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APRESENTACAO

O Escritério Modelo “Dom Paulo Evaristo Arns” integra
o Nucleo de Prética Juridica da Faculdade de Direito da
PUC-SP e sintetiza sua experiéncia acumulada numa
relevante histéria de mobilizacao e acdo em defesa da
dignidade humana.

Desde 2006, com o apoio do programa do Balcao de Direitos
da Secretaria de Direitos Humanos (SDH), o Escritério
Modelo funciona como importante “braco” da Extensao da
PUC-SP, totalmente voltado ao atendimento da populagao e
grupos sociais vulneraveis através da prestacao de servigos
de assessoria juridica popular, assisténcia juridica gratuita
e mediacao de conflitos.

Contamos com profissionais das areas do Direito, Servigo
Social, Sociologia e Psicologia e, alunos da PUC-SP, em
especial os estudantes do curso de Direito, visando
proporcionar uma formacao profissional compromissada
com a promocao dos Direitos Humanos e da justica social.

Sao desenvolvidos projetos de natureza juridica e social que
atuam fortemente em diversas comunidades na defesa de
direitos individuais e coletivos que devem ser assegurados
através do desenvolvimento de politicas publicas com
inclusao social. Trata-se de um trabalho de intervencao e
didlogo com o Poder Publico, com ac¢des voltadas a atender
os objetivos expressos do Plano Nacional de Direitos
Humanos PNDH-3.

O objetivo é promover a construgao de uma maior
compreensao das pessoas sobre as possibilidades
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oferecidas no campo legal e juridico das politicas publicas,
potencializando o exercicio da cidadania, a capacitacao
e o fortalecimento politico e cultural das comunidades
atendidas, por meio de um espaco de formacéao e de trocas
de vivéncias e experiéncias.

A populacao atendida, prestamos orientacao e assisténcia
juridica gratuita, oferecendo atendimentos socioassisten-
ciais, realizando mediacao de conflitos, bem como dissemi-
nando informagdes em Direitos Humanos e Cidadania.

Para a efetivacao deste objetivo, o projeto disponibiliza
cartilhas relacionadas ao tema Direitos Humanos, realiza
oficinas, boletins, videos e vinhetas de radio, sobre assuntos
diversos, de interesse comum, de cada comunidade, a fim
de capacitar a populacao.
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1- O DIREITO A MORADIA COMO DIREITO HUMANO

O Direito a Moradia é um direito humano reconhecido na
Declaracao Universal dos Direitos Humanos e garantido na
Constituicao Federal em seu art. 6° que, expressamente,
declara:

“Saodireitos sociais aeducacao, asaude, aalimentacao, o
trabalho, A MORADIA, o lazer, a seguranca, a previdéncia
social, a protecao a maternidade e ainfancia, a assisténcia
aos desamparados, na forma desta Constituicao”.

Esses direitos devem ser assegurados atodos os brasileiros,
de modo que cada um seja tratado igualmente, com respeito
e dignidade e com todas as outras garantias fundamentais.

Estas garantias estao inseridas dentro do chamado “eixo
duro” da Constituicao Federal, ou seja, sao principios que
em tempo algum poderao ser mudados.

O direito foi garantido pelos constituintes de 1988. Incumbe
a nos, sociedade civil organizada, lutar pela efetivacao do
direito assegurado, por meio das lutas pela moradia, junto
a entidades sociais, a fim de garantir uma sociedade mais
justa e igualitaria.

E essencial que todos conhecam seus direitos, se
organizem e lutem por eles!




USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

2 - 0 QUE SAO ASSENTAMENTOS INFORMAIS DE
INTERESSE SOCIAL?

Quando falamos em moradia, logo pensamos onde ela esta
localizada e em tudo que esta a sua volta. Assim, quando
pensamos em um lugar para morar, além da estrutura do
imovel, refletimos também como é a rua, se tem hospital,
creche e escola proximos, se tem um espaco de lazer, se é
facil de chegar a rua, etc.

Esses elementos estao concentrados nas areas centrais das
cidades. A populacado pobre habita areas periféricas, com
pouca infraestrutura e, muitas vezes, com impedimentos
legais para o uso pleno de sua propriedade. Ja a populacao
com maior renda, ocupa areas mais centrais, com maior
infraestrutura.

O que determina se um bairro tem ou ndo uma boa
infraestrutura, sdo as obras de melhoria do local feitas pelo
Poder Publico (Prefeitura, Estado ou Governo Federal),
ou feitas pelos loteadores e/ou empresas ou pessoas que
vivem ou tem negodcios no local.

Exemplo de obras de infraestrutura: metrd, hospitais,
escolas, asfalto, saneamento basico, supermercado, etc.

A questdo é que nem sempre as obras do governo
beneficiam a populacdo mais pobre que, muitas vezes, por
falta de dinheiro para alugar ou comprar uma moradia em
um lugar com boa infraestrutura, acaba indo morar nas
areas mais baratas, sem nenhuma infraestrutura.

O maior problema ocorre quando estas familias vao morar
emterrenos abandonados, por proprietarios que especulam

10
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com a terra, e nao querem pessoas de baixa renda no local
para nao atrapalhar seu desejo de ganhar dinheiro com a
area.

A auséncia de opcao de moradia de qualidade a preco
acessivel faz com que estas pessoas invadam areas
improprias para moradia, como exemplo, a construcao
de casas em area de protecao ambiental, de mananciais,
de preservacao de floresta, etc. Ha casos ainda em que o
proprio Governo é dono do terreno e nao permite que o
local seja ocupado por ninguém, determinando a saida de
moradores, etc.

Quando surgem problemas com os proprietarios destes
terrenos, ou mesmo com a Justica, pelo fato da lei nao
permitir a moradia em determinados terrenos, a populacao
acaba sendo despejada do local e vai a procura de outro
lugar para morar. Como a maioria nao tem condicoes
financeiras e muitas vezes nao tem o apoio do Governo,
acabam indo para outro lugar com os mesmos problemas e
cada vez mais longe do centro da cidade e dos locais onde
trabalham.

Esta situacao poderia ser diferente porque existem muitos
imoéveis nos grandes centros das cidades que ficam vazios,
sem qualquer uso, mas que os seus donos ficam esperando
uma boa oportunidade para vendé-los a pregcos mais altos,
enquanto o Governo vai melhorando a infraestrutura da
regiao.

No Brasil, existem 7 milhdes de familias que precisam
de moradias dignas, enquanto existem 5 milhoes de
imoveis vazios!!

11
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2.1. Ocupacoes Irregulares e llegais

As favelas, palafitas, corticos sdo as principais formas de
moradia e ocupacao de terrenos que estdao em desacordo
com a lei.

Essas moradias e ocupacbdes normalmente estao em
terrenos que nao pertencem aos moradores. Estas
propriedades podem ser publicas (Municipio, Estado ou
Governo Federal e suas empresas publicas ou de economia
mista) ou privadas (propriedade particular).

A importancia de conhecer quem é o proprietario do terreno
€ muito grande, pois s6 assim poderao ser escolhidos os
caminhos para conseguir que a moradia ou a ocupac¢ao nao
sejam mais consideradas ilegais ou irregulares.

A moradia ou ocupacao ilegal é aquela que fica em uma
area onde a lei nao permite a construcao de moradia ou
de qualquer ocupacao.

Jé a moradia irregular é aquela que fica em um local
onde a lei exige algumas condi¢6es para que a ocupagao
seja permitida, ou seja, regular. Se as condi¢coes da lei
nao forem cumpridas, a moradia sera irregular.

Por exemplo, a existéncia de uma favela em local onde
é permitida a ocupacao, pode-se dizer que a ocupacao é
irregular. No entanto, se cumpridas todas as exigéncias
legais, pode ser regularizada. Porém, a ocupagcdo em uma
area de risco, onde a lei ndo permite ocupacao, torna ilegal

12
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a construcao de qualquer moradia naquele local, ou seja,
nao pode ser regularizada. Tem que ser removida, caso nao
haja solucao para tratar o risco.

Quando a ocupacao ¢ ilegal, as populagcoes que habitam
aqueles locais devem ser removidas para locais proximos
da sua antiga moradia ou locais que tenham melhor
infraestrutura, para que a populagdao viva dignamente,
tendo acesso aos servicos publicos, etc.

Por isso, qualquer pagamento de indenizacao para as
familias que nao garanta essas condigcbes de moradia
serd injusto. Da mesma forma como remover a populacao
para lugares distantes, sem qualquer infraestrutura. Isso
torna fundamental que a comunidade esteja organizada e
conheca seus direitos.

Principais legislacoes sobre Regularizacao Fundiaria e
CUEM

Constituicao Federal - arts. 182 e 183.
Cadigo Civil (Lei n®10.406/02) - arts. 1.238 a 1.244.

Medida Provisérian®2.220/01 - dispoe sobre a Concessao
de Uso Especial para Fins de Moradia.

Lei n®6.015/73, que dispoe sobre Registros Publicos.

Lei n?® 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do
solo.

Lei n210.257/01, o Estatuto da Cidade.

Lei n® 11.977/09, que trata do Projeto “Minha Casa,
Minha Vida” - PMCMV e regularizacao fundiaria de
assentamentos localizados em area urbana.

13
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Decreto n® 271/67, que trata da Concessao de Direito
Real de Uso.

Lei Municipal n® 14.665/08, que dispoe sobre desafe-
tacao de areas publicas municipais consideradas bens
de uso comum do povo e destinacao de areas publicas
municipais da classe dos bens dominiais para promover
o Programa de Regularizacao Urbanistica e Fundiaria;
autoriza o Executivo a outorgar concessao de uso espe-
cial para fins de moradia ou concessao de direito real de
uso, bem como doar areas a 6rgaos ou entidades da
Administracdo Publica, direta ou indireta, para a construcao
de habitacdes de interesse social.

Lei Municipal n° 13.430/02, que dispde sobre o Plano
Diretor do Municipio de Sao Paulo.

Lei Municipal n®11.775/95 - alterada pela Lei n®13.428/02.

3 - O DIREITO A MORADIA

O Direito a Moradia é um dos Direitos Humanos garantidos
na Constituicao Federal por ser uma condicao essencial e
béasica para que as pessoas possam viver com dignidade.
Nao se pode confundir o Direito a Moradia Dignha, com o
fato de que milhoes de brasileiros possuem uma casa com
quatro paredes (ou tapumes) para viverem.

O Direito a Moradia Digna significa que a casa deve ficar em
um local adequado, com acesso a saude, ao saneamento
basico, a areas de lazer, préximo a escolas e com ruas em
boas condicoes de habitabilidade, com seguranca e sem
ameacas de remocao.

O Comité dos Direitos Econdémicos, Sociais e Culturais
da ONU, formado por membros de varios paises, por
meio de um documento chamado Observagao Geral
n® 4, definiu a moradia como direito fundamental dentro

14
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do conceito acima firmado, e orienta os Paises Membros
da ONU a seguir este conceito.

Também a Declaracao Universal dos Direitos Humanos
garante, em seu artigo 25, o Direito a Moradia:
Declaracao Universal dos Direitos Humanos - Art. 25

1) Todo o homem tem direito a um padrao de vida capaz
de assegurar a si e a sua familia saude e bem estar,
inclusive alimentacao, vestuario, habitacao, cuidados
meédicos e os servicos sociais indispensaveis, e direito
a seguranca em caso de desemprego, doenca, invalidez,
viuvez, velhice ou outros casos de perda de meios de
subsisténcia em circunstancias fora de seu controle.

3.1. A Efetivacao do Direto a Moradia (o papel do Poder
Publico)

No Brasil, o Direito a Moradia é garantido pela Constituicao.
A sua importancia estd no fato de que tanto o Governo
Federal, como os Estaduais e Municipais (o Poder Publico
como um todo) ficam obrigados a garantir esse Direito a
todos, inclusive aqueles que nao tém condicoes financeiras
para obté-lo pela compra ou o aluguel.

O art. 6° da Constituicao Federal Brasileira diz:

Sao direitos sociais a educacao, a saude, o trabalho, a
moradia, o lazer, a segurancga, a previdéncia social, a
protecao a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicao.

Assim, verifica-se que é papel obrigatério do Poder Publico
criar opcdes de moradia (como conjuntos de habitacao
popular de qualidade, sempre respeitando os requisitos
discutidos nos itens acima ou reforma de imodveis ja
existentes), assim como garantir meios para a regularizagao
das ocupacobes existentes (como a Usucapiao Especial de

15
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Imoével Urbano ou a Concessao de Uso Especial para fins
de Moradia).

Também o Poder Legislativo (Camaras Municipais,
Assembleias Legislativas e Congresso Nacional) tém um
papel importante para a regularizacdao das ocupacoes,
fazendo leis que ajudem a solugao dos problemas das
comunidades. Um bom exemplo disso é a Lei Federal
n® 11.977/09, que trata do projeto “Minha Casa, Minha
Vida”. Essa Lei tem como objetivo criar instrumentos que
possibilitem a producao, a regularizacao, a aquisicao e a
reforma de unidades habitacionais de interesse social.

O Poder Judiciario e o Municipio também tém papel de
extrema relevancia na garantia do Direito a Moradia, suas
funcoes serao melhor detalhadas nos itens abaixo.

4 - 0 QUE E REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE
SOCIAL?

Como ja explicitado, direito a uma moradia digna, implica
em ter que a sua casa deve estar dentro do tecido urbano,
com acesso aos servigos publicos como escolas, postos
de saude, areas de lazer, saneamento basico, transporte
publico entre outros elementos imprescindiveis para uma
vida digna.

Ainda que isso seja um direito, garantido pela Constituicao
Federal, uma grande parcela da populacao brasileira ainda
naooalcangou.Em SaoPaulo,acidade maisricado pais, 30%
da populagao mora em favelas ou loteamentos irregulares
de baixa renda (dados fornecidos da Superintendéncia de
Habitacao Popular-Programa de Regularizacao Urbanistica
e Fundiaria — outubro 2009 - Prefeitura de Sao Paulo).

16
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Para que essa realidade mude, é necessario um Programa
de Regularizacao que abranja os dois eixos essenciais
numa regularizacao: o eixo juridico e o urbanistico.

O eixo juridico na regularizagcao fundiaria implica em uma
acao do Poder Publico, que tem como objetivo legalizar a
permanéncia das pessoas no local onde estao morando,
ou seja, através de instrumentos juridicos, tais, como a
Usucapiao, CUEM e outros, para garantir a posse daquela
propriedade ao seu morador.

No eixo urbanistico, a regularizacao se refere a execucao
de obras, no sentido de garantir a qualidade de vida
da populacao, com melhoria do ambiente urbano
(saneamento), como a colocacao de asfalto, a iluminacao
publica, a criacao de areas de lazer, etc.

E imprescindivel que os programas de regularizacao
garantam a integracao dos assentamentos informais ao
conjunto urbano, e nao apenas a seguranca juridica de ter
uma moradia que esteja regularizada.

4.1. Quais sao as vantagens da Regularizacao Fundiaria de
Interesse Social?

A Regularizacao Fundiaria garante que a populacao tenha
seguranca quanto a posse ou propriedade do imodvel, além
de possibilitar o acesso das pessoas aos direitos basicos
como educacao, saude, saneamento basico, entre outros.

Com a regularizagao da posse ou da propriedade efetiva-se
o Direito a Moradia, assegurando que as populagdes locais
permanecam no local em que habitam, além de tornar mais
facil os financiamentos para a construgao ou reforma das
casas.

17
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OBSERVACAO: E importante ressaltar que quando ha um
interesse publico de grande relevancia, qualquer pessoa
pode ser removida do seu imoével, independente do mesmo
ser ou nao regularizado. A grande questao a ser discutida,
é a forma de atendimento que o Poder Publico que fara
a remocao ird dar ao cidadao removido, promovendo o
atendimento habitacional em outro local ou pagando-lhe
uma justa indenizacao. Também devem ser levado em
conta, aspectos culturais referentes as comunidades de
que os moradores fazem parte, como por exemplo, uma
comunidade que tem como tradicdo a pratica pesqueira
nao pode ser transferida para uma area distante do mar.

4.2. Quais sao os Instrumentos de Regularizacao?

Varios sao os instrumentos que permitem a regularizagao
de moradias. Entre eles estao:

e Zonas Especiais Interesse Social (ZEIS)
sao zonas urbanas especificas, ocupadas pela populacao
de baixa renda, em que ha interesse do Poder Publico
em promover a urbanizacao ou a regularizacao juridica e
urbanistica do local;

* Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM)
€ um instrumento que possibilita a regularizacao de areas
publicas para a populacao de baixa renda;

* Concessao de Direito Real de Uso (CDRU)

é um instrumento que o Poder Publico usa para legalizar
espacos publicos ocupados por terceiros, utilizados para
fins de urbanizacao, industrializagao, edificacao, cultivo
da terra ou outra utilizagao de interesse social. O termo
de concessao é um meio de provar que a posse é valida
e protegida por lei, nao podendo ser perturbada por
qualquer pessoa;
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e Usucapiao Especial de Imével Urbano, que trataremos a
seguir.

5 - A USUCAPIAO ESPECIAL DE IM()V!EL URBANO COMO
INSTRUMENTO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

Usucapiao Especial de Imoével Urbano é um instrumento
juridico utilizado pararegularizar assentamentos irregulares
de baixa renda, para fins de moradia, que estdo situados
em area particular. E um instrumento que possibilita a
aquisicao da propriedade com a comprovacao da posse do
morador sobre o imével por um determinado tempo, desde
que, nao tenha havido a oposicao do proprietario. Assim,
aquele que detém a posse do imdvel, podera se tornar o
seu proprietario caso atenda os requisitos da usucapiao
especial urbano previsto em lei.

A Usucapidao Especial de Imdével Urbano foi criada
pela Constituicao Federal, art.183 e definida pela Lei n®
10.257/01, chamada Estatuto da Cidade, que surgiu devido
a necessidade de adequacéo da lei a realidade fatica das
cidades. E uma das muitas reivindicacbes dos movimentos
sociais e de outros setores populares da sociedade. Apesar
de ter sido aprovado em 2001, o Estatuto da Cidade nao
conseguiu alterar substancialmente a realidade brasileira
que ainda possui milhdes de assentamentos informais.

Os requisitos, exigidos em lei, para a aquisicao de um
imoével pela Usucapiao Especial de Imdével Urbano sao:

* O morador deve habitar imovel urbano em area
particular e deve uséa-lo para a sua moradia, por, pelo
menos, 5 (cinco) anos, sem interrupgcdes e sem nenhuma
acao judicial que discuta a posse do imovel;

* A area em que reside nao pode ultrapassar 250 m?;
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* O morador nao pode ser proprietario de nenhum outro
imovel.

A Usucapiao Especial de Imovel Urbano é reconhecida
por meio de sentenca. Portanto, cumpridos todos esses
requisitos, devera o morador propor acao de usucapiao
especial urbano perante o Poder Judiciario, para que o juiz
declare a sua propriedade.

5.1. Usucapiao Especial Urbano - Individual ou Coletiva?

Muitas vezes, ndo é possivel identificar a parte que cada
morador ocupa de uma area por ser muito adensada (como
em uma favela, por exemplo). Nesse caso, a Usucapiao
Especial Urbano pode ser solicitada coletivamente. Assim,
a comunidade, que pode ser representada pela Associacao
de Moradores ou pelos proprios moradores, entra com a
acao de Usucapiao Especial Urbano Coletiva sobre toda a
area privada que ela ocupa.

Os requisitos exigidos pela lei para a aquisicao de um
imoével pela Usucapidao Especial de Imoével Urbano, na
modalidade coletiva sao:

®* os moradores devem habitar imdvel urbano em area
particular e devem usa-lo para a sua moradia, por, pelo
menos, 5 (cinco) anos, sem interrupgoes e sem nenhuma
acao judicial que discuta a propriedade do imaovel;

® a area em que residem deve ser maior de 250 m?;

* deve haver impossibilidade de se identificar a parte do
terreno que cada morador ocupa individualmente;

®* 0 morador nao pode ser proprietdrio de nenhum outro
imovel.

20



USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

No caso, se a drea que cada um ocupa puder seridentificada,
cada morador devera entrar com a sua propria acao judicial,
ou com uma unica acao se forem poucas familias e isso
nao dificultar o andamento do processo.

Quando comprovado todos os requisitos de Usucapiao
Especial de Imovel Urbano, o Poder Judiciario deve
manifestar-se favoravel ao pedido de usucapiao e transferir
a propriedade para quem a ela faz jus.

Seja individual ou coletiva, a Usucapiao Especial Urbano
€ um instrumento de garantia do Direito a Moradia e,
portanto, de garantia de efetivacao dos Direitos Humanos.

Ministério Publico. Nas acdes de Usucapiao Especial
Urbano é obrigatéria a presenca do Ministério Publico,
como fiscal da lei, isto ¢, como agente que fiscaliza se a
lei esta sendo cumprida. Caso nao exista a intervencao
do Ministério Publico, o processo sera nulo, ou seja, nao
tem efeito nenhum.

5.2. Sentenca de Usucapiao Especial Urbano

A sentenca que julga o pedido de aquisicao do imével por
Usucapiao Especial Urbano, é uma sentenca declaratoria,
ou seja, uma sentenca que DECLARA que o dominio sobre o
imoével passou a pertencer aquele que justamente a detém.
Essa sentenca é um titulo aquisitivo e deve ser usada para
registro da propriedade no Oficio de Registro de Iméveis.

Pela impossibilidade de delimitacdo do lote de cada
morador em acao de Usucapiao Especial Urbano Coletiva,
0 juiz devera proferir a sentenca, determinado que cada
possuidor terd uma fracao ideal do imdével usucapido.

Para exemplificar, pensando em um terreno de 10.000 m2
que abriga 80 familias, se o juiz concedesse a Usucapiao
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Especial Urbano, dando fracao ideal igual aos possuidores,
cada familia teria a fracao ideal de 125 m?, assim, divide-se
o numero de metragem pelo nimero de familias do local.

Plano de Urbanizacao. E um projeto que define como
sera “a cara” daquela comunidade e propiciara uma
convivéncia mais digna e humana entre os moradores.
Assim, o plano de urbanizacao prevé o tratamento
do esgoto, onde e quais serdao as ruas e vielas dessa
comunidade, as areas de lazer, as areas de uso comum,
as areas destinadas a habitacao, ao comércio, etc. Esse
plano tem funcdo de complementar a regularizagao
fundiaria de interesse social e deve servir de base para
ela. A elaboracao do plano cabe aos técnicos municipais
e moradores, em conjunto, e compde o eixo urbanistico
do projeto.

Obs.: De acordo com o Estatuto da Cidade, a propositura
da acao de Usucapiao Especial Urbano freia o andamento
de qualquer outra acao que seja relativa ao imovel objeto
da Usucapiao Especial de Imével Urbano.

6 - PASSO A PASSO PARA A REGULARIZACAO FUNDIARIA
ATRAVES DA USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

A acao de Usucapiao Especial Urbano presume a presenca
de um advogado ou defensor publico, quando for o caso.
Quando é feita por uma equipe ligada ao Poder Publico
(Prefeitura, Defensoria Publica ou escritérios escolas), sao
utilizados os seguintes passos para a regularizacao:

12 passo - A comunidade entra em contato com os advogados
e equipe social que, a partir dai, levardao aos moradores
da comunidade o conhecimento do que é a Regularizacao
Fundiaria; levantando o histérico da comunidade e o
historico fundidrio da area.
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2°passo - Os advogados e a equipe social auxiliam os
moradores para obtencao da regularizagcao fundiaria,
verificando junto a eles quais sao as demandas da regiao
e qual o perfil dos moradores que serao beneficiados com
a regularizacao. Esse perfil dos moradores é obtido pelo
proximo passo.

3?2passo - Cadastramento dos moradores da area. O cadastro
da situacao socioecondmica da familia é fundamental, por
que sera a partir dessas informacdes que o processo de
regularizagcao caminhara de maneira especifica para cada
comunidade. Esse cadastro pode ser feito individualmente,
por cada morador, apds orientacao de equipe social, ou em
caso de dificuldade, por algum profissional social. Desta
maneira, € possivel conhecer quem sao os beneficiarios
da regularizacao e suas necessidades/dificuldades, ou seja,
qual é o perfil socioecondmico de cada comunidade.

4° passo - ApoOs essa verificacao, os profissionais das areas
juridica e social, analisam quais as medidas e instrumentos
sao mais adequados para a Regularizacao Fundiaria do
local.

52 passo - Chegando-se a conclusao conjunta de que o
instrumento mais adequado a regularizacao fundiaria
¢ a Acao de Usucapiao Especial Urbano, é feita uma
reuniao com a comunidade para explicar o instituto da
Usucapiao Especial de Imével Urbano e para verificar se os
moradores estao de acordo com a solucao encontrada para
a regularizacao fundiaria da area, colhendo suas opinioes,

sugestoes e alternativas.

62 passo - Com a conclusao final dos moradores e profissio-
nais que os auxiliam de que o instrumento utilizado para a
regularizacao da area sera a Usucapiao Especial de Imével
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Urbano, é informado a comunidade sobre os documentos
que sao necessarios para serem juntados na acao de Usu-
capiao Especial Urbano.

Quando a Usucapiao Especial Urbano é feita individual-
mente ou por uma coletividade, sem o auxilio do Poder
Publico, eles nomeiam seu proprio representante que, com
base nos documentos apresentados e na histdria relatada
pelos ocupantes da area pleiteara, em juizo, a Usucapiao.

6.1. Documentos Necessarios (todos em copia)

* |dentidade, CPF, Certidao de Nascimento se nao tiver RG
e Certiddo de Casamento (se houver) de todos os mora-
dores da casa;

* Comprovante de moradia de, no minimo, 5 (cinco) anos
na area a ser regularizada (conta de luz, agua, contrato de
compra e venda, caderneta de vacinagao com endereco da
residéncia, comprovante de matricula escolar, envelopes
de cartas, etc);

* Declaracao de Pobreza;
* Declaracao de auséncia de imodveis;

* Matricula do imével que pretende usucapir (ou certidao
negativa de matricula do cartorio de registro de imoveis,
para o caso de o imdvel ainda nao possuir matricula);

* Procuracao, que é uma autorizacao para que os advogados
escolhidos para auxiliar os moradores possam representa-
los perante o juiz (no caso de somente defensores publicos
atuando no caso, esse documento nao é necessario);
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* Croqui (desenho) simplificado da area, com informacoes
dos enderecos de todos os terrenos vizinhos, com nome
de seus proprietarios.

IMPORTANTE: Todos esses documentos devem ser
entregues para os profissionais o mais rapido possivel.
Nesta fase, o comprometimento da comunidade é muito
importante, pois enquanto os documentos nao forem
entregues, nao sera possivel entrar com qualquer a agao de
usucapiao ou tomar qualquer outra providéncia em favor
da comunidade.

6.2. Fases do processo judicial da acao de Usucapiao
Especial Urbano

12 passo - Com todos os documentos acima mencionados,
os advogados entram com o pedido de Usucapiao Especial
Urbano no Poder Judiciario, por meio de um documento
chamado peticao inicial.

IMPORTANTE: Caso haja algum perigo de despejo forcado
dos moradores, é possivel se fazer um pedido de liminar
na propria peticao inicial, ou seja, um pedido de decisao
antecipada do Judiciario que garanta a efetivacao do que
foi pedido, no sentido de manter os moradores na posse
do imodvel até a decisao final do processo e que paralise o
andamento de qualquer outra acao em que haja discussao
sobre o imovel.

22 passo - O juiz informara ao proprietario do imével sobre
a acao, pedindo para que se manifeste sobre o pedido dos
moradores. Também informara a todos os vizinhos, que
deverao se manifestar no processo.

32 passo - O juiz devera fixar quais serdo as provas a serem
produzidas no processo, levando em consideracao as
provas pedidas por todas as partes do processo, ou seja,
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deferira as provas documental, pericial, testemunhal, entre
outras, para comprovar os requisitos para obtencao da
acao de usucapiao.

4° passo - No caso de Usucapiao Especial Urbano Coletiva, o
juiztambém ordenara prova pericial para que o perito possa
esclarecer a situacao do local, para a futura regularizacao
urbana da area.

52passo - Manifestacdo das partes sobre as provas
produzidas. Cada parte terda o direito de ndo concordar com
alguma prova produzida.

6° passo - Verificacao da necessidade de producao de novas
provas.

7° passo - Caso nao seja necessdria a producao de outras
provas, o juiz ird sentenciar o processo, dando a sua decisao
final sobre o pedido de Usucapido Especial de Imodvel
Urbano da area, ocupada pela comunidade.

82 passo - apos a decisao final do juiz podem ocorrer as
seguintes situacoes:

* Caso seja uma decisao favoravel e as outras partes
(dono do terreno e vizinhos) nao recorram da decisao, a
comunidade podera ir ao Cartério de Registro de Imdveis
com a sentenca para registra-la, e assim obter de vez
a propriedade do imovel, sem qualquer custo para a
comunidade;

* Se alguma das partes envolvidas na acao recorrer,
devemos aguardar a confirmacao da sentenca que foi
favoravel pelo Tribunal de Justica competente. E se o
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Tribunal de Justica tiver entendimento diferente do juiz
que declarou a usucapiao especial de imovel urbano em
favor da comunidade, pode-se ainda recorrer a Tribunais
Superiores;

* Porém, se o juiz negar o pedido de usucapiao especial
de imovel urbano feito pela comunidade, ainda podemos
recorrer para o Tribunal de Justica do Estado, e depois, se
for o caso, para os Tribunais Superiores.

IMPORTANTE: Importante esclarecer que o papel dos
Tribunais é rever, por meio de um grupo de juizes, o que ja
foi decidido pelo juiz de primeira instancia, que é o juiz que
julga a acao no primeiro momento, confirmando o que por
ele foi decidido ou reformando a deciséao, de acordo com o
entendimento de cada Tribunal.

Ap0ds o julgamento do ultimo recurso a decisao tera que ser
cumprida. Quem descumprir esta decisao estara cometendo
o crime de desobediéncia.

6.3. Fases do Registro

Na sentencga, o juiz manifesta o seu entendimento sobre
o caso. Se a sentenca for favoravel aos moradores que
pediram a Usucapiao Especial de Imoével Urbano, ela
servira de titulo para o registro da propriedade no Cartério
de Registro de Imodveis sem qualquer custo para a
comunidade.

O Cartorio de Registro de Imoveis devera abrir uma matri-
culadoimovelem nome dos moradores, casooimoével ainda
nao seja registrado, devera apenas registrar a usucapiao e
seus adquirentes como 0s novos proprietarios da area no
caso de matricula ja existente, averbando a sentenca que
os declarou proprietarios.
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ApOs essa providéncia, caso seja necessaria a regularizacao
urbanistica do local, como ocorre em casos de favelas,
os moradores devem procurar a Prefeitura, para que
arquitetos e profissionais habilitados planejem e executem
a urbanizacao da area com a criacao de ruas para melhorar
0 acesso a comunidade, criacao de areas de lazer, enfim,
criando condi¢des de uma vida com dignidade, melhorando
a infraestrutura da regiao.

7 - PARTICIPAGAO POPULAR

A participacdo popular é fundamental na garantia do
Direito a Moradia, pois sao as manifestacdes populares, as
ocupacodes de prédios e area vazias, que obrigam o Poder
Publico a cumprir com o direto conquistado na Constituicao.

A titulo de informacao, na cidade de Sao Paulo, vivem
3,3 milhdes de cidaddaos em moradias subnormais, sendo
1,6 milhdes em favelas e 1,7 milhdes em loteamentos
irregulares — sao mais de 1.640 favelas e 1.100 loteamentos
irregulares, sem contar com a populacdao de rua que
ultrapassa um numero de 15 mil pessoas. Este é o resultado
da especulacao imobiliaria e da auséncia de planejamento
e efetivacao de politicas publicas para atender a grande
parcela da populacao que nao tem condicoes de suprir as
necessidades minimas para uma vida digna.

Atualmente, hd mais de 7,9 milhdes de pessoas sem acesso
a uma moradia digna no Brasil, ao passo que existem mais
de 6,7 milhdes de domicilios urbanos vagos.

Diante dos dados alarmantes apresentados, constata-se
a necessidade de haver uma organizacao popular, que se
mobilize para muda-la.

28



USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

7.1. O que fazer para mudar essa situacao?

A populacao precisa compreender que as conquistas e
melhorias nao “cairao do céu”. O povo devera reivindicar,
negociar e conquistar seus direitos, e isso s sera possivel
se estiverem organizados.

“Somos todos iguais bracos dados ou nao

Os amores na mente, as flores no chao

A certeza na frente, a historia na mao

Caminhando e cantando e seguindo a cancao
Aprendendo e ensinando uma nova licao”

(Pra nao dizer que nao falei das flores — Geraldo Vandré)

A participacao efetiva e direta de cada pessoa ¢é
extremamente importante. A participacao é a garantia de
colocar suas necessidades e opinides para uma articulacao
coletiva, e para que nao prevalecam interesses de uma
minoria que pode ser de oportunistas ou desonestos.

A participacao se da por meio de reunides entre os
integrantes da comunidade e com os parceiros de
reivindicacao, com atividades de capacitacao para
conhecimento dos direitos e reunides com o Poder Publico,
convocando-se os vereadores da regiao para pressionar o
Administrador Publico.

Participando, desenvolve-se a percepcao e o conhecimento
politico de ser um cidadao. Entretanto, mais que isso, é
da participagao popular que surge a legitimidade para a
deliberacao, exatamente como se evidencia na Constituicao
Federal Brasileira, quando diz em seu Art. 1°- Todo o poder
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emana do povo, que o exerce por meio de representantes
eleitos ou diretamente, |(...).

Nesse sentido, também afirma o item 3, art. 21 da Decla-
racao Universal dos Direitos Humanos de 1948: “A vontade
do povo sera a base da autoridade do governo;(...).”

7.2. O que significam as expressées “TODO PODER EMANA
DO POVO”? e “A VONTADE DO POVO SERA A BASE
DA AUTORIDADE DO GOVERNO"?

Significa que a populacao organizada e participativa tera
voz para guiar as diretrizes das leis e das necessidades do
povo brasileiro. Portanto, a participacao e a organizacao
da populacao sao essenciais na garantia e efetivacao dos
direito sociais.

Com relacao ao Direito a Moradia, o art. 22, inciso Il, do
Estatuto da Cidade, em suas diretrizes gerais assegura mais
uma vez a gestdo democratica e a participacao popular no
planejamento urbano, nos seguintes termos:

“gestao democratica por meio da participacao da
populacao e de associacoes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulacao, execucao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano”

Portanto, a organizacao popular e a participacao sao
fundamentais para a garantia do Direito a Moradia.

7.3. Como a sua comunidade pode iniciar uma organizacao
popular?

Organizando uma Associacao de Moradores, pois com
ela se estabelece uma representatividade formalizada,
essencial para qualificar a reinvidicacao.
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Nao que a luta ou reivindicacao individual nao seja
importante, mas unir-se na luta coletiva traz peso, forca
e unidade a mobilizacao. O interesse individual pode se
tornar um interesse coletivo de toda a comunidade.

A organizacao do movimento popular sempre deve levar
em conta a autoreflexao e a autocritica. A autocritica deve
ocorrer de maneira construtiva e racional, para evitar
exclusoes, decisdes precipitadas e “panelinhas” e, assim,
levar a melhoria do grupo.

A Associacao de Moradores nao deve ter carater partidario
oueleitoral, paranaoconstrangera participacadode nenhuma
pessoa que nao tenha interesse politico partidario.

E que para toda e qualquer decisao a ser tomada deva ser
respeitada, a opiniao de cada participante deve ser ouvida
porém, prevalecendo a vontade da maioria.

E de fundamental importancia estar aberto a novos
integrantes para compo6r a forca coletiva, mantendo
sempre a comunidade organizada e mobilizada, durante
todo o processo de reinvidicacao para incentivar a luta e
acompanhar as modificacbes necessdarias para a garantia
de uma vida digna.

Portanto, a uniao da comunidade e a inclusdo de cada um
€ imprescindivel para a vitoria, porque elas constituem a
forca atuante, que pressiona o sistema.

8 - ATORES NA REGULARIZACAO FUNDIARIA

8.1. Comunidade

A comunidade tem o papel fundamental para a garantia
da seguranca da posse e das melhorias necessarias para
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a comunidade, principalmente no que diz respeito ao
processo de regularizacao.

A organizacao dos moradores é muito importante e deve
acontecer em todo o processo de regularizacdo e, se
possivel, numa associacao formalmente constituida com
um Estatuto e Regulamentos para o funcionamento da
Associacao.

8.2. Qual o papel da Associacao de Moradores na regulari-
zacao?

A Associacao é uma maneira de representar a coletividade
dos moradores diante do processo de regularizacao, por
isso a importancia da participagao de todos os moradores
nas reunioes e assembleias convocadas pela ASSOCIACAO
DE MORADORES.

A Associacado de Moradores tera um papel de fundamental
importancia, pois ela serd voz das vontades coletivas da
comunidade.

8.3. De que maneira a Associacao podera trabalhar?

® organizando assembleias e reunides na comunidade e
repassando todas as informacdes necessarias para a
organizacao da comunidade;

* realizando assembleias para deliberacoes sobre questoes
coletivas importantes a serem tomadas no processo de
regularizacao fundiaria;

* acompanhando o processo de regularizagao e exigindo o
direito a informacao e participacao nas decisdes da admi-
nistracao publica;
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®* acompanhando e participando do cadastramento socio-
econdmico dos moradores, para garantir seus nomes nos
titulos, contratos e sentencas;

* participando em conjunto com a Prefeitura dos didlogos e/
ou reunides realizadas com os diversos atores envolvidos
na regularizacao (cartérios, corregedoria, Ministério
Publico, 6rgaos publicos, etc);

* reivindicando e estimulando realizacbes de campanhas
publicas que visem o esclarecimento dos direito e o en-
frentamento dos problemas que ocorrem na comunidade,
como 0s que acontecem em um processo de regulari-
zacao fundiaria, para evitar que qualquer agente publico
ou privado engane as pessoas da comunidade;

* reivindicando a prestacao de servico de assisténcia
técnica e juridica gratuita para entrar com possivel acao
ou pedido administrativo;

* requerendo os beneficios da justica gratuita para as
despesas processuais, inclusive para o registro do titulo
no cartorio;

® representando a comunidade nos convénios e parcerias
com a prefeitura, universidades, ONG’s, OAB local, etc.

8.4. Servico de Assisténcia Juridica

A Defensoria Publica é a instituicao que presta servicos
de assisténcia juridica gratuita para a populacao que nao
possui condicdes financeiras para arcar com as despesas
de um advogado particular.

Ela atua na prestacao de servicos para a garantia e efetivacao
de direitos da populacao de baixa renda.
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Umas das areas existentes hoje na Defensoria Publica do
Estado de Sao Paulo é o nucleo de habitacao e urbanismo
que trabalha para a efetivacdo do Direito a Moradia,
propondo acoes para a realizacao da regularizacao fundiaria
no Estado, tanto no @ambito administrativo como nas esferas
judiciais.

A Defensoria Publica, além da sua atuacao direta, faz
convénios com outras instituicoes, pois a procura da
populacao pelos servigos prestados é maior que o numero
de defensores para realizarem o trabalho.

Essa parceria ou convénio se dd com escritérios modelos
de universidades, organizacdes nao-governamentais, entre
outros.

8.5. Poder Judiciario

No processo de regularizacdo fundiaria, pode existir a
necessidade de atuacao do Poder Judiciario, por meio de
algum de seus 6érgaos, como a Justica Estadual e Tribunais
dos Estados e a Justica Federal e Tribunais Regionais
Federais, assim como dos Tribunais Superiores.

A sentenca judicial, formulada por juiz, desembargador
ou orgao colegiado de desembargadores, tem carater
coercitivo, ou seja, é imposta. Ela, no entanto, pode ser
contraposta na forma de recurso, quando possivel.

A Justica Federal é competente para julgar e processar as
acoes em que a Uniao, entidade autarquica ou empresa
publica federal sejam interessadas na condi¢cao de autora,
ré, assistente ou oponente.

Nao sendo os casos de competéncia da Justica Federal,
0 caso sera de competéncia da Justica Estadual comum.
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Nesses casos, é necessario consultar a Lei de Organizagao
e Divisao Judiciarias do Estado em questao, para saber
qual vara é competente para processar e julgar a causa.

Pode ser instituida, por lei, Vara Especial para tratar de
regularizagao fundiaria em comarcas que tenham elevadas
demandas envolvendo areas irregulares. No caso da cidade
de Sao Paulo especificamente, nao ha Vara Especial para
tratar de regularizacao fundiaria, mas ha Vara Especial para
tratar as acoes de usucapiao, sao as duas Varas de Registros
Publicos da Capital.

8.6. Ministério Publico (MP)

O Ministério Publico (MP) é uma instituicao permanente
e essencial a Justica. Ele é composto de promotores de
justica.

A Constituicao Federal de 1988 estabelece, como dever do
MP, a defesa da ordem juridica, do regime democratico e dos
interesses sociais e individuais indisponiveis, promovendo
a protecao dos interesses difusos e coletivos.

De acordo com o Estatuto da Cidade, dentre os interesses
difusos e coletivos estd a ordem urbanistica. Logo, é
também atribuicdo do MP o reconhecimento do Direito a
Moradia e a regularizacao de parcelamentos e ocupacoes
do solo urbano.

Quanto ao processo de usucapiao, por exigéncia de lei,
o MP deve se manifestar durante todo o andamento do
processo, para garantir que a lei seja cumprida.

8.7. O Municipio

E funcdo do Municipio promover uma série de servigcos
publicos, dentre deles, a garantia de que a propriedade
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urbana cumpra a sua funcao social, ndo permitindo que
terrenos onde poderiam habitar inUmeras pessoas e
comunidades fiquem sem uso. E, em situacao de ocupacao
de terrenos, o Municipio deve promover o atendimentos
aos ocupantes para garantir as condicoes minimas para
uma vida digna.

E sua obrigacao também criar um programa de urbanizacéo
nas comunidades consolidadas, nao esquecendo o papel
da populacao, que deve participar de todo o processo e
planejamento da regularizacao.

Outra atribuicao muito importante do Municipio é a de
reconhecer e conceder os titulos de Concessao de Uso
Especial para fins de Moradia e Concessao do Direito Real
de Uso, nos casos em que as ocupacoes estejam de acordo
com os requisitos previstos nas leis.

Além disso, o Municipio é responsavel pela regularizacao
urbana da area, e deve ser um importante parceiro no
sentido de apoiar a instrucdao dos processos, fazendo
levantamento topografico, plantas, cadastramento fisico,
qualificacao e cadastramento social, além de apoiar a
comunidade por meio da viabilizacao de assessoria técnica
e juridica gratuitas.

O Poder Publico Municipal deve elaborar o Plano Diretor da
cidade, sempre buscando que a propriedade cumpra sua
funcao social, impedindo que existam areas (tanto particulares
como publicas) sem uso definido e pessoas sem moradia por
falta de condicao financeira para obté-la, devendo incentivar
e apoiar todos os meios de regularizacao fundiaria, como é o
caso da Usucapiao Especial de Imével Urbano.

O Municipio também é responséavel por determinar quais as
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areas da cidade serao consideradas ZEIS (Zonas Especiais
de Interesse Social), destacando-as no Plano Diretor, que
€ um diploma muito importante para a urbanizacao das
cidades.

O Plano Diretor orienta e possibilita o reconhecimento por
parte do Poder Publico, que existem formas diferentes de
ocupacao das areas das cidades (como exemplo, ocupacoes
irregulares causadas pela marginalizacao da populacao de
baixa renda).

Com esse reconhecimento, possibilita-se a efetivacao do
Direito a Moradia de pessoas que vivem em assentamentos
irregulares. Esse reconhecimento, também permite que
servicos de infraestrutura possam ser desenvolvidos em
tais areas.

As ZEIS também garantem que se aumente a oferta de
terrenos voltados para a habitacao da populacao de baixa
renda das cidades, o que ajuda a evitar que se continue a
marginalizacao dessas pessoas devido a falta de recursos
financeiros.

Nas acoes de Usucapiao Especial Urbano, o Municipio nao
se manifesta. Porém, deverd fazer parte do processo se
possuir terrenos vizinhos ao imoével, como confrontante,
ou quando for solicitado pelo juiz, Ministério Publico ou
pela parte, caso se verifique que a imdvel em questao esteja
em area de risco ou em area de protecao ambiental.

8.8. Oficio de Notas e Oficio de Registro de Imoéveis

O servigo prestado pelo Oficio de Notas é imprescindivel
em qualquer compra, venda, cessao ou doacao de
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um imovel. E 13 que se lavram as escrituras que serao
registradas no Oficio de Registro de Imodveis. E também no
Oficio de Registro de Imdveis que se registra a sentenca de
Usucapiao Especial Urbano.

Assim, o Oficio de Registro de Imodveis devera fazer uma
matricula do imodével em nome dos moradores, caso o
imovel ainda nao possua uma matricula; ou devera apenas
averbar o nome dos novos proprietarios da area no caso de
matricula ja existente.

Todos tém direito a moradia digna e o dever de lutar por
ela. Organize-se e exija esse Direito!
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