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DEDICATORIA € AGRADECIMENTO A TERRA PROMETIDA
COMUNIDADE DA BARRA DO CEARA FORTALEZA/CE

o inicio s6 havia a promessa de uma terra para morar e ser
feliz...Durante a caminhada de mais de 15 anos, muitas difi-
culdades e conquistas, mas poucas desisténcias...

Mesmo quando, em alguns momentos, os obstaculos pareciam
tornar impossivel a promessa, a confianca no movimento pela liber-
tacdo e pela dignidade abria novos caminhos & Terra Prometida.
Foi preciso muita determinacdo para conquisté-la e nela exercer
os seus direitos.

Mas, grandes promessas sempre envolvem grandes desafios
e, para tornd-las realidade, € preciso muita coragem, esperanca
na prosperidade e solidariedade na luta.

A histéria dessa comunidade da Barra do Ceard que sabiamente
se denominou Terra Prometida é um desses exemplos de grandes
desafios. €ra preciso sempre acreditar e confiar nessa chegada: a
conquista da terra urbana e de melhorias sociais.

Para a comunidade da Terra Prometida, a regularizacdo
fundiaria pode ter representado o inicio ou o meio de muitas
chegadas, mas certamente ndo terd sido o fim do cumprimento
da promessa de dias melhores para o seu povo, que jamais
se acomodara.

Para nés da rede NUHAB e a fundacdo Konrad Adenauer, ser-
mos parceiros em uma parte da histéria dessa comunidade foi
mais do que a nossa primeira experiéncia com a regularizacdo
fundidria coletiva. O nosso encontro foi licdo de fé e de alianca e
o resgate de forcas para a reafirmacdo das promessas que ainda
deveremos conquistar em nossa caminhada...

Por tudo que vivemos e aprendemos com voces,

DEDICAMOS €STA CARTILHA € REGISTRAMOS NOSSO MUITO

OBRIGADO A TERRA PROMETIDA!



A Fundacédo Konrad Adenauer € uma fundagéo
politica da Republica Federal da Alemanha que, naquele
pais e no plano internacional, vem trabalhando em prol
dos direitos humanos, da democracia representativa,
do Estado de Direito, da economia social de mercado,
da justica social e do desenvolvimento sustentavel. Os
principais campos de atuagcao da Fundacao Konrad
Adenauer sédo a formacéao politica, o desenvolvimento de
pesquisas aplicadas, o incentivo a participacéo politica
e social e a colaboragdo com as organizagdes civis e
0S meios de comunicacao.

No Brasil, a Fundacao realiza seu programa de
cooperacao por meio de um Centro de Estudos no Rio

de Janeiro e de uma Representacao em Fortaleza, para

o Nordeste e Norte do pais, sempre em conjunto com
parceiros locais. Com suas publica¢gdes, a Fundacao
Konrad Adenauer pretende contribuir para a ampliagéo
do debate publico sobre temas de importancia nacional
e internacional.

Nas publica¢gbes da Fundacéo os trabalhos tém uma
metodologia cientifica e tratam de temas da atualidade,
principalmente nos campos das ciéncias sociais,
politicas, econdmicas e juridicas. As opinides externadas
nas contribuicdes desta publicacdo sédo de exclusiva

responsabilidade de seus autores.

www.kas.de/brasil
www.sustentavel.inf.br



Caras amigas, caros amigos,

O NUHAB traz até vocés uma cartilha que trata da regulariza¢do
fundidria da comunidade. Nela vocés encontrardo diversas expli-
cacdes sobre DIREITO A CIDADE, DIREITO A MORADIA, REGULARI-
ZACAO FUNDIARIA, O QUE € POSSE € PROPRIEDADE, USUCAPIAO,
CONCESSAO DE USO € MOBIUZACAO SOCIAL. €sses temas sdo
muito importantes para que a comunidade conheca seus direitos,
saiba um pouco mais sobre todo o processo de reqularizacdo e
participe ativamente, inclusive das oficinas que serdo aplicadas
pelo NUHAB na comunidade.

€ quem & o NUHAR?

O NUHAB (Nucleo de Habitacdo e Meio Ambiente) é uma rede
que articula entidades, Organiza¢des Nao-Governamentais (ONGS),
Movimentos Populares e projetos universitarios com o objetivo, den-
tre outros, de sensibilizar e informar a popula¢do sobre a questdo
da moradia adequada e do meio ambiente por meio de discussdes
e capacitacoes.

O NUHAB tem como missdo: promover a gestdo democrdtica da
cidade e a reforma urbana, monitorando e influenciando politicas
PUblicas de habita¢do e meio ambiente por meio de uma atuacdo
conjunta com os movimentos sociais e populares na luta pela efe-
tivacdo do direito a cidade.

€speramos consequir, através do esforco em conjunto do NUHAB
e da Comunidade, deixd-las/os cada vez mais estimuladas/os a
participar da luta pela regularizacdo fundidria.

Atenciosamente,
NUHAB (Nucleo de Habitacdo e Meio Ambiente)
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Quando nés passeamos pela nossa cidade, vemos o quanto
ela cresceu. Mas a impressdo que da é que a cidade se dividiu
em duas partes. Uma parte é bonita de se ver, cheia de coisas
que a gente gosta. J& a outra parte tem muitos problemas...
em alguns lugares ¢é dificil viver.

O tempo vai passando e a gente vai se acostumando com
as dificuldades... nem se da conta que tem direito
a uma cidade digna.

E 0 que significa ter o
direito a cidade?

€ o direito que nés temos de compar-
tilhar os espacos urbanos e ter acesso
a moradia digna, emprego, 6nibus,
escolas de qualidade, bons hospitais,
lazer, dguaq, energia elétrica e outros
servicos publicos na area urbana.
Nosso Direito a Cidade ¢é respeitado
quando se faz justica social e uma boa
distribuicdo de renda. Para isso a cida-
de precisa cumprir sua funcdo social.

E qual é a funcéo
social da cidade?

Funcdo social € quando a cidade oferece aos seus habitan-
tes todas as condi¢des para o bem comum, para que eles vivam
com dignidade, assegurando o acesso a saude, a educagdo,
ao transporte, a moradia e ao lazer.

A funcdo social da cidade ¢ cumprida quando os interes-

ses coletivos sdo considerados mais importantes do que os
interesses individuais.

Como podemos conseguir que a cidade cumpra a sua funcéo
social? €xiste alguma lei que garanta isto?

Existe sim. € o Estatuto da Cidade.



Estatuto da Cidade

€statuto da Cidade ¢ uma lei federal (no 10.257 de 10 de
julho de 2001) criada para proteger o direito a cidade, garan-
tindo que a cidade cumpra a sua funcdo social.

O €statuto da Cidade é fruto de lutas e de mobiliza¢do social.
€le cria regras para organizar a cidade e retne as ferramentas
necessarias para o planejoamento urbano, para combater a es-
peculacdo imobiliaria, para implantar a reqularizacdo fundiaria
e assequrar o direito a moradia, tudo isto com a participacdo
popular. Seu objetivo é garantir a qualidade de vida das pes-
soas que moram nas cidades brasileiras.

Direito @ moradia

A moradia é o lugar onde as pessoas e suas familias cons-
tréem sua historia.

Toda pessoa tem direito a ter uma casa digna proéxima de
posto de saude, escola, drea de lazer, saneamento basico e
tudo mais que ¢ essencial para a constru¢do de uma vida real-
mente sadia e feliz. Apesar disso, a maioria das pessoas ndo
tem esse direito respeitado, seja porque ndo tém onde morar
ou porque ndo tem casa propria ou reqularizada.

Para efetivar o direito a moradia precisamos
trabalhar juntos.

O que significa reqularizar e por que é tdo impor-
tante para nés?

Na



Posse e Propriedade

Como assim trabalhar
juntos? Parece compli-
cado, mas ndo é. Para
resolver o problema das
pessoas que ndo tém
seu Direito a Moradia
totalmente atendido
existem vdarias solucoes,
e uma das mais impor-
tantes é a regularizagéo
fundiaria.

€ o que isso significa?
Regularizar significa corri-
gir os problemas, consertar
algo que estd errado. A
palavra Fundidria esta
ligado a terra enquanto
propriedade. Assim, re-
gularizacdo fundidaria € a
forma de se corrigir os pro-
blemas da propriedade.

€sse termo regulari-
zagdo fundidria &€ muito
usado para falar de uma
acdo onde o Poder Publico
(prefeitura, governo do
€stado, entre outros) atua
para legalizar a posse da
moradia das pessoas nos
locais onde vivem ha bas-
tante tempo.




Mas a regulariza¢do fundidria ndo termina com a popula-
¢do ganhando os papeis da terra. €la também trabalha no
sentido de melhorar o meio ambiente urbano do local e a
qualidade de vida da populagdo, resgatando a dignidade
e a cidadania das pessoas da cidade. Por isso, uma requ-
larizacdo fundidria bem feita tem que estar associada a
politicas publicas voltadas para o desenvolvimento da
cidade.

Vamos contar uma histéria...

Na cidade havia um terreno bem grande e que pa-
recia estar abandonado. Neste terreno Dona Josefa e
outras familias resolveram construir suas casas, afinal
ndo tinham para onde ir. Assim foi passando o tempo e
as pessoas foram tomando posse do lugar desocupado
que aos poucos se transformou na comunidade de Sdo
José de Ribamar.

O gue e ter posse?

A Dona Josefa e os seus vizinhos tem a posse do terreno.
Ter posse ¢ quando as pessoas usam e cuidam do terreno
como se fossem donas, mesmo ndo tendo o documento de
reqistro de propriedade no Cartério.

€ntdo essas pessoas agora

séo as proprietarias do temreno?

Bem, formalmente, o proprietario ¢ o seu Astolfo.
Apesar de ndo pisar no terreno hd muitos anos, ele é
quem possui o documento de propriedade registrado
no cartério de imoveis.
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O que é ter propriedade
e para que serve?

Ter propriedade é ter o documento registrado no cartério
que garante que uma pessoa ¢ legalmente dona do terreno.
Ndo é necessdrio estar ocupando o terreno para se ter a
propriedade.

Qualquer pessoa tem o direito a propriedade de uma
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terra, mas ela ndo pode usar o terreno como bem enten-
der, pois toda propriedade tem que cumprir sua funcdo
social.

Mas o que é a fungdo social da propriedade?

€ parecida com a funcdo social da cidade, pois nela tam-
bém ndo se admite que os interesses individuais passem
por cima dos interesses da coletividade. A funcdo social
da propriedade é a obrigacdo que a/o proprietdria/o tem
de usar o terreno, desde que respeite os direitos da popu-
lacdo e dé alguma finalidade econdémica (como comeércio,
indUstria e etc.) ou social (como moradia). Além disso, a/o
proprietéria/o deve respeitar as leis de protecdo da natu-
reza, da histéria e da cultura, ndo podendo gerar poluicdo
do ar ou das aguas.

€ agora...Se a Dona Josefa ndo é a proprietaria do terreno
terd que abandonar sua casa?

Nao. Dona Josefa ndo precisard sair do terreno, pois ela
mora ld hd mais de 5 anos, sempre cuidando de sua casa. Com
isso, Dona Josefa conquistou o direito de se tornar dona do
pedaco de terreno que ocupa. € para legalizar sua situagdo ela
tem que entrar na Justica com a acdo de usucapido.

Vocé sabe o que é o usucapido?

O usucapido é uma ag¢do juridica atraves da qual, aquele
que tem a posse poderd consequir a propriedade do terreno
que ocupaq, desde que esse terreno seja privado, isto ¢, de
um particular.

Vamos ver como funciona...




Continuando a histéria...

O terreno ocupado para moradia de Dona Josefa tem menos
de 250m2 €la mora |4 hd mais de 5 anos e ndo é dona de
nenhum outro terreno. O Sr. Astolfo, proprietdrio do terreno,
nunca entrou na Justica contra a ocupacdo da comunidade da
Dona Josefa. Por causa disso, ela poderd conquistar o docu-
mento legal de propriedade da sua casa através do usucapido,
transformando sua posse simples e irregular no direito de
propriedade da sua casa.

Usucapiao especial
de imovel urbano individual

€ o tipo de acdo judicial ou processo de usucapido que da
o titulo de propriedade do terreno usado para moradia de
uma pessoa ou de uma familia. O titulo ¢ dado ao final do
processo, com a sentenca do juiz.

Requisitos:

-O imével deve ter até 250m? e estar na cidade (zona
urbana);

- Aquele/a que tiver a posse deve usar a drea para sua
moradia e de sua familia, ndo podendo ser dono/a de nenhum
outro terreno;

- A pessoa deve estar ocupando o terreno ha pelo menos
5 anos seguidos;

- O/a proprietério/a do terreno ndo pode ter entrado na
Justica contra a ocupacdo;

- A pessoa que entrar com a acdo ndo pode ser proprietaria
de nenhum outro terreno na cidade ou no campo.

Vantagens:

- No usucapido especial, o tempo exigido para ter
direito ao titulo de propriedade € menor que em outros
tipos de usucapido;

- O processo ¢ simples e a lei determina que ele ande mais ré-
pido. Os requisitos para entrar com o processo sdo Poucos.

12 1
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Desvantagens:
- O morador ndo pode usar o terreno sé para fins comer-
ciais. €le tem que estar morando no terreno.

Vamos voltar a nossa histéria...

Os vizinhos de Dona Josefa estdo na mesma situacdo que
ela. Serd que tem um jeito deles se mobilizarem e conquis-
tarem o titulo de propriedade juntos?

Claro que sim! Juntos eles podem entrar com a acdo de
usucapido coletivo e a comunidade de Sdo José de Ribamar
ndo ficard mais irregular.

Usucapido especial de
imével urbano coletivo:

€ o tipo de ac¢do judicial ou processo de usucapido que

permite & comunidade conquistar coletivamente o titulo de
propriedade de todo o terreno em que mora. Assim, a posse
coletiva se transforma em propriedade coletiva devidamente
legalizada. O titulo coletivo € dado ao final do processo, com
a sentenca do juiz.

Requisitos:

- Os mesmos do usucapido individual;

- Quanto ao tempo, é possivel que o posseiro acrescente
sua posse a de seu antecessor, somando ao todo os 5 anos,
desde sejam posses continuas;

- Quanto ao tamanho do terreno, cada familia s6 pode
possuir até 250 m?, mas o terreno de toda a comunidade ndo
tem limite de areq;

- A populagdo que ocupa o terreno tem que ser de
baixa renda.

Vantagens:

- Toda a comunidade entra com a a¢do judicial de uma so6
vez, lutando juntos e fortalecendo a unido comunitéria;

- A lei determina que o processo seja mais rapido.

Desvantagens:

- O processo é mais complicado porque envolve
varias familias.

- No caso de algumas familias ndo provarem todos os requi-
sitos, isso pode atrasar o processo para as outras familias.

- Existem poucos casos julgados no nosso Pais.

Imaginando outra situagdo...

Mas... € se o terreno ocupado pela comunidade de Sdo José
de Ribamar, que ¢ onde mora a nossa Dona Josefa, ndo for
do Sr. Astolfo e sim da Prefeitura ou do €stado ou mesmo da
Unidgo? O que acontece?

Se o terreno da comunidade de Sdo José de Ribamar for
pUblico o procedimento para legalizar a situacdo da comuni-
dade ¢ outro. Isso porque ndo é possivel um particular virar
proprietario de um terreno publico. Somente ¢ possivel usar
legalmente uma érea publica. Vejomos como funciona...



Concessao de direito real de uso
€m darea publica, existe uma maneira de se realizar a reqularizacdo
fundidria: a Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU).

Criada por um antigo Decreto-lei (no 271 de 1967), a CDRU
pode ser utilizada em area privada ou publica. Mas, aqui, vamos
traté-la como uma maneira de o Poder Publico legalizar as moradias
irregulares feitas em terreno publico. Através dela, o Poder Publico
determina uma drea onde ele préprio acha melhor realizar a requ-
lariza¢do fundidria. Contudo, ndo é possivel obrigd-lo judicialmente
a fazer isso, ou seja, o Poder PUblico pode escolher quando e onde
vai utilizar a CDRU.

Vamos imaginar que a Prefeitura seja a dona do terreno
ocupado... A Prefeitura, entdo, faz um projeto de lei a ser
aprovado na Cdmara dos Vereadores com o objetivo de dar
o direito de uso para a moradia. Isso porque os bens do
Municipio s6 podem ser cedidos se os vereadores, atra-
vés de uma lei, autorizarem o uso desses bens, o que,
no nosso exemplo, serd para regularizar as moradias
de varias familias.

Mas, o que deve dizer essa lei mesmo? Nessa lei, K(
deve-se identificar o tamanho da érea e o tipo de ocu-
pacdo nela existente (favela, cortico, etc); o Termo de
Uso, que diz se a concessdo se fez de forma individual
ou coletiva; se serd exigido pagamento, e no caso deste,

|

a forma de efetua-lo; o prazo de duracdo da concessdo.

Por fim, a lei deve especificar um plano de urbanizacdo, um
projeto habitacional e, se necessario, definir as formas de
solu¢do de conflitos entre os membros da comunidade.

LN A L
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Quando o terreno for piblico, também & possivel legalizar
a posse através da concessdo de uso especial para fins de
moradia. Com essa concessdo, a pessoa recebe somente o
direito legal de habitar nesse terreno. Como toda concessdo
para o uso, sé ¢ possivel ter a posse legalizada do terre-
no, poréem o titulo de propriedade permanece com o poder

Desvantagens: pUblico.
- Para regularizar através da CDRU é preciso conven- o
cer a Administracdo Publica (Poder €xecutivo) a elaborar  Requisitos:

Vantagens:

- Para a elabora¢do da lei que dard a CDRU, ndo é
necessario longo tempo de posse da drea, nem ha limite
de area para a moradia de cada familia.

um projeto de lei e encaminhar aos representantes do - Os mesmos do usucapido e o terreno publico tem que ser
Poder Legislativo; usado para fins de moradia popular;
- Para a aprovacdo da lei, & preciso convencer os repre- - Ndo ter a concessdo de uso ou a propriedade de outro

sentantes para que eles autorizem a concessdo do uso do  terreno urbano ou rural.
terreno publico para moradia popular.
Vantagens:
y . - Quando os requisitos forem alcancados, a pessoa adquire
Concessao de uso eSpeCIal o direito de morar nessa area e o poder publico ndo poderd

: : negar o pedido de concessdo. O poder publico fard um con-
para fInS de moradla trato com a pessoa, dando a ela o direito de morar e usar

legalmente a area.

Desvantagens:

- Se o poder publico precisar utilizar a drea ocupada para
fazer alguma obra que beneficie a todos é que poderd negar
o pedido de concessdo. Mas, se isso acontecer, antes de
comecar a obra, a concessdo de uso especial para fins

de moradia deverd ser dada em outro terreno publico.
- €ssa concessdo também serd dada em outra drea se
a ocupacdo for considerada de risco a vida ou a satde
de seus ocupantes.

Como fazer para obter a concesséo?
Existem duas maneiras: a administrativa (junto a
) Administracdo PUblica) e a judicial (junto a Justica).
A primeira ¢ feita por um requerimento ao Orgao
Administrativo responsavel pelo terreno, que fara



um contrato com os moradores. Neste caso, o
6rgdo publico terd até 12 meses para dar
uma resposta; esse é o prazo maximo.
Caso a resposta seja negativa e tenha sido
dada injustamente, ou ndo tenha sido dada
no prazo de 12 meses, hd uma segunda manei-
ra: entrar com uma acdo OU Processo
judicial. O juiz ird dar a concessdo
por sentenca apenas apds conferir :
que as/os moradoras/os cumpriram -~
com todos os requisitos. v

ATENCAO! A concessdo de uso
especial para fins de moradia estd re-
gulamentada numa Medida Proviséria
(n22.220/01). Por esta norma, somente & pos-

sivel reqularizar a posse de quem j& estava no terreno hé cinco anos na data de 30/06/2001, isto €, quem ocupou o terreno

até 30/06/1996.

A importancia da mobilizacao social

Para qualquer iniciativa de reqularizacdo fundiéria dar certo
¢ indispensavel que a comunidade envolvida esteja participan-
do ativamente do processo. Com a participacdo, as pessoas
saberdo exatamente o que estd acontecendo, podendo ajudar
no que for preciso.

O inicio de tudo & a organizacdo. Para poder agir, a comu-
nidade precisa estar unida em torno do mesmo objetivo, com
todos trabalhando para que ele se realize.

O segundo passo ¢ a informacdo. Depois que toda comunida-
de estiver mobilizada, € preciso que todos estejam informados
de como se da o processo de regularizacdo fundidria, quais as
condi¢des para que ela se realize e quais as mudancas que ela
traz. Assim o processo fica mais facil de ser acompanhado.

Uma peca importante € a associa¢cdo de moradores. €la
funciona como centro de questionamentos e reivindicacoes, de-

vendo atuar como ponte entre aquilo que a comunidade deseja
e o Poder Publico. Para uma associacdo funcionar bem, deve
realizar constantes assembleias gerais, para que a comunidade
possa ser informada sobre tudo e dar a sua opinido.

A comunidade tem condi¢des de atuar para conquistar ndo
s6 o direito a moradia, mas todos os direitos de que carece.
Isso se faz trabalhando junto ao Poder Publico, fiscalizando o
processo, opinando sobre o planejamento urbano local e reivin-
dicando aquilo que a comunidade necessita, como por exemplo,
energia elétrica, saneamento basico, pavimentacdo, etc.

Té parecendo muito dificil?

Mas néo él Juntos/as e mobilizados/as iremos conquistar
o nosso direito de viver bem, em uma moradia segura e em
uma cidade digna para todos/as!



E hora
de revisar..

PARA AREA PARTICULAR:

Usucapido €special Individual

- O terreno deve ter até 250m? e estar na cidade;

- Aquele/a que tiver a posse deve usar o terreno para sua
moradia e de sua familio;

- A pessoa deve estar ocupando o terreno ha pelo menos 5
anos sequidos;

- A/o proprietaria/o do terreno ndo pode ter entrado na Justica
contra a ocupacdo;

- A pessoa que entrar com a acdo ndo pode ser proprietdria
de nenhum outro terreno na cidade ou no campo.

- Cada pessoa entra com uma a¢do de usucapido para con-
quistar a propriedade.

UsucapiGo €special Coletivo

- O terreno de cada familia deve ter até 250m? e estar na
cidade;

- Aquele/a que tiver a posse deve usar o terreno para sua
moradia e de sua familio;

- A pessoa deve estar ocupando o terreno ha pelo menos 5
anos sequidos, sendo possivel ao/a posseiro/a acrescentar
sua posse a de seu antecessor, somando ao todo os 5 anos,
desde que sejam posses continuas;

- O/a proprietério/a do terreno ndo pode ter entrado na
Justica contra a ocupag¢do;

- A pessoa que entrar com a acdo ndo pode ser proprietdria
de nenhum outro terreno na cidade ou no campo;

- A comunidade tem que ser de baixa renda;

- A comunidade entra com uma s6 acdo de usucapido para
conquistar a propriedade de todo o terreno que ocupa.

PARA AREA PUBLICA:

Concessao de Direito Real de Uso - (CDRU)

Para o caso de o terreno ser publico;

Ndo tem requisito de tempo de posse ou limite de dreq;

A Administracdo decide quando e onde vai utilizar a CDRU;

- A Administracdo (Poder €xecutivo) tem que fazer um projeto
de lei e encaminhé-lo ao Poder Legislativo;

- Os representantes do Poder Llegislativo tém que aprovar a
lei autorizando a concessdo do uso do terreno publico.

Concessao de Uso €special para Fins de Moradia

- O terreno tem que ser publico;

- O terreno deve ter até 250m? e estar na cidade;

- Aquele/a que tiver a posse deve usar o terreno para sua
moradia e de sua familio;

- A pessoa deve estar ocupando o terreno hé pelo menos 5
anos sequidos;

- O/a proprietério/a do terreno ndo pode ter entrado na Justica
contra a ocupacdo;

- A pessoa que entrar com a acdo ndo pode ser proprietaria
de nenhum outro terreno na cidade ou no campo;

- A comunidade tem que ser de baixa renda;

- O poder publico continua sendo o proprietario do terreno,
mas o/a morador/a, através de um contrato gratuito, conquista
o direito de morar no terreno por tempo indeterminado.

USTA D€ DOCUMENTOS:

Documentos pessoais:

- Copia da Carteira de Identidade (RG) e do Certificado de
Pessoa Fisica (CPF)de quem for titular do terreno (a mulher, o
homem ou ambos);

- Comprovante de residéncia no nome do titular do terreno
(conta de luz, conta de dgua, carné de credidrio e etc.).

Outros documentos para comprovar a posse (além da compro-
va¢do de residéncia):

- Registro das criancas na escola do bairro;

- Registro dos moradores no posto de saude do bairro;

- Mapas e fotos aéreas.
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