DAESP

AEROPORTOS
DE SAO PAULD

ANALISE E DIAGNOSTICO

AEROPORTO: Aeroporto Estadual Gastdo Madeira DATA: 31/01/2013

MUNICIPIO: Ubatuba

REGIONAL: Itanhaém

1. Caracterizacio da Area:

39 hectares (390.000,00 m?) - Estimativa baseada em

Area do Sitio Aeroportuario: imagem do Google Earth Pro

Area dos Titulos: 374.880,00 m2

Fazenda do Estado de Sao Paulo / Terceiros ndo

Proprietarios: identificados

2. Condicbes Juridicas / Fundiarias:

O presente estudo foi realizado com os documentos disponibilizados pelo DAESP,

adquiridos por diligéncias ao Cartorio de Registro de Imdveis e a Prefeitura Municipal.

Esclarece-se que muitos dos documentos, a exemplo das pecas graficas, ndo séo

recentes.

Para formacgéo do aeroporto, o Estado de S&o Paulo editou trés decretos autorizativos
de desapropriacdo e uma lei autorizativa de permuta, que identificavam as glebas e

possiveis proprietarios, conforme segue:
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O Decreto-Lei Estadual n° 13.940, de 13 de abril de 1944, declarou de utilidade publica

para efeito de desapropriacdo as seguintes areas:

1. Terreno de 146.440,00 m2 dos herdeiros de Luiz da Silva Costa. Ha

sobreposicao de titulos para esta area (Transcricdes n°. 665 e 658).

De acordo com a Transcrigdo n° 665, de 03/08/1946, do Cartério do Registro de
Iméveis de Ubatuba, a éarea total (146.440,00 m?) passou ao dominio da

Fazenda do Estado de Sao Paulo.

A Transcricdo n° 658, de 18/06/1946, registra que a Fazenda do Estado de Séo
Paulo adquiriu 9/30 de uma gleba de 146.440,00 m2, ou seja, 43.931,99 m2.

Consta no titulo averbacao da alienacédo por permuta de 5.963,00 m2.

Houve, posteriormente, em 08 de junho de 1953, a edicdo do Decreto Estadual
n® 22.347 que declarou de utilidade publica para fins de desapropriacédo apenas

66.524,00 m? da mesma gleba.

2. Terreno de 174.680,00 m2 de Maria Antonia dos Santos Rosa. A busca realizada
junto ao Cartério do Registro de Imoveis de Ubatuba identificou a Transcricdo n°

657 de acordo com a qual a Fazenda do Estado de S&o Paulo adquiriu a gleba.

3. Terreno de 113.280,00 m2 de Marcelino Coupe. Na verdade a area pertencia aos
herdeiros de Jodo Rodrigues Barreto e Jacundino Barreto. Ha no processo do
DAESP copia da escritura de cesséo de direitos em favor da Fazenda do Estado

de Sao Paulo.
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De acordo com esse documento a desapropriacdo recairia sobre direitos
hereditarios. Na escritura, 0os herdeiros se comprometem a refazer o inventario
de Jodo Rodrigues Barreto no qual o herdeiro Jacundino Barreto ndo fora
incluido, além de realizar o inventario deste para regularizar toda a cadeia
sucessoria. Nao foram identificados titulos referentes a esta gleba seja em nome

dos herdeiros, seja em nome da Fazenda do Estado ou do DAESP.

4. Terreno de 53.760,00 m2 de Maria Vitéria Jean. Para esta area foi localizada a
Transcricdo n° 659 segundo a qual o dominio da gleba passou a Fazenda do

Estado de Sao Paulo.

O Decreto-Lei n°® 13.940 menciona ainda area de 54.220,00 m2, de propriedade da
Prefeitura Municipal de Ubatuba, a ser cedida ao Ministério da Aeronautica. Porém, néo
foram localizados titulos em nome da Prefeitura Municipal e nem do Ministério da

Aeronautica.

Verificou-se, em consulta ao acervo de documentos disponibilizados para estes
trabalhos que, em busca anterior, o Cartoério ja havia informado a inexisténcia do titulo.
O proprio Ministério da Aeronautica, através do Servico Regional de Protecdo ao Voo
de Sao Paulo, em oficio dirigido ao entdo diretor do DAESP, datado de 04/05/1979,

questionava a vigéncia do Decreto-Lei e a doacéo da area.

A Prefeitura Municipal de Ubatuba, por sua vez, ndo soube informar sobre a doacéo

mencionada.
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O Decreto Estadual n°® 39.150, de 30 de setembro de 1961, declarou de utilidade
publica para fins de desapropriacdo area de 38.180,00 m2 de quem de direito. De
acordo com as informacdes coletadas a época, o possuidor da area seria Manoel ou

Manuel Vieira dos Santos.

As buscas realizadas junto ao Cartorio do Registro de Imoveis de Ubatuba foram
negativas para imoveis em nome do entdo possuidor, assim como da Fazenda do
Estado de S&o Paulo e da Prefeitura Municipal. A busca pelo indicador real para a area

do aeroporto ndo identificou titulo para a area.

A Lei Estadual n° 4.150/57, autorizou a permuta de 02 (duas) areas, uma medindo
5.963,00 m2 de propriedade da Fazenda do Estado, e outra area medindo 6.196,50 m?
de propriedade de Antonio Athanazio da Silva, com a finalidade de compor o sitio

aeroportuario.

A busca junto ao Cartério do Registro de Imoveis de Ubatuba identificou a Transcricéo
2.202, pela qual a Fazenda do Estado de S&o Paulo adquiriu o dominio da gleba de
6.196,50 m2 por permuta com a area de 5.963,00 m2 descrita na Transcricdo n° 658.
Verifica-se que a Lei Estadual mencionada, que autorizou as permutas de referidas
areas foi revogada pela Lei n°12.470/06 e conforme constatado em vistoria realizada
ao local foi observado que a area ndo mais compde a area do aeroporto, estando

ocupada pelo 20° Batalhdo da Policia Militar.

Considerando essas informacdes e somente os titulos efetivamente ocupados pela
area aeroportuaria (Transcricdo 657, 658, 659 e 665), concluiu-se que a Fazenda do

Estado de S&o Paulo possui 374.880,00 m? titulados em seu nome e adquiriu
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113.280,00 m2, conforme escritura lavrada em 24/01/1951, no 2° Tabelido de Notas de

Sao Paulo (livro n° 821, fls. 60), ndo levada a registro.

Para o restante das areas ocupadas pelo aeroporto ndo foram localizados titulos
conforme busca pelo indicador real realizada pelo Cartorio do Registro de Imoéveis de
Ubatuba. As buscas pelo indicador pessoal em nome da Fazenda do Estado de Séo

Paulo e Prefeitura Municipal também resultaram negativas.

Devera ser elaborado um estudo da Acdo de Desapropriacdo, se possivel identifica-la,
como forma de se verificar os motivos pelos quais ndo consta titulagdo em nome do
Estado de todas as areas constantes dos decretos de desapropriacdo. A conclusédo
desse estudo devera apontar se ainda remanescem areas a serem adquiridas para

compor o sitio aeroportuario.

Os titulos encontrados ndo permitem a delimitacdo exata da area aeroportuaria,
recomendando-se a realizacdo de levantamento topografico e o lancamento das
transcricbes e matriculas, de modo a subsidiar futuras retificacbes necessarias ao

aperfeicoamento de suas descri¢cdes perimetrais.

Posteriormente deverdo ser promovidos os desmembramentos das areas que néao
pertencam ao usO aeroportuario e, na sequéncia, a unificacdo daquelas que

efetivamente compde o terreno do aeroporto.

Somente apds essas providéncias sera recomendavel transferir o titulo de dominio da

Fazenda do Estado para o DAESP.
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A documentacao disponibilizada pelo DAESP a respeito da questdo patrimonial do
aeroporto de Ubatuba menciona a transcricdo n°® 653, de 31 de maio de 1946, que
descreve area de 10 alqueires de propriedade de Eugénio Moreira. No entanto, a

analise do titulo mostra que essa area esta bastante afastada do sitio aeroportuario.

N&o se verificam nos titulos qualquer espécie de restricdo, 6nus ou bloqueio que

importem outras providéncias.

O aeroporto de Ubatuba esta localizado na zona urbana do municipio, mas, de acordo
com as informacgbes fornecidas pelo Setor de Cadastro da Prefeitura Municipal de

Ubatuba, nao hé incidéncia de IPTU.

Conforme a regra da imunidade reciproca, os entes da Federagdo ndo podem cobrar
impostos uns dos outros. Tal vedacdo € "extensiva as autarquias e fundacdes
instituidas e mantidas pelo Poder Publico no que se refere ao patriménio, a renda e aos

servicos, vinculados a suas finalidades essenciais ou as delas decorrentes” (artigo 150,

paragrafo 2° da Constituicdo Federal).

O Secretario de Arquitetura e Planejamento da Prefeitura Municipal de Ubatuba, Sr.
Jodo Paulo Rolin, informou desconhecer processos administrativos referentes ao
aeroporto. O funcionario Eder Chagas, da Secretaria do Meio Ambiente, informou nao

existir processo de licenciamento ambiental do aeroporto na Prefeitura.

Nao foram identificadas a¢fes judiciais que se refiram a area aeroportuéria.
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3. Condi¢cbes Fisicas / Urbanisticas / Ambientais:

Para analise dos aspectos fisicos, urbanisticos e ambientais da area do aeroporto,
além da obtencé&o dos documentos e diligéncias aos 6rgaos competentes, foi realizada

vistoria “in loco” para detectar a situacao fatica do imovel.

3.1. Caracterizacao:

Foram disponibilizadas pelo DAESP trés pecas graficas relativas a area do aeroporto.

Sao elas:

e Planta n° 4822 A-84, produzida em novembro de 1989 pela Comissao de

Cadastro Patrimonial Imobiliario — CCPI;

» Planta integrante do Plano de Desenvolvimento de Ubatuba, produzida em maio
de 2000 pela Secretaria de Logistica e Transportes / Departamento Aeroviario

do Estado de Sao Paulo;

» Croqui que compde o Plano Aeroviario do Estado de Sdo Paulo — PAESP,
elaborado pela Superintendéncia de Estudos, Pesquisas e Capacitagcdo para a
Aviacdo Civil — (SEP) da Agéncia Nacional de Aviacdo (ANAC), revisado em

2007.

A planta produzida pela CCPI retrata a delimitacado do terreno ocupado pelo aeroporto
sobrepondo-o0 a um conjunto de 8 (oito) areas, cuja soma das metragens quadradas

destas areas perfaz 58,67565 hectares (586.756,50 m2).
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N&ao ha especificacdo quanto & metragem quadrada da area efetivamente ocupada pelo
aeroporto. Consta do quadro de areas referéncia a um total de 41,44405 hectares
(414.440,50 m?), a qual se conclui tratar da soma das areas identificadas na planta

pelos nameros I, I, V, VI e VIII.

Verifica-se, no entanto, que a delimitacdo destas 5 areas nao condiz com o perimetro

da cerca do aeroporto.

A planta que compde o Plano de Desenvolvimento de Ubatuba apresenta o perimetro
do aeroporto com area patrimonial de 42,58 hectares (425.800,00 m?). Consta a
informacdo que a area original seria de 47,00 hectares (470.000,00 m?) e que 4,42

hectares (44.200,00 m2) teriam sido “doados” a terceiros.

Ja o croqui que compde o Plano Aeroviario do Estado de S&o Paulo traz apenas a

delimitacdo da area ocupada pelo aeroporto, sem a especificacdo de metragens.

Além das trés pecas graficas citadas, também foi consultada a imagem digital
“Geoeye”, datada de 6 de outubro de 2012, obtida por licenca de uso ao Google Earth
Pro, pela qual foi possivel concluir que as areas I, VIl e VIII, identificadas pela Planta
CCPI, ndo compdem o atual terreno ocupado pelo aeroporto, cuja area foi estimada em

39 hectares.

E importante ressaltar que nao foi disponibilizado levantamento topogréafico ou outra
peca técnica de precisdo que permita apurar com a devida seguranca as dimensdes
perimetrais e metragem quadrada atual do aeroporto, entendendo-se fundamental a

realizacdo deste levantamento para a plena verificacdo das caracteristicas fisicas do
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local, tendo em vista as divergéncias consideraveis de metragem observadas entre as

pecas graficas existentes.

Estima-se que muitas dessas divergéncias sejam decorrentes dos destaques de
terrenos que foram repassados a terceiros e invasdes que ocorreram sobre o local,
situacbes estas que modificaram a posicdo do alambrado que delimita a éarea

aeroportuaria.

De acordo com a planta do Plano de Desenvolvimento de Ubatuba, houve o destaque
de 6 areas que originalmente compunham o terreno do aeroporto. Duas delas foram
destinadas a abertura de vias, outras duas a Secretaria de Seguranga Publica, houve
mais uma que foi repassada a municipalidade para a instalacdo do Centro de
Convencdes e outra que foi repassada a CAVEX. E importante notar que ndo foram

localizados titulos especificos para estas areas.

As buscas realizadas junto a competente serventia imobiliaria resultaram na
identificacdo de apenas 6 transcricdes para o sitio aeroportuario, sendo detectado, por
meio da andlise de suas descricdes perimetrais, que uma delas — a de n°® 653 — possui

indicios de nao ter relagdo com a &rea ocupada pelo aeroporto de Ubatuba.

No caso das demais transcricbes, ainda que tenham sido detectadas incoeréncias
pontuais de alguns de seus rumos ou dimensdes, foi possivel identificar sua

correspondéncia as areas que compdem a Planta PCCI.
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Concluiu-se que as transcricbes de n° 659, 657 e 2.202 correspondem,
respectivamente, as areas Il, V e VIl da Planta CCPI, contendo metragens quadradas

compativeis ao que disple a peca grafica.

No que diz respeito as transcricdes de n°® 658 e 665, verificou-se que elas descrevem
um mesmo terreno, havendo, portanto, sobreposicdo entre estes dois titulos, sendo

observado que esse terreno corresponde as areas VI e VIl da Planta CCPI.

Nao foi localizada titulagdo para as areas identificadas na peca gréfica como I, lll e 1V,
destacando-se, conforme ja citado anteriormente, que a area | ndo compde o terreno

ocupado pelo aeroporto.

No caso das areas lll e IV, observou-se que as descri¢cdes contidas no Decreto-Lei n®
13.940, de 13 de abril de 1944, artigo 1° letra C e artigo 4° respectivamente, sao
compativeis a conformacdo de cada uma dessas areas, apesar de algumas

inconsisténcias pontuais em suas descri¢des.

Em vistoria realizada no dia 4 de outubro de 2012 confirmou-se que as areas I, VIl e
VIl identificadas na Planta PCCI ndo compdem o atual terreno ocupado pelo aeroporto,
sendo que, na area |, consta um assentamento precario; na area VII, ha um loteamento
de médio a alto padréo ja incorporado a malha urbana consolidada de Ubatuba; e a
area VIII compde um dos terrenos que foi repassado a Secretaria de Seguranca

Publica para abrigar as instalacdes do 20° Batalhdo da Policia Militar.
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Foi observado que junto a divisa norte da area aeroportuaria, sobre terreno que
originalmente compunha o aeroporto, ocorreram algumas ocupacdes clandestinas,

incidindo sobre parte das areas lll, IV e V da Planta CCPI.

Quanto a infraestrutura, foi observado que o aeroporto encontra-se interligado as redes
publicas de agua, energia elétrica e iluminacdo, e também é atendido pelo servico de

coleta de lixo realizado por empresa contratada pela Prefeitura Municipal.

Foi constatado que as pecas gréficas existentes estdo desatualizadas quanto as
ocupacgles que incidem na area do aeroporto, inclusive em relacdo as ocupacgdes
vinculadas as atividades aeroviarias, sendo detectada a constru¢cdo de um novo
hangar, a demolicdo de algumas edificacdes localizadas préximas ao portdo de entrada
do aeroporto e a construcdo de novas instalagbes para combustivel, além das
edificacbes que foram construidas sobre os terrenos que teriam sido repassados a

terceiros.

Tal fato reforca a importancia da realizacado do levantamento planialtimétrico cadastral
como acao necessaria para viabilizar a leitura fiel da situacéo fisica da area e, com

isso, dar subsidio para as demais a¢0es voltadas a regularizacao do sitio aeroportuario.

Encontra-se, entretanto, em area de costeira devendo, em caso de reformas ou

ampliacado, levar em conta a legislacéo federal especifica.

O aeroporto ndo se encontra em area tombada e ndo existem edificacbes que se
caracterizem como histéricas para fins de registro, protecéo e preservagdo dos 6rgaos

da espécie, como: IPHAN, CONDEPHAAT.

11/17 Aeroporto de Ubatuba



DAESP

AEROPORTOS
DE SAO PAULD

3.2. Proximidade / Confrontacdo / Cruzamento:

O Aeroporto Estadual Gastdo Madeira localiza-se em meio a area urbana consolidada

do Municipio de Ubatuba, préximo a orla maritima.

O acesso ao local é feito pela Avenida Guarani, confrontante da &rea aeroportuaria.

Por anélise as incidéncias existentes no entorno do aerédromo, constata-se que a Area
de Seguranca Aeroportudria — ASA ndo se encontra preservada, sendo detectada em
vistoria a existéncia de diversos pontos com lixo no entorno do aeroporto,
aparentemente depositados pela populacdo. A administradora do aeroporto relatou

problemas que afetam a seguranca aeroportuaria decorrentes de acumulo de lixo.

De acordo com seu relato, ja foram solicitadas providéncias a Prefeitura Municipal, mas
ainda aguardam a resolucdo do problema. E importante notar ainda a presenca de
atividades que atraem aves, devido a proximidade da praia com atividades ligadas a

pesca.

Por andlise a descricdo de alguns titulos que compdem a area aeroportuaria verificou-
se haver confrontacdo com terrenos de Marinha, sendo recomendavel “ad cautelam”, a
realizacdo de uma consulta formal a Secretaria de Patriménio da Unido, a fim de
certificar quanto a demarcacgéo dos terrenos de marinha na regido e a inexisténcia de

conflito de titulacéo.
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3.3. Incidéncias Ambientais:

O Municipio de Ubatuba esté localizado em Zona Costeira do Estado de Sao Paulo,
inserido em diversas unidades de conservacdo ambiental, quais sejam: Parque
Estadual da Serra do Mar (nucleos: Santa Virginia e Picinguaba), Parque Nacional da
Serra da Bocaina, Parque Estadual da llha Anchieta, Estacédo Ecologica Tupinambas e

Terra Indigena Boa Vista.

De acordo com os documentos e informag¢des analisados, a &rea do aeroporto de
Ubatuba situa-se fora do perimetro das unidades de conservagéo citadas, a 90 metros

do Oceano Atlantico.

Observa-se que o aeroporto de Ubatuba ainda ndo se encontra licenciado junto a
CETESB. Tal ocorréncia deve-se ao fato dele ter sido implantado em 1966, sendo,

portanto, anterior a vigéncia da maioria das legislagbes ambientais atualmente

aplicaveis.

De acordo com informacdes obtidas com a arquiteta Mika, do DAESP, o aeroporto de
Ubatuba compde a relacdo de aeroportos que serdo submetidos ao Programa de
Regularizacdo de Licenciamento Ambiental junto a CETESB, visando a obtencédo de

"Licenca Ambiental de Operacédo de Regularizacao”.

Observa-se que mesmo apos o licenciamento junto a CETESB, futuras ampliagdes na

area do aeroporto deverdo ser submetidas a estudo de impacto ambiental.
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4. Croqui:

LEGENDA

1 Delimitacio da area do Aeroporto

Areas conforme Planta CCPI 4822 A-84:
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5. Conclusao:

5.1. Desconformidades:

Conforme exposto no estudo acima, conclui-se constar as seguintes desconformidades

no que diz respeito a situacdo fundiaria do Aeroporto de Ubatuba:

* A area que comp0e o aeroporto esta inserida em diversos titulos de propriedade,
alguns de dominio da Fazenda do Estado e outros nado identificados pela

pesquisa cartorial;

» Ha4 indicios de sobreposicao de titulos;

» O terreno de 113.280,00 m2 de Marcelino Coupe foi objeto de escritura de cesséo
de direitos em favor da Fazenda do Estado de S&o Paulo, ndo se tendo logrado

até o momento a transferéncia dominial desta propriedade;

 Ha titulos em nome da Fazenda do Estado que se encontram ocupados

parcialmente pelo aeroporto, sendo o restante destinado a outros usos;

* Ha incidéncia de ocupacbes irregulares sobre areas de titulos que compdem o

sitio aeroportuario;

« O DAESP néao é titular de dominio das areas que remanescem em nome da

Fazenda do Estado de S&o Paulo;

* Proximidade do aeroporto com a atual linha litoranea;

* Inexisténcia de averbacédo das edificacdes.
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5.2. Medidas Saneadoras:

Para a regularizacdo dominial da &rea aeroportudria, sdo necessarias as seguintes

providéncias:

» Elaboracéo de levantamento planialtimétrico cadastral da area do aeroporto, com
identificacdo dos confrontantes e dos titulos que recaem sobre a area (medida

necessaria para se confirmar a existéncia de sobreposicao de titulos);

» Consulta o Servico de Patriménio da Unido quanto a demarcacdo das areas de

marinha na regiao;

* Promocéo do desarquivamento e estudo da Agéo de Desapropriagédo como forma
de se verificar os motivos pelos quais ndo consta titulagdo em nome do Estado

de todas as areas constantes dos decretos de desapropriacao;

« Caso se comprove haver a necessidade de se adquirir as areas que se
encontram em dominio de terceiros, devera ser promovido estudo quando a
possibilidade de aplicacdo da prescricdo aquisitiva (usucapido) ou a

desapropriacao;

» Verificagdo quando ao adimplemento das clausulas da escritura de cesséo de
direitos em favor da Fazenda do Estado de Sdo Paulo referente ao terreno de

113.280,00 m2 de Marcelino Coupe, como forma de se obter o seu dominio;

» Promocao das retificacdes das descri¢des tabulares que se fizerem necessarias;
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* Promocdo do desmembramento das areas que efetivamente ndo pertencam ao
uso aeroportuario e, na sequéncia, a realizacdo da unificagdo necesséria das
aéreas contiguas para incluir o espaco ocupado pelo aeroporto em um Unico

titulo;

» Transferéncia do titulo de dominio da Fazenda do Estado para o DAESP;

* Encaminhamento a Procuradoria do Estado dos casos em que se comprove
haver ocupacéo irregular do imével publico, para que sejam tomadas as medidas

cabiveis;

» Averbacéo das edificacbes na matricula a ser descerrada, fruto da unificacao.
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