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1. INTRODUGAO

O meu interesse pelo tema surgiu da necessidade de entender de que forma a Lei
Federal n°® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade (E.C.) e a Medida
Provisoria (M.P.) n°® 2.220/2001, ir&o possibilitar que a populagdo de baixa renda
tenha acesso ao bem mais valioso, que € a propriedade imobiliaria urbana.

O que muda em relaco ao antigo Cédigo Civil? O que traz de beneficios para uma
populagéo que busca nas favelas, nos loteamentos clandestinos ou irregulares |,
etc., a melhor forma de ter acesso ao solo urbano e & moradia? Quem ird custear
esse tipo de processo, visto que geralmente s8o processos demorados,
demandando servicos da parte juridica, que para essa populagdo, torna-se
inviavel? '

Dentro deste contexto, de que forma o poder publico poderia intervir, considerando
que a populagdo, & sua maneira, deu uma solucdo para a questdo habitacional, o
gue essa poputacao necessita & apenas a seguranga na posse?

A possibilidade histérica de superagdo da segregagdo por meiq do
consenso de que estamos diante de um problema élico e de juslica
sccial ¢ dificultada por uma das caracteristicas da discutida
transicdo para a pos-modernidade enquarto fendmeno que
acompanha a globalizagdo: a fragmentagdc social e cultural impede
que se chegue a um consenso dentre os varios habitantes de uma
cidade sobre o que € uma cidade socialmente justa (Harvey, 1893).

Refletindo mais, poderiamos nos perguntar, o que o Estatuto da Cidade e a Medida
Provisoria n® 2.220/200, trazem de novo em relagdo & regularizagao de terrencs
privados e publicos. Nessa otica iremos abordar dois instrumentos que tratam
especificamente desses dois tipos de propriedade: a Usucapido, para regularizar
posses em terrenos privados, previsto no Estatuto da Cidade, Se¢éo V, do Capitulo
11 e a Concessdo de Uso Especial, que através da Medida Proviséria 2.220/2001,
que dispbe “sobre a concess&o de uso especial de que trata o § 1° do art. 183 da
Constituicdo, cria o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano — CNDU & déa

outras providéncias”. A proposta € assegurar o direito a moradia em areas publicas.

Cabe lembrar, gue n&o se pretende de forma alguma fazer uma analise juridica
profunda, sobre esses dois instrumentos. Porém, apenas analisar os rumos qug a
regularizacdo fundiaria pode tomar, caso ndo haja interesse do pocder publico em
assumir o papel de agente promotor de politicas urbanas, solucionando muitps
problemas relacionados com o desenvolvimento urbano, especialmente os voitados
ao direito de morar. Nos casos referentes a Concesséo de Uso Especial, que, ao
menos, as exigéncias sejam administrativamente agilizadas.

E preciso, também, que os operadores do direito estejam sensibilizados na questéo
socialh gque-esté por tras-dessa- dindmica da popuiagdo de baixa renda; de ecupar
terrenos ociosos em areas privadas.

Para isso veremos a experiéncia da Fundagéo Centro de Defesa dos Direitps
Humanos Bento Rubi&o, que trabalha ha 18 anos na questdo fundiaria criada em
1986 por um grupo de técnicos e liderangas de comunidades faveladas, com o
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objetivo de dar continuidade ao trabalho que desenvolvia na Pastoral de Favelas da
Arquidiocese do Rio de Janeiro tendo como missdo a "Defesa, a difuséo e a
garantia dos direitos da populagdo pobre das favelas e periferias, com énfase nos
direitos de moradia e da infancia e adolescéncia, promovendo-a como sujeito do
seu desenvolvimento, como forma de contribuir para a defesa dos Direitos
Humanos, Econdmicos, Sociais, Culturais e Ambientais — DHESCAs”. Por conta
desse perfil, veremos a participagdo dessa entidade no Programa APD-Rio
{(Programa de Apoio as Populagdes Desfavorecidas do Municipio do Rio Janeirp),
no componente Regularizagéo Fundiaria. Nesses relatos de casos, veremos de gue
forma o judicidrio vem ftratando os processos de Usucapido. E nos casos
especificos de Concess&o Especial prevista na M.P. como o Estado e o Municipio
estdo encaminhando esses processos.

Hoje, apesar das urbanizagbes em favelas serem reconhecidas como necessarias,
a fim de integré-las a cidade, a titularidade definitiva dessas areas vem esbarrando
em processos judiciais longos, levando a populagéo de baixa renda, que mais
necessita e se utiliza dessas formas de reguiacdo do solo, a nédo ter seus
processos concluidos.

O Estatuio da Cidade regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Fedgral
visando conferir uma funcao social & propriedade urbana e garantindo o direito, a
todos os que vivem na cidade, & moradia e aos servicos e equipamentos por gla
oferecidos. Mas a garantia do direito ndo se traduz em difeito exercido de fato sem
a ativa mobilizagao popular e a determinagéo politica do Poder Publico. Cabe
lembrar que, com ¢ Estatuto da Cidade, novos rumos para execucéo de politicas
publicas e desenvolvimento de projetos sociais deverdo ocorrer, faltando apenag a
vontade politica. A revisdo do Plano Diretor Decenal do Municipio do Rio de
Janeiro (instituido pela lei complementar n.° 16 de 4/06/1992), e a implementacio
dos instrumentos do Estatuto da Cidade devem ser realizados de imediato.
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2. A.QUESTAOQ. DO. DIREITQ. A. PROPRIEDADE. NO. BRASIL, SUAS
-ORIGENS -E SUA COMPLEXIDADE.

~

Segundo Sonia Rabellc de Castro o Direito & Propriedade no Brasil & uma
transposicdo do Direito Europeu, desconsiderando tradicbes culturais, sociais,
acondmicos e politicas, muito diversas das européias.

Em cima desta afirmacdo podemos imaginar, que em cima dessa afirmacao,
quantas leis, além de n&o se adaptarem a cultura tocal, n&o foram mal versadas, E
para os leigos, se tornam letra morta. Apenas s&o compreendidas, ou se fazem
compreender por aqueles que dominam seu discurso, ou que tenham condicges
pessoais, ou econdmicas para operé-los em seu beneficio. Portanto podemos
considerar que, por ndo haver entendimento dos seus direitos, o povo deixe de
lutar, postular, ac exercicio desses direitos em geral, e particularmente ao direito de
propriedade, da forma que ele foi e ainda & concebido na legislagéo brasileira.
Durante muito tempo, nada foi alterado, fazendo valer o que foi reproduzido dos
pensamentos juridicos europeus. Tanto que o Codigo Civil Brasileiro (1916),
buscou sua formulacdo a o pensamento juridico alem&o e no pensamento juridico
francés, através do codigo de Napoledo. Do Direito portugués, herdamos e
mantivemos alguns institutos relativos a bens de dominio publico (relativos a
aguas, terrenos de marinha, terrenos marginais etc.). Quando se trata de terras
publicas, pouco se modifica no gue no que diz respeito & propriedade.

Herdamos também a tradig&o de um direito positivo, escrito como fonte principal gdo
direito, um direito de construgéo analitica, e pouco principiologico. Os aspecios
culturais, como foi dito, ficaram totalmente esquecidos, sendo que o costume sg é
aplicado, na falta de lei. Talvez, essa seja a dificuldade de se reinterpretar o
conceito'do direito de propriedade. Mesmo no que se refere a propriedade privada,
ndo se conservou nem o instrumento ja praticado e com forte conteudo e sentido
social: as sesmarias, que, prestigiavam a quem pudesse usar de forma produtiva
as terras. Ao final de 5 anos, caso ndo tivessem dado destinagdo produtiva, teriam
gue devolvé-las ao rei, que hoje sdo as terras publicas. Esse sistema funcionou no
Brasil durante 3 séculos.

O ordenamento juridico brasileiro relativo a terra, “comega com um paradoxo: antes
de descaberta o Brasil,. suas terras ja.pertenciam a FPortugal’ ! .Entéo..cique temos

-hoje ao que se refere & questdo fundidria, resume-se na seguinte evolugao:

1. Regime sesmarial: Esteve presente no Brasil Coldnia (1530 a 1822), e como foi
dito antes, a concesséo das terras era feita pela Coroa, sob a condi¢éo de dar a
elas utilidade, apesar de haver um carater social, também deu a muitgs,
grandes extensdes de terras, caracterizando os latifundios;

2. Regime de posse: “desde que qualificada de morada habitual e cultivo efetivo”.
Esse tipo de sujeicdo de coisa imovel sobreviveu, juridicamente, até a

! NASCIMENTO, Tupinambé Migue! de Castro do. Introducéo ao Direito Fundiario. Porto Alegre:
Fabris; 1985.p.7.
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promulgacéo das leis de terfas n® 601, de 1850, a partir dai so se permitiu a
titulagdo de terras publicas através de compra, e se regularam as chamadas
terras devaiutas;

3. Usucapido: a aquisicao da terra pela posse prolongada ja era reconhecida antes

ao Codige Civil de 1916, sendo que se restringiu a possibilidade de aplicacéo a
propriedade privada. Depois da promulgac&o da lei 6969/81, houve a polémica
de serem as terras devolutas um terceiro género, ndo reconhecendo como
terras publicas.

4. Negécio juridico: no art. 1° da Lei 601, de 1850, & pelo revogado art. 135 _do

Dec. Lei 9760 de 1946, as aquisigbes de terras publicas eram feitas através de
concorréncia publica, com prego ndo inferior ao seu valor atualizado. O art. 17,
|, f da Lei 8666 de 1993, com as modificacbes que sofisu a lei 8883/94,
introduziu excecdo & essa exigéncia, exatamente “no ambito de programas
habitacionais de interesse social’.

Entre a vigéncia da Lei 601 de 1850 e do Cédigo Civil de 1916. O decr. 1318 de 80
de janeiro de 1854, em seus arts. 91 a 108, tratou de regulamentar o art. 13 da
referida lei 601, que instituia o chamado Registro do Vigario. A forga constitutiva
dessa disposi¢do, porém, somente vai aparecer em 1864, com a Lei 1237, peia
qual se dispds ndo terem efeito, perante terceiros, as hipotecas néo transcritas no

| e PR

Registro.

2. A IRREGULARIDADE NA POLITICA URBANA

21. AIRREGULARIDADE PRODUZIDA PELO PODER PUBLICO

Os vérios programas de intervengbes publicas para a questao da regularizagao
fundidria, principalmente no Rio de Janeiro, demonstra muitas vezes a sua néo
eficiéncia, ainda mais por se tratarem de projetos pontuais. Seja pela forma
equivocada que eles se propde ou pelas politicas urbanas tradicionais gue
segregam ainda mais a populacéo de baixa renda.

Podemos incluir neste rol, os programas assisténcias que colocam a populacao &m

alojamentos provisdrios/emergéncias, numa situacéo extremamente precaria, que
acabam se tornando residéncias fixas. E o caso da Faveia Nova Holanda —
Complexo da Maré — (Bonsucesso), que foi fruto de uma pohtlca de remog&o, onde
moradores de varias favelas da zona sul, naquela época, foram retiradas e
colocados em casas provisérias de madeira, sendo que eles n&o poderigm
construir suas casas em alvenaria, pois, como dissemos, era uma situagao
“provisoria”. Havia uma vigilancia para que os moradores nao construissem suas

casas em alvenaria, essa.situagdo permaneceu por anos. Vendo gue nada seria
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feito, & que na verdade havia um completo descaso com a situagéo, comegam a
dar um “jeitinho”, levantam suas casas por dentro das casas de madeira. Quando
vérias ja estavam construidas, derrubam as casas antigas. Desce entdo, os
moradores permanecem nio local, dito como provisorio.

Essa politica se perpetua até os dias de hoje, num contingente que aumenta a
cada chuva forte, na remogio em &reas de risco ou de éreas visadas pela
especulacdo imobilidria. E é nesse momento que a populagao é cada vez mais
empurrada para a periferia, onde ha uma caréncia de infra-estruiura, transportg
etc., mantendo essa populagdo longe dos centros urbanos, sobretudo em areas
irregulares, mesmo os loteamentos para onde s&o levados.

A irregularidade fundiéria ocorre, mesmo nas areas onde estdo localizados o0s
conjuntos habitacionais, construidos pelos governos. Na época das eleigbes, no
intuito de ganharem votos, para se reelegerem prometem dar a titularidade dessas
areas, porém a populagao recebe uma concessdo com um tempo determinado,
acreditando ser o titulo definitivo das suas casas. Esse foi um problema enfrentado
em irés areas atingidas pelo programa APD-Rio.

Por conta de um longo periodo sem uma politica habitacional, o nimero de favelas,
loteamentos clandestinos e irregulares, vai aumentando essa massa de
irregularidade. Numa tentativa de minimizar o problema foi criado o BNH, que foi o
principal agente do governo federal no campo urbano, mesmo que com o tempo
tenha se desvirtuado do seu objetivo. Pois quando foi criado, pela primeira vez se
reconheceu a necessidade do governo central em atuar diretamente nas cidades —
ndo apenas na oferta de habitagdo. Para tal, pelo mesmo ato legal se instituiu o
Servico Federal de Habitaggdo e Urbanismo (SERFHAU), o que refletia o
reconhecimento de que se fazia necessario uma articulagéo, ou mesmo, orientagéo
urbanistica, para o desenvolvimento dos programas habitacionais. Porém pa
pratica ndo foi o gue ocorreu. (Bernardes, 1885).

No Rio, particularmente, durante anos ndo se ofereceu politica publica para garantir
a melhoria das condicbes de vida da populagéo e o mercado de trabaiho n&o
absorveu, de forma suficiente, a mdo de obra, aumentando o numero de
desempregados ou de subempregados. Nesse processo houve uma grande

expansdo das favelas na cidade, além dos loteamentos irregulares e clandestings.

Numa andlise feita por Betania de Moraes Alfonsin, o Rio tem a mais avancada
legislacdo na questdo fundiria do pais, & medida que incorpora instrumenfos
juridicos que apontam para a reforma urbana. Se aplicados, poderiam viabilizar um
amplo processo de regularizag&o fundiria, garantindo a propriedade da terra aos
cidaddos que construiram suas casas em lotes irregulares. As politicas, ae fato,
implementadas contemplam apenas as questdes urbanisticas, utilizadas apengas

como “moeda eleitoral’, e ndo a titulagio dos lotes em nome dos moradores.

Alguns passos foram.dados nesse sentido, porém & preciso que se ampliem. Eo
caso-do-Programa de Urbanizacae de-Assentamentos-populares do- Rie de-Jansire
{PROAP-RIQ), financiado pelo BID — Banco Interamericano de Desenvolvimento e
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o Programa APD-Rio em parceria com a Unido Européia, Prefeitura Municipal do
Rio de Janeiro e Prefeitura Municipa! de Santo André — S8o Paulo. Porém, com o
grande contingente de lotes imegulares existentes e que a cada ano s80
produzidos, seja pela falta de politica publica, por loteadores ou mesmo pela
propria populagio. Se tornar urgente que o governo implemente e de continuidade
as politicas habitacionais de regularizacdo sempre deixadas em segundo plano.

2.2. A PRODUGAO HABITACIONAL PELA POPULAGAD

A muito a populacdo de baixa renda vem dando uma solugéo para a questdo
habitacional. Construindo suas casas em areas de riscos, proximos as estradas,
loteamentos irregulares em vazios urbanos e etc. Isso ja ocorria, antes mesmo da
extingdo do BNH, a populagio se vé com uma unica opg&o, a de construir_por
conta prépria, sem qualguer tipo de assessoria. Diante deste qguadro as cidadss no
Brasil, sd0 erguidas em cima de uma estrutura de desigualdade em todos os seus
territorios, principalmente nos grandes centros urbanos. isso faz com que, a
implantacédo de infra-estrutura e equipamentos urbanos, se dé em bairros de classe
média e alta, fazendo com que os bairros de periferia sejam totalmente esquecidos
pelo poder publico. Logicamente, esse fato n&o ocorre apenas por descaso, elg é
fruto de um interesse de uma sociedade capitalista, que transforma o espago
urbano, numa mercadoria que ja ndo se valora apenas pelos gastos publicos, mas
sim por sua localizagéo privilegiada. Restando para a populagéo apenas as areas
menos nobres, em habitagbes precérias e carentes de infra-estrutura.

Essa produgéo habitacional, feita por essa populagéo, precisa ser valorizada, pois
a autoconstrugéo & hoje um fato, mesmo que sejam construcdes precarias.

Sendo assim, € necessario que o Poder Publico, se comprometa em subsidiar
material de construcdo, com acompanhamento técnico, no que se refere a
construgco ou melhorias habitacionais, (esse ponto também foi privilegiado pelo
Programa APD-Rio, precisando apenas ser revisto). Apoio & criagdo de
cooperativas habitacionais e financiamento para a camada de baixa renda. Hoje
talvez o maior déficit seja o de habitabilidade, mas como o morador pode melhorar
essa moradia? Além de seus recursos serem escassos, hd sempre a incerteza de
serem retirados, pois a irregularidade fundiéria é uma realidade, que se prolonga
por geragdes, seja em areas publicas ou privadas.

Portanto, o Poder Publico ndo pode apenas relocar essa populagéo, como em
décadas passadas, ou dar-lhes apenas.o. direita de. uso.do solo. E.necessaria que
seja uma-politica realmente que reduza a questdo de moradia-e a irregularidade
fundidria. E, sobretudo, que ndo seja uma politica clientelista e segregadora, gue
apenas doe casas, sem que a populacdo se envolva de forma efetiva na
elaboragéo, discusséo e implementagéo dessa politica habitacional, que conte com
a regularizacdo fundiéria, restabelecendo a cidadania que lhes é negada.

3. REGULARIZACAO FUNDIARIA, NUMA VISAO MAIS AMPLA
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Em vérias cidades no Brasil, o processo de urbanizacdc das areas urbanas foi
acelerado, produzindo as favelas e periferias. Segundo dados do IBGE (2000), as
favelas estdo presentes n3o apenas nas grandes cidades e metropoles, mas
também em 80% de nossas cidades médias entre (100 a 500 mil habitantes) e em
45% das pequenas (entre 20 e 100 mil habitantes). Os assentamentos irregulares
ou ilegais estdo presentes em 36% mesmo em cidades pequenas (com mengs de
20 mil habitantes) e 20% tem favelas.

10

O Direito a Moradia é reconhecido como um direito humano em diversas
declaragdes e tratados internacionais de direitos humanos dos quais o Brasil
participa.

- Na nossa Constituicdo esse direito estd previsto expressamente no art. 6° que

dispbe sobre os direitos sociais. Porém para se ter eficacia juridica e social,
pressupde a agéo positiva do Estade por meio de execugéo de politicas publicas,
no caso em especial, da promog&o da politica urbana e habitacional.

Essa obrigacdo se da por dois aspectos. Um de caréter imediato que visa impadir
medidas que igualmente dificultem ou impossibilitem o exercicio desse direito,
como por exemplo, politicas habitacionais que acarretem a excluséo ou medidas
discriminatérias que impossibilitem o acesso & moradia para uma grande parcela

da populagéo.

Outro aspecto refere-se & intervencgéo e regulamentacdo das atividades do sgtor
privado, como a regulamentacdo do uso e acesso a propriedade imobiliaria, em
especial, a urbana, de modo a atender a funcéo social, regulamentar o mercado de
terra, dispor sobre o sistema de financiamento de habitagéo de interesse social e
promover programas de urbanizagdo e regularizagdo, nos assentamentos
informais.

O estado brasiteirc tem, portanto, obrigagdo de adotar politicas, a¢des e demais
medidas compreendidas e extraidas do texto constitucional, para assegurar e
tornar efetivo, o direito a moradia.

Uma medida & criar uma nova ordem legal urbana que possibilite a seguranca
juridica desses assentamentos precarics.

Parém essa seguranca, ndo consiste apenas em regularizar juridicamente essas
areas informais da cidade — nelas podemos incluir, favelas, loteamentos populares
iregulares e clandestinos nas periferias urbanas, conjuntos habitacionais em
condicdes precéarias ou abandonados, cortigos, stc. — mas também, promovem a
integracéo social e territorial dessa populagéo.

Assim, parece importante avaliar que a regularizagdo fundiaria consiste em uma
acdo politica mais ampla, que para Betania de Moraes Alfosin seria:
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“.. 0 processo de interveng8o publica, sob os aspectos jurfdicos,
fisicos e sociais, que objeliva legalizar a permanéncia de populagdes
moradoras de dreas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei
para fins de habitagdo, implicando acessoriamente melhorias no
ambiente urbano do assentamento, no resgafe da cidadania e da
gualidade de vida da populag8o beneficidria’.

Portanto a regularizagdo fundidria € uma intervengédo que vai aiém das quesides
juridicas, incluindo também questdes urbanisticas, fisicas & sociais e se um desses
pontos & esquecido, ndo se atinge plenamente os objetivos do processo. E para
que essa politica de regularizagao fundidria n&o se perca no caminhar do processo,
& preciso que os operadores e beneficidrios tenham consciéncia da importéncia

_que traz tanto para as cidades, quanto para os que estéo diretamente envolvidos. E

indispensavel & incorporacae dos- beneficidrios na- fermulacéo, implementag&o,
fiscalizagdo e sustentagdo dos processos, como sujeitos ativos, participantes e co-
responsayeis.

Reverter uma cultura em que a populagdo ndo participa em nenhum momento do
processo de regularizagdo, € complicado e requer um acompanhamento
sistematico por parte de uma assessoria que também esteja envolvida com gssa
populagéo. ’

Se as dimensdes juridica e social de intervenc8o sdo bem conduzidas,

0 impacto da regularizagdo fundidria € extremamente desejavei,
acarretando um profundo aprendizado da cidadania e da democracia
por uma populagdo que conquista o direifo de ser sujeifo, de ndo ser
mais o “ndo cidadd0”, ¢ "ndo sujeite”, "o outro” .{ Alba Za,‘ugr).

Neste sentido as intervengdes em favelas, orientadas apenas para a proviséo de
infra-estrutura, tanto o aspecto da moradia como ¢ aspecto ambiental (implantagéo
de rede de esgoto e tratamento dos residuos, canalizagéo de cérregos, educacéo
ambiental, etc.), & que ndo incluem a titulagdo da area em nome dos moradores,
apesar de serem extremamente importantes, poderdo implicar numa possivel
remoc&o. Caso isso ocorresse, seria um total desperdicio de recursos publicos. O
ideal seria que a regularizacdo fundiaria viesse junto com as urbanizagdes, isso
significaria uma melhoria efetiva na qualidade de vida dessa populagio. Essas
intervencdes, possivelmente ndo irdo alterar a posigdo social desses moradores,
mas iré modificar sensivelmente suas possibilidades individuais de acessg a
formalidade, & economia e postos de trabalhos formais, ao crédito e a educagéo
formal. Enfim, além de se tornarem mais faciimente parte da cidade formal estarigm
restabelecendo a cidadania que lhes é tirada por uma politica excludente.
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4. SUSTENTABILIDADE ECONOMICA - AUTO-SUSTENTABILIDADE DA
POLITICA URBﬁNA :

Hoje o mundo percebe que, apds as transformagbes capitalistas, implicaram num
processo predatdrio de urbanizac&o acelerada e destruigdo dos recursos naturais,
o que essa era dinamica insustentdvel. A partir dai, cientistas, organizagbes nao
governamentais, movimentos sociais e governos nacionais {(através de organismos
como a ONU, pér exemplo) cunharam a expresséo desenvolvimento sustentavel.
(Beténia, 2001).

Portanto, guando falamos de desenvolvimento urbano devemos pensar em ugma

qualidade de vida, para isso devemos analisar a questio da sustentabilidade dos
programas de regularizaggo fundiaria sob quatro aspectos:

= Sustentabilidade ambiental ¢ espacial,

Sustentabilidade temporal;
» Sustentabilidade social;

»  Sustentabilidade econdmica — auto-sustentabilidade.

Apesar da importéncia dos quatro aspectos de sustentabilidade, iremos analisar
apenas a Sustentabilidade econdmica - auto-sustentabilidade, pois & necessarip a
preocupacdo com o financiamento dessas intervengbes. A guem compete o
pagamento dessas politicas?

@

Esse problema, nf&o € simples e ja foi analisado em diversas partes do mungo e
em diferentes momentos da histdria das politicas habitacionais.

No Brasil, estamos vivendo o momento em 0s moradores ja deram uma solugéo
habitacional a sua demanda porém o fizeram em areas que n&o lhes pertencia,
gerando a irregularidade e o Estado se vé obrigado a dar uma solugéo para egse
problema, ja gue por muito tempo deixou essa populagdo produzindo suas
moradias através da autoconstrucdo.

Diante deste quadro, o Estado precisa repensar a produgdo dessas novas
habitagdes, para que nao se produza mais habitagdes precarias e irregulares, ja
que essas produgdes na sua maioria se mostraram ineficazes. Hoje, nao se tem
nogdo exata de guanto custa essas intervencbes. Sabe-se apenas que, sg a
regularizagdo fundiaria, como se tem entendimento for aplicada, ela ira custar
caro. E dependendo do seu alto custo, até mesmo a intervencéo do Poder Publico,
fica inviavel, acarretando varios processeos sendo extintos, pela sua né&o
continuidade. Com isso, populagéo passara a ndo mais participar nem do inicio do
processo, ja que depende desses moradores fornecerem seus dados, para instruir
0S Processos.
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Para Beténia de Moraes Alfonsin, “& preciso chegar a um modelfo de financiamento
tripariite”, onde o Estado continue participando, os beneficiarios passem a
contribuir @ o mercadofiniciativa privada assuma, através de operagbes
interligadas, aumentando a escala dessas intervengges.

E. precisa entender. que ndo. ha. recursos. suficientes para se. manter,. através do
Estado, -essa politica do inicio ao fim, pois além-de serem-caras, tudo gue envolve

justica tende a ser demorado; visto que as agdes de Usucapido demorant mais de

10 anos.

Outro ponto importante, & a participagdo dos beneficiarios, como vimos
anteriorments, & preciso que eles participem da formulago, implementacao,
fiscalizacdo e sustentagdo dos processos, como sujeitos ativos, participantes e _go-
responsaveis. Além do que, € importante que os moradores contribuam, mesmo
gue de forma simbdlica, na execucido desse processo. “Para combater &
segregacdo é necessério permitir o acesso dos moradores aos bdnus e Onus do
processo de reguiarizacdo”, (Beténia, 2001). Além do que, os moradores
participando diretamente e pagando pela regularizaggo, fara com que eles
eniendam que para o processo “andar’ ndo depende apenas do promotor desgas
politicas, depende, em parte, deles, visto que sempre hd exigéncias a serem
cumpridas. Por outro lado estardo cobrando celeridade, eficiéncia e transparéncia
na gestdo da politica publica.

Ha também a possibilidade de se obter recursos da iniciativa privada, parg o
financiamento das regularizagbes fundiarias. J& existindo no Estatuto da Cidade, os
instrumentos para esses financiamentos. Operagdes interligadas e urbanizacdes
consorciadas, para que se canalizem recursos para essas intervengdes. Isso além
de minimizar o impacto do mercado imobilidrio e da construg&o civil, atraves de
melhorias urbanas em areas de baixa renda ou criando um fundos para os
programas de regularizag&o fundiaria.

Devemnos estar atento para que esse tipo de intervencéo realmente acontega, pois
iniciar processos e ndo dar continuidade a eles, é se enganar que ha govemo. ,la
temos os instrumentos necessarios, s6 é preciso vontade politica para colocarmos
em préatica, mesmo gue isso mexa com outros atores, que ndo tem interesse que
haja regularizacéo dessas areas.

5. O ESTATUTO DA CIDADE - HISTORICO

O histérico sobre a aprovacdo do Estatuto da Cidade, revela uma trajetoria que
levou vérios segmentos da sociedade a lutarem por uma politica que defendessg a
concepgao da garantia do direito & cidade, defendida pela primeira vez no inicio
dos anos 60, objetivando mudancas na qualidade de vida.

Esse movimento organizou o primeiro F&rum Nacional de Reforma Urbana em
1988, visando influenciar na reconstrucdo institucional do pais elabora trés
principios basicos para referenciar sua pratica (de Grazia 1980).
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1. Direito a Cidade e a Cidadania
2. Gestao Democratica da Cidade

3. Funcéo Social da Cidade e da propriedade.

Essa nova formulagéo esta baseada na critica a um modo de ver e fazer a cidagde,
que distribui 0s homens desiguaimente no espago e que subordina os direitos
politicos, os direitos individuais e a cidadania & racionalidade econémica. Ela é
totalmente nova em relagéo ao que foi na década de 80.

Enfatiza alguns elementos de mudancas conjunturais, que estavam em curso ¢m
nivel nacional, denunciando uma perda crescente da valorizagdo do planejamento
urbano e territorial, uma pressdo pela privatizagdo de empresas publicas de
prestagdo de -servigos, bem como a completa auséncia de propostas para o
enfrentamento da situagdo social. Apesar do Movimento pela Reforma Urbana,
reivindicar uma cidade mais igualitaria, ndo tira do Estado a sua fungdo social que
& assegurar 0s direitos urbanos e o acesso igualitario aos bens & servigos, isto &,
assegurar o direito & cidade para todos, através da elaboragéo e implantagéo de

~instrumentos e mecanismos redistributivos. E .preciso, portanto, uma regulagsio

publica da-producio privada; format e-informal; submetida, fundamentalmente. ac
controle social. Todas essas idéias de justica socnal no espago urbano, ao fongo de
uma luta de 20 anos, possibilitaram a construcdo de um processo que adquiriu
visibilidade através da mobilizagdo de atores politicos, em alguns municipios,
realizando emendas populares para as Constituicdes Estaduais, Leis Organicas e
Planos Diretores, organizando foruns regionais articuladores da sociedade civil.
Assim o Forum Nacional de Reforma Urbana se fortalece e passa a ser um
articuiador dos atores urbanos a nivel internacional.

No ECO-92 formulou-se coletivamente, com redes nacionais e internacionais, o
“tratado por vilas, povoados e cidades justas, democréticas e sustentéveis”.

Em 1668, elaboram-se diretrizes para um Plano de Agéo para o pafs, aprovado na
Conferéncia da Sociedade Civil pelo Direito & Moradia e & Cidade. O Férum
Nacional de Reforma Urbana participou do | e Il Férum Social Mundial, articulando
eventos aglutinadores da questéo urbana e ampliando suas parcerias. Todas essas
articulagGes internacionais sempre tiveram ¢ objetivo de tornar publico o concsito
da Funcéo Social da Propriedade e da Cidade, nogdc essencial para o
enfrentamento das desigualdades sociais.
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Porém antes de chegar ao referido Estatuto propriamente dito, passam-se por
atgumas tentativas de aprovacéo de Leis de Doesenvolvimento Urbano, da sua
criacdo até sua aprovagao, passaram-se 11 anos.”

O Forum Nacional de Reforma Urbana permaneceu como o Gnico ator que, atrayés
de pressdes populares e negociagdes com politicos e setores imobiliarios, levou a
frente & luta por uma legislagéo de desenvolvimento urbano que fundamentaimente
atendesse aos objetivos da regulamentacdo da Fungdo Social da propriedade e da
cic‘ade.

Assim o Estatuto, sob o nome de Lej Federal 10.257/01 é aprovado em 10 de jutho
de 2001. As estratégias tomadas pelo Férum Nacional de Reforma Urbana para a
aprovacéo do Estatuto da Cidade, foram desde as articulacdes em todos os setores
interessados, (inclusive politicos), de caravanas, conferéncias, abaixo-assinados,
seminarios e etc. Como o Estatuto também tinha questes polémicas, alguns
gjustes foram feitos, principalmente no que dizia a respeito & concesséo de Uso
Especial para Fins de Moradia, j& que o Presidente entendeu que, poderia se tarnar
um incentivo para ocupagao de terras, por isso a data limite de 30/06/2001,

5.1. O ESTATUTO DA CIDADE - UM DESAFIO A SER VENCIDO

O Estatuto da Cidade vem fortalecer um instrumento que estava em desuso, o
Planejamento Urbano. Para aplicar os instrumentos urbanisticos previstos no
Estatuto, o Poder Executivo do municipio deveré obrigatoriamente produzir um
Plano Diretor, uma tei que devera ser aprovada na Camara, que é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expanséo urbana (artigos 39 a 42). O
Plano Diretor & cbrigatério para municipios com mais de 20 mil habitantes, e sua
fungéo principal é expressar os instrumentos por meio dos Guais 0 municipio vai
garantir o cumprimento da fungéo social da cidade e da propriedade urbanas e
garantir o atendimento as necessidades dos cidaddos quanto & qualidade de vida
justica social.

Para implementar um Plano Diretor, o Executiva deve mobilizar uma equipe
técnica, que fara uma leitura da situag@o e dos conflitos existentes. A partir dessa
leitura, sera possivel definir quais s&o os instrumentos mais interessantes, bem
como os critérios para sua aplicagdo. Alguns dos instrumentos podem exigir que
sejam feitas leis especificas para sua implementagdo. O Plano Diretor deverd
contar necessariamente com a participacdo da populacdo e de asscciagdes
representativas dos varios segmentos econdémicos e sociais, néo apenas duranta o
processo de elaborag&o e votagdo, mas, sobretudo, na implementagdo e gestdo
das suas diretrizes. Assim, mais do gue um documento técnico, o Plano é um
espago de debate dos cidaddos e de definicdo de opcdes, conscientes e

’ DE GRAZIA, Grazia. “Reforma Urbana e Gestio Democratica promessas e desafios do Estatuto
da.Cidade” ..In,.Reforma Urbana e Estatuto da Cidade, p.53 — Observatorio IPPUR/UFRJ-Fase, Ed.
Revan — Rio de Janeiro - 2003
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negociadas, por uma estraiégia de intervencdo no territorio. Apdés sua aprovagéo
ria Camara, o Plano Diretor precisa ser revisto periodicamente.

O Estatuto traz, para quem esta engajado na transformacéo da cidade em busca
de um ambiente mais igualitério, menos excludente, uma importante conquista para
tirar 40% da populagdo das cidades que hoje vive em favelas e loteamentos
irregulares e clandestinos. Porém, a aprovagéo desse marco legal é apenas o inigio
de uma luta que pode ser longa, mas que trara beneficios para a democratizagao
das cidades brasileiras.

6. A USUCAPIAO - CONCEITO

Segundo Cldvis Bevilaqua, Usucapido é a aquisicdo do dominio pela ppsse
prolongada’. Para Calvino est acquisitio per usum.

A Usucapido — a palavra é do género feminino — do latim usu capiere (tomar palo
uso), € um instituto juridico de natureza universal, adotado pelos Cédigos Civis de
Portugal, Uruguai, Argentina e Espanha, dentre outros. No conceito classico de
Modestino, € o modo de adquirir a propriedade pela posse continuada durante
certo lapso de tempo, com os requisitos estabelecidos na lei: “usucapio est adjectio
dominii per continuationem possessionis temporis lege definii”.

Alguns autores encontram as raizes histéricas da usucapioc na Grécia imertal,
mencionando o instituto por Platdo na famosa cbra Republica.

Na sistematica da Lei das Doze Tabuas ja se acolhia a usucapi&o, com justo titulo
e boa fé, em dois anos, referente aos iméveis e outras modalidades de direito.
rostenormente 0 génio juridico de Justiniano fundiu a Usucapido das Daze
Tabuas e a "praescriptio longissimi temporis” em um s6é instituto — a usucapio

destinada aos estrangeiros, dando-lhe, consequentemente, maior amplitude, ja
que originalmente, a usucapido era uma forma de aquisicdo de propriedade
quiritaria, da qual s6 podiam beneficiar-se os cidadaos romapos

6.1. Q. MINISTERIQ.PUBLICO E ACOES USUCAPIAQ

De acordo com o art. 944 do Codigo de Processo Civil o Ministério Publico
‘intervira em todos os atos do processo” . “Essa intervencdo & obrigatéria,
precisamente porque hé interesse por parte da sociedade, que ndo haja, na
aqws:gao da propriedade pelo usucapifo, prejuizo para quem quer que seja,
maxime havendo a possibilidade de haver interessados desconhecidos aos quais
n&o tenha chegadc a noticia da propositura da agdo”, é o que ensina Carvalhos
Santos®.

* santos, Carvalho, in Cod. de Proc. Civil Interpretado, vol. V, pag. 388.
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Muitos juristas se perguntam, se essa intervencdo é obrigatéria por ocasido da
justificag@o, ou se é bastante a notificagdo para acompanhar o feito. De acordo
com o art. 942 do citado diploma legal, o autor, na peticdo inicial pedira a
designacio da audiéncia preliminar a fim -de justificar a posse e a citagio dos
interessados. No art. 944, citado, preceitua que o Ministérioc Publico intervira
obrigatoriamente em todos os atos do processo, o que leva a crer que a intengéo

- do legislador foi que o M.P. estivesse presente desde a justificacao, “em todos os

atos do processo’, embora, na lei, ndo haja nenhuma referéncia quanto a
oportunidade de sua intervengio.

6.2 A USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

A Legislagéo Urbana Brasileira tem sido palco de uma disputa por um modelo de
cidade menos excludente. A partir da Constituico Federal de 1988, no capitulo de
Palitica Urbana, no § 1° do art. 183, consagra o principio da Fungédo Social da
propriedade, vinculado a fung&o social da cidade, fazendo com que n&o s6 a esfera
local se redefinisse, mas também o debate politico. Isso possibilitou que o
planejamento urbano ganhasse novos rumos de agdo, no que diz respeitc a
desigualdade social na cidade. Trazendo instrumentos de intervencdo urbana tais
como: o imposto progressivo, a edificagdo compulséria, criagdo de AEIS e atc.

No artigo 183, houve uma grande conquista, em termos de regularizacao fuhdiéria,
a Usucapigo Urbana. Diminuindo o prazo do tempo de posse de 20 ou 10 anos
para 5 anos, porém a area ndo poderia exceder a 250 m2.

Apesar dos avangos na questdo do ordenamento urbanistico brasileiro, a
possibilidade de ser utilizado foi vetado pelos tribunais do pais, sendo possivel
apos 5 anos de sua aprovagdo. Isso de certa forma frustrou a expectativa de
mithares de familias moradoras de assentamentos urbanos em todo o pais. '

Uma outra frustrag&o foi que, apesar de todos saberem que as favelas sao fruto de
ocupagdes coletivas, o instrumento foi inscrito na constituicdo com a titularidade do
direito individual. O que também impossibilitou a regularizacdio de varios
assentamentos, sempre se respaldando nos requisitos constitucionais.

Numa definicio dada .pelo Dicionario de Lingua Portuguesa do Prof. AURELIO
BUARQUE DE HOLANDA, usucapiéo

“é 0 modo de adquirir a propriedade, mével ou imével, pela
posse pacifica e ininterrupta desta, por certo tempo.”

Podemos afirmar pela descricdo que o usucapiao é a conseqléncia juridica do
abandono da propriedade.

Também, da definic&o acima descrita, podemos ver que existem requisitos para o
usucapiao, que sao:
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Posse de coisa possivel de ser usucapida : isso quer dizer que, ndo
podemos usucapir coisas impossiveis. ‘

Mansa e pacifica: ou seja, 0 possuidor ndo deve sofrer nenhuma
Oposic&o a sua posse, isto &, ndo pode sofrer qualquer tipo de acéo
contraria.

. Ininterrupta: A posse tem que ser continua, ou seja, sem interrupgdes

{sem intervalos).

Por certo tempo: somados aos requisitos acima mencionados, esté o
tempo da posse, isto &, o periodo aquisitivo da propriedade que é o
tempo em que o possuidor estara na posse, mansa e pacificamente,
sem qualquer oposi¢éo. Esse tempo da posse pode ser o tempo que
efetivamente esteve o Autor na posse do bem ou, para o fim de contar
0 tempo necessario, a soma das posses anteriores.

. Apos esses requisitos, reunidos em uma agao de usucapido, obtemos

uma sentenca declaratéria de usucapido, ou seja, o juiz declarara
através de sentenca, que & parte € o proprietério do imdvel.

Atraves de uma situagéo de fato, isto &, a posse, que dure um determinado tempo,
sem ser molestada, se transforma em uma situagdo de direito, isto g, a

propriedade.

Nas leis brasileiras, o Usucapido esta regulamentado pelo Cédigo Civil Brasileiro,
em seus arts. 1.238 e ss._Inicialmente trata do usucapido extraordinério. Nao

importa se

o possuidor more ou nd&o no local, ele deve provar a posse

independente do titulo e de boa-fé. O tempo da posse pode ser de 15 anos ou 10
anos. Em ambos os casos poderdo o possuidor ser proprietéario de outro imével.

1.
2,
3.
4,

Posse-de area urbana-ou rural- maior que-25¢ m?;
Independente do titulo e de boa f&;
Pode ter outro imdvel registrado em seu nome

Por 15 ou 10 anos

No artigo 1.242, esta previsto o usucapido ordindrio para aqueles Gue permanecam
no imével, independentemente do tamanho, por 10 ou 5 anos, desde que possua
Justo fitulo. No primeiro — 10 anos, basta que possua o justo titulo, € no segundg —
5 anos, desde que o possuidor tenha nele estabelecido sua moradia ou feito
investimentos de interesse social ou econdmico, no caso de o imdvel ter sido
adquirido e pago.

1.

Posse de area urbana ou rural maior de 250m?,
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2. Possuajusto titulo,.portanto, com boa fé;

3. Pode ter outro imovel urbano ou rural.

4. Por 10 anos, para quem possuir justo titulo, e por 5 anos para guem,
além de possuir justo titulo, tenha no imbvel construido sua moradia
ou feito investimenios de interesse sociai ou econdmico.

Também o artigo 1.239, prevé o usucapido especial rural — 5 anos area néo
superior a 50 hectares e produtiva, desde que tenha nela fixado sua moradia. Essa
espécie de usucapido era previsto anteriormente na Lei n.° 6.969/81- que trata do
usucapiéo especial rural, que determinava que a ares a ser usucapida néo poderia
Ter mais de 25 hects\res.

1. Posse em area rurai de até 50 hectares
2. Produtiva e tenha fixado nele sua moradia
3. N&o tenha outro imbvel urbano ou rural registrado em seu nome

4. Posse por 5 anos.

Com a reforma do Cbdigo Civil, que entrou em vigéncia a partir de janeiro de 2003,
houve um aumento no tamanho da posse rural de 25 para 50 hectares.

E por fim, temos o Usucapido especial urbano, que no CC, esta prewsto no artigo
1.240,.que. determina;. “"Agueie que. possuxr drea urbana.de afé 250 m*> por cinco
anos-ininterruptamente -e sem oposicdo, utilizando-a para sua moradia ou de sua
farnilia, adquirir-lhe-& o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel
urbano ou rural.”

sse artigo teve como base o artigo 9° da Lei n.° 10.257/2001 ~ Estatuto da
Cidade que regulamenta os artigos 182 e 183 da CF/88, denominados de
USUCAPIAD ESPECIAL URBANQ.

Diz o artigo 9° da Lei n.° 10.257/2001: “Aquele que possuir como sua drea ou
edificagdo urbana de até 250m2, por 5 anos ininterruptamente e sem oposico,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-the-4 o dominio, desde
que ndo seja proprietario de outro imével urbano au rural.”

1. Posse de area urbana com até 250 m?
Utilizando para sua moradia ou de sua familia;

N&o seja proprietério de outro imével urbano ou rural;

BowoN

Por de mais de 5'anos
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De acordo com os paragrafos que seguem 0s$ artigos acima mencionados, o titulo
seréd dado ao homem ou & mulher, ou aos dois, independente do estado civil.
Assim, podem propor a agdo de usucapido somente o marido, ou somente a
mulher, ou ambos e também os companheiros que vivam como marido e mylher,
juntos ou separados, desde que detenham a posse do imével.

6.2.1. A USUCAPIAO ESPECIAL URBANO E O ESTATUTO DA CIDADE

Como ndo pode propor a agdo de usucapido guem for proprietario de outro imével
urbano ou rural, também nédo pocdera obter através de sentenga, mais de uma vez o
usucapiao especial urbano.

Uma inovagao trazida pela Lei n.° 10.257/2001 — Estatuto da Cidade & o usucapiao
coletiva. previsto no. artiga. 10; “para. as. dreas. com mais. de. 250m* acupadas. por
populacéo de baixa renda para sua moradia, -por mais de cinco -anes, -sem
ocupados por cada possuidor, desde que néo sejam proprietarios de outro imovel
urbano ou rural.”

Nesse caso, ndo serd feita a planta individual das casas, com suas respectivas
areas e confrontagbes. Sera feita uma planta de toda area ocupada, identificando
cada possuicor que esteja dentro daquela area, mencionando a éarea total ocupada
e as confrontagdes. Isso & chamado de condominio, onde cada possuidor sera

proprietaric de uma fragao ideal do imovel, isso porque, um terreno com 250m?

onde-estejam construidas 8 casas, por exermplo, nde & possivel identificar a-area
individual de cada casa dentro do terreno. O que se faz nesse caso é identificar
cada casa, dando a cada uma a frac&o ideal correspondente.

Podem os possuidores determinar fragdes diferentes para cada um de acordo com
o tamanho das casas, mas tem que ficar bem caracterizado no processo. Caso ndo
fagam, o juiz daré uma fragio igual para cada possuidor.

£sse condominio especial constituido € indivisivel, s6 podendo ser extinto caso £/3
dos conddminos assim decidam, devendo ainda, as decisées da administracéo
desse condominio serem tomadas por maioria dos votos dos conddminos
presentes. Os que n&o comparecerem a assembléia ficardo obrigados, assim como
0s que discordarem.

Enguanto durar uma agdo de usucapido especial urbana, qualquer acio, petitéria
ou possessoria, pendente sobre o imbvel, ficard suspensa.

Quem pode propor a ag&o de usucapizo:
1. o possuidor sozintio ou em litisconsorcio;

2. 0s possuidores que detém a composse — coletivo;
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3. a associagdo de moradores da comunidade, desde que esteja
regularmente constituida, com registro em cartdrioc de pessgas
juridicas @ CNPJ, e que apresente o Edital de convocagio e uma ata
de assembléia extrgordindria convocada, exclusivamente para egse
fim, com a qualificagdo e a assinatura dos presente e, desde que
atenda esse quorum o que dispdes os seus Estatutos, devidamente
registraca;

4. os herdeiros do possuidor, como autores ou substitutos processuais.

A acho de usucapido especial urbana podera ser invocada em matéria de defesa,
valendo a sentenga que a reconhecer, como titulo executivo judicial, inclusive
perante 0 RGI lIsso quer dizer que, se alguém entrar com uma agéo de
reintegracéo de posse contra um possuidor, que detenha a mais de cinco angs,
sem interrupc&o posse mansa e pacifica de um imével, poderd ser alegado o©
usucapiao em defesa do possuidor. Se o Juiz negar o pedido do autor da ag&o
possesséria, reconhecendo os direitos do réu possuidor, a sentenga serviré como
titulo e podera ser levada & Registro de Imdveis. Com isso, se obtém uma grande
economia processual, pois, pelas leis anteriores, apds a sentenga que negasse o
pedido do Autor na acio possessoria, tinha o réu possuidor que entrar com uma
agdo de usucapiao para discutir o que ja havia sido discutido na ag&o anterior, O
Gue ocorreu em Mangueira Botafogo.

Nas acdes de usucapido especial urbano - individual ou coletiva, todo o processo
correré com gratuidade de justiga, isto €, sem que os Autores tenham que pagar
nenhum valor relativo as custas, inclusive na hora de efetuar o registro da sentenca
no RGI.

Porém, alguns autores j& questionam essa gratuidade, pois se criou a figura do
perito judicial para formular laudo que atestara, preliminarmente, os requisitos
fisicos do imbvel, os beneficios de gratuidade alcangam somente os honorérios
periciais e ndo as despesas realizadas para elaboragéo do laudo. Alem do que, os
valores pagos aos peritos ndo dariam para realizar pericias em é&reas {éo
complexas como s&o as favelas. '

E bom lembrar que, .problemas ocorrem durante esses .processos, mas €

necessario-que-a Justiga, entendendo que o- Usucapide Urbano &-uma- proposta
para atingir seus objetivos, de cumprir a funcdo social da propriedade, poderiam
minimizar suas exigéncias. Para tal, é replicar projetos, tais como o Programa APD-
Rio (que veremos no relato de casos ja& em andamento de Usucaplao Urbano e
Concessao)

O Plano Diretor, diante da natureza e finalidade do Usucapiao Urbano como
instrumento de regularizac@o fundiaria que deve ser aplicado para o cumprimento
da fungdo social da propriedade urbana, podendo definir as areas onde estio
fixadas as populacdes de baixa renda, onde seja possivel usucapir coletivamente
{(favelas, corticos, loteamentos irregulares), assim como as areas de especial
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interesse social, visando assegurar a manuten¢dc das comunidades nesses
espacos urbanos, passando a incorporar a cidade legal.

6. A CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

As favelas, a muito deixaram de ser um local de moradias provisérias, justificandg a
omissé&o do poder plblico. Sua caracteristica principal, além da sua precariedade &
a natureza da sua ocupacio, nao tendo como base nenhum titulo de propriedade
OU posse.

Com o passar dos anos a favela deixou de ser um local de bandidos, de desordem
passando a ser tolerada nas éreas urbanas, reconhecendo aos seus moradores o
direito de nela permanecerem. Salvo algumas areas que ainda sdo visadas pela
especulacido imobiliaria.

Esse reconhecimento se deu muito, pelo fortalecimento dos movimentos populares
e processos de renovacéo politica e abertura democratica. A partir dai, deu-se
inicio a uma serie de programas visando a regularizacfo das favelas. Entendendo
que a regularizacdo e a urbanizag&o devem vir no Mesmo Processo.

A Concesséo de Direito Real de Uso, foi concebido pelo governo ditatorial de 1967,
afim de garantir a consolidacéo dos programas de areas urbanizadas e dotadas de
infra-estrutura, ndo desviando os investimentos publicos destinados a populagéo de
baixa renda.

QO Decreto-lei Federal, n°271, de 28.02.1967, institui a Concessdo de Uso de
terrenos puUblicos e particulares, para fins especificos de urbanizagéo,
industrializag&o, edificagio, cultivo de terra ou outra utilizagao de interesse social.

A Concessdo do Direilo Real de Uso, s0O poderé ser de bens dominicais, caso
contrario, precisariam ser desafetados.

De acordo com o caput do art. 7° do Decreto-lei, a concess&o & um direito real
resolivel, com destinacdo de uso especifica. Ha uma vinculagdo do uso a um
interesse social e, se for, dada ao imdvel destinagdo diversa, a concessao se
resolve em favor de guem a deu, o concessionario perde, ainda, as benfeitorias de
gqualquer natureza eventualmente acrescida ao saolo.

A CDRU, pode ser remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado,
contratada por instrumento publico, ou simples termo administrativo e passivel ou
nao de transmissdo por ato infer vivos, como reza o decreto-lei, sera inscritg e
cancelado em livro especial (art.7°, §1°). Antes se discutia a possibilidade e até a
necessidade do registro deste direito no cartério de registro de imdveis, diantg &
redacao, a constituicdo de Direito real de uso pela CDRU, verificada & necessidade
de registro, caberia apenas definir, qual o “livro especial’ para sua inscrigdo, e
sendo direito real resolivel, caso o concessionério néo responda ao estabelecido
em contrato, e principalmente, aquelas relacionadas a um eventual desvio de
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finalidade, respondendc por todos os encargos civis. Hoje essas dtvidas estéo

superadas.

A lei de registros puablicos (Lei n.°. 6015 de 31 de dezembro de 1973), posterior ao
decreto-lei, prevé a necessidade de registro do “uso” sobre iméveis. Este foi o
argumento aceito em juizo, para sentenga de registros da CDRU em favelas, no
municipio de Diadema — SP — 1992 — a primeira que se tem noticia.

A concessio de uso é um contrato administrativo, pelo qual a administragéo fagulta
ao particular a utilizagéo privativa de bem publico.

7.4. A CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA

para os imdveis urbanos privados, visando atender a fung&o social da propriedade,
a concessdo de uso deve ser utilizada para atingir a esse objetivo com relag@o

&os imoveis publicos urbanos.

A redacéo original do Estatuto da Cidade havia reservado cinco artigos (do art. 15°
ao 20°), para iratar a concessdo de uso especial para fins de moradia, mas todos
foram vetados pelo Governo Federal, pelo entdo Presidertte Fernando Henrigue
Cardoso, alegando que, a despeito da importéncia do instituto “para propiciar
seguranca da posse — fundamento do Direito & moradia — & milhdes de moradores
de favelas e loteamentos irregulares’, algumas imprecisbes do projeto de lei
traziam riscos & aplicacdo "desse instrumento inovador, contrariando o interegse
publico”. Essas imprecisées, significavam o receio de se Ter prédios publicos
ocupados, e que estes cinco artigos, contrariavam o interesse publico, sobretudo
por ndo excluirem os iméveis publicos afetados ao uso comum do povo, como
pragas e ruas, assim como areas urbanizadas de interesse da defesa nacional, da
preservac&o ambiental ou destinada a obras publicas.

Mas apesar do veto, “em reconhecimento & importancia e validade do instituto da
concessdo de uso para fins de moradia”, além dos debates e pressdes realizada
pelo FNRU e outras entidades, elaborou-se uma medida proviséria cantendo
algumas restrigdes no que se refere as condigcdes estabelecidas no projeto do
Estatuto. A Medida Provisdria foi enviada ao Congresso, dias apds a aprovagéo da

led.

Sua proposta é assegurar o direito & moradia a quem “até 30 de junho de 2001,
pOSsuiu como seu, por cinco anos ininterruptamente e sem OPOSICE0™ um imovel
urbano publico até duzentos e cinqiienta metros quadrados, utilizando-o para sua
moradia ou de sua familia.

1. Isso significa que o morador precisa provar que ja residia desde 30
de junho de 1996,
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2. Por cinco anos ininterruptamente: mesmo que a pessoa tenha
comprado de outro morador, @ posse anterior sera considerada,
porém € necessério que tenha sido continua;

3. Sem oposig&o: o possuidor ndo deve sofrer nenhuma oposigfio “a
sua posse.

4. Um imovel publico até duzentos e cinquenta metros quadrades,
posse em area urbana menor ou igual a duzentos metros
quadrados;

5. Utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, a pessoa precisa
estar morando no local, € caso ndo more, que a familia ao menos
resida na casa.

Desde que atenda os mesmos requisitos do Usucapido Urbano, isto &, desde que
n&o seja proprietario de outro imével urbano ou rural (art. 1°).

A concessédo de uso especial para fins de moradia serd conferida de forma gratuita
ao homem ou & mulher, ou ambos, independentemente do estado civil (§ 1°).

1. A concesséo serd conferida de forma gratuita: € bom lembrar que

0 morador ndo deve pagar qualquer taxa para ser beneficidrio da
concesrséo;

2. Ao homem ou & mulher, ou ambos, independentemente do estado
civil: o homem ou & muiher, pois qualquer um dos dois podera
pedir a concess&o sendo casado ou solteiro, ou companheiros
sem para isso tenham um casamento de fato;

O direifo ndo serd reconhecido ao mesmo concessionério mais de uma vez (§2°): o
possuidor ndo podera Ter mais de uma concessido em seu nome.

Sendo que o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, na posse de seu
antecessor, desde que j& resida no imdével por ocasido da abertura da sucessso
(§3°).

h 1. O herdeiro legitimo continua, de pleno direito, na posse de seu

antecessor. a concessdo pode ser deixada em heranca para
nerdegiros;

2. Desde que j& resida no imével por ocasido da abertura da
sucesso, o herdeiro precisa estar residindo na casa.

A Medida Proviséria inovou ao dispor a concesséo de forma coletiva. Tanto que
para os imoveis com mais de duzentos metros quadrados e que, até 30 de junho
de 2001, estavam ocupados por populacéo de baixa renda para sua moradia, por
cinco anos ininterruptamente e sem oposicdo, e onde néo for possivel identificar os
terrenos ocupados por possuidor, a concessdo de uso especial para fins de
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moradia sera conferida de forma coletiva, desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios ou concessionarios, a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural
(art. 2%). O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas
(§ 19); nessa forma coletiva de concessdo de uso especial sera atribuida igual
fracéo ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da dimenséo do
terreno que cada um ocupe, salvo hipdtese de acordo escrito entre os ocupantes,
estabelecendo a fragbes ideais diferenciadas (§2°), sendo que a fragdo ideal
atribuida a cada possuidor ndo podera ser superior a duzenios e cinglienta metros
guadrados (§ 39).

Nos termos do art. 3° sera “garantida a opgéo de exercer os direitos de que tratam
os arts. 1° e 2° também aos ocupantes, regularmente inscrito, de imdveis publicos,
com até duzentos e cinqlenta metros quadrados, da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios, que estejam situados em area urbana, na forma
do regulamento®’. Na hipdtese de bem imdvel da Unido ou dos Estados, o
interessado devera instruir o requerimento de concessdo de uso especial para fins
de moradia com certiddo expedida pelo Poder Pdblico municipal, que ateste a
localizagdo do imdvel em area urbana e a sua destinagdo para moradia do
ocupante ou de sua familia. (art. 69, § 2°).

Expressando a mesma preocupagdo que levou ao veto anterior, ficou disposto que
no caso da ocupagdo acarretar risco & vida ou & satde dos ocupantes (art. 4°), o
Poder Publico garantira ao possuidor o exercicio direito de que tratam os arts. 1° e
2° em outro local. Da mesma forma, de acordo com o art. 5° em &reas np&o
adequadas a ocupacdo de imével de uso comum do povo (l); destinado a projeto
de urbanizacgo (ll); de interesse da defesa nacional, da preservacéo ambientsl e
da protecdo dos ecossistemas naturais (lll); reservado a construcéo de represas e
obras congéneres (IV); ou situado em via de comunicag&o V)

Nos termos do art. 6°, o titulo de concessdo de uso especial para fins de moradia
sera obtido pela via administrativa no prazo méaximo de doze meses (§ 1°) perante
o Orgéo competente da Administragdo Publica ou, em caso de recusa ou omissio
deste, pela via judicial, sendo que nesse caso a concessdo de uso especial para
fins de moradia sera declarada pelo juiz, mediante senten¢a (§ 3°). Das duas
maneiras a decisdo servird para efeito de registro de cartério ou de registro de
imoéveis (§ 4°), sendo que o direito de concess&o de uso especial para fins de
moradia — transferivel por ato infer vivos ou causa mortis (art. 7°) , extingue-se no
caso de o concessionario dar ao imével destinacéo diversa da moradia para si ou
para sua familia (art. 8° 1) ou o concessiondrio adquirir a propriedade ou a
concessdo de uso de outro imével urbano ou rural (art. 82, il).

QOutro artigo importante, pois reconhece a geragéo de renda informal, ja que as
atividades comerciais geralmente coexistem com as residéncias em assentamentos
informais, o art. 9° dispds que, respeitadas as mesmas hipdteses dos artigos 4° e
5°, é facultado ac Poder Publico competente dar gratuitamente “autorizagéo de uso
aquele que até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos,
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ininterruptamente e sem oposi¢do, até duzentos e cinglienta metros quadrados de
imovel publico situado em érea urbana utiizando-o para fins comerciais”.

Finalmente, nos termos do art. 15, foram feitas modificagbes significativas no art.
167 da Lei de Registros Publicos no sentido de garantir o registro das sentencas
declaratorias de Usucapi@o (I, 28); dos termos administrativos ou das sentencas
declaratdrias da concesséo de uso especial para fins de moradia (I, 37); ¢ do
contrato de concess&o de direito real de uso de imével publico (I, 40)

Sem sombra de duavida a destinagio social do instituto para a populagdo de baixa
renda € um ganho real. Ja que € estabelecida como um direito subjetivo e néo
como prerrogativa do poder publico. Reconhecendo a possibilidade de obtengdo
através da via judicial, caso ndo se resolva por meios administrativos. Também
podemos aplicar esses dispositivos relativos ao direito coletivo.

Um.problema. apontado. por Adauto Lucio Cardoso. (2003)*, s&o os.problema dos

registros em cartdrios que ndo possuem suas inscricbes atualizadas, causando

problemas de localizag8o do imével. Além do que, os assentamenios muitas vezes
ocupam mais dé um imoével, dificultando a constituicdo dos processos. Para isso
temos no Estatuto da Crdade os artigos 60 e 61, estabelecem mudancas na Lei
6.075, obrigando os cartérios a dar fé pubhca a sentenca declaratérias de
usucapigo, de concesséo de uso especial para fins de moradia e de concessdo de
direito real de uso de imdveis publicos, independente da regularidade do
parcelamento do solo ou da edificag8o. O que seriam importantes na agilizacéo dos
processos de regularizacao.

8.  RELATOS DE CASO DE USUCAPIAO E CONCESSAO DE LSO
ACOMPANHADOS PELA FUNDAGAO BENTO RUBIAO

Esses casos descritos s&o baseados em agdes que a Fundag,éo Centro de Defesa
dos Direitos Humanos Bento Rubido, que hd 18 anos ja trabalha com a questéo
fundiaria, vem acompanhando. Veremos também os casos acompanhados |,
atraves de convénio com a Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro (Programa ARD-
Rio).

Local: Euclides da Rocha, 600°

Utilizado: Usucapiso do Dominio Util, litisconsércio com partes incertas,
benfeitorias localizadas por numeragéo com areas indefinidas. Enfiteuse
{excluido do novo Cédigo Civil).

*CARDOSO; Adauto L., "A Cidade e seu Estatuto: umaavattacdo Urbanistica dy Estatuto da
Cidade™ in CARDOSOQ, Adauto, L.C.Q. Reforma urbana e gestiio democratica: promessas e
desafios do Estatuto da Cidade, (2003). Rio de Janeiro: Observatétio IPPUR/ UFRJ-FASE.

A Fundagao ja acompanhava essa camunidade. através.da Pastoral de Favelas € quando os
técnicos safram a assessoria continuou.
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Nessa comunidade, existem moradores residentes ha mais de 60 anos. O acordo
foi que eles teriam que pagar ao Municipio um foro anual de aproximadamente 2%,
referente ac valor do contrato. Caso houvesse transferéncia de propriedade, eles
teriam que pagar 2% do valor da venda do imével (laudémic). O Dominio Direto da
rea, pertence. ao. Municipio e o Daminio. Util, foi dado.em contrato.ao. Sr. Emilio

Lourengo de Souza, com um valor de foro -de mais ou-menos 2%, a ser pago

anuatmente.

roi dada entrada no processc em 1990. Depois de vérias exigéncias, o juiz
indefere a gratuidade de justica, alegando que sendo uma agéo onde constavam
muitos autores, eles poderiam pagar as custas do processo.

Q. .advogado. do Centro. de. Defesa das Direitos .Humanos Benio Rubifo® deu

-entrada num agravo -de instrumento, que foi julgado procedente, passando o

processo @ tramitar pela gratuidade de justica. Essa exigéncia fez conmgue o
processo parasse por um ano.

Em 2003 o 1° autor que constava da inicial faleceu, o advogado da Fundagéo
Bento Rubido optou por n&c comunicar o ocorrido, para que 0 processo ndo
parasse. Porém quando um dos confrontantes foi citado e comunicou o falecimento
do autor, o juiz determinou que se cumprissem algumas exigéncias. Para cumpri-
las 0 mais rapido possivel foi feita uma assembléia no local. Nessa assembléia foi
constatado que 50% das familias que deram inicio ao processo ja ndo estavam
mais morando no local. Seja por terem transferido o direito de posse, por
falecimento ou outros. Para dar entrada com esses novos moradores foi necessario
fazer a qualificacéo, bem como o recolhimento dos documentos necessario. Todos
0s moradores tiveram que assinar uma procuragso, para que os advogados da-
Fundag&o dessem entrada ao processo em nome deles. O processo ficou parado
aproximadamente 6 meses para que as exigéncias fossem cumpridas. A

qualificac&o dos novos moradores foi feita durante 3 meses ao juizo em agosto de
2004.

O pdlo Ativo da Petigéo inicial, 120 familias, esta tramitando ainda seguindo as
regras definidas pelo codigo de 1216.

Local: Real Grandeza, 546 — Favela Mangueira Botafo?o
Instrumento Utilizado: Usucapido com partes incertas, Litisconsércio.

Existem moradores residentes hd mais de 60 anos, sendo que muitos nasceram no
local. Alguns moradores procuraram ¢ Centro de Defesa dos Direitos Humanos,

® O Centro de Defesa dos. Direitos.Humanos Bento Rubigo tornou-se. uma Fundacio em 1996, por
quesides juridicas, passando a se chamar Fundagio Centro de Defesa dos Direitos Humanos Bento
Rubiéo.
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para iniciar o processo de Usucapi@o da édrea, pois temiam que fosse feita uma
reintegracao ae posse.

Foram realizadas reunibes para se explicar o processo e a partir dessa etapa
poderiamos iniciar as qualificagbes dos moradores. Essa qualificagdo foi feita na
época por moradores, que na época trabathavam em outro projetos da Fundago
Bento Rubido, isso possibilitava que a todo o momento estivessem em contato com
a equipe que estava preparando os processos. Os documentos necessarios foram
recolhidos, salvo um ou outro que ndo entregou, ou n3o assinou a procuracio.
Quando o levantamento das casas comegou a ser feito, (levantamento feito in faco
em cima do PAL da area, ja que n&o havia recursos para realizar o levantamento
topogréafico), os herdeiros do terreno souberam que os moradores tinham a
inteng&o de promover uma acdo de Usucapifo. Antes que as plantas estivessem
prontas para dar entrada, os herdeiros iniciaram uma ag&o reintegracéo de posse.
Foram 25 agbes com 5 benfeitorias cada uma. Porém, as trés primeiras acgées
foram julgadas improcedentes, sendo que em relagdo as demais, 0s aufores
percebendo que teriam o mesmo destino, abandonaram a acéo.

De acordo com o Codigo de Processos Civil, no curso de uma acdo possessoria,
néo cabe uma ag&o de Usucapido. Portanto, foi preciso aguardar de 1994 a 2002,
para promover nova acéo de Usucapido. Sendo que na época, a equipe por estar
envolvida em outro projeto n&o pode reiniciar o processo. No inicio do ano, houve
nova convocagéo dos moradores, para explicar que estdvamos retornando para
comecar novo processo. Um dos moradores se ofereceu para recolher documento
e preencher as qualificagbes, pois muitos moradores ja haviam vendido parte do
seu lote, alguns deram para seus filhos, e esses registrariam em seus nomes. Vale
um registro, como a area ndo tem como se ampliar, pois tem seus limites definido,
houve um assustador aumento no gabarito, casas com até 4 pavimentos. A planta
esta sendo finalizada para que, ainda esse ano seja proposto a agéo de Usucapido
Urbario Coletivo.

8.1. PROGRAMA APD-RIO - Programa de Apoio as Populagdes
Desfavorecidas do Municipic do Rio de Janeiro

O programa APD-Rio é fruto de uma parceria enire a Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro, Uni&o Européia e a Prefeitura Municipal de Santo André — SP. Surgiu com
objetivo de melhorar as condigdes de vida das populagdes de favelas de pequeno
porte que estavam, nesta época, fora do alcance de outros programas existentes,
tais como Favela Bairro, através de novas modalidades de agdo no
desenvolvimento urbano. Foram escolhidos, neste contexto cinco éreas especificas
: Vila Benjamin Constant (Botafogo), Vila Parque da Cidade (Gavea), Vila Séo
Bento (Bangu), Vila Urigo da Paz (Bangu), Vila Moretti (Bangu).
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8.2. 0 CONVENIO. DA FUNDAGAO.BENTO RUBIAO E.O PROGRAMA APD-RIO

Por conta do perfil da Fundac&o Bento Rubi&o que trabalha desde o seu inicio na
questdo fundidria, principalmente em é&reas de favela e ocupacfes, j& estando
inserida no convénio, do Programa APD-Rio desde o inicio no componente social
através do Diagndstico Répido e Participativo, Fortalecimento Comunitario e
Geragéo de Emprego e Renda, a Fundacéo foi convidada a participar do
componente regularizagdo fundiaria e urbanistica, nas cinco areas onde o projeto
estava sendo implementado. A Fundagdo Bento Rubio teria também que elaborar
o PAL (Projeto de Alinhamento e Loteamento) desses assentamentos e preencher
os requerimentos de Habite-se para as unidades habitacionais. Cabe lembrar gue
essas areas estfio agravadas como AEIS (Areas de Especial Interesse Social), e
gue-além do-componente social; havia também melhorias na-infra-estrutura-urbana,
projeto de urbanizagéo e o projeto de melhorias habitacionais, acompanhado por
uma equipe de técnicos. As cinco areas que foram objeto da intervengéo fgram:

+ Vila Benjamin Constant (Botafogo}
+ Vila Parque da Cidade (Gavea)

+ Vila S3o Bento (Bangu)

s Vila Unigo da Paz (Bapgu)

« Vila Moretti (Bangu).

Porém, o Gnico assentamento no qual ndo houve intervengéo, na questao fundiaria
e urbanistica, por conta de ddvidas quanto a quem pertencia a area, foi Vila Parque
da Cidade. Originalmente, a titularidade do terreno, pertencia a CEHAB e muijos
moradores j& possuiam promessa de compra e venda. No entanto, a area tinha
sido dada em pagamento & Previdéncia Social, ficando uma duvida a quem
pertencia a area.

8.2.1. METODOLOGIA DE TRABALHO DA FUNDAGAO BENTO RUBIAO PARA
AS AREAS A SEREM ATENDIDAS-PELO CONVENIO COM-O APB-RIO

A Fundacg&o mesmo ja tendo trabathado com a questdo fundiaria ainda né&o tinha
uma metodologia sistematizada, a partir da parceria com a Prefeitura Municipal do
Rio de Janeiro {Programa APD-Rio), passou a adotar uma metodologia especifica
para as quatro areas, apesar de terem sido escothidos instrumentos legais
distintos.

A Prefeitura forneceu levantamento topografico dos assentamentos (feito em 1998)
e pesquisa Fundiaria-(elaborada por outro escritdrio, com experiéncia nessa area).
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» Exame da pesquisa fundiaria. Nas cinco areas em questdo foi
elaborada uma pesquisa fundiaria, .onde havia além.dos PALs’, Histérico
da-Ocupacdo; Certiddes-do- Regisiro Geral-de- Imbveis; Relatdrio do
Status do IPTU, Cadastro Fundidrio e a situacdo e encaminhamenio
juridico (sugestio) e a partir dai, os advogados da Fundagdo pudgram
determinar quais os instrumentos juridicos a serem utilizados.

¢ Reunides preliminares com as comunidades. Essas reunies eram
nas sedes das Associagies de Moradores ocu em outros locais, a fim de
explicar o objetivc e o desenvolvimento do trabalho ¢ qual o instrumento
utilizado em cada comunidade e o porgue, j& que existiam &reas
particulares, do Municipio, Estado e da Unido.
As reuniGes aconteciam nos finais de semana, ou durante a noite nos
dias de semana, & contavam com a presenca de técricos da FBR (pglo
menos um advogado, um assistente social & 1 arquiteto), liderancas
comunitarias ( presidentes das associacSes de moradores e outras
liaerangas locais ), € os moradores beneficiados pelo projeto, além de
técnicos da Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro.
+ Caminhada de reconhecimento da é&rea, feita pela eguipe de
lsvantamento e técnicos de campo.
A equipe de campo ia uma semana antes dos trabathos iniciarem, para
camunicar qual ¢ dia que iria iniciar o levantamento, deixando também
em cada casa, um comunicado com o instrumento utilizado e a
documentacdo necessaria para a regularizagfo.

» Cadastro e qualificacédo dos moradores e levaritamiento da
documentagdo necessaria.

A equipe multidisciplinar, formada pelos técnicos, estagiaric de
arquitetura e servigo social, visitava casa a casa, fazendo as medicdes
{para confecgles de plantas, j& que a topografia existente era de 1998),
identificando os confrontantes, preenchendo cadastros de qualificacée e
recolhendo os documentos necessarios (copias de RG, CPF, certiddes

ge casamento, Gbito, documenitos que comprovassem o tempo de posse,
atc).

Confeccao das plantas, das procuragdes e declaragées de pobreza

{especificas para as acdes judiciais) e recolhimento das assinaturas
na mes!’na.

Gs documenios relacionados no item acima eram levados ao escritdrio
da FBR, junto com as qualificagdes, fez-se uma triagem para avaliar se o

7 Apbs discussbes internas dentro da Secretaria Municipal de Habitagfio e Secretaria Municipal de
Urbanismo, ficou decidido gue néo era possivel elaborar um PAL para assentamentos de baixa
renda, Optando por se fazer um PLU (Plano de Urbanizagdo), que mosiraria as situactes dos lotes,
areas comuns ¢ as modificages do sistema vidrio apés a urbanizacio.
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documento entregue era valido para a agéo. Diante disto as procuragdes
& declaragbes (quando necessérias), foram digitadas.

Documentos prontos, os estagiarios de Servigo Social marcavam um dia,
geralmente aos domingos (tendo em vista a facilidade da presenga de
todos os moradores envolvidos), retornavam & sede da Associagdo de
Moradores e a comunidade comparecia para o devido recothimento das
assinaturas nas respectivas procuracdes e declaracdes.

Conferidos os levantamentos, feito pelos estagiarios de arquitetura
confeccionava-se as plantas (de acordo com o instrumento utilizado
pelos advogados), para instruirem as agdes, com S respectivos
confrontantes assinado por um técnico responsavel e habilitado pelo
CFEA.

Montagem das agdes no escritdrio, distribui¢@o dos instrumentos
no foro competente e acompanhamento dos processos durante a
vigéiicia do convénio.

Primeiro se elaborou um modelo de requerimento — para os aforamentos
e pedidos de Concessao de uso especial para fins de moradia — e de
peticdo inicial — para a Usucapido. De posse dos documentos € das
piantas, as diversas agbes sa&o montadas e protocoladas nos locais
competentes.

Plantdes para solucionar pendéncias. Cabe lembrar que muitos
moradores demoraram muito para entregar toda a documentagéo, isso
incluia além dos documentos basicos (carteira de identidade, CPF,
comprovante da posse com mais de cinco anos), a assinatura das
procuragdes e a declaragdo de pobreza, para pleitear a gratuidade de
justica. Diante de um gquadre grande de pendéncias de documentagéo e
ievantamentos n&o executados, pois alguns moradores nao estavam em
casa durante a semana. A Fundacdo, juntc com a equipe, a fim de
aumentar o numero de moradores beneficiados pelo processo, fez
plantdes em cada éarea, inclusive com advogados, a fim de tirar dlvidas
juridicas.

Diﬁcurdages“

Durante todo o processo, havia sempre avaliacdo junto com 03 estagiarios, para
tentar minimizar os problemas. A grande dificuldade que a equipe encontrava era o
recolhimento da documentacao.

A) Junto as comunidades:

a) Descrédito das comunidades envolvidas. Ja que a maioria ja tinha tido
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algum tipo de tentativas.de regularizagéo (isso inclui levantamento fisico
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¢ cadastramento), ou mesmo documentos entregues que para a

_popuiagdo era ja o titulo asfinitivo, & o caso de Vila Moretti, com o “MEU

b)

g)

h)

PE NO CHAO";

Escassez de recursos das comunidades, a renda da populagéc
envolvida, na sua maioria, variava de 0 a 3 salarios minimos. Tirar uma
copia € um gasto que faz diferenca, por conta da situag&o finarceira
desses moradores.

Havia, pessoas gue ndo tinham documentagdo e se ndo houvesse
campanhas para que pudessem tirar esses documentos ndo tinham

comao tirar,

Pessoas analfabetas que tinham gue ter suas procuracfes assinadas por
instrumento piblico (valor n&o previsto no inicio do processo),

SituagBes fisicas de fato dentro das comunidades. Em algumas
comunidades, existem projetos de loteamento aprovado para a area e
como a ocupacéo se da de forma desordenada, sem a preocupagdo de
ocupar esse limite imaginério. Muitas vezes as benfeitorias ou 0s
terrenos, sao dispostos em éreas tanto particulares quanto publicas. E
isso implica requerer concesséo para metade da casa e usucapiéo para
o restante; '

Questao .dos vazios. A medida que os moradores vdo construindo suas
casas; suas Freas de ventilace sdo-de alguma forma preservadas palos
moradores que chegam depois, mesmo gue seja um afastamento
minimo. Criam-se areas de ventilacdo comum, que vao ficando sem um
dono especifico. Esses locais, no momento da elaborago do PAL, para
a Prefeitura precisavam ter um dono, ou era publico ou privado, porém &
populacdo ndo se sentia, dona, salvo alguns casos em que havia um uso
por parte de uim desses moradores;

Vazios internos intramuro, que muitas das vezes se déo por conta Ge
terrenos inclinados, e gue ninguém reconhece como seu;

A guestdio cultural das dreas puUblicas X privadas. Houve casos de
construgdes particulares, serem realizadas durante o cadastramento, e
caso ndo houvesse reclamacio dos moradores, estariam sendo
levantadas como sendo privadas, principalmente “puxadinhos’ na

calcada.

Os comprovantes de compra do terreno na maioria eram frégeis _
juridicamente, pois faltavam informagdes, na maioria a data ou mesmo o
nome de quem vendeu. Muitos apresentavam a declaragdo da
Associacdo de Moradores, porém se descobriu que as Associagles
cobravam até R$ 50,00 reais, por cada declaracio;
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O estado civil era outra informagao cheia de controvérsias. Conjuges
casados coim outros companheiros, separagao de fato, mas ndo
judicialmente, divércios sem averbacgéo, viuvez, etc. Todas essas
informagbes necessitavam de comprovantes e quase sempre n&o o
tinham;

B} Junto ao Judiciario & Ministério FPublico:

Dificuldades de sensibilizagcao junto ao Poder Judiciaric para o alcance
social das agfﬁes;

Desapropriagao de Vila Moretti, j& comas agbes preparadas e algumas
a tendo sido encaminhadas, 0 Estado nos comunica a desapropriacéo
feita, pedindo inclusive a desisténcia das agdes;

"y

Limitac&o do litisconsdrcio facuitativo proposto para Vila Moretti, a juiza
de Bangu solicitou que as a¢des onde haviam mais de dez proponentes
fossemn desmembradas, ficando caga agdo com no maximo 5
moradpres;

Exigéncias do Ministério Publico, apesar da obrigatoriedade do M. P. de
se manifestar, as exigéncias muitas vezes sdo extremamente absurdas,
como o pedido de contracheque para as pessoas comprovarem se gram
realmente “pobres”.

C) Junto ao Ente Publico:

Desconhecimento da ’ .Medida Proviséria n°® .2220/01, houve
guestionamento da existéncia desse instrumento;

Diferencas de entendimento quanto a natureza juridica dos imdéveis
objetos das A¢des, no caso dos imobveis da CEHAB, onde corpo juridico
informa gue nao cabe para o terrenc em quastdo nem o Usucapido nem
a Concessao;

Junto as secretarias da Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro. Quando
o convénio foi firmado a Fundacdo precisaria elaborar © PAL de cada
asssintamento em guestio, mas depois chegaram a conclusao no Meio
do processo, que ndo tinha como fazer o PAL para uma area de favela e
sim um PLU (Plano de Urbanizagéo), onde haveria regras menos
rigidas, porém n&o havia CONSenso guais seriam essas regras.
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8.2.2. 0S CASOS DE CONCESSAO DE USO E USUCAPIAO URBANO DO
CONVENIO APD+RIO

Locai: Viia Unido da Paz
instrumento Utilizado: Concesséo Especial de Uso para fins de moradia para
area da CEHAB e do Patriménio do Estado

Consta que a ocupagéo desta favela é relativamente recente. Apesar de alguns
moradores declararem residir no local hd mais de 20 anos. Numa pesquisa
fundiaria feita pelo escritério responséavel na época diz que, a pesquisa realizada
pela Tecnosolo evidenciou que a maioria dos moradores ali reside ha menos de 19
anos.

As terras hoje ocupadas pela Vila Uniéo da Paz s&o constituidas provavelmente de
areas remanescentes do territério da Fabrica Bangu, antes denominada
Companhia Progresso Industrial do Brasil - CPIB, gue promoveu a ocupagdo
urbana da regiéo, parcelando ou lotearndo as terras que Ihe pertenciam. Segunido
estudos reaiizados pela Secrstaria Municipal de Urbanismo, em 1989, “a
comercializagdo das terras nem sempre foi feita de forma regular, fato que gerou
conflitos fundiarios na regido” (SMU/SPL-1989).

A fundag@o da CPIB néc foi um fato isolado. “Seu surgimento esta relacionado ao
primeiro surto industrial brasileiro ocorrido na década de 1880" (Oliveira, 1851).

A escolha da freguesia de Campo Grande, contexto onde o bairro de Bangu se
inssria na época, foi devida aos abundantes mananciais ali existentes e a
proximidade da Estrada de Ferro Central do Brasil.Com essa motivagéo, foram
adguiridas pela CPIB quatro propriedades: a Fazenda Bangu, a Fazenda Retiro, o
Sitio Agostinho e o Sitio Amarass. Os dois Uitimos faziam parte da Fazenda
Guandu do Sepna.

A Companhia de Tecidos Bangu criou o seu proprio mercado local de forca de
trabalho, através da construcdo das vilas operarias, conirolando os meios de
producéo e, em parte, de reproducéo da forga de trabatho.

A crise econdmica de 1918 gerou a insolvéncia da fabrica que, em 1919, teve aque
ilevantar empréstimos, dando como garantia hipotecéaria o seu patrimdnio,
compreendido por terrenos, aguas e reservatorios, além da propria fabrica.

N&o podendo se desfazer das terras por causa da hipoteca e tendo que conciliar a
urbanizagéo decorrente da atividade fabril, com forte concentracdo fundidria, as
areas rurais da fabrica foram arrendadas.

Apesar de alguns empecilhos, a ocupagédo urbana foi sendo promovida pela fabrica
em paraleio as suas atividades industriais, em um periodo em que as transagdes
imobiliarias nem sempre se faziam de forma identificada com os preceitos oficiais
de parcelamento & desmembraments do solo.
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No ano de 1929, a CPIB criou o Departamento Territorial destinado & cuigar
exclusivamente dos terrenos da Companhia. O primeiro loteamento de terremos
para venda aos arrendatdrios ocorreu em 1936. Nos primsiros loteamentos, a
atividade rural ainda se desenvolveu, passando a declinar a partir de 1940 com o
retalhamento das terras sob a forma de lotes urbancs. O processo de icteamento
das terras da fabrica gerou o sublirbio Bangu que, em 1960, ja estaria incorporado
a dinémica do crescimento urbano do Rio de Janeiro.

Cada vez mais valorizadas, as terras foram em parte vendidas, na década de 60, a
- Companhia Estadual de Habitagio - COHAB, gue nelas construiu os conjuntos
habitacionais Vila Alianga, Vila Kennedy e Dom Jaime Camara. Tais conjurios
estdo situados ao norte da ferrovia, proximos a margem esquerda da Av. Brasil.
Boa parte dos loteamentos desse periodo foi feita por particulares, sendo gque a
CPIB atuou como agenite imobiliario.

Com o aprofundamento da crise do setor téxtil em 1972, a fabrica mudou sua
politica, vendeu a maioria das casas de suas vilas operarias e se tornou uma
fabrica como as outras. Em 1987, a Bangu iniciou entendimentos com o govero
estadual visando a sua intermediagdo na negociacdo das terras coini ssus
ocupantes. Em 1989, a intermediagio passou a se dar com 0 governo municipal.

Em suma, a formacéo da comunidade organizada nos terrenos Vila Unido da Paz,
assim como de outras comunidades residentes em loteamentos irregulares da
regido, séo certamente, resultantes do processo de sucess&o dominial ou de posse

ocupacdes devem ter se dado ao longo da década de 80, por grupamentos as
populacies que afluiam & regido em busca de condi¢gdes mais favoraveis de
moradia, a maicria oriunda do préprio municipio do Rio de Jansiro.

Apods terem side cumpridas as etapas referentes & metodologia utilizada pela
Fundacdo, foram preparadas a inicial do processo, sendo gue O pedido de
concesséo especial para fins de moradia, foi dado entrada, em fevereiro de 2001,
na area pertencente a CEHAB, bem como na érea do patrimdnio do Estado. Apods
6 meses ao verificar o andamento dos processos na CEHAB, constatou-se que os
mesmos estavam arquivados. Sendo que foi dado um parscer para um dos

processos € os outros foram arquivados por conta dessa decisdo.

Depois disso, a Fundagao entrou com um pedido para saber o porque de tai
decis@o e depois de um més, veio a simples resposta, o parecer dizia:

‘o parecer foi encaminhado em nome de fodos, ndo havendo necessidade
tle avaliagdo um a um, pois os mesimos tem o mesmo pedidp.”

)

Entao, foi solicitado o desarguivamento do processo. Depois de trés meses d
contato, chega o parecer do setor juridico da CEHAB. Por ser uma empresa de
capital misto, n&o cabia a Concess&o de Uso, com o objeto da CEHAB era a

-

concedesse a area em guestdo, podendo com isso se descapitaiizar.
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O corpo juridico da Fundagéo, em resposia, argumentou que provavelmenie a
CEHAB, nao tinha conhecimento que a area em questéo era uma favela, cuja
ocupacéo comegou ha 10 anos atras. Sendo que a CEHAB, possivelmente néo
encontraria comprador, além do gue, esses moradores estavam ali por dirgito
adquirido, na forma da M.P., j& que se trata de bem pubiico ccupado por pessoas
com posse superior a cinco anos. Portanto, por direito, estavam requerendco a area
para seu uso e de suas familias.

C processo esta em litigio, e a Fundagéo pretendem entrar com o Usucapio
Coletivo. Porém para tentar agilizar o processo, foi dada enirada para desentranhar
&

a
Caso nédo consiga, sera

O processo e aproveitar a documentagéo ja recolhida. Caso n
tentado junto com a Associagdo de Moradores, que, apesar de possuir uma
lideranga complicada, faria por uma guestdo de “politica de boa vizinhangs”.
Quanto & questdo fundidria, tentaremos o Usucapido Coletivo, através da
Associagao depara agilizar ¢ processa.

Quanto a area do patrimbnioc do Estado, o procurader do Estado Jodo Saad, entrou
em contato com a Fundagdo Bento Rubido pedindo o PAL aprovadc da area para
dar um parecer. Como o PLU (Plano de loteamento e Urbanizag&o), ndo esta
aprovado ainda, estamos tentando que ¢ Municipio entre em contato para explicar
que a planta esta em processo de aprovacao.

Local: Vila S&o Beiito

Iinstrumento Utilizado: Concesséo de Uso para fins de moradia nas areas do
Estado e do Municipio. Usucapido nos terrenos paiticuiares.

A Vila S&o Bento possui o mesmao pracesso de ocupagdo que Vila Unide da Paz,
porém possui 3 proprietarios, o Estado, o Municipio e terrernos particulares. Existia
para © local um PAL aprovado para a area, tanto gue existem dentro da favela lotes
regularizados e com escrituras, e areas onde haviam sico doadas ao municipio e
éreas destinadas & escola. Mas foi sendo ocupado, na maioria dos caso sem
respeitar o loteamento antigo. Muitos avancando a rua.

Para os terrenos do Estado, a Fundacg&o Bento Rubido, entrau com o processo de
concessdo especial para fins de moradia. Em agosto de 2003, a Fundagdo foi
procuiada pelo ITERJ, que propds que se A Fundagéio, repassasse para eles as
qualificagbes dos moradores & 0s levantamentos, assim o ITERJ poderia dar
entrada na Concesséo de Uso. A Fundag&o descartou essa possibilidade, pois
além da Concessé&o ser a resoliivel era onerosa para os moradores, contrariando a
tudo que foi dito em assembiéia na comunidade e durante todo o processo, A
Fundagéo entrou em contato com os moradores e explicou as duas possivilidades.
Foi entdo, dada entrada na Concesséo Especial para fins de Moradia, porem apos
11 meses do processo, ainda ndo ha nenhum parecer, 0 processo ainda esta
parado. Em Assembtéia, na comunidade no dia de 18 de setembro de 2004, foi
dada essa informac&o onde foi tirada uma comiss&o para ir a procuradoria do
Estado pedir um parecer em relacdo ao andamento do processo. Em dezembro de
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2004, estard completando um ano que os processos foram protocolados, tempo
para o Estado, segundo a Medida Provisoéria, se pronundiar.

Na area do Municipio fizemos os mesmos procedimentos, mas foi solicitado gue o
processc fosse entregue direto & Secretaria de Habitagéo, e seria encaminhado
internamente, também apds mais de 8 meses ndo ha parecer.

Em reuniac no dia 20 de cutubro, com a fiscal do projeto APD-Rio, descobriu-se
que os processos ainda nem foram encaminhados, pois estdo esperando &
aprovacdo do PLU (Plano de loteamento e Urbanizagéo). Alias, o PLU é um
capitulo & parte, pois a principio, foi solicitado a Fundag&o o PAL, mas depois
chegaram a conclusdo Gue ndo era possivel para uma area de faveia. Na verdagle,
a dinamica de uma favela, eles deveriam imaginar, nunca se enquadraria nas
normas de parcelamento. Bem, vale dizer que para os técnicos da Prefeitura gue
lidam diariamente com os PAL, s6 existe o publico & o privado, e as areas onde &
na verdade de 4 ou mais moradores, ndc necessariamente podem se congtituir
num condominio. Pois, s&o as areas de ventilagdo comuns.

Quanto as areas particulares, como o advogado da Fundagéc optou por se remeter
a numeragao do loteamento antigo da &rea, pois 56 assim seria possivel identificar
junto ac RGI a acéio, haviam em determinados lotes 4 ou 5 moradores, a primeira
exigéncia, foi que a planta onde aparecia mais de um proprietario fosse individual.
Qutra exigéncia foi que, se fizesse uma pesquisa fundiéria no primeiro RGI, igso
nos levaria a descobrir quem era o dono na época das sesmarias, sendo que 0
advogado ja havia apresentado certid&o vintenaria.

Local: Vila Moretti

Instrumento Utilizado: Usucapido nos terrenos particulares e nos teirenos.da
Caixa Econdmica-Federai® (CEF).

A terceira comunidade que acompanhada peta Fundagdo Bento Rubi&o no projeto
APD-rio.

Em resumo, assim como todas as comunidades de Bangu, as terras onde hoje
estdo instalados os moradores de Vila Moretti, residentes em loteamentos
irregulares do ponto de vista fundiario, sdo, muito provavelmente, remanescentes
do imenso territorio da Bangu, sendo que, essas ocupagbes devem ter se dado ao
longo da década de 80, sendo, portanto relativamente recente. Segundo
depoimentos, os moradores mais antigos estdo no local ha pouco mais de dez
anos e vieram ali residir, devido a possibilidade de construirem suas moradias sgm
incidir sobre as mesmas, dnus de locagao e tributos.

A maioria dos residentes & oriunda do proprio Rio de Janeiro, das imediagbes de
Bangu e dos bairros vizinhos de Vila Alianga, Vila Kennedy, especialmente favela
Catiri, Senador Camara, Ramos, Irga e Olaria. Ha moradores originarios dos

& Pe-acordo com a Justica Federat-a CEF & umia empresa Publica Federal. mas seus bemsiém
natureza juridica de direito privado.
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estados do Nordeste e da regifo Sudeste, especialmente Espirito Santo e Minas
Gerais, conforme informagbes colhidas no levantamento cadastral realizado sm

OAA

novembro de 1998, pela Tecnosolo, orientada peia SM

0 teireno onde esta localizada Vila Moretti, de acordo com o PAL aprovado da area
possui 5 lotes com 4 propristarios.

- Lotes 4 e 5 Acao Cristé Vicente Moretti, PAL n.° 8,799,

- Lote 4" de propriedade.da.CEF, PAL.N.° 8.799;

- Sitio 45 de propriedade da Companhia Progressoc

industrial do Brasil; PAL n.® 2.922 |

Sitio 141 de propriedade de Gabiiel Constantino, PAL n.® 2.922.

1

Em Vila Moretti, assim como nas duas anteriores descritas, foi adotada a mesma
metodologia utilizada pela Fundag&o. Porém, nela houve vérios problemas na
guestdes juridicas, desde descobrir que as. areas eram Rea!engas portanto area
de-Unigo: Além de-descebrir gue-as-areas de propriedade-da-Acdo Cristd Vicente
Moretti-haviam sido desapropriadas pelo governo do Estado, para fins de moradia,
inclusive com o preco pago.

A opgao do corpo juridico da Fundacgéo foi elaborar a inicial por gleba, isso poderia
significar até 30 moradores numa mesma ac¢do. Sendo que faciiitaria ndo s6 a
questdo dos confrontantes, como também agilizaria a elaboragéo das plantas para
& instrugdo do processo.

Em reunido com o ITERJ, que nos informou da desapropriagdo, houve também a
proposta da Fundag&o retirar os processos ja encaminhados, pois como se tratava
de é&rea publica ndo cabia Usucapigo. Sugeriram, entdoc que a Fundagio
repassasse as dqualificacbes dos moradores & as plantas levantadas e ja
desenhadas, para que o ITERJ, entrasse com a Concessdo ae Uso, ja gue ndo
havia recursos para o levantamento nem a equipe para fazer a qualificacéo. Os
advogados da Fundacgao, apds a reunido, avaliaram que n&o seria vantajoso, pois
além da Concesséo ser a revogavel era também onerosa. Aléem do gue, o pedido
deveria ser feito ao Municipio, gue foi guem contratou a Fundacéo para executar o
servico. Por fim, se optou na época por deixar o processo tramitando, o que fai
prudente, pois se constatou, depois de pesquisa realizada, que ainda constava o
4° RGI & propiiedade em nome da Agéc Cristé Vicente Moretti.

!ma das exigéncias do Ministério Publico foi que essas acles fossem feitas com
no méaximo cinco autores. Isso significou novas agbes e novas plantas com seus
confrontantes. Significando gue uma agéo com 30 requerentes, se transiormaria
em 6 agbes, todos tendo os seus conirontantes descritos.

Temos também as exigéncias, que em alguns momentos nos parece absurdas. Do
tipo: mesmo os moradores tendo assinado a declaragdo de pobreza, mesmo

¥ Terras pertencentes-ao Real Engenho da Coroa Imperial
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morando em &rea carente ou ainda assim enviando a declaracéo de isentos do
imposto de renda, exigiram contracheques de alguns moradores, para provar a
impossibilidade de pagar os custos processuais. Além do que, todo aquele qus
assinar uma declaragéo de pobreza, j& pode ser considerado como verdadeira a
afirmacéo.

Levando-se em conta ¢ numero de processos, mais uma vez vale lembrar a
situacdo e local da moradia, e a apresentagéo de varios documentos que
coimiprovam a posse, em alguns casos com mais de 5 anos. Assim mesmo o
Ministério pediu o histérico.de cada posse.
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CONCLUSAO

Com certeza a aprovacéo do Estatuto da Cidade € uma grande vitoria para quem
pensa, planeja e vive na cidade, pois confere uma fungéo social a cidade e a
propriedade urbana, garantido uma cidade mais igualitdria e menos excludente.
Nesse sentido os operadores de direito precisam estar sensibilizados para as
questées sociais gue 0s processos de Usucapiéo e Concessao trazem para a

_E preciso iambem..que...nossos governantes se ufilizem dessa lei, que expressa

wima-concepcdo de-cidade e de-planejamento: e gestéo urbanes, para atingir as
finalidades desejadas, n&o somente na execucdo de politicas clientelistas, ja que
coloca a populagdo na elaborago desse processo democratico, pois é através de
instrumentos participativos é que popliagdo exercerd a verdadeira cigadania.

Bem, as exigéncias dos processos do Programa APD-Rio estdo chegando, porém
o convénio acabou e talvez nfdo tenhamos pernas para cumpri-las, @ 0 Municipio ja
nos informou gue ndo tem como acoimpanhar 0s processos, principaimente os de
Usucapido, em resumo corre o risco de serem arquivados. Diante deste quadro, &
preciso gque ao se replicar novos projetos como esses, s& pense na sua
continuidade, pois eles ndo se encerram f0 momento em que 0§ processos sado
encaminhados. Outra questao r colocada, € a necessidade de se pensar um
piojeio uUnico, que vai se dea enrolando com ¢ caminhar da comunidade e das
nacessidade. Encaminhar processos, sem a aprovacdo de um PAL, ou PLU é se
contradizer pois o que considera um domicilio, pode vir a se&r considerado um
condominio ou vice-versa. Ou como pensar em meithorias habitacionais se ndo se
elaborou uma legislacéo urbanistica especifica para a arsa. & como preencher
HABITE-SE das unidades habitacionais, se em muitos caso a moradia nao se
enquadra no perfil de adequada, ndo basta apenas urbanizar as ruas € travessas,
preciso proporcianar a populagdo condigbes minimas para a melhoria da sua
moradia.

Nesse sentido, a questéc de sustentabilidade econdmica dessas politicas vem se
encaixar perfeltamen te nesse contexto. Governo, populacdo, mercadofiniciativa
privada € para completar uma a ""“or.a de qualidade para essa populagio, pois
por miuito tempo ficou sozinha tentando viabilizar condigées minimas de moradia.
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VMIEDIDA PROVISORIA N° 2.220, DE 4 DE SETEMBRO DE 2001

Dispde sobre a concesséo de uso especiat de gue trata o § 1° do art. 183 da

Constituigéo, cria o Conselho Nacional de Desenvoivimento Urbano - CNDU e da

LR .

outras providéngias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, no uso da atribuigéo que ihe confere o art. 62 da
Constifuicio, adota a seguinte Medida Proviséria, com forga de lei:

CAPITULO i
DA CONCESSAOQ DE USO ESPECIAL

ART.1? Aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicdo, até duzentos e cinglienta metros quadrados de imével
puiblico situado em érea urbana, utilizando-o para sua moradia ou de sua famiiia, teim o
direito & concessao de uso especial para fins de moradia em relagdo ao bem objeto da
posse, desde que ndo seja proprietario ou concessionario, a gualquer titulo, de outro imovel
urbano ou rural.

§1° A concessdo de uso especial para fins de moradia sera conferida de forma gratuita ao
hoimem ou & mulher, ou a ambos, independentemenie do estado civil.

§2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo concessionario mais
de uma vez.

§3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, na posse de
seu antecessor, desde que ja resida no imével por ocasido da abertura da sucesséo.

ART.2° Nos imdveis de que trata o art. 1°, com mais de duzentos e cinglenta metros
guadrados, que, até 30 de junho de 2001, estavam ocupados por populagéo de baixa renda
para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigéo, onde n&o for possivel
identificar os terrenos ocupados por possuidor, a concesséo de uso especial para fins de
moradia sera conferida de forma coletiva, desde que os possuidores n&o sejaim
proprietarios ou concessionarios, a qualquer titulo, de outro imdvel urbano ou rural.

§1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar sua
posse 3 de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§2° Na concessdo de uso especial de que trata este artigo, sera atribuida igual fracéo ideal
de terreno a cada possuidor, independentemente da dimenséo do terrenc que cada um
ocupe, salvo hipétese de acordo escrito enire os ocupantes, estabelecendo fragdes ideais
diferenciadas.

§3° A fragéo ideal atribuida a cada possuidor ndo podera ser superior a duzenfos e
cinglienta metros quadrados..
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ART.3° Seré garantida a opgéo de exercer os direitos de que tratam os arts. 1°e 2°
também aos ocupantes, regularmente inscritos, de iméveis publicos, com até duzentos e
cinglienta metros quadrades, da Uni&o, dos Estados, de Distrito Federal @ dos Municipios,
que estejam situados et area urbana, na forma do regulamento.

ART.4° No caso de a ocupacdo acarretar risco a vida ou 3 salde dos ocupantes, o Poder
Publico garantira ao possuidor o exercicio do direito de que tratam os arts. 1° e 2° em outro
iocal.

ART.5° E facuitado ao Poder Plblico assegurar o exercicio do direito de que tratam os arts.
1° e 2° em outro local na hipdtese de ocupagio de imovel:

{ - de uso comum do povo;
Il - destinado & projeto de urbanizagéo;

il - de interesse da defesa nacional, da preservacio ambiental e da protegao dos
ecossistemas naturais;

f

1V - reservado a constru¢do de represas e obras congéneres; ou
V - situado em via de comunicagio.

ART.6° O titulo de concessao de uso especial para fins de moradia sera obtido pela via
administrativa perante o 6rgéo competente da Administragdo Publica ou, em caso de
recusa ou omissé&o deste, pela via judicial.

§1° A Administragdo Pdblica terd o prazo maximo de doze meses para decidir o pedido,
contado da data de seu protocolo.

§2° Na hipdtese de bem imével da Unidc ou dos Estados, ¢ interessado devera instruir o

requerimento de concessdc de uso especial para fins de moradia com certidao expedida

pelo Poder Publico municipal, que ateste a localizagio do imoével em area urbana e a sua
destinacdo para moradia de ccupante ou de sua familia.

§3° Em caso de agdo judicial, a concesséo de uso especial para fins de moradia sera
declarada pelo juiz, mediante sentenca.

§4° O titulo confenido por via administrativa ou por sentenga judicial servira para efeito de
registro no cartdrio de registro de iméveis.
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Paragrafo Unico. A extingdo de que trata este artigo serd averbada no cartdrio de registro
de imoveis, por meic de declaragio do Poder Publicc concedente.

ART.9° E facultado ao Poder Publico competente dar autorizacéo de uso aqueie que, até
30 de junho de 2001, pessuiu COMO Seu, POr CINco anes, ininterruptamente ¢ sem oposicao,
até duzentos e cinglienta metros quadrados de imdvel pablico situado em area urbana,
dtilizando-o para fins comerciais.

§1° A autorizagdo de uso de que trata este artigo sera conferida de forma gratuita.

§2° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar sua
posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§3° Aplica-se & autorizagdo de uso prevista no caput deste artigo, no que couber, o
disposto nos arts. 4° e 5° desta Medida Provisoria.

CAPITULO Il
DO CONSELHO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO

ART.10 Fica criado o Conselhc Nacional de Desenvolvimento Urbano - CNDU, orgac
deliberativo & consultivo, integrante da estrutura da Presidéncia da Repiblica, com as
seguintes competéncias:

| - propor diretrizes, instrumentos, normas e prioridades da politica nacional de
desenvolvimento urbano,

Il - acompanhar e avaliar a implementacao da politica nacional de desenvolvimento urbano,
em especial as politicas de habitagdo, de saneamento bésico e de transportes urbanos, e
recomendar as providéncias necessarias ao cumprimento de seus objetivos;

lli - propor a edigao de normas gerais de direito urbanistico e manifestar-se sobre
propostas de alteracéo da legislagio pertinente ao desenvolvimento urbano;

IV - emitir orientagdes e recomendagbes sobre a aplicagio da Lei n® 10.257, de 10 de julho
de 2001, e dos demais atos normativos relacionados ac desenvolvimento urbano;

V - promover a cooperagéo entre os governos da Uni&o, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios e a sociedade civil na formulag¢2o e execucdo da politica nacional de
desenvolvimento urbano,; e

VI - elaborar o regimento intemo.

ART.11 O CNDU & composio por seu Presidente, pelo Plenario e por uma Secretaria-
Executiva, cujas atribui¢des serdo definidas em decreto.

Paragrafo tunico. O CNDU podera instituir comités técnicos de assessoramento, na forma
do regimento interno.

ART.12 O Presidente da Republica dispora sobre a estrutura do CNDU, a composigéo do
seu Plenario e a designagéo dos membros € suplentes do Conselho e dos seus comités



técnicos.
ART.13 A participacdo no CNDU e nos comités técnicos ndo sera remunerada.

ART.14 As fungdes de membro do CNDU e dos comités técnicos serdo consideradas
presiagao de relevante interesse plblico e a auséncia ao trabalho delas decorrente sera
abonada e computada como jornada efetiva de trabalho, para todos os efeitos legais.
CAPITULO 1l

DAS DISPOSICOES FiNAIS

ART.15 Oinciso | do art. 167 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1573, passa a vigorar
coim as seguintes alteragdes:

37) dos termos administrativos ou das sentencgas declaratérias da concesséo de uso
especial para fins de moradia;

40) do contiaic de concessdo de direito real de uso de imédvel pablico.” (NR)
ART.16 Esta Medida Proviséria entra em vigor na data de sua publicagio.

Brasilia, 4 de setembro de 2001; 180° da independéncia e 113° da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSC

Pedro Parente

Este texto n&o substitui o publicado n® D.C.U. de 5.9.2001 (Edigéo extra)
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Secéo V - Da usucapido especial de imovel urbano

Art. So Aquele que possuir como sua érea ou edificagao urbana de até duzentos e
cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢éo,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, dgsde
que nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rurat.

8 4o O titulo de dominio serd conferido ao homem ou & mulher, ou a ambos,

o

independentemente do estado civil.

§ 20 O direito de que trata este artigo ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

§ 3o Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direitg, a
posse de seu antecessor, desde que ja resida no imével por ocasi&o da aberiura da
sucegséo.

Art. 10. As &reas urbanas com mais de duzentos e cinglienta metros quadradgs,
ocupadas por populagdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposigdo, onde néo for possivel ideniificar os terrenos
ocupados por cada possuidor, sfo susceptiveis de serem usucapidas
coletivamente, desde que os possuidores n&o sejam proprietarios de outra imdvel
urbaino ou rural.

§ 1o O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por, este artigo,
acrescentar sua posse a de seu antecessor contanto gue ambas sejam continuas.

§ 20 A usucapido especial coletiva de imével urbaro seré declarada pelo iz,
mediante sentenca, a qual servird de titulo para registro no cartério de registro de
imQVeis.

& 30 Na sentenga, o juiz atribuird igual frac&o ideal de terrenc a cada possuigor,
independentemente da dimensdo do terreno que cada um ocupe, salvo hipdtese de
acordo escrito entre os conddminos, estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.

§ 4o O condominio especial corstituido & indivisivel, ndo sendo passivel de
extingéo, salvo deliberacdo favoréavel tomada por, no minimo, dois tercos dos
conddéminos, no caso de execugdo de urbanizagdo posterior & constituicéo do
condomipio.

& 50 As deliberagdes relativas & administraggo do condominio especial seréio
tomadas por maioria de votos dos condbéminocs presentes, cbrigando também os
demais, discordantes ou ausentes.

Art. 11. Na pendéncia da agio de usucapido especial urbana, ficaréo sobrestadas
quaisquer outras agdes, petitérias ou possessorias, que venham a ser propostas
relativamente ac imdvel usucapiendo.
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Art. 12. Sdo partes legitimas para a propositura da a¢do de usucapio especial
urbana:

| — o possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente;

Il — como substituto processual, a associagdo de moradores da comunidade,
regularmente constituida, com personalidade juridica, desde que expiicitamente
autorizada pelos representgdos.

S 1o Na acdo de usucapido especial urbana é obrigatdria a intervengéa do
Ministério Pubiico.

§ 20 O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judicidria gratuita,
inclusive perante o cartdrio de registro de imé&veis.

Art. 13. A usucapido especial de imével urbano podera ser invocada como matéria
de defesa, valendo a sentenga que a reconhecer como titulo para registro o
cartorio de registro de imbveis.

Art. 14. Na aco judicial de usucapido especial de imovel urbano, o rito processual
a ser observado é 0 sumario.

Secao VI - Da concesséao de uso especial para fins de moradia
Art. 15. (VETADO).
Art. 16. (VETADO).
Art. 17. (VETADO).
Art. 18. (VETARO).
Art. 19. (VETADO).

Art. 20. (VETADO).
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Irefcitura da Cidade do ﬂ & Nr@ o = e -
Rio de Janeiro RUBIAD Unifio Européia

Ao inorador

Da Vila Moretti
End.: . n° /casa

Senhores (as)

A Fundag&o Benlo Rubifo em convénio com a Unidade de Gesido, esta
realizando a regularizagio fundidria das 5 comunidades alendidas pelo
Programa APD-RIO. As alividades em Vila Moretti ja se iniciaram, realizamos
uma reunido com a parlicipagdo de mais de 70 pessoas e nossa equipe de
campo fez o levanlamento fisico e cadastramento das familias.

No momento estamos realizando a triagem de todo o material recolhido e
conslatamos a falta de alguns documentos (abaixo relacionados), ou mesmo a
necessidade de confirmagdo de medidas, importante para o prosseguimento do
processo de regularizagdo fundiaria.

0O Comprovante da posse */ residéncia

O Carteira de identidade**

LT CPR*

O Certiddo de Casamento

[ Averbagdo de Divorcio

1 Cerlidao de Obito

0 Assinalura de Procuragao do Titular

L1 Assinalura de’ Procurag8o do Titular/cOnjuge
3 Assinatura de Declara¢do de Pobreza

7 Outros

* Tirar uma cépia
** Caso tenha companheiro(a) firar uma copia também

Com o intuito de solucionar o problema, estaremos retornando para recolher

essas pendéncias duranie o dia 23 de Novembro de 2002 no horario de 9h as 14h na
Vila Moretti.

LOCAL DE ENTREGA: ASSQCIAGAQ DOS MORADORES
ULTIMO DIA

REGULARIZAGAO FUNDIARIA - 07 de Novembro de 2007
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BIBLIOTECA
) PPUGR
FUNDACAO
Prefeitura da Cidade do BEN To .m ‘e
Rio de Janeiro RUBIAO Unifio Européia
FICHA DE CADASTRO DOS MORADORES
COMUNIDADE BAIRRO
IDENTIFICAGAQ DO LOTE
NO LOCAL NO DOCUMENTO No S.M.H.
RUA
LOTE
IDENTIFICACAOQ DO TITULAR
Nome :
Enderego: Lotelcasa: Bairro:
ldentidade: | Expedida: CPF:
Profissao: Renda familiar:
Estado civil:
solteiro {a) separado (a) de fafo divorciado (a)
casado (a) separado (a) judicialmente vitivo (a)
CONJUGE OU COMPANHEIRA (0)
Nome :
Enderego: _ : Lotefcasa: Bairro:
Identidade: | Data da Expedigo: CPF:
Profiss&o: | Anos de convivéncia:
Estado civil:
solteiro (a) Separado (a) de fato divorciado (a)
casado (a) Separado (a) judiciaimente vilvo (a)
Forma de aquisigao daposse : L] compra [l doagae [ Outra
Data: / / '
DOCUMENTOS DA POSSE:
escritura de compra e venda { cessho de direitos aquisitivos
promessa de compra & venda Promessa de cesséo de direitos aquisitivos
Confrato padrao Instrumento particular de cess&o de posse
cessio de direitos hereditarios Qutros
Em caso de posse somada: Documentos do antecessor. Especificar:
OBSERVAGOES
Responsavel do cadastro Nome do informante Data do cadastro
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REGULARIZAGAOC FUNDIARIA
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PROCURACAQ
OUTORGANTE:(S) _ ,
brasileiro (a), , , Carteira de
Identidade n.° -I¥P, CPF n.°
e,
brasileira (o), , , residente (s) e

domiciliado (s) na Rua

Vila S8o Bento — Bangu, nesta cidade — RJ.

OUTORGADOS: ELIANA AUGUSTA DE CARVALHO ATHAYDE,
WALDYR ALVES DA COSTA, JANE MARIA DINIZ LISBOA DE ABREU,
TATIANA COTTA GONCALVES PEREIRA E ANA KARLA PESSOA DA
SILVA, advogados inscritos na QAB/RJ, sob os niimeros 10.750, 33.760, 83.139,
104.582 e 110.993, respectivamente, com escritério na Avenida Beira Mar, 216
sala 401 — Castelo, nesta cidade.

PODERES: Para, junto ao Estado do Rio de Janeiro, requererem, na forma da
Medida Provisoria n.° 2220 de 04.09.2001, a CONCESSAC DE USC
ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA, para o imével acima mencionado
podendo para isso em conjunto ou separadamente, praticarem todos os atos
necessarios aos referidos poderes.

Rio de Janeiro, de de 2002.
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DECLARACAO

DECLARAMOS, para todos os efeitos legais, sob as penas da lei, que conhecemos

Sr.(a)

Carteira de ldentidade: B _IFP, CPF:

que, em 30 de Junho de 2001, ja residia na Rua

Vila 840

Bento — Bangu, nesta cidade, h& mais de 5 (cinco) anos.

Rio de Janeiro, de

Testemunhas:

Nome:

IFP:

CPF:

Residente na Vila Sdo Bento

Nome:

IFP:

CPF:

Residente na Vila Sdo Bento

de 2002.
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Aos moradores
Da Vila Sédo Bento
End.:

Senhor (a)

A Fundacao Bento Rubidao em convénio com a Unidade de
Gestado, esta realizando a  regularizagdo fundiaria das 5
comunidades atendidas pelo Programa APD-RIO. As atividades
em Vila Benjamin Constant j4 se iniciaram, realizamos duas
reunides com a participacdo de mais de 50 pessoas & nossa
equipe de campo fez o levantamento fisico e cadastramento das
familias.

No momento estamos realizando a triagem de todo o

material recolhido e constatamos a falta de alguns documentos
ou mesmo a necessidade de confirmacao de medidas, importante
para o prosseguimento do processo de regularizacdo fundiaria e
que estdo em desacordo com o comprovante do SPU, ou mesmo
duvidas em relacdo aos confrontantes.
Com o intuito de solucionar o problema estaremos retornando a
Vila S&o Bento a partir do dia 7 de agosto para recolher a
documentagao pendente ou tirar duvidas, para agilizar a entrada
do processo na justica.

Sem mais para ¢ momento, contando com sua colaboracéo.

Coordenagao do Projeto de regularizagdo Fundiaria
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