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resurrio

Diversas mudancas em curso no espago rural vém
alterando seu carater identitario de locus da produgéo
agricola e subsisténcia, € o caso dos chacreamentos
clandestinos. Por meio da metodologia qualitativa e
descritiva, este trabalho busca analisar como esse
processo ocorre no municipio de Alfredo Marcondes-SP,
trazendo consigo questionamentos relacionados a
ilegalidade desses empreendimentos e aos seus
desdobramentos no que tange ao meio ambiente e uso
dos recursos hidricos, ao bem-estar das pessoas e ao
papel dos poderes locais em regulariza-los. Pretende-se,
portanto, refletir a respeito das transformagées e rupturas
em curso na paisagem rural, bem como alertar sobre a
urgéncia de acdes concretas que diminuam o 06nus
ocasionado por essa forma especifica de ocupagao.

palavras-chave: Chacreamentos, Ordenamento
Territorial,  Planejamento da  Paisagem, Alfredo
Marcondes-SP

abstract

Several ongoing changes in rural areas are altering their
identity as loci of agricultural production and subsistence
farming, as is the case with clandestine land subdivisions.
Using a qualitative and descriptive methodology, this work
seeks to analyze how this process occurs in the
municipality of Alfredo Marcondes-SP, raising questions
related to the illegality of these ventures and their
consequences regarding the environment and use of
water resources, the health of the people, and the role of
local authorities in regulating them. Therefore, the aim is
to reflect on the transformations and ruptures underway in
the rural landscape, as well as to highlight the urgency of
concrete actions that mitigate the burden caused by this
specific form of occupation.

Keywords: Land subdivision, Territorial planning,
Landscape planning, Alfredo Marcondes-SP



sumario

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

INEFOAUGAD. ...t 11
objetivo e procedimentos metodoldgicos........ 21
a propriedade privada............cccooeeeeeiiiiieennnnn 27
aterrano Brasil........cccoveiiiiiiiiiiics 39

o par “urbano-rural’ e a acao
de atores urbanos N0 Campo.........ccceevvvereenns 53

o lugar: mudangas em
CUrSO NA PAUISAPEM.....ccuviieririreriieniienieeeenreneees 69

sumario

7.0 os chacreamentos clandestinos:

entrave legal..........ccoevviiiiiiiiiiii 81
8.0 entrave sanitario e ambiental............cc.cceeviiieniiens 99
9.0 entrave hidriCo.......ccevviiiiiiiiiciiec e 123
10.  entrave com o poder pUblico.........ccccecvvvverrennen. 149

11.  entrave na paisagem:
€aminhos POSSIVEIS .....cccvvveiieeiiee e 171

12. FEfEIENCIAS. ...c.cce it 189



Figura 1 -
Crianga
correndo em
Chacreamento
Alfredo
Marcondes-SP.
Tirada pelo
autor, 2025.

1. iIntroducao

Em 1565, Piter Bruegel fina-
lizou a obra “A ceifa do feno”, (Fi-
gura 02) 6leo sobre tela que re-
trata diversos camponeses a lidar
com a terra. Ao fundo, um povoa-
do simples com pequenas casas e
um castelo complementam a pai-
sagem, que pouco a pouco se di-
lui nos tons de cinza das monta-
nhas.

“A ceifa do feno” é uma
expressdo visual e artistica de
diversos conceitos que ao longo
da vida vamos aprendendo no
nosso experimentar o mundo. O
campo como lugar de labor, “as-
sociado a uma forma natural de
vida — de paz, inocéncia e vir-
tudes simples” (Willians, 2011,
p.11).

Ja o cidade, definida como
espaco do encontro, das intera-
¢Oes sociais e da especializagao
do trabalho, associada “a ideia de
centro de realizag6es — de saber,
comunicagbes, luz  ((Willians,
2011, p.11), onde é possivel per-
ceber que alguns moram em cas-
telos e outros em singelas casas .

Cidade-campo, urbano-rural,
duetos quase sempre tidos como

antagobnicos e perceptiveis num
langar de vista, do qual é pos-
sivel identificar os limites ou
fronteiras que caracterizam um
ente perante seu oposto.

Atentar-se a esses limites é
muito oportuno. Caso nao hou-
vesse as montanhas, o povo-
ado seria maior? Ou se a tela
tivesse uma borda mais gene-
rosa, haveria mais feno a ser
colhido? Os elementos que
compdem a paisagem sao re-
pletos de limites, e ainda sim,
ela se preenche de trasborda-
mentos.

O par ‘urbano-rural’ foi — e
ainda é — debatido por diver-
sos profissionais das mais
variadas areas do conhecimen-
to. Pintores, poetas, gedgrafos,
arquitetos, historiadores, soci6-
logos e uma infinidade de pes-
quisadores se debrugaram em
discutir e esmiugar esses con-
ceitos tdo caros a nés, espécie
humana.

E importante destacar que a
cidade, tal como conhecemos,
bem como o campo, tal como
se apresenta no mundo globali-

1
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Figura 2-
A ceifa do feno. Oleo sobre madeira, 114 x 158 cm, Palacio de Lobkowicz, Castelo de Praga,
Republica Tcheca, 1565.

zado, passaram por muitas transfor-
magcdes, e mais radicalmente com o
advento da Revolugdo Técnico-Cien-
tifica-Informacional. Mas, ainda sim, é
interessante perceber que o debate a
respeito desses dois termos sé é
possivel mediante a invengdo de algo
gue se difundiu em todos os cantos, a
cada passo que o homem gravou na
terra, tanto na cidade como no cam-

po: a propriedade privada.

E aqui referimos a invencao pois
néo foi posta pela natureza, mas con-
dicionada e moldada pela expertise,
ou quem sabe, malicia do homem. Da
tela de Bruegel podemos, quase que
de forma inconsciente, subentender
gue ha um dono para cada coisa. Ha
um dono para o feno, um proprietario
da terra sobre a qual se planta o gréo,

h&d um morador para cada casa do
povoado e certamente ha um Senhor
para o castelo.

Da propriedade privada surgem
precedentes que moldaram a espécie
humana em variadas culturas, impe-
lindo diversos autores a debater so-
bre o impacto desse conceito na soci-
edade. Rousseau (1712 - 1778), por
exemplo, aponta que a propriedade
privada é fonte de desigualdades:

O primeiro homem que, tendo cercado um
terreno, se lembrou de dizer: Isto é meu, e
encontrou pessoas bastantes simples para o
acreditar, foi o verdadeiro fundador da
sociedade civil. Quantos crimes, guerras,
assassinios, misérias e horrores néo teria
poupado ao género humano aquele que,
arrancando as estacas ou aterrando o fosso,
tivesse gritado aos seus semelhantes:
‘Defendei-vos de ouvir este impostor; estareis
perdidos se alguma vez esquecerdes que 0S
frutos sdo de todos, e a terra de ninguém!
(Rousseau ,1989, p.84).

Essa simplicidade, tdo nitida na
expressdo dos camponeses pincela-
dos por Bruegel, tem algo a nos di-
zer? A presenca desses corpos no
campo, exercendo um trabalho &rduo,
é fruto de uma opresséao histérica que
até hoje molda nossa sociedade?

Resultado da perspicacia de alguns
ao negociar a forca de trabalho do
camponés para produzir riqueza?

A humanidade, tal como espécie
dominante, desenvolveu-se delimitan-
do seu territério, findando estacas,
construindo muros, demarcando fron-
teiras, modificando o curso dos rios,
abrindo veredas... Ainda hoje, ha
algum local cujo os olhos do homem
ndo viram? Cujo nenhum satélite
radiografou?

Apesar das barreiras terem se
transformado — em sua intensidade,
materialidade e concretude —, elas
ainda perduram em um mundo que
vem se transformando drasticamente
com a supremacia da tecnologia,
mais do que nunca, com a intensifica-
¢ao do uso da inteligéncia artificial.

Caso o quadro de Bruegel fosse
pintado hoje, os camponeses poderi-
am ser representados por drones as-
pergindo agrotéxicos, o castelo por
uma multinacional em Minnessota
(EUA), a terra por uma estufa hidro-
pbnica implantada na Holanda e o
pequeno povoado diluido entre mu-
ros, rodovias e pastagens em qual-
quer lugar do Sul Global.

Os limites estdo aqui — mais in-
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tensos, vorazes e permeados de
sutilidades — a tecnologia intensifi-
cou isso, as barreiras fisicas diluiram-
se e imprimiu na paisagem mudancas
drasticas, tudo é hibrido, relativo,
difuso, complexo, instavel, mutavel...

Essas mudangas também se re-
verberam no dueto urbano-rural, e na
complexidade do contexto atual,
ndo ha mais uma dicotomia clara
entre ambos, uma funcéo por exce-
Iéncia que os caracterizam e os iden-
tificam, mas uma miscelanea, onde
um adentra o outro, ora articulam, ora
se repelem, complementando-se nes-
sa relagéao.

No Brasil, isso fica mais latente ao
aprofundarmos os estudos a respeito
das cidades médias e pequenas.
Quantos bairros periféricos tem como
limite um fundo de vale ou uma pas-
tagem? Quantas vias sdo criadas pa-
ra ligar areas periurbanas e distritos
municipais com o restante da cidade,
e nesse trajeto ha rebanhos, mono-
cultura, granjas, viveiros, tanques de
piscicultura, estufas, chacaras para
lazer e moradia? Quantos vazios —
agora urbanos— sdo deixados pela
especulacédo imobiliaria em nome do
desenvolvimento?

Essa dindmica vem se intensifcan-
do no entorno de areas urbanas e o
mesmo também acontece ao se a-
fastar para o campo. Os rebanhos
cessam espaco para hotéis fazendas,
parques aquaticos e pousadas espe-
cializadas em turismo rural.

N&o se surpreenda ao encontrar
“plantacdes” de placas solares nos
rincdes longinquos deste pais. A ine-
xisténcia de limites bem definidos,
embora demonstre que o0s lugares
esdo cada vez mais articulados,
também traz consigo diversas com-
plexidades aos poderes locais, que
nem sempre conseguem disciplinar
mudancgas tdo expressivas no uso e
ocupacgdo do solo. As alteracdes em
dado territério nem sempre agregam
positivamente a paisagem, exigindo
dos governos a destreza de elaborar
regulamentagfes condizentes com o
interesse publico.

O processo de formagéo de diver-
sas cidades brasileiras enquadra-se
nesse contexto, com a ocupacdo an-
tecedendo as normas urbanisticas,
resultando em problemas que se
ampliam no tempo e espago. Esse
modelo de crescimento, mesmo com
todo aparato legal, corpo técnico ca-

pacitado e tecnologias que a contem-
poraneidade possui, repete-se em di-
versas localidades, e, mais do que is-
so, utiliza-se dos recursos citados pa-
ra se propagar.

Nessa seara, nao se incluem os as-
sentamentos e movimentos de luta
pela terra no Brasil, cuja esséncia
esta na democratiza¢do do acesso a
terra, mas refere-se essencialmente
as mudangas que inserem-se na 16-
gica do mercado de terras e da espe-
culacéo imobiliaria.

E o caso do presente trabalho, que
empenha-se em analisar os inimeros
chacreamentos clandestinos que, ano
apdés ano, vém se propagando no en-
torno de Alfredo Marcondes, peque-
no municipio localizado no extremo
oeste do Estado de S&o Paulo.

E importante frisar algumas distin-
¢bes de modo a cristalizar qualquer
davida sobre o objeto de estudo des-
se trabalho. A definicdo técnica e juri-
dica de propriedades rurais no Brasil
ndo é estabelecida pelos termos
‘chacara’, ‘sitio’ e ‘fazenda’, ou seja,
essas terminologias ndo séo institu-
cionalizadas, mesmo sendo tdo po-
pulares no cotidiano. O entendimento
desses termos depende de difersos

fatores relacionados a cultura do lu-
gar, localizagdo, as praticas sociais e
produtivas existentes em um determi-
nado local, indo muito além do tama-
nho da propriedade.

O que existe oficialmente, e que
veremos de forma mais detalhada no
decorrer do trabalho, é a classifica-
¢do de imoveis rurais estabelecida
pelo Instituto Nacional de Coloniza-
¢do e Reforma Agréaria (INCRA), que
ndo usa 0s termos corriqueiros, mas
categoriza as propriedades com base
em modulos fiscais, uma unidade de
medida agraria expressa em hectares
e que varia de municipio para munici-
pio.

A classificacdo dos imoéveis rurais
estd presente no Art. 4 da Lei n°
8.629/1993, que define a pequena
propriedade (imével de até 4 médulos
fiscais), média propriedade (imével
rural de area superior a 4 e até 15
modulos fiscais) e a grande proprie-
dade (aquela de area superior a 15
modulos fiscais). H4 também o mini-
fundio, trata-se do imovel rural com
area inferior a 1 modulo fiscal (Brasil,
1993).

De forma geral, conforme aponta o
Portal Agro do Jornal Estaddo (2022)
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e diante do que se popularizou na
oralidade, é possivel estabelecer que
chicara é caracterizada como a
menor unidade entre as trés, geral-
mente proxima as areas urbanas,
destinada ao lazer ou subsisténcia.
Sitio compreende éareas de médio
porte, geralmente situados mais lon-
ge da cidade e com uma estrutura
mais complexa que a chécara, po-
dendo possuir areas de cultivo
diversificadas, equipamentos agrico-
las e instalagdes para criagdo de ani-
mais. A fazenda refere-se a grandes
extensdes voltadas a exploracdo em
larga escala. Elas possuem foco pro-
dutivo em escala industrial, seja na
agricultura ou pecuaria, podem conter
sedes, alojamentos, frotas de maqui-
nas e areas de processamento (ES-
TADAO, 2022).

O conceito de chacreamento sur-
ge da fragmentagdo de uma gleba ru-
ral original em unidades menores e
pode sim ser legal, ou seja, quando é
balizado pelo que preconiza a legisla-
¢éo, respeitando fundamentalmente a
Fracdo Minima de Parcelamento
(FMP) estabelecida pelo INCRA, me-
canismo que impede a divisdo de
terras rurais em areas tao inferiores a

ponto de comprometer aspectos eco-
némicos, produtivos e ambientais da
area rural.

Em contrapartida, o chacreamento
clandestino, foco principal desse estu-
do, configura-se pela total auséncia
de registro nos 6rgdos publicos ou
pelo desrespeito as normas de orde-
namento territorial. A principal carac-
teristica dessa modalidade é a comer-
cializagdo de lotes com metragens
inferiores a FMP, em Alfredo Marcon-
des, a dimens&do mais frequente é de
1.000 m?, ou seja, 20 vezes menor
gue a medida preconizada pela FMP,
0 que impossibilita a emisséo de es-
crituras individuais e gera a depen-
déncia dos chamados contratos de
gaveta. Além do chacreamento clan-
destino, existe o chacramento ilegal:

Esses loteamentos (sentido amplo) ilegais
sdo de duas espécies: (a) os clandestinos,
gque sao aqueles que nao foram aprovados
pela Prefeitura Municipal; (b) os irregulares,
que sdo aqueles aprovados pela Prefeitura
mas que nao foram inscritos, ou o foram mas
séo executados em desconformidade com o
plano e as plantas aprovadas (Silva, 2010, p.
338).

A presente pesquisa evidenciara que

esses empreendimentos estdo se
espalhando vertiginosamente pelo
territério de Alfredo Marcondes, sé&o
marcados por infraestruturas basicas
insuficientes, como saneamento e
drenagem inadequados, e estédo cau-
sando a ocupacéo predatéria de Are-
as de Preservagdo Permanente, re-
sultando em desafios ambientais e ju-
ridicos que comprometem o planeja-
mento urbano e a fungdo social da
propriedade.

O processo de chacreamento
clandestino tem como fator potenciali-
zador a possibilidade de uma maior
margem de lucro em comparagéo aos
ganhos obtidos caso a propriedade
fosse vendida sem a subdivisdo. Ja
para o comprador, a aquisi¢do da fra-
¢éao significa a possibilidade de adqui-
rir moradia prépria, o sonho de viver
junto a um maior contato com a natu-
reza, bem como, em outros casos,
meio de gerar renda investindo em
atividades de lazer e recreio, alugan-
do a propriedade para eventos, fes-
tas, confraternizacgdes e etc.

Apesar de transparecer tratar-se
de uma transagdo positiva para am-
bas as partes interessadas, o chacre-
amento carrega consigo um problema

juridico, visto que sua execugéo é re-
alizada sem a observancia das exi-
géncias legais relacionadas ao parce-
lamento do solo rural, reverberando
em questionamentos relacionados a
efetivacdo da fungdo social desse ca-
so especifico de propriedade.

Além disso, a partir do momento
gue as pessoas passam a viver nes-
ses empreendimentos, surgem ne-
cessidades intrinsecas a condicéo hu-
mana. E necessario garantir direitos e
resguardar condi¢des suficientes para
uma moradia digna. Um exemplo é a
correta destinagdo dos residuos ge-
rados por estas familias.

Outro problema evidenciado é o
uso das propriedades para fins dife-
rentes de moradia e lazer, alguns
usos comerciais e industriais podem
gerar problemas sanitarios e ambien-
tais ainda mais graves, comprome-
tendo a qualidade do solo, do ar e
dos recursos hidricos.

Quanto a este Ultimo, o presente
trabalho se debrucou de forma mais
intensa, isso deve-se a dois motivos.
Primeiro que o estudo apresentado é
fruto de um programa de mestrado
em Geografia cuja a area de concen-
tragcdo € Recursos Hidricos e Meio

17
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Ambiente e esta articulado a parceria
da Universidade Estadual Paulista
(FCT-UNESP) com os Comités de
Bacias Hidrogréaficas da Regido Oes-
te Paulista e Bacia do Paranapane-
ma em S&o Paulo, através de projeto
junto ao Fundo Estadual de Recursos
Hidricos — FEHIDRO.

Portanto, discutir os recursos hidri-
cos no contexto dos chacreamentos
rurais se fez necessario para um
trabalho condizente com 0s objetivos
e metas do préprio programa de mes-
trado em que ele se insere.

Todavia, mais do que estar em
conformidade com a proposta do pro-
grama, foi possivel constatar durante
todo o periodo de realizagdo da pes-
quisa a relagdo intensa e preocu-
pante da expansdo dos chacreamen-
tos com o uso indiscriminado dos re-
cursos hidricos para abastecer lagos
e piscinas.

A perfuracdo sucessiva de pogos
para a captacdo de agua, a desti-
nagao dada para as aguas cinzas das
residéncias e a cobranga pelo uso da
agua sdo alguns pontos que se
destacaram no decorrer da pesquisa,
sendo este, portanto, o segundo
motivo para uma atengao maior a es-

se recurso tao necessario.

Os inimeros chacreamentos
clandestinos sédo exemplos nitidos da
ineficacia do poder municipal em dis-
ciplinar a ocupagédo de seu territério,
gerando os problemas ambientais e
sanitarios supracitados, além de difi-
cultar a garantia de direitos basicos
relacionados a habitagdo digna, meio
ambiente saudavel e qualidade de vi-
da.

A disseminagéo de varias chaca-
ras com tamanho inferior ao preconi-
zado pela legislagdo é uma realidade
presente em outras cidades do pais,
resultando em alteragbes significati-
vas no ambiente rural — este passa a
desempenhar fungfes tipicamente ur-
banas ao ser fragmentado de forma
desenfreada.

Independente da funcionalidade a-
tribuida a subdivisdo, seja moradia,
lazer ou outra atividade, o chacrea-
mento acaba gerando imbréglios ju-
ridicos justamente sobre algo signifi-
cativo para diversas familias: a pro-
priedade privada ou tédo sonhada ca-
sa propria.

A auséncia de clareza propiciada
por negociagoes frageis € comum em
formas de assentamentos e moradias

informais, exigindo dos poderes loca-
is medidas posteriores que ameni-
zem as lacunas deixadas pelo pico-
teamento.

Além dos entraves legais, o cha-
creamento cria forte pressédo sobre os
atributos fisicos da paisagem. O acu-
mulo e destinacao dos residuos, o u-
so indiscriminado da agua e as ativi-
dades executadas nesses espacos
trazem a tona a urgéncia de medidas
capazes de resguardar o meio ambi-
ente e criar condigdes sanitarias ade-
gquadas aos moradores.

A auséncia de ac¢bes do poder
municipal de Alfredo Marcondes em
frear o processo resultou em diversos
agrupamentos espalhados pela area
rural. Além de agdes que resguardem
os direitos dos moradores em cha-
creamentos ja existentes, sdo neces-
sarias medidas que disciplinem a
implantagdo de novos empreendi-
mentos.

E urgente que 0s municipios assu-
mam a responsabilidade de elaborar
e colocar em pratica um planejame-
nto urbano eficaz respeitando a legis-
lacdo vigente, além de desenvolver
acoes fiscalizatérias que coibam a
atuacao de loteadores que estao dis-

seminando no Brasil um perigoso e
peculiar modelo de ocupagéo.

O caso de Alfredo Marcondes é
um exemplo do que vem acontecendo
em diversos municipios brasileiros,
dessa forma, o trabalho tem como
compromisso alertar sobre as facetas
perigosas desse processo, bem como
sugerir caminhos possiveis diante da
fragmentagao excessiva do solo rural,
processo que vem criando uma pai-
sagem repleta de entraves legais,
ambientais, sanitarios e de gestao.
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Figura 3 -
Chacreamento
em Alfredo
Marcondes-SP.
Tirada pelo
autor, 2025.

2. objetivo e procedimentos
metodologicos

O presente trabalho busca a-
nalisar o processo de divisdo da
terra rural denominado “chacrea-
mento clandestino”, empenhando-
se em entender sua defini¢éo,
processo de disperséo e seus im-
pactos na paisagem e na gestao
do territério, usando como objeto
de estudo o municipio de Alfredo
Marcondes-SP.

Assim, dentro dos objetivos es-
pecificos da presente pesquisa
destaca-se:

1-Analisar o processo de chacrea-
mento, buscando entender suas
origens, condicionantes e implica-
¢Oes legais;

2-Compreender 0os empasses am-
bientais envoltos no processo de
ocupagao, analisando quais riscos
a saude e ao ambiente o processo
pode intensificar.

3- Averiguar como o processo de
chacreamento relaciona-se com
os recursos hidricos disponiveis.

4-Investigar como o poder publico
e a legislacao vigente atuam dian-

te a expansao desse tipo de
empreendimento.

5-Propor diretrizes e agbes
capazes de auxiliar gestores,
entidades governamentais e
sociedade civil em lidar com o
processo em seus respectivos
municipios.

Diante dos objetivos postos,
a partir do enfoque do munici-
pio de Alfredo Marcondes-SP, o
trabalho adotou uma série de
procedimentos metodoldgicos.
Discorrer sobre o assunto exi-
giu o esforco da realizagéo de
uma cuidadosa revisao biblio-

gréfica.
Apesar do tema ser pouco
discorrido — concedendo um

carater exploratério a essa
pesquisa — a analise e investi-
gacéo de diversos textos e o-
bras foi fundamental para a
construgdo tedrica proposta
nesta pesquisa. Essa etapa foi
realizada por meio da consulta
a diversos bancos de dados e
sistemas de busca integrados
que permitiu 0 acesso ao acer-
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vo fisico e digital de inGmeras biblio-
tecas, como por exemplo o Catalogo
Athenas da Unesp, exaustivamente
utilizado.

Apesar do tema ‘“chacreamento
clandestino” néo ser tdo recorrente
em trabalhos académicos, o assunto
perpassa o entendimento de diversos
conceitos e processos histéricos que
ja foram exaustivamente discutidos,
e que se relacionam intrinsecamente
com sua génese, assim fez parte da
pesquisa bibliogréafica a consulta a o-
bras j& consagradas de autores que
se empenharam em discutir: a propri-
edade privada, a luta pela terra no
Brasil, as mudancas e inter-relacdes
gue permeiam o par “urbano-rural”,
0s agentes sociais que contribuem
para mudanca do solo, em especial
oriundos do mercado imobiliario e
especulativo, os impactos ambientais
da ocupagdo humana e os recursos
hidricos no contexto de profundas
transformacdes.

Esse processo de analise de obras
foi realizado por meio das consultas
onlines dos bancos de dados ja
citados, mas essencialmente pela
consulta fisica aos livros disponiveis
na Biblioteca Prof. Diores Santos A-

breu, situada no campus da UNESP
de Presidente Prudente (FCT-UNE-
SP), da qual o pesquisador realizou
diversas visitas e imersoes.

Nao é possivel deixar de citar a
importancia do aparato legal anali-
sado, especialmente a legislacdo na-
cional que tange o uso e ocupacgao da
terra rural, a protecdo ambiental e
gue discorre sobre as competéncias e
atribuicbes dos entes federativos,
destacando-se nesse contexto a ana-
lise sistematica da Constituicdo da
Republica de 1988, da Lei de Terras
(Lei n° 601 de 1850), do Estatuto da
Terra (Lei n® 4.504 de 1964), de reso-
lugdes do INCRA, da Lei de Parce-
lamento de Solo Urbano (Lei n® 6766
de 1979), do Estatuto da Cidade (Lei
n°® 10.257 de 2001), da Lei da
Regularizacdo Fundiaria Urba-na -
REURB (Lei n°® 13.465 de 2017) e de
demais legislagdes, incluindo leis mu-
nicipais, que, de certo modo, correla-
cionam-se com o fendmeno estuda-
do, em especial a lei que define o pe-
rimetro urbano de Alfredo Marcon-
des-SP (Lei n° 2.762 de 2020).

Com o objetivo de compreender as
nuances do processo de ocupagao a-
nalisado, fez-se 0 uso de visitas a

campo nos diversos chacreamentos
que surgiram no entorno de Alfredo
Marcondes. As visitas foram realiza-
das duas vezes a cada dois meses,
de modo intercalado: uma visita exe-
cutada em dias da semana e a outra
durante o sdbado ou domingo, essa
pratica evidenciou que, durante os
dias da semana, em alguns chacrea-
mentos, ha poucas familias morando
no local. Notou-se uma intensifica-
¢ao do uso e permanéncia a partir de
sexta-feira e sabado, quando os pro-
prietarios que usam as chéacaras para
lazer, juntamente com as que sé&o a-
lugadas para festas e aniversarios,
passam a frequentar os iméveis.
Essas visitas foram acompanha-
das de caderno de anotagdes e de
registros fotograficos, fomentando a
iconografia da pesquisa, esta pensa-
da com o intuito de demonstrar de
forma explicita como esse fenémeno
modifica a paisagem rural. As foto-
grafias também foram utilizadas para
evidenciar possiveis padrdes e ten-
déncias no cerne desse processo de
ocupagcdo da terra, subsidiando a
posterior elaboracao de propostas e
diretrizes que resguardem os atribu-
tos da paisagem, o ordenamento do-

territorio, a seguranga hidrica e o bem
-estar das pessoas.

Frente ao desafio de averiguar a
relagdo dos chacreamentos clandesti-
nos com os recursos hidricos, o pre-
sente trabalho, por meio das visitas a
campo ja mencionadas, descreveu e
fotografou como ocorre a captacédo da
agua para consumo humano e como
séo concebidas as estruturas destina-
das para o descarte das aguas sujas.

Essa analise foi realizada em dois
chacreamentos distintos. O primeiro,
trata-se de um empreendimento inse-
rido dentro do perimetro urbano muni-
cipal, o outro encontra-se mais a-
fastado da malha urbana, fora desse
perimetro. O objetivo de investigar o
uso dos recursos hidricos em ambos
locais € analisar se essa condicio-
nante — estar dentro ou fora do
perimetro urbano — altera substan-
cialmente as formas de captagéo,
fornecimento, uso e destinacéo final
das aguas.

Para investigar como o poder
publico e a legislagdo vigente atuam
diante a expansédo desse tipo de ocu-
pagdo, além da reviséo bibliogréafica
da legislacdo existente, realizou-se
consultas e visitagdo em diversos 0r-
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gados, como Policia Ambiental, Pre-
feitura Municipal, Casa da Agricultu-
ra e aos Cartdrios da cidade. Nesta
etapa, buscou-se efetivar conversas
com servidores e gestores municipais
a fim de compreender que politicas
publicas estdo — ou ndo — sendo
discutidas e implementadas com rela-
¢do ao planejamento do uso e ocu-
pagdo da terra rural. Além de con-
versas, foi protocolado um requeri-
mento na Prefeitura Municipal, de
modo a conceder a oportunidade do
poder municipal esclarecer sua atu-
acdo diante o processo e também um
mecanismo para formalizar e do-
cumentar as solicitagbes e escla-
recimentos requeridos.

Por fim, anseia-se que todos os
dados e discusses sirvam de fo-
mento para gestores, entidades go-
vernamentais e sociedade civil lida-
rem com O processo em suas res-
pectivas realidades.

Espera-se que esse trabalho tenha
um impacto promissor na gestdo ter-
ritorial dos municipios, sendo, inclu-
sive, meio de consulta para se dis-
cutir acdes que objetivam o real en-
frentamen-to desse processo de ocu-
pacdo que se espalha frenetica-
mente.

De forma sintetizada, tem-se os
seguintes procedimentos metodol6-
gicos:

1- Revisdo bibliografica acerca do
tema proposto;

2- Revisdo sistematica da legislagédo
vigente;

3- Visitas a campo com o objetivo de
realizar anotagdes, registros fotogra-
ficos e conversa com moradores;

4- Contato com o poder publico
municipal, gestores, visitas aos
cartérios e outras entidades que
possam contribuir com informacdes a
respeito do tema;

5- Elaboracdo de diretrizes para o
problema analisado, fomentando a
acao dos gestores publicos.




Figura 4 -
Rebanho bovino
nas adjacéncias
de chacreamen-
to, Alfredo
Marcondes-SP.
Tirada pelo
autor, 2025.

3. a propriedade

Este capitulo propde uma ana-
lise critica do conceito de proprie-
dade, articulando suas dimensdes
histéricas, juridicas, filoséficas e
sociais.

A invengdo da propriedade pri-
vada direciona nossa atengéo
para o longo processo evolutivo
da espécie humana, desde o mo-
mento que o homem deixou de
perambular em busca de alimento
e assentou-se nas redondezas de
terras férteis, plantando sua comi-
da e domesticando os animais, a
conhecida revolugdo neolitica
Childe, 1966).

Conforme Engels (1984), o a-
cimulo de excedentes propiciado
pelo sedentarismo, seja pela cria-
¢do de rebanhos ou pela préatica
da agricultura, ambas as praticas
exercidas pelo sexo masculino,
exigiu a criagdo de novos meca-
nismos para resguardar essa fri-
queza.

Dessa forma, o autor enfatiza
que foi necessario transformar a
familia em uma unidade econd-
mica, assim, 0S grupos que antes
eram formados pela linhagem
materna e dos quais pouco se

privada

sabia da paternidade, foram
drasticamente alterados com a
imposi¢do da familia monoga-
mica patriarcal.

A monogamia da mulher ga-
rantia a certeza da paternida-
de, e a estrutura patriarcal per-
mitia que o homem passasse
sua propriedade para seus her-
deiros diretos, consolidando as-
sim a propriedade privada co-
mo a base da nova sociedade.

0 primeiro antagonismo de classes
que apareceu na histéria coincide
com o desenvolvimento do anta-
gonismo entre o homem e a mulher
na monogamia; € a primeira opressao
de classes, com a opressdo do sexo
feminino pelo masculino. A mono-
gamia foi um grande progresso
histérico, mas, ao mesmo tempo,
iniciou, juntamente com a escravidao
e as riquezas privadas, aquele
periodo, que dura até nossos dias, no
qual cada progresso € simul-
taneamente um retrocesso relativo, e
o0 bem-estar e o desenvolvimento de
uns se verificam as custas da dor e
da repressao de outros (Engel, 1984,
p.71),

Em suma, a tese de Engels
€ que a propriedade privada
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ndo existia na sociedade primitiva,
mas nasceu do desenvolvimento eco-
némico e da criacdo de excedentes.

Nesse primérdio é oportuno des-
tacar também a importancia da cren-
¢a e dos ritos no processo de terri-
torializagdo do espaco. A criagdo de
totens, pinturas, monumentos, locais
sagrados para sepultamentos e culto
sdo exemplos da demarcacdo de
espagos que certamente deman-
davam alguma “restricdo de uso”,
concedendo a poucos o poder terri-
torial sobre esses lugares (Garcia,
2024, p. 06).

Graeber e Wengrow, atestam que
“a propriedade privada aparece pela
primeira vez como um conceito em
contextos sagrados” (2022, p. 531).
Os autores apontam que antes da
primeira dinastia faraénica no Egito,
junto a familia consanguinea existia
sacerdotes, guardas, esposas e de-
pendentes, realizando ritos e contro-
lando as areas férteis as margens do
Nilo.

Isso também ocorreu na Meso-
potamia, em meados do terceiro milé-
nio a.C. j& constam indicios de um
aparato burocratico dedicado ao or-
denamento territorial, resultando pos-

teriormente em uma formacao estatal
mais centralizada. Exemplo disso é o
Cédigo de Hammurabi, (XVIII a.C. ),
gue consolidou diversas regras e di-
reitos referentes a propriedade:

25° - Se na casa de alguém aparecer um
incéndio e aquele que vem apagar, langa os
olhos sobre a propriedade do dono da casa,
e toma a propriedade do dono da casa, ele
deverda ser lancado no mesmo fogo
(Hammurabi, s.d., p. 08, tradug&o nossa).

Ao voltar nosso olhar para os
Classicos, percebe-se que a proprie-
dade nado era apenas um direito indi-
vidual, mas também um elemento es-
truturante da organizagao familiar, po-
litica e religiosa.

Na Grécia, como aponta Coulan-
ges (2009), a propriedade além de
sagrada, ligada ao culto dos antepas-
sados, era transmitida dentro da fami-
lia como parte do patriménio religioso,
sendo inalienavel e inviolavel, res-
guardada por normas religiosas e
sociais.

Compreende-se facilmente que o direito de
propriedade, assim concebido e estabelecido,
foi muito mais completo e mais absoluto em
seus efeitos, do que o poderia ser em nossas
sociedades modernas, onde se baseia sobre

outros principios. A propriedade era tdo
inerente a religido doméstica, que uma
familia ndo podia renunciar nem a uma, nem
a outra. A casa e 0 campo estavam como
que incorporadas a ela, e ela ndo podia nem
perdé-la, nem privar-se dela (Coulanges,
2009, p. 50).

Ja em Roma, a propriedade pri-
vada foi elevada a condicéo de direito
absoluto e exclusivo. A propriedade
era tutelada pelo paterfamilias, que
exercia dominio sobre os bens, os
escravos e 0os membros da familia,
refletindo uma concepgéo sagrada e
patriarcal da propriedade (Cretella
Junior, 2008).

Essa visdo é corroborada por Cou-
langes (2009) ao afirmar que nem por
dividas a propriedade poderia ser
confiscada:

A lei das Doze Tabuas ndo poupa, natu-
ralmente, o devedor; contudo, ndo permite
que sua propriedade seja confiscada em
proveito do credor. O corpo do homem res-
ponde pela divida, mas néo a terra, porque a
terra é inseparavel da familia. E mais facil
escravizar um homem, que tirar-lhe o direito
de propriedade, que pertence mais a familia
do que a ele préprio; o devedor é posto nas
maos do credor; sua terra, de algum modo,
segue-0 na escraviddo (Coulanges, 2009, p.
51).

Com o tempo, o Direito Romano
passou a reconhecer limitagdes legais
a propriedade, visando proteger o in-
teresse publico e os direitos de ter-
ceiros. Como destacam Sales e Tur-
man (2021), surgiram diferentes for-
mas de propriedade, cada uma com
regras especificas de aquisigdo, uso
e protecdo juridica. Essas variagdes
demonstram a flexibilidade e a evo-
lugdo do sistema juridico romano di-
ante das transformagbes sociais e
politicas do império.

A influéncia do Direito Romano
sobre os sistemas juridicos modernos
é profunda, tanto é gie que foi incor-
porada ao Cddigo Civil contempo-
raneo. Co-mo observa Reale (2002),
embora hoje condicionada a fungédo
social e aos principios constitucionais,
a estrutura conceitual da propriedade
moderna ainda carrega os tragos fun-
damentais do modelo romanista.

O conceito de propriedade privada,
especialmente em sua vertente roma-
na de "dominium ex iure Quiritium",
define o ideal de posse plena e exclu-
siva: um direito absoluto, protegido
pelo Estado e materializado por docu-
mentos formais (escritura) e pelo re-
gistro publico (cartério), algo que per-

29



30

dura até os dias atuais (Anderson,
1989).

Durante a ldade Média, sob o sis-
tema feudal, a propriedade da terra
era concentrada nas maos da no-
breza, enquanto os camponeses —
denominados servos — apenas usu-
fruiam da terra mediante obrigacGes
e tributos. Segundo Le Goff (2016):

A propriedade, como realidade material ou
psicolégica, é quase desconhecida na ldade
Média. Do camponés ao senhor, cada
individuo, cada familia s6 tem direitos, mais
extensos ou menos, de posse provisoria, de
usufruto. Cada um tem acima de si um
patrdo ou algum detentor de direitos mais
forte que pode, pela violéncia, priva-lo de sua
terra (Le Goff, 2016, p. 89).

Nesse contexto, a propriedade es-
tava intimamente ligada ao poder po-
litico e a estrutura hierarquica da so-
ciedade, funcionando como instru-
mento de dominacéo e organizacdo
social (Duby, 1982).

Com o colapso do Império Romano
e o declinio das civilizagdes classicas
a concepcdo de propriedade privada
sofreu uma profunda transformagéo.
A ldade Média introduziu um modelo
de organizagdo social baseado no

feudalismo, em que a terra — princi-
pal meio de produgdo — deixou de
ser objeto de dominio individual
absoluto e passou a integrar uma
complexa rede de relagbes de poder,
lealdade e dependéncia (Costa,
2025).

A propriedade da terra era con-
cedida pela Coroa ou por senhores
superiores mediante vinculos de vas-
salagem. Como explica Bloch (2001),
o senhor feudal ndo era proprietario
no sentido moderno, mas sim titular
de um conjunto de direitos, “uma pos-
se tornada veneravel pela duragéo”
(p. 148), onde servos cultivavam em
troca de protecdo e subsisténcia,
assim a posse estava vinculada a
funcéo militar, politica e religiosa, nédo
a livre iniciativa ou a acumulagdo
individual.

A Igreja Catolica desempenhou
papel central na estruturacdo da pro-
priedade medieval. Detentora de vas-
tas extensdes de terra, legitimava po-
der feudal e impunha normas morais
sobre o uso dos bens. Bloch (2001)
aponta que o clero estava integrado
na estrutura feudal, mencionando a
formacéo de "imensas fortunas nas
maos das comunidades ou dos prela-

dos" (p. 403).

Tomas de Aquino, por sua vez, de-
fendia que a propriedade privada
era legitima desde que cumprisse
sua funcao social e moral, permitindo
o bem-comum e o auxilio aos vul-
neraveis: “sob esse aspecto, o ho-
mem nao deve ter as coisas exterio-
res como proprias, mas como co-
muns, neste sentido que, de bom gra-
do, cada um as partilhe com os ne-
cessitados” (Aquino, 2005, p. 158).

Do ponto de vista juridico, nédo
havia uma concepc¢do unificada de
propriedade como direito subjetivo. O
que existia eram direitos fragmenta-
dos e sobrepostos, como, por exem-
plo, o direito de cultivar, colher, cagar
ou transitar, todos subordinados a au-
toridade do senhor feudal. Essa frag-
mentacdo impedia o surgimento de
um mercado livre de terras e, como
consequéncia, limitava a mobilidade
social (Costa, 2025).

A transicdo para a modernidade
consolidou-se com o Renascimento,
o fortalecimento da burguesia e com
0 surgimento dos Estados nacionais.
Esses fatores contribuiram para o re-
conhecimento da propriedade como
direito individual desvinculado da hie-

rarquia feudal, entendida como um
direito natural e inviolavel, consa-
grado pelas revolugdes liberais do sé-
culo XVIII. A Revolugdo Francesa
(1789) foi um marco decisivo na con-
solidagdo da propriedade privada co-
mo um direito natural, inviolavel e sa-
grado, rompendo com os paradigmas
aristocraticos que até entdo domina-
vam a Europa. Inspirada pelos ideais
iluministas de liberdade, igualdade e
fraternidade, a burguesia emergente
liderou um movimento politico e social
gue visava desmantelar os privilégios
da nobreza e do clero (Hobsbawm,
1996).

A Declaracéo dos Direitos do Ho-
mem e do Cidadao, promulgada em
agosto de 1789, consagrou que:

A propriedade é um direito inviolavel e sa-
grado, do qual ninguém pode ser privado,
salvo quando a necessidade publica, legal-
mente constatada, o exigir evidentemente, e
sob condicao de uma justa e prévia indeniza-
cdo (FRANCA, 1789, art.17).

Tal dispositivo elevou a proprie-
dade a condicéo de direito fundamen-
tal, equiparando-a a liberdade e a se-
guranca. Bobbio (1992) destaca que
os direitos de propriedade passaram
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a integrar o ndcleo duro dos direitos
civis modernos, evidenciando sua
centralidade na nova ordem juridica.

A terra, antes concentrada nas
maos da aristocracia e da Igreja, foi
redistribuida por meio da expropria-
¢éo dos bens eclesiasticos e da ven-
da de propriedades confiscadas, fa-
vorecendo a ascensao da burguesia
capitalista como nova classe pro-
prietaria (Tocqueville, 2003).

Esse processo promoveu uma
ruptura entre trabalho e propriedade,
transformando a terra em mercadoria
e permitindo sua livre circulagdo no
mercado. Os cercamentos e a dis-
solugdo dos usos comuns intensifica-
ram esse fendmeno, consolidando a
propriedade privada como instrumen-
to de acumulacdo de capital e base
do sistema econdmico liberal (Pola-
nyi, 2000).

Sob a perspectiva filoséfica, John
Locke exerceu influéncia direta sobre
os revolucionarios franceses ao de-
fender que a propriedade é fruto do
trabalho e expressdo da liberdade
individual. Para Locke (2006, p. 38), a
propriedade deriva do esforgo pesso-
al e da apropriagdo legitima dos
recursos: “O trabalho de seus bracos,

a obra de suas maos, pode-se afir-
mar, sao propriamente dele”

Essa concepgéo foi incorporada
pela nova ordem juridica pés-revolu-
cionaria, que passou a considerar a
protecdo da propriedade como garan-
tia da autonomia do cidaddo e da es-
tabilidade social (Bobbio, 1992).

Dessa forma, a Revolugao Fran-
cesa ndo apenas redefiniu o conceito
de propriedade, mas também institu-
cionalizou sua protecao legal, estabe-
lecendo os fundamentos do consti-
tucionalismo moderno e do desenvol-
vimento do capitalismo. A proprieda-
de deixou de ser um privilégio here-
ditario e passou a ser reconhecida
como um importante e valioso direito
civil (Hobsbawm, 1996).

A Revolugao Industrial, iniciada na
Inglaterra no século XVIII, represen-
tou uma ruptura estrutural nas bases
econdmicas e sociais da Europa, con-
solidando a propriedade privada co-
mo elemento central do capitalismo
moderno.

A transic@o do modelo agrério-ar-
tesanal para o sistema fabril implicou
na transformacgéo da terra e dos mei-
os de producéo, que deixaram de ser
espagos de subsisténcia para integrar

0 circuito de acumulacdo de capital
(Hobsbawm, 1996).

Um dos processos mais emble-
maticos dessa mudanca foi o dos cer-
camentos (enclosures), que consis-
tiam na privatizacdo de terras comu-
nais anteriormente utilizadas por
camponeses. A Lei dos Cercamen-
tos autorizava a delimitacéo fisica e
legal dessas areas, promovendo a
expulsdo de populacdes rurais e a
formacgdo de um exército industrial de
reserva — méo de obra abundante e
barata para abastecer as fabricas
emergentes (Thompson, 1987).

Segundo Polanyi (2000), a destrui-
¢éo dos direitos tradicionais sobre a
terra foi uma condicdo necessaria
para a emergéncia do mercado de
trabalho livre. Esse processo intensi-
ficou a concentracdo fundiaria e rede-
finiu a propriedade como capital pro-
dutivo, desvinculado de qualquer fun-
¢ao social ou comunitaria.

Com o avanco da industrializagéo,
a propriedade passou a ser concebi-
da como mercadoria, sujeita as leis
de oferta e demanda. A terra, os imo-
veis, as maquinas e até a forca de
trabalho foram incorporados ao mer-
cado, transformando-se em bens ne-

gociaveis.

Essa nova concepgdo foi acom-
panhada por uma ideologia liberal
gue defendia a livre iniciativa, a nao
intervencao estatal e a protecao irres-
trita ao direito de propriedade. O capi-
talismo industrial consolidou-se como
sistema dominante e a propriedade
tornou-se nao apenas um direito, mas
também um simbolo de poder econd-
mico, social e meio de espoliagado:

a propriedade se transforma, no curso da
acumulagéo, em apropriagcdo da propriedade
alheia, que a troca de mercadorias se torna
exploragédo e a igualdade vem a ser regime
de classe (Harvey, 2005, p. 115).

A consequéncia é a geragdo de
muita desigualdade, com condi¢bes
de trabalho precérias, urbanizagdo
desordenada e concentracdo de ri-
gueza. A critica marxista denunciou a
propriedade privada como instru-
mento de exploragdo, sustentando
gue ela nasce da expropriacao do tra-
balho alheio e da alienagédo dos traba-
Ihadores em relacdo aos meios de
producdo. Marx (2015, p. 320) afirma
gue a propriedade privada é [...] a ex-
pressao material sensivel da vida hu-
mana alienada”.
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O século XX foi palco de uma sig-
nificativa inflexdo na concepgéo juri-
dica da propriedade privada, que dei-
xou de ser compreendida como um
direito absoluto e passou a ser condi-
cionada ao interesse coletivo. Essa
mudanca decorre de fatores como o
agravamento das desigualdades
sociais, 0 processo acelerado de ur-
banizagéo, o fortalecimento dos movi-
mentos sociais e a consolidagdo de
Estados com perfil mais democratico
e intervencionista (Bobbio, 1997).

A formulagéo tedrica inaugural e
sistematica sobre a funcéo social da
propriedade € atribuida ao jurista
francés Léon Duguit, que rompeu
com a tradi¢éo liberal ao afirmar que:

O homem vivendo em sociedade tem di-
reitos, mas esses direitos ndo sdo prerro-
gativas que lhe pertencem em sua qualidade
de homem. S&o poderes que lhe pertencem,
porque sendo homem social, ele tem um de-
ver a cumprir e deve ter o poder para cumprir
esse dever. Vé-se que se esta longe da con-
cepcdo do direito individual. Nao sd@o os
direitos naturais, individuais, imprescritiveis
do homem que sdo o fundamento da regra
de direito que se imp6e aos homens vivendo
em sociedade (Duguit, 1923, p. 12).

Para Duguit, o Estado deveria in-

tervir para assegurar que a proprie-
dade atendesse as suas finalidades
econdmicas e sociais, sobretudo di-
ante da concentragdo fundiaria e da
marginalizacdo das classes trabalha-
doras.

No contexto brasileiro, essa con-
cepcao foi incorporada gradualmente
ao ordenamento juridico. A Consti-
tuicdo de 1934 foi a primeira a men-
cionar, ainda de forma incipiente, a
funcao social da propriedade. A Carta
de 1946 avancou ao condicionar o
uso da propriedade ao bem-estar
social. No entanto, foi com a Consti-
tuicdo Federal de 1988 que o prin-
cipio foi definitivamente consolidado,
ao estabelecer no artigo 5°, inciso
XXIIl, que “a propriedade atendera a
sua funcgéo social” (BRASIL, 1988).

Esse principio foi reforgado por le-
gislacdes infraconstitucionais, como o
Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257
/2001), impondo obrigagdes aos pro-
prietarios de imdveis urbanos, como o
uso adequado do solo, a preservacéo
ambiental e o combate a especulagdo
imobilidria (Rolnik, 2015). O Cédigo
Civil brasileiro também reafirma essa
diretriz ao dispor que “o direito de pro-
priedade deve ser exercido em con-

sonancia com suas finalidades eco-
ndémicas e sociais” (BRASIL, 2002,
art. 1228).

A funcd@o social da propriedade,
portanto, configura-se como um ins-
trumento de justica distributiva. Tra-
ta-se de uma nova ética juridica, em
gue o exercicio da propriedade esta
subordinado a dignidade da pessoa
humana, a sustentabilidade e a inclu-
sdo social (Sarlet; Marinoni; Mitidiero,
2017).

Para esta pesquisa, chegamos ao
principal ponto deste capitulo: a pro-
priedade é condicionada a sua fun-
¢éo social.

Esse entendimento deriva do lon-
go processo— ainda em curso— des-
cririto no texto, oriundo do homem
primitivo que se quer imaginava que
sua acgdo reverberaria no modo con-
temporéneo de usufruir das porgdes
do mundo. E curioso pensar que, a
medida em que o tempo passou,
chega-se ao presente momento com
uma tremenda limitagdo ao direto da
propriedade, seria a fungéo social a
aproximagao mais simbdlica de uma
sociedade justa, igualitaria e empati-
ca?

Se se ndo fosse imposta pelos Es-

tados Modernos e partisse de uma
atitude altruista de individuos livres,
certamente sim.

Para além de interessantes inda-
gacodes, é importante frisar que o pro-
poésito principal desse trabalho é in-
vestigar os chacreamentos clandes-
tinos em torno de Alfredo Marcon-
des-SP. O conceito de propriedade
privada em curso define o ideal de
posse plena e exclusiva: um direito
absoluto, protegido pelo Estado e
materializado por documentos formais
e pelo registro publico. O breve
resumo da evolugdo do conceito de
propriedade privada se fez necessario
para compreendermos as nuances da
ilegalidade presente nos chacrea-
mentos clandestinos, especialmente
porque essa forma especifica de
ocupagdo surge sem o respaldo do
marco legal e normativo habitual para
a legitimag&o da propriedade.

Mais adiante veremos de forma
detalhada que esse processo se da
por meio dos chamados contratos de
gaveta, uma alternativa adotada pe-
los picoteadores de terra diante da
auséncia de um titulo formal, eviden-
ciando uma desconexdo entre posse
e direito de propriedade.
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Isto se d&, pois 0o contrato de
gaveta ndo oferece as garantias do
Estado. Ele expde o possuidor ao ris-
co de despejo, litigios com o loteador
original e a impossibilidade de usar o
imével como garantia em uma hipo-
teca, por exemplo, limitando seu va-
lor econdmico e social. Assim carac-
teriza-se como um fendmeno de ex-
clusdo juridica que expde a necessi-
dade de politicas publicas que gara-
tem o direito pleno.

A lei define a propriedade formal
como um direito reservado a quem
pode acessar o mercado imobiliario e
aos custos cartorarios. A proliferacéo
dos chacreamentos pode ser uma
resposta social tanto da dificuldade
de acesso a propriedade, especial-
mente por parte das pessoas que ndo
conseguem comprar uma habitacdo
dentro da malha urbana da cidade e
acabam recorrendo a esses empre-
endimentos, mas também, nos casos
das chacaras de lazer e segunda
moradia, € um fecundo campo para a
especulacéo imobiliaria.

Ao anunciar essas chacaras como
"oportunidade”, "refugio no campo”
ou "préximo a cidade", os corretores
e imobiliarias incutem a falsa sensa-

cao de legitimidade ao negdcio.

A propaganda foca nos beneficios
do lazer e da natureza, minimizando
ou omitindo a irregularidade fundiaria,
guestdo que sera detalhada a frente.

Além disso, ao debatermos o con-
ceito de propriedade privada, ficou e-
vidente que, mais recentemente, ga-
nha forga a conexdo da propriedade
com a funcdo social, algo que nao
existe no contexto dos chacrea-
mentos clandestinos:  empreendi-
mentos que operam a margem da
lei e do planejamento urbano, geram
inseguranga juridica para os ad-
quirentes, impossibilitando-os de a-
cessar crédito ou ter propriedade ple-
na e ignoram o zoneamento dos mu-
nicipios, resultando na ocupagao des-
ordenada de é&reas de preservagao
ambiental, mananciais ou terras pro-
dutivas.

Dessa forma, em vez de promover
0 bem-estar coletivo, essa pratica pri-
vilegia o lucro rapido dos loteadores
em detrimento do uso ecologicamente
equilibrado e socialmente justo do so-
lo, contrariando o objetivo constitucio-
nal da fungcédo social, questdes que
esmiugaremos posteriormente.

Na medida em que esse processo

avanca, surge consigo diversos ques-
tionamentos quanto a sua capaci-
dade de trazer algum beneficio cole-
tivo, especialmente quando se consi-
dera os impactos no ordenamento
territorial dos municipios.

Vale ressaltar também que o
exacerbado picoteamento da terra
rural € mais um dos reflexos nega-
tivos do processo de ocupagdo do
territério brasileiro, marcado por um
violento agenciamento fundiario, por
isso a necessidade de entender me-
Ihor como se deu, e como ainda ocor-
re, a ocupacao e o mercado de terra
no pais, objetivo do préximo capitulo.

Figura 5-
Chacreamento, Alfredo
Marcondes-SP. Tirada
pelo autor, 2025.
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Figura 6 -
Vinhedo em
Area Rural de
Alf. Marcondes.
Ao fundo, cha-
creamento rural
delimita o culti-
vo.Tirada pelo
autor, 2025.
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L. a terra no Bragil

A tela Retirantes do pintor
Candido Portinari produzida em
1944, retrata de forma angusti-
ante o impacto da fome e da
pobreza, ilustrando o processo mi-
gratério que o pais enfrentou en-
tre as décadas de 1930 e 1940,
momento em que diversos nor-
destinos migraram para o Sudeste
em busca de melhores oportu-
nidades de vida, longe dos longos
e sofridos periodos de seca.

Na tela do pitor temos uma fa-
milia desprovida de tudo, impe-
lindo o espectador a refletir sobre
0 que significa possuir ou ter: seja
terra, casa, gua na torneira, iden-
tidade, ou dignidade. O conceito
de propriedade, muitas vezes tra-
tado como um direito natural ou
juridico, revela-se aqui como um
marcador de exclusdo, pois quem
ndo possui, ndo pertence. Essa
maxima estd presente no pro-
cesso de formacdo da sociedade
brasileira, que foi moldada por
meio da excluséo, apropriacéo pe-
la forca e a custa de trabalho es-
cravo e servil.

A partir da provocagéao estética
de Portinari, busca-se compreen-

der como a propriedade se con-
stitui ndo apenas como um di-
reito, mas instrumento de po-
der, de organizagdo social e,
por vezes, de marginalizagao,
sendo esta Ultima uma marca
evidente no Brasil.

Desde a ocupagao originaria
pelos povos indigenas até os
embates contemporéneos en-
volvendo reforma agréria, grila-
gem, agronegdcio e os chacre-
amentos clandestinos, o terri-
tério brasileiro tem sido palco
de disputas que revelam
desigualdades sociais e econd-
micas.

Antes da chegada dos eu-
ropeus, o territorio brasileiro era
habitado por centenas de po-
vos que mantinham rela¢des
simbidticas com a terra, confor-
me Almeida (2010, p. 31), "em
toda a América havia inUmeros
povos distintos que foram cha-
mados de indios pelos europe-
us que aqui chegaram". A terra
ndo era vista como proprie-
dade, mas como parte inte-
grante da vida coletiva e espiri-
tual, entretanto a colonizacéo
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portuguesa rompeu com essa ldgica,
conforme aponta Darcy Ribeiro
(1995):

Para os indios, a vida era uma tranquila
fruicdo da existéncia, num mundo dadivoso e
numa sociedade solidaria. [...] Para os recém
chegados, muito ao contrario, a vida era uma
tarefa, uma sofrida obrigagdo, que a todos
condenava ao trabalho e tudo subordina-
va ao lucro (Ribeiro, 1995, p. 47).

A implantagdo do sistema de ses-
marias, que distribuia grandes exten-
sbes de terra a aliados da Coroa, ini-
ciou o processo de concentragdo fun-
diaria:

Até as vésperas da Independéncia, tinha
vigéncia o regime de sesmarias, em que a
concessao de terras devolutas, de dominio
da Coroa, a particulares, baseava-se em
requisitos estamentais que dificultavam a
legalizagdo da ocupagéo indiscriminada dos
terrenos a quem nao fosse branco, puro de
fé e senhor de escravos. Com a suspensao
desse regime, em 1822, e a falta de uma
legislacdo fundiaria, os obstaculos deixaram
de existir. Somente em 1850 é que o gover-
no legislou sobre o assunto, estipulando que
a terra devoluta ndo poderia ser ocupada por
outro titulo que ndo fosse o de compra
(Martins, 2010, p. 44).

Ap6s a Independéncia, o sistema
de sesmarias foi extinto e ndo houve
uma lei de terras por 28 anos (1822 a

a 1850) . Nesse hiato, a posse da ter-
ra ocorreu principalmente por grila-
gem, consolidando a concentragao de
terra nas méaos das elites: “iniciou-se
uma fase na historia do Brasil conhe-
cida como de “posses livres”, enten-
dida a posse como terra adquirida por
ocupacdo pelo grande proprietario”
(Ortiz, 2009, p. 34).

A promulgacédo da Lei de Terras
(Lei n° 601/1850) em 1850 n&o con-
teve esse processo, pelo contrario,
representou um marco na institucio-
nalizagdo da exclusdo. Conforme a-
ponta Martins (2010), ao exigir a com-
pra da terra para sua posse legal, a
lei impediu que ex-escravizados,
camponeses e indigenas tivessem a-
cesso a propriedade:

Seria engano supor que a finalidade da Lei
de Terras fosse a de democratizar o acesso a
a propriedade fundiaria. Na verdade, ela
nasceu como instrumento legal que assegu-
rava um monopdlio de classe sobre a terra
em todas as regides do pais, mesmo
naquelas ainda ndo ocupadas econo-
micamente. Com isso, 0 que de fato se con-
seguia era interditar o acesso do lavrador
pobre a terra, impedindo-o de trabalhar para
si e obrigando-o a trabalhar para terceiros,
especialmente para os grandes proprietarios
(Martins, 2010, p. 153-154).

A Lei de Terras consolidou o latifindio
como base da economia agraria brasileira,

pautada na producéo de géneros a-
gricolas destinados ao mercado ex-
terno. Caio Prado Jr. (2000) descreve
detalhadamente essa caracteristica:

Se vamos a esséncia de nossa formacéao,
veremos que na realidade nos constituimos
para fornecer aglcar, tabaco, alguns outros
géneros; mais tarde ouro e diamantes;
depois, algoddo e, em seguida, café, para o
comércio europeu. Nada mais que isto. E
com tal objetivo, objetivo exterior, voltado
para fora do pais e sem atengdo a conside-
ragdes que ndo fossem o interesse daquele
comércio, que se organizardo a sociedade e
economia brasileiras. Tudo se dispora na-
quele sentido: a estrutura, bem como as ati-
vidades do pais. Vira o branco europeu para
especular, realizar um negécio; invertera
seus cabedais e recrutard a méo de obra que
precisa: indigenas ou negros imporados.
Com tais elementos, articulados numa orga-
nizagcdo puramente produtora, industrial, se
constituird a colénia brasileira (...) (Prado Jr.,
2000, p. 20).

Conforme aponta Gongalves Neto
(2013) a lei possuia um objetivo muito
evidente: “A propriedade no Brasil é
criada para manter a mao de obra ne-
cessaria para a produgdo agricola,
sem permitir que os trabalhadores se
tornem proprietarios” (Gongalves Ne-
to, 2013, p. 5).

Ao transformar a terra em merca-
doria e criar barreiras legais e eco-
ndmicas para 0 acesso a terra por

parte das classes historicamente ex-
cluidas, a lei acabou por consolidar a
concentragdo fundiaria no Brasil:

Paradoxalmente, a Lei de 1850, que se pro-
punha, formalmente, a por fim & apropriagdo
gratuita das terras publicas, permitiu a forma-
¢do e a legitimagdo através do Brasil de ind-
meros latifindios, mantendo e refor¢gando a
estrutura agraria anteriormente instaurada no
Brasil com o regime de sesmarias (Ortiz,
2009, p.38).

Durante o Império e a Primeira
Republica, a estrutura fundiaria per-
maneceu praticamente inalterada. A
elite rural manteve o controle sobre
vastas extens@es de terra, e o Estado
ndo promoveu nenhuma politica efe-
tiva de reforma agraria.

A terra continuou simbolo de po-
der politico e social, especialmente no
contexto do coronelismo. Como anali-
sa Leal (1975), o poder politico e
social estavam vinculados ao controle
da terra. Os coronéis eram grandes
proprietarios rurais que usavam seu
dominio sobre a terra e a populagdo
local (por meio do voto de cabresto)
para exercer o poder politico. A pro-
priedade da terra era, portanto, a ba-
se do sistema politico republicano:

[...] Como indicagdo introdutéria, devemos
notar, desde logo, que concebemos o “coro-
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nelismo” como resultado da superposigdo de
formas desenvolvidas do regime represen-
tativo a uma estrutura econémica e social
inadequada. N&o é, pois, mera sobrevivéncia
do poder privado, cuja hipertrofia constituiu
fendmeno tipico de nossa histéria colonial. E
antes uma forma peculiar de manifestagcao
do poder privado, ou seja, uma adaptagao
em virtude da qual os residuos do nosso
antigo e exorbitante poder privado tém con-
seguido coexistir com um regime politico de
extensa base representativa (Leal, 2012, p.
32).

A Proclamacéo da Republica em
1889 ndo alterou a estrutura de poder
no campo; mas transferiu o poder da
Coroa para as oligarquias regionais,
gue instauraram a politica do Café
com Leite e consolidaram a vocacao
do Brasil para a exportagdo de com-
modities (Fausto, 2006).

Durante a Republica, a Lei de Ter-
ras de 1850 permaneceu em vigor e
0 acesso a propriedade, via compra,
continuou impossivel para a maioria,
as familias pobres e os migrantes,
tanto ex-escravizados quanto novos
trabalhadores, ficaram restritos a
condicao de posseiros.

Moura (1988) aponta que houve
uma campanha intencional para des-
qualificar a méo de obra negra com o
proposito de facilitar a entrada de imi-
grantes europeus. Os trabalhadores

negros foram pejorativamente ligados
aos conceitos de atraso e passado.
Florestan Fernandes (2008) corrobora
com essa visao ao afirmar que :

A sociedade brasileira largou o negro ao seu
préprio destino, deitando sobre seus ombros
a responsabilidade de se reeducar e de se
transformar para corresponder aos novos pa-
droes ideais de ser humano, criados pelo
advento do trabalho livre (Fernandes, 2008,
p. 35).

E importante frisar que, o fato dos
imigrantes serem vistos como uma
alternativa melhor, néo significou que
tiveram um tratamento digno nas la-
vouras. Thomas Davatz, colono sui-
¢o, publicou suas memarias em 1858.
No livro, ele narrou as dificuldades vi-
vidas enquanto trabalhava nas planta-
¢cOes de café em Sdo Paulo. O relato
evidencia as condigfes de trabalho e
relagbes abusivas do sistema:

Os colonos que emigram, recebendo dinheiro
adiantado, tornam-se, pois, desde o comeco,
uma simples propriedade da Vergueiro & Cia.
E em virtude do espirito de ganancia [...] que
anima numerosos senhores de escravos, e
também da auséncia de direitos em que cos-
tumam viver esses colonos na provincia de
Sado Paulo, s6 lhes resta conformarem-se
com a ideia de que sao tratados como sim-
ples mercadorias, ou como escravos (Davatz,
1980, p. 72).

Com a Revolugdo de 1930 e a as-
censdo de Getllio Vargas, o Estado
passou a assumir um papel mais ati-
VO na economia e nas questdes so-
ciais. A estrutura fundiaria brasileira
manteve-se concentrada, refletindo a
permanéncia de um modelo agrario
excludente. Ainda que nédo tenha pro-
movido uma reforma agraria efetiva,
0 governo Vargas quis instituciona-
lizar o controle estatal sobre a ocu-
pagdo e uso da terra no pais, por
meio da criagdo de 6rgdos e politicas
voltadas a reorganizagdo do meio ru-
ral (Bercovici, 2020).

Essa reorganizac¢do ndo implicou
ruptura com o latifandio, mas gerou
um conjunto de estudos, leis e insti-
tuicbes que deixaram um legado im-
portante e duradouro para a politica
agraria nacional (Welch, 2016).

Ainda conforme o autor (2016), o
regime empreendeu um esforgo deli-
berado para reorganizar as relagbes
de trabalho e a estrutura sindical agri-
cola.

Essa orientagao foi posteriormente
consolidada na Constituicdo de 1934,
gue estabeleceu a necessidade de
regulamentagdo especial para o tra-
balho agricola, e na criacdo dos Tri-
bunais e Juntas de Trabalho (1943),
gue passaram a mediar os conflitos

no campo (Welch, 2016).

Apesar da forte resisténcia dos se-
tores latifundiarios, a legisla¢é@o social
alcangou a zona rural, culminando na
inclusédo do trabalhador agricola nas
provisdes gerais da Consolidagao das
Leis do Trabalho (CLT), assunto que
foi regulamentado apenas em decre-
tos posteriores.

A producéo da CLT é prova viva da auséncia
de um pacto de paz entre Vargas e o0s
fazendeiros. Os pecuaristas e fazendeiros
organizados de S&o Paulo continuavam sua
campanha para excluir por completo os
trabalhadores rurais da CLT, concentrando
seus esfor¢os na formulagdo de um “codigo
rural’, o qual esperavam que suplantasse a
CLT no setor agricola (Welch, 2016, p.96).

Dessa forma, a intervencéo estatal
oscilou entre a integragdo do traba-
Ihador e a acomodagéo das elites a-
grarias:

Ao buscar organizar a “vida rural”, o governo
Vargas ndo procurou fazer uma revolugdo
para emancipar os camponeses de uma es-
pécie de sistema feudal de latifandios e mini-
fandios, mas para ajustar a economia politica
e assim fortalecer o capitalismo agrario (Wel-
ch, 2016, p.101).

Apesar de Getulio Vargas ter ten-
tado regulamentar o trabalho rural e
articulado a criagé@o de 6rgaos com tal
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viés, a estrutura de posse da terra
permaneceu inalterada. No periodo
pés-Vargas, destacam-se a continui-
dade do Latifundio, com a elite agra-
ria exercendo forte influéncia politica,
barrando qualquer iniciativa de redis-
tribuic&o.

[...] até o final dos anos 50, a estrutura
agraria e a situagdo dos trabalhadores rurais
continuavam nas suas formas tradicionais.
70% das terras eram formadas por latifin-
dios, na maioria de baixa produtividade, pre-
dominando a monocultura do café no Centro-
Sul, do algodéo, cana-de-aclcar e cacau no
Nordeste e da pecudria no restante do pais
(Bauer, 1995, p. 69).

Essa situagcdo culminou na in-
tensificagdo de conflitos e levaram ao
surgimento e fortalecimento de mo-
vimentos sociais rurais organizados,
como as Ligas Camponesas e o Sis-
tema CONTAG - Confederacdo Na-
cional dos Trabalhadores na Agricul-
tura (Ricci, 1999).

Esses antecedentes e efervescén-
cia social contribuiram para que, no
inicio da década de 1960, a questédo
agréria se tornasse assunto central
no debate politico. Durante o Gover-
no Jodo Goulart, as Reformas de
Base:

abrangiam um amplo leque de medidas, en-

tre as quais a reforma agréaria, com o objetivo
de eliminar conflitos pela posse da terra e
garantir o acesso a propriedade de milhGes
de trabalhadores do campo. Para isso, propu-
nha-se a mudanca de um dispositivo da
Constituigdo, prevendo a desapropriagdo da
propriedade por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mas somente
mediante prévia indenizagdo em dinheiro.
Como o Estado ndo tinha recursos para
indenizar proprietarios a serem desapro-
priados, o que inviabilizava a reforma a-
graria, defendia-se a mudanga da Consti-
tuicdo. Isso permitiia que os proprietarios
fossem pagos ao longo dos anos, apés a
desapropriacdo, com titulos da divida pu-
blica (Fausto, 2006, p. 448).

A proposta de Reforma Agréria
contida nas Reformas de Base do
Governo Joao Goulart é amplamente
considerada por historiadores e ci-
entistas politicos como um dos fa-
tores cruciais e de maior radica-
lizagdo que contribuiram diretamente
para a eclosao do golpe militar de
1964.

Conforme aponta Dreifuss (1981),
ao ameagar a estrutura fundiaria con-
centrada e, conseguentemente, o po-
der politico e econémico da elite a-
graria e de seus aliados conservado-
res, as reformas de base ajudaram a
criar uma polarizacéo politica extrema
que forneceu a justificativa ideolégica
do combate ao comunismo por meio

da intervengdo militar e a subse-
guente instauracdo da Ditadura, que
se alinhou aos interesses dos gran-
des proprietarios rurais.

A falta de acesso a terra, a pobre-
za e a modernizagdo incipiente leva-
ram a expulsédo de trabalhadores ru-
rais e ao éxodo rural massivo, in-
chando as periferias das cidades.

Conforme os Censos Demografi-
cos do IBGE (1960; 1970; 1980),
Entre 1960 e 1970, o Sudeste perdeu
43,2% de sua populacéo rural e, no
periodo entre 1970 e 1980, 40,3%.

No mesmo ano da instauragao do
Golpe Militar é elaborado o Estatuto
da Terra (Lei n° 4.504/1964). A lei fo-
cou mais em critérios de produtivi-
dade da terra do que na redistri-
buicdo em si. Na pratica, ele freou o
avanco da reforma agraria e, confor-
me diversos autores, foi um meio de
apaziguar as tensdes sociais:

O Estatuto revela, assim, a sua verdadeira
funcdo: é um instrumento de controle das
tensdes sociais e dos conflitos gerados por
esse processo de expropriagdo e concentra-
cdo da propriedade e do capital. E um
instrumento de cerco e desativacédo dos con-
flitos, de modo a garantir o desenvolviimento
econdmico baseado nos incentivos a pro-
gressiva e ampla penetragdo do grande capi-
tal na agropecuéria. E uma valvula de esca-
pe que opera quando as tens@es sociais che-

gam ao ponto em que podem transformar-se
em tensOes politicas. O Estatuto esta no
centro da estratégia do governo para o
campo e se combina com outras medidas de
cerco e desativagdo dos conflitos das rei-
vindicacbes e das lutas sociais (Martins,
1985, p.35).

O Militarismo implementou uma
politica de crédito rural que favoreceu
o latifindio capitalista e a grande em-
presa rural, mas conservou a estru-
tura fundiaria concentrada e desigual.
Hoje, percebe-se que a concentracdo
fundiaria manteve-se ou até se inten-
sificou, apesar das diversas tentativas
e promessas de Reforma Agraria.

Os dados do Censo Agropecuario
mostram que a desigualdade fundia-
ria é tdo grande quanto a desigual-
dade de renda no pais. A agricultura
familiar, por exemplo, ocupa apenas
23% da area agricola total do pais
(IBGE, 2017), mas em contrapartida é
quem garante o seguranca alimentar
dos brasileiros. “Nas culturas perma-
nentes, responde por 48% do valor da
pro-ducao de café e banana; nas
culturas temporarias, sdo responsa-
veis por 80% do valor de producéo da
mandioca, 69% do abacaxi e 42% da
producédo do feijao” (IBGE, 2017).

A partir dos anos 1970, houve uma
forte expansdo para o Centro-Oeste
e, mais recentemente, para a regiao
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conhecida como MATOPIBA (Mara-
nhdo, Tocantins, Piaui e Bahia), a-
vancando em diregdo a Amazbnia e
ao Cerrado.

Essa expansdo, liderada pelo a-
gronegécio é marcada por grilagem
de terras, conflitos fundiarios e am-
bientais, com pressdo sobre comuni-
dades tradicionais e povos indigenas.

Conforme a Comisséo Pastoral da
Terra (CPT) em seu relatério mais
recente sobre “Conflitos no Campo
Brasil " (2024):

Em 2024, foram contabilizadas 2.185 ocor-
réncias de Conflitos no Campo (por terra,
agua, trabalho e resisténcias). E o segundo
maior nimero de conflitos no campo de toda
a série histdrica, desde 1985, abaixo apenas
de 2023 (2.250). Conflitos por Terra foram
1.768, no mesmo patamar de 2023 (1.766), o
que resulta no maior nimero da Ultima
década (CPT, 2024, p.10).

Essa situacéo conflituosa contras-
ta negativamente com o preconizado
pela Constituicdo Federal de 1988,
gue certamente é o marco legal mais
importante na histéria recente do Bra-
sil sobre a estrutura fundiéria, respon-
savel por levar a funcdo social da
propriedade a um principio constitu-
cional e de restringir o direito de pro-
priedade caso essa ndo seja cum-
prida:

Art. 5% XXIII - a propriedade atendera a sua
funcéo social;

(-]

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por
interesse social, para fins de reforma agraria,
0 imével rural que nédo esteja cumprindo sua
funcdo social, mediante prévia e justa inde-
nizagdo em titulos da divida agréria, com
clausula de preservagdo do valor real, res-
gataveis no prazo de até vinte anos, a partir
do segundo ano de sua emissdo, e cuja
utilizacdo serd definida em lei (BRASIL,
1988).

Pela primeira vez, de forma ex-
plicita, a posse da terra deixou de ser
um direito absoluto e intocavel e pas-
sou a ser condicionada ao cumpri-
mento de requisitos sociais, ambi-
entais e trabalhistas:

Art. 186. A funcéo social é cumprida quando
a propriedade rural atende, simultane-
amente, segundo critérios e graus de
exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes
requisitos:
| - aproveitamento racional e adequado;
II - utilizag&o adequada dos recursos naturais
disponiveis e preservagdo do meio ambiente;
Il - observancia das disposicdes que regulam
as relagdes de trabalho;

IV - exploragdo que favoreca o bem-estar
dos proprietarios e dos trabalhadores (BRA-
SIL, 1988).

Além disso, a Carta Magna as-
segurou direitos territoriais histéricos
a grupos marginalizados, como o di-

reito originario as terras indigenas e
quilombolas, inserindo a dimensao
social e étnica de forma inédita na
pauta fundiéaria.

Contudo, apesar deste arcabouco
progressista, a Constituicdo de 1988
demonstrou-se insuficiente para efe-
tivamente democratizar 0 acesso a
terra no Brasil, pois o processo refor-
mista foi barrado pela inércia politica
e pela resisténcia estrutural das clas-
ses dominantes.

Conforme Dreifuss (1981) obser-
vou no contexto anterior, a ameaca
de reforma agraria confronta a
prépria base de poder da elite agra-
ria, que, no periodo democratico, utili-
za a judicializagdo e a sua forte re-
presentagdo congressual (bancada
ruralista) para desacelerar e onerar a
desapropriagdo, mantendo o proces-
so lento e burocratico:

Entre as express6es politicas cotidianas
desse acumulo de forcas, estd a ascensédo
da chamada "bancada do boi, da bala e da
biblia", dos bancos e dos "cartolas do fute-
bol", uma forma popular de designar o
aumento de parlamentares representantes
de setores tradicionais das classes domi-
nantes brasileiras, tais como as oligarquias
rurais (conhecidos como "ruralistas”) e a alta
burguesia industrial, ambos subsumidos ao
grande capital internacional (Souza, 2016, p.
34).

Soma-se a isso a deficiéncia na
fiscalizagdo do cumprimento da fun-
¢do social e 0 avanco predatério do a-
gronegécio de commodities, que, ao
demandar extensas areas de mono-
cultura, retroalimenta a concentragao
fundiaria, intensifica a grilagem de
terras e agrava os conflitos socioam-
bientais:

as empresas que ali se instauram além de
produzirem em sua maioria para beneficio do
mercado externo, poluem as aguas dos rios,
lencois freéaticos, contaminam os alimentos
com o uso de produtos quimicos, além de
produzirem um ciclo vicioso no qual as
plantacdes de alimentos passam a necessitar
do uso dos agrotoxicos, desmatam florestas
e matam varias espécies de animais (Silveira,
2019, p. 44).

O problema fundiario de hoje, ex-
trapola a legislacdo e se manifesta
como um desafio complexo de
modelo de desenvolvimento e cor-
relacdo de forgas politicas que resis-
tem a plena efetivagédo do texto cons-
titucional. E essencial enfatizar que
na dinamica capitalista agraria, "a
terra € o item mais importante do
valor venal dos estabelecimentos
agricolas e também que ela é fonte
de prestigio e meio de acesso a
outras formas de riqueza" (Silva,
1981, p. 14). Hoje, a luta pela reforma
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fundiaria se da especialmente por
meio dos assentamentos rurais, des-
tacando-se nesse bojo a atuacéo de
grupos como o0 Movimento dos
Trabalhadores Rurais Sem Terra
(MST), que junto com outros movi-
mentos camponeses batalham pelo
direito a terra, este que “é condicao
essencial para o campesinato, pois é
nesta gue 0s camponeses assegu-
ram seu meio de existéncia cons-
troem sua identidade e reproduzem
seu trabalho familiar" (Fernan-des,
2010 p. 173).

Apesar da grande importancia dos
assentamentos rurais — conforme si-
te oficial do MST, “aproximadamente
450 mil familias j& conquistaram
terras mediante a organizacdo e
articulacdo dos trabalhadores rurais
em conjunto com a sociedade em
geral " (MST, 2024) — o ritmo e o
volume de terras distribuidas tém
sido, historicamente, insuficientes pa-
ra reverter a concentragé@o estrutural
que vemos hoje.

Soma-se a isso a deficiéncia na
fiscalizagdo do cumprimento da fun-
¢do social e 0 avango predatério do
agronegdcio de commodities, que, ao
demandar extensas areas de mono-
cultura, retroalimenta a concentracéo
fundiéria, intensificando ferozmente

a grilagem de terras e agravando os
conflitos ambientais (CPT, 2024).

A estrutura fundiéria brasileira
reverbera suas nuances no territorio
do municipio de Alfredo Marcondes,
utilizado como estudo de caso nesse
trabalho. De acordo com os dados do
Instituto Nacional de Colonizagdo e
Reforma Agraria (INCRA) referentes
a julho de 2018, o municipio de Alf-
redo Marcondes apresenta uma es-
trutura fundiaria composta por 779 i-
mdveis rurais que totalizam uma area
de 16.095,4228 hectares ( Figura 07)

O perfil da regido é caracterizado
por uma zona de pecudria, com um
Médulo Fiscal estabelecido em 22
hectares e uma FMP de 2 hectares.

Ao analisar a distribuicdo por
tamanho, percebe-se uma predomi-
nancia numérica de pequenas propri-
edades, visto que 366 iméveis pos-
suem entre 0 e 0,5 Médulo Fiscal, so-
mando 2.035,4444 hectares, enquan-
to a maior concentragdo de area por
categoria de hectares ocorre na faixa
de 25 a menos de 50 hectares, que
abrange 4.192,0380 hectares distri-
buidos em 120 imdveis (Figura 08).

A disparidade na ocupacéo do so-
lo torna-se evidente quando compa-
ramos as extremidades da piramide
fundiaria: embora existam apenas 2 i-

Figura 07-
Propriedades
rurais de Alf.
Marcondes,
conforme o
SICAR.
Elaborado
pelo autor,
2026.
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Figura 08-
Estrutura Fundiaria de Alfredo Marcondes-SP..

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

DIRETORIA DE ORDENAMENTO DA ESTRUTURA FUNDIARIA -
COORDENAGAO GERAL DE CADASTRO - DFC

DF

DIVISAO DE ORGANIZACAO, CONTROLE E MANUTENGAO DO CADASTRO RURAL - DFC-1

INUCLEO DE EtSTUDDS ESTATISTICOS CADASTRAIS - NEEC

ESTRUTURA FUNDIARIA
COD MUNICIPIO | NOME DO MUNICIPIO CODUF | NOME DA UF SGUF
3500808 ALFREDO MARCONDES 35 SAO PAULO sP
NeSR NOME DA SR COD MICRO COD MICRORREGIAO NOME DA MICRORREGIAO
8 SR 08 - SAO PAULO 036 35036 PRESIDENTE PRUDENTE
DESC NU ZONA QT AREA NU FRACAO MINIMA CO ZONA TIPICA um AREA (km?*) AREAS_ESP N® Ne IMOVEIS AREA

S0 | PECUARIA | MOD. FISCAL PARCELAMENTO MODULO 50 MUNICIPIOS | MICRORREG

A2 2 22 2 2 30 118,3990 30 63 779 16.095,4228
‘ NOME CATEGORIA QTDE TOTAL NOME CATEGORIA ‘ QTDE TOTAL

(HECTARES) IMOVEIS AREA (MODULOS FISCAIS) IMOVEIS AREA (ha)

Mais de 0 a menos de 1 6 2,0000 Mais de 0 a 0,5 MF 366 2.035,4444
1amenos de 2 11 15,3104 Mais de 0,5 a menos de 1 MF 185 2.818,0360
2 a menos de 5 165 592,7761 De 1a2MF 149 4.437,2170
5 a menos de 10 166 1.236,2871 Mais de 2 a 3 MF 43 2.299,8961
10 a menos de 25 251 4,142,6053 Mais de 3 a 4 MF 15 1.150,2451
25 a menos de 50 120 4.192,0380, Mais de 4 a 5 MF 6 607,7000
50 a menos de 100 42 2.846,2217 Mais de 5 a 6 MF 3 351,9104
100 a menos de 250 11 1.466,3938 Mais de 6 a 10 MF Ly 793,1834
250 a menos de 500 1 275,8000 Mais de 10 a 15 MF 1 275,8000
500 a menos de 1000 2 1.325,9904 Mais de 20 a 50 MF 2 1.325,9904
Imoveis Incosist. Excluidos a 0,0000 Imoveis Incosist. Excluidos 4 0,0000
[ TOTAL | 779 16.095,4228 TOTAL 779 16.095,4228

Fonte: INCRA, 2018

moveis na categoria de 500 a menos
de 1000 hectares, eles detém sozi-
nhos 1.325,9904 hectares, o que e-
quivale a mais de 8% da area total
cadastrada no municipio. Por outro
lado, o grupo mais numeroso em ter-
mos de extensao fisica € o de 10 a
menos de 25 hectares, com 251 pro-
priedades ocupando 4.142,6053 hec-
tares. Esses indicadores, extraidos
do Sistema Nacional de Cadastro Ru-
ral (SICAR), revelam uma malha
agraria fragmentada em centenas de

pequenas unidades produtivas, mas
que ainda preserva pontos de ex-
pressiva concentracdo de terras em
poucas maos, refletindo a organi-
zagao histoérica e econdmica da estru-
tura fundiéria brasileira e paulista.

O caminho trilhado até aqui é fun-
damental para compreender que 0s
chacreamentos clandestinos sdo tam-
bém resultado direto de uma heranga
fundiaria desigual, onde o contrato de
gaveta substitui a grilagem como mé-
todo de apropriagdo e excluséo. A ile-

galidade torna-se estrutural, manten-
do a desigualdade de acesso a terra
e, conforme veremos mais adiante,
expondo as familias a inseguranca
juridica e a riscos sanitarios, em total
descompasso com a funcéo social da
propriedade estabelecida pela Consti-
tuicdo de 1988.

Assim, compreende-se que a
desigualdade fundiaria ndo é uma
abstragdo histérica; mas se traduz
em corpos e trajetérias humanas,
marcadas pelo sofrimento e pela
busca desesperada por um pedago
de chéo.

Se a estrutura da terra no Brasil
sempre negou o titulo, também aca-
bou por impulsionar a ocupagao irre-
gular e intensificando préticas migra-
térias. E aqui retomo novamente a
tela de Portinari que abriu o presente
capitulo, as figuras esqueléticas, des-
providas de tudo — de posse, de pro-
priedade e, por vezes, de esperanga
— personificam a violéncia estrutural
atrelada a concentragdo da riqueza
(Figura 9).

Os chacreamentos clandestinos
sdo, em grande parcela, resultado da
paisagem ancestral do Brasil agrario:
a comprovacao de que o direito de
propriedade, quando n&o universa-
lizado, reitera a posse precaria em

um ciclo vicioso de exclusdo que re-
monta aos primordios da nossa his-
téria de concentragdo da riqueza (Fi-
gura 9). Mas ndo apenas isso, € um
resultado hibrido que soma a heranga
latifundiaria (analisada neste capi-
tulo) com a dindmica urbana moder-
na, esta que possui como catalisado-
res a falta de regulamentagdo do uso
do solo e a pressdo do mercado
imobiliario, resultando em vérias ocu-
pagcbes desordenadas, auséncia de
infraestrutura basica e aumento da
vulnerabilidade socioambiental, algo
que esmiugaremos no préximo capi-
tulo.

Figura 9- Retirantes, Candido Portinari.

Oleo sobre tela, 190 x 180 x 2,5 cm, Museu
de Arte de S&o Paulo Assis Chateaubriand-
MASP, Créditos da fotografia: Pedro
Campos/ Elizabeth Kajiya/ Marcia Rizzuto
(IFUSP), 1944,
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Figura 10-

Placa ofertando,
chéacara em Alf.
Marcondes-SP.
Tirada pelo autor,
2025.
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Conforme aponta Raymond
Willians, ““Campo” e “cidade”
sdo palavras muito poderosas,
e isso nao é de estranhar, se
aquilatarmos o0 quanto elas re-
presentam na vivéncia das co-
munidades humanas” (Willians,
2011, p.11). A tarefa de
classificar e analisar esses dois
conceitos, tornou-se, na con-
temporaneidade, um dos desa-
fios mais complexos das Cién-
cias Sociais. Diferentemente de
periodos histéricos anteriores,
onde as fronteiras eram nitidas,
hoje assistimos a um processo
de esbatimento que torna qual-
quer definicdo binaria inade-
guada.

A distingdo entre esses es-
pacos ndo é apenas uma ques-
tdo de paisagem, mas uma
construgao social profundamen-
te ligada ao trabalho. Neste
sentido, Lefebvre (2001) aponta
gue a separagdo entre cidade e
campo toma forma a partir das
primeiras divisdes do trabalho,
sendo a cidade o lugar das ati-
vidades intelectuais e o campo
do trabalho material. Esta ma-

triz estabeleceu a cidade como
centro de poder, gestéo e cultura,
em contraste com o campo, pri-
mariamente dedicado a produgéo
de alimentos e matérias primas.
Essa separagédo funcional foi, por
muito tempo, refor¢ada por limites
fisicos bem definidos. No periodo
medieval, o limite entre a vida cita-
dina e o campo era evidente, ma-
terializado na engenharia defen-
siva: "Os limites fisicos entre a
cidade e o campo encontravam-se
expressos de forma mais evidente
nas cidades muradas, peculiares
do periodo medieval. Definir os
limites, a partir de entdo, conver-
teu-se em tarefa extremamente
complexa” (Endlich, 2010, p. 11).

O crescimento populacional
e econdmico, juntamente com a
revolugdo nos transportes e nas
comunicagoes, desmantelaram
tanto a rigidez da divisdo do tra-
balho quanto a relevancia da deli-
mitagdo fisica. A interpenetragéo
entre as formas de vida se expan-
diu muito além das franjas metro-
politanas.

Nesse contexto de trans-
formagdes, Santos (1997) elucida
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que no periodo técnico, o entendi-
mento entre urbano e rural ndo se
limita a cidade e seu campo adja-
cente, pois as relagbes passam a ter
um maior alcance, portanto, devem
ser estudadas no conjunto da rede
urbana, o que nos leva a entender
gue os modos de vida urbano am-
pliam-se até os limites geograficos al-
cancgados pelas interac@es, contextos
e acOes latentes da cidade. O modo
de vida urbano, impulsionado pela 16-
gica de mercado e pela tecnologia,
permeia o territorio, redefinindo as
funcBes do espaco rural.

Essa redefinigdo é a chave para a
dificuldade de classificacdo moderna.
O espaco rural ndo se restringe mais
as atividades primarias tradicionais,
mas se tornou um polo de diversi-
ficagdo funcional, buscando o capital
e as demandas geradas na prépria
cidade. Essa diversificacdo é obser-
vada por Endlich (2010) ao afirmar
que:

Um conjunto de atividades diferentes das tra-
dicionais passou a ser desenvolvido no cam-
po. Essas atividades caracterizam-se pela in-
corporagao de novos produtos agropecuarios
industriais, prestacdo de servigos e ativida-
des de entretenimento, caracterizadas pela
busca por espagos bucélicos e/ou marcados
pela tradicéo cultural, nos momentos de écio
(Endlich, 2010, p. 12).

A complexidade do fenémeno in-
tensifica o surgimento de uma varie-
dade de métodos para tentar capturar
a esséncia da distincdo, especial-
mente porque a relacdo campo e
cidade carrega consigo “uma historia
ativa e continua: as relagbes néo sao
apenas de ideias e experiéncias, mas
também de aluguéis e juros, situacéo
e poder — um sistema mais amplo
(Willians, 2011, p.21).

Angulo e Dominguez (1991) apon-
tam que diversos critérios tém sido u-
tilizados na caracterizagdo entre urba-
no rural: essa distingdo pode ser feita
por meio dos limites oficiais ou deli-
mitagdo administrativa, pelos patama-
res demograficos, utilizando-se a den-
sidade demogréfica (habitantes por
quildmetro quadrado), pelos aspectos
morfolégicos, por meio da natureza
das atividades econémicas realizadas
em cada local, considerando-se 0 mo-
do de vida, as interrelagdes e a gera-
¢do de inovagoes.

Nessa seara, a classificagdo de
areas urbanas e rurais no Brasil
parece enfrentar um desafio metodo-
l6gico ainda mais singular, amplifi-
cado pelos critérios adotados pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Es-
tatistica (IBGE).

O problema reside na dependén-

cia excessiva de parametros politico-
administrativos em detrimento de cri-
térios socioecondmicos e morfolé-
gicos contemporaneos.

Veiga (2002, p. 65) ressalta que,
embora tenha havido uma "evolucao
das abordagens de delimitacdo ur-
bana" em diversos locais, o Brasil
mantém marcos legais inapropriados,
como o Decreto-Lei 311 de 1938.
Segundo o autor:

[...] o Decreto-Lei 311, de 1938, que
transformou em cidades todas as sedes
municipais existentes, independentemente
de suas caracteristicas estruturais e
funcionais. Da noite para o dia, infimos
povoados, ou simples vilarejos, viraram
cidades por norma que continua em vigor,
apesar de todas as posteriores evolucdes
institucionais. [...] (Veiga 2002, p. 63).

Veiga (2002) aponta que tal para-
metro adotado infla artificialmente o
nimero de cidades no pais, resul-
tando em uma classificagdo que ndo
reflete a heterogeneidade e as verda-
deiras dindmicas de urbanizacéo, ge-
rando uma distor¢cdo expressiva. O
autor ilustra essa disparidade ao
apontar que, caso o Brasil adotasse
0S mesmos parametros utilizados
pela OCDE (Organizagéo para a Co-
operacdo e Desenvolvimento Econé-
mico), que priorizam a densidade po-

pulacional e continuidade da mancha
urbana, apenas "411 dos 5.507 muni-
cipios brasileiros seriam considerados
urbanos" (Veiga, 2002, p. 65).

Essa diferenga massiva sugere que
a maioria dos municipios brasileiros
classificados como urbanos pelo
IBGE sdo, na pratica, centros rurais
ou pequenas vilas cuja economia e
modo de vida estdo muito mais
ligados ao campo adjacente do que a
complexidade tipica de um centro ur-
bano em rede.

O meio de classificacdo adotado
pelo Brasil, marcado pela rigidez e
superestimagdo do numero de
cidades (Veiga, 2002), converge
diretamente com um intenso processo
de urbanizac@o que transcende os li-
mites municipais. Essa situacdo gera
um imbrdéglio que ndo pode ser re-
solvido por uma visédo simplista ou di-
cotdmica.

O desafio contemporaneo ndo es-
td em tragar uma linha diviséria, mas
em reconhecer a interdependéncia
funcional e a incorporacéo de carac-
teristicas urbanas em todo o territorio.
A urbanizagéo, na era técnico-cienti-
fico-informacional (Santos, 1996), ndo
é apenas um fenémeno demografico,
mas territorial, reorganizando a pro-
ducéo, circulagdo e modo de vida, tor-
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nando a cidade o epicentro de fluxos
que se expandem para 0 campo.

Nesse contexto de incorporagéo,
a complexidade da rede urbana e a
interpenetracdo de fun¢des deman-
dam uma abordagem que entenda a
cidade ndo como um ponto isolado,
mas como um motor organizador do
espaco. Conforme aponta Bernadelli
(2010, p. 33), "a concepcao de urba-
no extrapola a prépria cidade, con-
substanciando-se na relagdo cidade-
campo, tendo na divisdo técnica,
social e territorial do trabalho a sua
base".

A colocagao de Bernadelli (2010)
€ interessante pois desloca o foco da
classificagdo (onde esta a muralha?)
para a funcdo e a estrutura do tra-
balho (quem controla a producéo e a
inovagéo?), revelando que a urba-
nizacdo € o processo pelo qual o
campo é submetido a légica do ca-
pital, da tecnologia e dos servi¢cos ge-
rados e concentrados na cidade.

O resultado é que o espaco rural
ndo pode mais ser definido como um
mero ndo-urbano ou néo-cidade A
distingdo classica de dicotomia cede
lugar a dialética. Abramovay (2000, p.
02) sintetiza essa transformacao ao
afirmar que "[...] o rural ndo é definido
por oposi¢do e sim na sua relagdo

com as cidades".

Essa perspectiva obriga-nos a
abandonar critérios fixos e a focar nos
fluxos: de pessoas (como na proli-
feracdo de chacreamentos irregula-
res), de capital e de informagao, de-
monstrando que a transformacgéo do
campo esta ligada as dinamicas ur-
banas.

A complexidade gerada pela indis-
tincdo funcional e territorial entre ur-
bano e rural levou ao surgimento de
novos termos para capturar tantas
transformacdes. Entre eles, surge a
ideia de um "Novo Rural" (Silva,
1999), conceito cunhado para descre-
ver a realidade multifacetada do cam-

po:

"novo rural®, como o temos denominado,
compde-se basicamente de quatro grandes
subconjuntos, a saber:

a) uma agropecudria moderna, baseada em
commodities e intimamente ligada as agroin-
duastrias, que vem sendo chamada de o agri-
business brasileiro;

b) um coniunto de atividades de subsisténcia
que gira em torno da agricultura rudimentar e
da criagdo de pequenos animais, que visa
primordialmente manter relativa superpopula-
¢do no meio rural e um exército de trabalha-
dores rurais sem terra, sem emprego fixo,
sem qualificacdo, os "sem-sem" como ja os
chamamos em outras oportunidades, que
foram excluidos pelo mesmo processo de
modernizagao que gerou 0 nosso agribunises

c) um conjunto de atividades nao-agri-
colas, ligadas a moradia, ao lazer e a va-
rias atividades industriais e de prestacao
de servicos; e

d) um conjunto de "novas" atividades
agropecuarias, localizadas em nichos espe-
cificos de mercados (Silva, 1999, p. ix, grifo
Nnosso).

O Novo Rural é, em esséncia, a
concretizagdo territorial da ideia de
gue o campo € definido em sua
relacdo com as cidades (Abramovay,
2000) e que o urbano extrapola seus
proprios limites (Bernadelli, 2010).
Assim, o campo deixa de ser o lugar
do trabalho material (Lefebvre, 2001)
para se tornar um espago de servi-
¢os, lazer, inovacao e pluriatividade,
impelindo-nos a refletir a respeito dos
valores que permeiam esse contexto,
sdo de fato rurais? Endlich (2010)
nos faz uma pertinente provocagao
ao indagar:

E preciso problematizar acerca dessas novas
atividades no campo; entendidas como do
novo rural. A proposta de volta ao campo e
revalorizagdo da natureza sdo valores ru-
rais? Esse retorno ocorre de uma perspec-
tiva urbana. Ele s6 é aceitavel, por parte da
sociedade, tendo em vista o conforto, a aces-
sibilidade, o vinculo com a cidade e com a
midia que veicula valores urbanos. Ou sera
que as pessoas voltariam para 0 campo sem
eletrecidade e outros confortos, ja incorpora-

rados como necessidades, com base em re-
ferenciais urbanos? O que impulsiona ativi-
dades consideradas como do novo rural? A
demanda é basicamente urbana (Endlich,
2010, p. 29).

A intensificagdo da urbanizacio
contribuiu para a intensificacdo da
relagdo urbanidade-ruralidade (Lefeb-
vre, 2001), dissolvendo a dicotomia ri-
gida entre os dois extremos e impon-
do o reconhecimento de um continu-
um rural-urbano (Abramovay, 2000).

A expansao acelerada do urbano
sobre o campo ndo apenas absorve
areas produtivas, como também cria
vastas zonas de transigcdo onde as
I6gicas urbanas de mercado e as l6gi-
cas rurais de producgédo e apropriagao
se hibridizam e se conflitam.

Nesse contexto de fluidez territori-
al, torna-se crucial identificar os espa-
¢os de mediagao, aqueles lugares on-
de a exclusao social e a informalidade
territorial se manifestam de forma a-
guda, expondo as falhas do planeja-
mento estatal em ambas as esferas.

Para as grandes cidades e me-
tropoles, os apontamentos de Lefeb-
vre (2001), a respeito de paises sub-
desenvolvidos, nos da uma contri-
buicdo interessante ao tratar das fa-
velas como um espago de mediagdo
entre cidade e campo, onde “campo-
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neses sem posses ou arruinados
afluem para as cidades afim de nelas
encontrar trabalho e subsisténcia” (p.
17), funcionando como um complexo
de informalidade que se choca com a
rigidez do mercado imobiliario formal,
sendo uma manifestacdo da exclusédo
habitacional dentro do tecido urbano
consolidado.

Diante dessa andlise, a questédo
gue se impde é: seria entdo os
chacreamentos clandestinos o espa-
¢co meio entre cidade e campo nas
pequenas e médias cidades? A dina-
mica territorial sugere que sim, pois,
enquanto a favela surge pela pressédo
interna e densidade na metrépole, o
chacreamento clandestino emerge na
periferia das cidades menores pela
expansédo horizontal sobre as glebas
rurais.

Estes loteamentos irregulares sao
a solugdo informal encontrada por
setores da populagdo que buscam
terra para moradia ou produgdo,
agindo como a fronteira imediata do
crescimento urbano. Eles convertem
a paisagem ancestral do Brasil agra-
rio, marcada pela concentracéo fun-
diaria e pela escassez de solo a-
cessivel, em um problema urbano-ru-
ral que é facilitado pela ineficacia dos
instrumentos de planejamento terito-

rial e pela atuacédo predatéria do mer-
cado imobiliario especulativo na franja
das cidades.

Dessa forma, tanto a favela na
metrépole, quanto o chacreamento
clandestino nas cidades menores,
cumprem a fungdo analoga de serem
o territério da informalidade, onde se
expressam as desigualdades histo-
ricas de acesso a terra, adaptadas a
escala urbana. Murillo Marx (1991)
concede uma importante contribuigao
ao destacar que as cidades brasi-
leiras sdo frutos dessa herenga fun-
diaria:

A formacéo, a conformacéo e a transforma-
cdo de nossas cidades reflete também um
certo tipo de apropriacdo do solo, que se
imp6s logo de inicio, perdurou por mais de
trés séculos e se exauriu, ou foi substituido
por outro, ao longo do século XIX. Da con-
cessdo das terras da Ordem de Cristo, da
Coroa, passou-se ao regime da compra e
venda. Do grande concessionario de latiftn-
dios ou do pequeno de chaos citadinos al-
cancou-se o humilde ou o soberbo proprieta-
rio. O surgimento da rede urbana e de cada
um de seus elos dependeu do sistema
sesmarial e, agora, de sua recente supera-
¢do. O tecido urbano, ndo somente viario,
mas antes parcelar, expressou a antiga e a
nova maneira de dominio fundiario. O evoluir
de cada centro nosso e de todos em conjun-
to exprime essa ruptura crucial (Marx, 1991,
p.136).

Os chacreamentos clandestinos
demonstram que, mesmo em centros
menores, a légica da segregacéo
social ndo desaparece, apenas se
manifesta de maneira dispersa e
menos densa, ilustrando a dificuldade
do poder publico, em especial os
municipios, em regulamentar o uso
da terra, seja ela urbana ou rural,
permitindo que o acesso ao solo
permaneca ditado pela logica da
exclusédo herdada do latifundio.

A ascensdo dos chacreamentos
clandestinos na interface urbano-rural
é um fenbmeno complexo que ilustra
como a légica urbana de mercado se
apropria do espaco rural. Esse pro-
cesso reforga a observagéo de Beau-
jeu-Garnier (1997, p. 441) de que a
"maior parte das transformacdes a-
gricolas s6 foram possiveis gragas
aos capitais e as inovagdes vindas da
cidade".

No caso dos chacreamentos, es-
sa influéncia urbana nédo se manifesta
primariamente como inovagao agrico-
la, mas sim como a extensao do mer-
cado imobiliario e da especulacéo de
terras.

No bojo dessa transformagéo, o
corretor de iméveis e as imobiliarias
atuam como agentes ativos na
converséo do solo rural, muitas vezes

com baixa produtividade agricola, em
mercadoria imobiliaria urbana frag-
mentada. Eles s&o os intermediérios
que captam o capital excedente da
cidade ou o sonho de consumo por
natureza acessivel da classe média e,
de forma clandestina ou irregular,
parcelam o latifandio original em
pequenas glebas.

A informalidade torna-se, inclusive,
um atrativo comercial explorado pelos
corretores para viabilizar o negdcio
rapidamente, ignorando regulamentos
municipais, como Planos Diretores e
diversas legislagdes ambientais e sa-
nitarias.

Essa atuacéo produz um novo espa-
¢o segregado, transformando a terra
em um ativo de valorizacdo especu-
lativa, utilizando as caracteristicas do
ambiente rural (a tranquilidade, a na-
tureza, a paisagem) como atrativos
de venda, como é possivel evidenciar
nos diversos anlncios na internet
vendendo chacaras clandestinas em
Alfredo Marcondes-SP (Figuras 11 e
12).

Durante os dois anos em que 0s
chacreamaentos clandestinos em Al-
fredo Marcondes-SP foram analisa-
dos por meio da presente pesquisa
(2024 e 2025), houve uma busca
constante em sites de imobiliarias, re-
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des socias de corretores de iméveis
gue atuam na regido e demais plata-
formas de anudncios (site OLX) para
averiguar como tais chacaras séo o-
fertadas.

Algo que sempre chamou atengao
foi o fato de nenhum anuincio conter
mencéo sobre a condi¢cdo de venda
desses empreendimentos, ou seja,
ndo ha a informacédo de que a tran-
sagao se da por meio de contratos de
gavetas, com a auséncia absoluta de
registo publico que ateste a proprie-
dade.

Em contrapartida, verificou-se que
€ uma constante a valorizagdo dos
atributos naturais tipicos do campo,
como podemos ver nos anuncios das
Figuars 11 e 12, onde h& as frases:
“um verdadeiro paraiso esperando
por vocé” , “venha ser feliz" , “pé de
coco produzindo e vérias arvores”.

Essa situagé@o nos impele a ques-
tionar em que medida o exercicio pro-
fissional desses atores estd sendo
realizado de forma apropriada.

O Cédigo de Etica dos Corretores
de Imdveis (Resolugdo COFECI 326/
92) exige que o profissional atue com
lealdade, probidade e honestidade:

Art. 4° - Cumpre ao Corretor de Iméveis, em

relacdo aos clientes:

| - inteirar-se de todas as circunstancias do
negocio, antes de oferecé-lo;

Il - apresentar, ao oferecer um negécio,
dados rigorosamente certos, nunca omitindo
detalhes que o depreciem, informando o
cliente dos riscos e demais circunstancias
gue possam comprometer o negaécio;

Il - recusar a transagao que saiba ilegal,
injusta ou imoral; (COFECI, 1992, p. 02).

A venda de um imével irregular
(sem matricula individualizada, sem
infraestrutura basica garantida e sem
aprovacao legal) ndo expbe o com-
prador a riscos juridicos, como tam-
bém a perda do investimento ou a im-
possibilidade de construir legalmen-
te?

A Lei de Parcelamento do Solo
Urbano (Lei 6.766/ 1979) estabelece
que parcelar o solo para fins urbanos
sem autorizacdo prévia dos o6rgdos
competentes é crime. O corretor/ imo-
bilidria que conscientemente participa
dessa venda ndo estd, portanto, se
associando a essa pratica?

O mercado imobiliario, atento a
demanda de lazer e a esse peculiar
movimento de acesso a terra, apro-
priou-se dessa nova modalidade de
propriedade, transformando as areas
de transi¢do entre urbano e rural em
um potente mecanismo de lucro, ven-
dendo a ideia de “proximidade da na-

omitido

16 de abril de 2024 - 3
Chéacara a Venda ha 20 minutinhos de Presidente Prudente.
Um verdadeiro Paraiso esperando por voce.

Localizada em Alfredo Marcondes,
Possui duas suites e uma area de lazer incrivel.

"Na incerteza do amanhg, escolha o hoje pra ser feliz"
Venha ser feliz neste paraiso!
(18) omitido

#chacara #vendas #corretor #corretordeimoveis #imobiliaria #casa #terreno #piscina
#campo #casadecampo #paraiso #imoveis #vidanocampo

Observagdo: Numeros de telefones, do conselho de classe profissional e nome
da empresa/ profissional foram omitidos pelo autor.

6l

Figura 11-
Anuncio
ofertando
chacara em
Alfredo
Marcondes-SP
Fonte:
Marketplace/
Facebook,
2024.
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omitido
17 de abril de 2024 - /4 Day by Day - Fiji Blue - @
Descrigao:chacara A Venda
Valor : R$600.000
3 quartos 3 banheiros — Casa
Rodovia Jilio Budisk, Alfredo Marcondes - SP

Vendo ou troco chacara

bem localizada bem feita toda murada toda rebocada os muros .

Tem 3 quartos 2 closets 1 sufte sala cozinha 3 banheiros .

Closet com garda rouba embutido cozinha embutida .

Fica na rodovia Jdlio budiski a dois quilémetros de Alfredo Marcondes.
Chéacara com 800 metros sendo 200 metros de construcéo .

Tem pé de coco ja produzindo

Pé de manga ja produzindo vérias érvores .

Sistema de cameras e alarme.

, Agenda Sua Visita!!l
omitido creci omitido

Observacgéo: Numeros de telefones, do conselho de classe profissional e nome
da empresa/ profissional foram omitidos pelo autor.

Figura 12-
Anancio
ofertando
chacara em
Alfredo
Marcondes-SP
Fonte:
Marketplace/
Facebook,
2024.

natureza” e “calmaria do campo”, ao
mesmo tempo que fomenta a frag-
mentagdo do territério e dificulta a
gestao dos municipios.

Esse processo néo é feito de for-
ma velada, a quantidade de andncios
ofertando chacaras clandestinas é
impressionante, o que nos leva a
concluir que a pratica é recorrente,
pois foi normalizada em diversas pla-
taformas de compra e venda, espe-
cialmente de veiculag&o online.

Além da atuacdo dos corretores
de imdveis e imobilidrias, nota-se a
guantidade expressiva de anuncios
elaborados pelos proprios donos das
chéacaras, aniincios com essa carac-
teristica sdo ainda mais recorrentes,
tanto na internet (Figura 13), como
em placas instaladas nas glebas
(Figuras 14 e 15), esse cenario nos
permite refletir sobre alguns pontos
gue intensificam a venda direta:

1-Alta Rotatividade da Posse.

Em muitos casos, essas chacaras
ndo sdo adquiridas para moradia defi-
nitiva, mas sim como investimento
especulativo. O proprietario original
vendeu uma gleba rural grande de
forma ilegal; o primeiro comprador
revende rapidamente para realizar o
lucro; e o préximo comprador faz o

mesmo e assim por diante.... Isso cria
uma cadeia de especulagédo baseada
na promessa de valorizacdo mesmo
com a irregularidade juridica.

2-Desconfianga no Mercado Formal e
Custo de Intermediacao.

A venda direta é uma tentativa de
evitar a comissdo. Além disso, ha
uma desconfianga muatua no mer-
cado: o vendedor sabe da irregu-
laridade e pode temer que um cor-

retor recuse a intermediagé&o.

3-Falha na Fiscalizacao.

A imensa quantidade de andncios di-
retos expde a auséncia de fiscali-
zagdo por parte das prefeituras, do
Ministério Pablico e 6rgéos de classe.
A facilidade com que o parcelamento
irregular ocorre incentiva a venda di-
reta, pois o risco percebido é baixo
para o vendedor nao profissional.

4-Crescimento do Consumo do "Novo
Rural"/ intensificagao do “continuum”.
A grande oferta de chéacaras, impul-
sionada pelos donos, atende a uma
demanda crescente por espagos bu-
célicos, especialmente para fins de
lazer ou moradia temporéaria. O pro-
prietario vende o produto que o mer-
cado quer: um pedagco de terra com
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ar de campo, ignorando a burocracia.

5-Vulnerabilidade do Comprador

O anlncio direto pelo proprietario
tende a omitir os riscos juridicos e a
auséncia de infraestrutura, como rede
de esgoto, agua tratada ou acesso
adequado, o comprador fica alta-
mente vulneravel a fraude, a perda
do imo6vel em eventual agdo de desa-
propriacdo ou demolicdo (se o
loteamento for embargado) e aos
custos futuros de regularizagao.

O fenbémeno dos chacreamentos
clandestino é fomentado por diversos
atores, formais e informais, que fa-
zem uso da alta demanda para pro-
mover o parcelamento especulativo
do solo. Neste capitulo buscou-se
evidenciar como imobiliarias/corre-
tores de imoéveis atuam nessa seara,
entretanto diversos agentes ainda
precisam ser analisados, de modo a
esmiugar Como esse processo cresce
a ritmos preocupantes. Face a essa
realidade complexa, é fundamental
conhecer de forma mais detalhada o
municipio do qual se debruca o pre-
sente trabalho. Assim, o préximo ca-
pitulo busca trazer uma sintese do
processo de formagdo de Alfredo
Marcondes-SP e discutir seu papel

na atual rede urbana, espera-se de-
monstrar como transformagdes de
diversas magnitutes, até mesmo a ni-
vel internacional, modificam a paisa-
gem dessa pequena cidade repleta
de chacreamentos clandestinos e,
portanto, desafios.

Figura 13-
Anuncios ofertando chacaras em Alf.Marcondes-SP
Fonte: Marketplace/Facebook, 2025.

R$175.000 US$200.000 R$90.000
Vendo uma Chacara em Alfredo \iendo Gtima chacara proximo da
Marcondes de 1,000 Metros quadrad... rodavia Julio budiski em Alfredo...
Alfrado Marcondes, SP Alfredo Marcondss, SP

Chacara a venda em Alfredo
Marcondes a 2 quildmetros do...
Alfredo Marcondas, SP

R$650.000 R$£92.500 R$350.000
Chacara para Venda 2 dormitdrios 1 Vende-se Otima Chicara em Alfredo Ve TfaTn ¢ T s
suite Alfredo Marcondes IMarcondes

Alfredo Marcondes, SP

Presidents Prudente, SP Presidente Prudarte, SP
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Figura 14-
Placas ofertando chacaras em Alfredo Marcondes-SP
Fonte: Fotografadas pelo autor entre 2024 e 2025 .

DIREYO COM PROPRIETARIO

Figura 15-
Placas ofertando chacaras em Alfredo Marcondes-SP
Fonte: Fotografadas pelo autor entre 2024 e 2025 .

Observagdo: Numeros de telefone, presente em todas as placas, foram omitidos

pelo autor.

Observagdo: Numeros de telefone, presente em todas as placas, foram omitidos
pelo autor.
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Figura 16-
Igreja Matriz
de Séo
Benedito,

Alf Marcondes-

SP.
Fonte: Araujo,
2022, p. 152

6. 0 lugar: mudancas
em Curso na paisagem

Alfredo Marcondes ( Figura
17) é um municipio brasileiro lo-
calizado na porgédo oeste do in-
terior do Estado de Sé&o Paulo, é
uma das 56 cidades que compde
a mesorregiao de Presidente Pru-
dente, distando 605 km da capital
Sé&o Paulo (ALFREDO MARCON-
DES, 2024).

A ocupagao do extremo Oes-
te Paulista esta estritamente rela-
cionada com a chegada dos tri-
lhos ferroviarios na regido, trata-
da durante muito tempo como
"Vale do Paranapanema”, sendo
que ap6s a implantacdo da
ferrovia passou a denominar-se
“Alta Sorocabana" (Costa; Ghi-
rardello, 2018).

E importante destacar que a
interiorizagdo da producdo agri-
cula, propiciada pela ferrovia cau-
sou um impacto sem precedentes
na paisagem, especialmente no
bioma onde est& inserido Alfredo
Marcondes, a Mata Atlantica:

A ferrovia foi um imenso avango na
paisagem desembaracada de quais-
quer rastros além dos de pés humanos
e cascos de gado e montaria. Embora
estes tivéssem necessariamente evitado

caminhos dentro da floresta, a locomoti-
va era indiferente: procurava apenas os
declives mais planos e os tragados mais
diretos; a derrubada de floresta era uma
despesa menor. A Mata Atlantica estava,
pois, diretamente na trilha do que era
tomado como prodresso no século XIX
(Dean, 1996, p.226).

Nesse processo de ocupa-
¢éo, destaca-se a principal cidade
da regido, Presidente Prudente,
fundada em 1917 e que se locali-
za a cerca de 30 km de Alfredo
Marcondes-SP. Segundo o site da
propria prefeitura municipal, a his-
toria de Alfredo Marcondes-SP re-
monta a figura de Alfredo Soares
Marcondes, irmdo de um dos pio-
neiros de Presidente Prudente, o
Cel. José Soares Marcondes.

Alfredo Soares Marcondes
foi responsavel por adquirir no ano
de 1929 as terras onde localiza o
municipio, iniciando uma primeira
povoagdo a qual nomeou Patrimé-
nio de S&o Benedito. Atraidos pe-
las terras férteis da regidao, outros
agricultores passaram a comprar
propriedades no entorno do povo-
ado, fortalecendo assim a econo-
mia e possibilitando a transi¢éo de
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Figura 17-
Localizagao de
Alfredo
Marcondes-SP
O transito de
escalas revela
um territério
ocupado,
paisagem em
transformagao
Fonte: Araujo,
2022, p.107.

2.000 Km

Patriménio para distrito da cidade de
Presidente Prudente em 1938.

Com a elevacéo a distrito, o antigo
patrimdnio de Sdo Benedito passou a
chamar-se Alfredo Marcondes, em
homenagem ao seu fundador. Devi-
do a atuagdo da dispersa populagao
de lavradores o povoado desenvol-
veu-se, alcangando sua emancipagao
em 1948.

O fato de a primeira povoagado
acontecer apenas em 1929, doze
anos apds a fundacéo de Presidente
Prudente, leva-nos a entender a
importancia de outras culturas agrico-
las no processo deformacao de Alfre-
do Marcondes. Nesse momento, 0
café ja estava em decadéncia, seja
pela crise internacional, o cansago
das terras arenosas da regido e as
geadas que acabavam com as lavou-
ras. Com a crise do café, a troca pelo
algodao e amendoim foi inevitavel,
ajudada por condicdes nacionais e
internacionais. O algod&o trouxe a re-
gido empresas estrangeiras que se
instalaram nas cidades do oeste pau-
lista (PRESIDENTE PRUDENTE,
2021).

E nesse contexto em que se in-
sere a atuagdo dispersa dos muitos
agricultores responsaveis pela prieira
ocupacao do territério marcondense,
a maioria deles imigrantes europeus

vindo para o Brasil no séc. XX.

O amendoim e a producgéo de al-
godao impulsionaram o crescimento
do municipio, além de outras culturas
de subsisténcias, como o feijdo e a
producdo leiteira (Figuras 18 e 19).

Nota-se o enorme vinculo do
municipio com a atividade agricola,
relagdo esta que pouco a pouco foi
sendo alterada pela propria dinamica
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| Figura 18 -
| Embarque

de Amendoim
em Alf. Marcon-
des-SP.

Fonte: Grupo

8 Recordando

Alfredo
Marcondes/
Facebook,
Década de
1940.

. Figura 19 -

Embarque de
Algodédo em
Alf Marcon-
des-SP.
Fonte: Grupo
Recordando
Alfredo
Marcondes/
Facebook,
Década de
1940.
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da urbanizacao brasileira.

A partir da década de 50 ¢é pos-
sivel perceber que Alfredo Marcon-
des passa por mudancas bruscas na
sua densidade populacional, resulta-
do do intenso esvaziamento do cam-
po, processo que ocorreu a nivel na-
cional.

H& meio século atras (1940), a taxa de
urbanizacdo era de 26,35%, em 1980
alcanca 68,86%. Nesses quarenta anos
triplica a populacgéo total do Brasil, ao passo
que a populacéo urbana se multiplica por se-

te vezes e meia. Hoje, a populagdo urbana
passa dos 77%, ficando quase igual a
populagéo total de 1980 (Santos, 2005, p.31).

O quadro 01 ilustra a evolugao da
populagdo e a taxa de urbanizagéo
brasileira, foi adicionado também os
dados relativos a Alfredo Marcondes.
Nos anos 50 a populagdo marcon-
dense era cerca de 4 vezes maior que
em 2010. E possivel notar que essa
redugdo acontece até meados de
1990, quando a populacao total dimi-

Quadro 01- Evolugdo da populacéo e taxa de urbanizagéo brasileira, acrescido dos dados de
Alfredo Marcondes-SP

BRASIL
ANO  POPULAGAO POPULAGAO
TOTAL URBANA

1940 41.326.000 10.891.000
1950 51.944.000 18.783.000
1960 70.191.000 = 31.956.000
1970 93.139.000 = 52.905.000
1980 119.099.000 = 82.013.000
1991 150.400.000 115.700.000
2000 169.799.170 137.953.959
2010 190.755.799 = 160.925.804
2022 203.080.756 = 177.508.417

{NDICE DE
URBANIZACAO

ALFREDO MARCONDES-SP
POPULACAO

URBANA RURAL TOTAL

26,35

36,16 16.054
45,52 7.638
56,80 2.009 4.858  6.917
68,86 2.104 2.205  4.318
27,13 2.290 1.203  3.503
81,25 2.672 1.025  3.684
84,36 3,255 636 3.891
87,41 3.741 704 4.445

Fonte: Santos, 2005 p.32, adaptado por Rampazzo, 2010, p. 26; IBGE (Censos De-mografico

de 2022), adaptado pelo autor, 2025.

nuiu significativamente, chegando a
3.503 habitantes. Segundo Rampaz-
z0 (2012):

uma dinamica que pode explicar esta
configuracdo é o proprio deslocamento da
populagdo para as grandes metropoles
durante este periodo a fim de buscar
facilidade de emprego ensejando, dentre
outros, melhores condicdes de vida. Com
isso, as pequenas cidades, como é o caso
de Alfredo Marcondes/SP, acabavam por
perder habitantes devido a migracdo da
populagdo para cidades maiores e em plena
expansdo produtiva durante estas décadas,
por exemplo (Rampazzo, 2012, p. 26).

No contexto dos anos 60, no am-
bito nacional, assume importancia as
novas relagGes sécioespaciais capi-
talistas, atribuindo novas fungbes pa-
ra as cidades, e nesta dinamica “- in-
dustrializacdo e a urbanizagao"- tor-
nam-se um s processo (Deak 1999,
p.16).

A partir dos anos 90 a populacdo
de Alfredo Marcondes volta a crescer
novamente, porém em proporcdes
menores do que a diminuigdo da po-
pulagdo nas décadas anteriores. Es-
se crescimento pode estar relaciona-
do com o processo de industria-
lizagdo, que em Alfredo Marcondes
foi fomentado por duas grande
empresas (Figuras 20 e 21), uma que
produz moveis religiosos e outra que

confecciona uma ampla gama de
equipamentos de &udio automotivo,
incluindo mddulos amplificadores,
alto-falantes, drivers e tweeters, distri-
buindo e revendendo esses itens pa-
ra multiplos mercados internacionais.
As empresas trouxeram uma consi-
deravel diversificagdo produtiva para
a cidade e vem, ano ap6s ano, aque-
cendo economia local.

A fixagdo dessas empresas injetou
dinamismo econdmico no municipio,
atraindo novos trabalhadores e suas
familias, contribuindo para o salto po-
pulacional registrado no Censo de
2022. Essa dindmica, num primeiro
momento, sugere que O incremento
populacional ocorreu predominante-
mente no tecido urbano, como reflexo
direto da oferta de empregos.

Todavia, os dados de desagre-
gacao rural e urbana do ultimo censo
demogréafico (2022) sédo significati-
vos, pois diante do crescimento total
da populagéo, da atuagdo industrial e
da exacerbada proliferagdo dos cha-
creamentos, especialmente como a-
testam as imagens de satélite, sobre-
pde-se a a seguinte duvida: Sera que
a partir de 2010, o crescimento da
populagdo rural — algo que contraria
até mesmo a tendéncia nacional —
acontence em Alfredo Marcondes, em
partes, devido a esses chacreamen-
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tos clandestinos?

A andlise dos dados demogréficos
de Alfredo Marcondes, confrontada
com a série histérica apresentada na
tabela, revela um ponto de inflexao
curioso no Censo de 2022. Enquanto
o Brasil consolidou seu perfil urbano
com uma taxa de urbanizagdo de
87,41%, e a propria cidade de Alfredo
Marcondes vinha trilhando um cami-
nho de esvaziamento do campo —
caindo de 4.858 habitantes rurais em
1970 para apenas 636 em 2010 —,
0s numeros de 2022 mostram um i-
nesperado aumento da populagéo ru-
ral, que saltou para 704 pessoas.

Este fenbmeno interrompe uma
tendéncia de queda que durava déca-
das e ocorre justamente em um pe-
riodo onde a mecanizagao agricola e
a concentragdo fundiaria costumam
expulsar o pequeno produtor do cam-
po. E nesse cenario que a hipotese
do chacreamento clandestino ganha
forca como pecga para explicar a es-
tranhesa estatistica.

Em Alfredo Marcondes, o aumen-
to de aproximadamente 10% na po-
pulagdo rural entre 2010 e 2022
sugere que o campo esta consolidan-
do-se como um espaco de producao
agricola familiar? Ou evidencia com
mais intensidade um espacgo de con-
sumo de natureza e de expansao ha-

bitacional desordenada?

A coincidéncia entre o aumento da
populagdo rural em Alfredo Marcon-
des e a laténcia desse fendmeno na
regido indica que os dados do Censo
de 2022 podem ser reflexos esta-
tisticos de uma ocupacao irregular
que o poder publico ainda ndo con-
seguiu disciplinar.

Portanto, o fendmeno inusitado a-
pontado na tabela pode nao repre-
sentar simplesmente o fortalecimento
do setor primario ou uma fixagdo do
homem no campo por vias tradicio-
nais. Ele €, muito provavelmente, o
sintoma de uma pressédo urbana que
transborda os limites legais da cidade.
O chacreamento altera o perfil demo-
grafico local e cria novos desafios de
gestao territorial. Sem uma politica de
fiscalizagdo rigorosa e de planeja-
mento urbano que considere essa
transicao entre o rural e o urbano, Al-
fredo Marcondes vera esse cres-
cimento populacional rural se con-
verter em problemas ambientais e
sociais, resultado de um processo de
fragmentagdo desordenada do seu
territorio.

Entretanto, ainda assim, € impor-
tante destacar que a auséncia de da-
dos mais robustos impede uma con-
clusdo definitiva sobre o impacto con-
temporaneo dos chacreamentos, tor-

nando a questdo uma importante nu-
ance para a andlise do problema. A
suposi¢cdo de que a populagdo rural
possa ter aumentado devido aos cha-
creamentos € pertinente, mas com-
plexa. Isso se deve especialmete por-
gue, embora o processo de parce-
lamento irregular de glebas rurais se-
ja uma realidade latente, a diver-
sidade de uso desses locais introduz
uma limitacao estatistica significativa.

N&o basta apenas o crescimento
fisico das ocupagbes, € preciso que
ele se traduza em populagdo rural
permanente. Como os chacreamen-
tos sdo espagos multifuncionais que
abrigam tanto a moradia permanente,
como a segunda moradia ou o alu-
guel esporadico, a contribuicdo des-
ses empreendimentos para 0 au-
mento da populagao rural efetiva tor-
na-se ambigua, porém mesmo diante
da dificuldade de quantificar essa
contribuicdo, os dados do Censo
mais recente sdo um forte indicio de
gue esse processo de ocupagdo po-
de sim, ser capaz de mudar a
dinamica demografica da cidade,
juntamente com outros fatores, como
a atuagdo das empresas citadas
(Figuras 20 e 21), que trouxeram
mudancas perceptiveis especialmen-
te na malha urbana.

E interessante ressaltar o aumen-

to da frota de veiculos no municipio e
0 surgimento de pequenos empre-
endimentos imobiliarios destinados ao
alugel, como o surgimento de casas
geminadas, algo raro de se ver no
municipio até meados dos anos 2000.

Nos chacreamentos visitados foi
possivel presenciar, em diversos mo-
mentos, varais para a secagem de
roupas, das quais foi possivel distin-
guir os uniformes dessas empresas,
possibilitando-nos inferir que ha mora-
dores dos chacreamentos que traba-
Iham nesse setor.

Vale atestar como as dindmicas
internas da cidade véo se alterando
ao longo do tempo. Atualmente,
apesar da producdao de batata-doce
e da produgdo de gado bovino se-
rem muito importantes para a econo-
mia da cidade, a presenga das em-
presas criou novas relagdes de traba-
Iho, além de contribuir para mudancgas
significativas na malha urbana da
cidade.

Corréa (1999), no tocante a globa-
lizagdo, aponta que as cidades pe-
guenas passaram por um processo
de refuncionalizagdo a partir do sécu-
lo XX, mudancas que se materiali-
zaram de duas formas: através de
uma perda de centralidade e o segun-
do:

5
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Figura 20 - Fabrica
de acessorios para
som automotivo em
Alfredo Marcondes.
Com cerca de 1.000
funcionarios a
empresa traz renda
para grande parte da
populagéo ativa da
cidade, destacando
jovens e mulheres.
Fonte: Site Taramps,
2021.

Figura 21 - Fabrica de
moveis religiosos em
Alfredo Marcondes.

A empresa atende todo o
Brasil e é referencia no [

segmento de moveis de
madeira, especialmente
para igrejas catolicas.

Fonte: Site Delucas |

Moveis, sem data.

[...] diz respeito a transformagao do pequeno
ndcleo em razdo do surgimento de novas
atividades, induzidas de fora ou criadas
internamente, que conferem uma especiali-
zacao produtiva ao nucleo preexistente, in-
serindo-o, diferentemente, na rede urbana e
nela introduzindo uma complexa divisao ter-
ritorial do trabalho (Corréa, 1999, p. 50).

A busca histérica que foi exposta
é crucial para evidenciar que as cida-
des pequenas passaram por Vvarias
mudancas nos Ultimos anos, somado
a isso, o resgate do passado explicita
como a paisagem é dinamica e muta-
vel, uma acumulagdo de tempos que
agrega em si as dinamicas do coti-
diano.

As Figuras 22 e 23 a seguir séo
figuras-fundo que evidenciam a
disposicéo dos edificios e dos usos
predominantes em Alfredo Marcon-
des, a partir desse recurso é possivel
visualizar a malha urbana do muni-
cipio, demonstrando o padrao de as-
sentamento e a densidade constru-
tiva do ndcleo urbano.

E importante mencionar que nes-
sa analise, mesmo focada no aden-
samento legalmente urbanizado, ja é
possivel constatar o surgimento de
parcelamentos dispersos e de baixa
densidade, como se pode notar pelas
casas espalhadas em todas as dire-
¢bes e franjas urbanas, especi-
almente nas redondezas da rodovia

SP 501, Jilio Budisk, trata-se, em
partes, dos chacreamentos mais pro-
ximos da malha urbana consolidada.
A seguir veremos que eles ndo se
restringem a essa localidade, mas se
difundiram por todas as dire¢6es do
municipio, extrapolando inclusive o
perimetro urbano da cidade, expondo
uma paisagem repleta de contradi-
cOes.
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Figura 22 -
Edificios de

2022, p. 54.
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Figura 23-
Uso e
ocupacao dos
Edificios de
Alfredo
Marcondes
Fonte: Araujo,
2022, p. 55.
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Figura 24-
Chacreamento
rural em Alf.
Marcondes-SP.
Tirada pelo autor,
2025.

/. 0S chacreamentos
clandestinos: entrave legal

O chacreamento rural é uma
modalidade de reconfiguragdo da
ocupagédo do solo, decorrente de
um fenémeno social e imobiliario
que promove “a proliferacéo de
pequenos lotes rurais” (Frasson;
Gomes; Barbado, 2022, p. 272).

Tal pratica surge em um con-
texto de revalorizagdo do campo,
motivado pela deterioragéo da
qualidade de vida nas cidades e
pela busca, por parte de setores
da sociedade, por novas oportuni-
dades lucrativas, migrando os
investimentos para o espaco rural
(Frasson;  Gomes; Barbado,
2022).

Nesse contexto, como vimos no
capitulo anterior, ha uma forte a-
tuacdo do mercado imobiliario
qgue, na auséncia de fiscalizagao
do poder publico e em sintonia
com certos proprietarios de terras
— dispostos a fazer a subdivisdo
de suas terras — atuam com um
objetivo claro: concretizar a obten-
¢ao de maiores lucros. Ha, portan-
to, a acdo de um agente urbano
(corretores, imobiliarias) em con-
sonancia com os interesses de
um agente rural (proprietario da

terra), juntos esses atores di-
fundem a fragmentacdo do mu-
nicipio e corroboram com a
contradicdo de usos do solo
(Dantas, 2017). O processo é
essencialmente marcado pela
subdivisdo de propriedades ru-
rais de grande porte, as quais
sdo subsequentemente fracio-
nadas em diversas unidades de
dimensdes reduzidas, em Alfre-
do Marcondes-SP esse tama-
nho geralmente varia entre
1.000 (mil) a 2.000 (dois mil)
metros quadrados.

A finalidade primaria desses
novos lotes é a utilizagédo para
lazer, recreio, veraneio e fixa-
¢do de residéncia, o que levou
o fendmeno a ser popularmente
conhecido por diversas deno-
minagbes, como sitios de re-
creio, condominios de chéacaras
ou loteamentos rurais (Frasson;
Gomes; Barbado, 2022), todos
convergindo para um viés de
ocupacao que se afasta da fun-
¢do produtiva inerente ao imo-
vel rural.

O cerne da discussdo aca-
démica e juridica sobre o tema
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reside no imbréglio legal que circunda
o chacreamento, uma vez que a pra-
tica de fracionamento do solo rural a-
baixo dos limites estabelecidos pela
lei gera significativas contradi¢cGes
entre a legislacdo de parcelamento
do solo rural e o conceito de pro-
priedade juridicamente aceito (Dan-
tas, 2017).

A legislacdo brasileira, especial-
mente o Estatuto da Terra (Lei Fede-
ral n°® 4.504/1964), é rigorosa ao de-
terminar o uso e o parcelamento do
solo rural, esse rigor busca res-
guardar a preservacdo ambiental e,
principalmente, a exploracéo racional
e adequada de atividades agricolas,
pecuérias ou agroindustriais (Fras-
son; Gomes; Barbado,2022, p. 280;
BRASIL, 1964).

Art. 2° E assegurada a todos a oportunidade
de acesso a propriedade da terra,
condicionada pela sua fungdo social, na
forma prevista nesta Lei.

§ 1° A propriedade da terra desempenha
integralmente a sua fung¢do social quando,
simultaneamente:

a) favorece o bem-estar dos proprietarios e
dos trabalhadores que nela labutam, assim
como de suas familias;

b) mantém niveis satisfatérios de produtivi-
ade;

C) assegura a conservagdo dos recursos
naturais;

d) observa as disposi¢des legais que regulam
as justas relacdes de trabalho entre os que a
possuem e a cultivem (BRASIL, 1964).

O Estatuto da Terra regulamenta
os direitos e obriga¢Ges concernentes
aos bens imdveis rurais. Conforme a
lei citada, “
divisivel em éareas de dimensao

o imoével rural ndo é

inferior & constitutiva do médulo de
propriedade rural” (BRASIL, 1964),
este definido como uma unidade de
medida agraria que visa garantir a
viabilidade econbmica das pro-
priedades rurais, levando em consi-
deracéo sua localizagdo, tipo de ex-
ploracdo e condigcbes de aprovei-
tamento (BRASIL, 1964).

Do Modulo Rural, deriva-se outro
indice denominado Fragado Minima de
Parcelamento (FMP), este “corres-
ponde a menor area, em hectares,
que um imovel rural pode ser des-
membrado ou dividido para constitui-
¢ao de novo imoével rural (INCRA,
2022).

Cada municipio, diante de suas
caracteristicas, possui um valor espe-
fico para a FMP, variando de 2 ha
(hectares) a diante.

Em Alfredo Marcondes — cuja
FMP é de 2 ha (20.000 m2) — o
tamanho mais recorrente dos cha-
creamentos fica préximo aos 1.000
m2, ou seja, uma area 20 (vinte)
vezes menor daquela preconizada
pela legislacdo. A Figura 25 foi elabo-
rada com o intuito de evidenciar vi-
sualmente a discrepancia entre o par-
celamento legal e o que frequen-
temente é executado em Alfredo
Marcondes-SP e em diversas outras
cidades.

No Brasil, a disciplina do uso do

do solo rural é responsabilidade com-
partilhada entre Unido, Estados e Mu-
nicipios. A Unidao tem papel priorita-
rio, visto que define as diretrizes da
politica agraria nacional e regulamen-
ta 0 mercado de terras. Neste contex-
to sobressai a atuacéo do INCRA e a
importancia do aparato legal, em
especial o Estatuto da Terra. Apesar
da Unido possuir um sistema e le-
gislagdo consolidados, a acdo dos
Municipios é crucial para se fazer va-
ler o estipulado em lei, sdo nos mu-
nicipios que a vida floresce.

Figura 25- Fragmentac&o da terra nos chacreamentos, elaborado pelo autor, 2025.

FRACAO
MINIMA DE
PARCELAMENTO
(FMP)
20.000 m?

CHACREAMENTO
RECORRENTE

g .\

0

50 200 m

83

OBS: Hectare é uma unidade de medida agréria. E utilizada para o calculo do tamanho de areas
agricolas e areas naturais. A medida é simbolizada por "ha" e a contagem nao depende do formato
da area. 1-hectare equivale a 10.000 metros quadrados (m2).
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Figura 26-
Tipologias de
chacreamentos,
elaborado pelo
autor, 2025.

Embora este Ultimo seja o ente
federativo mais impactado no tocante
ao uso e gestdo da terra rural — é
em seu territério que as acdes se ma-
terializam — o que se observa na
pratica € uma cortina de omisséao e
negligéncia, ampliando desafios rela-
cionados a gestdo e ordenamento
territorial. Os inUmeros chacreamen-
tos séo exemplos nitidos da ineficacia
do poder municipal em disciplinar a
ocupacdo de seu territério. Conforme
0 Art. 53 da Lei n° 6.766/ 1979:

Todas as alteragdes de uso do solo rural para
fins urbanos dependeréo de prévia audiéncia do
Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma
Agréria - INCRA, do Orgdo Metropolitano, se
houver, onde se localiza o Municipio, e da
aprovacao da Prefeitura municipal, ou do Dis-
trito Federal quando for o caso, segundo as exi-
géncias da legislacdo pertinente. (BRASIL,
1979).

A subdivisdo em excesso da terra é
a principal caracteristica desse proces-
so, em Alfredo Marcondes-SP, foi pos-
sivel delimitar trés tipologias, conforme
a Figura 26 abaixo:

TIPOLOGIA 01:
ACESSO UNICO,
CHACARAS EM
UM UNICO LADO

TIPOLOGIA 02:
ACESSO UNICO
CHACARAS EM

AMBOS LADOS o———_

TIPOLOGIA 03:
MAIS DE UM ACESSO
CHACARAS EM
AMBOS LADOS

E oportuno ressaltar que a diver-
sidade de uso e ocupagdo nos cha-
creamentos clandestinos é o resulta-
do de uma complexa interseccdo de
fatores na fronteira urbano-rural. Es-
sa multiplicidade de usos reflete, pri-
meiramente, a auséncia de um plane-
jamento territorial eficaz.

A presenca de chacaras de lazer
(segunda moradia) se explica pela
atuacdo do mercado imobiliario e
pela especulagdo. Tais lotes sdo ad-
quiridos por investidores ou pela clas-
se média urbana que busca um es-
paco em meio a natureza, ja o lote
vazio, muito presente em todos
chacreamentos visitados, € um ativo
especulativo a espera de valorizagao.

Em contrapartida, a existéncia de
chacaras destinadas a moradia
permanente pode simbolizar um re-
flexo da exclusé@o habitacional urba-
na. A populacdo de baixa renda, ex-
pulsa pelo alto custo do solo nas ci-
dades, busca nesses chacreamentos
irregulares a Unica alternativa aces-
sivel para estabelecer residéncia,
passam a viver no imével antes mes-
mo de finalizd-lo. Para esses mora-
dores, o lote clandestino, por mais
precario que seja em termos de infra-

estrutura, € um bem de primeira ne-
cessidade, o que introduz uma logica
de uso totalmente diferente daquela
movida pelo lazer.

Por fim, a presenca de pequenas
atividades comerciais (como viveiros
de plantas, oficinas e depdsitos) é
uma adaptacdo socioecondémica for-
¢ada pela localizagao e pelo custo. O
baixo custo da terra no chacrea-
mento, embora clandestino, facilita o
empreendedorismo informal de sub-
sisténcia, misturando a funcao resi-
dencial com a produtiva ou de ser-
vigo.

Assim, a diversidade de usos re-
vela a natureza multifacetada do cha-
creamento, que ndo é homogéneo,
mas sim um mosaico de necessi-
dades sociais (moradia), estratégias
de mercado (especulacdo e lazer) e
adaptagfes econdmicas (pequenas
empresas), todas coexistindo na infor-
malidade territorial gerada em um es-
pago onde a terra e moradia ndo sao
regulamentadas.

A figura a seguir (Figura 27) é um
esforco para evidenciar a multi-
plicidade de usos no contexto dos
chacreamentos clandestinos de Al-
fredo Marcondes-SP.
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Figura 27 - Diversidade de usos nos chacreamentos, elaborado pelo autor, 2025.

LEBA VAZIA

Terra sem edificio.
Algumas com plantio

de certas culturas
(mandioca, milho),

Ha também usos andmalos
(descarte de residuos).

MORADIA

Ha construgdo de edificio,
usado para habitagdo,

é comum casas inacabadas,
presenca de pomares

hortas, flores e animais.

VVERANEIO/
ALUGUEL

Usadas nos finais

de semana como
segunda residéncia
ou alugadas para
eventos. Casas es-
truturadas, existéncia
de piscina e ajardina-
mento.

USO COMERCIAL

Presenga de barragdo
para usos comerciais
geralmente também ha
residéncia usada como
moradia.

Figura 28 -
Perimetro
urbano de

Alfredo
Marcondes
Fonte: Araujo,
2022, p. 154.

A lei que determina o perimetro
urbano de Alfredo Marcondes (Lei n°
2.762/2020) estabelece que este ini-
cia-se no Pacgo Municipal e estende-
se por todas dire¢des em um raio de
dois quildbmetros (ALFREDO MAR-
CONDES, 2020).

Para ter uma compreensdo da
maneira como a lei se aplica no
territério , suscitou-nos a necessidade
de espacializa-la visualmente (Figura
28). Constatou-se, que o perimetro
urbano do municipio € muito mais
rural do que, de fato, urbano.

Diante desta discrepancia nos ca-
be refletir sobre os impactos da de-
terminagdo de um perimetro tdo ex-
tenso. Isso nédo acaba incentivando a
proliferacdo de mais chacreamentos
ao redor da cidade?

Além disso, o que tem contribuido
para que os chacreamentos se ex-
pandisse para além do perimetro
urbano (Figura 29)? Esse vetor de
expansdo para além do perimetro,
ndo é um entrave ainda maior, espe-
cialmente se no futuro surgir inicia-
tivas para regulariza-los?
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CHACREAMENTOS CLANDESTINOS
NO ENTORNO DE ALF. MARCONDES-SP

Figura 29 -
Dispersao
dos chacrea-
mentos ao
redor de Alf.
Marcondes,
elaborado
pelo autor,
2025.
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Juridicamente, a principal conse-
guéncia do parcelamento exceder o
limite permitido pelo Estatuto da Ter-
ra — no tocante as implicagdes legais
do processo — € a criacédo de diver-
sos imoveis cujo a propriedade ndo é
legitimada por uma declaracdo pu-
blica que registra a transferéncia do
bem, ou seja, ndo é gerada a es-
critura do imével, documento essen-
cial para garantir que o neg6cio seja
realizado com o principio da boa-fé.

Nesse sentido, o Artigo 108 do
Cadigo Civil Brasileiro (Lei n.° 10.406,
de 2002) estabelece que a escritura
publica é fundamental para a vali-
dade dos negdcios juridicos que vi-
sem a transferéncia de direitos reais
sobre imoéveis de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo
vigente no Pais (BRASIL, 2002).

Portanto, para que esses negoci-
os produzam efeitos juridicos, é obri-
gatéria a lavratura de uma escritura
publica em um tabelido, algo que ndo
ocorre com os chacreamentos.

Conforme o ordenamento juridico,
0os atos que resultam no parcela-
mento do solo rural com objetivo de
ocupagdo urbana, em desacordo
com as diretrizes do Estatuto da Ter-

ra, sdo considerados nulos, sendo
proibido aos notarios e registradores
lavrar escrituras ou registrar tais atos,
sob pena de responsabilidade, o Art.
8° do Sistema Nacional de Cadastro
Rural (Lei Federal n° 5.868/1972)
explicita essa regra:

sdo considerados nulos e de nenhum efeito
quaisquer atos que infrinjam o disposto neste
artigo ndo podendo o0s servigos notariais
lavrar escrituras dessas areas, nem ser tais
atos registrados nos Registros de Imdveis,
sob pena de responsabilidade administrativa,
civil e criminal de seus titulares ou prepostos
(BRASIL, 1972).

Em busca de maiores informag6es
a respeito desse aspecto juridico, a
presente pesquisa entrou em contato
com os funcionarios do Cartério de
Registro Civil e Cartério de Notas de
Alfredo Marcondes, foi esclarecido,
como era de se imaginar, que nen-
huma das chéacara nos chacrea-
mentos clandestinos analisados pos-
sui escritura publica do terreno regis-
trada em cartério.

Ainda conforme os servidores do
local, especialmente diante da impos-
sibilidade legal, o processo é conce-
bido por meio de um documento de-
nominado “contrato de gavetal”

1 Diferente de um contrato formal, com registro em cartério e publico, o contrato de gaveta
permanece privado, guardado "na gaveta" das partes envolvidas, por isso essa denominagao.
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O problema do contrato de gaveta se baseia
na inseguranca do contrato, ja que por nao
ser realizado o Registro de Iméveis, transfor-
ma-se em fator de diversos transtornos para
as partes envolvidas. o STJ, afirma que essa
modalidade contratual entupiu os tribunais
com milhares de processos, uma estimativa
é que de todos os contratos, mais de 30% se
utilizam dessa modalidade (Mota, 2019, p.
63).

E neste momento que 0 processo
se torna duplamente irregular: pri-
meiro por fragmentar o territério rural
dos municipios em dimensdes inferio-
res a permitida; e segundo, por tra-
tar-se de um processo realizado com
0 uso de um instrumento que legi-
tima, Unica e exclusivamente, a inse-
guranca juridica existente na trans-
feréncia do bem.

Assim, o maior risco recai sobre
o comprador do bem, por ndo possuir
um registro de compra e venda fir-
mado em cartério, pode sofrer com a
ma fé do vendedor. Este Ultimo, por
exemplo hipotético, pode vender a
mesma chacara para diferentes inte-
ressados, todos com contratos de ga-
veta, lucrando vérias vezes o valor de
um anico imovel.

O processo de visita nos chacrea-

mentos € um procedimento valioso.
Estar no local e conversar com as
pessoas que ali vivem, fornece de
forma precisa, aspectos singulares
daquele cotidiano. Durante as inume-
ras visitas realizadas, os moradores
atestaram que o Unico documento
gue possuem é, de fato, o contrato de
gaveta.

Esse documento foi fornecido por
um casal de idosos, moradores de
uma das chacaras visitadas, o docu-
mento foi mostrato com certo orgu-
lho, tratava-se de uma realizagao ter
adquirido a gleba e ter fixado resi-
déncia, fruto de longos anos de tra-
balho.

Durante a pesquisa, sempre existiu
0 receio das pessoas se opuserem a
tratar da documentacgéo referente aos
chacramentos, mas algo que chamou
muita atencdo foi o fato de todos os
moradores alegarem, sem nenhuma
forma de incomodo, que o documento
em maos é o contrato de gaveta.

Essa situacéo nos levanta algumas
hipoteses: Os compradores, no ato do
negoécio, sao informados sobre a nuli-
dade desse registro e da impossibi-
lidade de obter o registro do imével?

A naturidade das falas, geralmen-
te proveniente de pessoas simples,
evidencia um desconhecimento dos
instrumentos legais necessarios para
legitimar juridicamente a proprie-
dade? As pessoas sabem que o do-
cumento que tem em méos conferem
uma posse precaria?

Sao questdes instigantes que sur-
giram no decorrer do trabalho, tra-
zendo nuances surpreendetes e exar-
cebadamente complexas.

Além do imbréglio juridico, a ocu-
pacéo do solo rural por meio de cha-
creamentos gera uma demanda por
servicos publicos tipicamente urba-
nos em areas desprovidas de infra-
estrutura, necessidade de pavimen-
tacdo, iluminagdo publica, forneci-
mento de agua potavel, criticamente,
a implantacéo de saneamento bésico,
0 que pode acabar sobrecarregando
0 or¢gamento e a capacidade de pla-
nejamento do municipio, visto que o
loteador ndo realiza essas benfei-
torias, gerando um 6nus significativo
para a gestdo municipal, especial-
mente a partir do momento que as
pessoas passam a exigir seus direi-
tos.

A gestdo municipal é dificultada
pela necessidade de fiscalizar empre-
endimentos que, no caso de Alfredo
Marcondes-SP, ndo sdo precedidos
por estudos técnicos de impacto am-
biental ou de vizinhanga, colocando
em risco o cumprimento da funcao
social da propriedade e a conserva-
¢do dos recursos naturais (Frasson;
Gomes; Barbado, 2022).

O descontrole na proliferacdo de
diversas glebas, a falta de planeja-
mento adequado para o descarte de
residuos, o uso dos recursos hidricos
e da terra exigem um esfor¢o cons-
tante e complexo de fiscalizagdo, ca-
da um desses aspectos serdo abor-
dados nos capitulos posteriores, dei-
xando nitido o impacto ambiental ne-
gativo deixado por esses empreen-
dimentos. As imagens a seguir (Figu-
ras 30 a 41) séo retratos da paisagem
que pouco a pouco vem se consoli-
dando no espago rural de Alfredo
Marcondes, processo que s6 vem se
ampliando e que é pouco discipli-
nado pelo poder puablico municipal:
que deveria cumprir com a responsa-
bilidade de exercer o adequado
ordenamento territorial do municipio.

o1
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Figura 30 - Figura 32-
Chacreamento Chacreamento
rural em Alf. rural em Alf.
Marcondes-SP. Marcondes-SP.
Tirada pelo Tirada pelo autor,
autor, 2025. 2025.
Figura 31 - Figura 33 -
Chacreamento Chacreamento
rural em Alf. rural em Alf.
Marcondes-SP. Marcondes-SP.
Tirada pelo Tirada pelo autor,

2025.

autor, 2025.
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Figura 34 - # Figura 36-
Chacreamento ¥ Chacreamento
rural em Alf. rural em Alf.
Marcondes-SP. Marcondes-SP.
Tirada pelo Tirada pelo autor,
autor, 2025. 2025.
Figura 35- Figura 37 -
Chacreamento Chacreamento
rural em Alf. rural em Alf.
Marcondes-SP. Marcondes-SP.
Tirada pelo Tirada pelo autor,
autor, 2025. 2025.




7 97

Figura 38 - Figura 40-
Chacreamento Chacreamento
rural em Alf. rural em Alf.
Marcondes-SP. Marcondes-SP.
Tirada pelo Tirada pelo autor,
autor, 2025. 2025.
Figura 39 - Figura 41 -
Chacreamento Chacreamento
rural em Alf. rural em Alf.
Marcondes-SP. Marcondes-SP.
Tirada pelo Tirada pelo autor,

2025.

autor, 2025.
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Figura 42-
Descarte de lixo
ao redor de Cha-
creamentos.

Alf. Marcondes.

Tirada pelo autor,

2024.
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S.entrave sanitario
e ambiental

A legislacdo Brasileira, por
meio da Lei Federal n° 6.766/
1979, estabelece parametros im-
portantes para o parcelamento do
solo urbano, condicionando os lo-
teamentos a necessidade de pre-
ver infraestrutura basica.

Art. 2 - [...] 8 5° A infraestrutura basica
dos parcelamentos é constituida pelos
equipamentos urbanos de escoamento
das &guas pluviais, iluminacdo publica,
esgotamento sanitario, abastecimento de
agua potavel, energia elétrica publica e
domiciliar e vias de circulagéo.

[]

Art. 4°. Os loteamentos deverdo atender,
pelo menos, aos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistemas de
circulagdo, a implantagdo de equipamen-
to urbano e comunitario, bem como a
espagos livres de uso publico, serdo
proporcionais a densidade de ocupagéao
prevista pelo plano diretor ou aprovada
por lei municipal para a zona em que se
situem (BRASIL, 1979).

O objetivo da norma é garantir
gue o crescimento das cidades o-
corra de forma ordenada, res-
guardando o equilibrio ambiental
e 0 bem-estar social. No entanto,
o processo de chacreamento rural
observado no entorno de Alfredo

Marcondes opera a margem
desse arcabouco legal, caracte-
rizando-se como um parcela-
mento clandestino de solo para
fins urbanos em zona rural.

Ao ignorar os requisitos da
Lei 6.766/79, esses empreendi-
mentos eximem-se da implan-
tagdo de éareas destinadas ao
uso publico, equilibrio ecoldgico
e de equipamentos comunitari-
0S necessarios para a gestdo
ambiental. Além da norma su-
pracitada, A Lei Federal n°
11.445/2007 estabeleceu o sa-
neamento basico como o con-
junto de quatro pilares interli-
gados:

Art. 3° Para fins do disposto nesta Lei,
considera-se:

| - saneamento basico: conjunto de
servigos publicos, infraestruturas e
instalagGes operacionais de:

a) abastecimento de &gua potavel:
constituido pelas atividades e pela
disponibilizagcdo e manutencéo de in-
fraestruturas e instalagbes operacio-
nais necessarias ao abastecimento
publico de agua potéavel, desde a cap-
tacdo até as ligagdes prediais e seus
instrumentos de medicéao;

b) esgotamento sanitario: constituido
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pelas atividades e pela disponibilizacdo e
manutencédo de infraestruturas e instalacdes
operacionais necessarias a coleta, ao
transporte, ao tratamento e a disposicéo final
adequados dos esgotos sanitarios, desde as
ligagcdes prediais até sua destinacdo final
para producdo de agua de re(so ou seu
lancamento de forma adequada no meio
ambiente;

c) limpeza urbana e manejo de residuos
sélidos: constituidos pelas atividades e pela
disponibilizagdo e manutencdo de infraes-
truturas e instalacdes operacionais de coleta,
varrigdo manual e mecanizada, asseio e con-
servagdo urbana, transporte, transbordo,
tratamento e destinacdo final ambiental-
mente adequada dos residuos sélidos domi-
ciliares e dos residuos de limpeza urbana; e
d) drenagem e manejo das aguas pluviais
urbanas: constituidos pelas atividades, pela
infraestrutura e pelas instalagbes operacio-
nais de drenagem de aguas pluviais, trans-
porte, detengé@o ou reteng@o para o amorte-
cimento de vazdes de cheias, tratamento e
disposicao final das aguas pluviais drenadas,
contempladas a limpeza e a fiscalizacao pre-
ventiva das redes; (BRASIL, 2007).

A auséncia de um sistema de co-
leta porta a porta, impde aos mo-
radores dos chacramentos as se-
guintes alternativas: transportar o lixo
até pontos improvisados, realizar a
inceneracdo ou aterramento em sua
propria gleba, ou deposita-los as mar-

gens das estradas de acesso as
chéacaras, onde o poder publico insta-
lou lixeiras subdimensionadas e que
ndo suportam a quantidade de resi-
duos que recebem, assim alguns mo-
radores acabam por deixar seus resi-
dos aos pés das lixeiras cheias, o0 que
agrava o espalhameno do lixo para
areas agricultaveis, de rebanho e de
preservagdo permanente (APPs). O
processo também é impulsionado pe-
la agdo do vento e de animais.

Sem a fiscalizagdo municipal e di-
ante da auséncia dos rito de li-
cenciamento da Lei 6.766/79, foi pos-
sivel constatar que algumas glebas
vem se transformando em verdadei-
ros depésitos de ferro velho, processo
que estd alterando drasticamente a
paisagem local e os atributos fisicos e
quimicos do ambiente rural.

O gargalo da limpeza e o manejo
ineficiente dos residuos soélidos (Art.
30, inciso Il da Lei 11.445) sédo as
esferas que, a olho nu, apresentam o
maior impacto da degradagdo ocasi-
onada por esses empreendimentos.

Enquanto o morador consegue re-
solver individualmente o acesso a &-
gua (por meio da perfuracdo de
pocos) e a eliminacdo do esgoto de

sua residéncia (a partir da construcao
de fossas negras/ sépticas), a gestao
do lixo, que é um servigo ineren-
temente complexo e coletivo, tem-se
mostrado ineficiente.  Assim, a
auséncia de servicos de limpeza
coletiva eficazes vem transformando
as éareas rurais da cidade em ver-
dadeiros depésitos a céu aberto,
impactando o solo, a 4gua, a saude
das pessoas e a paisagem, esta que
em suas inUmeras camadas vem
relevando sinais de esgotamento.

E importante pontuar que os resi-
duos sélidos espalhados em detreni-
mento do avango dos chacreamentos
possuem natureza diversa. A maioria
dos residuos observados refere-se
aos de consumo imediato, predomi-
nantemente compostos por plasticos
e descartaveis de festas. Este feno-
meno esta intrinsecamente ligado ao
uso das chacaras como espagos de
aluguel para eventos e lazer. A infra-
estrutura de coleta instalada — lixei-
ras comunitarias nas entradas — de-
monstra-se ainda mais ineficiente aos
finais de semana, quando ocorre os
picos de utilizacdo, intensificando o
espalhamento do lixo ja citado.

A segunda tipologia observada é

o descarte de Residuos de Cons-
trugcdo e Demolicdo (RCD), que pos-
suem o elevado potencial em alterar a
topografia local e soterrar a vegeta-
¢do nativa. Por ultimo, foi constatado
os inserviveis metalicos, destacando-
se eletrodomésticos e sucata de vei-
culos abandonados em glebas locali-
zadas nos pontos mais restritos e me-
nos visiveis dos chacreamentos.

As imagens a seguir (Figuras 43 a
59) foram registradas durante as visit-
as a campo e evidenciam as altera-
¢bes que a paisagem rural vem so-
frendo com a proliferacdo dos cha-
creamentos clandestinos, submeten-
do o meio ambiente e as pessoas que
ali residem a diversos problemas
sanitarios.

A insergdo de lixeiras metdlicas
nas entradas dos chacreamentos foi
uma acao adotada pela prefeitura
municipal com o objetivo de suprir a
demanda crescente dos moradores,
bem como uma alternativa diante a
impossibilidade de acesso ao interior
do chacreamento.

A precariedade da malha viaria
nesses espagos constitui-se em uma
barreira fisica a universalizagdo do
saneamento.
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Figuras 43,
44, 45 e 46. Figuras 47,
Descarte de \ ’ 3 VAR s i il 15 29 e 50.
lixo ao redor Y : . it Y 9 e Descarte de
de Chacrea- . y % 544 i R gl lixo ao redor
mentos. Alf. / ey 2 ‘ s de Chacrea-
Marcondes. 3 mentos. Alf.
Tirada pelo [—— Marcondes.
autor, entre Tirada pelo
2024 e 2026.

autor, 2025.
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Diferente do tragado urbano pla-
nejado, essas ocupacdes apresentam
vias de terra batida com larguras in-
suficientes, auséncia de raios de giro
adequados e declividades acentua-
das, o que inviabiliza o trafego dos
caminhdes de coleta.

Essa inadequagdo das vias faz
com que o servico de limpeza urbana
seja interrompido na transi¢éo entre a
via publica oficial e o acesso ao
chacreamento, onde o sistema de
gestéo de residuos do municipio sim-
plesmente ndo consegue operar.

Assim, a logistica de manejo de
residuos é limitada pela morfologia
da ocupacdo irregular. Sem a possibi-
lidade de circulagdo de veiculos pa-
dréo, os moradores sdo induzidos a
adotar solugdes paliativas e ambien-
talmente degradantes, como eviden-
ciado nas imagens anteriores.

Essa dindmica transforma a malha
viaria precaria em um catalisador de
impactos ambientais: sem uma infra-
estrutura viaria minima que suporte o
maquinéario de limpeza urbana, qual-
guer tentativa de gestédo de residuos
sélidos nesses locais torna-se tecni-
camente mais complexa.

A prefeitura municipal recolhe o li-

X0 que é deixado nas lixeiras que
foram instaladas na entrada dos cha-
creamentos e leva esse material para
0 aterro sanitario municipal. Entretan-
to, uma quantidade residual de ma-
terial, especialmente aquele deposi-
tado fora das lixeiras, permanece no
local e, pouco a pouco, é esparra-
mado pelo vento, animais e pela acéo
das chuvas. Quando a situacao fica
muito critica, 0 maquinario da prefei-
tura realiza pequenas movientagbes
de terra ali mesmo, enterrando o lixo
que esta aparente, fazendo uma ma-
quiagem sanitaria. As figuras 60, 61 e
62 ilustram a precariedade das vias
dos chacreamentos clandestinos.

A prética operacional adotada em
Alfredo Marcondes, embora busque
mitigar o impacto visual imediato nas
entradas dos chacreamentos, revela
uma gestdo de residuos pautada no
improviso técnico. O recolhimento
parcial dos materiais depositados nas
lixeiras comunitarias ignora o residuo
fugitivo, que devido ao acondiciona-
mento precario e a exposi¢do as in-
tempéries, é disperso na redondeza.

Esse material esparramado deixa
de ser apenas um problema de lim-
peza e coleta, mas se transforma nu-
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! Figuras 60,

61 e 62, 63.
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™ tos e residuos
i descartados
¥ proximo a APP,

Alf. Marcondes.
Tirada pelo
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ma questédo de polui¢do difusa, infilt-
rando-se na paisagem e nos siste-
mas naturais de drenagem antes
mesmo que qualquer acéo corretiva
seja tomada.

O agravante desse cenario ocorre
guando o poder publico utiliza maqui-
nario pesado para realizar movimen-
tacbes de terra que, na pratica,
resultam no soterramento do lixo
remanescente. Essa acéo, longe de
ser uma solucdo sanitaria, configura
a criagdo de lixdes confinados sem
gualquer tipo de impermeabilizagao
de solo ou sistema de tratamento de
chorume e gases.

Desse modo, ao enterrar residuos
heterogéneos, promove-se uma con-
taminacéao silenciosa e persistente do
perfil do solo, é possivel que essa
pratica comprometa a qualidade das
aguas subterraneas por meio da lixi-
viacao, criando um problema ambien-
tal que perdurard muito além da exis-
téncia fisica do chacreamento.

Assim, a precariedade da malha
vidria nos chacreamentos de Alfredo
Marcondes atua como um forte blo-
gueio ao manejo adequado de resi-
duos sélidos, preconizado pela Lei n°
11.445/2007 e, a0 mesmo tempo, es-

ta intrinsicamente relacionado com o
outro pilar exposto pela lei: a drena-
gem urbana.

Sem o sistema de drenagem e pa-
vimentacdo adequada, as vias tor-
nam-se calhas naturais para o esco-
amento superficial ndo controlado.
Em eventos pluviais, essas ruas além
de sofrerem o processo de erosao,
acabam carregando consigo o resi-
duo fugitivo e os descartes irre-
gulares acumulados na entrada dos
cracreamentos, que comumente s&o
0s pontos mais altos do perfil topo-
gréfico.

O resultado é um sistema de
transporte de poluentes onde a rua,
em vez de organizar o fluxo, potencia-
liza o arraste de sedimentos e lixo
diretamente para os fundos de vale e
areas de preservacdo permanente
(APPs).

Essa interdependéncia negativa
revela um ciclo de degradacéo pre-
ocupante. A malha viaria inadequada
impede a entrada dos caminhdes de
lixo, o que gera o acumulo de resi-
duos nas vias; estes, por sua vez,
sem sistemas de galerias e bocas de
lobo, séo transportados pelas enxur-
raradas e chuvas fortes que acabam

degradando ainda mais o leito das
ruas. Para o planejamento urbano,
essa simbiose de precariedades
evidencia que o saneamento basico
ndo pode ser tratado de forma com-
partimentada. A auséncia de um
sistema viario técnico anula a capaci-
dade de manejo hidrico, transfor-
mando cada via do chacreamento em
um agente de poluicdo difusa que
compromete a integridade da bacia
hidrografica local.

A Figura 64 traz os chacreamen-
tos clandestinos identificados durante
a pesquisa e evidencia sua proxi-
midade com as Areas de Preser-
vacdo Permanente, é possivel notar
em alguns exemplos que o tragado
desses empreendimentos ultrapassa
o limite das APPs, colocando esses
ecossistemas em perigo e intensi-
ficando a degredagédo ambiental des-
ses espagos que deveriam ser res-
guardados, uma afronta evidente da
propria legislagdo municipal, haja
vista que o Artigo 9° da Lei Comple-
mentar 084/2017 estabelece:

Art. 9° - Nao sera permitido o parcelamento
do solo:

(-]

V - Em areas de preservagao permanente, de
preservagdo de mananciais hidricos e fundos
de vales, conforme as leis vigentes (ALFRE-
DO MARCONDES, 2017).

A Figura 65 a seguir, é fruto de
uma andlise realizada em um dos
diversos chacrementos que violam as
APPS. Buscou-se ilustrar como a de-
clividade, a proximidade com as Are-
as de Preservagcdo Permanente e a
auséncia de um sistema de drena-
gem eficiente, sao fatores potenciali-
zadores de poluicdo ambiental, esta
ocasionada por meio do transporte
dos residuos sélidos depositados de
forma irregular no entorno dos cha-
creamanetos e levados pela agéo das
aguas pluviais.

A andlise das Figuras revela uma
dindmica de ocupacao territorial preo-
cupante, onde a expansao das
chacaras pressiona diretamente as a-
reas de protecdo permanente, impul-
sionando sua fragmentac¢do por meio
da suprecdo da vegetacdo nativa,
represamento dos cursos hidricos e
sua consequente contaminagéo devi-
do ao arraste dos residuos solidos
depositados de forma inapropriada no
entorno desses nucleos de ocupagao.
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Figuras 64- Chacreamentos e proximidade com APPs. Base de Dados: Fundacéo Brasileira para
o desenvolvimento Sustentavel, 2024. Elaborado pelo autor, 2026.
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Este cenério confronta o Codigo
Florestal Brasileiro (Lei 12.651/2012),
que define as APPs como areas pro-
tegidas, cobertas ou ndo por vegeta-
¢do nativa, com a fungdo ambiental
de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geoldgica e
a biodiversidade. A legislagdo ambi-
ental é rigorosa ao restringir a su-
presséo de vegetacdo e a ocupagéo
nessas faixas, permitindo interven-
¢bes apenas em casos de utilidade
publica ou interesse social devida-
mente licenciados, 0 que nao ocorre
nos chacreamentos.

Portanto, o mapa da Figura 64 nao
apenas registra uma infracdo admi-
nistrativa, mas sinaliza a necessidade
urgente de uma gestao integrada que
utilize a fiscalizagdo e os instru-
mentos de regularizagdo para estan-
car o dano ambiental e garantir a in-
tegridade dos servicos ecossistémi-
cos que as APPs de Alfredo Mar-
condes desempenham.

Assim, é possivel notar que essa
configuracdo de parcelamento ignora
a funcgao ecolégica das faixas de pro-
tecdo ambiental. Como esses nu-
cleos avangam sobre areas ambi-
entalmente sensiveis, cria-se um con-

flito direto entre o mercado imobiliario
informal e a manutencé@o da qualida-
de ambiental, essencial para o equili-
brio do ecossistema municipal. Areas
que antes exerciam a fungdo social
de resgardar atributos ecoldgicos da
paisagem, produzir alimentos por
meio da agricultura e rebanho, de
forma paulatina, passam a ter seu
solo e recursos hidricos contamina-
dos pela agdo antropica e pela falta
de saneamamento, ampliando os
danos causados a natureza.

O processo se torna ainda mais
preocupande ao constatar-se que 0s
chacreamentos conseguem burlar o
Sistema Nacional de Cadastro Am-
biental Rural ( SICAR), trata-se do:

sistema eletrdnico de ambito nacional
destinado a integragdo e ao gerenciamento
de informag6es ambientais dos iméveis rurais
de todo o Pais. Essas informag6es destinam-
se a subsidiar politicas, programas, projetos
e atividades de controle, monitoramento,
planejamento ambiental e econdmico e com-
bate ao desmatamento ilegal. Os objetivos do
SICAR séo:

1.receber, gerenciar e integrar os dados do
CAR de todos os entes federativos;
2.cadastrar e controlar as informagfes dos
imoveis rurais, referentes a seu perimetro e
localizacé@o, aos remanescentes de vegeta-

nativa e da cobertura vegetal nas areas de
Preservacdo Permanente, de Uso Restrito, e
de Reserva Legal, no interior dos imoéveis
rurais;

4.promover o planejamento ambiental e
econdmico do uso do solo e conservagao
ambiental no territério nacional; e
5.disponibilizar informagdes de natureza pu-
blica sobre a regularizagdo ambiental dos
iméveis rurais em territério nacional, na
Internet. (BRASIL, 2024).

Por meio do registro eletrénico, o
poder publico consegue mapear o
uso do solo e a cobertura vegetal,
permitindo que o Cadastro Ambiental
Rural (CAR) funcione ndo apenas
como uma ferramenta de regula-
rizacdo, mas também como um
condicionante essencial para a con-
cessao de crédito agricola e a imple-
mentacdo de politicas publicas de
sustentabilidade no campo (BRASIL,
2024).

A inscricdo no CAR é o primeiro passo para
obtencdo da regularidade ambiental do
imével. O cadastro contempla dados do
proprietario, possuidor rural ou responsavel
direto pelo imoével rural; dados sobre os
documentos de comprovagéao de propriedade
e ou posse; informagdes georreferenciadas
do perimetro do imdvel, das éareas de
interesse social e das areas de utilidade
publica; informacdo da localizacdo dos
remanescentes de vegetacdo nativa, das A-

reas de Preservagdo Permanente, das areas
de Uso Restrito, das areas consolidadas e
das Reservas Legais (Lemos Ramos; Soares
de Almeida, 2026, p. 57).

Os autores ainda apontam que o
instrumento ainda enfrenta desafios
consideraveis, como a sobreposi¢cao
de éareas, a falta de validac&o definiti-
va dos cadastros, a morosidade na
implementacdo do Programa de Re-
gularizagdo Ambiental (PRA) e os
problemas de acesso por parte dos
pequenos produtores rurais (Lemos
Ramos; Soares de Almeira, 2026).

A eficicia desse mecanismo de
controle também é desafiada pelos
chacreamentos, como se observa nas
cartogréficas apresentadas a seguir.
Para realizar essa etapa da pesquisa,
escolheu-se dois chacreamentos dis-
tintos: o primeiro estd compreendido
pelo perimetro urbano estabelecido
pela Lei municipal n°® 2.762/2020 e o
segundo é mais afastado da malha
urbana consolidada (Figura 66).

As cartografias produzidas de-
monstram um contraste critico entre o
cenario declarado oficialmente ao
SICAR (Figura 67) e a realidade fisica
do territério (Figura 68). Enquanto o
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sistema registra propriedades rurais
como glebas Unicas e continuas,
aparentando plena conformidade com
os indices da Fragdo Minima de
Parcelamento, da Reserva Legal e
de Areas de Preservacdo Perma-
nente, a visualizacdo aérea revela
uma fragmentagdo consolidada em
inUmeras chacaras (Figuras 69 e 70).

Esse parcelamento do solo em
pequenas unidades de lazer ou resi-
déncia ocorre a margem da fiscaliza-
¢do, ocultando uma densidade ocu-
pacional que o sistema é incapaz de
detectar apenas pela andlise de de-
clarag6es de iméveis Unicos.

Essa discrepancia evidéncia uma
manobra de camuflagem juridica e
ambiental, na qual a manutengéo de
um registro unificado no SICAR serve
de anteparo para a expansdo de nu-
cleos urbanos isolados no campo. O
resultado é a criagdo de uma zona de
invisibilidade onde o impacto ambie-
ntal acumulado — decorrente de no-
vas impermeabilizagdes, acessos via-
rios e auséncia de saneamento ade-
guado em cada pequena fragdo —
ndo é contabilizado pelos érgdos re-
guladores.

No caso especifico de Alfredo Mar-
condes, os chacreamentos clandesti-

nos burlam a fungdo do sistema ao
impedir o monitoramento real da de-
gradagdo ambiental, transformando o
que deveria ser um instrumento de
preservagdo em um registro mera-
mente formal que mascara a desca-
racterizacéo produtiva e ecoldgica do
solo .

Quando um imovel rural de, por
exemplo, 2 hectares é picoteado em
20 chéacaras de 1000 m?, o sistema
continua enxergando apenas uma
Unica propriedade. Isso gera como
consequéncias o ocultamento da de-
gradagdo ambiental. No SICAR, o
proprietario original pode declarar que
a Reserva Legal (20% da area) estéa
preservada em uma area do imoével.
No entanto, na realidade, cada uma
das 20 chéacaras pode ter sua pe-
guena construgdo, piscina, fossa,
poco profundo e é&rea imperme-
abilizada. Somadas, essas interven-
¢Bes podem destruir muito mais do
que o permitido, mas, como ndo ha
um CAR para cada lote, o sistema
ndo detecta a perda da cobertura
vegetal fragmentada.

Como o SICAR ¢é autodeclaratorio,
é complexo responsabilizar o dono de
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Figura 66-
Localizagao
dos Chacrea-
mentos ana-
lisados. Alf.
Marcondes.
Base de
dados: IBGE
Cidades.
Elaborado
pelo autor,
2026.
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Figura 67-
Propriedades
rurais onde se
localizam os
chacreamentos
01 e 02.

Base de
dados: SICAR.
Elaborado
pelo autor,
2026.
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Figura 68-
Subdivisdo

nos chacrea-
mentos 01 e 02
Base de da-
dos: SICAR.
Elaborado

pelo autor,
2026.
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Figura 69-
Recorte
Comparativo
no chacrea-
mento 01.
Base de
dados: SICAR/
Google Earth.
Elaborado
pelo autor,
2026.

RECORTE COMPARATIVO
DO CHACREAMENTO 01

RECORTE COMPARATIVO
DO CHACREAMENTO 02

. Expresso no
SICAR

Trés
propriedades
rurais:

-2,00 he
-2,00 he
-14,06 he

Expresso no

TERRITORIO
42 ch&caras
(esse numero
pode ser maior,
devido areas
contiguas sem
cercamento)

Expresso na

PAISAGEM
Supressao da APP
Perda da fungao
produtiva da terra,
descarte irregular
de residuos, pogos
sem outorga, fossas
incompletas, imper-
meabilizagdo do solo

Expresso no
SICAR

Duas

.| propriedades
1 rurais:
-5,96 he
-4,64 he

Expresso no

TERRITORIO
48 chacaras
(esse numero
pode ser maior,
devido lotes
contiguos sem
cercamento)

Expresso na

PAISAGEM

Supresséo da APP

Perda da fungéo produtiva

da terra.

Descarte irregular de residuos
Pogos sem outorga

Fossas incompletas
Impermeabilizagdo do solo
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Figura 70-
Recorte
Comparativo
no chacrea-
mento 02.
Base de
dados: SICAR/
Google Earth.
Elaborado
pelo autor,
2026.



uma pequena fracdo se, perante o
Estado, ele sequer existe como de-
tentor daquela terra, haja vista que o
parcelamento do solo rural para fins
urbanos (lotes com dimensdes infe-
riores a Fracdo Minima de Par-
celaento) é vedado pelo Art. 65 do
Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/1964),
0 que torna esses lotes inelegiveis
para registro individual no SICAR,
perpetuando o ciclo de irregularidade.

O SICAR visa a manutengdo da
producdo rural sustentavel. O cha-
creamento clandestino retira a terra
da cadeia produtiva agricola e a
transforma em uma &rea habitacional
precaria. Sem o registro individual,
esses moradores nao conseguem li-
cenciamento para atividades produ-
tivas nem acesso a linhas de crédito
gue exigem a conformidade ambien-
tal (CAR) do lote especifico.

Por fim, cabe ressaltar o colapso
causando para os Recursos Hidricos,
o chacreamento clandestino resulta
em dezenas de chacaras com di-
mensoes inferiores ao permtido pela
legislagdo, o que significa o in-
cremento de pogos artesianos e, prin-
cipalmente, de fossas negras e sépti-

ticas instaladas sem critérios téc-
nicos. Veremos no préximo capitulo
como esse processo pode levar a
contaminacdo do lencol freatico e
causar problemas para a saude
humana e comprometer os atributos
hidrolégicos da paisagem.
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Figura 71-

Poco para
captacgao

de agua em
Chacreamento.
Alf. Marcondes.
Tirada pelo autor,
2025.
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O.entrave hidrico

No capitulo anterior nos de-
brucamos a entender dois dos
guatro pilares fundamentas da Po-
litica Nacional de Sanemaneto Ba-
sico (como se da o manejo dos re-
siduos solidos e no que reside o
sistema de drenagem nos cha-
creamentos). Neste capitulo, bus-
ca-se detalhar os topicos restan-
tes da lei: o sistema de esgoto e 0
abastecimento de agua.

Se nos eixos anteriores o foco
residia na gestdo do que é des-
cartado ou escoado pela super-
ficie, aqui a investigagdo se volta
para a interface entre o consumo
humano e a integridade dos recur-
sos hidricos.

Em ndcleos rurais, a auséncia
de diretrizes publicas transforma o
acesso a agua e o descarte de e-
fluentes em solugdes individuais i-
soladas, muitas vezes desco-
nectadas das normas de salde
publica e das limitacBes fisicas
das Areas de Preservacdo Per-
manente.

Enquanto a captacéo de agua,
frequentemente é realizada por
pocos sem outorga, 0 que pres-
siona os aquiferos locais, o des-

carte inadequado de efluentes
domésticos torna-se o principal
vetor de contaminacéo desses
mesmos reservatérios (Amaral
Silveira et. al., 2023).

A proximidade dos lotes com
as redes hidrogréaficas exige
que os sistemas de tratamento
sejam analisados ndo apenas
como infraestrutura urbana,
mas como dispositivos de pro-
tecdo ambiental e da saude das
pesssoas que ali residem e
fazem uso desse recurso.

Com relagdo ao sistema de
esgoto, foi possivel constatar
que todos os chacremanetos
adotam mecanismos similiares.
Durante as visitas realizadas
verificou-se que sdo duas as
formas de destinacéo final do
esgoto: construgdo de fossas
negras e de fossas sépticas in-
completas.

Alfredo Marcondes, desde
2007, possui Plano Municipal
de Saneamento Basico, o do-
cumento foi revisado em 2022
e é instituido pela Lei municipal
n° 2818 /2023.

Diante da existéncia desse
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documento, surgiu a necessidade de
verificar se tal lei discorre sobre a
proliferagdo dos chacreamentos clan-
destinos, mas infelizmente a legis-
lagdo em questdo nao traz nenhuma
referéncia a esse processo de ocu-
pacdo, referindo-se apenas as areas
rurais.

O Plano Municipal de Saneamen-
to Bésico de Alfredo Marcondes
(2022), baseia suas diretrizes para a
area rural em dados do Censo 2010
do IBGE, projetados pelo Sistema
Estadual de Andlise de Dados
(Fundagdo SEADE). Segundo o do-
cumento, a populacédo rural do muni-
cipio apresenta “uma tendéncia de
declinio acentuado, com previsao de
reducéo de 58,8% entre 2022 e 2041”
(ALFREDO MARCONDES, 2022, p.
86).

Entretanto, as visitas a campo
revelaram um fenémeno inverso: o
crescimento acelerado dos chacrea-
mentos clandestinos. Esta discrepan-
cia indica que o planejamento oficial
ignora uma parcela significativa da
populagdo rural, que ndo é contabi-
lizada nas estatisticas de decréscimo
populacional.

Enquanto o plano prevé o atendi-

mento de apenas 138 habitantes rura-
is até 2041 (ALFREDO MARCON-
DES, 2022), a expansdo dessas ocu-
pacdes irregulares impde uma de-
manda por infraestrutura que o muni-
cipio ndo esta preparado para suprir.

O documento oficial é taxativo ao
apontar que o indice de atendimento
com solugdes individuais adequadas
na area rural de Alfredo Marcondes é
considerado nulo. Mesmo onde exis-
tem fossas sépticas, estas séo clas-
sificadas como inadequadas devido a
falta de tratamento complementar, co-
mo filtros anaerébios, valas de infil-
tracdo e a incerteza sobre seu pro-
€esso construtivo:

[...] o municipio de Alfredo Marcondes nao
apresenta populagdo rural atendida com
solugdes individuais consideradas adequa-
das. Apesar da existéncia de fossas sépticas
como solugdes individuais, o tratamento néo
foi considerado adequado, devido a falta de
informacdes sobre o processo construtivo e
operacional das fossas sépticas cadastradas
no Censo 2010 do IBGE. E necessario trata-
mento complementar do efluente das fossas
sépticas (filtro anaerébio, filtro aerébico, filtro
de areia, vala de infiltracéo,escoamento
superficial, desinfecgéo, dentre outros) antes
da disposicao final, devido a qualidade regu-
lar do efluente tratado (40% a 70% de eficién-

cia de remocéo de Sélidos Suspensos Totais
— SST) (ALFREDO MARCONDES, 2022,
p.95).

As observacgdes e visitas a campo
nos chacreamentos clandestinos con-
firmaram este cenario, identificou-se
gque as fossas negras e fossas
septicas sdo as solugdes individuais
mais utilizadas, algo que estd em
conformidade com os dados do
IBGE citados no plano, visto que a
maioria absoluta dos domicilios rurais
utiliza fossas rudimentares:

As caracteristicas gerais do sistema de
esgotamento sanitario da area rural de
Alfredo Marcondes, conforme dados
disponibilizados pelo IBGE, censo de 2010,
encontram-se apresentadas a seguir:

v/ 29 domicilios particulares permanentes
(13,6%) atendidos por fossa séptica;

v/ 173 domicilios particulares permanentes
(80,8%) atendidos por fossa rudimentar;
(ALFREDO MARCONDES, 2022, p.66)

As fossas negras, que sdo ba-
sicamente buracos no solo, ndo pos-
suem qualquer barreira fisica contra a
infiltrac@o de dejetos no solo. A des-
carga direta de matéria organica e
patégenos no subsolo pode promover
a contaminagao direta do lencol frea-
tico, além disso, como muitas dessas

propriedades também utilizam pocgos
para abastecimento de agua, cria-se
um ambiente propicio para o surgi-
mento de doengas de veiculagio hi-
dica (Amaral Silveira et. al., 2023).

Alguns moradores de chacreamen-
tos, na tentativa de adotar uma solu-
¢do melhor, instalaram fossas sép-
ticas, porém sem as unidades de pos-
tratamento necessarias.

Sem o filtro anaerdébio ou sumidou-
ro dimensionado, o efluente liquido
descartado ainda carrega uma carga
poluidora elevada de microrganismos
patogénicos (ALFREDO MARCON-
DES, 2022). Assim, a concentracdo
de diversas chacaras de lazer ou mo-
radia em areas adensadas sem in-
fraestrutura, potencializa os riscos
que o plano ja aponta para a zona ru-
ral dispersa.

A Lei n® 14.026/2020 (Marco do
Saneamento Legal) estabelece a me-
ta de universalizagéo dos servigos até
31 de dezembro de 2033, garantindo
que 90% da populagéo brasileira te-
nha acesso a coleta e ao tratamento
de esgoto. Para Alfredo Marcondes
atingir esse valor na area rural oficial,
o plano prevé a instalacdo de apenas
56 Unidades Sanitarias Individuais
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(USI) completas até 2033 (ALFREDO
MARCONDES, 2022).

Este ndmero (56 unidades) é insu-
ficiente para cobrir o universo dos
chacreamentos clandestinos em ex-
pansdo. Como estas areas nao exis-
tem legalmente no plano, elas perma-
necem fora do cronograma de inves-
timentos em USlIs.

Essa situagdo cria um latente en-
trave hidrico e sanitério, desafiando
as metas de universalizag&o do muni-
cipio.

Enquanto o instrumento oficial fo-
ca em uma populagao rural em decli-
nio, a realidade das franjas urbanas
mostra um adensamento desordena-
do. Sem a regularizagdo dessas are-
as e a imposi¢do do modelo de Uni-
dade Sanitaria Individual completa
(composta por caixa de gordura, fos-
sa séptica, filtro anaerébio e sumi-
douro (ALFREDO MARCONDES,
2022), o municipio dificilmente alcan-
¢ara a seguranga hidrica e ambiental
desejada para as proximas décadas,
especialmente ao fazer uso de um
Plano que atesta um significativo
descompasso demografico, orientan-
do o planejamento por meio de dados
obsoletos.

O sucesso das politica publica de

saneamento depende da precisdo
das projec¢des populacionais, uma vez
que estas balizam o dimensiona-
mento de redes, reservatérios e siste-
mas de tratamento.

No entanto, o Plano Municipal de
Saneamento de Alfredo Marcondes a-
presenta uma desconexd@o importan-
te quando comparado com a realida-
de demogréfica atualizada pelo Cen-
so 2022 do IBGE (rever o Quadro 01
do capitulo 6 desta pesquisa).

O plano adota como base a "Pro-
jecdo da Populagdo e dos Domicili-
0os" da Fundagdo SEADE. Segundo
essa metodologia, 0 municipio segui-
ria uma tendéncia de decréscimo,
prevendo uma redugdo para 3.549
habitantes em 2041.

Todavia, os dados do Censo 2022
desmentem essa trajetoria: Alfredo
Marcondes, no ano de realizagéo do
referido Censo, ja detinha 4.445 habi-
tantes, superando em quase 1.000
pessoas a meta final do horizonte de
planejamento previsto para daqui a
duas décadas. Essa diferenca é de
aproximadamente 25% entre o proje-
tado e o real.

A discrepancia é ainda mais alar-
mante quando analisada a area rural.

O documento municipal projeta um
cenario de esvaziamento do campo,
prevendo que a populagdo rural cairia
de 335 habitantes em 2022 para ape-
nas 138 habitantes em 2041 (uma
redu-cdo de 58,8%) (ALFREDO
MARCONDES, 2022).

Contrariando essa previsdo de é-
xodo rural contemplada pelo plano, o
Censo 2022 do IBGE revelou que a
populacdo rural de Alfredo Marcon-
des saltou para 704 habitantes, um
crescimento de cerca de 10% em
relagdo a 2010.

Existe uma clara falha no diagno-
stico municipal, pois o documento ig-
nora por completo o surgimento dos
chacreamentos, algo que é surpre-
endende, haja vista que as imagens
de satélite atestam a proliferacdo
desses espacos desdes 2008 e, mes-
mo assim, quatorze anos apos a re-
visdo do Plano de Saneamento, es-
ses locais sdo negregenciados das
estatisticas oficiais, reverberando em
metas e agles inapropriadas.

Ao prever apenas 56 USIs até
2033 para atingir a meta de 90% de
atendimento preconizada pela legis-
lacé@o nacional (Lei n° 14.026/2020), o
Plano Municipal de Saneamento (Lei
municipal n° 2818 /2023), simples-

mente desconsidera que a popula-
¢do rural real ja é o dobro da esti-
mada para 2022. Assim, nota-se que
esse numero de intervengdes é ma-
tematicamente insuficiente para ga-
rantir a universalizacdo exigida pelo
Novo Marco Legal do Saneamento.
Conclui-se que o maior desafio pa-
ra a cidade, contrariando os prognos-
ticos do Plano Municipal de Sanea-
mento, ndo é gerenciar o declinio da
populagdo, mas sim ordenar o
crescimento acelerado, especialmen-
te nos espacos rurais fragmentados.
A coexisténcia de fossas negras e
sépticas incompletas em areas de
chacreamentos clandestinos repre-
senta uma grave ameacga a seguran-
¢a hidrica e a salde publica, devido
ao adensamento dessas unidades
préximas a pocos de captagao. Como
0 solo possui uma capacidade limita-
da de autodepuragdo, a infiltragcao
continua de efluentes sem o devido
tratamento complementar — como
filtros anaerébios e sumidouros
previstos no plano municipal — satura
0 meio fisico com carga organica e
patégenos. As fossas rudimentares
permitem, desse modo, o contato di-
reto dos dejetos com o lencol freatico,
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enquanto as sépticas sem pos-
tratamento mantém até 60% da carga
poluidora residual (Amaral el al,2023;
ALFREDO MARCONDES, 2022). Em
um cenario de sucessivas fontes de
poluicdo adjacentes a pontos de ex-
tragdo de agua, cria-se um ciclo de

contaminacéo fecal-oral, onde o con-
sumo de agua contaminada por coli-
formes e outros microrganismos pode
desencadear surtos de doengas de
veiculagdo hidrica na populagdo lo-
cal. A figura 72, ilustra tal cenario:

Figura 72- Esquema evidenciando sucesséao de fossas e pogos em chacreamentos de Alfredo
Marcondes-SP

L CHACARA 01

LENCOL FREATICO

CHACARA 03
i

POCOS

Fonte: Elaborado pelo autor, 2025.

No que se refere ao abastecimen-
to de &gua, também constatou-se
uma desconexao acentuada entre o
planejamento oficial e a dindmica ter-
ritorial recente, especialmente no que
tange aos chacreamentos clandes-
tinos.

Para realizar essa etapa da pes-
quisa, continuou-se adotando os dois
chacreamentos ja especificados na
Figura 66. A principal motivagao para
essa escolha reside no seguinte
guestionamento: Ha diferengas na
forma de captagdo da agua no cha-
creamento abrangido pelo perimetro
municipal?

As andlises a seguir atestaram que
sim. Estar localizado dentro do peri-
metro urbano facilita a expansédo da
rede pela Sabesp, mas nédo garantiu,
como veremos, o atendimento ime-
diato a todas as chéacaras.

Embora o enquadramento legal
como é&rea urbana pressione a con-
cessionaria a ampliar a infraestrutura,
a instalagdo efetiva muitas vezes
ocorre de forma fragmentada, priori-
tariamente nas areas de acesso mais
facil e consolidado.

No caso do chacreamento abran-
gido pelo perimetro urbano, enquanto
as chacaras préximas a entrada prin-

cipal ja foram integradas ao sistema
publico, as unidades mais distantes
permanecem em uma zona de espe-
ra, evidenciando que a topografia, a
viabilidade técnica e a distancia da
malha consolidada pesam tanto quan-
to a demarcagdo juridica do perime-
tro.

Assim, o pertencimento ao peri-
metro urbano é um facilitador para a
regularizagdo futura, mas, no presen-
te, existe um sistema hibrido, onde a
rede publica e os pocos individuais o-
peram simultaneamente.

Agora o segundo chacreamento,
totalmente incluindo em éarea rural,
ndo possui rede publica de abasteci-
mento de agua, condicionando ao lo-
teador e aos moradores locais a im-
plantacé@o de infraestruturas que pos-
sibilitem o fornecimento de agua.

O chacreamento 01, abrangido pe-
lo perimetro urbano, atesta uma di-
namica de ocupagao urbana onde a
infraestrutura publica de saneamento
chega de forma incompleta, eviden-
ciando o contraste direto entre o
abastecimento oficial e o sistema au-
ténomo.

Neste chacreamento, as chacaras
situadas no inicio do loteamento ja
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contam com a rede de abastecimento
da Sabesp, implantada entre os anos
de 2023 e 2024 (Figuras 75 a 78).
Esse sistema integrado oferece maior
seguranca hidrica e controle de pota-
bilidade, entretando a rede de abas-
tecimento ndo possui extensao sufici-
ente para cobrir toda a area do cha-
creamento, criando uma barreira de
acesso a agua potavel para mora-
dores de um mesmo chacreamento.

Notou-se que as chacaras despro-
vidas de rede de abastecimento cole-
tivo sdo exatamente as mais afasta-
das do acesso principal, levando-nos
a hipétese de que o crescimento do
chacreamento intensificou-se apds a
instalacdo da rede.

Esse crescimento, a partir de ruas
secundarias que se ramificaram, cri-
ou uma situacao ainda mais delicada.
Em conversa com os donos das
chacaras mais afastadas, desprovi-
das de agua da Sabesp, foi exposto o
anseio desses moradores em tam-
bém terem acesso & agua pelo
sistema da concessionaria, entretan-
to, para os ramais de distribuicdo
alcangarem essas chacaras, é neces-
sario que perpassem a éarea interna
de outras glebas, haja vista que o
tracado ramificado das vias de terra

batida, tornou-se um obstaculo impor-
tante, que pode intensificar conflitos.

Diante da auséncia da rede publica
nas unidades mais afastadas, os mo-
radores tornam-se dependentes ex-
clusivamente da perfuracéo de pogos
individuais, conforme detalhado na
Figura 74 e nos esquemas apresen-
tados na Figura 79.

Essa dependéncia exclusiva do
pogo e da caixa d'agua individual iso-
la essas chacaras do sistema munici-
pal, sujeitando os proprietarios aos
riscos de consumo de agua néo trata-
da. Essa coexisténcia de sistemas em
um mesmo perimetro urbano reflete
os desafios de regularizacdo de areas
clandestinas, onde a infraestrutura
caminha em ritmo mais lento que a
ocupacdo, gerando uma desigualda-
de técnica e sanitaria entre vizinhos.

A analise dos mapas esquemati-
cos do chacreamento 01 revela uma
ocupacdo urbana heterogénea, onde
a infraestrutura de saneamento néo
acompanha de forma equénime o
processo de edificagdo das chacaras.
Observa-se que, embora boa parte
dos terrenos ja possua edificagbes e
muitos contam com piscinas — o0 que
indica um padrdo de consumo de a-

Figura 73- Imagem aérea do Chacreamento 01
N

Fonte: Google Maps, 2026.

Figura 74- Captacdo de dgua no Chacreamento 01

caixa
d"agua
individual

rede publica

pogo de abastecimento

individual de agua (ndo atende
todas as chacaras)

Fonte: Elaborado pelo autor, 2026.
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Figuras 75, 76,
77 e 78- Caixas
padréo de
ligacéo de
agua, instala-

das no Chacrea- |

mento 01. Tira-
das pelo autor,
2026.

Figura 79-
Esquema
Chacrea-
mento 01.

Elaborado

pelo autor,

2026.
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gua elevado para fins de lazer e
manutengdo —, 0 acesso a rede puU-
blica de abastecimento é geografi-
camente restrito.

A malha de tubulagdes atende pre-
dominantemente aos lotes localiza-
dos nas vias de acesso principais,
deixando as areas mais periféricas do
loteamento, destacadas em verme-
Ilho, na Figura 79, em uma condi¢do
de vulnerabilidade técnica e exclusdo
do servigo oficial ofertado pela con-
cessionaria.

Essa segregacao na infraestrutura
forca as propriedades sem acesso a
rede a buscarem solucdes alterna-
tivas, como a perfuragdo de pogos in-
dividuais, para suprir tanto a deman-
da doméstica quanto o enchimento
das piscinas identificadas no ma-
peamento. O contraste entre as areas
azuis, totalmente integradas ao sis-
tema publico, e as areas vermelhas
evidencia o desafio da regularizacdo
em &reas de chacreamento dentro do
perimetro urbano, onde a densidade
construtiva avanga mais rapidamente
gue a extensdo dos servi¢cos essen-
ciais.

Essa dinamica acaba por criar um
sistema hibrido de abastecimento no
qual a seguranca hidrica depende di-

retamente da localizagdo do lote den-
tro do assentamento, refletindo um
desenvolvimento urbano fragmentado
e incompleto.

Nas chécaras que dispdem tanto
de piscinas quanto de acesso a rede
publica, a existéncia de pogos indi-
viduais cria uma estratégia de gestédo
hidrica baseada na reducgéo de custo.
Como o enchimento e a manutencéo
de piscinas demandam um volume e-
levado de &gua, o uso do poco torna-
se uma alternativa financeiramente a-
trativa por ndo estar sujeito a tari-
facdo por metro cubico da conces-
sionaria. Dessa forma, o morador
segmenta o uso: utiliza a agua tratada
da rede para o consumo humano,
como beber e cozinhar, garantindo a
potabilidade, enquanto reserva a a-
gua subterrénea, de custo mais baixo,
— pois paga-se apenas a enegia
utilizada pelos pogos para a captacao
da agua —, para as atividades de
maior consumo e menor exigéncia de
tratamento imediato.

Esse cenario, contudo, reflete uma
zona cinzenta na gestdo dos re-
cursos hidricos: ao utilizar a 4gua do
poco para manter as piscinas, o0
proprietario evita o alto custo da fatu-

ra, mas contribui para uma pressao
continua sobre o lencol freatico, esta
gue nao é contabilizada pelos 6rgéaos
de controle.

Em um cenario de chacreamento
adensado, onde muitas unidades a-
dotam essa mesma pratica simul-
taneamente, pode haver um com-
prometimento da disponibilidade hi-
drica local, evidenciando que a eco-
nomia individual no curto prazo ig-
nora os riscos ambientais de uma
captacdo desenfreada e sem monito-
ramento técnico.

Com relagdo ao chacreamento 02,
gue esta fora da abrangéncia do peri-
metro urbano municipal, distando
aproximadamente 4,1 km da malha
urbana consolidada (Figura 66),
constatou-se que a infraestrutura de
rede publica de abastecimento de
agua é inexistente (Figura 81).

Nesse cenario, o loteador assume
0 papel de provedor do servico, im-
plementado uma rede interna basea-
da em pogos coletivos e caixas
d’agua principais que distribuem o re-
curso para as chacaras individuais.

E importante pontuar que o mode-
lo adotado nado parte da tarifagdo do
consumo volumétrico da agua em si,
mas sim do custo operacional do sis-

tema. Conforme atestado pelos mora-
dores do chacreamento, cobra-se
uma taxa fixa de R$ 15,00 (quinze
reais) destinada ao pagamento da e-
nergia elétrica utilizada pelas bombas
de captagao de agua.

E oportuno apontar que a dinami-
ca de uso torna-se mais complexa em
propriedades com demandas exce-
dentes, como aquelas que possuem
lagos e piscinas (Figura 82). Desse
modo, ha entre os moradores desse
chacreamento em especifico, o con-
senso de realizar a perfuragédo de po-
¢os individuais extras, caso a deman-
da da chéacara seja alta. Essa organi-
zagao foi estabelecida de modo a nao
gerar uma tarifa de energia muito alta,
visto que os vizinhos dividem entre si
o valor do gasto energético utilizado
pelas bombas de captagao de agua.

O modelo de cobranca fixa base-
ado apenas no custo de energia, no
valor de R$ 15,00 (quinze reais), re-
move um importante mecanismo de
controle de consumo, que é 0 custo
proporcional ao volume utilizado. Sem
o freio financeiro imposto por uma
concessiondria, ndo ha incentivo para
0 uso racional, o que pode levar ao
esvaziamento acelerado dos aquife-
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Figura 80 - Imagem aérea do Chacreamento 02

Google Maps

Fonte: Google Maps, 2026.

Figura 81 - Captacdo de dgua no Chacreamento 02

caixa d"agua
principal

caixa d "agua
principal

——ecaixa
d agua
individual

algumas pogo pogo

chacaras coletivo coletivo
possuem perfurado perfurado

pogo indivudual pelo picoteador pelo picoteador

(abastecimento de
lagos e piscinas)

Fonte: Elaborado pelo autor, 2026.

Figura 82-
Esquema
Chacrea-

mento 02.

Elaborado

pelo autor,

2026.

chacaras com
edificagéo

chacaras edificadas e
com piscinas

chdacaras sem acesso a rede de abastecimento de agua
depéndencia exclusiva de perfuragao de pogos para
captacdo de agua
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Figuras 83,
84,85e 86 -
Caixas d"agua
Chacreamento
02.Tiradas pe-
lo autor, 2025
e 2026.

ros locais, especialmente por parte
das propriedades com alto consumo
para lazer, que possuem piscinas e
lagos (Figuras 87 a 92). Esse cenario
de uso livre gera um desequilibrio
hidrico severo, pois a extracéo, tanto
individual e coletiva, ocorre de forma
desenfreada, ignorando a capacidade
de recarga do lencol freatico e colo-
cando em risco a seguranga hidrica
de toda a comunidade no longo pra-
zo.

Além da questao do desperdicio, a
dependéncia absoluta de bombas
elétricas torna o abastecimento ex-
tremamente vulneravel a infra-
estrutura precaria do chacreamento.
Como a rede elétrica nessas éareas
costuma ser desorganizada e sujeita
a quedas frequentes, qualquer inter-
rupcdo na energia paralisa imedia-
tamente a captagdo nos pogos, inter-
rompendo o abastecimento das cai-
xas d'4gua principais e, por seguin-
te, das individuais.

Essa instabilidade cria um ciclo de
inseguranga, onde mesmo com a dis-
ponibilidade de agua no subsolo, os
moradores ficam desabastecidos de-
vido a falhas técnicas externas, evi-
denciando que a autonomia hidrica
desse sistema privado é fragil e total-

mente condicionada a estabilidade de
uma rede elétrica subdimensionada.
A invisibilidade desses assenta-
mentos no planejamento municipal é
um dos maiores entraves para a se-
guranga hidrica do municipio. En-
quanto a revisdo do Plano Municipal
de Saneamentento de 2022 declara
que ndo ha aglomerados subnormais
no municipio, definindo-os como con-
juntos de no minimo 51 unidades
habitacionais carentes de servi¢os
publicos e em terreno alheio (ALFRE-
DO MARCONDES, 2022), esses
espagos continuam se espalhando
em ritmos preocupantes. Embora
muitas vezes ndo se enquadrem na
definicdo estrita de subnormal, esses
locais operam & margem da regu-
lagé@o. A auséncia de mengéo a esses
ndcleos no plano municipal resulta
em uma omissdo de investimentos
e fiscalizagdo, partindo do pressupos-
to equivocado de que a populagdo
rural esta diminuindo e que, portanto,
ndo seria necessaria a implantagdo
de novas solucdes de abastecimento
(ALFREDO MARCONDES, 2022).
Como foi visto, apesar das peculi-
aridades entre os chacreamentos, a
principal forma de acesso a agua nes-
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Figuras 87, |
(2

88, 89, 90, 91
e 92 - Piscinas

e lagos nos ¥

Chacrea-
mentos.
Tiradas pelo
autor entre |
2024 e 2025.

ses locais é por meio da perfuragdo
de pocos individuais sem a devida
outorga dos orgaos competentes (Fi-
guras 93 a 96).

O documento municipal aponta
gue existe um nimero muito reduzido
de outorgas registradas em todo o
territério, sendo apenas 15 (quinze)
para captagfes subterraneas. A nivel
de comparacédo, esse valor é inferior
a quantidade total de pogos existente
apenas no Chacreamento 01.

No municipio de Alfredo Marcondes existem
28 outorgas para uso da agua, de acordo
com dados disponibilizados pelo DAEE.
Desse total, 15 sdo para captagBes subter-
raneas, ndo existem outorgas cadastradas
para a captagdo superficial no territério. No
municipio ainda estdo cadastradas 08 ou-
torgas de langamento, 03 para barramento
de cursos d’'agua, 01 de reservacdo em tan-
ques superficiais ou subterraneos e 01 para
travessia (Alfredo Marcondes, 2022 p.46).

Essa exploragdo desordenada
compromete a sustentabilidade do
Sistema Aquifero Bauru e da For-
macao Adamantina, que sao as
principais fontes de exploracdo local
(ALFREDO MARCONDES, 2022). A
auséncia de outorga impede que o
poder publico monitore o volume de
agua extraido, o que é agravado pelo

fato de que praticamente ndo ha
cobranga pelo uso.

Em propriedades destinadas ao la-
zer, que frequentemente possuem
piscinas e lagos artificiais, 0 consumo
exacerbado torna-se a regra, gerando
um risco real de rebaixamento do ni-
vel freatico e comprometendo a dis-
ponibilidade hidrica para usos priori-
tarios e para as geragoes futuras.

Do ponto de vista sanitario e da
saude publica, o cenério é alarmante.
Conforme o Plano Municipal de Sa-
neamento (2022), o municipio possui
trés pogos de captacdo de agua para
atender a demanda da popuagao ur-
bana.

O monitoramento oficial realizado
pela Companhia Ambiental do Estado
de Sdo Paulo (CETESB) ja identificou
ndo conformidades nos padrdes de
potabilidade, com alteragBes especi-
ficas nos niveis de cromo em um dos
pocos. (ALFREDO MARCONDES,
2022).

O proprio sistema operado pela
SABESP reconhece que a agua cap-
tada pode conter elevada concen-
tracdo de cromo total, exigindo um
tratamento complexo via filtros de
resina para a remogdo do contami-
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Figuras 93, 94,
95 e 96 - Pogos
para captagéo
de agua perfu-
rados nos Cha-
creamentos.
Tiradas pelo
autor entre
2024 e 2025.

Figuras 97 e
98- Caminhdes
com magquinario
para perfuracao
de pocos.
Durante a
pesquisa foi
comum ver

os veiculos
transitando
pelas vias.
Tiradas pelo
autor entre
2024 e 2025.
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nante (ALFREDO MARCONDES,
2022). Nos chacreamentos clandesti-
nos, entretanto, a agua € consumida
in natura, sem qualquer processo de
filtrac&o, desinfeccao ou fluoretagéo.

Sobresai-se entdo a seguinte ques-
tdo: a agua consumida nos chacrea-
mentos clandestinos, ndo pode tam-
bém, possuir indices elevados de
cromo?

A preocupagdo publica com o cromo esta
principalmente relacionada aos compostos
hexavalentes, devido aos seus efeitos toxi-
cos em humanos, animais, plantas e micror-
ganismos. Os riscos para a salude humana
variam desde irritacdo da pele até danos ao
DNA e desenvolvimento de cancer, depen-
dendo da dose, do nivel de exposi¢cdo e da
durag&o (Tumolo et al., 202, p. 01)

A exposigao prolongada ao cromo,
sem o rigoroso controle de qualidade
gue a SABESP afirma manter em seu
sistema de sede (ALFREDO MAR-
CONDES, 2022), coloca os morado-
res e usudrios desses locais em uma
situacdo de vulnerabilidade quimica e
bioldgica.

Além disso, a classificacdo da
gualidade das aguas subterraneas da
regiao como regular pela CETESB,
devido a presenga de parametros co-
mo nitrato, coliformes totais e E.Coli

(ALFREDO MARCONDES, 2022), su-
gere que a contaminag&o por esgo-
tamento sanitario inadequado ja €
uma realidade que atinge o lencol fre-
atico.

A presencga de contaminantes qui-
micos nas fontes de abastecimento
de Alfredo Marcondes ganha con-
tornos ainda mais criticos quando a-
nalisados os dados do Sistema de
Informacdo da Vigilancia da Quali-
dade da Agua para Consumo Huma-
no (SISAGUA) de 2020. Segundo o
levantamento, foram detectadas 27
variedades de agrotoxicos na rede de
distribuicdo do municipio, incluindo
substancias como Glifosato, Atrazina,
e diversos compostos de toxicidade
aguda, como o Aldicarbe e o Carbofu-
rano.

A pesquisa ainda atesta que 11

agrotoxicos foram detectados acima
do limite considerado seguro na Uni-
8o Europeia entre 2014 e 2017 (SIS-
AGUA, 2020).
E fundamental destacar que esses
testes foram realizados na agua que
chega as torneiras da area urbana —
a qual passa por processos de tra-
tamento e monitoramento pela SA-
BESP. Esse cenario indica uma con-

taminacédo sistémica dos mananciais
subterraneos que alimentam a regiao,
evidenciando que os defensivos agri-
colas utilizados nas lavouras do en-
torno estdo alcangando as aguas do
Sistema Bauru e Adamantina.

Essa realidade gera uma preocu-
pagdo imediata quanto a seguranga
hidrica nos chacreamentos clandes-
tinos e nas demais propriedades ru-
rais dispersas. Diferente da popula-
¢do urbana, que conta com sistemas
de desinfecgdo e filtros especificos
em pogos operados pela concessio-
naria, os moradores dessas areas ru-
rais dependem, em grande parte, de
pocgos individuais. Como esses as-
sentamentos sdo vizinhos de éareas
de producgdo agricola ativa (Figura
99), especialmente lavouras de ba-
tata-doce, milho e uva, a proximidade
fisica com as frentes de pulverizagao
aumenta exponencialmente o risco
de contaminacgéo direta dos pocos.

Se a agua tratada da rede oficial
ja apresenta rastros de mudltiplos
agrotoxicos, a agua consumida in
natura nos chacreamentos — sem
gualquer barreira técnica ou vigilancia
sanitaria — constitui um grave perigo
a saude humana, expondo as fa-
milias a um coquetel de substancias

quimicas cujos efeitos cumulativos no
organismo sdo ainda incertos.

A problemética se estende a ques-
tdo do saneamento basico integral. O
Marco Legal do Saneamento estabe-
lece metas de universalizagdo de
99% para 0 abastecimento de agua e
90% para o esgoto até 2033 (BRA-
SIL, 2020). Contudo, ao ignorar o
crescimento populacional nos cha-
creamentos, 0 municipio corre o risco
de apresentar indices de atendimento
artificialmente  positivos, enquanto
uma parcela crescente da populacdo
vive sob riscos ambientais.

O Plano Municipal de Saneamento
(Lei municipal n° 2818 /2023) admite
que o indice de atendimento rural
com solugdes individuais adequadas
é de 93,7%, abaixo da meta na-
cional (ALFREDO MARCONDES,
2022), entretando, contraditoriamente
0 mesmo plano conclui que ndo sao
necessarios novos investimentos em
solugbes individuas na area rural,
justamente por prever e estabelecer
suas metas de saneamento a partir
de uma projecao demografica que
erroneamente estabelece um éxodo
rural, algo que o Censo Demografco
de 2022 do IBGE demonstrou ser
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Figuras 99-
Lavoura de
batata doce,
area rural de
Alf. Marcondes.

uma falacia.

A realidade dos chacreamentos
clandestinos em Alfredo Marcondes
configura, portanto, um entrave hi-
drico latente, onde a falta de gestao
territorial, a exploracdo desenfreada
do aquifero e o risco a sadde humana
convergem, exigindo uma revisao
urgente das estratégias de plane-
jamento municipal.

Tiradas pelo §

autor, 2025.




Figura 100-
Rede elétrica

em Chacreamento.

Alf. Marcondes.
Tirada pelo autor,
2024.

10. entrave com o poder
publico

A andlise da expanséo dos cha-
creamentos clandestinos, realiza-
da entre 2024 e 2025 expbe um
cenario desafiador para a gestao
publica. O fendmeno dos chacrea-
mentos clandestinos ndo é ape-
nas uma infracdo administrativa
cometida por loteadores particula-
res, trata-se de um crime, confor-
me o Artigo 50 da Lei n° 6.766/
1979:

Art.  50. Constitui crime contra a
Administracédo Publica.

| - dar inicio, de qualguer modo, ou
efetuar loteamento ou desmembramento
do solo para fins urbanos, sem autori-
zacdo do 6rgdo publico competente, ou
em desacordo com as disposi¢cdes desta
Lei ou das normas pertinentes do Distrito
Federal, Estados e Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou
efetuar loteamento ou desmembramento
do solo para fins urbanos sem ob-
servancia das determinacdes constantes
do ato administrativo de licenga;

Il - fazer ou veicular em proposta, con-
trato, prospecto ou comunicagdo ao pu-
blico ou a interessados, afirmacgéo falsa
sobre a legalidade de loteamento ou
desmembramento do solo para fins
rbanos, ou ocultar fraudulentamente fato
a ele relativo.

Pena: Reclusdo, de 1(um) a 4 (quatro)
anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquen-

nta) vezes o maior salario minimo vi-
gente no Pais (BRASIL, 1979).

Entretando, mais do que a a-
tuacdo dispersa de loteadores,
0 processo é também resul-
tado de uma auséncia delibera-
da do Estado. Faoro (2001) ar-
gumenta que, no Brasil, o po-
der publico muitas vezes néo
atua como um mediador neutro
da lei, mas como uma cor-
poracao que protege interesses
de grupos especificos ou de si
mesma, mantendo uma relagéo
de favor e clientelismo em vez
de uma fiscalizag&o rigida e im-
pessoal, “dentre as classes,
predomina a lucrativa, especu-
ladora nos seus tentaculos,
apta menos a produzir do que a
enriquecer, em consorcio indis-
solivel ao estamento burocra-
tico (Faoro, 2001, p. 863).

A auséncia do poder publico
em disciplinar o processo de
crescimento dos chacreamen-
tos clandestinos, pode ser en-
tendida como uma condescen-
déncia silenciosa que esta tra-
zendo, como visto nos capitu-
los anteriores, diversos proble-




150

mas juridicos e legais, ambientais e
sanitéarios.

Ao longo da pesquisa, notou-se
gue o siléncio do poder publico muni-
cipal atua como um catalisador para
a desordem urbana, permitindo que
empreendimentos desprovidos de in-
fraestrutura béasica se consolidem a
margem da lei.

Essa inércia, inclusive, fere fron-
talmente o inciso VIII do artigo 30 da
Constituicdo Federal, pois como pre-
coniza a lei:

Art. 30. Compete aos Municipios:

(-]

VIIl - promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planeja-
mento e controle do uso, do parcelamento e
da ocupagao do solo urbano;(BRASIL, 1988).

Em Alfredo Marcondes, a omisséao
de ordenar o territério, manifesta-se
na falta de embargos e na auséncia
de agOes concretas que visem a con-
tencao do dano. O loteador, ciente da
baixa probabilidade de punicdo ou
interrupcdo de suas atividades, ace-
lera as vendas das fragdes picotea-
das, burlando a Lei n° 6.766/79 e
transferindo ao comprador a ilusdo de
um investimento seguro, quando, na
verdade, entrega uma posse precaria
juridica e socialmente, diante da au-

séncia de escritura publica, de ilumi-
nacdo publica, sistema de sanea-
mento basico, vias pavimentadas e
de &reas institucionais e de preser-
vagao ambiental.

E possivel inferir que a respon-
sabilidade do municipio é solidaria, a
sua omissdo no dever de fiscalizar é
determinante para a instalagédo do nu-
cleo inicial. Isso significa que, ao nao
agir hoje, a administragdo publica po-
de estar comprometendo o orcamen-
to futuro, pois serd obrigada, even-
tualmente, a arcar com os custos de
saneamento, iluminacdo, pavimen-
tagdo e drenagem que deveriam ter
sido custeados pelo loteador. A omis-
sdo estatal, portanto, configura uma
forma de transferéncia de riqueza
publica para o lucro privado de em-
preendedores irregulares.

A lei municipal e comprementar
n® 084/ 2017 disciplina a orientagao,
controle e aprovacao de todos os par-
celamentos do solo no territério do
municipio de Alfredo Marcondes. Esta
lei chega a discorrer sobre o orde-
namento, uso e ocupacao do solo fo-
ra da zona urbana municipal e expli-
cita que o objetivo crucial desse con-
trole é:

Art. 2° - A principal funcé@o social do ordena-
mento do uso e ocupagéo do solo localizado
fora da zona urbana do municipio de Alfredo
Marcondes é:

I- criar condi¢des adequadas a instalagéo de
novos empreendimentos econdémicos, garan-
tindo o desenvolvimento sustentavel do mu-
nicipio;

II - garantir a qualidade ambiental e paisagis-
tica, protegendo os recursos naturais (AL-
FREDO MARCONDES, 2017).

A discrepancia entre o que pre-
coniza o artigo apresentado e a rea-
lidade em Alfredo Marcondes é la-
tente, observa-se na paisagem o o-
posto desse protecionismo ambiental
e paisagistico ressaltado pelo marco
legal, uma vez que a expansdo de
chacreamentos clandestinos tem re-
sultado no descarte indiscriminado de
residuos sélidos pelo entorno das
glebas e na captagdo descontrolada
de agua através de pocos perfurados
sem qualquer outorga ou fiscalizacao.

Além disso, a omissdo do poder
publico permite que esses empreen-
dimentos avancem diretamente sobre
Areas de Preservagdo Permanente
(APP) e fundos de vale, desrespei-
tando frontalmente diversas outras
legislagbes hierarquicamente superio-
res e o préprio Artigo 9°, inciso V da

referida lei municipal.

Enquanto a Lei Comprementar n°
084/ 2017 determina a manutengdo
de faixas non aedificandi de 30 me-
tros ao longo de cursos d'agua e raios
de protegdo de 50 metros em nas-
centes para salvaguardar o patrimé-
nio ambiental, (ALFREDO MARCON-
DES, 2017, art. 35) a realidade mos-
tra chacreamentos disputando o es-
pagco fisico com esses recursos vitais.

Essa invasao desordenada, evi-
dencia que a protegdo ambiental pre-
vista no texto legal ndo passa de uma
formalidade ignorada pela fiscaliza-
¢ao municipal.

E esse processo ndo é recente,
para comprovar essa dinamica, anali-
sou-se imagens histéricas de satélites
do local onde estdo implantados os
chacreamentos 01 e 02 (ambos
identificados no Mapa da Figura 66).
As imagens revelam que 0 processo
de ocupagdo surge a partir de 2016
no chacreamento 01 (Figuras 101 e
102) e inicia-se a partir de 2008 no
chacreamento 02 ( Figura 103).

Ou seja, no caso do chacreamento
02, h&a um hiato de 18 anos até o pre-
sente momento (2026) e, até entdo,
raras medidads foram adotadas para
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Figura 101-
Crescimento do
Chacreamento 01
ao longo do
tempo.

Google Earth,
adaptado pelo
autor, 2025.
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Figura 102-
Crescimento do
Chacreamento 01
ao longo do
tempo.

Elaborado pelo
autor, 2025.
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Figura 103-
Crescimento do
Chacreamento 02
ao longo do
tempo.

Google Earth,
adaptado pelo
autor, 2025.
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disciplinar esse processo de ocu-
pagao, que inclusive, vem se intensifi-
cando ano apds ano, criando uma
paisagem marcada por contradicdes
e problemas das mais diferentes es-
feras.

Além do conflito exposto na pai-
sagem, ha uma tensao juridica signi-
ficativa entre a legislacéo federal bra-
sileira e 0 que o Artigo 35 da Lei
Complementar n® 084/2017 de Alfre-
do Marcondes estabelece, especifica-
mente no que diz respeito & natureza
do solo.

A legislac@o nacional (Lei Federal
n° 4.504/1964 - Estatuto da Terra e a
Lei n° 5.868/1972) determina que o
imével rural ndo pode ser desmem-
brado em areas de tamanho inferior a
Fracdo Minima de Parcelamento
(FMP), que em Alfredo Marcondes é
estabelecido em 20.000 m? (2 hec-
tares). O Artigo 35 da lei municipal
tenta criar uma excegao ao permitir:

Nos lotes destinados a sitios e chacaras de
recreio, a subdivisdo de uma gleba de terras
localizada em area de origem rural em lotes
destinados a recreagéo e lazer, terdo como
area minima 1.000 (um mil) metros quadra-
dos e testada de largura minima de 10 (dez)
metros; (ALFREDO MARCONDES, 2017).

Analisar esse artigo € oportuno,
pois ele é resultado de uma manobra
juridica do municipio, especialmente
ao discorrer sobre o que chamam de
sitios e chacaras de recreio. Para que
0 municipio possa autorizar lotes de
1.000 m?, ele utiliza o que consta nos
Artigos 2°, 3° e 7° da mesma lei, que
define sitios e chacaras de recreio co-
mo area de "expansdo urbana" ou
"de urbanizagéo especifica".

Art. 2°

[...]

Paragrafo unico. Para fins desta Lei, sédo
adotadas as seguintes defini¢des:

[...]

Il - Area de Expansdo: sdo as areas
programadas para o uso exclusivamente resi-
dencial, sitios, ou chacaras de recreio.

[...]

Art. 3° - Para que a propriedade rural que
perdeu sua qualidade econdmica agrope-
cuaria cumpra sua funcé@o social, no ambito
do municipio de Alfredo Marcondes, a munici-
palidade poderad implantar, a seu critério o
empreendimento caracterizado como chacara
de recreio.

[...]

Art. 7° - S&@o considerados de Urbanizacéo
Especifica, os solos destinados ao cumpri-
mento de funcdes especificas quando tratar
de chacara de recreio ou assemelhados (AL-
FREDO MARCONDES, 2017).
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Assim, ao transformar o solo de
rural para urbano, a competéncia de
definir o lote minimo passa a ser da
prefeitura municipal (Lei Federal n°
6.766/79), e a FMP do INCRA deixa
de ser aplicada. O problema é que o
préprio texto do Artigo 35 refere-se a
uma gleba de terras localizada em &-
rea de origem rural. Se o municipio
autoriza o parcelamento sem que te-
nha havido a efetiva alteracéo do pe-
rimetro urbano e a anuéncia do IN-
CRA para o cancelamento do cadas-
tro rural, o artigo confronta direta-
mente com a norma federal, tornando
o0 chacreamento clandestino perante
a Unido.

A permissao para lotes de 1.000
m?2 em areas que ainda guardam ca-
racteristicas rurais gera um cenario
de forte inseguranca juridica, espe-
cialmente diante da impossibilidade
de registro, o Cartério de Registro de
Imoveis recusa-se a abrir matriculas
individuais se a area nao estiver devi-
damente averbada como urbana.

O Artigo 35 da Lei Municipal esta-
belece uma testada minima de ape-
nas 10 metros para as chacaras, (AL-
FREDO MARCONDES, 2017), di-
mens&o muito diminuta, favorecendo

uma densidade populacional que a
infraestrutura exigida no Artigo 11
(como as fossas sépticas e pogos
individuais) ndo consegue suportar
sem contaminar o lencgol freatico. Na
pratica a legislagdo concede aval pa-
ra um processo ainda pior daquele
expresso na paisagem, contradizendo
a si prépria, especialmente ao afirmar
no Art. 2° que o objetivo do ordena-
mento do solo rural constitui-se em
resguardar os atributos paisagistos e
0S recursos haturais dessa areas
(ALFREDO MARCONDES, 2017).

Ao permitir lotes tdo pequenos em
areas de origem rural, o municipio
acaba chancelando o que a lei federal
tenta impedir: a favelizagdo do cam-
po, a contaminagdo dos recursos hi-
dricos e ambientais e a perda da pro-
dutividade agricola sem a contra-
partida de uma infraestrutura urbana
real que considere o bem estar da
populagéo.

Em resumo, o Artigo 35 serve co-
mo uma ponte que 0 municipio criou
para legalizar o que seriam mini-lotes,
mas essa ponte frequentemente care-
ce de sustentacdo nas leis federais,
especialmente se a prefeitura nédo re-
alizar o processo rigoroso de transfor-

magé&o de uso do solo e fiscalizacéo
das infraestruturas obrigatérias.

Algo que também chama muita
atencéo é o fato da Lei complementar
n° 084/ 2017 trazer definicbes im-
portantes para disciplinar e ordenar o
territério municipal (area urbanizada,
areas urbanizaveis, areas de expan-
sdo e urbanizagdo especifica) sem ao
menos atrelar as definicbes uma car-
tografia que mostre justamente em
que porcdes do territério de Alfredo
Marcondes tais areas estdo ou po-
dem ser implementadas.

Na conjuntura atual, com tantos
recursos tecnoldgicos e humanos dis-
poniveis, € possivel elaborar poli-
ticas publicas de ordenamento territo-
rial eficazes sem considerar a geo-
grafia? A auséncia de uma carto-
grafia anexa ou de uma delimitacao
coordenada no corpo da lei néo aca-
ba ferindo o principio da taxatividade
e da seguranca juridica?

Sem um mapa ou memorial des-
critivo que defina o poligono das
areas de expansao urbana, o muni-
cipio ndo acaba criando uma zona
nebulosa onde qualquer gleba rural
pode, teoricamente, ser autodeclara-
da como urbanizavel para fins de

chacreamento?

Vimos no capitulo 07 que o peri-
metro urbano do municipio, por si s6,
ja abrange uma extensa area de ter-
ras ndo urbanizadas, uma porcéo de
terra abundande disponivel para o
mercado informal e para especula-
¢do, essa seria , portanto, a zona de
expanséao de Alfredo Marcondes? Ou
pior, tal zona seria porcdes de terra
para além desse tragado? Infeliz-
mente a legislagdo nao traz com rigor
esses pormenores gque seriam essen-
cias, especialmente diante do empe-
nho em incentivar um crescimento ur-
bano equilibrado e harménico.

Sem um desenho que aponte onde
terminam as areas produtivas e onde
comecam as destinadas para lazer, o
poder publico municipal passa a ter
um poder discricionario perigoso, po-
dendo anuir com projetos em locais
ambientalmente sensiveis simples-
mente por ndo haver uma delimitacéo
geografica explicita em uma cartogra-
fia oficial consolidade em lei.

Desse modo, quando a Lei Com-
prementar n°® 084/ 2017 menciona
areas de expansdo sem referenciar
uma planta de zoneamento atuali-
zada, ela acaba atropelando o Artigo
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3° da Lei Federal n° 6.766/79, que e-
xige que a definicho de zonas de
urbanizacéo especifica seja acompa-
nhada de diagndsticos e delimitacGes
claras especificadas em lei. Essa o-
missdo consolida-se entdo, como in-
centivo implicito a proliferacdo dos
chacreamentos, pois facilita o fracio-
namento de terras sem 0s custos e
as obrigacdes de uma integracéo ur-
bana planejada.

O Artigo 2° da Lei Complementar
n°® 084/ 2017 afirma zelar pelos
interesses de Alfredo Marcondes
"garantindo o desenvolvimento sus-
tentavel do municipio" (ALFREDO
MARCONDES, 2017), mas é impos-
sivel planejar o crescimento sem cart-
ografia. A falta de um desenho que
localize essas areas impede o calculo
de densidade demografica, a pre-
visdo de extensdo de redes de ener-
gia, agua, esgoto, drenagem, circu-
lacdo e, principalmente, a protecédo
real das APPs, ja que os limites de
expansdo sao invisiveis e, portanto,
ilimitados.

Essa indefinicdo geogréfica reforca
a hipoétese de que a lei municipal em
guestdo foi arquitetada mais para
acomodar uma realidade concretiza-

da na paisagem do que para ordenar
o territério.

Ao ndo apontar com exatidao onde
esses empreendimentos podem ocor-
rer, a administragdo acaba por chan-
celar a ocupacdo de qualquer frag-
mento de terra, transformando o zo-
neamento municipal num conceito e-
lastico que se molda aos interesses
dos loteadores, e ndo ao bem-estar
ambiental e urbanistico da populacéo.

A indefinicdo evidenciada na lei
analisada contribui para a expansao
dos sitios e chacaras de recreio, mas
ao mesmo tempo traz um dispositivo
legal muito importante em seu Artigo
4°, instrumento que deveria ser consi-
derado para a criagdo desses espa-
¢os: a necessidade de aprovagao
pelo poder publico:

Art. 4° - As areas rurais podem ser
enquadradas como chacara de recreio,
observadas as condi¢gdes impostas nesta lei
municipal especifica, apds a solicitagdo do
proprietario do imovel, cabendo a Prefeitura
de Alfredo Marcondes, por intermédio de seu
6rgao competente, estudar a viabilidade,
aprovar e autorizar o empreendimento, expe-
dindo as devidas autorizagbes (ALFREDO
MARCONDES, 2017).

Este dispositivo é claro ao condici-

onar a transformacgédo de areas rurais
em chéacaras de recreio a um rito
obrigatério de solicitacdo, estudo de
viabilidade e autorizacdo expressa da
Prefeitura, o que, na realidade dos
chacreamentos clandestinos locais,
nunca ocorreu. Durante o decorrer da
pesquisa, em conversa com servido-
res do setor de engenharia do muni-
cipio, foi esclarecido que nenhum
chacreamento implantado no munici-
pio possui aprovacdo por parte da
Prefeitura Municipal, essa situagéo €
atestada pelos funcionarios do Car-
tério de Registro do municipio, que a-
pontaram a auséncia de escrituras in-
dividuas para as chéacaras nos cha-
creamentos que se espalharam pelo
municipio.

Ao permitir que esses empreendi-
mentos avancem sem passar pelo
crivo técnico do 6rgdo competente, a
administragdo municipal ndo apenas
ignora a sua propria legislagdo, mas
abdica do seu poder de policia e do
dever de planejar o crescimento urba-
no, fungdo exigida e expressa no Art.
30 da Constituicdo Federal de 1988.

Se ndo se havia de exculpar as Municipa-
lidades pela existéncia desses loteamentos,

agora, a vista dos referidos textos legais,
menos ainda. Ora, o loteamento pode ser
clandestino, mas nunca sera oculto. Realiza-
se a vista de todos. Um pouco de organi-
zagao e fiscalizagao evitariam que proliferas-
sem e prosperassem tantos loteamentos ile-
gais (Silva, 2010, p. 340).

Essa inércia institucional atua como
um incentivo indireto ao mercado
irregular, pois, ao ndo embargar as
obras ou impedir a comercializagdo
de lotes que sequer iniciaram o pro-
cesso de viabilidade, o poder publico
transmite uma mensagem de toleran-
cia que consolida situacdes a mar-
gem da legalidade.

A omissdo do embargo administra-
tivo, ferramenta que poderia ser usa-
da para paralisar imediatamente ati-
vidades em desacordo com a norma,
resulta em um processo de urbani-
zagdo espraiada que ignora diretrizes
ambientais e urbanisticas fundamen-
tais.

A auséncia do estudo de viabi-
lidade exigido pelo Art. 4° da Lei
Complementar n® 084/2017 significa
que nao houve andlise sobre a capa-
cidade de suporte hidrico, o impacto
no sistema viario ou a prote¢do de
ecossistemas frageis, permitindo que
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o interesse privado de loteadores se
sobreponha ao interesse coletivo.

Dessa forma, a administracdo
publica de Alfredo Marcondes conver-
te o que deveria ser um controle pré-
vio e preventivo em uma aceitagéo
passiva de nucleos consolidados sem
infraestrutura, transferindo para o
futuro, e muitas vezes para o préprio
orgamento publico, o custo alto de
uma eventual e complexa regu-
larizac&o fundiaria.

O crescimento desses chacrea-
mentos sem a devida expedigdo de
autorizagdes é uma prova material de
gue o texto legal serve como um a-
dorno burocratico, enquanto a gestao
do territério é ditada pela infor-
malidade e pela auséncia de fisca-
lizacao efetiva.

Essa falta de fiscalizag&o é incom-
preensivel, haja vista que a referida
lei municipal (Lei Complementar n°
084/2017), em seus artigos finais,
traz sancdes e multas voltadas para
0os parcelamentos irregulares e
clandestinos:

Art. 49 - Fica sujeito a cassacao de alvara,
embargo administrativo da obra ou servigos
e a aplicagdo de multa, todo aquele que a

partir da data de aplicacédo desta lei:

| - Der inicio, de qualquer modo, nao impor-
tando o local e fins a que se destinam ao
parcelamento do solo, sem autorizagdo da
Prefeitura Municipal ou em desacordo com as
disposicBes desta lei ou ainda das normas
federais e estaduais pertinentes;

Il - Der inicio, de qualquer modo, tempo,
lugar e fins a que se destinam os parcela-
mentos do solo, sem observancia das deter-
minagdes do projeto aprovado e do ato admi-
nistrativo de licenca.

1° - A partir do ato de comunicacéo da Pre-
feitura, o infrator tera 30 (trinta) dias para o
cumprimento das obrigacdes, constantes
desta Lei.

2° - A multa sera de 100 (cem) vezes o valor
do salario minimo nacional - para infrages
do presente artigo nos incisos | e Il.

3° - O pagamento da multa ndo eximira o
responsavel infrator de cumprir as determi-
nacgdes legais referentes ao parcelamento do
solo, obras e demais servigos, de acordo com
as disposicoes desta Lei (ALFREDO MAR-
CONDES, 2017).

Mesmo possuindo um dispositivo
legal que exige a adogdo de medidas
por parte do poder municipal, porque
os chacreamentos clandestinos con-
tinuam crescendo vertinosamente?

Embora o Artigo 49 da lei utilize a
expressao "a partir da data de aplica-
¢ao desta lei" (ALFREDO MARCON-
DES, 2017) para definir a cassagéo

de alvar4d e multas de 100 salérios
minimos, isso ndo significa que os
parcelamentos anteriores foram au-
tomaticamente anistiados ou que sao
considerados regulares.

No direito urbanistico e ambiental,
existe o principio de que a irregu-
laridade é um ilicito de carater per-
manente; ou seja, conforme exposto
pelo portal Cognijus (2020), enquan-
to o solo estiver parcelado sem o de-
vido registro e infraestrutura, a in-
fracdo continua acontecendo a cada
dia, e a contagem do prazo prescri-
cional s6 comega a correr apés a
cessagdo da conduta ilicita.

Os chacreamentos criados antes
de 2017, mesmo que ndo sofram a
penalidade administrativa especifica
na Lei Complementar n° 084/ 2017,
ainda estdo sujeitos as sancgdes de
esferas superiores. Eles permanecem
sob a égide da Lei Federal n°
6.766/79, que em seu Art. 50 define
como crime contra a Administracao
Publica o loteamento do solo sem
autorizagdo do 6rgédo publico, como
elucidado na abertura desse capitulo.

Portanto, a Lei Complementar n°
084/ 2017 ndo tem o poder de limpar
a ilegalidade de um ato que ja era

proibido por leis federais anteriores
que discorrem sobre o uso do solo.

Além disso, a impossibilidade de

aplicacdo da sangdo administrativa
direta do Artigo 49 para casos
pretéritos ndo impede o Poder PU-
blico de agir através de outras vias.
A prefeitura pode e deve utilizar o seu
poder de policia para impedir a
continuidade de vendas ou novas
construgBes nessas areas, baseando-
se nas leis locais e de esferas
hierarquicamente superiores. A au-
séncia de punicdo para 0s casos
antigos, somada a inércia na fisca-
lizagdo dos novos chacreamentos
que poderdo surgir apd6s 2017,
reforca a tese de uma conivéncia
sistémica. O fato de a lei de 2017
estabelecer um marco temporal pa-
rece servir mais para organizar a pu-
nigdo de novos infratores do que para
resolver 0s agravos dos chacrea-
mentos antigos.

O Artigo 49 da Lei Complementar
n°® 084/ 2017 né&o funciona como uma
clausula de perddo. Pelo contrario,
ele deveria ter sido o instrumento
para tragar uma linha diviséria e
impedir que o cenério piorasse. A
discrepancia técnica aqui é que, se a
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prefeitura ndo utilizar o Artigo 49 para
0s novos chacreamentos que estdo
surgindo e alegar que néo pode usar
para os criados antes de 2017, ela
acaba criando um vacuo de auto-
ridade onde a lei se torna in6cua,
permitindo que o territério de Alfredo
Marcondes continue sendo marcado
por intervengdes que atropelam o di-
reito urbanistico.

Durante as visitas realizadas ao
chacreamento 01 ( Figura 70), alguns
moradores afirmaram que estdo pa-
gando pelo Imposto sobre a Proprie-
dade Predial e Territorial Urbana
(IPTU). Essa informagdao chamou
bastante atencéo pois traz consigo di-
versos questionamentos. A cobranga
do IPTU é validada apenas pelo fato
do chacreamento estar compreen-
dido pelo perimetro urbano? Essa
cobranca nao deveria estar acompa-
nhada com sistemas de infraestrutura
eficazes para aquela populacéo? As-
sim sendo, todos os chacreamentos
gue estdo abrangidos pelo perimetro
urbano passarao também pelo mes-
mo processo?

Segundo o Cddigo Tributario Naci-
onal (Lei N° 5.172, de 25 de outubro
de 1966), especificamente em seu

artigo 32, a incidéncia do IPTU de-
pende de uma delimitacdo feita por lei
municipal, mas n&o de forma arbitra-
ria:

Art. 32. O impobsto, de competéncia dos
Municipios, sdbre a propriedade predial e
territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, o dominio Util ou a posse de
bem imével por natureza ou por acessdo
fisica, como definido na lei civil, localizado na
zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos déste impdsto, entende-
se como zona urbana a definida em lei muni-
cipal; observado o requisito minimo da exis-
téncia de melhoramentos indicados em pelo
menos 2 (dois) dos incisos seguintes, cons-
truidos ou mantidos pelo Poder Publico:

| - meio-fio ou calgamento, com canalizagéo
de aguas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

IV - réde de iluminacao publica, com ou sem
posteamento para distribui¢cdo domiciliar;

V - escola primaria ou pdsto de saude a uma
distancia maxima de 3 (trés) quildometros do
imovel considerado (Brasil, 1966)

No contexto do Chacreamento 01,
apenas o iten V da lei é suprido por
completo, relacionado com a proxi-
midade de assisténcia médica e edu-
cacional. O iten Il, que trata do abas-
tecimento de agua néao foi suprido por
inteiro, pois como vimos anteriormen-

mente, o0 sistema publico de abaste-
cimento de 4gua néo atende todas as
chécaras.

A postura da Prefeitura mostra-se
juridicamente fragilizada, uma vez
que o critério da infraestrutura mini-
ma parece ndo ter sido plenamente
atingido para justificar a transi¢do do
Imposto Territorial Rural (ITR) para o
IPTU.

A via de acesso as chacaras do
Chacreamento 01 ganhou um nome:
Rua das Flores, entretanto trata-se
de uma via de circulagéo de terra ba-
tida, quando chove os moradores das
chacaras mais afastadas enfrentam
diversos desafios para transitar com
veiculos sobre a lama, ou seja, sem
o sistema de drenagem adequado,
sem o0 sistema de esgoto e de ilu-
minagdo, a cobranga do imposto in-
dica se tratar de uma arrecadacao
antecipada sem a contrapartida devi-
da dos servigos publicos.

Além disso, a cobranga do IPTU
gera no contribuinte a legitima expec-
tativa de receber a infraestrutura que
0 préprio imposto pressupde; algo
relatado por diversos moradores que
citaram o anseio da criacdo de um
sistema de iluminacdo e melhorias na

via de acesso.

Ao iniciar a tributacdo sem oferecer
saneamento, iluminacéo e pavimenta-
¢do, a administracé@o publica inverte a
I6gica do desenvolvimento urbano, os
moradores podem e deveriam questi-
onar a legalidade da cobranga do
IPTU e exijir a regularizagéo funfundi-
aria e urbanistica antes da imposigao
da carga tributaria urbana.

Somado a isso, a cobranca de
IPTU em éareas desprovidas de sa-
neamento basico e servigos regulares
de coleta de lixo porta a porta pode
ser interpretada como um desvio das
diretrizes do Estatuto da Cidade, que
estabelece o objetivo da politica ur-
bana: o pleno desenvolvimento das
fungbes sociais da cidade, garantindo
o direito a cidades sustentaveis e a
infraestrutura urbana para toda a po-
pulacéo (Brasil, 2001).

Durante a pesquisa, o limbo fundia-
rio combinado com a cobranga de um
imposto tipicamente urbano no Cha-
creamento 01 ganhou ainda mas ne-
bulosidade ao confrontarmos esse ce-
nario com a cartografia oficial do Ca-
dastro Ambiental Rural. Os proprie-
tarios das pequenas chacaras passa-
ram a pagar o IPTU ao municipio. En
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tretanto, ao analisarmos o mapea-
mento do Cadastro Ambiental Rural
(Figura 67), a grande propriedade
ainda consta como propriedade rural
Unica, sem o0 picoteamento, isso
significa que o proprietario daquela
por¢cdo de terra também esta pa-
gando o Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR) a Unido.

Ha, desse modo, a coexisténcia da
cobranca do IPTU e do ITR sobre a
mesma &rea de chacreamento clan-
destino. Essa situagdo ocorre por-
gue, enquanto o municipio se apres-
sa em exercer seu poder de tributar
com base na expansao do perimetro
urbano estabelecida por lei municipal,
a estrutura fundiaria permanece es-
tagnada nos cadastros federais
(CAR) e no INCRA, onde a gleba ain-
da figura como uma unidade produ-
tiva coesa e ndo dividida. Essa si-
tuagdo incorre em uma contradigdo
administrativa que atesta mais um
dos inimeros entraves relacionados
aos chacreamentos clandestinos: ao
lancar o IPTU, a municipalidade reco-
nhece a urbanizagdo da éarea para
fins arrecadatérios, mas, ao n&o
promover a regularizacéo fundiaria e
a baixa do ITR junto aos 6rgaos fede-

derais, permite que a mesma base de
céalculo seja onerada por dois entes
federativos distintos, violando os
principios constitucionais de
competéncia tributaria previstos no
Art. 156 da Constituicdo Federal (Bra-
sil, 1988).

Além da carga financeira injusta
sobre os moradores, essa postura da
gestao publica pode ser interpretada
como uma omissdo deliberada ou
ma-fé no processo de ordenamento
territorial.

De acordo com o Decreto-Lei n°®
57/1966, a incidéncia do IPTU
pressupde que o imével ndo possua
destinacdo extrativa ou agricola, mas
o fato de a matricula-mé&e continuar
pagando ITR prova que o Estado, em
sua esfera Federal, ainda considera a
area como rural, enquanto o muni-
cipio ignora essa realidade para ace-
lerar a arrecadagdo. Essa ambigui-
dade cadastral acentua a clandestini-
dade do parcelamento, pois o poder
municipal aceita o imposto urbano
sem oferecer a contrapartida de infra-
estrutura exigida pelo Artigo 32 do
Cddigo Tributario Nacional (Brasil,
1966).

Em termos de gestdo publica, tal

cenario reforca a tese de que a co-
branga do IPTU nesses nucleos urba-
nos informais tem sido utilizada ape-
nas como ferramenta fiscal, negli-
genciando as obrigacdes de regula-
rizagao fundiaria e de protecdo ambi-
ental impostas pelo Estatuto da Ci-
dade (Brasil, 2001).

Os chacreamentos clandestinos
cresceram ano apos ano sob o olhar
de sucessivas gestdes que ndo dis-
ciplinaram o processo, agora a dupli-
cidade de impostos serve como evi-
déncia empirica de uma gestéao terri-
torial fragmentada, que prioriza a re-
ceita em detrimento da seguranca ju-
ridica e do desenvolvimento sustenta-
vel do ambiente urbano, do espago
rural e da paisagem como local de
vida. E possivel que esse mesmo
processo ocorra hos demais chacrea-
mentos que estdo abrangidos pelo
perimetro urbano municipal, assim é
fundamental a articulagdo dos mora-
dores locais na luta por um espaco
dotado de infraestrutura e que nao
proporcione apenas ganhos arreca-
datérios para o poder publico, mas
essencialmente qualidade de vida as
pessoas.

Com o anseio de entender melhor

0 posicionamento e de ter ciéncia das
acdes tomadas pelo poder publico, a
presente pesquisa entrou em contato
com a prefeitura municipal na espe-
ranca de algumas respostas. Em um
primeiro momento, esses contatos se
deram de modo oral, em conversas
com os servidores do setor de en-
genharia e da Casa de Agricultura do
municipio.

Entretanto, de modo a deixar regis-
trado e documentado o pedido de
informacdes, foi enviado ao poder
executivo municipal um requerimento
pedido informacdes e esclarecimen-
tos relacionados ao processo de cha-
creamento clandestino, entretanto,
ndo obteve-se o retorno esperado.
(Figuras 104 a 106).

A auséncia de uma resposta por
parte da administragdo publica diante
do requerimento protocolado no dia
27 de novembro de 2025 ndo pode
ser entendida como uma ruptura ao
dever da publicidade e da transparén-
cia? Ao ignorar um pedido formulado
com base na Lei de Acesso a Infor-
macao (Lei n° 12.527/2011), que es-
tabelece o prazo de 20 dias para res-
posta, a Prefeitura de Alfredo Marcon-
des ndo acaba por cercear o direito
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EXMA. PREFEITURA MUNICIPAL DE ALFREDO MARCONDES-SP

ANDRE APARECIDO DA SILVA ARAUJO, RG:
, CPF: , residente e domiciliado na

. vém respeitosamente requerer ao setor
competente  “INFORMACOES REFERENTES AO PROCESSO DE
PROLIFERACAO DE CHACREAMENTOS NO MUNICIPIO”, essas informagdes
serdo utilizadas com a finalidade académica, e colocadas em dissertagdo de mestrado
submetida ao Programa de Pos- Graduagdo em Geografia — Recursos Hidricos ¢ Meio

Ambiente da Universidade Estadual Paulista ( FCT/UNESP) .
Pego a gentileza da resposta vir no prazo maximo de 20 dias, conforme
preconizado pela Lei de Acesso a Informagio (Lei n® 12.527/2011), podendo ser

respondida e enviada no seguinte e-mail:

1. Qual o namero estimado de chacreamentos ou loteamentos rurais em situago
irregular no municipio, especialmente aqueles que comprovadamente fracionam

o solo em drea inferior a Fragio Minima de Parcelamento (FMP)?

2. Quais medidas administrativas a Prefeitura tem adotado para fiscalizar e coibir a
comercializagdo de lotes irregulares, como os formalizados por "contratos de

gaveta", e como lida com a vedagio de registro desses parcelamentos?

3. De que forma a proliferagdo dos chacreamentos tem impactado o planejamento
urbano e rural do municipio, especialmente no que tange a necessidade de estender

servigos e infraestrutura basica, como dgua, luz, coleta de lixo e saneamento?

4. A Prefeitura possui algum estudo de impacto orgamentdrio que quantifique o
custo de manutengio de servigos publicos e infraestrutura para as areas de

chacreamento ja consolidadas em comparag@o com as dreas urbanas regulares?

5. A Prefeitura reconhece que os chacreamentos representam um desvio da fungio
social da propriedade rural, conforme preconiza o Estatuto da Terra, e quais agdes

estdo sendo tomadas para manter o use produtivo do solo rural?

Figura 104-
Péagina 01 do
requerimento
enviado a
Prefeitura
municipal.
Tirada pelo
autor, 2025.

Figura 105-
Pagina 02 do
requerimento

enviado a
Prefeitura
municipal.

Tirada pelo

autor, 2025.

6. Hé agdes que visam garantir a compensagdo dos impactos ambientais e a

legalizag@io de areas consolidadas, evitando o risco de nulidade das transagdes?

7. Existe alguma campanha ou canal de comunicagdo que a Prefeitura utiliza para
alertar a populagao e os compradores sobre os riscos juridicos (nulidade do ato) e

a inviabilidade de registro de iméveis adquiridos em chacreamentos irregulares?

8. No chacreamento situado 4 Rua das Flores (sentido km 22), os proprietarios das
chacaras alegaram que o espago estd em processo de regularizagdo por parte do

poder publico, poderia explicitar um pouco sobre esse processo de regularizagio?

9. Ainda no contexto do chacreamento situado a Rua das Flores, alguns moradores
alegaram que iniciou-se a cobranga do IPTU, mas, em contrapartida, o local ndo
possui meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de dguas pluviais; sistema de
esgotos sanitarios; rede de iluminagdo publica, portanto, o que justifica a

cobranga do IPTU, nesse contexto?

Nestes Termos,
Pego Esclarecimentos,

Alfredo Marcondes, 27 de novembro de 2025
Cocumento assinado digitalmente
ANDREAPARECIDO DA SILVAARAUIO
goubr s

Verifique em https://alidar it gov.or

ANDRE APARECIDO DA SILVA ARAUJO

ANDRE APARECIDO DA SILVA ARAUJO
ARQUITETO E URBANISTA
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Figura 106-
Protocolo do
requerimento
enviado a
Prefeitura
municipal.
Tirada pelo
autor, 2025.

PREFEITURA MUNEIPAL DE ALFREDO MARCONDES
Rua Osvaldo Cruz, 401 - Centro | Cep 19180-000| Alfredo Marcondes - 5P
(18) 3266-4090 | Expediente: 08 as 11:30 e das 13 as 16:30hrs

E-mail: celsopirani@alfredomarcondes.sp.gov.br |

DADOS DO PROCESSO

L

[ Data Prot.; 27H1/2025

[Hora Prot.: 13:23 |

[Processo; 2025/ 11/ 000334

| SubAssunto: OFICIOS DIVERSOS —

["Assunto: REQUERIMENTO

Codigo - Nome do Requerente: 669 - ANDRE APARECIDO DA SILVA ARAUJO

CPF ou CNPJ:

Samula: -
SOLICITA AQ SETOR COMPETENTE INFORMAGCOES REFERENTES AO PROCESSO DE PROLIFERAGO DE ‘
CHACREAMENTO NO MUNICIPIQ, CONFORME JUSIFICATIVA NO REQUERIMENTO EM ANEXO

2% Via Requerente

fundamental a informagdo e, nesse
caso, a produgao cientifica?

Quando o poder publico se nega a
informar o nimero estimado de cha-
creamentos ou a base cartogréfica
que delimita as areas de expansao
urbana, este acaba por atestar a
inexisténcia de controle efetivo sobre
o solo. A falta de esclarecimentos
sobre o chacreamento 01, especifica-
mente no que tange a cobranca de
tributos sem a contrapartida de ser-
vigos bésicos previstos no Artigo 11
da Lei Complementar n® 084/ 2017,
sugere uma conivéncia arrecadatoria
gue ignora a funcao social da cidade

e do meio ambiente. Os desdobra-
mentos desse siléncio administrativo
ultrapassam a esfera académica da
dissertacéao.

Dessa forma, o nao dito pela ges-
tdo municipal torna-se um dado em-
pirico central na analise da governan-
¢a local. O desinteresse em tocar no
assunto reflete uma escolha politica
de manter a opacidade sobre um pro-
cesso de urbanizagdo espraiada e
desordenada que compromete os re-
cursos hidricos, a gestao territorial e
os atributos da paisagem, tanto os
fisicos com aqueles mais subjetivos,
ligados ao cotidiando e ao sentimen-

to de se reconhecer no mundo.

Esse bloqueio informativo é mais
um elemento que atesta a fragilidade
do planejamento urbano em Alfredo
Marcondes, onde a lei existe no papel
para dar uma aparéncia de legalida-
de, mas a pratica administrativa se
esquiva de qualquer fiscalizagdo ou
transparéncia real.

A Lei Federal n°® 13.465/2017 ins-
tituiu a Regularizacdo Fundiaria Ur-
bana (REURB) como o principal in-
strumento para a legalizacdo de nu-
cleos urbanos informais consolidados
até dezembro de 2016, dividindo o
processo em duas modalidades fun-
damentais. A Reurb-S, ou de intere-
sse social, é voltada para popu-
lagbes de baixa renda, com custos
operacionais e cartorarios assumidos
pelo poder publico, enquanto a Re-
urb-E, de interesse especifico, aplica-
se aos demais casos, transferindo
aos ocupantes ou ao loteador a res-
ponsabilidade financeira pelas taxas
e pelas obras de infraestrutura neces-
sarias.

Para a efetivagdo desse direito, o
municipio deve adotar um roteiro que
se inicia com a criagdo de uma co-
missédo técnica multidisciplinar e o le-

vantamento do diagndstico da érea,
delimitando o poligno e verificando se
0 nucleo ocupa areas de risco ou de
preservagdo que impecam a regulari-
zagdo. O processo segue com a
notificagdo do proprietario e dos con-
frontantes, sendo permitida a noti-
ficagdo por edital em casos de para-
deiro desconhecido, sob pena de con-
cordancia tacita ap6s o prazo de trinta
dias, garantindo que o fluxo admi-
nistrativo ndo seja paralisado por o-
missGes dos antigos detentores da
terra.

Na fase final, elabora-se o projeto
de regularizagao fundiaria, contendo
plantas, memoriais e cronogramas de
obras de infraestrutura essencial, co-
mo saneamento e energia, que ser-
vem de base para a emissdo da
Certiddo de Regularizagdo Fundiaria
(CRF). Este ato administrativo, as-
sinado pelo prefeito, € o documento
definitivo enviado ao Cartorio de
Registro de Imoveis para a abertura
das matriculas individuais, formali-
zando a transferéncia da posse para
a propriedade definitiva e integrando
0 antigo chacreamento clandestino a
malha urbana legal do municipio.
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Figura 107-
Caixa d"agua em
Chacreamento.
Alf. Marcondes.
Tirada pelo
autor, 2024.
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entrave na paisagem:

caminhos possiveis

O percurso percorrito até aqui
buscou demonstrar como o pro-
cesso de chacreamento clandes-
tino vem trazendo transforma-
¢bes preocupantes na paisagem
de Alfredo Marcondes, esta que
prenche-se de entraves (esmiu-
cados em cada capitulo) conforme
sobrepfe-se as camadas de a-
¢Oes, processos e do tempo.

Falar da paisagem nem sem-
pre é uma tarefa facil, entretanto,
Schenk (2008) nos traz uma perti-
nente colocagéo:

o termo paisagem participa de diversas
areas do conhecimento; uma gama de
profissionais, especialidades, ou simples-
mente interesses operam sobre essa
tematica, recortando, de acordo com sua
formagdo, uma especial perspectiva, de
sorte que se parte da hip6tese que a
paisagem do gedgrafo, ecélogo, bidlogo,
literato ou arquiteto-urbanista relaciona-
se a distintas percepgoes. Interessa aqui
reter que essa percepcdo diferenciada
redunda em distintas qualidades refle-
x0es e prioridades, experiéncias e pro-
postas, o que gera um grande desafio no
estabelecimento de uma epistemologia
relacionada a questdo da Paisagem.
Contudo, algo parece comparecer em
todas elas: a compreensdo da paisagem
como algo que se relaciona a histéria, a
soma dos tempos que conforma os luga-

res, o que implica numa construgéo
cultural e num modo de perceber essa
relagdo (Schenk, 2008, p. 11).

A definicdo de paisagem, co-
mo bem observa a autora, ndo
se encerra em uma acepgéo U-
nica, sendo, acima de tudo, um
campo de convergéncia e dis-
puta entre diferentes saberes e
atores. Para uma dissertacéo
que investiga um processo tdo
peculiar e, infelizmente, ainda
pouco discutido pela academia,
essa polissemia é crucial, pois
permite compreender que o im-
pacto desses empreendimen-
tos ndo é apenas um processo
fisico, mas atinge as diversas
camadas de leitura do territério
de Alfredo Marcondes.

A soma dos tempos, men-
cionada pela autora, tem nos
mostrados que estamos trilhan-
do um caminho sustentavel?

No contexto de Alfredo Mar-
condes, e também em inGme-
ras outras cidades que passam
pelo mesmo problema (Figuras
108 a 111), a transi¢do do uso
agricola, das tradi¢Ges caipiras
e do viver naroga para um mo-
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Figura 108 -
Chacreamento
Pres. Prudente.
Google Maps,
2026.

Figura 109 -
Chacreamento
Santo Expedito

Google Maps,

22003126, 11:43

Google Maps

Pres. Prudente - Google Maps.

Pres. Prudente

Google Maps

Mosar Technalogies

2026.

22/03/26, 11:38

Google Maps

Santo Expedito

Google Maps

CNES / Aitbus, Maxar Technol

22108126, 11:40

Google Maps

Alvares Machado

Auvares Machado - Google Maps

Google Maps

Imagens ©2026 Aitbus, CNES / Aitbus, Maxar Technologi 2026 100m

22108126, 11:49

Google Maps

Emilianopolis

Emilianépolis - Google Maps

Imagens ©2026 Altbus, CNES / Altbus, Maxar Teshnologles, Dados do mapa ©2026  100m
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Figura 110 -
Chacreamento
Alv. Machado
Google Maps,
2026.

Figura 111 -
Chacreamento
Emilianépolis
Google Maps,
2026.
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modelo de lazer e moradia precaria
nao fragmenta t&o somente o plane-
jamento territorial mas também, es-
sencialmente, a prépria percepcao da
paisagem?

A légica da producao e expanséo
desses espacos, permeadas pela es-
tética do consumo imediato impde um
forte obstaculo na conciliagdo de
preservagdo ambiental e moradia
digna, gerando no territério processos
conflitantes e desarticulados.

A paisagem ndo é um dado es-
tatico, mas o resultado de sucessivas
intervencdes humanas que confor-
mam os lugares ao longo do tempo.
Assim sendo, o0s chacreamentos
clandestinos representam uma agres-
siva e rugosa camada de tempo so-
bre esse territério, uma marca cultural
gue rompe com as preexisténcias e
impde uma peculiar forma de perce-
ber e habitar a natureza, dissociada
dos valores ambientais, identitarios e
da memodria local.

A paisagem, enquanto sintese de
tempos e culturas, € o préprio objeto
ferido pelos chacreamentos clandes-
tinos, onde o siléncio da municipa-
lidade acelera processos de degra-
dacdo sem permitir que a soma dos

tempos resulte em um lugar equilibra-
do. Pouco a pouco, a cada nova cha-
cara implantada, a cada novo poco
perfurado, a cada fossa negra ca-
vada, a cada saco de lixo arrastado
pelas aguas, sufoca-se a paisagem.
Loteadores, mercado imobiliario, mo-
radores e o poder publico sédo todos
juntos individuos “mata-paisagem”!?
(Berque, 2023).

[...] é isso mesmo que as nossas sociedades
buscam cada vez mais massivamente; é o
que tdo bem indicam a explosao do turismo e
da urbanizacdo difusa (esse modo de vida
surrealista no qual uma sociedade funcio-
nalmente urbana e supermecanizada preten-
de viver na natureza campestre) E nesse
ponto que a forclusédo e mais grosseira e que
0 nosso modo de vida é insustentavel, ndo
duravel ecologicamente, injustificavel etica-
mente (pois é acompanhado de desigaldades
crescentes) e inaceitavel esteticamente ( pois
ele mata a paisagem) (Berque, 2023, p. 122).

Como aponta o autor, esse pro-
cesso € movido por um desejo pa-
radoxal de uma sociedade urbana
que busca habitar a natureza sem
abdicar das légicas de consumo e
praticas tipicamente nocivas, resul-
tando em uma hibridiza¢éo do espago
rural que descaracteriza sua funcao

ecoldgica. Sob a 6tica da insusten-
tabilidade e da forclusdo da paisa-
gem, a realidade observada nos cha-
creamentos exemplifica o que o
Berque (2023) define como um modo
de vida nédo duravel ecologicamente.
Nas diversas visitas realizadas nos
chacreamentos, atestou-se uma pre-
ocupacdo latente: as aguas estdo
secando! Moradores afirmaram que
precisaram prolongar as tubulaces
de seus pogos de captagdo de agua.
Cerca de 10 a 15 anos atras, pogos
de 70 a 80 metros de profundidade
eram considerados sufucientes, Hoje,
conforme atestado por dois perfu-
radores de pogos que prestam esse
servigo na cidade, esse nimero fica
entre 100 a 150 metros.

A fragmentagdo da propriedade
rural imp6e uma pressdo acentuada
sobre os recursos hidricos e a vege-
tagdo nativa que ultrapassa a capa-
cidade de resiliéncia do ecossistema
local. Nesse sentido, a degradagéo
ambiental é o resultado direto de uma
visdo que mata a paisagem ao dis-
sociar a sensibilidade estética da res-
ponsabilidade ética. A intervencao de
loteadores e a auséncia de agfes por
parte dos municipios, ao ignorar os
limites biofisicos do territorio em favor

de uma simulagdo de idilio rural,
rompe o vinculo de pertencimento e
cuidado que deveria reger a relagdo
entre habitante e meio.

Ademais, a dimensé&o da injustica
ética mencionada por Berque (2023)
ressoa com as desigualdades socio-
espaciais geradas pela clandestini-
dade fundiaria na regido. Enquanto o
mercado informal de terras promove o
acesso privado a areas ambientais
sensiveis, o 6nus da degradagéo e a
demanda por servicos publicos sdo
transferidos para a coletividade ou
para a administracdo municipal, que
deveria ter agido no inicio da abertura
das vias desses espagos.

A explosdo dessa ocupagdo des-
ordenada em Alfredo Marcondes si-
naliza, portanto, uma falha na per-
cepcdo da paisagem como bem
comum. Assim o processo de cha-
creamento clandestinos e seus im-
pactos na paisagem sdo também fru-
tos consistentes da materializagédo da
crise civilizatéria onde a busca in-
dividualista pelo contato com a natu-
reza acaba, ironicamente, por destruir
os atributos paisagisticos que motiva-
ram a ocupacao inicial.

Por fim, a articulagdo entre a teoria
berquiana e o estudo de caso refor¢a
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gue a gestdo da paisagem em Al-
fredo Marcondes exige mais do que a
simples regularizagdo documental;
demanda de uma reviséo sistematica
e integrada do modo como a socie-
dade (municipes e poder municipal)
projeta seus anseios e responsabili-
dades sobre o espaco rural.

Denuncia-se portanto, a inaceita-
bilidade estética, ética e ambiental de
um modelo de expansdo que conso-
me o territério sem produzir urbani-
dade ou preservar a ruralidade, ndo
trata-se apenas de um conflito de uso
do solo, mas uma evidéncia da in-
sustentabilidade de uma forma de
ocupagdo que sacrifica a integridade
da paisagem.

O fenbmeno dos chacreamentos
em Alfredo Marcondes demanda uma
resposta que respeite a comple-
xidade da paisagem, tratando-a ndo
como um suporte vazio, mas como
um patrimdnio cultural e ambiental
em constante e sensivel construgao.

E diante disso que o presente tra-
balho busca contribuir. E possivel
projetar — com a paisagem —
formas mais harménicas de habitar o
mundo?

HA caminhos possiveis e alter-
nativas outras que devem ser consi-

deradas.

As figuras 112 a 117 apresen-
tadas a seguir foram elaboradas
como quadros de consulta rapida,
desenhados para servir como um
guia operacional para que gestores
publicos fagam diagnoésticos e toma-
das de deciséo identificando as me-
didas mais adequadas diante da sua
realidade demografica e capacidade
institucional.

Talvez seja esta a maior contribui-
¢do do presente trabalho, busca-se
oferecer um roteiro que diminua a in-
seguranca juridica e priorize a efi-
ciéncia do ordenamento territorial co-
mo politica pablica nos municipios.

E fundamental reiterar que a apli-
cacdo das diretrizes deve ser adap-
tada aos contextos especificos de ca-
da localidade, observando-se desde
as limitagBes de municipios pequenos
e sem Plano Diretor até as exigéncias
de gestéo de cidades maiores. Assim,
0 objetivo é incentivar os municipios
e seus gestores a implementar acdes
efetivas , capazes de frear a fragmen-
tagdo desordenada dos chacreamen-
tos clandestinos e garantir que as
cidades sejam capazes de resguardar
essencialmente a fungdo social das
propriedades que a constitui:

Figura 112-
Diretrizes
Elaborado
pelo autor,
2026.
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PRINCIPAIS ACOES MUNICIPAIS
PARA COMBATER CHACREAMENTOS
CLANDESTINOS (NA FASE INICIAL DE FORMACAO)

FISCALIZACAO
ATIVA

ACOES NO
TERRITORIO

MEDIDAS
JUDICIAIS

MARCO LEGAL E
COMUNICAGAO

Realizar o monitoramento da area rural, isso pode ser feito
por satélites, drones e em municipios menores ou com me-
nos recursos executar patrulhas a campo para identificar
abertura de novas vias. E importante agir antes que as pes-
soas comprem os terrenos e edifiquem.

Constatando-se logo de inicio o chacreamento clandestino,
realizar o embargo imediato das obras; suspender o traba-
lho de maquinarios na abertura das vias e oficializar conces-
sionarias proibindo ligagao de agua e luz em local ilegal.

O embargo deve vir acompanhado de sancdes como as
multas especificadas nas leis federais. E importante que o
poder municipal também informe aos orgdos e sistemas
federais responsaveis pelo solo rural (SICAR, INCRA) que o
proprietario de determinada matricula esta realizando o
parcelamento clandestino do solo rural para fins urbanos.

A judicializacao fortalece o papel do municipio no ordena-
mento territorial, especialmente em casos de recusa, rein-
cidéncia e descumprimento de embargos. Algumas medidas
como Acéo Civil Publica e notificagdo junto ao Ministério Pu-
blico sdo exemplos viaveis.

Criagdo de legislacdo clara e precisa, fundamentada em
CARTOGRAFIA, indicando onde é rural; onde € urbano;
qual o perimetro urbano e a zona de expansdo; em que
areas pode-se implantar chacaras e sitios de recreios; quais
porgBes do territério possui atributos fisicos e perceptivos
significativos (hidrologia, vegetacéo, acessibilidade, marcos
histéricos...) e, portanto, devem ter usos restritos e etc.
Campanhas de concientizagdo e de divulgacéo (colocagao
de placas nos chacreamentos, alertando possiveis compra-
dores sobre a irregularidade/ clandestinidade do empreendi-
mento.
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ACOES PARA MUNICIPIOS
COM CHACREAMENTOS CLANDESTINOS

CONSOLIDADOS

Figura 113-
Diretrizes
Elaborado
pelo autor,
2026.

DIAGNOSTICO

APLICAR A
LEI 13.465/2017
(REURB)

OBRAS DE
INFRAESTRUTURA

FORTALECER
LEGISLACAO
LOCAL

Demarcagdo das areas que possuem chacreamentos
clandestinos, identificando os entraves existentes naquele
contexto (legal, ambiental, sanitario), quais usos (moradia,
aluguel); realizagao do levantamento de quantos moradores
vivem no local para posterior formulagdo de politicas
publicas especificas. Identificar se esta em area de risco ou
Area de Preservagdo Ambiental (APP);

Definir qual modalidade de Lei 13.465/2017 (REURB) adotar.

REURB-S (Interesse Social): Aplicavel se os ocupantes
forem predominantemente de baixa renda. Garante
gratuidade em registros e custas cartoriais.

REURB-E (Interesse Especifico): Aplicavel a ocupagdes de
populagdo que ndo se enquadra como baixa renda (comum
em chacaras de lazer). Neste caso, loteadores e ocupantes
devem arcar com os custos de infraestrutura e taxas.

Art 14 § 3° O requerimento de instauracdo da Reurb por
proprietarios de terreno, loteadores e incorporadores que te-
nham dado causa a formacao de nucleos urbanos informais,
ouU 0S seus sucessores, ndo os eximira de responsabilida-
des administrativa, civil ou criminal (BRASIL, 2017).

Sistema de esgoto e drenagem, rede de &gua,
iluminagdo e energia, melhorias no sistemas de
circulacéo, coleta de residuos solidos...

Criar um arcaboucgo legal (Plano Diretor, Lei do
Perimetro Urbano, Lei do Parcelamento do Solo,
Cddigo de Obras e Postura) robusto, que subsidie as
acdes de prevengao, combate e regularizagédo dessas
areas.

Figura 114-
Diretrizes
Elaborado
pelo autor,
2026.

INSTRUMENTOS LEGAIS QUE SUBSIDIAM
O ORDENAMENTO TERRITORIAL E O ENFRENTAMENTO
DOS CHACREAMENTOS CLANDESTINOS

CONSTITUICAO
FEDERAL
1988

LEI DE
PARCELAMENTO
DO SOLO URBANO

LEI N° 6766/79

ESTATUTO DA
CIDADE LEI N°
10257/01

ESTATUTO DA
TERRA
LEI 4.504/64 E
NOTA TECNICA
INCRA/DF/DFC/N°
02/16

LEI DA REURB
LEI N° 13465/17

LEIS
MUNICIPAIS

Art. 182 e 183;

Base da Politica Urbana;

Estabelece a Fungéo Social da Propriedade,
seja ela urbana ou rural.

Defini¢éo e diretrizes para loteamento legal;
Penalidades para a clandestinidade (Artigos 50 a 52);
Fortalece o Poder de Policia das municipios ao citar o
Poder de Embargo.

Diretrizes gerais;

Estabelece instrumentos de

indugao de desenvolvimento;

Preconiza a gestao democratica da cidade.

Diretrizes gerais para a propriedade rural,

Discorre sobre conceitos importantes (Médulo Fiscal,
Fracdo Minima de Parcelamento).

Estabelece Requisitos para a Funcdo Social da
Propriedade Rural.

Regularizacédo Fundiaria Urbana;
Critérios para regularizacéo;
Atribui responsabilidades e deveres.

Plano Diretor (se for o caso);
Lei do Perimetro urbano;

Lei de Parcelamento do Solo;
Cddigo de Obras e Posturas;
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LEGISLACOES LOCAIS PARA COMBATER
CHACREAMENTOS CLANDESTINOS EM
MUNICIPIOS PEQUENOS (SEM PLANO DIRETOR)

Figura 115-
Diretrizes
Elaborado
pelo autor,
2026.

LEI DO
PERIMETRO
URBANO

LEI DE
PARCELAMENTO
DO SOLO

CODIGO DE
OBRAS
E POSTURA

Lei condizente com o que, de fato, € urbano, indicando por
meio de pecas cartograficas e mapas, o perimetro urbano e
a zona de expansdo. Em alguns casos a reducdo do pe-
rimetro urbano é uma solugéo inteligente, ao reduzir o pe-
rimetro, a prefeitura foca o investimento onde a cidade ja e-
xiste, combatendo inclusive o0s vazios urbanos. Os par-
celamentos clandestinos, como vimos nos capitulos ante-
riores, ocupam areas de produgdo e de protegdo ambien-
tal. A reducdo do perimetro devolve a essas areas a prote-
cao da legislagao federal, que € muito mais rigida.

Com base na Lei Federal 6.766/79, o municipio cria suas
regras locais indicando, por meio de mapas e pegas carto-
gréficas, as areas de urbanizagdo especifica, as areas des-
tinadas para sitios e chacaras de recreio e aquelas com
restricdo de uso de modo a resguardar atributos importantes
da paisagem .

Indicar na lei os requisitos essenciais e obrigatérios para a
implantagao das chacaras e sitios de recreio, delimitando in-
fraestrutura basica, areas para manutengao ecoldgica e a
prestacdo de servico condicionada a esses nucleos
(saneamento baésico, iluminacéo, vias de circulagdo), bem
como o modelo de cobranga e impostos adotado pela
municipalidade.

Esta lei além de regular diretrizes e requisitos essenciais
aos empreendimentos deve regulamentar puni¢des admi-
nistrativas  (autos de infragdo, multas, suspensdo de
atividades das maquinas, obstrugdo de vias). Regulamenta
o Poder de Policia da municipalidade. Disciplina o corte de
ligacdes clandestinas de agua e luz (em parceria com as
concessionarias).

Figura 116-
Diretrizes
Elaborado
pelo autor,
2026.

SANCOES E RESTRICOES A
MUNICIPIOS E PREFEITOS OMISSOS

IMBROBIDADE
ADMINISTRATIVA
LEI N° 14.230/ 2021

DECRETO-LEI
N° 201/ 1967.

LEI DE CRIMES
AMBIENTAIS
LEI N° 9.605/1998
E CODIGO
FLORESTAL
LEI N° 12.651/2012

CODIGO CIVIL
BRASILEIRO
LEI N° 10.406/02

Atos que atentam contra os principios administrativos;
Negligéncia na fiscaliza¢éo dos chacreamentos;

Dano ao erario;

Estabelece penas (perda da fungédo publica, multas,
suspencgao de direitos politicos).

Discorre sobre descumprimento

de leis federais, estaduais e municipais;
Trata da omissao de deveres de oficio
estabelece penas (cassagao do mandato,
inelegibilidade).

Discorre sobre omisséo e conivéncia

diande de dano ambiental;

Discute a ocupagao ou intervengao

em Area de Preservacdo Permanente;

Estabelece detencéo, multas e recuperagéo de areas.

Discorre sobre a responsabilidade solidaria (se o
municipio foi omisso e deixou os chacreamentos
clandestinos se propagar, torna-se coautor do ilicito.
Assim 0 municipio também responde por obra de
infraestrutura se houve comprovada omisséao;
Obrigagéao de regularizar e custear obras se o loteador
néo o fizer: prejuizos aos cofres publicos.
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CHACREAMENTOS EM CONFLITO
COM AREAS DE PRESERVAGAO PERMANENTE

Figura 117-
Diretrizes
Elaborado
pelo autor,
2026.

A LEI13.465/2017 (REURB) E O CODIGO FLORESTAL (LEI
12.651/2012) PERMITEM A REGULARIZAGAO EM AREAS DE
PRESERVAGCAO PERMANENTE (APP), MAS IMPOEM CONDICOES
PARA EVITAR O ESTIMULO A NOVOS CRIMES AMBIENTAIS:

CONSOLIDACAO
IRREVERSIVEL:

MELHORIA
AMBIENTAL:

ESTUDO TECNICO
AMBIENTAL (ETA)

INEXISTENCIA
DE RISCO

ATENCAO

O nucleo urbano deve estar consolidado (ruas, casas,
ocupacao densa) e ser de dificil reversédo ao estado
natural.

A regularizacéo deve ser melhor para 0 meio ambiente
do que a situacéo atual.

Art 65 § 1° O processo de regularizagdo fundiaria de
interesse especifico devera incluir estudo técnico que
demonstre a melhoria das condi¢cdes ambientais em
relacdo a situacdo anterior e ser instruido (Brasil,
2017).

Realizar um Estudo Técnico Ambiental. Este estudo
deve demonstrar:

« Diagnéstico Ambiental;

+ Medidas Mitigadoras;

* Saneamento Basico.

Nao pode haver risco de vida (deslizamentos,
inundagdes graves).

Se o chacreamento for de alto padrdo e lazer
(chacaras de final de semana), o municipio deve exigir
que os proprietarios/ loteadores arquem com a recupe-
ragao ambiental da area remanescente.

Envolver o Ministério Pablico no processo de REURB
em APP é fundamental: seguranca juridica ao Prefeito
€ aos secretarios.

A andlise integrada do fenédmeno
dos chacreamentos clandestinos em
Alfredo Marcondes-SP revela que a
fragmentacdo do solo rural ndo se
restringe a uma infracdo administra-
tiva; trata-se de um vetor de recon-
figuracdo  geoespacial, socioam-
biental e juridica da paisagem. Ao
resgatar a evolugdo historica da terra
e da consolidacéo da propriedade pri-
vada no Brasil — discutida nos pri-
meiros capitulos deste trabalho —,
compreende-se que a articulagio dos
loteadores clandestinos contempo-
raneos reeditam, sob o amparo da
especulagdo imobiliaria periurbana,
I6gicas histéricas de exclusdo e a-
propriagdo da terra no contexto
brasileiro.

O par "urbano-rural" mostrou-se
insuficiente para explicar a com-
plexidade observada na area rural da
cidade analisada. A pesquisa evi-
denciou um territério hibrido e difuso,
onde fungbes eminentemente urba-
nas (lazer, recreacao, residéncia se-
cundaria, comércio e eventos) aden-
tram o espago rural de forma desor-
denada. Essa miscelanea territorial
ocorre a revelia do planejamento
municipal e da legislacédo agraria na-
cional, cuja principal barreira desres-

peitada é a Fragdo Minima de Pa-
rcelamento estabelecida pelo INCRA.

Ao comercializar frag8es ideais pa-
dronizadas em 1.000 m?2 — dimens&o
vinte vezes inferior a FMP exigida
para a regido —, os empreendedores
imobiliarios inviabilizam a individua-
lizagdo das escrituras publicas,
colocando os adquirentes em uma
preocupante fragilidade juridica diante
dos chamados contratos de gaveta e
esvaziando por completo a fungé&o
social da propriedade rural.

No tocante aos atributos fisicos da
paisagem, 0s entraves sanitarios e
ambientais materializam o prejuizo
coletivo desse modelo de ocupagéo
predatéria. A auséncia de redes es-
truturadas de esgotamento sanitario e
de manejo de aguas pluviais empur-
ra os moradores para solugdes indivi-
duais quase sempre inadequadas.

Conforme ilustrado nesta pesquisa,
a abertura indiscriminada de fossas
negras ou rudimentares ocorre em
proximidade com as areas de cap-
tagdo, ameacando a integridade do
solo e das &guas subterréneas.
Ademais, a supressdo da vegetagdo
nativa para a abertura de arrua-
mentos informais e a consolidacdo
das chacaras resultam na ocupagéo e
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degradagao de Areas de Preservacéo
Permanente, desfigurando corpos hi-
dricos fundamentais para o equilibrio
ecossistémico local.

O entrave hidrico, foco proeminen-
te desta dissertacdo, vinculada as
metas do programa de Recursos
Hidricos e Meio Ambiente (FEHI-
DRO), expds a complexa relagéo
entre agua e paisagem existente em
Alfredo Marcondes. A busca pela
mercantilizagdo do sonho bucélico ou
pelo lazer privado impulsionou a per-
furacdo vertiginosa e sucessiva de
pocos profundos sem a devida outor-
ga dos 6rgdos competentes. O uso
suntuoso da agua para o abasteci-
mento de piscinas e a alimentagao de
lagos ornamentais privados entra em
rota de coliséo com a seguranga
hidrica regional, afetando a disponibi-
lidade qualitativa e quantitativa dos
mananciais, em um cenario de gover-
nanga ja pressionado no Oeste
Paulista.

Nesse sentido, além de todas as
propostas sugeridas nos quadros de
diretrizes acima, € fundamental a
insercdo do debate dos chacrea-
mentos clandestinos nas camaras té-
cnicas dos comités de bacias, bus-
cando analisar e compreender como

esse processo de ocupagdo desen-
freado é perigoso, impulsionando a
criacdo de novos dispositivos legais,
seja no Plano de Bacia Hidrogréafica
ou na legislag&@o urbanistica de cada
municipio. Discussao, inclusive, que
possa resultar no financiamento de
diagnosticos da vulnerabilidade a-
quifera nas zonas de expanséao desse
fendmeno de urbanizagao.

Por fim, o entrave com o poder
publico escancara o hiato entre o
arcabouco normativo existente e a
capacidade real de fiscalizagdo e
ordenamento territorial por parte do
poder executivo Municipal. O cresci-
mento por fato consumado — no qual
a ocupacdo clandestina precede a
infraestrutura e a legalidade — de-
monstra que a omissdo ou a mMoro-
sidade do poder publico local em frear
os loteamentos no momento em que
surgem as primeiras vias, transfere
para toda a sociedade o custo
financeiro, ambiental e juridico da
regularizagdo posterior, caso dificil-
mente essa acontega.

Diante do diagndstico apresentado,
é urgente uma mudanga paradig-
matica na gestdo do territério, pau-
tada por agdes integradas que su-
perem a auséncia de fiscalizagdo e

avancem em diregdo a uma gover-
nanca sistémica. Foi com esse intuito
que os quadros de diretrizes foram
criados, possibilitando a estruturagéo
de eixos preventivos e fiscalizatérios
eficientes, capazes de coibir novas
ocupagdes antes de sua consolida-
¢ao na paisagem.

Para tanto, os municipios podem
considerar a importancia de sistemas
de monitoramento georreferenciado
continuo, utilizando tecnologias de
sensoriamento remoto, combatibili-
zando-as com os cadastros técnicos
municipais. Essas
podem contribuir na identificagdo em
tempo real de abertura de vias, ter-
raplenagem ou supresséo de vegeta-
¢&o na zona rural.

Paralelamente, faz-se necessério

ferramentas

o fortalecimento do exercicio do
poder de policia da municipalidade,
garantindo o embargo administrativo
de obras clandestinas e a aplicagao
de sancdes aos loteadores, em
estrita consonancia com a Lei n°
6.766/1979. Esse esforgco preventivo
ganha robustez ao ser respaldado
por uma articulacdo direta com o
Ministério Publico do Estado de Sé&o
Paulo, promovendo o encaminha-
mento sistematico das infragdes para

a abertura de Agdes Civis Publicas e
a consequente responsabilizagao civil
e criminal dos agentes que lucram
com o parcelamento ilegal do solo.

Além de conter a expansdo dos
chacrementos ilegais, o poder publico
municipal  precisa disciplinar a
ocupacdo territorial ja existente,
especialmente por meio de agbes
corretivas e regularizadoras. Nesse
sentido, a aplica¢édo dos instrumentos
da Regularizagdo Fundiaria Urbana
(REURB), instituidos pela Lei n°
13.465/2017, surge como um cami-
nho viavel para os ndcleos ja conso-
lidados e de reversdo inviavel na
malha periurbana. E imperativo que o
municipio lidere esses processos
tracando uma distingdo clara entre as
areas de interesse social e as de
interesse especifico (REURB-E). Os
chacreamentos caracterizados como
chacaras de lazer ou segundas
residéncias, enquadra-se na moda-
lidade de interesse especifico, o que
desonera o erario municipal e trans-
fere integralmente aos adquirentes e
loteadores o 6nus financeiro pelas
obras de infraestrutura essencial,
como saneamento, drenagem e
iluminacao.

No ambito sanitario e hidrico, é
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urgente a instalacdo de sistemas in-
dividuais adequados, como fossas
sépticas  biodigestoras  estanques
com filtros biol6gicos, e andlise de
potabilidade da &agua subterranea
captada e posteriormente consumida
pelas diversas familias.

Por fim, a eficicia dessas medidas
a longo prazo depende de um forte
investimento em pedagogia urbana e
no fortalecimento da governancga ins-
titucional do municipio. Por exemplo,
0 poder publico local, atuando de ma-
neira conjunta com os Cartérios de
Registro de Iméveis da regido, pode
promover campanhas permanentes
de esclarecimento e conscientizagao
publica. Essas acgdes informativas
podem alertar a populagdo sobre os
riscos juridicos e patrimoniais de-
correntes da aquisicdo de fracdes
ideais ou da assinatura dos chama-
dos contratos de gaveta, estimulando
a cultura da consulta prévia a
prefeitura antes de qualquer tran-
sacgao imobiliaria rural.

A proliferagdo dos chacreamentos
clandestinos intensifica uma ruptura
drastica na integridade da paisagem
e no equilibrio ambiental dos munici-
pios. O picoteamento desordenado
do solo fragmenta ecossistemas sen-

siveis e desfigura a identidade visual
e funcional das areas rurais e de
transigdo, substituindo areas de pro-
ducdo e protegdo ecoldgica e com-
prometendo compromete a qualidade
de vida coletiva. Esse processo de o-
cupagdo do territério impbe as pes-
soas e ao poder publico entraves de
diversas ordens. A omissdo adminis-
trativa, como discutido até aqui, torna
a municipalidade uma fiadora da ile-
galidade. E preciso agir!

Portanto, as alternativas propostas
por este texto podem ser entendidas
como ferramentas de salvaguarda
institucional. Ao adotar medidas co-
mo a redugao do perimetro urbano, o
uso de mecanismos de fiscalizagdo e
controle, o gestor deixa de ser um es-
pectador da ocupagdo desordenada
para se tornar o agente que conduz
qual caminho o ordenamento territo-
rial deve trilhar.

As perspectivas que se buscam
alcancar com este trabalho residem
na promog¢do de uma gestédo publica
proativa e integrada. Propde-se que
0s municipios, independentemente de
seu porte ou da existéncia de um
Plano Diretor, utilizem o arcabougo
juridico disponivel para antecipar-se
ao conflito.

Sim, ha esperanga, e ela reside
justamente na reconciliagdo entre a
gestdo publica e a percepcao
sensivel do territério. Ao cruzar a
soma dos tempos (Schenk, 2008),
com a ética do pensamento-pai-
sagem de Berque (2023), torna-se
cada vez mais necessario que 0s
municipios reconhecam o protagonis-
mo de sua tutela.

Quando o poder publico exerce seu
papel de planejador, aplica-se nao
somente a norma juridica, mas atua-
se, essencialmente, na construcdo
cultural da paisagem que queremos,
e, no contexto dos chacreamentos,
isso se da ao barrar uma urbanizagéo
difusa e predatéria que soterra as ca-
madas histéricas e ambientais que
conferem identidade ao lugar.

A superacao da feiura da clandesti-
nidade passa pela implementagéo de
politicas urbanas que reconhegam a
paisagem como um bem comum
insubstituivel, onde a integridade eco-
I6gica deixa de ser utopia, torna-se
vida.
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