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(1) Introducao
Propriedades
Areas de protecdo de mananciais
Severas restricbes ambientais (por meio de instrumentos de comando e controle)

Atributos ambientais (usos multiplo da agua, a exemplo do sistema de abastecimento publico
de agua da regido metropolitana da grande Séao Paulo)

(precérias e generalizadas) Ocupacdes antropicas irregulares para fins habitacionais

Reversdo dos impactos ambientais e urbanisticos acarretados a estas areas de protec¢éo de
mananciais acaba sendo um processo muito complexo

Estudo de caso

Represa Billings




(2) Anélise Técnica
(2.1) Aspectos ambientais

Area (19.350 m2)

Originariamente, eucaliptos, mata nativa (Araucarias), gramineas e demais vegetacfes
rasteiras

Desmatamento, nos idos de 1996
Vizinhos acionaram a policia

Autos de infragcdo ambiental e boletins de ocorréncia pela Policia Ambiental

ACP
Ministério Publico do Estado de Sao Paulo




Na seqguéncia dos fatos houve a r. Sentenca Judicial datada de 17.11.97

11

. em relacdao a demolicao das edificacdes existentes em area de la categoria, o pedido é
indeferido (o Ministério Publico do Estado de S&o Paulo recorreu por meio de Agravo de
Instrumento); e

“... por derradeiro, ha de ser concedida a liminar em relacao a pretensao de determinar aos réus que
se abstenham de praticar quaisquer atos tendentes ao incentivo de ocupacao humana
no local, bem como, o parcelamento material ou transformacéo fisica dos imoveis
(inclusive desmatamentos, queimadas, movimentos de terra, corte, aterros, servicos de
topografia, abertura ou conservacao de vias de circulacédo, demarcacao de quadras e lotes e
ainda de lhes trazer qualquer benfeitoria)”.

Contestacéo dos Requeridos

Julgamento [1] pelo TJ do Agravo de Instrumento perpetrado pelo Ministério Publico do Estado de
Séo Paulo

Dos 13 litigantes na Acao, alguns ainda nao teriam sido citados (agosto de 1998)

1] “Estende-se o provimento liminar aos demais itens enumerados na inicial, a excecao do
postulado sob a letra “d” [indenizacdo dos danos referidos no item “c” supra (desfazimento
Integral do loteamento, desocupacéo das areas e recomposi¢cao das mesmas) que nao
possam ser recompostos inteiramente, com recolhimento ao Fundo Estadual de Reparacao
dos Interesses Difusos Lesados?], dado o evidente carater de irreversibilidade que
decorreria da concesséo da liminar também neste aspecto.



Desconformidade ambiental e urbanistica de que tratam os autos

Venda irregular de cotas de um determinado Clube de Pesca

(sendo que se tratava, na realidade, da aquisicdo de lotes, da abertura de ruas, do
desmatamento de vegetacao de preservacao permanente, bem como do pigueteamento e
do cercamento dos lotes em area de protecao aos mananciais da represa Billings)

(2.2) Aspectos burocraticos-administrativos
A despeito das autuacoes, a venda, no entanto, ndo cessou
Abertura de Inquérito Policial.

Promessa de regularizacdo do loteamento aos compradores mediante pagamento de R$
1.000,00.

Contrato de Compra e Venda (datado de 31.10.95) da area em foco, por cerca de R$ 120.000,00.

Vendedor se comprometia a lavrar a competente escritura de venda e compra quando o
Comprador pagasse a totalidade do prego (ocasiao em que seriam, os compradores, imitidos na
posse do imovel).

No entanto, documento dos autos informava que nao houve a transferéncia no cartério de registro
de imoveis, do dominio, porgue a area acabou ndo sendo paga.

Conseqlientemente, o proprietario original da area entrou com uma notificagéo solicitando a
quitacao do saldo devedor (da ordem de R$ 47.550,00 a época) sob pena do ajuizamento de
Acédo Rescisoria cumulada de Reintegracao de Posse.

E de ressaltar, ademais, com respeito as clausulas contratuais estabelecidas em face da area
loteada irregularmente, o fato de que todas as despesas correriam por conta exclusiva da
Compradora.



Frise-se, de acordo com informag0es nos autos, que a Sociedade Amigos de Bairro local teria
“emprestado” o Estatuto a terceiros em troca de uma area de 2.000 m? em cotas do “clube
de pesca” a ser supostamente formado.

De qualquer forma, membro da Sociedade também chegou a vender cotas do clube (por questao
financeira), mas acabou sendo preso.

(2.3) Aspectos técnicos

Laudo de Vistoria Técnica datado de 20.12.96 acostado aos autos, o loteamento caracterizava-
se pela existéncia de 114 lotes, com area aproximada de 125 m?/lote, impactando vegetacéo de
preservacdo permanente por conta da proximidade da represa Billings, tendo acarretado
movimentacdo de terra em area da ordem de 500 m? e, por fim, tendo havido a abertura de
precario arruamento.

Laudo de Vistoria Técnica do Departamento de Uso do Solo Metropolitano (DUSM), da
Secretaria Estadual do Meio Ambiente, datado de 06.08.97

Desmatamento teria prosseguido, tendo havido, inclusive, queima da area.
Ocupacédo do casarao por familias transformando-se em cortico.

DUSM
Limitac&o e restricdo ambiental

Loteamento se situar (relevo local considerado como “suave”) as margens da represa
Billings

A mesma situagao ambiental era encontrada na area de entorno [ou seja, ocupacao das
margens da represa por loteamentos irregulares, notadamente no que diz respeito a faixa de
la categoria (50 metros) ao redor da referida represay.



(2.4) Diretrizes técnicas (DUSM) para a regularizacao do loteamento irregular

20 % da area total como Sistema Viario (3.906 m?);
15 % da area total como Areas Verdes (2.929 m?); e
5% da area total como Area Institucional (976,50 m2).

As autoridades publicas informaram, de outro modo, sobre as seguintes condi¢des de infra-
estrutura urbanistica existente no local aquela mesma época:

- Rede oficial de abastecimento publico de agua;

- Rede de energia elétrica;

Sistema publico de coleta, tratamento e disposicdo de esgotos;
- Coleta de lixo; e

- Inexisténcia de drenagem de aguas pluviais e de pavimentacgao.

Eventuais condi¢cdes de regularizacdo estabelecidas pelo DUSM aquela época a serem
impostas aos Requeridos destacar-se-iam:

- Estabilidade do terreno e controle da eroséo (lotes, logradouros, areas institucionais e




(2.5) Informacgéo Técnica DUSM n. 120/97 (datada de 06.08.97)

Implantacdo do loteamento irregular em area de protecdo de mananciais, relativamente as
faixas (areas) de 2a categoria classe C, de la categoria faixa de 50 m (inc Il), bem como, de
la categoria faixa de 20 m (inc IlI).

(2.6) Departamento de Regularizacdo do Solo, da Secretaria Municipal de Habitac&o
(RESOLO/SEHAB)

A area minima para lotes era da ordem de 5000 m? (muito embora, outro Laudo Técnico do
RESOLO/SEHAB apontava, de outra forma, uma area minima permitida para lote de 500 m?);

Na auséncia de planta nao foi possivel observar as areas para o viario, equipamentos
institucionais e areas verdes. Todavia, medidas técnicas eram necessarias para a
execucao de loteamento de acordo com a legislacdo municipal (sistema viario, areas verdes
e institucionais, por exemplo);

Necessidade da apresentacdo de projeto técnico aprovado do parcelamento do solo local
junto & SEMPLA,;

A ocupacao da area ainda nao_ se efetivou, sendo possivel reverter os danos
ambientais causados, como os desmatamentos e as pequenas ocupagoes; e

As condicbes técnicas e legais da area em questdo nédo permitem a ocupacao de um
loteamento deste modo.

Apresentacéo da (nova, melhor estruturada, mas néo ainda “recepcionavel” do ponto de
\dnsta /am/blental e urbanistico) proposta formulada pelo proprietario original da area, datada
e 22/11/96

Numero maximo de 40 pessoas (moradores) no local;



Proposta de um condominio fechado em se tratando de “area de protecdo de mananciais”;
Implantacédo de somente 17 a 20 lotes; e
Divisao da area em 2 lotes (areas, propriedades) distintos.

(3) Comentérios Finais

Area de entorno, apresenta um expressivo “passivo ambiental e urbanistico” que poderia
ser, justamente, o foco principal do final e satisfatorio equacionamento da presente demanda
ambiental.

Sugestao técnica

Utilizacdo da area dos Requeridos para o fim de buscar-se ao menos a mitigacéo do
passivo ambiental e urbanistico da localidade em si e também da area de entorno

Perfeita receptividade

Orgéos publicos ambientais desde o inicio propuseram medidas técnicas visando uma
eventual regularizacao da area

“Guarita” dentro dos termos consoante estabelecidos em alguns dos (principais) Pedidos
do Ministério Publico do Estado de S&o Paulo contidos em sua Inicial [(demolicdo das
edificacbes em area de la categoria, desfazimento integral do loteamento, recuperacéo
ambiental da area impactada e indenizacdo (compensacdo) dos danos ambientais e
urbanisticos].

Amparada pela legislacdo de recuperacdo e protecdo dos mananciais da represa
Billings (ainda em processo de elaboracao, mas ja com possibilidades de comparacéao
com os termos da legislacdo de protecao e recuperacdo ambiental da represa
Guarapiranga).



(3.1) Recomendacdes Técnicas

Implantacdo de medidas técnicas com vistas a consumacao de um zoneamento ambiental e
urbanistico final pautado em “Areas de Restricao a Ocupacédo”, “Areas de Ocupacao
Dirigida” e/ou “Areas de Recuperacdo Ambiental”.

(1) Atividades de recreacéo e lazer e educacdo ambiental que ndo exijam edificacoes;

(2) InstalacOes dos sistemas de drenagem, abastecimento de agua, coleta, tratamento e
afastamento de cargas poluidoras, quando essenciais para o controle e a recuperacao da
gualidade das aguas e demais obras essenciais de infra-estrutura destinadas aos servigos
publicos de transporte, saneamento e energia;

(3) Intervencbes de interesse social em areas urbanas, para fins de recuperacao
ambiental e melhoria das condigdes de habitabilidade, satde publica e qualidade das
aguas;

(4) Instalacéo de equipamentos removiveis, tais como palcos, quiosques e sanitarios, para
dar suporte a eventos esportivos ou culturais temporarios;

(5) Recuperacédo do sistema de areas publicas considerando os aspectos paisagisticos e
urbanisticos;

(6) Melhoraria do sistema viario existente mediante pavimentagdo adequada, priorizando a
pavimentacdo das vias de circulacéo do transporte publico;

(7) Promocdao da implantacdo de equipamentos comunitarios;

(8) Priorizacéo da adaptacdo das ocupacgdes irregulares em relacao as disposices desta
lei, mediante acbes combinadas entre o setor publico, empreendedores privados e moradores
locais;

(9) Prevencao e correcao de processos erosivos;



(10) Incentivo de eventuais atividades agricolas remanescentes, fomentando a pratica de
agricultura orgénica;

(11) Valorizacdo das caracteristicas cénico-paisagisticas remanescentes; e
(12) Garantia do acesso publico a Represa.
(13) Prévio crivo das autoridades publicas estaduais e municipais competentes

Parametros urbanisticos (tais como, coeficiente de aproveitamento maximo, indice de
impermeabilizagdo maximo; tamanho minimo do lote; gabarito maximo de pavimentos, etc.).

Nao deve ser descartada

Necessidade da oferta (adicional), por parte dos Requeridos, de medidas de compensacéo
ambiental (em alternativa ao escopo indenizatério pleiteado pelo Ministério Pablico do
Estado de Sao Paulo em sua Inicial), a exemplo da:

(a) Doagéo ao Poder Publico de terreno localizado em Areas de Restricdo & Ocupagéo
ou de outras areas indicadas pelas autoridades publicas como prioritarias para garantir a
reservagcdo do manancial;




(d) Permissdo da vinculacdo de areas verdes ao mesmo empreendimento, obra ou
atividade, nos processos de licenciamento e regularizacéo, desde que situadas dentro dos
limites da area de protecdo e recuperacdo dos mananciais da represa Billings, para
atendimento e cumprimento dos parametros técnicos, urbanisticos e ambientais; e/ou

(e) Pagamento de valores monetarios que serdo vinculados as medidas compensatérias
anteriormente sugeridas, dentre outras formas compensatoérias eventualmente sugeridas
pelas autoridades publicas.

Finalmente,

Ministério Publico do Estado de Sao Paulo seja regularmente informado, ao longo do tempo,
sobre o andamento do processo de formulacdo pelos Requeridos (e pertinente manifestacéo
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