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RESUMO

O tema desta pesquisa é a utilizacdo em Porto Alegre da Concessédo de Uso Especial para
Fins de Moradia (CUEM), instrumento juridico-urbanistico de regularizacdo fundiaria de
areas publicas de ocupacdo irregular criado pela Medida Provisoria n. 2.220, de 04 de
setembro de 2001. O problema central deste trabalho, portanto, é averiguar se a CUEM
tem sido utilizada no municipio de Porto Alegre no periodo que se segue a sua vigéncia
no ordenamento como instrumento juridico-urbanistico. Se estiver sendo utilizada, por
qual entidade federativa a CUEM é aplicada? E utilizada na modalidade coletiva ou
individual? E um instrumento invocado como direito de defesa por familias ocupantes de
terras urbanas publicas ou esta inserido nas politicas publicas de regularizacao fundiaria?
Quais sdo os argumentos técnicos e politicos que motivam sua utilizacdo ou justificam
sua inaplicabilidade por parte do poder publico? Tais perguntas sdo o ponto de partida de
um estudo empirico que tem o intuito de analisar dados sobre o impacto das normas e da
acao normativa na realidade social, buscando compreender de maneira contextualizada a
dimensdo juridica do processo de urbanizacdo. Neste trabalho, s&o analisados dados sobre
a aplicagdo da CUEM que foram obtidos por meio de consultas realizadas junto aos
6rgdos responsaveis pela gestdo da politica habitacional urbana em Porto Alegre, nos
niveis municipal, estadual e federal, com amparo na Lei de Acesso a Informacéo.

Palavras-chave: Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia; Direito a moradia;
Sociologia do Direito; Estatuto da Cidade; Porto Alegre; Regularizacdo fundiéria; Direito
e espaco urbano.



ABSTRACT

The theme of this research is the use in Porto Alegre of the Concession of Special Use for
Housing Purposes (CUEM), a legal-urbanistic instrument for land regularization of public
areas of irregular occupation created by Provisional Measure n. 2.220, dated September
4, 2001. The central problem of this work, therefore, is to determine if the CUEM has
been used in the municipality of Porto Alegre in the period that follows its validity in the
legal system as a legal-urbanistic instrument. If it is being used, by which federative entity
is the CUEM applied? Is it used in collective or individual mode? Is it an instrument
invoked as a right of defense by families occupying urban public land or is it part of the
public policies of land regularization? What are the technical and political arguments that
motivate its use or justify its inapplicability by the public power? Those questions are the
starting point of an empirical study that aims to analyze data on the impact of norms and
normative action on social reality, seeking to understand in a contextualized way the legal
dimension of the urbanization process. In this work, data on the application of CUEM
were analyzed and obtained through consultations with the bodies responsible for urban
housing policy management in Porto Alegre, at the municipal, state and federal levels,
supported by the Access to Information Law.

Keywords: Concession of Special Use for Housing Purposes; Right to housing;
Sociology of Law; City Statute; Porto Alegre; Land regularization; Law and urban space.
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1 INTRODUCAO

Passados quinze anos de aprovacdo do Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001), esta
pesquisa busca analisar a utilizacdo no caso de Porto Alegre de um instrumento juridico-
urbanistico considerado paradigmatico na regularizacdo fundiaria de &reas publicas: a
Concesséao de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM).

O problema central do trabalho é averiguar se a CUEM tem sido utilizada no municipio
de Porto Alegre no periodo que se segue a sua vigéncia no ordenamento como instrumento
juridico-urbanistico. Se estiver sendo utilizada, por qual entidade federativa a CUEM é
aplicada? E utilizada na modalidade coletiva ou individual? E um instrumento invocado como
direito de defesa por familias ocupantes de terras urbanas ou esta inserido nas politicas publicas
de regularizacdo fundiaria? Quais sd@o os argumentos técnicos e politicos que motivam sua
utilizacdo ou justificam sua inaplicabilidade por parte do poder publico?

A questdo da irregularidade fundiaria nas cidades brasileiras evidencia as desigualdades
sociais postas, as quais se expressam também em termos territoriais. A crise urbana vivenciada
hoje é, em consideravel medida, reflexo da dindmica histérica de urbanizacdo no Brasil, a qual
foi marcada pelo rapido inchaco populacional nas cidades, em virtude do processo conhecido
como éxodo rural, intimamente ligado ao desenvolvimento da industrializac&o brasileira e &
concentracdo da propriedade privada da terra no ambito rural. Por conta desse fendmeno,
grande parte dos conflitos fundiarios foram transladados do campo para a cidade, ainda que 0s
conflitos no campo ndo tenham cessado (pelo contrério, a luta pelo acesso a terra ainda segue
na agenda politica dos movimentos sociais rurais, porque a concentracdo de terra ainda é
evidente no campo). Essa massa populacional que se deslocou das areas rurais para as cidades
somente encontrou nos vazios urbanos e nas terras publicas e privadas ociosas o local
economicamente viavel para a construcdo da sua moradia, ja que também ndo havia politica
habitacional estatal capaz de satisfazer adequadamente essa necessidade (MARICATO, 2013).
Assim, é imprescindivel registrar as raizes historicas deste processo marcado pela concentracéo
da terra, tanto rural quanto urbana, evidenciando que a urbanizacdo no Brasil € um processo
alicergado na desigualdade. Como se sabe, a excluséo territorial nas cidades leva a outros tipos
de exclusdo social e tem impacto significativo em questdes ambientais, econémicas,
urbanisticas, etc.

Mais que isto, a urbanizacdo no Brasil € um processo reprodutor de desigualdades
amparado juridicamente. O papel da ordem juridica neste contexto € destacado pelo jurista
Edésio Fernandes, que aponta como fatores determinantes para a manutencao do status quo da
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irregularidade urbana nas cidades “a definicdo doutrinaria e a interpretacdo jurisprudencial
dominantes do direito de propriedade imobiliaria”, “a auséncia de leis urbanisticas municipais”
e “a aprovacao pelos municipios de uma legislacdo urbanistica elitista” (2007, p. 20). Soma-se
a isto o fato de as comunidades moradoras de ocupacdes irregulares terem seu acesso a justica
para fins de reconhecimento de direitos dificultado, tanto pela falta de conhecimento e
assessoria juridica, quanto pelas decisdes judiciais que menosprezam a funcdo social da
propriedade.

Assim, historicamente, a ordem juridico-urbanistica tem influenciado de modo
relevante, tanto negativa quanto positivamente, a producdo da irregularidade fundiaria nas
cidades brasileiras. De forma negativa quando, ao deixar de prever, ou ao prever
preconceituosamente formas de tratamento a irregularidade espacial, acabou por reforca-la. De
forma positiva quando, ao apostar em uma dimenséo legal protetiva de direitos, reconheceu a
moradia como um direito humano e regulamentou instrumentos para amparo do gestor pablico
na funcdo de executor de politicas pablicas. Nesse contexto, a positivacéo de direitos politicos,
civis, sociais e culturais com a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 e a aprovacédo do
Estatuto da Cidade em 2001 foram celebrados como avangos importantes rumo a um marco
legal com conteldo capaz de reverter a discrepancia no acesso a bens de servico e de moradia
entre as pessoas habitantes da mesma cidade.

Neste trabalho, mais do que a andlise das producdes doutrinarias quando da aprovacédo
do Estatuto da Cidade, suas apostas e reflexdes sobre os limites e possibilidades da nova lei, o
que importa é a analise da dimensao juridica da regularizacdo fundiéria. Trata-se de questdo
fundamental para a compreensdo de um fenémeno social complexo que é 0 acesso ao solo
urbano na cidade e que intersecciona diversas dimensdes (juridica, urbanistica, social e
econdmica).

A escolha do tema também é reflexo da minha trajetéria pessoal em atividades de
pesquisa e extensdo na Faculdade de Direito da UFRGS. Foi na experiéncia dentro do Grupo
de Assessoria Popular (GAP) do Servico de Assessoria Juridica Universitaria (SAJU) pela
defesa do direito a moradia e a cidade de comunidades e ocupac6es na cidade de Porto Alegre
que obtive o real conhecimento da realidade muitas vezes ocultada dentro dos muros da
Universidade. Este trabalho é uma tentativa de retorno aos colegas, companheiras e
companheiros, bem como as pessoas militantes, sejam moradoras das areas objeto deste estudo,
sejam apoiadoras da luta pelo direito a moradia adequada e pelo acesso a cidade.

Como perspectiva tedrico-metodoldgica adotada, parto da compreensdo de que a analise

empirica do fenémeno juridico é capaz de elucidar a dimenséo da eficacia normativa, uma vez
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que, a sociologia juridica, ao contrario da dogmatica juridica, esta preocupada com a reproducéo
social da norma: as compreensdes individuais e sociais da norma e os impactos desta no
comportamento social (HYDEN, SVENSSON, 2008). Assim, priorizei a coleta de material
empirico sobre a utilizagdo do instrumento estudado no caso da cidade de Porto Alegre.

O estudo do caso de Porto Alegre justifica-se por se tratar de uma cidade mundialmente
conhecida pelo Orcamento Participativo, uma tentativa de descentralizacdo politica das
decisbes do executivo municipal implantada desde 1989. Desde entdo, a cidade ja sediou o
Forum Social Mundial quatro vezes, ganhando visibilidade mundial pela gestdo cidada e pela
efervescéncia politico-cultural ocorrida aqui. Portanto, estudar as questdes urbanisticas na
capital gatcha pode evidenciar uma série de inovac@es juridico-politicas, bem como uma série
de contradi¢Ges concomitantes na sua historia.

Quanto a delimitagdo temporal, o estudo parte do ano de 2001, data da promulgacédo do
Estatuto da Cidade, Lei n. 10.275, e da edi¢cdo da Medida Proviséria n. 2.220, 0 que auxilia a
compreender os impactos da legislacéo e as eventuais mudancas que a sua implantacdo gerou
e pode gerar.

As informagdes empiricas foram obtidas a partir de consultas realizadas formalmente
junto a Superintendéncia do Patriménio da Unido do Rio Grande do Sul (SPU/RS), & Secretaria
de Obras, Saneamento e Habitacdo do Governo do Estado do Rio Grande do Sul (SOP/RS), e
ao Departamento Municipal de Habitacdo da Prefeitura Municipal de Porto Alegre
(DEHMAB), com amparo na Lei de Acesso a Informacdo (Lei Federal n. 12.527/2011).

O plano de exposicao estd organizado em quatro se¢des. Na secdo 2, busco compreender
0 contexto juridico, politico e social em que se deu a construcdo de uma nova ordem juridico-
urbanistica no Brasil, situando a criagdo da CUEM como instrumento juridico-urbanistico de
regularizacdo fundiéria de terras publicas ocupadas para fins de moradia nos marcos da
Constituicdo Federal e do Estatuto da Cidade.

Na secdo 3, ha uma aproximacao para a realidade da irregularidade fundiaria na cidade
de Porto Alegre, com a apresentacdo de um mapeamento da situacdo e uma descricdo das
experiéncias de regularizacdo fundiria ja existentes.

Na secdo 4, sdo analisados os dados empiricos sobre a utilizagdo da CUEM em Porto
Alegre disponibilizados pelos 6rgdos publicos responsaveis pela gestdo do patrimonio

imobiliario e pelas politicas habitacionais na cidade em nivel federal, estadual e municipal.
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2 AS PROMESSAS DO ESTATUTO DA CIDADE E OS DESAFIOS DA POLITICA
URBANA NO BRASIL

Nesta secdo busca-se compreender o contexto juridico, politico e social em que se deu
a construcdo de uma nova ordem juridico-urbanistica no Brasil, situando-se a criacdo da CUEM
como instrumento juridico-urbanistico de regularizacdo fundiaria de terras publicas ocupadas
para fins de moradia nos marcos da Constituicdo Federal e do Estatuto da Cidade.

Na subsecdo 2.1 discute-se a importancia do Movimento Nacional de Reforma Urbana
(MNRU) para a inclusdo do Capitulo da Politica Urbana na Carta Magna, bem como para a
aprovacdo do Estatuto da Cidade. Os instrumentos juridico-urbanisticos de regularizacéo
fundiaria sdo analisados na subsecdo 2.2, de maneira que se possa visualizar qual o aparato
juridico disponivel as administracdes locais antes e apds a aprovacdo da nova legislacdo. Por
fim, na subsecdo 2.3, é analisado o instituto da CUEM, a partir da revisdo da producdo cientifica

de direito urbanistico sobre seu contetdo juridico.

2.1 O MOVIMENTO DE REFORMA URBANA E A CONSTRUCAO DA NOVA ORDEM
JURIDICO-URBANISTICA

O processo de construcdo de uma “nova ordem juridico-urbanistica” (FERNANDES,
2005) no Brasil tem sido marcado por negociacdes entre interesses contraditorios e uma aposta
estratégica do MNRU na conquista de avancos legislativos. E o que se pode observar desde a
aprovacdo na constituinte do Capitulo de Politica Urbana da Constituicdo Federal de 1988,
passando pela promulgacéo do Estatuto da Cidade em 2001 e chegando, nos ultimos anos, a
edicdo de diplomas legais voltados a implementacdo de politicas habitacionais em larga escala,
como € o caso da Lei Federal n. 11.977/2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha
Vida (MCMV).

Ainda que nessa agenda legislativa a afirmacdo do direito a moradia adequada
inegavelmente tenha sido um tema prioritario, ndo foram menores os esfor¢os voltados a
construcdo de um instrumental juridico-urbanistico capaz de possibilitar ao Poder Publico o
enfrentamento dos efeitos da especulacdo imobiliaria e a promocéo da regularizacdo fundiaria
dos assentamentos informais consolidados. Neste sentido, especialmente o Estatuto da Cidade
foi celebrado como “instrumento para as cidades que sonham crescer com justica e beleza”
(ROLNIK, 2001).
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Cabe, assim, fazer um breve retrospecto historico antes da chegada do Estatuto da
Cidade, para compreender o contexto juridico, politico e social brasileiro no que tange as
politicas publicas habitacionais.

Desde os anos 1960, o denominado Movimento Nacional de Reforma Urbana (MNRU)
ja articulava campanhas pela democratizagdo da terra urbana, uma das chamadas “Reformas de
Base” propostas pelo governo Jodo Goulart (1961-1964). O MNRU era composto por entidades
profissionais, sindicatos, liderancas de movimentos sociais e outros segmentos da sociedade
civil. No entanto, teve sua agenda politica reprimida durante os anos de regime militar, de modo
que voltou a tona, imiscuido no caldo politico de reivindicagdo por direitos e reformas a partir
de 1984, com a abertura democratica no pais.

No periodo da Ditadura Militar, destaca-se a criacdo do Sistema Financeiro de Habitacdo
(SFH) e o seu 6rgdo principal, o Banco Nacional de Habitacdo (BNH), ambos em 1964, durante
a ditadura militar. Cabe destacar que nos anos 1960 a questdo habitacional ja era um problema
nas grandes cidades brasileiras, tanto pelo déficit habitacional quantitativo, quanto pela
inadequacdo das moradias de baixa renda existentes, questdes que ndo eram enfrentadas pelas
politicas habitacionais criadas. O BNH, na medida em que financiava moradia para aquisicao
da casa prépria, ndo era uma politica de provisao de habitacdo voltada para as classes populares.

A criacdo do SFH e do BNH ndo democratizou 0 acesso a terra urbana, na medida em
que proveu moradia principalmente para as classes médias e altas e reforcou a especulagédo
imobiliaria, reservando terras valorizadas para o mercado privado. Ainda, segundo Raquel
Rolnik, a criagdo do BNH criou uma linha estratégica na politica habitacional repetida até hoje,

perceptivel, por exemplo, no Programa MCMYV, que € a de convergir trés dimensoes:
Em primeiro lugar, a politica depende e incide sobre as estratégias monetarias
e fiscais do pais. Em segundo lugar, esté ideoldgica e politicamente alicercada
na ideia de combate ao “déficit habitacional”, ou seja, na ideia de que as
necessidades habitacionais correspondem a uma demanda reprimida de “casas
préprias” a serem construidas. Em terceiro lugar, trata-se de um instrumento
de fomento a atuacdo de um setor — a inddstria da construcéo civil-, além de,

evidentemente, ser um dos motores do proprio sistema financeiro (2015, p.
282).

Ou seja, além de ser uma concepcéo limitadora do direito a moradia, € uma politica que
reforca a producdo de novas moradias como a solugdo para o problema do déficit habitacional,
de modo que ndo compreende esta probleméatica como um processo mais complexo o qual
poderia ser mitigado por estratégias de regularizacdo fundiaria de areas irregulares ocupadas
por populacdo de baixa renda em regides centrais das cidades; ou por instrumentos de controle

do uso e ocupacdo do solo de modo que este ndo esteja apenas vinculado a livre concorréncia
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do mercado; ou entdo fomentando iniciativas comunitarias ou da economia local no que tange
a producdo da moradia popular e ndo terceirizando este papel para o setor imobiliario.

Cabe lembrar que o regime militar, o qual possuia amparo civil de determinados grupos
sociais, estava alinhado aos interesses do setor da construcado civil. Analisando, sdo 20 anos de
ocupacdo do poder politico pelos militares em que a populacdo marginalizada teve a sua
condicgéo acentuada pelas politicas excludentes da época.

Ap0ds o fim da Ditadura Militar, houve uma intensa mobilizacdo social para a retomada
das agendas pelas reformas estruturais e pela normatizagéo dos direitos sociais, que teve como
epicentro o Processo Constituinte que iniciou em 1987 com a cria¢do da Assembleia Nacional
Constituinte e terminou em 1988 com a promulgacéo da Constituicdo Federal a qual previu um
capitulo para a Politica Urbana que, pela primeira vez, garantiu o direitos aos moradores de
ocupac0es irregulares de areas publicas e privadas.

Na virada do século XX para o XXI o Brasil contava com 81,25% da populagéo vivendo
nas cidades. Se as desigualdades territoriais e sociais urbanas ja eram marcantes, tornaram-se
muito mais agudas na nova conjuntura. A Tabela 1 demonstra 0 momento em que a populacao
urbana superou a populacdo rural na década de 1970, aléem de evidenciar o crescimento
vertiginoso da populacdo urbana ao longo da década de 1980 e anos seguintes.

O cenério urbano no Brasil, nas décadas de 1980 e 1990, periodo da abertura
democratica, é de acirramento dos conflitos urbanos e pelo acesso a moradia, devido ao inchaco
populacional vivido pelas cidades que associado ao alto valor da terra urbanizada e a
disparidade econdmica das classes sociais provocou excluséo social e um nimero elevado de
assentamentos informais.

Neste contexto historico, é promulgada a Constituicao Brasileira de 1988, fruto de uma
intensa mobilizacdo da sociedade civil organizada que, por meio das emendas populares,
enriqueceu o corpo constitucional de direitos civis, politicos, sociais e econdmicos. O MNRU
teve um papel importante para garantir o capitulo da politica urbana no texto da carta magna,
por meio da Emenda Popular n. 63, de 1987, que ficou conhecida como Emenda Popular da
Reforma Urbana, que resultou parcialmente aprovada no texto final dos artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988, apds um intenso conflito de interesses politicos e econdmicos
entre os setores da esquerda e setores empresariais ligados a industria e a construcao civil, os

quais eram contra institutos juridicos como a usucapido urbana (BASSUL, 2010).
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Tabela 1 — Populacéo Brasil

Total 2010 | 2000 1996 1991 1980 1970 1960 1950

Urbana 2208(9) 2792 123.076 | 110.875 | 82.013. | 52.904. | 32.004. | 18.782.
' 4 ' 9 .831 .826 375 744 817 891
Rural 2982 | 31.84 | 33.993.| 36.041.| 39.137.| 41.603. | 38.987. | 33.161.
9.995 | 5.211 332 633 198 839 526 506

Percentual
Urbana 84,36 | 81,25 78,36 75,47 67,7 55,98 45,08 36,16
Rural 15,64 | 18,75 21,64 24,53 32,3 44,02 54,92 63,84

Notas: 1 - Para 1950: Populagdo presente

2 - Para 1960 até 1980: Populacéo recenseada

3 - Para 1991 até 2010: Populacéo residente

4 - Para 1950 até 1960: Os dados referentes ao nivel Brasil incluem a populacgéo da

regido da Serra dos Aimorés, area de litigio entre Minas Gerais e Espirito Santo

Fonte: 1996 - Contagem da Populacéo

1950 a 1991, 2000 e 2010 (Universo) - Censo Demografico

Fonte: Fundacdo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)

O Capitulo da Politica Urbana restou assim redigido:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expanséo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.

8 3° As desapropriacdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder PUblico municipal, mediante lei especifica para &rea incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietéario do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento,  sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;
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Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissao
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacao e os juros
legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqiienta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja proprietario
de outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil.

8§ 2° Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.
§ 3° Os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido. (BRASIL, 1988)

Ressalta-se que a inclusdo da moradia como direito social fundamental, no entanto, s6
foi incorporada ao texto do artigo 6° da Carta Magna ap6s a Emenda Constitucional n. 26, de
14 de fevereiro de 2000. A sua inclusdo normativa significa o dever do Estado de promover
politicas publicas de acesso a moradia adequada. Esta inclusdo é fruto da conjuntura nacional
e, principalmente, internacional de promog¢éo da moradia adequada.

Em 1991, é redigido o Comentario Geral n. 4 do Comité sobre os Direitos Econémicos,
Sociais e Culturais da Organizacdo das Nacdes Unidas (ONU) que define o que se considera
uma moradia adequada ao elencar os seguintes pontos: seguranca da posse, economicidade,
habitabilidade, disponibilidade de recursos, acessibilidade, localizacéo e adequac&o cultural. E
a partir deste entendimento que ressurge no debate o conceito de direito a cidade, ou seja, um
direito coletivo dos habitantes da urbe de usufruir dos bens da cidade; ndo s6 a casa construida,
mas 0 acesso ao transporte publico, servigo postal, servico de salde publica, sistema de
tratamento de esgoto, fornecimento de energia elétrica, etc.

O texto em questdo define de forma mais especifica e abrangente o direito fundamental
a moradia ja previsto tanto na Declaragdo Universal dos Direitos Humanos (1946) quanto,
posteriormente, no artigo 11 do Pacto Internacional sobre Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais (PIDESC), ratificado pelo Brasil em 1992,

ARTIGO 11

1. Os Estados Partes do presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a um
nivel de vida adequando para si préprio e sua familia, inclusive a alimentacéo,
vestimenta e moradia adequadas, assim como a uma melhoria continua de suas
condicdes de vida. Os Estados Partes tomardo medidas apropriadas para assegurar
a consecucao desse direito, reconhecendo, nesse sentido, a importancia essencial
da cooperacdo internacional fundada no livre consentimento. (NACOES
UNIDAS, 1992)



20

Ainda assim, ap6s a CF/88 e no periodo que se seguiu até a reforma do Codigo Civil de
1916 para o novo diploma que o substituiu em 2002, passaram-se 14 anos de vigéncia de uma
lei que consagrava a propriedade individualizada, sem a limitacdo da sua funcéo social prevista
constitucionalmente. Esse paradigma vigente no Codigo de 1916 limitava a atuacdo do poder
publico em programas de regularizacdo fundiaria de favelas e assentamentos informais, e
também limitava a postulacdo judicial do direito a posse - principalmente de areas publicas.

Longo tambem foi o tramite legislativo que culminou na promulgacdo do Estatuto da
Cidade, Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, considerada uma das leis urbanas mais
progressistas do mundo. O Projeto de Lei n. 5.788, apresentado em 1990, visando a
regulamentacédo dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, ficou onze anos tramitando no
Congresso Nacional.

O Estatuto da Cidade estabeleceu no seu art. 2° uma série de diretrizes para orientar 0s
municipios na execuc¢do da politica urbana, além de consagrar o principio da funcédo social da
cidade e da propriedade urbana. Os instrumentos elencados no art. 4°, de um lado, abarcam
dispositivos ja existentes no ordenamento juridico de alguns municipios, como a Concesséo de
Direito Real de Uso (CDRU), e por outro lado regulamentam novas ferramentas juridicas,
dentre elas a CUEM, que embora inicialmente vetada, foi posteriormente regulamentada por
Medida Provisoria.

A producdo doutrinaria da época da aprovacdo do Estatuto da Cidade apontou com
otimismo o seu carater progressista e apostou que a sua promulgacdo traria real efetividade as
promessas da Constituicdo Federal, visto que trazia um novo paradigma relacionado ao direito
de propriedade, um novo modelo de gestdo urbana participativa e sustentavel e introduzia um
aparato de novos instrumentos no tocante a politica fundiaria (ALFONSIN, 2003; RIBEIRO,
2003), principalmente no que tange ao fortalecimento do aparato juridico disponivel aos
municipios, responsaveis desde a Constituicio de 1988 pela gestdo da politica de
desenvolvimento urbano das cidades (FERNANDES, 2002).

Ainda que o artigo 183 da Constituicdo previsse o direito a concessao de area publica
para moradia irregular consolidada, ndo havia um marco regulatério do instituto que permitisse
a sua aplicacdo. A expectativa era de que o Estatuto da Cidade regulamentasse o instituto da
CUEM, no entanto, este capitulo fora vetado, por temor de que incentivasse a ocupacao
desordenada de terras publicas. Diante disso, a solucdo encontrada na edicdo da Medida
Provisoria 2.220, meses depois, foi a de instituir um marco temporal para a ocupacao destas

areas, ou seja, cinco anos ininterruptos e anteriores a 2001.
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O sentido politico-juridico deste limitador temporal e as possibilidades advindas com

este instrumento serdo analisadas no ponto 2.3 desta secéo.

2.2 0S INSTRUMENTOS JURIDICOS E URBANISTICOS DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA PRE E POS APROVACAO DO ESTATUTO DA CIDADE

Cabe, antes de analisar 0s novos e antigos instrumentos, introduzir o conceito de

regularizacdo fundiéria, conforme formulado pela jurista Betania Alfonsin:

Regularizagéo fundiéria € um processo conduzido em parceria pelo Poder publico e
populacado beneficiaria, envolvendo as dimensdes juridica, urbanistica e social de uma
intervencdo que, prioritariamente, objetiva legalizar a permanéncia de moradores de
areas urbanas ocupadas irregularmente para fins de moradia e, acessoriamente,
promove melhorias no ambiente urbano e na qualidade de vida do assentamento, bem
como incentiva o pleno exercicio da cidadania pela comunidade sujeito do projeto.
(2007, p. 78)

O Estatuto da Cidade ja previa como diretriz a regularizacdo fundiaria das areas
ocupadas por populacdo de baixa renda. O conceito de regularizagdo fundiaria, no entanto, s6
foi incorporado ao ordenamento juridico pela Lei n. 11.977, intitulada lei do Programa Minha

Casa Minha Vida, em 2009. Assim esta redigido o seu art. 46:

A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a
titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das func¢Bes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado. (BRASIL, 2009)

Em comum, estes conceitos sintetizam o complexo processo de regularizacdo de areas
irregulares em trés dimensdes: a juridica, a urbanistica e a social. A dimenséo juridica, qual seja
a titulagdo da area por meio do instrumento mais adequado, predominantemente tratada neste
trabalho, ndo é capaz, por si s, de promover a melhoria das condi¢des de habitabilidade de
uma familia. Neste sentido, essas trés dimensGes concomitantes ddo conta dos parametros
internacionais fixados pela ONU para a moradia adequada, quais sejam: seguranca da posse,
economicidade, habitabilidade, disponibilidade de recursos, acessibilidade, localizagdo e
adequacao cultural.

Tampouco ¢ irrelevante a seguranca da posse a esses moradores, a qual permite a defesa,
materializada em um papel, muitas vezes, contra as arbitrariedades do gestor publico ou de
algum proprietario que ndao cumpre a funcdo social da propriedade e que, vendo a area
avolumar-se de equipamentos publicos, torna-se interessado e reivindica a propriedade. N&o
sd0 poucos 0s casos de comunidades que se consolidam em determinado espaco da cidade,

batalham para que o municipio asfalte, ilumine as ruas, crie postos de salde nas proximidades,
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bem como escolas e, quando esta area se torna urbanizada, o proprietario que formalmente
consta no Registro de Imoveis ingressa com uma a¢do de reintegracao de posse. Assim, o titulo
podera ser utilizado como direito de defesa perante essas situacdes.

A “caixa de ferramentas” do Estatuto da Cidade sem dulvida é paradigmatica e esta
prevista no seu artigo 4°:

Aurt. 42 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
[...]

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacéo;

b) serviddo administrativa;

c) limitagBes administrativas;

d) tombamento de imoveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacéo;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsorios;

J) usucapido especial de imdvel urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempcao;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso;
0) transferéncia do direito de construir;

p) operacBes urbanas consorciadas;

q) regularizacdo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacédo urbanistica para fins de regularizacdo fundiaria;  (Incluido pela Lei
n®11.977, de 2009)



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art78
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art78
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u) legitimagdo de posse.  (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009)

VI - estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).

§ 12 Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislacao que lhes é
prépria, observado o disposto nesta Lei.

8 22 Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por drgdos ou entidades da Administragdo Publica com atuagdo
especifica nessa area, a concessao de direito real de uso de imdveis publicos podera
ser contratada coletivamente.

8§ 320s instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por
parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a
participagdo de comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil. (BRASIL,
2001)

O referido artigo, como se pode notar, ndo elenca apenas instrumentos juridicos, mas
também instrumentos administrativos, tributarios, urbanisticos, bem como principios
norteadores da gestdo publica no que tange a politica pablica habitacional. Ainda que a maioria
dos instrumentos sejam inéditos, alguns ja estavam previstos em leis organicas municipais ou
em leis federais.

A regulamentacdo a nivel federal de todos eles, no entanto, veio como um suporte para
as administracOes locais realizarem a regularizacdo fundiaria. Ao olhar para esse leque de
instrumentos, pode-se, a primeira vista, ter a falsa impressao de que todos ja eram previstos no
ordenamento brasileiro. No entanto, até a Constituicdo Federal de 1988 e de forma mais
consolidada até o Estatuto da Cidade, as administracdes locais tinham grande dificuldade de
regularizar assentamentos diante do fragil instrumental existente (ALFONSIN, 2007).

Isso porque, antes da promulgacédo da Constituicdo Federal de 1988 e mesmo logo apds
a sua edicao, o Cadigo Civil em vigor era o de 1916, um cddigo com caracteristica privatista,
em que a manutencdo do proprietario que formalmente consta no Registro de Imdveis era o
principio quando em face de um litigio judicial de reintegracdo de posse. Mais, a principal base
juridica de reivindicacéo do direito dos ocupantes era por meio da usucapido (FERNANDES,
2001).

A Tabela 2 busca identificar, ainda que ndo exaustivamente, 0s mais importantes
instrumentos juridicos de regularizacdo fundiaria de areas urbanas existentes na legislacdo

federal antes da aprovacdo do Estatuto da Cidade:


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art78

24

Tabela 2 — Instrumentos juridicos previstos antes do Estatuto da Cidade

Instrumento Tipo de Conceito Legislacao
juridico area
Concessio de| Area E o contrato de concessdo de uso de | Decreto-lei n.
Direito Real de | publica | terrenos publicos ou particulares, | 271/1967
Uso (CDRU) remunerada ou gratuita, por tempo
-ou certo ou indeterminado, como direito
privada real resollvel, para fins especificos de
urbanizacéo, industrializacéo,
edificacdo, cultivo da terra, ou outra
utilizagdo de interesse social.
Desapropriacéao Area E a prerrogativa estatal de poder | Lein. 4.132/1962.
por interesse | privada | incorporar ao seu patriménio a
social propriedade de imdvel do particular
para fins de interesse social.
Usucapido Area | Aquele que, por vinte anos, sem | Art. 550 do Codigo
Extraordinaria privada | interrup¢do, nem oposicdo, possuir | Civil de 1916
como seu um imdvel, adquirir-lhe-a o
dominio, independentemente de titulo
de boa-fé.
Usucapido Area | Adquire o dominio do imével aquele | Art. 551 do Cédigo
Ordinéria privada | que por dez anos entre presentes, ou | Civil de 1916
quinze entre ausentes, 0 possuir como
seu, continua e incontestadamente,
com justo titulo e boa-fé.
Permissdao  de Area E a prerrogativa do poder plblico de | Lei n. 8.666/1993
uso publica | facultar ao particular a utilizacdo de

imével  publico, onerosa  ou



http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.132-1962?OpenDocument
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gratuitamente, desde que justificado o

interesse publico.

Locacéo, Area Os bens imdveis da Unido ndo | Decreto-lei
aforamento e | publica | utilizados em servico publico | 9760/1946

cessdo de bens poderdo, qualquer que seja a sua

imoveis da natureza, ser alugados, aforados ou

Uniéo cedidos.

Regularizagao Areas | Sdo os loteamentos que ndo cumprem | Art. 40 da Lei
de loteamentos | privadas | os requisitos urbanisticos e juridicos | Federal n. 6.766/79

irregulares  ou

clandestinos

da lei de uso e ocupacéo do solo.

A Tabela 3 identifica os principais instrumentos de regularizacdo fundiaria criados pelo

Estatuto da Cidade e pela legislacdo posterior:

Tabela 3 — Instrumentos juridicos criados pelo e apds o Estatuto da Cidade

Instrumento Tipo de Conceito Legislacao
juridicos area
Concessdo  de Area Contrato de concessdo de uso de | Art. 1.412 2 1.416 do
Direito Real de | publica | imdvel pablico com particular, | Codigo Civil de 2002
Uso (CDRU) gratuita ou onerosamente, desde que
ou . L . Leis Federais n.
destinado a habitacdo de interesse
privada ) 11.481/2007 e
social.
11.952/2009

No caso de area particular, é a

prerrogativa do proprietario em
conceder o direito real de uso e

habitagdo de im6vel a outro particular.
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Concessdo  de Area E o direito real subjetivo daquele que, | Medida Provisoria n.
Uso  Especial | publica | até 30 de junho de 2001, possuiu | 2.220 de 04 de
Para Fins de como seu, por cinco anos, | setembro de 2001
Moradia ininterruptamente e sem oposicao, até
(CUEM) 250m2 de imovel publico situado em
area urbana, utilizando-o para fins de
moradia.
Autorizacdo de Area O poder publico pode conceder | Medida Provisoria n.
Uso  Especial | puablica | autorizacdo de uso de imovel parafins | 2.220 de 04 de
para Fins comerciais aquele que até 30 de junho | setembro de 2001
Comerciais de 2001, possuiu como seu, por cinco
anos, ininterruptamente e sem
oposicdo, até 250m2 de imovel
publico situado em area urbana.
Usucapiéo Area E o direito real a obter a propriedade | Arts. 9° a 14° do
Especial de | privada | o possuidor de &rea urbana de até | Estatuto da Cidade
Imovel Urbano 250m?,  durante  cinco  anos, | (Lein. 10.257/2001)
ininterruptamente e sem oposi¢do que
< o . Art. 1.240 do Codigo
n&o for proprietario de outro imovel e
- : . Civil de 2002
a utilize para fins de moradia.
Direito de Area O direito real do proprietario urbano | Arts. 21 a 24 do
superficie privada | de conceder, a titulo gratuito ou | Estatuto da Cidade
ou oneroso, o direito de usufruir da | (Lein.10.257/2001)
pablica | superficie do imovel, por tempo
. . : Art. 1.369 a 1.377 do
determinado  ou  indeterminado,
. . .- Cadigo Civil de 2002
mediante escritura publica.
Direito de Area O direito de preempcdo confere ao | Arts. 25 a 27 do
preempcao privada | Poder Puablico municipal preferéncia | Estatuto da Cidade

para aquisicdo de imovel urbano

objeto de alienacdo onerosa entre

(Lei n. 10.257/2001)
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particulares, desde que previsto em lei

municipal, baseada no plano diretor.

Demarcacao

urbanistica

Area
publica
ou

privada

Procedimento administrativo pelo
qual o poder publico, no ambito da
regularizacdo fundiaria de interesse
social, demarca imovel de dominio
publico ou privado, definindo seus
limites,  érea, localizacdo e
confrontantes, com a finalidade de
identificar seus ocupantes e qualificar
a natureza e o tempo das respectivas

POSSES.

Art. 47, 111, da Lei n.
11.977/2009.

Legitimacdo da

posse

Area
publica
ou

privada

Ato do poder publico destinado a
conferir titulo de reconhecimento de
posse de imovel objeto de demarcacgao
urbanistica, com a identificacdo do
ocupante e do tempo e natureza da

posse.

Art. 47, 1V, da Lei n.
11.977/2009

Usucapiéo

ordinéria

Area

privada

Adquire a propriedade do imdvel o
particular que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e
boa-fé, o possuir por dez anos. O
prazo sera de cinco anos se 0 imovel
houver sido adquirido onerosamente e
desde que os possuidores nele tiverem
estabelecido a sua moradia, ou
realizado investimentos de interesse

social e econdmico.

Art. 1.242 do Cddigo
Civil de 2002

Usucapiéo

extraordinaria

Area

privada

Adquire a propriedade de imdvel o
particular que a possuir por quinze

anos, sem interrupg¢ao, nem 0posicéo,

Art. 1.238 do Codigo
Civil de 2002
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independentemente de titulo e boa-fé.
O prazo seré reduzido a dez anos se 0
possuidor houver estabelecido no
imdvel a sua moradia habitual, ou nele

realizado obras ou servicos de carater

produtivo.
Usucapiéo Area E o procedimento de reconhecimento | Cédigo de Processo
extrajudicial privada | do direito a usucapido perante o | Civil (Lei n.
Cartério de Registro de Imoveis, | 13.105/2015)
cumpridos os requisitos legais.
Alienacéo, Area | Trata-se da transferéncia do dominio | Art. 17, I, f, da Lei
gratuita ou | publica | de bens publico dominicais imoveis a | 8.666/93,  alterada
onerosa, de bens terceiros, seja por venda ou por | pela Lei n.
iméveis  para doacdo, a qual deveré ser precedida de | 11.481/2007
programas legislagdo autorizativa, dispensada a

habitacionais ou

licitacdo.

de regularizacéo
fundiaria de

interesse social.

Cabe aqui destacar que a Demarcacdo Urbanistica e a Legitimacdo da Posse sdo
instrumentos incluidos no texto legal apenas em 2009, pela Lei n. 11.977, conhecida como “Lei
do Minha Casa Minha Vida”, por instituir e disciplinar o programa. Estes, apesar de ndo terem
sido gestados no bojo das discussdes do Estatuto da Cidade, estdo sendo utilizados pelas
administracdes locais, como forma, preponderantemente, de facilitar a construcdo de imoveis
pelo Programa MCMV. Diante disso, € importante uma analise tedrica destes instrumentos,
visto que os resultados da pesquisa empirica apontam sua aplicacdo relevante em nivel estadual.

A Legitimacdo da Posse é um instrumento que ja era previsto em caso de transmissdo
do dominio das terras rurais devolutas da Unido pela Lei n- 6.383, de 7 de dezembro de 1976, e
dispde que o ocupante que tornou a terra produtiva ha pelo menos um ano e que nao for
proprietario de outro imdvel rural fard jus a legitimagdo de posse por quatro anos e, apds este
prazo, terd preferéncia para aquisicdo do lote (art. 29, Lei n. 6.383/76). No Estado do Rio
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Grande do Sul, a Lei n. 10.851, de 25 de setembro de 1996 dispde sobre 0 mesmo instrumento
em terras devolutas de propriedade do Estado. Ressalte-se que esta mesma lei regulamenta a
Concessdo de Direito Real de Uso de areas publicas estaduais urbanas, para a qual a previséao é
de que o instrumento é vitalicio e gratuito.

Com o advento da “Lei do Minha Casa Minha Vida”, a Legitimacao de Posse passa a
ser um instrumento para a regularizacdo fundiaria de interesse social de areas urbanas que nédo
transfere o dominio, no entanto, passados cinco anos de seu registro, podera ser convertida em
registro de propriedade, tendo em vista sua aquisi¢cdo por usucapido. A conversdo da posse em
propriedade, portanto, diz respeito as areas urbanas privadas; por analogia, entende-se que apos
cinco anos a posse das areas publicas podera ser convertida em CDRU ou CUEM, conforme o
caso.

A criacéo de institutos como a Legitimacao de Posse e de novos procedimentos como a
Usucapido Extrajudicial denota a atual tendéncia legal de flexibilizacdo e preponderéancia das
relacdes de propriedade em face das relacGes de posse. De fato, em livro recente, a arquiteta e
urbanista Raquel Rolnik, apds sua experiéncia na Relatoria Especial da ONU para o Direito a
Moradia, aponta a tendéncia mundial de “hegemonia da propriedade individual escriturada e
registrada em cartdrio sobre todas as demais formas de relacionamento com o territorio
habitado”, forma juridica que tem causado excluséo territorial massiva pelo mundo (2015, p.
13).

A utilizagdo preponderante do instrumento de Legitimacdo de Posse no Estado do Rio
Grande do Sul, como instrumento de regularizacdo fundiaria prioritério, ser& analisada na se¢éo
4.2.

Cabe aqui, portanto, lancar um olhar especial sobre os instrumentos de regularizacéo

fundiéria de terras publicas, principalmente na comparagédo entre a CDRU e a CUEM.

23 A CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA E A
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE AREAS PUBLICAS

A CUEM ¢é um dos instrumentos juridico-urbanisticos que integram a “caixa de
ferramentas” criada por ocasido da edicdo do Estatuto da Cidade. Trata-se de um instrumento
voltado a regularizacdo fundiaria de areas publicas de ocupacao irregular, ao qual o §1° do art.
183 da Constituicdo Federal j& fazia mencdo. Embora previsto em artigos do texto original do
Estatuto da Cidade que acabaram vetados, foi posteriormente regulamentado pela Medida
Provisoria n. 2.220, de 04 de setembro de 2001.
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De acordo com as razfes do veto quando da tramitacao da Lei n. 10.257 na Camara dos
Deputados, afirmava-se que o instrumento contrariava o interesse publico, na medida em que
ndo estavam ressalvados do direito a concessao de uso especial os imdveis de uso comum do
povo, assim como areas urbanas de interesse da defesa nacional, de preservacdo ambiental ou
destinadas a obras publicas. O veto sugere que as ocupacdes urbanas nestes locais deveriam ser
removidas para outras areas, tal como estava previsto para ocupacgdes em areas de risco. Outro
ponto central do veto é a imposi¢do de uma data-limite para aquisi¢do do direito. Por fim, o
veto também aludiu que a Administracdo Publica necessitava de um prazo maximo para
apreciacdo do pedido de concessédo que viesse a ser efetuado pelos ocupantes.

Assim, dois meses ap0s a promulgacdo do Estatuto da Cidade, foi regulamentado o
instituto pela Medida Proviséria 2.220, a qual acata todos os termos pelos quais a Secao do
Estatuto da Cidade que previa a CUEM havia sido vetada.

De acordo com o art. 1° da MP 2.220/2001,

Aguele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como Seu, por Cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, até duzentos e cinquenta metros quadrados de
imével pablico situado em area urbana, utilizando-o para sua moradia ou de sua
familia, tem o direito a concessdo de uso especial para fins de moradia em relacéo ao
bem objeto da posse, desde que ndo seja proprietario ou concessionario, a qualquer
titulo, de outro imével urbano ou rural.

Assim, nos termos da nova ordem juridico-urbanistica, supunha-se que

[...] Namedida em que é vedada a aquisi¢do do dominio pleno sobre as terras publicas
através de usucapido [CF, art. 183,8 3°] a concessdo de direito especial de uso para
fins de moradia é o instrumento habil para a regularizacéo fundiaria das terras publicas
informalmente ocupadas pela populacdo de baixa renda (BRASIL, 2002, p. 174).

O marco temporal criado pela lei, no entanto, limita substancialmente a aplicacdo deste
instrumento. Ao determinar que a ocupacao tem que ser consolidada por pelo menos cinco anos
até a aplicacdo da lei, a ocupacdo em questdo tem que existir desde, pelo menos, 0 ano de 1996.
Assim, com o passar dos anos e com a permanéncia desse requisito, torna-se cada vez mais
dificil cumprir com essa exigéncia, na medida em que as ocupacles representam uma
“transitoriedade permanente” (ROLNIK, 2015, p. 262). Ou seja, as ocupac¢des ndo chegam a se
consolidar no espaco, devido & transitoriedade espacial determinada por diversos fatores,
especialmente pelos despejos forcados concomitantes e pela valorizagao imobiliaria conforme
as regras do mercado.

Isso ndo ocorre com a propriedade privada, para qual a Usucapido Especial Urbana ndo
prevé um limite temporal, apenas um tempo de ocupacdo ininterrupta de cinco anos. Ocorre

que as terras publicas sdo centrais para processos de regularizacdo fundiaria, pois sé@o
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historicamente os locais de mais facil acesso a populacao pobre e também locais em que o valor

de troca informal é mais barato.

As novas favelas e loteamentos ilegais surgem nas terras vazias desprezadas pelo
mercado imobiliario privado. N&o é por outro motivo que as favelas se multiplicam
em areas publicas, areas ambientalmente frageis sobre as quais incidem leis
protecionistas como € o caso das areas non aedificandi nas beiras dos corregos (Lei
federal 6.766/79). Nas terras vazias situadas em regies desvalorizadas pelo mercado
imobiliario, até mesmo quando séo publicas, a invasdo ndo é admitida. Ai o poder de
policia municipal é exercido e as normas se aplicam. (MARICATO, 2013, p. 83)

Até os dias atuais, muitos bens publicos dominicais que ndo sdo destinados ao uso
comum do povo ou de uso especial estdo ociosos na cidade e ndo tem destinacdo conforme a
funcdo social da propriedade, sendo vistos por familias de baixa renda como uma oportunidade
de acesso a terra urbana.

Hé& outro fendmeno muito intenso ocorrendo nas cidades que é o da ocupacao de areas
publicas reservadas para fins de preservacdo ambiental. Na medida em que a escassez de oferta
de terras avanca, a ocupacao destas areas protegidas ambientalmente se torna inevitavel. Esse
contexto € tdo comum nas grandes cidades brasileiras que 0o CONAMA emitiu a Resolu¢do do
n. 369, de 28 de marco de 2006, prevendo a possibilidade de regularizacdo fundiaria em areas
assim gravadas, nos casos de relevante interesse social, para o beneficio de familias de baixa
renda e com a finalidade de minimizar os impactos socioambientais do local.

Promover a seguranca da posse das pessoas ocupantes de areas publicas é um dever das
administragdes locais. Neste sentido, é preciso compreender o regime juridico dos bens publicos
como introduc¢éo ao estudo mais aprofundado dos instrumentos da CDRU e da CUEM.

Os bens publicos sdo de propriedade do Estado, sendo vedada a aquisicdo destes bens
por usucapido. A concessao de uso do bem publico, seja ela CDRU ou CUEM, ndo transfere a
propriedade do imoével ao particular, mas somente a posse. Todavia, a concessdo garante a posse
com direitos perante as arbitrariedades do préprio Estado. Essa garantia é mais consolidada na
CUEM, visto que, em se tratando de um direito subjetivo, o poder publico devera justificar uma
opcao por remocao das familias a qual, caso seja de evidente interesse publico, revertera em
indenizacdo aos beneficiarios.

Além disso, o0s bens publicos classificam-se em: bens de uso comum do povo, bens de
uso especial e bens dominicais (art. 99 do Codigo Civil de 2002). A lei também determina que
0s bens de uso especial e de uso comum do povo sdo inalienaveis, enquanto perdurarem as
caracteristicas que assim os classificam. Os bens publicos dominicais, por sua vez, podem ser

alienados.
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Até 2007 o art. 17 da Lei n. 8.666/1993 determinava que os bens publicos objeto de
CDRU em favor de particular deveriam ser precedidos de licitacdo, sendo que este
procedimento era dispensado somente quando a concessdo se destinasse a outro érgdo ou
entidade da Administragdo. Ocorre que a Lei n. 11.481/2007 incluiu no rol da dispensa
licitatdria a CDRU, a alienacdo gratuita ou onerosa, a locacdo e a permisséo de uso de imdveis
publicos quando utilizados no ambito de programas habitacionais ou de regularizacdo fundiaria
de interesse social (art. 17, I, f, da Lei n. 8.666/93).

A CUEM ndo esta expressamente no rol da letra “f” do art. 17, no entanto, considerando
que o instituto é direito daquele que detém a posse direta do bem, ndo se vislumbra a
exigibilidade de licitacdo, visto que ha a impossibilidade de concorréncia. Em relacdo a
autorizacdo de uso para fins comerciais, também € dispensada a licitacdo, nos termos da exegese
doart. 17, 1, letra “h”.

Em relacdo a redacgdo original da lei que estabelece a CUEM, entretanto, mantiveram-
se algumas previsoes importantes, tal como a possibilidade de outorga da CUEM na modalidade
coletiva, para aqueles lotes em que nédo € possivel delimitar de forma precisa o terreno de cada
possuidor e que possuam metragem superior aos duzentos e cinquenta metros estabelecidos
para a modalidade individual. Nesse caso, os beneficiarios serdo concessionarios em
condominio do bem, sendo que a cada ocupante serd concedida uma fracdo ideal da area objeto,

desde que esta ndo ultrapasse os 250m2 previstos em lei.

Beténia Alfonsin comenta a importancia dessa modalidade,

Embora muitas administracfes municipais ja estivessem utilizando o instrumento da
concessdo de uso em seus programas de regularizacdo fundiaria, havia muita
dificuldade em registra-lo pela via da concessao coletiva, dada a ndo previsao desta
forma pela lei e a rigidez dos cartorios de registro de imoveis. Raros foram os casos
em que se obteve a regularizacdo fundiaria pela via da concessao coletiva no Brasil.
(2002, p. 165)

Esta inovacdo é especialmente importante na urbanizagédo de favelas e vilas irregulares,
na medida em que essas ocupagdes surgem de forma espontanea, sem seguir as determinagdes
da lei de uso e parcelamento do solo, mas de forma correspondente a realidade e & necessidade
daquela comunidade. Alias, os requisitos urbanisticos da Lei Federal n. 6.766/1979 ndo séo,
muitas vezes, observados nem por loteadores urbanos, uma vez que os lotes ndo apresentam 0s
requisitos de subdivisao e infraestrutura basica que a lei exige, 0s quais sdo de responsabilidade
do loteador. Tendo consciéncia deste cenario é que, justamente, o texto do Estatuto da Cidade
prevé o instrumento das Zonas Especiais de Interesse Social que permite a flexibilizacdo das

normas urbanisticas de uso e ocupacgdo do solo nas areas zoneadas do Plano Diretor. Neste
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sentido, 0 uso em concomitancia destes instrumentos permite uma melhor intervencao na area
a ser regularizada juridicamente e urbanisticamente.

Na medida em que a CUEM possa ser adotada, dos casos concretos surgem necessidades
a serem enfrentadas. A transmissdo da concesséo a outra pessoa, por exemplo, por motivos
como a transferéncia de local na cidade, a transferéncia de municipio ou por prépria necessidade
da Administracdo Publica, devidamente justificada pelo cumprimento do interesse social (art.
5°, MP 2.220), gera 0 questionamento se 0 concessionario teria a liberdade negocial do titulo
ou, se obrigado a sair do imdvel, teria direito a indenizag&o.

No primeiro caso, hipo6tese de transferéncia entre particulares, a produgdo doutrinaria

tem se manifestado neste sentido,

Reservar os imdveis publicos urbanizados e regularizados néo significa evitar a livre
negociagdo do titulo, pois a mobilidade existe e ndo pode ser impedida. Assim, o titulo
¢ transferivel (art. 7°, MP 2.220/01), mas deve-se criar um nicho de mercado que
beneficie ndo apenas os concessiondrios originais, mas qualquer familia de baixa
renda que ndo tenha acesso ao mercado imobiliario tradicional. Para garantir que a
CEUM circule apenas entre aqueles que ndo possuem outro imdvel, é possivel o
estabelecimento de regras especificas para a transmissdao, mesmo porque apés a
concessdo do titulo, a terra continua sendo publica: apenas alguns dos poderes
elementares do dominio sdo transferidos para as méos do titular da CUEM, e esse
desmembramento dos atributos da propriedade indica a existéncia de co-propriedade
(MORETTI, 2014).

No segundo caso, hipdtese em que o poder publico desejar fazer uso do imovel para
outra finalidade, em sendo a tutela da CUEM um direito subjetivo, ndo submetido a
discricionariedade do poder publico no ato de concessdo caso cumpridos 0s requisitos legais,
cabe a indenizacao do beneficiario que, uma vez portador do titulo registrado em cartorio tem
um direito adquirido.

Vanésca Prestes sustenta neste sentido:

Ainda cabe destacar que mesmo sendo um direito constitucionalmente assegurado, na
hip6tese de haver necessidade de utilizacdo do imoével no qual os beneficiarios estéo
residindo, ha a possibilidade de indenizagao pelo uso, em face do interesse publico ou
social preponderante. A protecdo do direito @ moradia tem o mesmo fundamento
constitucional que o direito a propriedade. Assim como se utiliza a desapropriacao
para a propriedade, é possivel indenizar aquele que faz jus & concesséo para fins de
moradia. [...]. Entdo, se hd um direito subjetivo & concessdo do direito & moradia, em
tese também ha a possibilidade da indenizacéo pela impossibilidade da sua fruigao
gerada pela acdo do Poder Pablico (PRESTES, 2006, p. 222)

Ademais, ndo vislumbrar a possibilidade de transferéncia € criar mais uma limitagéo a
efetividade da CUEM, que ja tem sua aplicabilidade muito reduzida por critérios que a propria
lei determina.

Apos a promulgacdo da Medida Provisoria, diversas foram as arenas de debate sobre as
possibilidades de aplicacdo do instrumento em casos concretos, bem se como formaram

disputas em torno de algumas interpretac@es. Dentre elas, especialmente nos tribunais, surgiu



34

um debate sobre a constitucionalidade da CUEM. Entre os principais argumentos para a suposta
inconstitucionalidade, estdo a previsao constitucional do instituto, a competéncia entre os entes
federativos para legislar sobre a matéria e a inalienabilidade dos bens pablicos.

Tais argumentos sdo rebatidos por Vanésca Prestes (2006). Em primeiro lugar, cabe
elucidar sobre a eventual transitoriedade da Medida Provisoria. A Emenda Constitucional n.
32/2001 regulamentou a edicdo de medidas provisorias pelo Presidente da Republica e os
prazos para sua transformacao em lei, alterando o disposto no art. 62 da Constituicdo Federal.
Como a MP em questdo foi publicada anteriormente a alteracdo constitucional, tem-se que a
medida provisoria permanece em vigéncia, com forca de lei.

Em relacdo a questdo da conformidade da CUEM com a Constitui¢do, Vanésca Prestes

sustenta que,

O instituto tem assento constitucional. A sua previsdo decorre da Carta Magna e cabe
aos entes federativos a sua aplicacdo. No ambito da Unido ha um detalhamento ja
explicitado pelo Estatuto da Cidade de observancia compulsdria. No ambito dos
Estados e dos Municipios, respeitada a norma geral que é concessdo do direito, nos
termos do caput do art. 183, vinculado a finalidade moradia, cabe aplicar o Estatuto
da Cidade. Se os entes federativos entenderem suficientes as regras ja vigorantes, cabe
aplicé-lo. Se entenderem de forma distinta, respeitadas as peculiaridades locais assim
expressas em legislagdo do respectivo ente, cabe regulamentar o instituto a fim de
aplica-lo no Estados e Municipios respectivos. O que ndo é possivel é negar-lhe
aplicacéo [...] (2006, p. 220)

A autora defende que - respeitada a norma geral e as condigdes para aquisicao da posse
pelo uso do bem imdvel publico determinadas no art. 183 e paragrafos Constituicdo - a CUEM
deve ser aplicada nos Estados e Municipios, ainda que sem legislacdo especifica em nivel
estadual e municipal, visto que deixar de aplica-la configura descumprimento constitucional,
“partindo do pressuposto de que a Constituicdo Federal ndo contém palavras indteis e de que a
regra hermenéutica segundo a qual os paragrafos devem ser lidos em consonancia com o
disposto no caput do artigo” (PRESTES, 2006, p. 206).

Deste modo ndo ha descumprimento da regra da autonomia dos entes federados, no que
tange a competéncia para legislar sobre a disponibilidade de seus bens, visto que o art. 183, §
1°, da Constituicao Federal prevé expressamente a possibilidade de concessdo de terras publicas
e estd vinculado, por forca da regra hermenéutica, ao caput do mesmo artigo.

A discussdo em torno da inalienabilidade ndo prospera na medida em que esses bens
objeto de concessdo foram classificados como dominicais. O que pode gerar duvidas é a
possibilidade de alienar bens imdveis que certa feita foram de uso especial, encontrando-se,
todavia, sem uso e cumprimento da funcdo social. Seria o caso de prédios publicos vazios que
sdo ocupados por familias e que cumprem os requisitos legais de aplicacdo da CUEM. Nesse

caso, a doutrina exige que os imdveis sejam desafetados atraves de lei. Caso esses bens nédo
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sejam desafetados — por motivos que competem ao legislador explicitar - “dai o direito subjetivo
que € individual podera ser resolvido em indenizacdo ou na relocalizacdo dos beneficiarios do
direito a moradia para outro bem publico” (PRESTES, 2006, p. 226).

Neste ponto, entretanto, ha uma divergéncia doutrinaria. Para Nelson Saule Junior e
Raquel Rolnik, “ por constituir um novo direito, o Poder Publico poderé outorgar a concesséo
nos imadveis de uso comum do povo sem a necessidade da desafetacdo” (2001, p. 33). Sobre
essa questdo, explica Betania Alfonsin (2002) que, ao se entender necessaria a desafetacdo do
bem publico, o instrumento perde o sentido, visto que a CUEM enqguanto direito subjetivo
independe da prerrogativa estatal de outorgé-la.

A CUEM sempre sera concedida na modalidade gratuita. Neste sentido, a CUEM se
diferencia em grande medida da CDRU, uma vez que além de o poder publico ter a prerrogativa
de concedé-la ou ndo, este também pode cobrar uma contrapartida monetéria do particular. Em
Porto Alegre, a contribuigdo social da CDRU é calculada percentualmente conforme a faixa
salarial da familia beneficiaria (art. 13, paragrafo unico, Decreto 10.789/93) e 0 imovel também
pode ser comprado pelo concessionario, com abatimento do valor pago durante o periodo de
uso.

Como sera analisado na parte empirica do estudo, a cobranga da contribuicdo social é
um verdadeiro prejuizo para muitas familias que ndo tém como pagar pelo valor mensal, sendo
muitas vezes inadimplentes com a administracdo publica®, podendo ser despejadas da moradia
por este motivo.

A CUEM, como um direito real, pode ser objeto de registro imobiliario. Além disso, a
lei prevé a possibilidade de Autorizacao Especial para Fins Comerciais que permite a utilizacéo
do imovel publico por particular para tal fim. Considerando a dindmica de desenvolvimento
local das ocupacdes, a fonte de renda dessas familias e uma possivel economia de autogestéo,
a previsao desta destinagdo comercial do bem coaduna com a realidade social posta; de modo

que se ndo fosse prevista causaria muitos prejuizos econémicos para essas familias.

L Em Porto Alegre, uma noticia jornalistica em 2015 apontou que “um em cada trés moradores de condominios
sociais estd com contas de habitacdo atrasadas”, estimando em 35% o nimero de inadimpléncias das contribuicdes
sociais devidas a Autarquia Municipal responsavel pela gestdo da habitacdo de interesse social. (DIARIO
GAUCHO, 2016)
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Apesar do entendimento doutrinario de que ndo é necessaria a regulamentacao a nivel
municipal para que a CUEM seja aplicada, € verdade que o marco normativo fomentaria a
utilizacdo deste instrumento por parte dos gestores publicos municipais.

Em Porto Alegre, essa regulamentacdo ndo ocorreu ainda, embora haja um projeto de
lei (n. 2/2005) em tramitagdo na Camara Municipal para tal fim. O projeto, inclusive, identifica
uma série de areas - vilas, loteamentos e condominios de Porto Alegre - elencadas para serem
regularizadas por meio deste instrumento. Cabe ressaltar que a ideia deste levantamento era
possibilitar a criacdo de um Banco de Terras publicas no municipio, 0 qual ndo veio a se
concretizar, embora previsto como instrumento de desenvolvimento urbano na Lei Orgénica do
Municipio. Além disso, algumas das areas elencadas neste projeto de lei como passiveis de
serem regularizadas por meio da CUEM em Porto Alegre séo areas que efetivamente foram
regularizadas, conforme dados empiricos coletados a nivel municipal e analisados na se¢éo 4.3.

Em relagdo a CDRU, ha regulamentacéo do instrumento em nivel federal, estadual e
municipal. Em Porto Alegre, o instrumento foi regulamentado por meio da Lei Complementar
n. 242, de 04 de janeiro de 1991. Trata-se evidentemente de um instrumento mais antigo e que,
por muitos anos, era o Unico instrumento de transmissdo nao precaria da posse a ocupantes de
areas publicas. No entanto, é de se notar que a lei municipal também criou um limitador

temporal para fins de aquisi¢cdo do direito:

Art. 1° - Aos ocupantes de area de propriedade do Municipio, de suas autarquias,
empresas publicas e sociedade de economia mista, ndo-urbanizadas ou edificadas
anteriormente a ocupacdo, que ai tenham estabelecido moradia até 31 de janeiro de
1989, que ndo sejam proprietarios de outro imével e que comprovem baixa renda, serd
concedido o Direito Real de Uso, mediante o preenchimento, pelos mesmos, das
seguintes condicdes: [...]

Diante desta constatacdo, a CUEM é um instrumento mais vantajoso, devido ao seu
marco temporal ser menor. Para fins de aquisi¢cdo da CDRU é preciso estar ocupando o imovel
desde 1989; para fins de aquisi¢cdo do direito 8 CUEM é preciso estar ocupando o imdvel desde
1996. Ocorre que a regulamentacdo da CDRU em nivel federal e estadual ndo prevé este
limitador temporal, de modo que o que se tem visto de fato na sua aplicacdo municipal é a
desconsideracdo desse requisito, para ndo o predestinar a inutilidade.

Ambos os institutos permitem a transmiss@o por ato “inter vivos” ou “causa mortis” o
que significa a possibilidade de transferéncia onerosa do direito entre particulares, que, no caso
da CDRU, se dard mediante a anuéncia do poder publico. A transmisséo aos herdeiros, portanto,
também é possivel em ambos os instrumentos. E importante notar que, no caso de o
concessionario da CUEM transmitir o direito a outrem, estara, por forca do art. 1°, 82°, da MP
2.220/2001 impedido ser beneficiado com a concessao especial novamente.
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Caso as pessoas ocupantes do imovel que cumpre os requisitos legais e tem direito a
obtencdo da CUEM sofram uma intervencdo do poder publico para a remocao das familias, o
instituto podera ser invocado como direito de defesa. O direito subjetivo a obtencdo da CUEM
pode ser oposto como argumento de defesa em eventual acdo possessoria de reintegracdo de
posse ajuizada pelo estado. Também diz respeito a um dever prestacional do estado de
identificar as areas passiveis de serem regularizadas pelo instrumento e aplica-lo.

N&o ha como falar de pobreza, relacBes de classe e raca, sem se falar em género - recorte
ainda pouco abordado nas questdes relativas ao direito a moradia no Brasil. A autora Betania
Alfonsin (1997, p. 31) j& alertava para essa condicionante no que tange a um olhar sobre o
acesso a terra pelas mulheres como uma forma de combate a pobreza, considerando que as
mulheres sdo percentualmente a maior parte dos pobres do mundo. Nesse caso, ainda que seja
tecido um olhar timido em relacdo a esta tematica tdo importante neste trabalho, é preciso ndo
silenciar, mas sim reafirmar a existéncia dessa condicao estruturante na sociedade para futuros
aprofundamentos e reflexdes.

Sendo assim, cabe salientar a previsao legal de que a CUEM e a CDRU serdo concedidas
ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil. No mundo micro,
sabemos que h& muitas mulheres vitimas de violéncia doméstica que -ao denunciar o ex -
companheiro ou ex-cOnjuge e receber uma medida protetiva da Lei Maria da Penha (Lei n.
11.340/2006) - estdo amparadas pela intervencdo estatal no sentido de retirar o agressor da
residéncia. No momento em que a mulher obtém os direitos de posse, com preferéncia para
constar seu nome na assinatura do termo ou contrato, h uma inverséo de valores socialmente
postos, que privilegiam a mulher e garantem minimamente a sua dignidade frente a estas
situacOes de violéncia- que ndo sdo raras na realidade cotidiana.

A Lei 11.977/2009 também disciplinou preferéncia & mulher chefe de familia na lista
por aquisi¢do da moradia propria do Programa MCMV. Mais, salientou explicitamente que a
preferéncia na assinatura dos contratos sera dada a mulher e que nas hipoteses de dissolucdo da
unido estavel, ou do casamento, o titulo de propriedade serd dado a mulher, independente do
regime de bens aplicavel.

Por fim, também interessa saber a atuacéo do poder judiciario em relagdo ao instrumento
estudado. A pesquisadora Giani Cazanova (2015) realizou um estudo jurisprudencial sobre a
CUEM no Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, no qual ela constata um total de cinco
acordaos em que o debate central foi a utilizagdo do instrumento. Destes cinco, um era em Porto
Alegre, na area conhecida como “Campo da Tuca”, no bairro Partenon. Diante desses

resultados, € evidente a pouca utilizagdo da CUEM como objeto de litigio judicial no municipio.
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Em comparacao com os dados empiricos coletados neste estudo, a utilizacéo pela via judicial é
muito inferior — para ndo dizer irrelevante — em relacao a utilizacdo pela via administrativa.

A recém-publicada pesquisa “N&o tinha teto, ndo tinha nada, porque os instrumentos de
regularizacdo fundiéria (ainda) ndo efetivaram o direito & moradia no Brasil”, da série Pensando
0 Direito, realizada pelo Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA) traz alguns
elementos para a analise da efetividade que dialoga com este trabalho. Conforme a pesquisa, o
principal 6bice a efetividade da CUEM para a jurisprudéncia € a desqualificacdo da posse, o
“que significa que toda e qualquer relacéo juridica que tenha por objeto imovel integrante do
patriménio da Administracdo Pablica por pretenso beneficiario do instituto desqualifica a posse

como mansa e pacifica” (2016, p. 72). Neste sentido, o estudo destaca,

[...] o 6bice da discricionariedade do Administrador Publico, ao qual seria dado
escolher discricionariamente o instituto de regularizagdo urbanistica com o qual
contemplar o particular, mesmo quando ele preenche os requisitos da CUEM, em
franca oposicao a propria razdo do veto ao Projeto de Estatuto da Cidade depois
“sanada” com a edi¢do da MP n. 2.220/2001: a fixacdo de um marco temporal para a
regularizacdo de um “imenso passivo de ocupaces irregulares gerado em décadas de
urbanizacdo desordenada” [...]

Vé-se que os tribunais, quinze anos apés o Estatuto da Cidade, ainda tendem a
desconsiderar todo um campo de debate académico, doutrinario e empirico acerca da nova
ordem juridico-urbanistica no Brasil que tem por objetivo também influenciar as decisdes na

arena judicial.
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3 PORTO ALEGRE E A QUESTAO DA IRREGULARIDADE FUNDIARIA

Nesta sec¢éo, hd uma aproximacao para a questdo da realidade da irregularidade fundiaria
no municipio de Porto Alegre, com a apresentacdo de um mapeamento da situacédo realizado
em 2009 pelo DEMHAB, a partir de levantamentos da propria autarquia municipal e do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Também h& uma descricdo das

experiéncias de regularizacao fundiaria ja realizadas no municipio.

3.1 MAPA DA IRREGULARIDADE FUNDIARIA

O dltimo diagndstico da situagdo da irregularidade fundiaria no municipio de Porto
Alegre foi realizado em 2009. O levantamento foi feito no contexto da segunda etapa do
processo de elaboracdo do Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social, por iniciativa da
Prefeitura Municipal de Porto Alegre, através do DEMHAB como um requisito de adesdo ao
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social, o qual faz parte do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), criado em 2005 pela Lei federal n. 11.124.

Os objetivos do SNHIS (art. 2°) sdo: viabilizar para a populacdo de menor renda o acesso
a terra urbanizada e a habitacdo digna e sustentavel; implementar politicas e programas de
investimentos e subsidios, promovendo e viabilizando o acesso a habitacdo voltada a populacdo
de menor renda e a articulagcdo e 0 acompanhamento das instituicdes e 6rgaos que desempenham
funcBes no setor de habitacéo.

A elaboracao do Plano em Porto Alegre coadunou-se com a elaboracao de outros Planos
Municipais no Brasil, pois a proposta do Sistema criado pelo Governo Federal era a elaboragéo
dos Planos pelos municipios como um requisito para acessar recursos do Programa de
Aceleracdo do Crescimento (PAC).

Dessa forma, realizaram-se quinze oficinas em diferentes regides do Orgamento
Participativo em Porto Alegre, com uma metodologia de trabalho e pesquisa pré-definidas, onde
a comunidade teve a oportunidade de se manifestar concretamente sobre a politica de habitacédo
e que culminou na realizacdo de um Seminario para divulgacdo dos resultados (DEMHAB,
2009).

Cabe destacar, no entanto, que este diagndstico ndo produziu dados, mas sim compilou
dados de pesquisas do IBGE, do DEMHAB e de outros pesquisadores sobre o tema. Os dados
da autarquia municipal no Mapa da Irregularidade Fundiaria sdo “levantamentos realizados pelo
Demhab entre 1998 e 2003” (DEMHAB, 2009, p. 56).
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Em pesquisa sobre o cenario da habitacdo informal em Porto Alegre, a pesquisadora
Mariana Pessoa (2015) aponta uma discrepancia significativa entre os dados coletados pela
autarquia municipal e os do IBGE. Conforme os dados do IBGE, esquematizados pela
Fundagéo Jodo Pinheiro, Porto Alegre tinha um déficit habitacional de 48.467 domicilios em
2010, o que equivalia a 9,5% do total de domicilios. A autora aponta que ha 108 aglomerados
subnormais levantados pelo IBGE em 2010, enquanto que, em 2005, os levantamentos
municipais ja apontavam 488 nucleos de ocupacdo irregular na cidade. Essa diferenciacdo da-
se por questdes conceituais e metodoldgicas entre as pesquisas?.

Na publicagdo do diagnostico pela prefeitura, aparecem os seguintes nimeros da

habitacéo irregular em Porto Alegre:

[...] 484 nucleos e vilas em Porto Alegre, segundo 0 Mapa da Irregularidade Fundiaria
do DEMHAB, com um saldo estimado em 74.309 domicilios e uma populagao
aproximada de 289.805 habitantes, considerando a média de 3,90 habitantes por
domicilio. Dentre esses nimeros, estima-se que 16 a 18 mil familias estdo em situacao
de risco, ou seja, risco geoldgico, hidroldgico, areas vidrias, ou outra situacdo que
apresente risco habitacional. Houve, portanto, um aumento de 361 vilas e nicleos em
Porto Alegre, que corresponde a 291%, nos Gltimos 30 anos. Dai se conclui que Porto
Alegre também reproduziu, nas Gltimas décadas, o sistema excludente, obrigando a
populacdo mais empobrecida a “optar pela irregularidade” (DEMHAB, 2009, p. 27)

Portanto, ainda que as publicacGes de Pessoa (2015) e do DEMHAB (2009) divirjam de
forma pouco significativa quanto ao nimero de vilas irregulares, 488 para a primeira e 486°
para a segunda, ocorre que os dados brutos foram coletados da mesma fonte, ou seja, pesquisa
da prépria autarquia municipal, realizada em 1998 e atualizada em 2005. O que se destaca
nessas compilagdes é que o saldo de domicilios para a pesquisa do IBGE (48.467 domicilios),
em comparacdo com o saldo de domicilios elencado pelo DEMHAB em 2005 (75.656
domicilios) apontam uma diferenca significativa, ainda que esta ultima tenha sido produzida
cinco anos antes.

A projecdo cartografica da localizacdo das vilas irregulares e nucleos irregulares feita
por PESSOA (2015) é representada na Figura 1.

2 Conforme a autora (PESSOA, 2015) a metodologia do IBGE somente considera ndcleos irregulares as ocupacdes
com moradias em nimero superior a 51, sendo que a identificagdo desses ndcleos € feita por satélite. Nas pesquisas
feitas pelo DEMHAB, nao ha limitacdo de tamanho e a identificacdo € feita pessoalmente.

3 Em relagdo ao nimero muito préximo, sugere-se que houve algum erro na publicagio, tendo em vista que, no
préprio diagnéstico ora a numeracao apresentada é de 484, ora de 486 ocupacdes irregulares. Em relagdo ao
numero de domicilios localizados nas ocupac@es irregulares, também h& uma divergéncia que ora aponta o nimero
de 74.309, correspondente 484 nlcleos; ora o nimero de 75.656, correspondente a 486 ndcleos.



41

Figura 1- Ocupacdo irregular de acordo com as metodologias do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica e
do Departamento Municipal de Habitacdo, em Porto Alegre- 2008 e 2010
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Fonte: PESSOA, 2015. Fonte dos dados brutos: Departamento Municipal de Habitacdo (Demhab) (PORTO
ALEGRE, 2008) e INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE) (2010).

Dentre os 75.656 domicilios localizados em nucleos e vilas irregulares em Porto Alegre,

a pesquisa demonstra que,

Em relacéo ao total de domicilios, em nicleos e vilas irregulares, 19.406 domicilios
encontram-se em area particular, portanto com posse garantida, a partir de 5 anos de
ocupacdo e caracterizando o direito ao usucapido. Os demais 56.250 domicilios
encontram-se em area publica (PMPA, DEMHAB, IPE, UFRGS, 6rgdos federais),
especialmente em areas da PMPA e Demhab, sem contrato de comercializacdo, quer
seja CDRU ou PNRU. (DEMHAB, 2009, p. 143)
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Portanto, fica evidente que, em Porto Alegre, a maior parte da irregularidade fundiaria
esta localizada em areas publicas e que a utilizacdo de instrumentos como a CDRU e a CUEM
sdo imprescindiveis na politica publica de regularizacdo fundiéria.

A conclusdo de que, em 30 anos, Porto Alegre produziu 291% a mais de vilas
irregulares, s6 reafirma o tamanho do problema fundiario que o municipio e as politicas
publicas pensadas neste sentido tém de enfrentar, 0 que sO € possivel quando se tem
sistematizada a dimensdo do cenario, a fim de colocar em pratica as melhores estratégias de
enfrentamento. Se Porto Alegre deixou de produzir, desde 2009, dados confiaveis sobre a
producdo irregular da habitacdo e, considerando o expressivo aumento da irregularidade
fundiéria no municipio como uma tendéncia nos anos anteriores, infere-se que a situacéo atual
é grave. Como se verd, se Porto Alegre ja figurou como cidade modelo de aplicacdo de
instrumentos de regularizagdo fundiria (ALFONSIN, 1997; FERNANDES, 2001), hoje néo se

pode afirmar categoricamente 0 mesmo.

3.2 EXPERIENCIAS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA EM PORTO ALEGRE

A historia da politica pablica habitacional e da legislacdo urbanistica em Porto Alegre
evidencia praticas que desde muito tempo repetem a légica da segregacao socioespacial.

Conforme afirma Betania Alfonsin (2000, p. 34), a partir de uma minuciosa pesquisa da
legislacdo urbanistica promulgada desde o primeiro mandato executivo municipal, do ano de
1892 até 1999, “a relacdo ambigua entre legislacdo e producdo da irregularidade ja se evidencia
nas primevas da formacao deste territorio”.

Na pesquisa de Alfonsin (2000) fica evidente que o municipio é um exemplo desse
processo, ou seja, de que a lei, por muito tempo consolidou explicitamente as desigualdades
socialmente estabelecidas. Por muitos periodos historicos, a prefeitura do municipio criou leis
para expulsdo da populacdo de baixa renda do centro da cidade, fosse por tratar como invisivel
esta parcela da populagdo - principalmente durante a Republica Velha - fosse por prover
moradias de baixa renda nas periferias da cidade, estratégia adotada principalmente na década
de 1930.

Como exemplo dessas tipologias sobre a estratégia da administracdo publica em relacdo
a moradia de baixa renda, conforme periodos historicos, criadas pela autora (2000 p. 54), tem-
se que a primeira legislacdo em relacdo a populacdo pobre na cidade de Porto Alegre, em 19009,

foi 0 “Cadigo de Posturas Municipais sobre Hygiene” que proibia, dentre seus dispositivos, a
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subdivisdo de casas, de modo a delas se utilizarem vérias familias. Ou seja, € a proibicdo da
forma mais comum de habitacdo popular na época (ALFONSIN, 2000, p. 54).

Durante este longo periodo da primeira legislacdo urbanistica em 1909 até a ditadura
militar, destacam-se, em Porto Alegre, os planos urbanisticos e habitacionais: o Plano Geral de
Melhoramentos (1914), a Lei n. 270, que prevé pela primeira vez a regulamentagéo da moradia
popular (1929); a Lei n. 325 que tornou os aluguéis rentaveis e incentivou a producéo privada
de moradias (1936); a producao de moradias pelos Institutos de Pensdo no governo do Getulio
Vargas (1942); a primeira lei que regulamenta o loteamento urbano por parte do Municipio
(1949); a criacdo do Departamento Municipal da Casa Popular (1952); e o primeiro Plano
Diretor (1959) ( ALFONSIN, 2000).

Observa-se que, durante este longo periodo historico em Porto Alegre, o despejo dos
pobres sempre foi pratica perpetuada pelo préprio municipio. Nas décadas de 1960 e 1970,
durante a ditadura militar, especialmente, a politica da remoc¢éo pautou explicitamente a agenda

habitacional do governo:

As remoc0es de vilas e nicleos irregulares, entre o periodo de 1965 até meados de
1970, continuaram com forga, através do lema: “Remover para Promover”. Existem
documentos datados de 1966 mostrando a retirada das vilas llhota (préxima a atual
Erico Verissimo), Secular, Ilha do Pavdo, Teodora, Maritimos e Santa Luzia,
localizadas nas proximidades da regido central de Porto Alegre, para um terreno
adquirido na zona rural de Porto Alegre chamado de Restinga. Os recursos investidos
eram de fundo municipal, pois 0 BNH ndo havia repassado verba. Os planos de tornar
a vila regularizada, com toda a infra-estrutura e com boas habitacdes aos novos
moradores, tiveram que ser adiados. (DEMHAB, 2009, p. 32)

Com e redemocratizagdo, ha mudancas relevantes nessa agenda. Durante a chamada
gestdo da Administracdo Popular, capitaneada pelo Partido dos Trabalhadores (PT) nos anos
1990, o municipio adota o Orgamento Participativo (OP), um instrumento de gestdo
participativa das decisdes relacionadas ao orcamento publico, verdadeira ferramenta de
descentralizacdo politico-administrativa que ainda opera na cidade de Porto Alegre, no entanto,
com evidente fragilizagdo. Ao implementar o OP, Porto Alegre ficou mundialmente conhecida
pela inovacdo na democracia participativa (FEDOZZI, 2012).

Paralelamente, na década de 1990 ocorreram outras importantes iniciativas a nivel de
politica publica: a promulgacdo da Lei Orgéanica do Municipio que regulamentou importantes
instrumentos de regularizacio fundiaria como a CDRU e as Areas Especiais de Interesse Social;

a criacdo do Programa de Regularizacdo Fundiaria* que regularizou diversas vilas em areas

40 Programa de Regularizacdo Fundiaria atendeu demandas do Orcamento Participativo, bem como mapeou areas
irregulares com o intuito de urbaniza-las. Para saber mais, ver (ALFONSIN, 1997).
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publicas e privadas a partir do novo instrumental juridico criado pela Lei Organica; e a revisao
do Plano Diretor em 1999 (ALFONSIN, 1999).

A producdo da moradia com recursos municipais, via DEMHAB, também ocorre
historicamente desde a criacdo deste departamento. Conforme dados do diagndstico realizado
pela autarquia (DEMHAB, 2009) foi especialmente nas décadas de 1980 e 1990 a maior
producéo habitacional do DEMHAB, diminuindo em torno de 53% na década de 2000. Foi
naquele periodo historico, especialmente, que Porto Alegre figurou entre as cidades do Brasil

que mais tinha experiéncia em regularizacao fundiéria.

A Vila Planetério, por exemplo, foi uma das primeiras areas de intervencdo do
Programa de Regularizacéo Fundiaria. Localizada na area central da cidade, a favela
ndo possuia qualquer infra-estrutura, mas tinha direito a Concessdo de Direito Real
de Uso. Através do processo do Orgamento Participativo, em 1990, a comunidade
conquistou os recursos para a regularizagao juridica, acompanhada de urbanizacéo.
(ALFONSIN, 1997, p. 142)

O Programa de Regularizacdo Fundiaria segue até hoje com 0 mesmo nome, apesar das
mudangas de governo municipais. Conforme dados aferidos no site da Prefeitura de Porto
Alegre, em 2008 haviam 180 areas cadastradas neste programa.

Os acontecimentos em nivel municipal ndo estdo descolados da realidade nacional.
Neste sentido, a criacdo do Ministério das Cidades em 2003, encarregado de formular politicas
publicas habitacionais em nivel nacional e de auxiliar os governos locais com apoio técnico e
financeiro para esta questdo, foi responsavel pela criagdo do Sistema Nacional de Habitacéo de
Interesse Social e pela politica dos Planos Municipais de Habitacdo de Interesse Social, o qual
Porto Alegre também produziu, como requisito para receber recursos do PAC.

Em grande medida, os investimentos em habitagdo local nos Ultimos anos sdo
provenientes de recursos do PAC e em obras preparatorias para sediar a Copa do Mundo FIFA
em 2014.

Se antes Porto Alegre era o municipio da regularizacdo fundiéria, hoje, a cidade investe
muito em construcdo de novas habitagdes pelo Minha Casa Minha Vida e em reassentamentos
para grandes obras publicas viérias ou de infraestrutura.

Em 2012, foi expedido o Decreto n. 7.795, o qual desonerou a contrapartida financeira
dos beneficiarios do MCMYV que fossem reassentados em virtude das obras do PAC. Em Porto
Alegre, muitas familias foram reassentadas com recursos do PAC, dentre elas as moradoras da
Vila Dique, removidas para execucdo de obras de ampliacdo do Aeroporto Internacional
Salgado Filho e as moradoras da Vila Tronco, devido a duplicacéo da avenida que leva o mesmo

nome.
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Os principais projetos em andamento em Porto Alegre que tiveram impacto na producao

de moradia, urbanizacao de areas urbanas e reassentamento de familias séo:

a)

b)

Projeto Integrado Entrada da Cidade (PIEC) que visa a urbanizacdo de ocupacdes
irregulares nos bairros Humaita e Navegantes®, localizados na entrada da cidade de
Porto Alegre;

Projeto Integrado Socioambiental (PISA) que visa elevar o indice de tratamento de
esgoto da cidade e de recuperar a balneabilidade do Lago Guaiba. Dados da prefeitura
informam que ao longo do projeto foram reassentadas 1.680 familias;

Obras para sediar a Copa do Mundo FIFA em 2014 com financiamento do PAC;
Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV);

Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social (PSH) que consiste em “uma
linha de crédito direcionada & producdo de empreendimentos habitacionais, cujo
objetivo principal é viabilizar a producédo e/ou aquisicdo de unidades habitacionais” para
a populacéo de baixa renda (DEMHAB, 2009, p. 95).

Estes projetos tém impacto direto nas politicas de regularizacéo juridica e na concessao

de terras publicas, como se vera na analise dos casos empiricos levantados por este estudo,

principalmente os que se relacionam com a atuacdo do Municipio.

> Conforme informagdes do site da prefeitura de POA sédo 3.775 familias beneficiadas, 3.061 casas construidas e
714 lotes urbanizados.
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4 ESTUDO EMPIRICO SOBRE AAPLICACAO DA CONCESSAO DE USO ESPECIAL
PARA FINS DE MORADIA EM PORTO ALEGRE

O estudo empirico é baseado em informacdes obtidas a partir de consultas realizadas
formalmente junto & Superintendéncia do Patriménio da Unido do Rio Grande do Sul (SPU/RS),
a Secretaria de Obras, Saneamento e Habitacdo do Governo do Estado do Rio Grande do Sul
(SOP/RS), e ao Departamento Municipal de Habitacdo da Prefeitura Municipal de Porto Alegre
(DEHMAB/POA), com amparo na Lei de Acesso a Informacdo (Lei Federal n. 12.527/2011).

O pedido de acesso a informacbes para fins de pesquisa cientifica solicitava
especificamente os seguintes dados: a) quantos termos administrativos de CUEM foram
outorgados no Municipio de Porto Alegre desde a edi¢do da Medida Provisoria n. 2.220/2001?
b) quantos termos administrativos de CDRU foram celebrados no Municipio de Porto Alegre
neste mesmo periodo? Ademais, também foi solicitado acesso a totalidade dos termos
administrativos, de maneira que se requereu aos 6rgdos publicos que comunicassem a data, 0
local e 0 modo de realizar a consulta a essa documentacéo e efetuar a sua reproducdo em
fotocdpias se necessario.

As secles 4.1, 4.2 e 4.3 discutem, respectivamente, os resultados obtidos nos niveis

federal, estadual e municipal.

4.1 AREAS DA UNIAO

Apos requerimento pelo portal do Servico de Informagdes ao Cidaddo do Ministério do
Planejamento, Orgamento e Gestao, a resposta da SPU/RS foi no sentido de informar que foram
firmados trés contratos de CUEM em Porto Alegre desde a publicagdo da MP 2.220/2001 e
nenhuma CDRU no mesmo periodo. Ressalte-se que a SPU/RS também facilitou o acesso a
integra dos processos administrativos que deram origem aos termos administrativos de CUEM,
0 que qualificou a andlise das informacdes prestadas, visto que os expedientes estdo instruidos
com diversos documentos imprescindiveis para a outorga da concessdo, tais como as matriculas
dos imoveis e pareceres dos 6rgaos publicos competentes sobre a regularizacdo fundiaria das
areas.

Em conversa com a servidora responsavel, foi feita uma retrospectiva em relacdo a
legislacdo que especifica e dispde sobre a regularizacao fundiaria de imoveis publicos da Unido.
Neste sentido, foi citada a Lei n. 9.636, de 15 de maio de 1998, que dispde sobre a regularizacao,
administracdo, aforamento e alienagdo de bens imdveis de dominio da Unido e que assim dispde
sobre a CUEM:
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Secéo VIII
Da Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia

Art. 22-A. A concessdo de uso especial para fins de moradia aplica-se as areas de
propriedade da Unido, inclusive aos terrenos de marinha e acrescidos, e sera conferida
aos possuidores ou ocupantes que preencham os requisitos legais estabelecidos
na Medida Provisoria n°® 2.220, de 4 de setembro de 2001.

§ 1° O direito de que trata o caput deste artigo ndo se aplica a imoveis funcionais.

§ 2° Os imoveis sob administragdo do Ministério da Defesa ou dos Comandos da
Marinha, do Exército e da Aerondutica sdo considerados de interesse da defesa
nacional para efeito do disposto no inciso Il do caput do art. 5° da Medida Proviséria
n. 2.220, de 4 de setembro de 2001, sem prejuizo do estabelecido no § 1° deste
artigo.

Os dispositivos em questdo s6 foram incluidos ap6s a Lei n. 11.481 de 2007 a qual, além

de abarcar a CUEM como uma possibilidade de regularizacdo juridica de ocupaces irregulares

em imoveis da Unido, alterou o artigo 1° da Lei de 1998, incluindo como passivel de ser

regularizado o imovel de assentamento informal de baixa renda. O impacto que esta lei federal

trouxe para a regularizacdo fundiaria em terras da Unido é abordado por Carvalho:

A Lei Federal n° 11.481/07, ao estabelecer procedimentos que agilizam e
democratizam o processo de regularizacdo fundiaria em terras da Unido e viabilizam
a destinacdo de imdveis federais ociosos para os programas de habitacdo de interesse
social, configura-se também como um importante instrumento legal para remogéo dos
obstaculos a regularizagdo fundiaria e para a concretizacdo da fungdo social do
patrimdnio federal. (CARVALHO, 2007, p. 15)

Destas alteracdes em lei ordinaria, sobreveio a Instrucdo Normativa n. 02/2007 com a

seguinte redacao:

Dispde sobre o procedimento para a Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia
- CUEM e da Autorizagdo de Uso em imdveis da Unido.

O SECRETARIO DO PATRIMONIO, Substituto, no uso de suas atribui¢des, e com
fundamento no disposto no art. 183, §1° da Constituicdo Federal, e na Medida
Provisdria 2.220, de 4 de setembro de 2001, resolve:

Aurt. 1° Os procedimentos relativos & Concessao de Uso Especial para fins de Moradia
- CUEM no ambito de programas ou agdes de regularizacdo fundidria ou provisao
habitacional de interesse social em iméveis da Unido obedecerdo ao disposto nesta
Instrucdo Normativa.

Art. 2° A Concessao de Uso Especial para fins de Moradia é o instrumento pelo qual
a Secretaria do Patriménio da Unido, por meio das Geréncias Regionais do Patrimdnio
da Unido, reconhece o direito subjetivo a moradia, quando preenchidos 0s requisitos
da Medida Provisoria n. 2.220, de 4 de setembro de 2001, ndo se submetendo a CUEM
a andlise de conveniéncia e oportunidade pela Administracdo. (ANEXO 1)

Esta normativa interna do 6rgdo publico foi evidentemente propulsora de diligéncias

administrativas por parte dos servidores publicos da SPU/RS no sentido de conceder o instituto


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art5iii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art5iii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art5iii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art5iii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art5iii
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juridico da CUEM em areas da Unido para familias que cumprissem o requisito legal devido ao
detalhamento de orientacGes para tal advindos com a nova normativa, como, por exemplo,
instrucdes em relacdo aos documentos necessarios para instrucdo do processo, modelos dos
contratos, etc.

De fato, € o que se pode apreender do relatério fornecido pela SPU/RS que assim

asseverou.

Com a edigdo da MP 292/2006 (que incluiu a MP 2220/01 no corpo da Lei 9636/98,
conhecida como Lei do Patrimdnio da Unido), a Geréncia Regional do Patrimonio da
Unido/RS, érgdo da Secretaria do Patrimonio da Unido, vinculada ao Ministério do
Planejamento, Orcamento e Gestdo, iniciou a identificacdo de areas da Unido
passiveis de regularizacdo fundiaria para populagéo de baixa renda. Em 19 de abril de
2007, técnicos da GRPU/RS fizeram a primeira reunido com os moradores de um
imével da Unido localizado em area urbana no Municipio de Porto Alegre. (ANEXO
2)

Cabe, portanto, passar a analise de cada caso, para posterior analise das similitudes entre

eles, bem como os fundamentos normativos utilizados.

4.1.1 CUEM SAO MIGUEL

Em 2006, a area do imovel, posteriormente objeto da CUEM, foi selecionada para
receber propostas com o intuito de implementar um projeto arquitetdnico escolhido em
concurso de habitacdo social organizado pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil e pela Caixa
Econdmica Federal (CEF).

O Programa Imdével na Planta FGTS- OperacGes Coletivas consistia em uma linha de
financiamento que se destinava a producdo de empreendimentos habitacionais em lotes
urbanizados destinados ao uso residencial para familias de baixa renda. O programa de
urbanizacdo para qualificar a vida dos moradores da area previa um condominio horizontal de
casas. Ao que se V& no memorial descritivo, presente no processo administrativo da CUEM, foi
através da participacdo dos moradores que diversas caracteristicas da ocupacdo e do perfil dos
ocupantes foram levadas em consideracdo para o desenho do melhor projeto arquitetdnico.

Em 2007, a Geréncia de Desenvolvimento Urbano da CEF procurou a SPU/RS para que
fosse providenciada a regularizacdo da area dando continuidade as atividades desencadeadas
pelo concurso para o financiamento das unidades previstas no projeto vencedor. Ocorre que,
apesar da posterior conquista da regularizacdo juridica da posse, a regularizacdo urbanistica,

todavia, nunca foi executada.
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A CUEM relativa ao imovel localizado na Rua Sdo Miguel, bairro Coronel Aparicio
Borges em Porto Alegre beneficiou onze familias e foi a primeira a ser outorgada pela Uniédo
no municipio. O imovel fora incorporado ao patriménio da Unido por contrato de compra e
venda registrado nos anos 2000, sendo que os moradores habitavam o local desde a década de
1990. Conforme se depreende da analise da matricula do imével, no ano de 1981, o imovel era
propriedade da empresa Propaganda Neon Fenix Ltda, sendo que o mesmo sofreu adjudicacéo
em favor da Unido Federal em 1999, a qual ainda celebrou um contrato de compra e venda do
imdvel em valor que corresponderia a R$ 787,51 reais nos anos 2000. Ou seja, um valor
irrisério. No entanto, maiores detalhes sobre estas confusas transmissdes de propriedade,
somente seriam possiveis em andlise dos processos judiciais de execucao fiscal, 0 que também
ndo é o objeto desta pesquisa. O que € interessante notar, por seu turno, € que o imovel foi
incorporado ao patriménio da Unido nos anos 2000 e que, durante o imbroglio processual, ja
haviam familias habitando o local que sequer foram consideradas na arena judicial.

Notadamente, se era um terreno pertencente a uma massa falida, era mais um espaco
bem localizado geograficamente na cidade, sem cumprir a funcao social da propriedade, vindo
a ser ocupado por familias de baixa renda que somente encontram nos espacos vazios, ainda
que de propriedade registraria alheia, um local para a moradia.

O terreno de 1.700m? abriga seis casas e onze familias, todas com renda inferior a cinco
salarios minimos. Diante desses dados, a administracdo constatou que estavam cumpridas as
exigéncias legais da MP 2220/2001, quais sejam: imovel urbano usado para moradia, com
ocupacdo ininterrupta e sem oposic¢ao anterior a cinco anos com relagdo ao ano de 2001 (art. 1°,
caput) e imovel com mais de 250m? ocupado por populacéo de baixa renda (art. 2°, caput). Em
relacdo especificamente a metragem do imdvel, o art. 2° da lei deixa claro que quando se tratar
de imdvel com mais de 250m2 a CUEM sera outorgada na modalidade coletiva.

Assim, o processo de regularizacdo fundiaria por meio da CUEM na modalidade
coletiva foi instruido na SPU e analisado pela Consultoria Juridica do Ministério do
Planejamento, Orcamento e Gestdo (MPOG) que aprovou a concessao e, no dia 18 de abril de
2008, passados exatos 12 meses (tempo maximo para analise e aprovacdo da CUEM pela via
administrativa, de acordo com o 81°, art. 6° da MP 2220/2001) a Unido assinou o termo de

CUEM gratuita e por tempo indeterminado, a qual foi registrada em cartério. O imdvel também
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foi declarado de interesse publico para fins de regularizacdo fundiaria, por meio da Portaria n.
198, de 29 de julho de 20108,

Alguns indicadores sdo importantes para confirmar a hipotese de que a regido € servida
de equipamentos publicos. Para tal, foi consultado o Atlas de Desenvolvimento Humano no
Brasil (IPEA, 2010), selecionando a Unidade de Desenvolvimento Humano’ do bairro Coronel
Aparicio Borges correspondente a localizacédo cartografica da CUEM na Rua S&o Miguel. A
UDH em questdo é a “Cel Aparicio Borges: Sargento Witt/ Chacara das Bananeiras”. Como
indicador, selecionou-se dentro das amostras sobre vulnerabilidade em habitacdo, a
porcentagem de pessoas em domicilio sem energia elétrica, bem como porcentagem de pessoas
com paredes inadequadas e, por fim, porcentagem de pessoas em domicilios com abastecimento
de 4gua e esgotamento sanitario inadequados. Como resultado, tem-se porcentagens iguais a
zero no primeiro e no Gltimo caso e porcentagem infima de 0,26% para o indicador de pessoas
em domicilios com paredes inadequadas. Em relacdo a coleta de lixo, aponta-se que mais de
99% possuem a coleta regular. Portanto, 0s nimeros apontam que nao se trata de uma regido
sem acesso aos servicos publicos mais elementares.

Ainda assim, conforme se depreende das fotos anexadas ao processo administrativo, as
habitacGes encontram-se em situacdo inadequada, aspecto que teria uma solucdo satisfatoria
caso 0 projeto de urbanizacdo vencedor do prémio IAB/CAIXA fosse executado.

Essa situacdo de precariedade das habitac6es- componente do que se entende por déficit
habitacional - que diz respeito a onze familias, seria resolvida por meio da execucgdo de obras
de revitalizacdo das moradias, visto que todas as outras dimens@es da regularizacdo fundiaria
jaforam implementadas: trata-se de um local com acessibilidade a equipamentos publicos, bem
como regularizado juridicamente. Ainda que envolva gastos publicos, a condi¢do de
urbanizacéo ja esta facilitada por haver um projeto arquitetdnico para o local, que foge a regra
da estética padronizada da atual producdo de moradia popular no Brasil.

® Esta Portaria também declarou como de interesse publico o imdvel objeto de CUEM da Rua Gomes Carneiro,
bem como outros dois iméveis na cidade de Porto Alegre: o da Rua Barros Cassal —local que abriga 0 Assentamento
20 de Novembro por parte do Movimento Nacional de Luta Pela Moradia e outro situado na Av. Protasio Alves.

’As Unidades de Desenvolvimento Humano (UDHs) correspondem a recortes espaciais que foram agregados para
fins de extragdo de dados. As UDHs foram delineadas buscando gerar &reas mais homogéneas, do ponto de vista
das condic¢des socioecondmicas, do que as areas de ponderacdo do IBGE e, portanto, correspondem, muitas vezes,
a microrregides dentro de um mesmo bairro. Para este estudo, foram selecionadas todas as UDHSs correspondentes
aos bairros analisados. Para maiores informacoes acessar:
http://www.atlasbrasil.org.br/2013/pt/o_atlas/metodologia/construcao-das-unidades-de-desenvolvimento-
humano/#limitacoes
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4.1.2 CUEM GOMES CARNEIRO

A CUEM do imdvel localizado na Rua Gomes Carneiro, bairro Medianeira, beneficiou
dez familias ocupantes do lugar desde os anos 1970. O imdvel foi incorporado ao patriménio
publico da Unido em 1948 por meio de heranga jacente, ou seja, heranca cujos herdeiros ndo
eram conhecidos ou haviam renunciado ao direito, de modo que 0 bem passou para o patrimonio
publico.

O processo administrativo iniciou por requerimento formal dos moradores, embora estes
tenham sido provocados a fazé-lo pelos préprios servidores da SPU/RS que realizaram reunides
e disponibilizaram os formul&rios. Dentre os documentos anexados ao processo administrativo,
chama a atencdo um recibo de compra de uma casa de madeira, localizada no terreno, no ano
de 1988 pelo valor de Cz$ 150.000.000 (cento e cinquenta mil cruzados). Trata-se de um
contrato informal que atesta uma pratica comum entre moradores de ocupacgdes irregulares, qual
seja, a negociacdo de compra e venda da habitacdo, ainda que sem o registro do imdvel e a
seguranca da posse.

Os indicadores desse bairro, correspondente a UDH Medianeira no Atlas do
Desenvolvimento Humano, apontam porcentagens de 1,64% de domicilios com paredes
inadequadas. Trata-se de uma regido bem localizada espacialmente no municipio, em que ha
servigo de transporte publico eficiente, escolas, posto de saude, etc.

O termo de CUEM na modalidade coletiva foi feito pelo prazo de duracdo
indeterminado, em caréter gratuito e foi registrado em cartorio. Por fim, o imovel foi declarado
de interesse do servigo publico para fins de provisdo habitacional e regulariza¢do fundiéria de
interesse social. Essa declaracdo de areas da Unido tem por finalidade a regularizacao fundiaria
do imdvel e o acesso ao Programa Minha Casa Minha Vida Entidades®, linha do Programa
Minha Casa Minha Vida destinada ao financiamento de habitacGes para entidades sem fins
lucrativos, tal como as cooperativas, e que ndao envolve a acdo de construtoras e incorporadoras

na construcao dos empreendimentos.

4.1.3 CUEM FABRICIO PILAR

A CUEM localizada na Rua Fabricio Pilar, bairro Mont’serrat, chama a atencéo por estar

localizada em um bairro nobre da capital. O preco do metro quadrado deste imovel supera em

8 Segundo ROLNIK (2015, p. 302) o Programa Minha Casa Minha Vida Entidades e o Programa Nacional de
Habitacdo Rural juntos representam apenas 1% do total das unidades e recursos do MCMV.
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quatro vezes o do imével da CUEM Gomes Carneiro e em sete vezes 0 da CUEM Sao Miguel.
Apesar dessa grande diferenca no que se refere ao valor de mercado do imével, a CUEM
Fabricio Pilar é a que beneficiou o menor numero de familias, sendo apenas duas as familias
ocupantes da area de 435,60m2. O processo administrativo também demonstra que um dos
ocupantes nasceu neste local, em 1943, no qual reside até os dias atuais.

O fato da area estar localizada em um bairro nobre de Porto Alegre gera uma curiosidade
a primeira vista, pois se sabe que muitas vezes as familias de baixa renda sdo expulsas para as
areas periféricas - pouco ou nada servidas de equipamentos publicos. Historicamente, o proprio
poder publico chancela a expulsdo dos pobres do centro da cidade, através de despejos
compulsorios em decisdes judiciais de reintegracdo de posse, sem provisdo de moradia
adequada em outro local. Ou entdo, “ndo vé” a formacdo de aglomerados de ocupacdes
irregulares nos arredores da cidade consolidada, ao passo que “vé&” e opera na légica de expulsdo
quando essas ocupagdes ocorrem em areas centrais e com alto custo do solo urbano.

Neste caso, no entanto, as familias permaneceram no local. Ocorre que, ainda assim, o
discurso da remocao em virtude do alto valor da terra no local chegou a perpassar as discussdes
em torno do caso. Em parecer sobre a outorga da CUEM no local, assim se manifestou a
Advocacia Geral da Unido (AGU):

A proposito, quanto ao imével em questdo, ainda que seja ato de competéncia da
administracdo, sugerimos a andlise da adequagdo de se deferir tal beneficio aos
requerentes, considerando que o imével em questdo encontra-se em um dos pontos
mais valorizados de Porto Alegre, e, com alto valor de mercado. No caso, ndo seria
razoavel pensar que o resultado de eventual alienacdo do bem poderia gerar receita
suficiente para atender nimero de familias bem superior as duas que serdo
beneficiadas neste processo. (ANEXO 3)

A AGU sugere, em um discurso utilitarista, que o poder publico venda o imével e, com
o valor dessa venda, beneficie um maior nimero de familias ocupantes de area irregular. Na
verdade, de acordo com a lei, a CUEM é um direito subjetivo dos ocupantes que cumprem 0s
requisitos legais, e a administracdo ndo poderia cogitar a aliena¢do do bem, pois néo se trata de
uma prerrogativa do poder publico.

Os indicadores desse bairro correspondente a UDH Mont’serrat no Atlas do
Desenvolvimento Humano apontam porcentagens iguais a zero no indicador vulnerabilidade
habitacional, corroborando com a constatagdo de que o local esta inserido na realidade de um
bairro de classe média alta e alta da cidade.

Por fim, cabe destacar que as trés CUEMs foram outorgadas na modalidade coletiva,
situacdo legal criada para aqueles lotes em que ndo € possivel delimitar de forma precisa o

terreno de cada possuidor e que possuam metragem superior aos duzentos e cinquenta metros
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estabelecidos para a modalidade individual. Apesar da pouca utilizagdo dessa modalidade no
Brasil®, ela foi pensada principalmente para as situacdes das favelas e das vilas irregulares.
Sabe-se 0 surgimento de vilas de forma espontanea - viabilizado pela autoconstrucdo da
moradia - ndo segue os padrdes da lei de uso e ocupagdo do solo. Diante desse contexto, a
outorga da CUEM na modalidade coletiva facilita a acdo do préprio poder publico que néo
precisa desmembrar os lotes em Cartdério de Registro de Imdveis para regulariza-los, fato

apontado como grande empecilho a agilidade nos processos de regularizacdo fundiéria.

4.2 AREAS ESTADUAIS

A busca de dados junto a SOP/RS realizada por meio de peticionamento eletronico
efetuado pela “Central de Informacdo”, vinculada & Subchefia de Etica, Controle Publico e
Transparéncia da Casa Civil do Governo do Estado do Rio Grande do Sul, exigiu maior tempo
de espera por um retorno e repetidos contatos telefonicos solicitando uma resposta ao pedido
de informac6es. Por meio de oficio, em resposta a consulta, a SOP/RS informou que néo se
utilizou da ferramenta da CUEM para a regularizacdo fundiaria de ocupac@es de terras publicas
em areas estaduais situadas em Porto Alegre.

A SOP/RS, mais especificamente por meio do Departamento de Regularizagdo
Fundiaria e Reassentamento (DERER) esclareceu ainda que, para fins de regularizacéo
fundiaria, tem optado por fazer uso da Demarcacdo Urbanistica e da Legitimacdo de Posse —
instrumentos criados pela Lei Federal n. 11.977/2009, que regula o Programa Minha Casa,
Minha Vida —, seguidas de alienagfes gratuitas ou onerosas em favor das familias beneficiarias.

A Demarcacdo Urbanistica consiste na delimitacdo, por parte do Poder Publico, de uma
area ocupada para fins de moradia por populacdo predominantemente de baixa renda, por meio
da identificagdo de seus limites, confrontantes, area de superficie e localiza¢do; ao passo que a
Legitimacdo de Posse confere publicidade a posse dos moradores ocupantes das areas objeto
da Demarcacgédo Urbanistica.

Ao todo, por meio da Lei Estadual autorizativa n.14.281/2013, foram concedidos 86
Termos de Legitimagdo de Posse em areas de dominio do Estado do Rio Grande do Sul, com
projeto urbanistico aprovado pelo municipio e com a execucdo das obras de infraestrutura
financiadas pelo Banco Nacional de Desenvolvimento (BNDES). Ocorre que todos estes termos

individuais foram concedidos no Municipio de Araricd/RS e ndo em Porto Alegre.

® Em pesquisa do IPEA (2016) mostrou-se que a 89% das acdes judiciais que versam sobre o instrumento o
requerem na modalidade individual.
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Segundo informagdes coletadas informalmente junto aos gestores do DERER, a
utilizacdo da Legitimacao de Posse € considerada mais vantajosa que a CUEM tanto para os
ocupantes quanto para a propria Administracdo Publica. Seria um instrumento mais simples de
ser utilizado, uma vez que as CUEMSs exigem gerenciamento e o Estado do Rio Grande do Sul
atualmente carece da estrutura administrativa necessaria para tanto.

Ocorre que o procedimento de Legitimacéo de Posse seguido pela alienagdo do bem tem
eficacia e implicacdes distintas da CUEM. A alienacdo transfere o dominio do imdvel ao
ocupante, de modo que fica o poder publico destituido da possibilidade de gerenciar o bem no
sentido de assegurar que permaneca destinado & moradia de baixa renda. Essa opgdo por parte
do poder publico, insere-se no que o pesquisador Edésio Fernandes chamou de politica de

legalizacdo, a qual revela uma opcao politica escolhida a nivel estadual:

Embora seja frequentemente mascarada por aparente racionalidade e objetividade
técnicas, na verdade a escolha dos instrumentos juridicos a serem usados nos
programas de legalizacdo expressa certas decisfes politicas, sendo que a concepgao
dos direitos de propriedade esta na raiz da questdo. Como tais decisdes politicas sdo
raramente explicitadas, h4 com frequéncia um descompasso entre 0s objetivos das
politicas publicas e as estratégias juridicas adotadas. (1999, p. 143)

Para o autor, “os programas de legalizacdo ndo tém sido apoiados por um marco teorico
juridico-filoséfico consistente” (1999, p. 144) e aponta que, na decisdo politica do
administrador, a forma de legalizar a ocupacdo na terra pode ser viabilizada por diversos

instrumentos juridicos:

[...] uma decisdo fundamental tem de ser tomada quanto a se os favelados devem
receber titulos individuais de propriedade, ou se arranjos alternativos devem ser
formulados para garantir a legalizacdo da ocupacdo. Em outras palavras, isso significa
ou o pleno reconhecimento dos direitos de propriedade, ou a criacdo de formas
originais de propriedade coletiva, ou a manutencdo de alguma forma de propriedade
publica e controle estatal sobre 0s ocupantes. (1999, p. 144)

De fato, decidir se a area publica vai ser objeto de concessao, de transferéncia da
propriedade, de alienacdo gratuita ou onerosa, nao é apenas uma escolha juridica. Muitas vezes,
0S ocupantes se enquadram em mais de uma possibilidade. O risco de transferir a propriedade
aos ocupantes em areas em que ha forte interesse do mercado imobiliario é fragilizar a
seguranga da posse, visto que propostas deste setor para compra do imével podem se tornar
atrativa aos ocupantes, ainda que ndo correspondam ao valor adequado para acesso a moradia
bem localizada em outro local da cidade.

Mais, uma escolha pela legalizacdo sem regularizacdo urbanistica, quando houver a
necessidade, implica em maior fragilidade no que tange a segurancga da posse ante ameagas do
mercado imobiliario. Também pode acarretar vulnerabilidade no que se refere a condi¢des de

habitabilidade (riscos estruturais), disponibilidade de servicos, materiais, facilidades e
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infraestrutura, acessibilidade, localizacdo e adequacgédo cultural, ou seja, os sete elementos
elencados pela ONU como componentes da moradia adequada.

Outra questdo que chama a atencdo é o fato de o poder publico ter afirmado no oficio
de resposta que a CUEM ndo foi utilizada para regularizacdo fundiéria em areas estaduais no
Municipio de Porto Alegre, ainda que existam ao menos dois casos de conhecimento publico
em que isso foi debatido pelo poder publico: o caso do Morro Santa Teresa e 0 caso da Vila S&o
Pedro.

O Morro Santa Teresa é uma extensa area em que se localizam quatro vilas populares
de Porto Alegre, bem como algumas residéncias de faixas de renda diversas, area de preservacao
ambiental, areas comerciais, e também € onde se localiza a Fundagdo de Atendimento Socio-
Educativo (FASE).

No caso do Morro Santa Teresa, é possivel analisar certas similitudes por parte da
agenda do poder publico com o que foi dito anteriormente. Em artigo de Karla de Azevedo, vé-
se claramente uma opcéao do poder publico de venda da area:

Inicialmente, para o governo do Estado, garantir a posse e o direito a moradia seria
urbanizar a area e transferir a propriedade da mesma para as familias, através de um
processo de doacgdo. A area do Morro Santa Teresa esté inserida em uma das regifes
mais valorizadas de Porto Alegre e que tem sido o alvo de um grande processo de
gentrificacdo impulsionado mais recentemente pela realizagdo do Mundial FIFA em
Porto Alegre. Uma acédo deste tipo, pode ter como resultado a qualificagdo de um
territorio pelo Estado para seu posterior direcionamento a iniciativa privada através
de uma “expulséo branca” quase evidente diante as investidas do mercado na regido.
Para as comunidades a Concessdo de Uso é a estratégia de seguranca da posse que

mais garante os seus direitos. Contudo, suas demandas emergenciais estdo diretamente
relacionadas as obras de urbanizagdo (AZEVEDO, 2014, p. 131)

Nesse caso emblematico para a cidade de Porto Alegre, 0 movimento social e 0s
moradores optaram por pressionar o poder publico pela utilizacdo da CUEM, de modo que o
Governador do Estado publicou o Decreto n. 48.029, de 17 de maio de 2011, que reconhece o
direito social fundamental & moradia das familias ocupantes da area publica do morro e integra

a area ao Programa de Regularizacdo Fundiaria do Estado.

No caso do Morro Santa Teresa, 0 argumento de que as familias tinham direito a
concessdo de uso para fins de moradia e, mais do que isso, que aquelas que estivessem
em areas de risco deveriam ser relocalizadas pela Administracdo Publica para uma
area dotada de habitabilidade, foi capaz de reverter a I6gica do Cddigo Civil, pela qual
0 bem publico afetado a um determinado uso ndo poderia ter esse uso alterado. A
funcdo social do bem, no caso, o uso para fins de moradia, transforma de pleno direito
a classe do bem, ou seja, opera uma desafetacdo técita, independentemente do desejo
do governante de turno ou da autorizagdo legislativa do parlamento. (ALFONSIN,
CAFRUNE, KONZEN, 2014, p. 236)
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No caso da Vila S&o Pedro, a atuacdo do Servico de Assessoria Juridica Universitaria
(SAJU) da UFRGS em parceria com os moradores do local, deu origem a uma ac¢éo judicial
para fins de declarar a CUEM coletiva no local (KONZEN, 2009).

Ao que transparece, 0 poder executivo estadual ndo estd analisando as especificidades
de cada caso, mas optando apenas por uma forma de regularizagdo fundiéria.

Nesse sentido, o Poder Publico estaria agindo na logica da “financeiriza¢do da moradia”,
conforme afirma Raquel Rolnik (2015, p. 13), uma légica em que “os vinculos com o territdrio
sdo reduzidos a unidimensionalidade de seu valor econdmico e a perspectiva de rendimentos
futuros, para os quais a garantia da propriedade individual € uma condicao”, fragilizando as
garantias dos moradores.

Essa fragilizacdo diz respeito as garantias de permanéncia no territorio. Neste sentido

alerta Edésio Fernandes,

A verdade é que, no Brasil e internacionalmente, os programas de regularizacao,
baseados na legalizacdo por titulos de propriedade individual plena, ndo tém sido
totalmente bem-sucedidos. Eles ndo tém se prestado a garantir a permanéncia das
comunidades nas areas ocupadas, deixando, assim, de promover a desejada integracao
socioespacial. (FERNANDES, 2007, p. 25)

Cabe, portanto, algumas reflexdes a luz dos instrumentos existentes e da opcdo politica
utilizada pela administracéo publica.

Em primeiro lugar, a op¢do por somente um tipo de instrumento, advindo por meio da
edicdo da Lei 11.977/2009 — que, em comparacao com o Estatuto da Cidade, é uma legislacdo
fruto de debates publicos de menor intensidade democréatica- evidencia, no minimo, uma
caréncia técnica.

Em segundo lugar, trata-se de uma mudanga de paradigma. Se a preocupacdo quando
do veto da CUEM no Estatuto da Cidade era a de que o instrumento poderia ser uma forma de
usucapir terras publicas, atualmente a Legitimacdo de Posse de area publica seguida da sua
alienacdo gratuita ou onerosa representa o qué, sendo a expressdo de uma politica de legalizago
e insercdo dessas terras no mercado? Neste caso, inclusive, caso haja alienacdo do imdvel
publico sem lei autorizativa, estara a administracdo agindo de forma contraria a lei, visto que o
caput do art. 60 da Lei n. 11.977/2009 permite a alienacdo apds cinco anos dos imdveis passiveis
de usucapido, ou seja, dos imdveis privados, e ndo dos imdveis publicos.

A alienacéo mais frequente de imdveis publicos no contexto nacional e sua inser¢éo no
mercado privado diz respeito a “hegemonia ideologica” (ROLNIK, 2015, p. 13) que tem
avancado nas politicas publicas no sentido de fornecer a propriedade imobiliaria individual,

facilitando a sua circulagdo enquanto ativo financeiro.
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A propriedade imobiliaria (real estate) em geral e a habitagdo em particular
configuram uma das mais novas e poderosas fronteiras da expansdo do capital
financeiro. A crenca de que os mercados podem regular a alocacdo da terra urbana e
da moradia como forma mais racional de distribuicdo de recursos, combinada com
produtos financeiros experimentais e “criativos” vinculados ao financiamento do
espaco construido, levou as politicas publicas a abandonar os conceitos de moradia
como um bem social e da cidade como um artefato publico. As politicas habitacionais
e urbanas renunciaram ao papel de distribuicdo de riqueza, bem comum que a
sociedade concorda em dividir ou prover para aqueles com menos recursos, para se
transformarem em mecanismos de extracdo de renda, ganho financeiro e acumulagdo
de riqueza. (ROLNIK, 2015, p. 14).

Os efeitos dessa opgéo no arranjo das cidades so serdo sentidos daqui alguns anos, visto
que a lei foi promulgada em 2009 e o decurso de cinco anos é necessario para que a Legitimacéo

de Posse vire alienacdo do imovel.

4.3 AREAS MUNICIPAIS

O ente municipal ocupa uma posicdo de destaque na formulacdo e aplicacdo das
politicas publicas habitacionais, pois tal lugar é determinado pela Constituicdo Federal no art.
182, caput. Ademais, a responsabilidade do poder local pela politica de desenvolvimento urbano
é reafirmada pela utilizagdo do plano diretor, como instrumento urbanistico de ordenamento e
controle do territdrio. Deste modo, é de esperar uma atuacdo destacada da autarquia municipal
responsavel pela regularizacdo fundiaria de terras publicas em Porto Alegre.

O procedimento de busca de informagdes junto ao DEMHAB foi realizado através de
solicitacdo eletronica efetuada por meio do “Servico de Informagbes ao Cidadao” no site da
Prefeitura Municipal de Porto Alegre. No entanto, foi uma longa jornada de um ano e trés meses
de tentativas para obter a resposta, a qual ndo veio por meio oficial. Numa ultima tentativa
presencial, foi gerado um relatério das CUEMSs outorgadas no municipio por meio do sistema
eletronico de cadastramento e controle utilizado pela autarquia municipal. Ocorre que, este
sistema, além de ser muito lento, gerou uma planilha com os nimeros de diversos termos de
CUEM, num total de 682 registros.

Sobre a exatiddo deste nimero e sobre a forma de outorga destes termos (se sao
individuais ou coletivos), nada foi informado por parte da administragdo, de modo que a analise
quantitativa neste trabalho esta prejudicada pela falta de informacao oficial. Restou a alternativa
de realizar a analise do material bruto fornecido pela administracdo que permite, de forma mais
confiavel, inferir a quantidade e o nome dos loteamentos e conjuntos habitacionais em que a
CUEM foi outorgada em Porto Alegre. A partir destes dados, foi feita uma pesquisa sobre a
localizagdo territorial na cidade destas areas. Foram fornecidos pelo DEMHAB copias de

contratos de CUEM, de permissao remunerada de uso e da CDRU.
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Reitera-se que — por dificuldades técnicas da prdpria autarquia municipal — os dados
fornecidos geram algumas duvidas quanto a real utilizacdo da CUEM nestes locais da cidade.
Isso porque um olhar mais atento aos nomes das ocupagdes elencadas na Tabela 4 percebe a
existéncia de contradi¢cGes em relacéo a possibilidade de uso do instrumento. Neste sentido, por
exemplo, sabe-se que na Nova Vila Chocolatdo, que surgiu a partir da remogéo dos moradores
da Vila Chocolatdo de uma éarea publica federal central da cidade para um bairro bastante
distante do centro, a administracdo optou pela utilizacdo da CDRU, sendo que a cobranca da
contribuicéo social indignou os moradores 0s quais pleitearam a sua extin¢do. Nao ha registros
do reconhecimento do direito a CUEM dos moradores da Vila Chocolatdo, caso em que as
familias teriam o direito de permanecer na area de origem e ndo serem removidas.

Portanto, com algumas ressalvas, as areas em que o DEMHAB utilizou a CUEM -
conforme as informagOes do sistema eletronico de cadastramento e controle utilizado pela
autarquia municipal - sdo elencadas na Tabela 4 abaixo. Cumpre ressaltar que ndo se tem a
informacdo se as CUEMs foram outorgadas para todos os moradores desses loteamentos e
condominios, nem em qual modalidade- se coletiva ou individual; pelo contrario, possivelmente
h& uma variedade de formas contratuais outorgadas pelo DEMHAB nas &reas de regularizacéo
fundiaria. Em relacdo a este ponto, somente a entrevista dos gestores, bem como a analise
individualizada dos termos e contratos de cada loteamento ou vila, 0s quais ndo se teve acesso

nesta pesquisa, permitiria afirmacdes contundentes.

Tabela 4- Lista de areas em que a CUEM foi utilizada pelo DEMHAB

Nome da &rea Bairro

Vila Nova Gleba Santa Rosa de Lima
Vila Mapa 11 Lomba do Pinheiro
Vila Nova Restinga IV Restinga

Conjunto Residencial Angico Restinga

Vila Tronco Santa Tereza

Vila Nucleo Esperanga Restinga
Loteamento Cavalhada Cavalhada
Conjunto Leopoldina IlI/Humaita Jardim Leopoldina
Condominio Campos do Cristal Vila Nova
Loteamento Restinga 5% Unidade Restinga
Condominio Boa Vontade Vila Nova
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Loteamento Residencial Pampa Farrapos
Loteamento Santa Terezinha (Papeleiros) Floresta
Loteamento Arco iris Navegantes
Loteamento Bela Vista Navegantes
Loteamento Jardim Navegantes Farrapos
Loteamento Vila Dique Santa Rosa de Lima
Vila Dr. Barcelos Camaqué

Vila Nova Chocolatéo Morro Santana
Loteamento Timbalva Mario Quintana
Nossa Sra. Da Paz Farrapos

Quinta da Felicidade Restinga

Vila Nova Gleba Santa Rosa de Lima

Fonte: Departamento Municipal de Habitacdo (DEMHAB), elaborado pela autora.

Em relacdo a anélise dos termos de CUEM, as clausulas do contrato sdo: a) nome e
qualificacdo do concessionario; b) localizacdo e descricdo do imoOvel objeto da concesséo,
inclusive com a delimitagdo do perimetro do lote; ¢) do prazo (indeterminado); d) das
obrigacgdes do (a) concessionario (a); e) das condigdes de transferéncia do imdvel (por ato “inter
vivos” ou “causa mortis”, mediante anuéncia prévia do concedente) e f) das formas de extingéo.

O contrato de CDRU, por sua vez, possui como caracteristica propria e distinta do termo
de CUEM a chamada contribuicdo social, ou seja, um pagamento mensal obrigatorio calculado
em percentual da renda familiar. Assim, se a renda familiar for de zero a um sal&rio minimo, o
percentual a ser cobrado seré de cinco por cento do salario minimo; se a renda for de um a trés
salarios minimos, o percentual € de seis por cento; por fim, caso a renda familiar seja de trés a
cinco salarios minimo, o percentual a ser pago sera de sete e meio por cento. Acresce-se que a
contribuicdo sera atualizada anualmente e que o inadimplemento da mesma ap6s 180 dias
acarretara na extin¢do do contrato.

A rescisdo contratual com pedido de reintegracdo de posse ndo € mera previsao
contratual sem eficacia no mundo pratico. Nao sdo poucos 0s casos em que sdo movidas acdes
possessérias contra concessionarios, em virtude de inadimplementos, com pedido de
indenizagdo por parte da autarquia com base nos valores de contribuicdo pagos pela

concessionaria durante a ocupa¢do do imdvel.



60

Figura 2- Mapa de CUEMs outorgadas pela Unido e pelo Municipio em Porto Alegre

MAPA DE CUEM'S OUTORGADAS PELA UNIAO E PELO MUNICIPIO
EM PORTO ALEGRE
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1. Vila Nova Gleba, Santa Rosa de Lima; 12. Loteamento Residencial Pampa, Farrapos;
2. Vila Mapa II, Lomba do Pinheiro; 13. Loteamento Santa Terezinha (Papeleiros), Floresta;
3. Vila Nova Restinga IV, Restinga; 14. Loteamento Arco Iris, Navegantes;
4, Conjunto Residencial Angico, Restinga; 15. Loteamento Bela Vista, Navegantes;
5. Vila Tronco, Santa Tereza; 16. Loteamento Jardim Navegantes, Farrapos;
6. Vila Nucleo Esperanga, Restinga; 17. Loteamento Vila Dique, Santa Rosa de Lima;
7. Loteamento Cavalhada, Cavalhada; 18. Vila Dr. Barcelos, Camaqua;
8. Conjunto Leopoldina II/Humaita, Jardim Leopoldina 19. Vila Nova Chocolatdo, Morro Santana;
9. Condominio Campos do Cristal, Vila Nova; 20. Loteamento Timbadva, Mario Quintana;
10. Loteamento Restinga 5° Unidade, Restinga; 21. Nossa Sra. Da Paz, Farrapos;
11. Condominio Boa Vontade, Vila Nova; 22, Quinta da Felicidade, Restinga;
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Fonte: DEMHAB- Departamento Municipal de Habitacdo, elaboragdo por Rai Nunes dos Santos e Livia Zanatta
Ribeiro, 2016.

A cobranca da contribuicdo social ¢ uma grande diferenca entre os contratos de CDRU
e CUEM, na qual € a posse é gratuita. Essa distin¢cdo tem efeitos consideraveis na garantia da
seguranca da posse, uma vez que o0 pagamento da contribuicdo social ao DEMHAB pode
comprometer a renda de uma familia, que muitas vezes tem que optar entre pagar o valor da

casa ou comer. Por outro lado, a taxa € um mecanismo de controle para evitar o desvio de
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finalidade nas negociacOes entre concessionarios. Sendo assim, a avaliacao da possibilidade de

cobranca da contribuicdo deve ser analisada caso a caso.

Figura 3- Mapa de bairros com CUEMs outorgadas pela Unido e pelo Municipio em Porto Alegre

MAPA DE BAIRROS COM CUEM'S OUTORGADAS PELA UNIAO E PELO MUNICIPIO
EM PORTO ALEGRE
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9. Floresta - Lot. Santa Terezinha
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11. Camaqua - Vila Dr. Barcelos
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Fonte: DEMHAB- Departamento Municipal de Habitacéo, elaboracdo por Rai Nunes dos Santos e Livia Zanatta

Ribeiro, 2016.

Na linha do que ocorre historicamente no Brasil, a politica clientelista assombra algumas

praticas no municipio. Em primeiro lugar, porque os contratos de CDRU, em geral, ndo sdo

registrados em cartorio, de forma que sdo juridicamente precarios. Em segundo lugar, porque

os contratos de CUEM intitulam como concedente o Diretor-Geral da autarquia municipal, um



62

arranjo juridico com forte apelo personificado que, combinado pela aleatoriedade da escolha
dos locais a serem regularizados por CUEM, reafirmam ddvidas quanto a efetiva opcao politica
pela utilizacdo do instrumento.

A projecdo cartografica das CUEMs (Figuras 2 e 3)%° facilitou a constatagdo do
fendmeno da periferizacdo dos locais em que o instrumento foi aplicado. Essa visualizacdo
também permite uma comparacdo com o mapa produzido por Pessoa (2015) em que foram
sobrepostos os dados sobre déficit habitacional coletados pelo IBGE e DEMHAB. Dessa
comparacdo, tem-se que os loteamentos regularizados por CUEM constituem uma parcela
muito pequena de um problema social muito maior e que exige estratégias mais amplas de

enfrentamento.

10 A localizagéo de cada loteamento e vila foi feita a partir de buscas no site do DEMHAB. Apés a aquisicéo destas
informacdes, foi feita a marcagdo destes sitios no programa Google Earth, dando a localizagdo do endereco em si
ou de um ponto médio quando da area ser muito extensa. Apds estas marcacgdes, foram utilizados estes dados e
integrados para o uso em sistemas de informacéo geografica (SIG) com o programa QuantumGis 2.18. Onde entdo
somou-se a base cartogréafica do municipio de Porto Alegre, podendo assim visualizar a distribuicdo espacial das
CUEM's e gerar as cartografias apresentadas neste trabalho.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Passados mais de quinze anos da sua entrada em vigor, é chegada a hora de questionar
a eficacia normativa do conjunto de instrumentos juridico-urbanisticos que constam no Estatuto
da Cidade, como ¢ o caso da CUEM na realidade das metrdpoles brasileiras.

Este estudo buscou realizar um levantamento do nimero de CUEMs concedidas pelos
trés entes federativos (Municipio, Estado e Unido) em Porto Alegre, bem como analisar
qualitativamente as caracteristicas dos casos concretos, suas similitudes e divergéncias, tendo
como contexto o processo de excluséo socioterritorial nas cidades brasileiras, no intuito de
avaliar a aplicabilidade e a eficAcia de um instrumento considerado paradigmatico na
regularizacdo fundiaria de areas publicas.

Considerando a magnitude das demandas por regularizacao fundiaria das terras publicas
informalmente ocupadas pela populacdo de baixa renda em Porto Alegre, os dados empiricos
demonstram que ndo esta sendo concretizada a aposta legislativa em relacdo a importancia da
CUEM.

Os trés casos da Unido, obtidos por meio de informagdes coletadas junto a SPU/RS
primeiramente demonstram uma atuacgéo estatal em pequena escala, de modo que nao se pode
afirmar categoricamente tratar-se de uma politica publica. Conforme informacdes da propria
Administracdo Puablica, hd pelo menos 17 areas da Unido em Porto Alegre identificadas
passiveis de serem regularizadas por meio da CUEM. Por outro lado, os trés casos de CUEM
coletiva sdo exemplos bem-sucedidos de aplicacdo de uma modalidade do instrumento pouco
difundida pelo Brasil. Além disso, a localizacédo central na cidade contraria um modus operandi
estatal que produz moradia de baixa renda em areas periféricas, removendo essas familias das
areas centrais para locais com dificil acesso aos equipamentos publicos essenciais.

Ocorre que, 0s trés casos, apesar de terem garantido a seguranca da posse- 0 que €
extremamente relevante em termos de direito de defesa das familias- ndo se inserem em
programas de regularizacdo fundiaria que contemplem outras dimensdes do processo, como a
urbanizacgéo. Vale destacar que tais casos envolvem uma tomada de inciativa por parte do Poder
Publico, que identificou as areas e realizou processos conjuntos com a comunidade para
explicar os termos juridicos da concessdo, bem como facilitar o arranjo da documentacéo
necessaria, em um periodo de tempo relativamente curto, culminando com o registro imobiliario
do instrumento no Cartorio de Registro de Imdveis, feito talvez inédito no municipio.

Por fim, saliento que este 6rgdo foi o Unico que respondeu o Pedido de Acesso a
Informacdo dentro do prazo legal, bem como forneceu acesso a todos 0s processos

administrativos referentes as trés CUEMs outorgadas. Tal organizacdo e transparéncia, caso
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fossem repetidas nos outros 6rgdos em nivel municipal e estadual, qualificariam ainda mais a
pesquisa. E de se compreender, também, o nimero reduzido de servidores em nivel federal, de
modo que processos de regularizacdo fundiaria executados somente pela Unido podem ser
dificultosos em virtude de caréncia de corpo técnico. Todavia, ndo se descarta uma possivel
parceria entre os entes federativos, a fim de potencializar os processos de regularizacéo juridica-
e urbanistica- das areas publicas da Unido no municipio de Porto Alegre.

A informacédo por parte da SOP/RS no sentido de que a CUEM ndo é utilizada na
regularizacdo fundiéria de ocupacgdes de terras publicas em &reas estaduais, optando o 6rgéo
neste caso pela Demarcacao Urbanistica e pelo Termo de Legitimacao de Posse acompanhados
da alienacdo gratuita ou onerosa - ambos advindos com a Lei 11.977/2009- implica em uma
escolha por instrumentos que, na medida em que conferem a alienabilidade da terra publica,
reforcam a ldgica de uma politica de legalizagcdo com insercdo dessas areas no mercado de
terras. Sem falar em uma possivel inconstitucionalidade da alienag&o indiscriminada de terras
publicas.

A alienacdo de terras publicas ndo € como uma relacéo privada de compra e venda. O
imdvel publico esta subordinado a principios mais abrangentes em comparagéo aos que regem
as relacBes privadas. Assim, os principios e diretrizes do Estatuto da Cidade devem estar
presentes quando se fala em dispor dos imoveis estatais, pois alem de ser levado em conta o
interesse publico, devem ser observados procedimentos de participacdo democratica e gestdo
sustentavel, principalmente quando se fala em seres humanos habitantes de um espaco e a quem
se deve garantir dignidade.

Todavia, os dados fornecidos pelo Estado do Rio Grande do Sul ndo apontam nenhuma
acao estatal no municipio de Porto Alegre, inclusive no que se refere a outros instrumentos que
ndo a CUEM. A auséncia de dados oficiais sugere a inexisténcia de politicas publicas estaduais,
ainda que acdes de regularizacao fundiaria pontuais possam estar em andamento ou ja tenham
ocorrido em um passado recente na cidade.

Por fim, cabe ressaltar que, se a politica do Estado do Rio Grande do Sul é optar Unica
e exclusivamente pelos instrumentos da Lei 11.977/2009, trata-se de uma efetiva escolha de
cunho politico que desconsidera anos de debates e disputas para a construcdo do Estatuto da
Cidade e a regulamentacao de um amplo espectro de instrumentos, 0s quais, avaliados caso a
caso podem oportunizar a regulacdo do mercado de terras, a redistribuicdo das mais-valias
urbanas e a regularizacdo fundiaria de areas ocupadas por pessoas de baixa renda excluidas da

cidade formal devido as dindmicas de exclusdo socioterritorial.
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Em nivel municipal o resultado em termos quantitativos € muito mais expressivo, o que
ja era esperado em virtude da autonomia do poder local para elaborar a politica urbana. Esse
namero, entretanto, poderia ser maior. Em que pese os dados de 2009 sobre a irregularidade
fundiaria no municipio apontarem um namero de 488 ndcleos irregulares em Porto Alegre, o
numero total de areas em que a CUEM foi outorgada foi de 22, isso se os dados fornecidos pelo
DEMHAB forem confiaveis. De fato, se o Gltimo mapeamento da irregularidade fundiéria foi
feito em 2009, ndo ha como fazer uma acdo planejada a nivel de politica publica que considere
a real dimenséo da questéo a ser enfrentada.

Ainda em relacdo a politica municipal, ficou evidente a preferéncia pela utilizagdo da
CDRU em detrimento da CUEM na regularizacdo fundiaria de areas publicas. Tal escolha de
cunho técnico e politico se deve a fatores como o fato de a CDRU ser um instrumento mais
antigo e que, ao contrario da CUEM, esta regulamentado por lei municipal, e também pela
possibilidade de cobranca da contribuicdo social mensal aos beneficiarios.

Neste sentido, cabe reconhecer que a irregularidade urbana é um processo estrutural na
formacdo das cidades. O enfrentamento dessa questdo passa por uma acao planejada estatal que,
diante do cenario, deve executar agbes amplas e ndo isoladas, de cunho distributivo, e,
impreterivelmente, de cunho regulatorio.

A eficacia do ponto de vista socioldgico, diferentemente, portanto, do ponto de vista
doutrinario, diz respeito as implicacBes das normas na ordem social. Enquanto que, para a
dogmatica, as ocupacdes irregulares sdo vistas na ética da violagdo do direito de propriedade,
busca-se, pela Otica socioldgica, compreender os discursos e sobretudo as praticas que
sobressaem da ordem esponténea- € a vida como é ela é e ndo como a projetamos nas leis.

Assim, conclui-se que acdes isoladas dos governos na promocéo da legalizacéo de terras
desacompanhadas de mecanismos de regulacdo do mercado ou baseadas em solugdes de
incorporacdo destas ao mercado imobilidrio ndo resolverdo o problema. Mais, a pesquisa
demonstra que ha uma grande dificuldade de transparéncia por parte dos gestores quanto aos
dados oficiais o que dificulta a realizacdo de pesquisas, o préoprio planejamento da
administragdo publica e a acdo dos movimentos sociais, em sua legitima resisténcia ao status
quo.

Ainda assim, diante da dimensdo da irregularidade fundiaria nas cidades brasileiras,
acdes distributivas sdo paralelamente necessarias. Para este fim, alternativas de mapeamento de
imdveis pablicos, para fins de regulariza¢do fundiaria, sdo experiéncias ainda timidas (vide o

caso da Unido com a Lei 11.481/2007), mas que podem - a partir de ferramentas criativas e
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participativas como 0 mapeamento social dessas areas em uma interface online - auxiliar os
governos no enfrentamento dessa complexa problematica.

Mesmo com a tendéncia atual de novas leis que busquem desburocratizar a sistematica
da regularizacéo juridica e registraria dos imoveis de ocupacgdo irregular, as normativas nao
configuram necessariamente uma quebra de paradigma, pois a legalizacao de terras segue sendo
a tonica da solucdo da problematica da irregularidade fundiaria tanto nas areas privadas como
nas areas publicas.

De todo modo, se os lirios ndo nascem da leil!, é urgente o enfrentamento dessas
questBes por Gticas mais amplas que a producdo legislativa- ha que se olhar para as préaticas no

espaco e para as resisténcias cotidianas.

11 Poema “Nosso Tempo”, de Carlos Drummond de Andrade.
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ANEXO A- Instrucdo Normativa n. 02/2007 da Secretaria do Patriménio da Uni&o

INSTRUCAO NORMATIVA N° 2, DE 23 DE NOVEMBRO DE 2007

Dispoe sobre o procedimento para a Concessido de Uso Especial para fins de Moradia - CUEM e
da Autorizacao de Uso em imdveis da Unifo.

0O SECRETARIO DO PATRIMONIO, Substituto, no uso de suas atribui¢des, e com fundamento
no disposto no art. 183, §1° da Constitui¢io Federal, e na Medida Provisoria 2.220, de 4 de
setembro de 2001, resolve:

Art. 1° Os procedimentos relativos a Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia - CUEM
no ambito de programas ou agOes de regularizagdo fundiaria ou provisio habitacional de
interesse social em imoveis da Unifo obedecerfo ao disposto nesta Instrugdo Normativa.

Art. 2° A Concessiio de Uso Especial para fins de Moradia € o instrumento pelo qual a Secretaria
do Patrimonio da Unidlo, por meio das Geréncias Regionais do Patrimdnio da Unido, reconhece o
direito subjetivo a moradia, quando preenchidos os requisitos da Medida Provisoria n® 2.220, de
4 de setembro de 2001, ndo se submetendo a CUEM a analise de conveniéncia e oportunidade
pela Administragio.

CAPITULOT
DAS DIRETRIZES GERAIS
Art. 3° Para os fins do disposto nesta Instru¢ao Normativa, entende-se por:
BAIXA RENDA - Considera-se de baixa renda, a unidade familiar com renda igual ou inferior

ao valor correspondente a cinco salarios minimos, conforme art. 1°, § 2°, do Decreto-lei n° 1.876,
de 15 de julho de 1981.

FRACAOQ IDEAL - 4rea atribuida a cada possuidor, nas concessdes coletivas, nfio superior a
duzentos e cinqlienta metros quadrados.

IMOVEL FUNCIONAL - imoveis residenciais de propriedade da Unido, situados no Distrito
Federal, para ocupagio temporaria por servidores da Administragio Puablica Direta,
administrados pela SPU, nos termos da Lei n® 8.025 de 12 de abril de 1990, regulamentada pelo
Decreto n° 99.266, de 28 de maio de 1990, e do Decreto n® 980 de 11 de novembro de 1993

INTERESSE SOCIAL - diretamente afeto as camadas mais pobres da populagio, concernente a
melhoria nas condigdes de vida desta populagdo com o objetivo de atenuar as desigualdades
sociais.

OPOSICAO - constatagio de litigio em relagio a propriedade do imével objeto da concessio do
direito constitucional a moradia.

REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL - procedimento que confere
legalidade e reconhece a posse exercida por pessoa (s) ou grupo de pessoas, cuja renda familiar
ndo ultrapasse cinco salarios minimos, com o objetivo de viabilizar o acesso da camada mais
pobre da populagio a terra urbanizada e a habitagdo digna e sustentavel, especialmente no caso
de nacleos residenciais, sem excluir da apreciagdo da administragio casos individuais
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CAPITULO II
DA CUEM
Seciio I
Das Disposicdes Gerais

Art. 4° A Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia CUEM sera conferida a quem
comprovar que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposicdo, imovel da Unifio de até duzentos e cinqiienta metros quadrados, quando situado
em area urbana e utilizado para sua moradia ou de sua familia, desde que ndo seja proprietario ou
concessionario, a qualquer titulo, de outro imovel urbano ou rural e que ainda esteja residindo no
imovel.

§ 1° A propriedade continuara em poder da administragdo publica, que concedera ao possuidor o
direito de usar, fruir e dispor do direito objeto da referida concessao.

§ 2° O poder publico tem obrigacio de conferir a CUEM a todos os moradores que atendam aos
requisitos da Medida Provisdria n® 2.220, de 2001, e que solicitem o reconhecimento de seu
direito 8 moradia conforme estabelecido nesta Instru¢do Normativa.

§ 3° A CUEM sera conferida tanto ao homem quanto a mulher, ou a ambos, independentemente
do estado civil, dando-se preferéncia na titulagio, sempre que possivel, para as mulheres de cada
nucleo familiar.

§ 4° Os casos previstos nos_arts. 4° ¢ 5° da Medida Proviséria n® 2.220, de 2001, ndo eximem o
poder publico da obrigacio de reconhecer o direito a concessdo, ainda que a moradia venha a ser
exercida, em definitivo, em local diverso daquele em que é exercida a posse.

§ 5° A CUEM ¢ sempre gratuita.

§ 6° A utilizagio do imovel para comércio ou servigo de interesse local, desde que seja
coexistente e se dé de forma compativel ao uso para moradia, ndo exime o poder publico da
obrigag@o de reconhecer o direito & CUEM, observado o disposto no art. 25, paragrafo unico,
desta Instrugdo Normativa.

§ 7° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo concessionario mais de
uma vez.

Art. 5° A CUEM podera ser conferida na modalidade coletiva nas situagdes em que nfo &
possivel, por qualquer motivo, individualizar os terrenos possuidos pelos moradores.

§ 1° Nos casos de que trata o caput, a area possuida coletivamente podera ser superior a duzentos
e cingiienta metros quadrados, desde que a fragdo ideal atribuida a cada familia ndo ultrapasse
esta dimensdo, nos termos do art. 2°, § 3°, da Medida Proviséria n® 2.220. de 2001.

§ 2° Na modalidade coletiva, sera atribuida a cada familia uma fracdo ideal da area, independente
da dimens&o do terreno que cada um ocupar de fato, admitindo-se acordo escrito entre todos os
ocupantes que estabelecga fra¢Ges ideais diferenciadas.
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§ 3° A CUEM na modalidade coletiva somente podera ser conferida a familias de baixa renda,
nos termos do art. 2° da Medida Provisdria n® 2.220, de 2001,

§ 4° Para os fins do disposto neste artigo, a CUEM na modalidade coletiva podera ser etapa
intermediaria ao posterior reconhecimento do direito de forma individualizada, recomendando-se
que, sempre que possivel, conste expressamente no instrumento de contrato um prazo para a
urbanizagdo e posterior individualizagdo dos lotes.

§ 5° Na modalidade coletiva, para efeitos de contagem do prazo de cinco anos, é permitido ao
possuidor de area da Unido acrescer ao seu tempo de posse o tempo de posse de seus
antecessores, desde que a posse seja continua e que este ainda esteja residindo no imével,
inclusive nos casos previstos no art. 4°, § 4° da presente Instru¢do Normativa.

§ 6° Para os casos de que trata o caput, admite-se a comprovacdo do tempo de posse a partir de
registros de inicio do assentamento informal de baixa renda, desde que este tenha se constituido
até 30 de junho de 1996.
Seciio IT
Do Objeto

Art. 6° Poderdo ser objeto da CUEM os bens imoveis da Unido, exceto os imoveis funcionais,
conforme estabelecido pelo art. 22-A, §1° da Lei n° 9.636 de 15 de maio de 1998.

Paragrafo Unico. A Geréncia Regional do <Patriménio da Unido> podera oficiar a Prefeitura
solicitando que a area seja incluida no Plano Diretor da Cidade, ou que por meio de lei especial a
area seja tratada como de interesse social ou outro instituto que garanta a fungio social do
imovel.

Secio ITT
Da Competéncia

Art. 7° O Secretario do Patrimdnio da Unido ¢ a autoridade competente para autorizar a
celebragdo de contratos de Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia - CUEM, nos termos
da Portaria n° 30, de 16 de margo de 2000.

§ 1° Para os fins do disposto no caput, a Geréncia Regional do Patriménio da Unido devera
encaminhar & Coordenago competente da Secretaria do Patrimonio da Unido relatorio
circunstanciado do processo de regularizagio fundiaria atestando o preenchimento dos requisitos
e reconhecendo os direitos estabelecidos no art. 4° e 5° desta Instrugio Normativa.

§ 2° Publicada a necessaria autorizagdo do Secretario do Patriménio da Unido, o Gerente
Regional lavrara os contratos de CUEM, nos termos do Regimento Interno da Secretaria do

Patrimonio da Unido, aprovado por meio da Portaria MP 232 _de 3 de agosto de 2005, Anexo
XII, art. 1° inciso XI.

Art. 8° Para atendimento do disposto na presente Instrugdo Normativa, a Procuradoria da
Fazenda Nacional é competente para representar a Unido na assinatura dos contratos de CUEM,
nos termos do Decreto-lei n® 147 de 3 de fevereiro de 1967.
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Se¢do IV
Da Instrucio do Processo

Art. 9° O processo para a obtencio da CUEM sera autuado a partir da apresentagio de
requerimento pelos interessados ou por iniciativa da propria Administragdo Publica.

Paragrafo tdnico. As associagdes, cooperativas ou outras formas associativas legalmente
constituidas poderdo apresentar requerimento em nome dos possuidores, no caso de CUEM
coletiva.

Art. 10. O requerente devera indicar dados de qualificagdo pessoal, apresentando os originais e
copia dos seguintes documentos: cartdo de CPF, Carteira de Identidade ou outro documento com
validade para identificagdo civil, e certiddo de casamento, se aplicavel.

Paragrafo unico. A auséncia justificada dos originais de qualquer um dos documentos de
identificagdo ndo obstara o reconhecimento do direito & moradia de que trata esta Instrugdo
Normativa, desde que seja comprovada a autenticidade de outra forma.

Art. 11. Para o fim de comprovacdo do preenchimento dos requisitos previstos nos arts. 1° e 2°
da Medida Provisoria n® 2.220. de 2001, o processo sera instruido com os seguintes documentos:

I - para comprovagio do dominio da Uni&o: matricula em cartério de registro de imével - CRI,
termo de incorporagio, demarcagdo de LPM e/ou LMEQ, decreto de desapropriagfo, auto de
demarcagdo, discriminacdo administrativa, comprovagdo da inexisténcia de agdo judicial que
tenha por objeto a dominialidade da Unifo,

II - para comprovagio do tamanho do imovel: planta de situagdo do imovel, croqui, memorial
descritivo ou certiddo a ser fornecida pelo Poder Publico Municipal, na forma do § 2°, art. 6° da
Medida Provisoria n® 2.220. de 2001, que ateste, também, as especificacdes técnicas do imovel;

III - para comprovagdo do tempo de posse: fotos aéreas, cadastros municipais, estaduais ou
federais; matérias jornalisticas; publicacdes; estudos académicos; boletos de cobranca emitidos
por concessionarias de servigos publicos; correspondéncia ou recibo com indicagdo do enderego;
registro escolar; carteira de vacinagdo; documento de entrega de mercadorias entre outros que
contenha indicagio de data e localizagio,

IV - para comprovagdo de inexisténcia de oposigdo: declaracio do possuidor no corpo do
requerimento que da inicio ao processo; certiddo da GRPU atestando inexistir reclamagio
administrativa ou a¢do possessoria em relagdo a area no periodo aquisitivo;

V - ndo ser proprietario ou concessionario de outro imovel urbano ou rural: declaragdo de
proprio punho feita pelo possuidor em seu requerimento inicial; e

VI - localizagdo em area urbana para fins de moradia: certiddo expedida pela prefeitura,
atestando tratar-se de area urbana, indicando o uso do solo previsto em lei municipal e o uso
efetivamente constatado.

§ 1° Em caso de duvidas, a GRPU podera consultar a Advocacia Geral da Unido - AGU quanto a
existéncia, ou ndo, de agdes possessorias, antes de expedir a certiddo a que se refere o inciso IV
deste artigo.
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§ 2° A relagdo de documentos de que trata este artigo é exemplificativa, podendo, desde que
justificada, ser suprida por outros documentos que possam comprovar as informagdes exigidas.

Secio V
Dos Contratos
Art. 12. A Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia - CUEM, de que trata esta Instrugdo
Normativa, sera formalizada por instrumento contratual celebrado entre a Unido e ofs)
possuidor(es) da area.
Paragrafo unico. O titulo conferido tera, para todos os fins de direito, carater de escritura pablica

e servira para efeito de registro no Cartério de Registro de Imoveis, conforme disposto no art.
167, inciso I, item 37 da Lei n° 6.015 de 31 de dezembro de 1973.

Art. 13. Para elaboragdo do contrato de CUEM, a Geréncia Regional do Patriménio da Unido
podera utilizar o modelo constante no Anexo I da presente Instrugdo Normativa, adequando-o a
realidade de cada caso.

Art. 14. Quando houver parceria com outros entes, € recomendavel que, do contrato, conste sua
interveniéncia, de forma a garantir o cumprimento das responsabilidades acordadas, como, por
exemplo, a elaboragio de projetos, licenciamentos, urbanizagdo, implantagdo de melhorias etc.

Art. 15. O contrato deve conter clausula que vede a locagdo do imodvel ou da area objeto de
contrato da CUEM, a fusdo de imoveis ou areas concedidas que resulte em area superior a
duzentos e cinqiienta metros quadrados, bem como parcelamentos que contrariem os padrdes
estabelecidos em lei municipal de uso e ocupagéo do solo.

Art. 16. A concessdo de uso especial para fins de moradia ¢ transferivel por ato inter vivos ou
causa mortis, por sucessdo legitima ou testamentaria, conforme o art. 7° da Medida Provisoria n®
2.220, de 2001.

§ 1° A transferéncia de direito relativo ao imovel concedido depende de prévia emissdo de
Certiddo Autorizativa de Transferéncia - CAT pela Geréncia Regional do Patriménio da Unido,
na forma do inciso I do § 2° do art. 3° do Decreto-lei n® 2.398, de 21 de dezembro de 1987, sem
incidéncia de laudémio quando se tratar de ocupante cuja renda mensal familiar é igual ou
inferior a cinco salarios minimos.

§ 2° O instrumento de contrato devera conter clausula expressa permitindo a transferéncia do
imovel, clausula esta que devera estar também expressa no contrato particular de compra e
venda, caso em que serdo mantidas todas as condigdes do direito concedido.

§ 3° As transferéncias ficardo sujeitas a averbacio na Geréncia Regional do Patriménio da
Unido, por parte dos adquirentes, no prazo estabelecido no § 4° do art. 3° do Decreto-lei n® 2.398,
de 21 de dezembro de 1987, sob pena de incidéncia da multa prevista no § 5° desse artigo.

Secdo VI
Da extinc¢io

Art. 17. A CUEM se extingue:
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1 - se o concessionario der ao imdvel concedido destinagfio diversa da moradia para si ou para
sua familia;

II - se o concessionario adquirir a propriedade ou a concessio de uso de outro imovel urbano ou
rural, nos termos do artigo 8° da Medida Proviséria n® 2.220 de 2001,

IIT - pela morte dos concessionarios sem herdeiros, ou com herdeiros que sejam proprietarios ou
concessionarios de outro imével urbano ou rural.

§1° Nas hipdteses acima, a extingdo da concessdo implica a reversdo do imovel a Unido.

§ 2° Nos casos dos incisos II e IlI, o concessionario ou herdeiro tera o prazo de cento e oitenta
dias para transferir a CUEM ou o outro imdvel possuido, antes da concretizagdo da extingdo.

§ 3° Para os fins de que trata o § 2° deste artigo, o concessionario ou o herdeiro deve ser
notificado pessoalmente.

CAPITULO IIT
DA AUTORIZACAO DE USO
Secio 1
Das Disposicoes Gerais

Art. 18. Quando houver a utilizagdo da area exclusivamente para desenvolvimento de atividade

econdmica, podera ser aplicada a autorizagdo de uso prevista no art. 9° da Medida Provisoria n°

2.220, de 2001.

§ 1° O beneficio de que trata o caput podera ser conferido a quem comprovar que, até 30 de
junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, imoével da
Unido de até duzentos e cingiienta metros quadrados, quando situado em area urbana desde que o
requerente ndo possua outro estabelecimento, tenha renda familiar de até cinco salarios minimos
e o exercicio da atividade econdmica seja para sustento proprio ou de sua familia.

§ 2° A autorizacio de uso de que trata este artigo sera conferida de forma gratuita.

§ 3° 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.

§ 4° E facultado 4 Unido assegurar ao possuidor o exercicio do direito a autorizagdo de uso em
outro lugar, no caso de a ocupagdo oferecer risco a vida ou a sande de seus ocupantes ou

Usuarios.

Art. 19. A autorizacdo de uso de que trata o art. 18 sera sempre conferida de forma individual e
em nome da pessoa fisica que realiza tal atividade econdmica.

Seciio I1

Dos Contratos
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Art. 20. A autorizagdo de uso, de que trata esta Instrugio Normativa, sera formalizada por
instrumento contratual celebrado entre a Unido e o(s) possuidor(es) da area.

Art. 21. O contrato devera indicar o objetivo para a qual se destina a autorizagdo de uso,
caracterizando sempre que possivel a atividade econdmica a ser realizada.

Art. 22. O contrato deve conter clausula que vede a locagio da area utilizada exclusivamente
para desenvolvimento de atividade econdmica, assim como a fusdo que resulte em area superior
a duzentos e cinqiienta metros quadrados, bem como parcelamentos que contrariem os padrdes
estabelecidos em lei municipal de uso e ocupagéo do solo.

Art. 23. Constara do contrato clausula que autoriza a transferéncia, por ato inter vivos ou causa
mortis, do direito de autorizacdo de uso, desde que seja previamente anuido pela Geréncia
Regional.

Art. 24. Aplica-se, a Autorizagdo de Uso, no que couber, o disposto no Capitulo II, Se¢do V
desta Instrugdo Normativa.

CAPITULO IV
Disposicdes Finais

Art. 25. A Geréncia Regional terd o prazo maximo de doze meses para decidir o pedido de
concessdo, contado da data de seu protocolo.

Paragrafo unico. Quando houver a preponderincia da area comercial ou a incompatibilidade de
moradia, ndo se aplicara a CUEM, porém podera ser aplicada a Autorizacio de Uso de que trata
o art. 9° da MP n® 2.220, de 2001, nos termos previstos nos arts. 18 a 24 da presente Instrugéio
Normativa.

Art. 26. No caso de ocupagdo de area de risco ou prejudicial a saude dos ocupantes, a Geréncia
Regional devera diligenciar no sentido de buscar uma alternativa de alocagdo para aquela
populagdo, nos termos do art. 4° da Medida Proviséria n° 2.220_ de 2001.

Paragrafo unico. Em ndo existindo imoveis da Unido disponiveis para atendimento do disposto
no caput, a Geréncia Regional devera buscar apoio junto aos demais 6rgéos publicos de qualquer
esfera da federacio a fim de encontrar solugdo que contemple o direito a moradia do(s)
beneficiario(s) que deve(m) ser realocado(s).

Art. 27. No caso de ocupagdo em imoveis de uso especial, podera ser adotado o disposto no art.
5° da Medida Provisoria n® 2.220, de 2001.

Art. 28. Esta Instrugdo Normativa se aplica as Geréncias Regionais do Patriménio da Unifo e
entra em vigor na data de sua publicagio.

JORGE ARZABE

78



ANEXO 1
CONTRATO CUEM MODELO

CONTRATO DE CONCESSAQ DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA do imével
constituido por uma éarea de [m?] localizado na [ENDERECOQ], que entre si celebram, como
OUTORGANTE Concedente a UNIAO, e como OUTORGADO Concessionario [NOME], para
fins de regularizagio fundiaria de interesse social conforme Processo [n°], € com a interveniéncia
do [NOME, SE FOR O CASO].

Aos [DATA], na Geréncia Regional do =Patriménio da Unido> [ESTADOQ], situada na
[ENDERECQ], compareceram as partes entre si justas e acordadas, a saber: de um lado, como
OUTORGANTE CONCEDENTE, a UNIAO, representada neste ato, de acordo com o inciso V,
do artigo 14, do Decreto-le1 n° 147, de 3 de fevereiro de 1967, pelo Sr. Procurador-Chefe da
Fazenda Nacional [NOME], portador da carteira de identidade RG [N°], inscrito sob o CPF [N°],
residente e domiciliado em [ENDERECO], matricula STAPE [N°], nomeado pela portaria [N°] de
[data], publicada no Diario Oficial da Unido - DOU - [n®], se¢fo [n°], pagina [n°], em [DATA] e
de outro lado, como QOUTORGADO CONCESSIONARIO, [NOME], [ESTADO CIVIL],
portador da carteira de identidade RG [n°], inscrito sob o CPF [n°], residente e domiciliado em
[ENDERECO], e como ANUENTE INTERVENIENTE [NOME DO ORGAO PUBLICO OU
ENTIDADE ASSOCIATIVA, SE FOR O CASQ], CNPJ [n°], representado neste ato por
[NOME], portador da carteira de identidade RG [n°], inscrito sob o CPF [n°], residente e
domiciliado em [ENDERECO], e as testemunhas qualificadas e assinadas ao final do presente
Contrato. E na presenca das mesmas testemunhas foi dito que:

CLAUSULA PRIMEIRA - A UNIAO ¢ senhora e legitima possuidora do imével com a area de
[m?], localizado na [ENDERECO], adquitido por forga da [FUNDAMENTO JURIDICO]
registrado sob [N° MATRICULA OU TRANSCRICAO E INDICACAO DO CARTORIO, SE
HOUVER], cadastrado sob o RIP [n°, SE HOUVER], caracterizado como area de interesse
social / zona especial interesse social conforme [N° LEI MUNICIPAL, SE HOUVER], declarado
de interesse publico nos termos da Portaria SPU [N° E DATA DE PUBLICACAO, SE
HOUVER].

CLAUSULA SEGUNDA - O mencionado imdvel assim se descreve e caracteriza: [Memorial
Descritivo] OU [QUANDO COLETIVA, SE FOR O CASO] No aludido imovel insere-se
[quadra, setor, O QUE COUBER], com [m?], assim descrito e caracterizado: [Memorial
Descritivo].

CLAUSULA TERCEIRA - [SE FOR COLETIVA] A cada um dos OUTORGADOS
concessionarios ¢ atribuida igual fragdo ideal do terreno descrito na clausula [nimero] OU A
cada um dos OUTORGADOS concessionarios ¢ atribuida fragdo ideal diferenciada do terreno
descrito na clausula [n°], nos termos do acordo firmado entre os cessionarios, com a seguinte
descricio [ESPECIFICAR A METRAGEM DE CADA CONCESSIONARIO]. Paragrafo tnico
- [SE FOR O CASO] - O tamanho da area na qual cada familia exercera, em definitivo, seu
direito 2 moradia podera sofrer alteragdes de acordo com o projeto urbanistico, a ser executado, a
cargo da [outorgante CONCEDENTE ou orgdo a ela conveniado/cooperado ou anuente
interveniente, O QUE COUBER].

CLAUSULA QUARTA - Com fundamento no [art. 1° se individual, ou 2° se coletivo, da
Medida Provisoria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001; no art. 22-A Lei 9.636, de 15 de maio de
1998, ; no art. 4°, inciso V, alinea h, da Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, O QUE COUBER,
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e outros fundamentos juridicos, SE HOUVER] é feita a concessdo de uso especial para fins de
moradia [na modalidade coletiva, SE FOR O CASOQ], gratuitamente, por prazo indeterminado,
do imovel descrito e caracterizado na clausula [nimero], observado o disposto na clausula
[SOBRE FRACAO, SE FOR O CASO QUANDO COLETIVA] o qual se destina a utilizago
[SE FOR COLETIVA, por [nimero] familias de baixa renda] para fins de moradia do
OUTORGADOS concessionario ou de sua familia.

CLAUSULA QUINTA - [SE HOUVER INTERVENIENCIA] Ficari a cargo da ANUENTE
INTERVENIENTE [elaboracdo de projetos, licenciamento, urbanizagdo, implantagio de
melhorias, O QUE COUBER]. Paragrafo unico - Séo fixados os prazos [n° meses OU anos], a
contar da data de assinatura do contrato de concessdo, para que o ANUENTE
INTERVENIENTE dé cumprimento os objetivos previstos na clausula [n°], em especial [POR
EXEMPLO, inicio e término de obras, DE ACORDO COM CLAUSULA ACIMA, PODENDO
ESTABELECER RESPONSABILIDADES DIFERENCIADAS E ETAPAS COM PRAZOS
ESPECIFICOS].

CLASULA SEXTA - [QUANDO APLICAVEL ART. 4°] Tendo em vista as restricdes contidas
no art. 4° da Medida Provisoria n® 2.220. de 2001, a [outorgante CONCEDENTE ou orgéo a ela
conveniado/cooperado ou ANUENTE INTERVENIENTE, O QUE COUBER] garantira que o
exercicio do direito a moradia, reconhecido nos termos da clausula [nimero], seja assegurado em
local distinto do possuido.

CLASULA SETIMA - [QUANDO APLICAVEL ART. 5°] Tendo em vista o disposto no art. 5°
da Medida Proviséria n® 2.220, de 2001, e por se tratar de imovel [de uso comum do povo,
necessario para obra publica, de preservagio ambiental ou outra hipotese do art. 5°, O QUE
COUBER, CONFORME O CASO], faculta-se o exercicio do direito 4 moradia em local distinto
do possuido.

CLAUSULA OITAVA - Fica vedada a fusido que resulte em area [OU fragdo ideal, QUANDO
COLETIVO] superior a 250 m2, assim como a locagéo da area concedida, no todo ou em parte.

CLASULA NONA - [QUANDO HOUVER USO MISTO] E reconhecida e autorizada a
prestacio de servico ou comércio de interesse local, compativel com o uso para moradia,
exercido pelos concessionarios [nome e CPF] com a finalidade de sustento proprio ou da familia,
quando permitido na legislagio municipal de uso e ocupagdo do solo.

CLAUSULA DECIMA - Ficard sob a responsabilidade do OUTORGADO Concessionario a
administracdo, uso, conservagio, instituicdo de condominio [QUANDO COLETIVA, SEFOR O
CASO], os encargos financeiros que recaiam sobre o imoOvel ou seu uso, bem como as
responsabilidades civis e administrativas.

Paragrafo unico - O OUTORGADO Concessionario devera dar condigdes para que a Unido
realize fiscaliza¢do periodica no imovel concedido.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - A concessdo ora contratada e demais transferéncias de
direito realizadas em relacdo ao imovel descrito e caracterizado na clausula [numero], ainda que
de parcelas do mesmo, permanecerdo vinculadas aos fins sociais que fundamentam sua outorga,
nos termos da clausula [nimero], ficando as transferéncias condicionadas a conferéncia dos
requisitos do art. 1° ou 2°, O QUE COUBER] da Medida Proviséria n° 2.220, de 2001.
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§ 1° - A transferéncia de direito relativo ao imovel concedido depende de prévia emissio de
Certiddo Autorizativa de Transferéncia (CAT) pela Geréncia Regional do Patriménio da Unido,
na forma do art. 3°, inciso I, §2° do Decreto-lei n° 2.398_de 21 de dezembro de 1987.

§ 2° - Os dados de registro da transferéncia deverdo ser fornecidos a Unido no prazo de sessenta
dias, sob pena de multa, em observancia ao disposto no § 4° do art. 3° do Decreto-lei n® 2.398, de
21 de dezembro de 1987.

§ 3° - No caso de transferéncia, o concessionario nio podera ser novamente beneficiado em
programas de afirmagéo do direito constitucional a moradia.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - Considerar-se-4 rescindido o presente contrato,
independentemente de requerimento judicial, retornando o imével a CONCEDENTE, nos
seguintes casos: a) se o concessionario der ao imovel destinagéo diversa da moradia para si ou
para sua familia; b) se o concessiondrio adquirir a propriedade ou a concessdo de uso de outro
imovel urbano ou rural. ¢) se o(s) Concessionario(s) renunciar(em) a concessio.

Pelo(s) Outorgado(s) CONCESSIONARIO(S) e perante is testemunhas presentes, foi dito que
aceitava(m) o presente contrato. E, assim, de comum acordo, assinam a UNIAO, como
Outorgante CONCESSIONARIA, € oo , como Outorgado(s)
Concessionario( s), juntamente com as testemunhas ... o presente contrato de
concessdo de uso especial para fins de moradia, sujeitando-se, no que couber, as disposi¢des
legais aplicaveis a espécie, para que produza os devidos efeitos juridicos. Presentes a todo o ato,
depois de lido e achado conforme o presente instrumento, o qual é lavrado em livro préprio desta

Geréncia Regional de Patriménio da Unido no Estado de ................... , valendo o mesmo como
escritura publica por forga do art. 13, inciso VI, da Lei n° 147, de 3 de fevereiro de ~1967. E
BUL oo , lavrei o presente CONTRATO DE CESSAO, que

lido e achado conforme vai assinado por mim e pelos presentes.

D.0.U, 28/01/2008 - Segdo 1

RET., 29/01/2008 - Secdo 1
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ANEXO B- Relatério SPU/RS

SOBRE A NOSSA PRIMEIRA CUEM — RUA SAO MIGUEL/POA
2008

Com a edigio da MP 292/2006 (que incluiu a MP 2220/2001 no corpo da Lei 9636/98, conhecida
como Lei do Patriménio da Unido), a Geréncia Regional do Patrimdnio da Unido/RS, érgio da
Secretaria do Patriménio da Unido, vinculada ao Ministério do Planejamento, Or¢amento e
Gestdo, iniciou a identificagdo de dreas da Unido passiveis de regularizagio fundiéria para i
populagdo de baixa renda. Em 19 de abril de 2007, técnicos da GRPU/RS fizeram a primeira
reuniio com os moradores de um imével da Unido localizado em érea urbana no Municipio de
Porto Alegre. Conversando com os moradores constatamos que 0s mesmos comegaram a ocupar o
imovel na década de 90. No terreno de 1.700,00m? estavam erguidas 6 casinhas ¢ estavam
morando 11 familias, todas com renda inferior a 5 saldrios minimos, sendo que nenhuma delas era
proprietéria ou concessiondria de nenhum outro imével. Estavam cumpridas as exigéncias legais
para iniciarmos procedimentos de regulariza¢do fundiaria com base na MP 2220/2001: imével
urbano usado para moradia, com ocupagdo ininterrupta e sem oposigiio anterior a cinco anos com
relagdo ao ano de 2001 (art. 1°, caput); imével com mais de 250,00m? ocupado por populagio de
baixa renda (art. 2°, caput). O processo de Regularizagio Fundidria por meio de Concessio de
Uso Especial para fins de Moradia, modalidade coletiva - CUEM foi devidamente instruido na
GRPU/RS ¢ encaminhado para andlise da Secretaria do Patriménio da Unido. Depois de aprovado
na SPU, o processo foi analisado pela Consultoria Juridica do Ministério do Planejamento,
Orgamento e Gestdo. A CONJUR aprovou a concessdo e, no dia 18 de abril de 2008, passados
exatos 12 meses (tempo maximo para analise e aprovagio de CUEM pela via administrativa, de
acordo com o §1°, art.6° da MP 2220/2001) a Unido, representada pelo Procurador da Fazenda
Nacional, assinou Contrato de Concessio de Uso Especial para fins de Moradia juntamente com
os responsaveis pelas 11 familias de baixa renda que ocupam o imével da Unido. O contrato foi
levado a registro e hoje essas familias tém o direito a posse formalmente reconhecido. A CUEM é
transferivel por ato inter vivos ou causa mortis (art. 7°, MP 2220/2001). A posse de imovel
adquirido via CUEM ¢ objeto de garantia real, assegurada sua aceitagio pelos agentes financeiros
no ambito do Sistema Financeiro de Habitagdo (art. 13, Lei 11.481/2007).

A GRPU/RS, desde a sangdo da Lei 11.481/2007, identificou 17 dreas passiveis de regularizagio
fundidria e abriu 10 processos de regularizagdo fundiaria em areas da Unido, sendo que dois
processos foram aprovados ¢ outros 8 estdo em andlise pela SPU e pela CONJUR/MP.



ANEXO C- Excerto da manifestacdo da AGU
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ANEXO D- Modelo de termo de CUEM da SPU/RS

MINISTERIO DO PLANEJAMENTO, ORCAMENTO E_GESTAO
SECRETARIA DO PATRIMONIO DA UNIAO
SUPERINTENDENCIA DO PATRIMONIO DA UNIAO NO RIO GRANDE DO SUL

LIVRO N° 01 FOLHA N° 19
LIVRO DE CONTRATOS DE CDRU E CUEM

CONTRATO DE CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA, na
modalidade coletiva, do imdvel constituido por uma &d@rea de 435,60m?, localizado na
Rua Tenente Coronel Fabricio Pilar, n® 334, Bairro Mont Serrat, Porto Alegre/RS,
que entre si celebram, como OUTORGANTE Concedente, a UNIAO e, como

OUTORGADOS Concessionarios, [
I -ra fins de regularizacao fundiaria

de interesse social conforme Processo n® 04902.002015/2010-80.

Aos 10 dias do més de marco de 2011, na Superintendéncia do Patriménio da Unido
do Rio Grande do Sul, situada na Avenida Loureiro da Silva, n® 445, 10° andar, no Municipio de
Porto Alegre, no Estado do Rio Grande do Sul, compareceram as partes entre si justas e
acordadas, a saber: de um lado, como OUTORGANTE CONCEDENTE, a UNIAO, pessoa juridica
de direito publico interno, representada neste ato de acordo com o inciso | do art. 40 da Lei n°
9.636, de 15 de maio de 1998; alinea "j" do inciso XVII do art. 27 da Lei n° 10.683, de 28 de maio
de 2003; inciso I, art. 40 do anexo | do Decreto 7.063, de 13 de janeiro de 2010; inciso | do art. 1°
do Decreto n° 3.125, de 29 de julho de 1999; e inciso VI, art. 2° da Portaria SPU n° 200, de 29 de
junho de 2010, pela Superintendéncia do Patriménio da Uniao, por sua titular Sra. ROSE CARLA
SILVA CORREIA, nomeada de acordo com Portaria da Secretaria Executiva do Ministério do
Planejamento, Orgcamento e Gestao, de 8 de novembro de 2006, publicada no Didrio Oficial da
Uniao no dia 9 de novembro de 2006, Secao 2, pg.34, brasileira, portadora da carteira de
identidade n° e do CPF/MF n° e de outro lado, como OUTORGADOS CONCESSIONARIOS, ,
residentes e domiciliados na Rua Tenente Coronel Fabricio Pilar, 334, Bairro Mont Serrat, no
Municipio de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, e as testemunhas qualificadas e
assinadas ao final do presente Contrato. E na presenca das mesmas testemunhas foi dito que:

CLAUSULA PRIMEIRA - A UNIAO & senhora e legitima possuidora do imdvel, com a drea de
435,60m?, localizado na Rua Tenente Coronel Fabricio Pilar, 334, Bairro Mont Serrat, no Municipio
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, adquirido por heranca jacente de Maria Pereira
Gomes e registrado sob Matricula n® 144.361, do Registro de Imdveis da 1° Zona de Porto
Alegre/RS, cadastrado sob o RIP 8801 00396.500-0.

CLAUSULA SEGUNDA - O mencionado imovel assim se descreve e caracteriza: terreno de
formato regular, frente ac Sul, com 6.60m pela rua Fabricio Pilar, por 66,00m de frente a fundos,
entestando ao Norte, Leste e Oeste com Sociedade Territorial Riograndense Ltda., a meia quadra
da rua Eudoro Berlinck.
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CLAUSULA TERCEIRA - Por se tratar de CUEM coletiva, a cada uma das familias dos
OUTORGADOS Concessiondrios € atribuida igual fracao ideal do terreno descrito na cldusula
segunda, equivalente a 217,80m2,

Paragrafo unico - O tamanho da drea na qual cada familia exercerd, em definitivo, seu direito a
moradia podera sofrer alteracoes de acordo com o projeto urbanistico que podera vir a ser
executado, a cargo dos outorgados moradores, com anuéncia da Outorgante Concedente.

CLAUSULA QUARTA - Com fundamento no art. 2° da Medida Provisdria n® 2.220/01, de 4 de
setembro de 2001; art. 22-A Lei 9.636/98, de 15 de maio de 1998; art. 4°, V, "h", da Lei n® 10.257,
de 10 de julho de 2001, e autorizagcao da Superintendente do Patrimonio da Uniao no Rio Grande
do Sul, Sra. Rose Carla Correia, conforme Portaria SPU/RS n° 007, de 02 de marco de 2011, &
feita a Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia - CUEM, na modalidade coletiva,
gratuitamente, por prazo indeterminado, do imovel caracterizado e descrito nas cldusulas primeira
e segunda, observado o disposto na cldusula terceira, o qual se destina a utilizacao, por 2 familias
de baixa renda, para fins de moradia dos OUTORGADOS Concessiondrios ou de suas familias.

CLAUSULA QUINTA - Fica vedado a fusao que resulte em drea ou fracdo ideal, superior a
250,00m?, assim como a locacdo da drea concedida, no todo ou em parte, bem como
parcelamentos que contrariem os padroes estabelecidos em lei municipal de uso e ocupacao do
solo.

CLAUSULA SEXTA - Ficara sob a responsabilidade dos OUTORGADOS Concessiondrios a
administracédo, uso, conservacao, instituicdo de condominio, os encargos financeiros que recaiam
sobre o imdvel ou seu uso, inclusive os de natureza tributdria, bem como as responsabilidades
civis e administrativas.

Pardgrafo unico - O OUTORGADO Concessiondrio devera dar condicoes para que a Uniao
realize fiscalizacao periddica no imdvel concedido

CLAUSULA SETIMA - A concessao ora contratada e demais transferéncias de direito realizadas
em relacao ao imdvel caracterizado e descrito nas cldusulas primeira e segunda, ainda que de
parcelas do mesmo, permanecerao vinculadas aos fins sociais que fundamentam sua outorga,
nos termos da cldusula quarta, ficando as transferéncias condicionadas a conferéncia dos
requisitos do art. 2° da Medida Provisdria n® 2.220/01.

§ 1° - Atransferéncia de direito relativo ao imovel concedido depende de prévia emissao de
Certidao Autorizativa de Transferéncia (CAT) pela Superintendéncia do Patriménio da Uniao, na
forma do art. 3°, inciso |, §2°, do Decreto-lei n® 2.398, de 21 de dezembro de 1987.

§ 2° - Os dados de registro da transferencia deverao ser fornecidos a Uniac no prazo de
sessenta dias, sob pena de multa, em observancia ao disposto no § 4° do art. 3° do Decreto-lei n°
2.398, de 21 de dezembro de 1987.

§ 3° - No caso de transferéncia, o concessionadrio nao podera ser novamente beneficiado em
programas de afirmacéao do direito constitucional a moradia.

CLAUSULA OITAVA - Considerar-se-d rescindido o presente contrato, independentemente de
requerimento judicial, retornando o imével a OUTORGANTE Concedente, nos seguintes casos:
a) se o concessiondrio der ao imdvel destinagao diversa da moradia para si ou para sua familia;

b) se o concessiondrio adquirir a propriedade ou a concessao de uso de outro imdvel urbano ou
rural;

c) se o Concessiondrio renunciar a concessao;
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d) se o concessiondrio der em locacéao total ou parcial a fragao ideal do imovel;

e) se o concessiondrio transferir a terceiros, a qualquer titulo, a fragao ideal do imdvel concedida,
sem a prévia e expressa autorizacao da SPU;

f) se o concessiondrio falecer sem deixar herdeiros ou com herdeiros que sejam proprietdrios ou
concessiondrios de outro imdvel urbano ou rural.

CLAUSULA NONA - A Superintendéncia do Patriménio da Uniao no Rio Grande do Sul —
SPU/RS - providenciard o registro do presente Contrato de Concessao de Uso Especial para fins
de Moradia no Cartdrio de Registro de Imdveis competente de acordo com o item 37, inciso |, art.
167 da Lei n° 6.015/1973 e inciso | |, pardgrafos 1° e 2° do art. 290-A da Lei n°® 6.015/1973 inserido
pelo art. 12 da Lei n® 11.481/2007.

Pelos OUTORGADOS Concessiondrios e perante as testemunhas presentes, foi dito que
aceitavam o presente contrato. E, assim, de comum acordo, assinam a UNIAOQ, como
OUTORGANTE CONCEDENTE, e como OUTORGADOS CONCESSIONARIOS, juntamente com
as testemunhas abaixo discriminadas, o presente contrato de Concessao de Uso Especial para
fins de Moradia, sujeitando-se, no que couber, as disposicoes legais aplicdveis & espécie para que
produza os devidos efeitos juridicos.

Presentes a todo o ato, depois de lido e achado conforme o presente instrumento, o qual € lavrado
em livro prdprio desta Superintendéncia do Patrimonio da Uniao no Estado do Rio Grande do Sul,
valendo o mesmo como escritura publica nos termos do art. 74 do Decreto-lei n® 9.760, de 5 de
setembro de 1946.

E eu, Maria do Carmo Backes, matricula 1310632, lavrei o presente CONTRATO DE

CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA, que lido e achado conforme vai
assinado por mim e pelos presentes.

OUTORGANTE CONCEDENTE - UNIAO
ROSE CARLA SILVA CORREIA

Superintendente do Patrimonio da Uniao/RS

OUTORGADOS CONCESSIONARIOS (MORADORES)

Testemunhas:
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ANEXO E- Resposta da SPU/RS obtida pelo Portal de Acesso a Informacao

Senhora Livia,

O Servico de Informacgdes ao Cidadao do Ministério do Planejamento, Orgamento e Gestdo agradece o seu
contato.

Em atencdo a sua solicitacdo, esclarecemos que foram entregues 3 (trés) Concessoes de Uso Especial para Fins
de Moradia (CUEM) pela Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU) desde a publicagdo da MP 2.220, de 04 de
setembro de 2001.

Destaca-se ainda que nesse mesmo periodo nao foi entregue nenhuma Concessdo de Direito Real de Uso
(CDRU).

Quanto as copias e vistas da referida documentagao, informamos que a Superintendéncia do Patriménio da
Unido em Porto alegre estd a disposi¢do para atendé-la e prestar os eventuais servigos e esclarecimentos
necessarios.

Assim, informamos que o acesso presencial aos documentos podera ser realizado conforme agendamento a
seguir:

Data: 23/07/2015 (quinta-feira)

Horario: 14:30horas

Endereco: _Av. Loureiro da Silva, 445, 102 andar - Centro. Ref: Prédio do Ministério da Fazenda, apelidado e
mais conhecido como "CHOCOLATAO sala 1028.

Orientamos que, na impossibilidade de comparecimento na data e horario indicados pela unidade
administrativa, poderd, com antecedéncia de até um dia til, ser requerida nova data, a ser agendada nos dez
dias subsequentes. O telefone de contato para o reagendamento é (51) 3455-2090, com a sra. Maria do Carmo.

Registramos ainda que, no caso de ndo comparecimento no horario e data agendados - ou reagendados -, o
acesso ao processo dependera do cadastramento de novo pedido no sistema e-SIC.

Por fim, orientamos que eventuais duvidas quanto ao atendimento deste pedido sejam esclarecidas por meio
do email sic@planejamento.gov.br ou pelo telefone (61) 2020-5560.



Atenciosamente,

Superintendéncia do Patrimdnio da Unido do Rio Grande do Sul-SPU/RS

Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU)

Servico de Informacgdes ao Cidadao (SIC)
Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo (MP)

www.planejamento.gov.br/acessoainformacao
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ANEXO F- Resposta da SOP/RS ao pedido de informagdes com base na Lei de Acesso a
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Informacéo

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL =
SECRETARIA DE OBRAS, SANEAMENTO E HABITACAO
DERER — Departamento de Regularizacio Fundidria e Reassentamento

Porto Alegre, 81 de marco de 2016.

A académica

Livia Zanatta Ribeiro

Faculdade de Direito — Pesquisa Cientifica

UFRGS ~ Universidade Federal do Rio Grande do Sul
Porto Alegre/RS

Assunio: informages sobre ferramentas administrativas — Regularizacdo Fundiaria

Em resposta a correspondéncia, datada de 20/07/2015, juntamente com carta de
apresentacdo da UFRGS - Universidade Federal do Rio Grande do Sul salicitando
informagbes administrativas, com fins de pesquisa cientifica desenvolvida para Facuidade
de Direito, respondemos as perguntas formuladas da seguinte maneira:

1. O Estado do Rio Grande do Sul, através do DERER - Departamento de
Regularizacdo Fundiaria da Secretaria de Obras, Saneamento e Habitagao, posterior
a Lei n® 11.977 de 2009, que regulamenta mecanismos & ferramentas referente a
regularizaco fundiaria, através da Lei estadual autorizativa n° 14.281, concedeu 86
Termos de Legitimagdo de Posse, em 4rea estadual, com projeto urbanistico
aprovado pelo municipio, execucdo das obras de infraestrutura com recursos
repassados pelo BNDES. Esta ferramenta institui o “usucapido administrativo” e no
prazo de 05 cinco anos & possivel a averbagao da propriedade.

2. Nao foi utilizada esta ferramenta para as regularizagées fundidrias das ocupagtes
em areas estaduais.

Atenciosamente,

Arq. LisiaEe Manassi Gomes

Diretora do DERER
Departamento de Regularizagédo Fundidria e Reassentamento

CAFF - Centro Administrativo Fernando Ferrari
Av. Borges de Medeiros, n° 1501 - 14° andar — Ala Norte
Bairro Centre — Porto Alegre/RS

e

89



i

e

PRy

1% .~k -

e

3
D

ANEXO G- Termo de Legitimacdo da Posse da SOP/RS

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL .
SECRETARIA DE OBRAS, SANEAMENTO E HABITACAO
DERER - Departamento de Regularizacdio Fundiaria e Reassentamento

Ao Registro de Iméveis
Comarca de Sapiranga/RS
Bel. Acir José Wide - Oficial

: TERMO DELEGITIMA ng DE POSSE -

O Estado do Rio Grande do Sul, tendo em vista a Agao de Regularizacao Fundiaria,
no loteamento Morada Nobre em Ararica/RS, promovida conforme Lei 14.281, de

02/08/2013 e seus efeitos legais, conforme expediaﬁféy administrativo 696-3200/11-8,
CONCEDE o presente TERMO DE LEGITIMACAO DE’ P@SSE do imovel abaixo descrito;

Tipo: LOTE 01 - Quadra A
Enderego: Rua Dr. Mauricio Barani, n® 13
Area: 200,00 m?

Origem: Matricula n® 21622, do Livro 2 R4-8.497 do Reglstro de Iméveis da Comarca de
Sapiranga/RS. L

Ao beneficiario JOAO lﬁ)/ﬂx"“ﬁlj_v.t\i brasileiro, aposentado. portador do RG:

205.274.956-9 e do CPFz 6?,9 OBG 788- 5§? :na condigdo de detentor da posse direta, com o

direito a moradia sobre © _fer‘iﬂﬁ”me{‘ »hos termos do artigo 59 da Lei Federal n°
11.977/2008.

wi

Araricda, 20 DE CUTUBRO DE 2015

GERSON BURMANN
Secretario de Estado
SECRETARIA DE OBRAS, SANEAMENTO E HABITAQAO

CAFF — Centro Administrativo Fernando Ferrari
Av. Borges de Medeiros, n® 1501 — 14° andar — Ala Norte
Bairro Centro — Porto Alegre/RS
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ANEXO H- Termo de CUEM do DEMHAB

DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE HABITAGAO

".(. PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE

COORDENACAO DO CREDITO IMOBILIARIO

CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA

O DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE HABITACAO - DEMHAB, Autarquia Municipal
criada pela Lei n® 2902/65, com sede nesta Capital, na Av. Princesa [sabel, 1115, neste ato representada
por seu Diretor-Geral, Everton Braz, brasileiro, empresario, solteiro, RG n° 8053197144, SIS, inscrito
no CPF sob o n° 644.533.910- 82, residente e domiciliado nesta Capital doravante denominado -
CONCEDENTE, e de outro lado :

Nome:
Nacionalidade Estado Civil RG CPF
Brasileiro Solteiro
Nome:
Nacionalidade Estado Civil RG CPF
Brasileira Solteira

doravante denominado(a) CONCESSIONARIO/A com fundamento no artigo 183, § 1° da Constituicdo
Federal, no artigo 4°, inciso V, alinea “h”, da Lei Federal 10.257/01(Estatuto da Cidade) e na Medida
Proviséria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001, celebram o presente TERMO DE CONCESSAO DE
USO ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA, de acordo com as seguintes cldusulas e condigdes :

Cldusula primeira - Da localizacdo e descri¢do do imével objeto da concessdo

i i e i i AL AT - i i i i
Loteamento: VILA HIPICA DO CRISTAL Cddigo: 142.00018
Quadra: A Lote: 18 Processo:

004.001540.11.4
Endereco: Rua A, n° 23 Cep: -

Lote 18 da Quadra A

Um lote situado na Rua A, denominado Lote 18 da Quadra A, Vila Hipica do
Cristal, no quarteirao formado pela Rua Cel. Claudino, Rua A, Av. Icarai, Via de Pedestres D e
Rua C, com area de 59,40 m® e a seguinte descrigao: Partindo do ponto 1, situado a 48,98m da
esquina da Rua Cel. Claudino com a Rua A, segue, no sentido anti-horario, rumo nordeste numa
extenséo de 3,30m, onde faz frente para o alinhamento da Rua A, até chegar ao ponto 2; dai
segue rumo noroeste, numa extensdo de 18,00m, onde faz divisa com o lote 19, até chegar ao
ponto 3; dai segue rumo sudoeste, numa extenséo de 3,30m, onde faz divisa com o lote 21, até
chegar ao ponto 4; dai segue rumo sudeste, numa extensao de 18,00m, onde faz divisa com o
lote 17, até chegar ao ponto 1, ponto inicial desta descri¢do fechando o perimetro.

Cliusula segunda - Da outorga da concessao de uso especial para fins de moradia

O CONCEDENTE, pelo presente instrumento, outorga ao/a CONCESSIONARIO/A a
Concessao de Uso Especial do imével descrito na clausula primeira, na qual estd edificada sua
residéncia, a titulo gratuito, para fins de sua moradia ou de sua familia.



& PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
‘( DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE HABITACAO

COORDENACAO DO CREDITO IMOBILIARIO
Cliusula terceira — Do prazo

A presente Concessio de Uso Especial para fins de moradia ¢ outorgada por prazo
indeterminado, nas condigoes previstas nesse Termo.

Cliusula quarta - Das obrigacoes dola CONCESSIONARIO/A

Pelo presente Termo, o/a CONCESSIONARIO/A obriga-se a :
I. utilizar a drea, exclusivamente, para fins residenciais;
11. ndo ceder ou locar o imével a terceiros;
III. ndo permitir que terceiros se apossem do imével, dando conhecimento ao CONCEDENTE de
qualquer perturbagéo;
IV. arcar com todas as despesas e encargos, tais como, agua, luz.etc, bem como o pagamento de
eventuais taxas, contribuigdes ou impostos que recairem sobre o imével, objeto da concessao.

Cliusula quinta — Da transferéncia do direito de uso especial

A presente Concessao de Uso Especial para fins de moradia é transferivel por ato “inter
vivos” ou “causa mortis“, mediante anuéncia prévia do CONCEDENTE, nos termos do art.7° da
Medida Proviséria n° 2.220, de 4 de setembro de 2001.

Cléusula sexta — Da extingdo da concessao de uso especial

A concessdo de uso especial ora outorgada extingue-se, unilateralmente, de pleno direito,
através de ato administrativo de cancelamento, se o/a CONCESSIONARIO/A :
- conferir ao imével destinagdo diversa da determinada nas cldusulas segunda e quarta- itens LIl e III,
deste Termo;
- adquirir propriedade ou a concessio de uso de outro imével urbano ou rural.

As partes elegem o Foro de Porto Alegre, para dirimir quaisquer dividas ou litigios
decorrentes do presente instrumento, que firmam neste ato, em 3(trés) vias de igual teor e forma, na

presenga das testemunhas instrumentdrias.

Porto Alegre, 15 de Outubro de 2013.

Everton Braz
Diretor-Geral/ DEMHAB
CONCEDENTE

CONCESSIONARIO/A

CONCESSIONARIO/A
Testemunhas :
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ANEXO I- Contrato de CDRU do DEMHAB

] PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
‘( DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE HABITAGAO

CONTRATO DE CONCESSAO DO DIREITO REAL DE USO

Nome:
Nacionalidade Estado Civil CPF RG
Brasileiro Solteiro
Nome:
Nacionalidade Estado Civil CPF RG

6digo: 129.
Quadra: E | Lote: 30 Edificagio: Processo: 004.003216.15.2
Endereco: Rua 5063, n° 276 CEP:
Area Total: M2
Saldrio Minimo Vigente: R$ 880,00 Contribuigdo Social Inicial: R$ 52,80
Renda Declarada: R$ 970,00 Inicio de Pagamento: 30/06/2016 =

1.3 DESCRICAO DO IMOVEL:

O DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE HABITACAO - DEMHAB,
Autarquia Municipal criada pela Lei n° 2902/65, com sede nesta Capital, na Av. Princesa Isabel, n® 1115,
representada por sua Diretora-geral, Luciane Skrebsky de Freitas, brasileira, divorciada,
engenheira civil, adiante denominado DEMHAB, com base na Lei Complementar n® 251/91 e Decreto n°
10.789/93, que regula o Art. Primeiro do Ato das Disposicoes Gerais e Transitérias da Lei Orginica do
Municipio de Porto Alegre, outorga aos ocupantes identificados no item 1.1 a presente Contrato de
Concessao do Direito Real de Uso para fins de moradia do imdvel descrito no item 1.2.
1.4 OBJETO:

O Imével antes descrito e caracterizado € concedido para fins de moradia
dos concessiondrios sendo esta a destinagao do bem acima descrito.

1.5 PRAZO:
A Concessao do Direito Real de Uso, outorgada através do Presente Contrato
terd validade de 30(trinta) anos, prorrogiveis, sempre que necessdrio, por igual periodo quando do advento

do Termo que se conta a partir da data da assinatura deste Contrato Definitivo de Concessao do Direito Real
de Uso.

1.6 A CONCESSAO DO DIREITO REAL DE USO ¢ intransferivel sendo que se resolvers antes de seu
termo em favor desta Autarquia se o beneficidrio transferir, transmitir, ceder o imével a terceiros a qualquer
titulo ou tornar-se proprietdrio do imével.

1.6.1- No caso de unidade habitacional construida com mao de obra prépria, podera o beneficiario do direito
a concessdo de uso vendé-la a terceiros, nos termos do pardgrafo 9° do art 5°, da Lei Complementar 445/00.
1.6.2- No caso de unidade habitacional construida pelo Municipio, poderd o beneficidrio do direito a
concessdo de uso optar pela sua compra, mediante assinatura de contrato padrao de financiamento, nos
termos do paragrafo 12°, do art 5° da Lei Complementar 445/00.
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DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE HABITAGAO

‘.( PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE

1.7 CONTRIBUICAO SOCIAL:

Os Concessionarios pagarao mensalmente pela Concessao aqui
instrumentada, a titulo de Contribuicdo Social obrigatéria em face da renda familiar declarada, percentual
referente a tabela abaixo relacionada, estabelecida pelo Art. 13, pardgrafo tinico do Decreto 10.789/93.

RENDA FAMILIAR PERCENTUAL A SER COBRADO
De 00 4 01 S.M. 5% do S.M.
De 01203 S.M. 6% do S.M.
De 03 a 05 S.M. 7.5% do S.M. -

1.8 - ATUALIZACAO DA CONTRIBUICAO SOCIAL:

A atualizacdo do valor fixado no item 1.7 se dard nos meses de Janeiro e
Julho de cada ano com base no indice utilizado para reajuste da UFM ou outro indice que for indicado para
substitui-lo. Anualmente poderi ser feita adequagdo aos valores de prestagao para que sejam respeitados os
percentuais estabelecidos no item 1.7.

1-9 IMPONTUALIDADE

O inadimplemento injustificado por mais de 180 (cento e oitenta dias),
acarretara a extincdo da Concessao.
1-10 Os pagamentos da contribuicio mensal obrigatéria, serdo feitos em qualquer agéncia bancdria
conveniada com o DEMHAB, através de carné préprio e especificamente langado para tal fim.
1-11 O Direito Real de Uso tem sua Concessiao outorgada simultaneamente ao homem e a sua mulher
responsaveis por este grupo familiar e no caso de separacao de fato ou de direito apds esta concesséo, terd
preferéncia para continuar a beneficiar-se dela 0 membro do casal que conservar a efetiva guarda dos filhos
menores.
1-12 No caso de morte do titular, sera obedecida a ordem de vocacido hereditiria do Cédigo Civil
Brasileiro, art. 1663, para efeitos de assinatura de nova Concessio.
1-13 Fica eleito o Foro de Porto Alegre, para dirimir quaisquer questoes e/ou litigios decorrentes do
presente Contrato.

E para firmeza e validade do quanto ficou acima ajustado celebrou-se o
presente instrumento em 03 (trés) vias de igual teor e forma as quais depois de lido as partes foi achado
conforme e assinado. ?

Porto Alegre, 9 de setembro de 2016.

Eng.” Luciane Skrebsky de Freitas
Diretora Geral

Testemunhas

Concessionario

Matricula:

Concessiondrio



8 APENDICES
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APENDICE A- Consulta a SPU/RS pela Lei de Acesso a Informacao

ILMA. SECRETARIA DO PATRIMONIO DA UNIAO

SRA. CASSANDRA MARONI NUNES

PEDIDO DE ACESSO A INFORMACOES

Considerando que a SECRETARIA DE PATRIMONIO DA UNIAO integra
administracao publica federal e que, nos termos da Lei n. 12.527, de 18 de novembro de 2011,
tem o dever de garantir o acesso & informacdo, que consiste no direito de obter informacées
contidas em registros ou documentos produzidos por orgdos ou entidades da administracdo
publica, recolhidos ou ndo a arquivos publicos.

Considerando que a Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM) €
instrumento juridico-urbanistico de regularizacdo fundiaria previsto na Medida Provisoria n.
2.220, de 04 de setembro de 2001.

Venho apresentar pedido de acesso a informacoes para fins de pesquisa cientifica
desenvolvida na Faculdade de Direito da Universidade Federal do Rio Grande do Sul
(UFRGS), solicitando especificamente as seguintes informacées:

1. Quantos termos administrativos de Concessao de Uso Especial Para Fins de
Moradia (CUEM) foram outorgados pelo executivo federal no Municipio de Porto Alegre
desde a edicao da Medida Provisoria n. 2.220, de 04 de setembro de 20017?

2. Quantos contratos de Concessio de Direito Real de Uso (CDRU) foram
celebrados pelo executivo federal no Municipio de Porto Alegre neste mesmo periodo?

Solicito, ademais, acesso a totalidade dos termos administrativos e contratos que
tenham sido utilizados para formalizar tanto Concessdo de Uso Para Fins de Moradia quanto
Concessdo de Direito Real de Uso no periodo supracitado, requerendo a Secretaria, por meio
da Superintendéncia do Patriménio da Unido no Rio Grande do Sul - SPU/RS, que comunique
a data, o local e 0 modo de realizar a consulta a essa documentacdo e de efetuar a sua
reproducdo por meio de cdpias.

Nestes termos, peco deferimento.

Porto Alegre, 06 de julho de 2015.

Livia Zanatta Ribeiro

96



APENDICE B- Consulta @ SOP/RS pela Lei de Acesso a Informagéo

ILMO. SECRETARIO DE OBRAS, SANEAMENTO E HA BITACAO

SR. SECRETARIO GERSON BURMANN

PEDIDO DE ACESSO A INFORMACOES

Considerando que a SECRETARIA DE OBRAS, SANEAMENTO E
HABITACAO integra administracdo publica estadual e que, nos termos da Lei n. 12.527,
de 18 de novembro de 2011, tem o dever de garantir o acesso a informago, que consiste no
direito de obter informagdes contidas em registros ou documentos produzidos por 0rgdos ou
entidades da administragio publica. recolhidos ou ndo a arquivos piblicos

Considerando que a Concessio de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM) ¢
instrumento juridico-urbanistico de regularizagdo fundiaria previsto na Medida Provisoria n
2.220, de 04 de setembro de 2001

Venho apresentar pedido de acesso a informagdes para fins de pesquisa cientifica
desenvolvida na Faculdade de Direito da Universidade Federal do Rio Grande do Sul
(UFRGS), solicitando especificamente as seguintes informacdes:

1. Quantos termos administrativos de Concessdo de Uso Especial Para Fins de
Moradia (CUEM) foram outorgados pelo executivo estadual no Municipio de Porto Alegre
desde a edi¢do da Medida Provisoria n. 2.220, de 04 de setembro de 2001?

2. Quantos contratos de Concessio de Direito Real de Uso (CDRU) foram
celebrados pelo executivo estadual no Municipio de Porto Alegre neste mesmo periodo?

Solicito, ademais, acesso a totalidade dos termos administrativos e contratos que
tenham sido utilizados para formalizar tanto Concessio de Uso Para Fins de Moradia quanto
Concessdo de Direito Real de Uso no periodo supracitado, requerendo a Secretaria que
comunique a data, o local e o modo de realizar a consulta a essa documentagdo e de efetuar a
sua reprodugdo por meio de copias.

Nestes termos, pego deferimento.

Porto Alegre, 20 de julho de 2015.

Livia Zanatta Ribeiro

E-mail para contato: zr.livia@gmail.com

—
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APENDICE C- Consulta ao DEMHAB pela Lei de Acesso & Informacio

ILMO. DIRETOR-GERAL DO DEMHAB

SR. EVERTON BRAZ

PEDIDO DE ACESSO A INFORMACOES

Considerando que o DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE HABITACAO
(DEHMAB) integra administrac@o piblica municipal e que, nos termos da Lei n. 12.527, de
18 de novembro de 2011, tem o dever de garantir o acesso & informagéo, que consiste no
direito de obter informacdes contidas em registros ou documentos produzidos por érgios ou
entidades da administracio piblica, recolhidos ou nio a arquivos publicos.

Considerando que a Concessio de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM) é
instrumento juridico-urbanistico de regularizacdio fundidria previsto na Medida Proviséria n.
2.220, de 04 de setembro de 2001.

Venho apresentar pedido de acesso a informagdes para fins de pesquisa cientifica
desenvolvida na Faculdade de Direito da Universidade Federal do Rio Grande do Sul
(UFRGS), solicitando especificamente as seguintes informagdes:

1. Quantos termos administrativos de Concessdo de Uso Especial Para Fins de
Moradia (CUEM) foram outorgados pelo DEMHAB no Municipio de Porto Alegre desde a
edicdo da Medida Proviséria n. 2.220, de 04 de setembro de 20017

2. Quantos contratos de Concessio de Direito Real de Uso (CDRU) foram
celebrados pelo o DEMHAB no Municipio de Porto Alegre neste mesmo periodo?

Solicito, ademais, acesso a totalidade dos termos administrativos e contratos que
tenham sido utilizados para formalizar tanto Concessdo de Uso Para Fins de Moradia quanto
Concessdo de Direito Real de Uso no periodo supracitado, requerendo ao DEHMAB que
comunique a data, o local e o modo de realizar a consulta a essa documentagio e de efetuar a
sua reprodug@o por meio de cdpias.

Nestes termos, peco deferimento.

Porto Alegre, 29 de junho de 2015.

Livia Zanatta Ribeiro
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