pode fazer lote de
500 metros. E outra s6 pode fazer lote de 1.500 metros. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Ali é area de expansdo?

Agente 4: E permitido. E rural passivel de urbanizagao. Se fizer. Vai ser lote de mil
e quinhentos. E lote de mil. Desculpa. De quinhentos. Entdo vai ser chéacara.
Entendeu? Por isso que restringe a ocupacgdo. O plano diretor restringe muito a
ocupacdo. Nessas zonas de APREM principalmente. Essa é outro espinho na
garganta do empreendedor. (Grifo da autora).

Essa referéncia a APREM como “um “espinho na garganta do empreendedor” deve-se
a diminuicdo da area a ser loteada por conta da delimitacdo de areas verdes ndo urbanizaveis e
do tamanho do lote minimo ser ainda maior. Pela perspectiva do mercado imobiliario, a Lei da
APREM e as exigéncias do Plano Diretor sdo consideradas um entrave para o desenvolvimento

da cidade. Segundo o representante do setor imobiliario entrevistado:
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Agente 10: (...) na semana passada, estava aqui o coronel Mussolini. O coronel
Mussolini ja foi coronel em S&o Carlos e estd em Araraquara. (Grifo da autora).

Agente 10: O plano diretor de Sdo Carlos esta dificultando tanto a expanséo
urbana que, ele falou, “(...), Sao Carlos ja é muito mais violenta que Araraquara”.
Eu falei, nossa! E eu falei, por qué? Por causa da favelizacdo que estava em Séo
Carlos, porque a gente ndo tinha favelizac8o. Antes do plano diretor do Newton,
as coisas eram mais faceis de ser aprovadas. O plano diretor do Newton Lima ja foi
um plano muito restritivo, foi um plano bom. A reforma dele foi péssima, que € a
gradual, entendeu? Foi o Barba que comecou, dai foi o Altomani que acabou, mas
tudo através do pessoal da USP, da FIPAI, né? Da FIPAI, é uma fundagdo, né? (Grifo
da autora).

Agente 10:_Porque Sdo Carlos ndo tinha favela e ja temos vérias favelas, e favelas
crescendo. Vocé v& Araraquara, a gente ndo tem esse problema, porque
Araraquara as aprovacles sdo mais rapidas, ndo tem tanta exigéncia e o
problema de seguranca, ndo fui eu que falei, foi o Coronel Mussolini, a semana
passada, que ele esteve aqui e falou, eu perguntei, “por que Sdo Carlos estd mais
perigoso que Araraquara?” Por causa da favelizacdo, entendeu? Entendeu? Pela
dificuldade, tudo aqui é mais caro que Araraquara. (Grifo da autora).

Para o representante do setor imobiliario, os parametros urbanisticos e de protecao
ambiental presentes no Plano Diretor, que inclui a lei da APREM, parecem ser a origem dos
problemas de seguranca publica, & medida que dificultam a aprovacéo de loteamentos e da

“favelizacao” no municipio.

6.10 REGULARIZACAO FUNDIARIA NO MUNICIPIO

Uma politica de regularizacdo fundiaria tem inicio a partir da identificacdo de
loteamentos sem a aprovacdo dos 0rgdos competentes na area urbana ou rural do municipio,
bem como sua classificagdo como “loteamentos irregulares” ou “clandestinos”. Segundo a Lei
n° 6.766/1979 e os Planos Diretores 2005 e 2016, o processo deve seguir pela delimitacdo de
“areas especiais” de interesse especifico, as quais devem, preferencialmente, compor o plano
diretor com a fixacao de parametros de ocupacao especificos.

Tanto no PD2005 quanto no PD2016, a regularizacdo dos loteamentos classificados
como irregulares ou clandestinos foi prevista para ser executada por meio da delimitacdo de
areas especiais de urbanizacéo especifica. A criacdo desses espacos de excecdo aos parametros
de uso e ocupacao foi inserida na lei de parcelamento solo (Lei Federal n® 6.766, art. 3°) pela
Lei n® 9.785/1999, bem como integrada como diretriz no 2° artigo do Estatuto da Cidade em
2001. Trata-se de uma resposta juridica criada para responder as demandas das ocupacfes de
populacdo pobre ou de baixa renda. Ainda que, hoje, a regularizacédo fundiaria independe dessa

condigéo.
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Desde o0 PD2005, para seguir com o processo de regularizagdo fundiéria por meio da
delimitacdo de &reas de urbanizacdo especificas, é obrigatoria a elaboracdo do Plano de
Urbanizacdo Especifica (PUE) com indicagdo dos projetos, cronograma e custos das obras e
servicos, além da doacgdo de areas publicas (art. 120°, PD2005; art. 102°, PD 2016). Além disso,
a partir do PD2005, a aplicacdo da Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso também se tornou
condigdo para regularizacdo dos loteamentos inseridos na zona rural. No entanto, s6 foi
utilizada para o loteamento Recanto dos Passaros, aprovado recentemente.

Em S&o Carlos, apesar de a Lei Federal de Regularizacdo Fundiaria n® 13.465/2017 ter
sido regulamentada pela Lei Municipal n°® 19.476/2019, até o momento, somente edificagcdes
urbanas em &rea de manancial foram especificamente contempladas. Mesmo assim, chama a
atencdo a facilitacdo conferida as obras implantadas até 2019 neste documento.

As obras clandestinas e/ou irregulares que comprovem a area construida antes da
publicacdo da Lei Municipal n°® 19.476/2019 poderdo ser regularizadas sem o
atendimento a Lei Municipal n° 19.950 de 15 de dezembro de 2020, Lei Municipal
n° 18.053 de 19 de dezembro de 2016, das restri¢des dos loteamentos e condominios
e demais restricGes construtivas, e Lei Municipal n° 13.944 de 12 de dezembro de
2006, da criacdo das Areas de Protecdo e Recuperacao dos Mananciais do municipio

— APREM, exceto para 0s casos previstos no Art. 5° desta Resolucdo (art. 2,
Resolucdo COMDEMA 01/2024). (Grifo da autora).

Na pratica, a partir da comprovacdo da construcdo antes da Lei Municipal 19.476/2019,
que regulamentou a nova lei de regularizacdo fundiaria no municipio, as construcdes nao
precisam obedecer ao plano diretor tampouco a lei de protecdo de mananciais. Ainda que esta
resolucdo tenha tratado apenas de construcdes urbanas e ndo de loteamentos fora do perimetro,
pode ser tomada como base para outras decisbes. Por outro lado, a permanéncia como
loteamento irregular impede ou dificulta a chegada de benfeitorias e servigos publicos, além de
gerar um acumulo de problemas para a populacdo, para o ambiente e 0 municipio.

Para o representante dos corretores de imoveis, 0 maior impedimento para a
regularizagdo dos loteamentos de “chacaras de recreio” em S&o Carlos tem sido a auséncia de
tratamento de esgoto, pois 0 Ministério Publico ndo aceita a implantacdo de fossas sépticas sem
algum tipo de tratamento acoplado.

Agente 1: Esse ai da TAM, o0 pessoal se reuniu e procurou a Prefeitura. A Prefeitura
achou um jeito e conversaram com a promotoria. E ai o problema é a exigéncia da

promotoria de para o tratamento de esgoto. Entdo tem que fazer uma Estac&o ali,
mesmo que ela seja bioldgica. (Grifo da autora).

Pesquisadora: Entdo, ndo aceita a fossa séptica?

Agente 1: A promotoria ndo aceita. Parece que ndo aceitou isso.
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Agente 1: E uma das ideias poderia ser assim, cada chacara daquela fazia sua fossa
séptica, passava uma canalizagdo recolhia o esgoto dessas fossas sépticas. O efluente
dela ia para o tratamento bioldgico. E agora o dejeto propriamente sélido, depois o
caminhdo retirava. Essa poderia ser uma saida. Mas ndo sei. Eu ndo cheguei a
participar dessa discussdo. N&o posso falar. Mas o que mais adiantou, que tem uma
comissdo, tem as liderancas la... O que mais esta adiantado, € esse ai [Recanto dos
Jequitibas]. Os demais estdo travados ainda. (Grifo da autora).

Agente 1. O problema maior €é o esgoto. Porque o restante, ndo tem jeito, tem que
acertar. Tem que acertar mediante essa lei federal. Com essa lei de regularizagdo
fundiaria, tem que acertar. Fazer um acerto. Fazer um TAC, pagar. Se ele ndo
deixou a area publica, paga ou faz uma equivalente. Se ele ndo deixou a area
verde, ele compra uma em outro lugar e p6e. (Grifo da autora).

Levando em consideracdo a perspectiva deste agente, percebe-se que, se ha dinheiro, as
solucBes alternativas em infraestrutura podem ser viabilizadas e, que, apés a Lei n°
13.465/2017, ndo h& mais o que impeca a regularizacdo. No entanto, quem paga por isso

costuma ser o comprador do lote e ndo o proprietario do imével rural ou o empreendedor.

6.11 SOBRE O PLANEJAMENTO URBANO DO TERRITORIO RURAL E DAS
CHACARAS DE RECREIO

A literatura consultada sugere que, apesar da construcdo, no inicio da década de 1960 e
no inicio da decada de 1970, de leis urbanisticas focadas no perimetro, no zoneamento, na
implantacdo de loteamentos e nas edificacdes, elas ndo estavam integradas e ndo continham os
avanc¢os conquistados pelo movimento da reforma urbana, posteriormente materializado na
Constituicdo Federal e no Estatuto da Cidade.

Entende-se que a implantacdo de loteamentos na zona rural foi incluida na legislacao
municipal desde a década de 1960 e interrompida apos a promulgacdo da legislacdo federal
sobre o controle do territorio rural, a partir da década de 1970. 1sso porque, segundo a literatura
consultada, parametros urbanisticos, como a exigéncia de 5% da area do loteamento para area
publica, a infraestrutura minima (energia e vias) e o lote minimo de 10 mil m2, foram definidos
para a area rural. Ja o termo “chacaras de recreio”, provavelmente, foi empregado pela primeira
vez no primeiro plano diretor do municipio, elaborado em 1962, que nao foi aprovado como
lei, mas propds um “cinturdo verde de chacaras” como parte do sistema de recreio da cidade.

As informacdes levantadas indicam a existéncia de um vazio legislativo no municipio
entre a década de 1970 até a promulgacédo do Plano Diretor de 2005, no qual eram escassas as
regras de uso e ocupacdo do solo num momento de intenso crescimento da cidade. Todos 0s
loteamentos de “chacaras de recreio” foram instalados antes do Plano Diretor de 2005 e, ap0s

terem sido regulamentadas por ele, nenhum loteamento foi criado de maneira regular. Além
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disso, com excecdo do Recanto dos Péssaros, regularizado recentemente, nenhum dos
loteamentos passou pelo processo de regularizacdo fundiéria.

J& as zonas de expansdo urbana, pelo visto, foram criadas em 1962 e eram praticamente
restritas as areas internas ao perimetro urbano, que incluia aquela margem de 100 metros ao
redor do perimetro. No entanto, quando o PD2005 criou diferentes zonas no territorio rural,
abriu-se uma brecha para insercdo de amplas zonas de expansdo urbana no PD2016, as quais
hoje representam um amplo territorio ao norte e oeste do perimetro urbano.

O zoneamento do territério rural evidencia um cenario de disputa entre diferentes
agentes em torno de trés aspectos principais: a demarcacao das zonas de expansdo urbana, a
definicdo das areas de recarga e afloramento do Aquifero Guarani, além da delimitacdo de areas
originalmente ocupadas pela floresta de cerrado. A primeira cria uma reserva de area para
urbanizacéo e as outras, pelo contrario, a impedem ou restringem. A divisdo do rural em areas
diferentes demonstra ter impacto no mercado de terras, ja que contribui para 0s processos de
especulagéo.

O equacionamento do Zoneamento com a Lei de Mananciais, apesar de favorecer a
contencao da expansao urbana e dar forca a preservacao de recursos hidricos, bem como ao uso
das bacias hidrograficas como unidades de planejamento, expde contradi¢des na regulacdo do
uso e ocupacdo do solo. Isso a medida que pobres sdo expulsos de areas de mananciais,
enquanto familias de classe média e alta mantém uma segunda residéncia em falsos
condominios inseridos em outros tipos de APP. Nesse sentido, € importante que os instrumentos
da politica urbana ndo sejam perpetuadores das desigualdades existentes.

Nota-se que, na transformacdo do zoneamento do PD2005 e do PD2016, tiveram
retrocessos com a transformacdo das areas de transi¢éo rural-urbana em areas de expansdo
urbana, inclusive com incoeréncia nos parametros de uso e ocupacao, e a exclusao da prioridade
dada aos objetivos da producdo agricola familiar. Nesse cenario atual, quem avanca € 0
agronegocio e o mercado imobiliario. Ademais, a delimitacao de areas de transicao rural-urbana
perdeu forcas na revisao do Plano Diretor 2016, que diminuiu consideravelmente sua extensao
e a restringiu a zona com concentracdo dos nucleos de chacaras regularizados.

A implantacdo dos loteamentos de “chacaras de recreio” na regido norte contribuiu para
a formacdo da frente de expansdo urbana, posteriormente, assumida pelo Plano Diretor. Ja ao
sul, tem sido contida, sobretudo, pela Lei de Mananciais. Por outro lado, a localizacdo dos
“ranchos de pesca” em areas isoladas e afastadas da mancha urbana pode indicar a formagao de

uma nova faixa de urbanizacdo em areas estritamente rurais e de preservacéo.
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Apesar de avangos na legislacdo, as “chacaras de recreio” continuam a ser implantadas
ilegalmente no meio rural, ainda que em loteamentos abertos antes do PD2005. Embora o
PD2005 tenha estampado aqueles irregulares e clandestinos, tal levantamento néo parece ter
sido atualizado no PD2016. Né&o foi possivel identificar os motivos de permanéncia da situacao
irregular. Por estarem em zonas distintas, sdo afetados por diferentes leis e regulados por
instrumentos e parametros variados. Destaca-se a persisténcia nos processos ilegais de
implantacdo de “loteamentos clandestinos” em areas protegidas ou com solos frageis e seu

constante sacrificio nas dindmicas de uso e ocupagao do solo.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Esta tese procurou avangar na compreensdo sobre o processo de expansdo urbana a partir
dos loteamentos de “chacaras de recreio”, tipicas nos municipios do interior do Estado de Sao
Paulo e préximos a capital metropolitana, por meio da identificacdo das leis pertinentes e do
historico de implantacdo das “chacaras de recreio” em um municipio estudo de caso. Nota-se
que a propagacao desses loteamentos nas areas rurais contribui para a formacéo de uma cidade
descontinua e segregada, na qual a natureza € anulada na paisagem ou apropriada de modo
particular.

A regulacdo do parcelamento do solo para implantacdo de “chécaras de recreio”
mostrou-se inconsistente com as praticas utilizadas na implantacao desses loteamentos, ja que
o modulo rural representado pela fragdo minima de parcelamento do solo ndo parece ter sido
respeitado pela maioria dos loteadores e proprietdrios. Por meio do procedimento de
“descaracterizagdo rural” do imdvel, os loteamentos de chacaras foram aprovados pelo INCRA
durante mais de trinta anos, sendo “jogados ao vento” apds a revogagao da IN17-b/2015. Essa
saida abrupta da instituicao, deixando a responsabilidade somente para o municipio em um
momento de pressao do mercado pela desregulamentacao das normas no Brasil, contribui para
a transigéncia das ocupagoes ilegais do territério rural.

O levantamento das normas e leis federais, que incidiram sobre as “chécaras de recreio”
ao longo dos anos, mostrou-se fundamental para a constru¢ao de um histérico breve sobre o
tema, o qual tem na regulacao da terra seu cerne principal e indica a existéncia de um buraco
na regulamentac¢ao federal das chacaras ou “sitios de recreio”. As responsabilidades e os limites
postos nas leis, referentes a esse tipo de parcelamento do solo, mostram-se insuficientes e
ausentes de clareza, o que provavelmente deu ampla margem para a expansdo desse tipo de
ocupagao urbana no rural.

A transformacao da terra rural em area urbana implica em diversos impactos sociais e
ambientais, que vao desde a expulsdo de pequenos agricultores até a poluicdo das dguas, a
impermeabilizacdo do solo e a retirada da vegetacdo. Mas, ainda que o cultivo agropecuario
também comprometa demasiadamente a natureza e o meio ambiente, ¢ preciso ver além da
presenca hegemonica dessas formas de uso da terra rural e compreender que existem outras
demandas. Nao podemos esquecer que, antes da implantacdo desses loteamentos ou da
propagac¢do do cultivo de commodities agricolas, predominavam vegetacdes nativas, como o
cerrado em Sao Carlos, que demandam prioridade nas agdes de recuperagdo, restauragdo e

preservacdo em outras regides da cidade, além da area localizada ao sul do perimetro urbano.
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Também é importante considerar que as “chacaras de recreio”, antes desejadas para fins
de lazer e descanso, tendem, cada vez mais, a serem absorvidas pela “cidade”, seja pela unido
das fungdes de lazer e moradia dentro delas, seja pela replicagdo de loteamentos residenciais
populares nas areas de expansdo urbana ao redor. A transformacdo das chacaras em moradia
constitui-se concomitante & consolidagdo dos loteamentos fechados, enquanto forma dominante
de producdo do espaco urbano. Nesse contexto, o mercado imobilidrio depende de sua
desregulamentacdo para o estabelecimento das chacaras como um produto do mercado e coloca
em xeque o conceito e a definicdo das chacaras ou “sitios de recreio” pela literatura e pela
legislagdo, que as vinculava ao uso restrito e esporadico do territério.

Em Sao Carlos, foi possivel perceber que grande parte das chacaras foram implantadas
em terras pertencentes a elite politica e econdmica, o que indica que a criacdo de valor pela
abertura de loteamentos ilegais ndo ¢ para qualquer tipo de proprietario de terras rurais. No
surgimento desses loteamentos, destaca-se o acimulo de capital gerado pelas industrias, que
proporcionou a compra de grandes areas em locais estratégicos da periferia urbana,
posteriormente, transformadas em loteamentos. Considerando que a industria paulista foi
alavancada pelo acumulo de capital advindo do plantio de café durante o final do século XIX e
inicio do século XX, podemos esbocar um movimento da elite que, a partir do café, consolida-
se no ramo industrial e, posteriormente, migra para o mercado imobiliario, hoje caracterizado
pelos processos de financeirizagdo. Em comum nesses processos estd a concentragdo de terras
como elemento central.

No municipio analisado, tudo indica que a incorporagdo das “chacaras de recreio” no
planejamento urbano se deu através do Plano Diretor de 2005 e manteve-se no PD2016. Apesar
dos planos terem incorporado os principios de fungdo social da cidade, da propriedade urbana
e da propriedade rural, eles mostram-se incapazes de dar conta da for¢a dos agentes no controle
sobre o uso dos territorios. O que temos, portanto, no caso da maioria desse tipo de loteamento
de “chacaras-de-recreio”, € 0 planejamento da ilegalidade urbana e rural por parte dos
proprietarios, empreendedores e até dos compradores, que por vezes assumem 0S riscos e
responsabilidades no funcionamento desses loteamentos.

Portanto, ao cruzar a regulacdo federal, a legislagio municipal e o histérico de
implantacao de loteamentos de “chacaras de recreio”, surgem duvidas sobre a legitimidade dos
dispositivos da lei que buscam algum tipo de controle sobre o uso da terra no Brasil. Nesse
contexto, o zoneamento do uso e da ocupagdo do solo, enquanto um instrumento da politica de

desenvolvimento urbano baseado nas ideias estadunidenses, possui criticas fundamentadas pela
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garantia dos interesses privados na valorizac¢do do solo e, por isso, demanda uma andlise critica
sobre seu processo de construcao e aplicagdo.

Apesar da pesquisa ter identificado a existéncia de conflitos entre agentes na construgao
e aplicagdo das leis municipais, ndo foi possivel aprofundar na interpretagao das relagdes sociais
e de poder que conformam o campo do planejamento urbano ¢ ambiental no Brasil. Nesse
contexto, a correlacdo de forcas entre os agentes mostra-se como um dos principais desafios
para a compreensao do processo de expansdo urbana no territério rural. Dentro disso, ainda que
a pesquisa nao tenha avancado nesse sentido, as visdes sobre o territdrio e a natureza entre os
diferentes agentes envolvidos na transformagao do uso do solo contribui para a caracterizagao
sobre quem eles sdo e sobre as posicdes que ocupam nesse processo de valorizagao da terra.

Além disso, a constru¢do da questdo ambiental a partir da década de 1970 e sua insercao
no planejamento urbano, principalmente a partir dos planos diretores elaborados apds o Estatuto
da Cidade, também se mostram como um desdobramento relevante desta pesquisa. Ressalta-se
a importancia dos 6rgaos técnicos de planejamento municipal € o papel do Ministério Publico
no controle dos loteamentos ilegais, diante de uma auséncia da Prefeitura na atuacdo em areas
localizadas fora do perimetro urbano. No entanto, a abordagem técnica da lei, que guia as agdes
das institui¢gdes no planejamento urbano e ambiental, oculta uma série de contradi¢des e de
conflitos existentes na disputa pelo territorio rural e na regulagcdo do uso do solo.

Conclui-se, portanto, que o avan¢o da ocupacgdo urbana sob areas rurais na perspectiva
das chacaras possui desafios enormes, que vao muito além do que esta disposto na lei federal e
municipal. Isso porque, para além da constru¢ao de uma legislacdo focada na promocgdo do
desenvolvimento do territério rural, de modo justo e igualitario, bem como de um compromisso
das instituicoes com a fung¢do social da terra, ¢ necessaria uma transformac¢do na forma de
enxergar o que estd além do perimetro urbano e de perceber a complexidade dos processos

sociais na transformacao do territério.
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ANEXO 1 - ROTEIRO DE ENTREVISTA

Data:
Local da entrevista:
() Instrucdes ( ) Assinatura TCLE ( ) Gravagéo

IDENTIFICACAO

1) Nome

2) Local de residéncia (bairro)

3) Representacdo ou Profissao atual

VISAO

1) Como vocé vé a questdo dos nucleos residenciais de chacaras no municipio? Na sua
opinido, existem problemas nesse tipo de uso do solo?

2) Em S&o Carlos as chacaras surgem na década de 1970, na sua opinido houve mudancas ao
longo do tempo? (modo de implantacéo, fungéo, tamanho, laser, segunda moradia, caseiros,
producéo agricola, abertos x fechados, etc.)

3) Como acontece a abertura de loteamentos clandestinos, por exemplo, de chacaras? (Hoje
e quando surgiu)

4) Existe pressao pela abertura de novos loteamentos de chacaras (ou loteamentos em areas
rurais, com lotes de pelo menos 1 mil m2)? De quais atores?

5) Existe demanda pela abertura desses loteamentos? Em quais lugares? Para quais grupos
sociais?

6) O que limita a expansao desses nucleos hoje? (viabilidade econémica, APREM, TAC,
etc.)?

7) A Prefeitura tem capacidade para enfrentar a questdo dos loteamentos clandestinos?
Depende da fiscalizagdo?

8) O que significa na pratica a Prefeitura “saber” de um loteamento clandestino? Identificag¢ao
e reconhecimento pelo Depto. Juridico?

9) Como foi a regularizacdo dos loteamentos irregulares? Quais foram os principais

problemas enfrentados?

10) Enquanto representante do grupo em que vocé atua, como pensa que deveria ser esse

processo? (quais sdo os interesses do grupo?) O que atrapalha o alcance desses
desejos/interesses?

11) No Plano Diretor todos os loteamentos irregulares sdo de chacaras (AEIS Urbanizacao

Especifica). Como fica 0 Capdo das Antas (Area de Interesse da Agricultura Familiar e
Camponesa)?
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12) Como as preocupagOes ambientais reverberaram no planejamento do uso e ocupacgéo do
solo?

13) O plano diretor tem conseguido regular o espaco rural? (
14) Como vocé imagina o futuro das éreas rurais de Séo Carlos?
15) O que vocé entende por natureza e meio ambiente? S&o sindbnimos?

16) Considerando que no municipio as chacaras de recreio e a questdo ambiental surgem na
mesma década, vocé pensa que houve influencia?



%
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ANEXO 2 - TRANSCRICAO N° 14.236
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COMARCA DE SAO CARLOS - ESTADO DE SAO PAULO (5 4 40 2) )
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CERTIFICA,
a pedido verbal de pessoa interessada, que, revendo o oficio a seu cargo, nos arquivos
e livros desta Serventia, dos mesmos verificou constar que, pela Transcrigio n® 14.236, do
Livro 3-I, Pagina n® 14, de Transcrigdo das Transmissdes, datada de 21 de setembro de
1953, feita nos termos da Escritura lavrada aos 30 de junho de 1953, no Livre n® 142, (¥} 7%)
Pagina n°® 113, nas notas do 2° Tabelicnato de Sac Carlos-SP, pelo valor de Cr$125.000,00 (), {
{cento e vinte e cinco mil cruzeiros) JOSE ALFREDO MARCUCCI, brasileiro,
comerciante, Sao Paulo, adquiriu por titulo de compra e venda de José Barnabé e s/m.
Vitoria Constantino Barnabé, italianos, proprietarios, S&o Carlos-SP, o seguinte: O Sitio do
Mello ou Sio Domingos ou Agua do Mello, situado nesta comarca € circunscrigao de Sao
Carlos-SP, a area de 19 alqueires e 3.200 metros quadrades, contendo casa de merada,
confrontando com Manoel Gomes, Anténic Borelli e Jodo Malagutti; imével esse havido pela
Transcrigdo n® 8.449. -Certifica mais que: O loteamento Vila Industrial Arona também
conhecido como Chécaras Arona (n&o regularizado em cartério como loteamento nos
termos do Decreto-Lei n*58/37), gerou diversas Transcrigoes e Matriculas, que esgotaram a
area total do imovel, dentre elas: Transcrigdes n® 23.097 (lotes 10, 11, 12, 13 e 14), 45.060
(lote 22), 44.889 (lotes 23 e 24), 45.159 (lotes 25 e 26), 44.696 (lote 27), 45.155 (lole 31),
21.058 (lotes 32, 35, 36 @ 37), 21.051 (lotes 33 e 34), 45.162 (lotes 38 e 39), 44.700 (lotes
40 e 41), 44.724 (lote 42), 22.707 (lotes 48 e 49), 45.161 (lotes 51 e 52), 44.355 (lotes 53,
54, 55 e 58), 456 156 (lote 57), Insc. 2.288 (lotes 58, 59, 80 e 61), 44.892 (lotes 62 e 63),
44.891 (lotes 64 e 65), 44.697 (lotes 66 e 67), 45.160 (70 e 71), Insc.1.653 (lotes 73 @ 74),
45895 (loles 80 e 81), 44.726 (lotes B2 e 83), 44.904 (lote B4), 44.905 (lote 85), 44.890
(lotes 86 e 87) e 44.907 (lotes 88 e 89). Matriculas n® 2.511 (lotes 01, 02, 03, 04 e 30),
130.193 (lotes 05 e 06), 1.572 (lotes 07 e 08), 13.011 (lote 09), 1.571 (lotes 15 e 18),
143.500 (lote 17), 143.501 (lote 18), 143.502 (lote 19), 94.503 (lote 20), 116.575 (lote 21),
2.853 (lote 28), 2.852 (lote 29), 6.253 (lotes 43, 44, 45 e 46), 126.490 (Lote 47), 130.209
(lote 50), 64.333 (lotes 68 e 69), 138.747 (lote 72), 116.253 (lotes 76, 77, 78 e 79) e 2.513
(lotes 90 e 91). - NAD erido é verdade e dou fé. - Sao Carlos-SP, 27 de
junho de 2024. - Eu_ =" . Geovana Kamily Rodrigues Rios
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