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INTRODUGAO

A criacdo da Cidade do Recife e o seu desenvolvimento
sempre estiveram ligados a expansao e ao declinio de suas
atividades comerciais, notadamente, vinculada a monocultura da
cana de agucar.

Situada entre o Oceano Atlantico, rios e alagados, Recife teve
a origem de suas riquezas na atividade portuaria e no comércio do
acucar.

A ocupacao do solo na Cidade deu-se sempre pela tomada de
suas areas pelas classes mais ricas, gerando grande concentragao
de terra nas maos de poucos. Nessa perspectiva, as classes mais
pobres passaram a utilizar sua propria forga criando meios de suprir
o problema habitacional vivido por elas.

Somando-se a isso mais dois fatores importantes, que foram:
a instituicdo dos terrenos de marinha e sua utilizagcao através de
aforamento, aumentando as areas de interesse para especulacao
imobiliaria; e a migragcao de grande parte da populagdo do campo
as cidades em busca de emprego e melhores condi¢cbes de vida,
causa de um crescimento populacional desequilibrado, que
cumulado com o déficit habitacional existente, fez crescer a
ocupacgao desordenada do solo urbano e um grande numero de
assentamentos habitacionais de baixa renda. Estima-se que essas
favelas ocupem 15% da area territorial da cidade, concentrando
mais de 50% da populacéo.

Tendo grande parte das favelas do Recife em areas publicas,
este trabalho visa mostrar a Concesséo de Direito Real de Uso —
CDRU como um instrumento de regularizacdo fundiaria dessas
areas publicas do Recife ocupadas desordenadamente. Vamos
dizer o que é a CDRU, fazer um histérico da sua utilizagdo no
Recife e explicar a forma condominial que é realizada.

HISTORICO

No Recife foram instituidas as Zonas Especiais de Interesse
Social — ZEIS, através da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo n.°
14.511/83, ficando reconhecida legalmente a existéncia de areas de
assentamentos habitacionais de baixa renda. Essa mesma Lei
mostrou serem necessarias normas especiais para promover a
regularizagao e integragao das Zeis a estrutura urbana da cidade.
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Em 1987, por iniciativa do movimento popular, foi aprovada
pela Camara Municipal e sancionada pelo Prefeito a Lei n.°
14.947/87, instituindo o PREZEIS — Plano de Regularizagdo das
ZEIS, criando normas, procedimentos e modelo de gestdo, para
promover a urbanizagdo e a regularizacao fundiaria dessas zonas
especiais. A Lei do Prezeis trouxe no seu bojo, o reconhecimento
do direito a moradia prevalecendo sobre o direito a propriedade,
defendendo o principio que terra existe para morar e nao para servir
de moeda especulativa para grupos imobiliarios.

Posteriormente, a Lei Organica do Municipio do Recife e o
Plano Diretor de Desenvolvimento da Cidade do Recife
reconheceram e reafirmaram o PREZEIS como um dos
instrumentos de politica urbana.

Uma nova Lei do PREZEIS (n.° 16.113/95) foi aprovada pela
Camara Municipal e sancionada pelo Prefeito; novamente contou
com a participacdo do movimento popular na sua elaboracgao.

Em 1996, foi reafirmado os principios da Lei do PREZEIS com
a aprovacao da nova Lei de Uso e Ocupagao do Solo, sob o n.°
16.176/96. “Essa Lei remete todas as definicbes dos mecanismos
de transformacgdes de areas em ZEIS, de regularizagdo urbanistica
e fundiaria, e de gestao das ZEIS para a Lei do Prezeis”(PREZEIS —
Manual para Liderangas, 1997).

Atualmente, encontra-se em estudo uma proposta de
alteracado da Lei do PREZEIS, no Férum do PREZEIS que ser3,
posteriormente, enviada a Camara Municipal para ser analisada e
aprovada ou nao. Algumas alteragdes propostas vao ser
comentadas no decorrer do texto, apesar de ndo ser a proposta
inicial de desenvolvimento deste trabalho e por efetivamente nao
existir no ordenamento juridico municipal.

DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA

As politicas de regularizagao fundiaria sao importantes para o
Municipio, pois, visam trazer para a cidade formal, as moradias
irregulares mantidas na informalidade, sem nenhum registro ou
inscricao imobiliaria nos Cartérios de Registros de Imoveis. Através
de mecanismos de regularizacdo fundiaria € possivel garantir o
direito constitucional da moradia a populacdo de baixa renda, para
que possa exerce-lo sem o risco de sofrer um processo de expulséo
de sua comunidade.



A Lei do PREZEIS no seu capitulo IV versa sobre este
importante tema que € a regularizagao fundiaria.

O art. 20, da mesma Lei, autoriza o Municipio a utilizar os
instrumentos juridicos necessarios, preferencialmente a CDRU —
Concessao de Direito Real de Uso. No seu paragrafo 1°, proibe o
instituto da doacdo dos bens publicos situados nas ZEIS e o
paragrafo 2° expressa que o Municipio prestara assessoria em
acdes de usucapiao para fins de regularizacéo fundiaria.

Diante do artigo referido acima, visualiza-se o destaque dos
instrumentos da CDRU, objeto deste estudo, e o Usucapidao
utilizados na regularizacdo fundiaria. Outro ponto que merece
destaque ¢é a proibigao de utilizagao do instituto da doacéo dos bens
publicos das ZEIS que sera comentado posteriormente.

CDRU - CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

A Concessdo de Direito Real de Uso foi instituida pelos
artigos 7° e 8° do Decreto — Lei n.° 271 de 28 de fevereiro de 1967,
sendo possivel sua utilizacido em terrenos publicos ou particulares.

E direito real resoltvel, constitui-se por instrumento publico,
particular ou por termo administrativo; pode ser remunerada ou
gratuita, por tempo certo ou indeterminado, com finalidade,
expressa no artigo 7°, caput, do Decreto — Lei: urbanizagao,
industrializagao, edificagao, cultivo da terra, ou outra utilizacdo de
interesse social.

E transferivel por ato inter-vivos ou causa mortis, pode ser
rescindido antes do periodo contratual estipulado, se o
concessionario der ao imovel destinagéo diversa da especificada no
instrumento, ou descumprir qualquer clausula contratual, perdendo
as benfeitorias que tinha posse.

A utilizagcdo do contrato de CDRU entre o Poder Publico e o
particular devera ser precedida de prévio processo licitatorio, na
modalidade de concorréncia, para ser escolhida a melhor oferta. A
Lei Federal de Licitagao indica alguns casos de dispensa da
licitacdo, dentre eles esta a utilizagdo do contrato de concessao de
direito real de uso de bens imodveis construidos e destinaveis ou
efetivamente utilizados em programas habitacionais de interesse
social. A Administracdo Publica podera, em sua politica
habitacional, realizar a regularizagao fundiaria dos assentamentos
habitacionais de baixa renda ja existentes, sem que seja necessario
um processo de licitacdo; justifica-se esta dispensa por ser
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impossivel o confronto de ofertas, nenhum morador teria condicdes
de competir numa licitagdo com grandes grupos imobiliarios,
tornando inviavel a existéncia da licitacao.

A CDRU esta inserida e explicada nos art. 20 ao 26 da Lei do
PREZEIS, que trazem seus procedimentos e requisitos para sua
utilizacao.

Anteriormente da Lei do PREZEIS, o instituto da Concesséao
foi incluido na Lei Orgénica do Municipio do Recife em dois
momentos. Primeiramente no caput do artigo 78, condicionando o
uso de bens publicos municipais através dos instrumentos da
Concessao, Permissdo ou Autorizacdo na hipbtese de interesse
devidamente justificado. Nos paragrafos 1°, 2° e 3° a Concesséo
teve sua utilizagcdo disciplinada. Nos bens de uso especial ou
dominial dependera de autorizacdo legislativa e licitagao,
dispensada esta quando o uso se destinar ao concessionario de
servigco publico ou quando houver interesse publico, devidamente
justificado. Ja nos bens de uso comum do povo fica condicionada a
desafetacdo mediante prévia autorizagao legislativa. Dispde ainda
que a Prefeitura revisara as Concessdes, Permissbdes e
Autorizagcbes a cada dois anos, revogando aquelas que néo
estiverem cumprindo suas fungdes contratuais. No segundo
momento foi expressa efetivamente como instrumento da politica
urbana municipal o instituto da Concessao de Direito Real de uso,
em seu inciso VIII, do paragrafo unico, do artigo 103 da mesma Lei.

No Recife, a CDRU ¢ feita através de contrato administrativo
pelo qual a administragdo publica municipal faculta a terceiros
(particular) a utilizagao privativa de bem publico dominial, para que
a exerca com a destinacdo de moradia.

Vale a pena fazermos uma pequena explicagdo sobre bens
publicos, espécies e suas destinacdes.

O Caodigo Civil Brasileiro, no seu art. 66, faz um divisao
tripartite, classificando os bens publicos em trés diferentes
especies. O critério dessa classificacdo € o da destinacdo ou
afetacdo dos bens. Todo bem publico possui sua destinagdo de
acordo com o seu uso e utilizagdo. Essas sdo as espécies:

| — Bens de uso comum do povo: mares, rios, estradas, ruas,
pracas;

Il — Bens de uso especial: edificios ou terrenos aplicados a
servico ou estabelecimento Federal, Estadual ou Municipal, tais
como hospitais e escolas;




Il — Bens dominiais: patrimbénio da Unido, Estados e
Municipios, como objeto de direito pessoal ou real, sem finalidade
especifica, tais como os terrenos de marinha.

Apenas as comunidades constituidas em terrenos publicos,
afetados como bens dominiais sao passiveis de sofrer um processo
de regularizacéo fundiaria através da CDRU, pois, sdo aqueles que
a Administragdo Publica pode negociar com o particular. Nao quer
dizer que os bens publicos de uso comum do povo ou de uso
especial ndo possam ser passiveis de serem negociados ou
utilizados pelo particular, para que isso ocorra devera ser utilizado o
instituto da desafetacao.

Desafetacdo € a transformacdo da destinacdo do bem,
passando de uma categoria para outra.

Uma comunidade constituida num leito de rua, bem publico
com afetacdo de uso comum do povo, para que seja legalizada,
devera passar por um processo de desafetacido deste bem publico,
transformando-o em bem com afetacdo dominial, sem destinacéo
especifica, que podera ser objeto de contrato entre o Poder publico
e a comunidade.

Para desafetar uma &area, o Poder Executivo Municipal
elabora um Projeto de Lei e o envia para a Camara de Vereadores
para apreciacdo e aprovacao ou ndao. Em se tratando de area ZEIS,
a Lei do Prezeis, em seu art. 23, autoriza o Chefe do Executivo
Municipal a efetuar a desafetacdo das areas publicas por via de um
Decreto, se a area for destinada a projetos de urbanizagdo ou
legalizagao da respectiva ZEIS.

O art. 20 da Lei do PREZEIS autoriza o Municipio a utilizar os
instrumentos juridicos necessarios, preferencialmente a CDRU,
para promover a regularizagdo juridico-fundiaria nas Zonas
Especiais de Interesse Social.

E importante ressaltar a norma explicitada no paragrafo 1°, do
artigo 20 da mesma Lei, destacada acima, que proibe o instituto da
doacado dos bens publicos situados nas ZEIS, com isso, o Poder
Publico possui condicbes de manter um certo controle sobre a area,
caso o instituto da doacdo fosse possivel de ser utilizado, o
Municipio ndo poderia impedir que os moradores beneficiados
vendessem suas casas, deixando a area ao bel prazer para os
especuladores imobiliarios, e, também, em época de grande crise
econdmica mundial, o Municipio ndo pode dispor de seus terrenos
de uma forma definitiva, correndo o risco de todo trabalho de
regularizagao fundiaria ter um fim prematuro.
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Os contratos de CDRU serao firmados pelo prazo de 50
(cinquenta) anos, sendo possivel sua renovacgao por igual periodo,
desde que haja acordo de vontade das partes. Na primeira Lei do
Prezeis (n.° 14.947/87), o contrato de CDRU somente era firmado
pelo prazo de 05 (cinco) anos, com a aprovacao da Lei atual este
prazo passou a ser de 50 (cinquenta) anos, modificagdo que
contou com o apoio de grande parte da populagao militante dos
movimentos populares.

A Concesséao de Direito Real de Uso de natureza gratuita tera
por objeto imével com area nunca superior 150m? (cento e
cinquenta metros quadrados). Havendo ocupacido constituida em
area superior, poderao ocorrer duas hipoteses:

1) utilizar a forma de natureza onerosa do contrato de CDRU
para firmar o instrumento, sendo legalizada toda area com
limite maximo de 250m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados), sendo o valor do contrato calculado
proporcionalmente a area excedente entre 150m? e 250m?;

2) o ocupante reintegrara o Municipio na posse da area
excedente, devendo utiliza-la na formacdo e ampliacdo de
outros lotes, areas verdes ou vias de circulagao.

Esta hipétese do contrato de CDRU de natureza onerosa nunca
foi utilizada, primeiramente, porque o Municipio ndo regulamentou a
forma como seria calculado e cobrado o valor determinado sobre a
area excedente e, segundo, por tratar-se de matéria que conta com
o total desprezo das comunidades beneficiarias, pois,
compreensivelmente, ndo desejam pagar mais nenhum tributo, seja
que espéecie for.

Atualmente, efetivamente, somente tem seu imével legalizado
através do CDRU quem possui imével em area até 150m?2. Esta
sendo elaborada pelo Forum do PREZEIS uma proposta de
mudanga da Lei do PREZEIS, ja referida, que prevé modificagao
desta matéria. Uma das propostas € que fosse repassada para as
COMUL’s (Comissado de Urbanizacdo e Legalizacdo) das ZEIS a
decisdo de como seria utilizada ou como seria cobrada a faixa de
terreno que excedesse os 150m? até o limite de 250m?2.

A Lei do PREZEIS indica que o Poder Publico registrara em
livro proprio as concessbes de direito real de uso, e ficara
responsavel pelas despesas relativas ao registro dos imoveis nos
Cartorios de Registros de Imoveis.



Estdo incluidas no art. 26 da Lei do PREZEIS algumas
disposi¢cdes normativas que necessariamente instruirdo os contratos
de CDRU, séo elas:
| — o imovel concedido tera, necessariamente, fins habitacionais ou
mistos, salvo na hipotese estipulada no art. 19, I, da presente Lei;

Il — resolver-se-a de pleno direito a concessao de direito real de uso

quando o concessionario:

a) der ao imovel destinagdo diversa da estabelecida no instrumento
contratual especifico;

b) der em locacdo, total ou parcial, o imoével objeto daquela
contratacao,

c) transferir a terceiros, a qualquer titulo, o imovel que lhe foi
concedido, sem prévia e expressa autorizacdo do Municipio
concedente.

§1° Na hipotese da alinea “c”, do inciso Il, deste Artigo, devera o

Municipio concedente, necessariamente, enviar a solicitagdo de

transferéncia, para analise e parecer, a Comissao de Urbanizagdo e

Legalizacdo da respectiva ZEIS.

§2° N&o existindo COMUL instalada, cabera a Empresa de

Urbanizacéo do Recife a analise do mencionado requerimento.

Fica visualizado no inciso primeiro a destinagao habitacional
para os iméveis concedidos através da CDRU, estando garantido os
fins de moradia como pressuposto a regularizagdo fundiaria das
areas publicas do Recife. Ha possibilidade de existirem imoveis com
a destinagdo mista, no caso do ocupante possuir um pequeno
negdcio para sustento seu e de sua familia, garantindo a existéncia
de uma fonte de trabalho e renda para o morador. A uUnica excecao
a essas regras € a mencionada no art. 19, Il, que diz:

Art.19 - Os lotes resultantes do parcelamento aprovado para as

ZEIS, serdo destinados aos ocupantes de acordo com as seguintes

normas:

| — a cada ocupante somente sera destinado um unico lote de uso

residencial ou misto;

Il — é admitida a destinacdo de um segundo lote, existindo

edificacédo com uso exclusivamente nao residencial,

comprovadamente utilizada para sustento familiar.

Vale ressaltar que esta ultima hipotese ainda nao foi vista na
pratica desde janeiro de 2001, quando assumiu a atual
administragdo municipal.

No inciso segundo estdo previstos os casos de resolugdo do
contrato em que o concessionario der motivo. Eles sdo necessarios

8



para tentar garantir que a concessao nao seja desvirtuada da sua
funcédo principal que € a moradia. Caso o concessionario transforme
a destinacdo do imovel prevista no contrato, ou se locar total ou
parcialmente o imével, ou se transferir a terceiros sem a anuéncia
prévia do concedente, tera seu contrato de CDRU firmado com o
Municipio, encerrado. Caso exista um concessionario interessado
em transferir a outrem seu imovel, objeto de CDRU, devera solicitar
ao Municipio a autorizagao para fazé-lo. Se na ZEIS onde localizar
o imovel existr COMUL instalada, o Municipio encaminhara a
solicitacdo de transferéncia para analise e parecer, garantindo a
participacao da populagédo no processo de transferéncia de posseiro
na sua comunidade. Se nao existir COMUL instalada cabera a
Urb/Recife a responsabilidade de analise sobre o requerimento.
Existe uma proposta de mudanca da Lei do PREZEIS nessa
segunda possibilidade, passando a responsabilidade da Urb/Recife
para o Forum do PREZEIS, instancia que conta com a participacao
do segmento popular, garantindo a discussao com os principais
interessados que sdo os moradores das ZEIS.

Apés explicar a normatizacdo da Concessao de Direito Real
de Uso em ambito da legislacédo federal e da legislagdo municipal
do Recife, vamos tentar mostrar como a CDRU é utilizada no
Recife, com a sua forma através de condominio.

Em virtude das areas de assentamentos habitacionais de
baixa renda, inclusive as ZEIS, serem ocupacfes espontaneas, ou
seja, ndo obedeceram nenhuma regra de uso e ocupacao do solo,
surgiu uma grande dificuldade de adequar a Lei de parcelamento do
solo n.° 6766/79, as realidades existentes nessas comunidades.

Diferentemente do Usucapido que € forma de aquisicéo
originaria da propriedade, utilizando o contrato de CDRU individual,
o Municipio teria que efetuar o parcelamento da area seguindo as
orientacdes da Lei n.° 6766/79, fato que elevaria bastante os custos
na execucao de politicas de urbanizagao e legalizacao fundiaria.

Incidindo no questionamento da necessidade do
parcelamento, da individualizacdo da unidade habitacional,
resolveu-se utilizar a legislagdo que instituiu a CDRU, utilizando-o
na forma de condominio, ndo o condominio instituido na Lei n.°
4591 de 16 de dezembro 1964 propria de condominios em
edificagbes, mas, o condominio nos moldes do Cadigo Civil,
previsto no artigo 623 e seguintes da Legislacao Civil Patria.

A Concesséao de Direito Real de Uso € um instrumento
facil de utilizar, nas suas diversas formas inclusive a coletiva. Este
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instrumento tem se mostrado um grande avango na garantia de
uma fragéo de terreno regularizado ao ocupante de terra publica. “A
fragao ideal representa um tantum da metragem total da gleba, sem
que haja a definigdo formal de sua localizagc&o. Essa modalidade de
destinagao permite, assim, a outorga da area aos moradores sem a
realizacdo de parcelamento do solo, uma vez que inexiste a figura
do lote” (Evangelina Bastos Pinho, 1998).

Depois de escolhida a area a ser beneficiada com a
regularizacao fundiaria através da CDRU, tem inicio o processo de
legalizacdo, devendo ser providenciado o0s levantamentos
topografico, cadastral e fundiario.

O levantamento topografico é especifico para area que vai ser
reqularizada. Ele € bem detalhado, além de apresentar a area toda
com suas delimitacbes, apresenta, também, os imdveis que s&o
ocupados e os lotes de cada um dos seus posseiros. Neste
levantamento consta, ainda, as cotas lineares de cada um dos
segmentos do lote do posseiro e também sua area total,
individualizando cada imovel existente na comunidade. Ademais,
além do lote individual, o levantamento topografico de uma area ao
sobrepor-se as areas aprovadas anteriormente na prefeitura, ou
seja, aos loteamentos oficiais ja registrados, saberemos quem
ocupou area publica e area privada e o quanto o posseiro ocupou
em areas particulares, nos lotes aprovados, e nas areas publicas
saberemos quem ocupou ruas ou pragas.

O levantamento cadastral identificara os moradores dos
imoveis e informara toda a documentacao dos mesmos, dando um
numero ao imovel que servira de base a todo processo de
legalizagéo.

E, por ultimo, o levantamento fundiario, que é a pesquisa
realizada nos Cartérios de Registro de Imoveis, visando identificar
possiveis proprietarios dos lotes.

Em seguida, este material coletado através dos
levantamentos acima descritos sera enviado para o setor de apoio
cartografico do Departamento de Regularizacdo Fundiaria da
Urb/Recife, que, primeiramente, identificara os imdveis que serao
passiveis de serem regularizados em virtude do tamanho da area,
lembrando que a area maxima para firmarem contratos de CDRU
com a natureza gratuita é de 150m>.

Posteriormente sera efetuado o calculo para determinar a
fracdo ideal de terreno que cada imdvel possuira. Este calculo é
feito utilizando a seguinte equacédo: conta-se o numero total de
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iméveis da area beneficiada, em seguida divide pela metragem da

gleba, chegando a uma fragcdo ideal igualitaria para todos,

independente da metragem que cada imovel possui de fato.

Registre-se que recentemente houve um pequeno problema
na aceitagao deste calculo no momento do registro de uma grande
quantidade de contratos de CDRU no 1° Oficio do Cartério de
Imoveis, uma vez que, tendo sido incluido no contrato, para mera
constatacdo, a metragem que cada posseiro ocupa efetivamente, o
Cartério ndo aceitou a explicagao de que apenas fora colocado a
metragem real das moradias para melhor instruir um possivel litigio
entre vizinhos concessionarios nao sendo necessario ter uma
fragdo ideal equivalente a metragem constante do imodvel.
Posteriormente a ocasido deste embate, foi preciso refazer os
contratos de CDRU colocando o novo calculo da frac&do ideal que
passou a ser equivalente a metragem real de cada posseiro, ou
seja, ao invés de uma fragao ideal igualitaria para todos, ter-se-a
uma fracdo diferenciada para os imoveis regularizados da
comunidade. Este problema ocorreu no momento do registro de 82
contratos de CDRU da ZEIS denominada “Greve Geral’.

Estes sdo alguns exemplos das areas que estdo com o
processo de legalizacido na fase de aplicagao efetiva do contrato de
CDRU:

- ZEIS Coronel Fabriciano: localizada no bairro da Imbiribeira, na
RPA (Regido Politico Administrativa) 06, possuindo 88 imoveis
cadastrados, sendo que 82 foram possiveis de serem
reqularizados através dos contratos de CDRU que foram
registrados e entregues aos moradores. A regularizagao fundiaria
foi concluida;

- ZEIS Entra Apulso: localizada no bairro de Boa Viagem, na RPA
06, dividindo em area publica e particular, utilizando-se os
instrumentos da CDRU e do Usucapido no processo de
regularizagdo. Possui 1097 imodveis cadastrados, destes, 46 ja
foram regularizados através da CDRU, com contratos registrados
e entregues aos moradores, 16 encontram-se em cartorio para
registro. O processo de legalizagdo encontra-se suspenso,
devido a revisao do plano urbanistico da ZEIS.

- ZEIS Torrdes: localizada no bairro de mesmo nome, na RPA 04,
divide-se em trés sub - areas. Somente a primeira delas,
denominada Zeis 10, € passivel de ser regularizada através da
CDRU. A Zeis 10 possui 602 iméveis cadastrados, destes, 101 ja
foram regularizados através da CDRU, com contratos registrados
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e entregues aos moradores, 27 encontram-se em cartério para
registro. O Processo de legalizagdo encontra-se em andamento
com mais 74 cadastros prontos para colheita de assinaturas dos
moradores e do Prefeito.

ZEIS Coelhos: localizada no bairro da Boa Vista, na RPA 01,
divide-se em duas sub-areas. A primeira denominada
Consolidada possui 457 iméveis cadastrados, destes, 89 ja
foram regularizados através da CDRU, com contratos registrados
e entregues aos moradores, 63 estdo sendo revisados para
serem enviados ao cartorio para registro. A segunda sub-area
denominada Promorar possui 1040 imoveis cadastrados, destes,
179 ja foram regularizados através da CDRU, com contratos
registrados e entregues aos moradores, 289 estdo sendo
revisados para serem enviados ao cartorio para registro.

ZEIS Vila Uni&o: localizada no bairro da lputinga, na RPA 04,
possui 356 imoOveis cadastrados, destes, 244 encontram-se em
cartério para registro e 34 estdo prontos para colheita de
assinatura.

ZEIS Jardim Uchéa: localizada no bairro de Areias, na RPA 05,
possui 631 imdveis cadastrados. 25 contratos estdo prontos para
colheita de assinatura. A maior parte da comunidade de dominio
da Unido Federal foi requerida através de pedido de cessao de
aforamento a GRPU - Gerencia Regional de Patrimbénio da
Unido, para o Municipio realizar, posteriormente, sua
regularizagao fundiaria.

ZEIS Greve Geral: localizada no bairro do Ibura, na RPA 06,
possui 138 imoveis cadastrados, destes, 104 estdo prontos para
serem enviados ao cartorio para registro.

O Municipio do Recife é dividido em 06 Regides Politicos

Administrativas. Vale lembrar que o total de imdveis cadastrados
numa comunidade necessariamente ndo € igual ao numero de
imdveis aptos a serem regularizados, seguindo os requisitos da Lei
do PREZEIS.

CONCLUSAO

Houve um questionamento por parte do 2° Cartério de

iméveis, no momento de registrar alguns contratos de CDRU da
comunidade dos “Coelhos”. Ao perguntar sobre a natureza das ruas
internas da gleba, foi questionado se eram bens publicos de uso
comum do povo, e que se assim fosse, seria necessario a
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aprovacao do parcelamento da area. Respondeu-se que eram
apenas acessos internos para os moradores e ndo um bem de uso
comum do povo. O Cartério aceitou as explicagcdes, mas, pensando
bem sobre o assunto, ndo sei se esta é a resposta ideal para este
problema, sera que néo se esta legalizando condominios fechados,
inclusive com a privatizagao das ruas?

Todavia, apesar dos possiveis problemas que possam
ocorrer, evidencia-se como o instituto da Concesséao de Direito Real
de Uso na forma coletiva o instrumento mais eficaz na execucéo de
politicas de regularizacdo fundiaria de areas publicas.
Principalmente, no momento atual onde tivemos a aprovagao do
Estatuto da Cidade - Lei n.° 10.257, de 10 de julho de 2001 que
regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelecendo as diretrizes gerais da politica urbana, e a instituicao
da Medida Provisoria n.° 2.220, de 04 de setembro de 2001, que
dispde sobre a Concessdo de Uso Especial. Essas duas novas
pec¢as normativas trazem nos seus bojos, instrumentos que se
forem efetivamente aplicados vao auxiliar muito as politicas de
urbanizagao e regularizacédo fundiaria em todo o Pais, melhorando
qualitativamente a vida nas cidades brasileiras.

Acompanha este trabalho um modelo de contrato de
Concesséao de Direito Real de Uso utilizado no Recife.
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ANEXO

Modelo de contrato de Concessao de Direito Real de Uso da
ZEIS Coelhos.

INSTRUMENTO JURIDICO DE CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO.

Por este instrumento de contratagéo, regido pelas Normas de
Direto Administrativo, de um lado o MUNICIPIO DO RECIFE, pessoa juridica
de direito publico interno, com sede Martin Luther King, n°. 925, Cais do Apolo,
nesta Capital, inscrito, no CGC (MF) sob o n°. 10.565.000/0001-92, neste ato
representado por seu Prefeito, JOAO PAULO LIMA E SILVA, brasileiro,
casado, Técnico em Edificagdes, inscrito no CPF(MF) sob o n°. 079.931.374-
20, Identidade n° 1.020.874 SSP/PE, assistido por seu Secretario de Assuntos
Juridicos MAURICIO RANDS COELHO BARROS, brasileiro, casado,
Advogado, inscrito no CPF(MF) sob o n° 299.991.544-68, Identidade 312.980
SSP/RN, doravante designado CONCEDENTE; e, do outro lado, «Nome»,
«Nacion», «EstadoCivily, ela «PROFELA», ele «PROFELE», portadores de
cédulas de identidade n°s. «CIELA» e «CIELE», inscritos no CPF (MF) sob o
n°s. «CPFELA» e «CPFELE», respectivamente, residentes e domiciliados na
«Enderegco», Coelhos, Boa Vista, Recife/PE, doravante designados
CONCESSIONARIOS, celebram a presente concessdo de direito real de uso,
com fundamento no Decreto-Lei n® 271, de 28 de fevereiro de 1967, na Lei
Orgénica Municipal, e na Lei Municipal n° 16.113/95, conforme as clausulas e
condi¢cdes enunciadas em sucessivo.
CLAUSULA PRIMEIRA: O CONCEDENTE tem o dominio util do imével objeto
desta concessao, sito a «Endereco», Coelhos, Boa Vista, Recife/PE, do
assentamento habitacional denominado “Coelhos”, no bairro da Boa Vista,
nesta Capital, consoante inscrigdo no 2° Registro Geral de Iméveis da Capital
sob a matricula n® 29.379, registrado em 22/12/86.
Descrigdo do imével concedido.

Terreno acrescido de Marinha, com area de 15,3 ha. (quinze hectare e
trés ares), conhecido como “Coelhos”, situado no bairro da Boa Vista, nesta
cidade, assim descrito e caracterizado: Partindo-se do ponto 1, situado na
intersecdo dos alinhamentos de numeracgao impar das Ruas Francisco Alves e
Coelhos e seguindo-se sucessivamente os rumos verdadeiros e distancias a
seqguir relacionadas, atingem-se os 30 outros vértices de um poligono de 31
lados. Os pontos que constituem os vértices do citado poligono, incluindo o
ponto 1 de partida, ja caracterizados, estdo numerados ordenadamente de 1
até 31. Os lados 1-2, 2-3, 3-4, 4-5, 5-6, 6-7, 7-8, 8-9, 9-10, 10-11, 11-12, 12-13,
13-14, 14-15, 15-16, 16-17, 17-18, 18-19, 19-20, 20-21, 21-22, 22-23, 23-24,
24-25, 25-26, 26-27, 7-28, 28-29, 29-30, 30-31 e 31-1, rumam respectivamente
33° 32' 54” NE; 56° 43’ 30” SE; 46° 19’ 56” NE; 56° 18 08” NO; 36° 52’ 12 “
NE; 71° 59 ‘ 45”NE; 17° 25'48”SE; 72° 15’ 19” NE; 18° 26’ 06” NO; 72° 22’ 19
°NE; 13° 35'27” SE; 34° 12" 57 SE; 38° 26’35” S0;49° 23'55” SO; 12°
31'44”S0; 62° 41°03” NO; 32° 28°'16” SO; 08° 23'00” SE; 57° 54’27 SE;15°
01°06” SE; 83° 07’ 06” NO; 58° 16’ 35” NO; 69° 37’ 25” NO; 50° 19’ 56” NO;
12° 22' 51” NO; 61° 54’ 19” NO; 47° 43’ 35”S0O; 50° 52’ 57” NO; 63° 53’ 36”
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SE; e, medem respectivamente 224,38m; 76,55m; 76,84m; 79,32m; 10,00m;
84,12m; 90,14m; 26,25m; 91,71m; 112,27m; 93,62m; 60,46m; 123,85m;
27,66m; 156,73m; 204,84m; 39,12m; 96,03m; 69,66m; 42,54m; 58,42m;
129,32m; 149,35m; 453,26m; 41,98m; 150,76m; 29,73m; 94,37m; 185,41m;
96,15m; 559,03m; os lados 1-2 e 5-6 coincidem com o alinhamento de
numeragao impar da Rua dos Coelhos; os lados 6-7 e 10-11 coincidem com o
alinhamento de numeracdo impar da Rua Dr. José Mariano; o lado 31-1
coincidem com o alinhamento de numeracao impar da Rua Francisco Alves; os
lados sucessivos 2-3, 3-4 e 4-5 e mais os lados sucessivos 7-8, 8-9 e 9-10, e
ainda os lados sucessivos 16-17, 17-18, 18-19, 19-20 e 20-21 contornam
terrenos na posse de terceiros; os lados que vem do ponto 13 ao ponto 16 e
também do ponto 21 ao ponto 30, sobem a margem esquerda do brago
principal do Rio Capibaribe; os lados 11-12 e 12-13 define o limite leste da area
ora descrita; e o lado 30-31 define o limite oeste da area ora descrita. A area de
terreno de acrescido de Marinha envolvida pelo poligono descrito é de 15,3 ha.
CLAUSULA SEGUNDA: O CONCEDENTE, através deste ato negocial, cede
ao CONCESSIONARIOS fracdo ideal do imével acima descrito,
correspondente a «Fracdo»% do mesmo, equivalente a «Metros»m? para que
os CONCESSIONARIOS exercam seus direitos de uso residencial ou misto, na
forma disposta no item |, do artigo 26, da Lei Municipal n® 16.113/95.
CLAUSULA TERCEIRA: O CONCEDENTE e os CONCESSIONARIOS
ajustam a presente concesséo a titulo gratuito, atribuindo-se ao ato negocial,
para efeitos meramente fiscais, o valor simbodlico de R$ 1,00 (hum real).
CLAUSULA QUARTA: Apoés a assinatura do presente contrato, os
CONCESSIONARIOS fruirdo plenamente do lote de terreno descrito e
caracterizado na Clausula Segunda, para os fins ali estabelecidos, bem como
responderdao por todos os encargos civis, administrativos e tributarios que
venham a incidir sobre o mesmo.

CLAUSULA QUINTA: A concessdo, ora convencionada, terd a duracdo de
cinquenta anos, contados a partir da subscricdo deste instrumento normativo,
consoante o estabelecido no art. 21, da Lei Municipal n°® 16.113/95.
PARAGRAFO UNICO: A concesséo sera prorrogada, por igual periodo, desde
que haja a convergéncia volitiva das partes contratantes, manifestada em
termo aditivo proprio.

CLAUSULA SEXTA: OS CONCESSIONARIOS obrigam-se a exercer os
direitos que lhe sdo conferidos neste instrumento juridico em consonancia com
a normatizacdo do uso e ocupacao do solo prevista na Lei Municipal n°
16.176/96.

CLAUSULA SETIMA: Resolver-se-a de pleno direito esta concessao, antes do
decurso do prazo previsto na clausula quinta deste instrumento, quando os
CONCESSIONARIOS:

| - der ao imovel concedido destinacao diversa da estabelecida
na clausula segunda do presente contrato;

- der em locacao total ou parcial o imdével destinado ao uso
exclusivamente residencial;
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Il - transferir a terceiros, a qualquer titulo, o imoével que Ihe foi
concedido, sem prévia e expressa autorizacdo do Municipio
CONCEDENTE;

IV - descumprir qualquer clausula do presente contrato.

CLAUSULA OITAVA: N3o importara em tacita alteragdo dos termos desta
concessao o eventual atraso ou omissdo do CONCEDENTE no exercicio das
faculdades que Ihe sado conferidas neste contrato nomeadamente a resilicao
contratual prevista na clausula sétima.

CLAUSULA NONA: A presente concessdo de direito real de uso transfere-se
por sucessao legitima ou testamentaria, cabendo ao Municipio CONCEDENTE,
em ocorrendo tal hipétese, inscrever a transferéncia no registro Imobiliario
competente.

CLAUSULA DECIMA: Ficam fazendo parte deste contrato todas as normas
juridicas municipais referentes a concessao de direito real de uso, cujas
disposicoes serao aplicadas a qualquer caso nele nido previsto.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Delimita-se o foro da Cidade do Recife para
resolver as questdes decorrentes do presente instrumento juridico.

E, por estarem justos e avengados, assinam este instrumento
juridico, em 03 (trés) vias de igual teor e forma, na presenca de 02 (duas)
testemunhas que a tudo presenciaram, sendo, posteriormente, levado a
registro no Cartério de Iméveis competente e 01 (uma) via destinada a arquivo
no orgao competente da Prefeitura da Cidade do Recife.

Recife, 2 de agosto de 2004

JOAO PAULO LIMA E SILVA
Prefeito da Cidade do Recife

MAURICIO RANDS COELHO BARROS
Secretario de Assuntos Juridicos

CONCESSIONARIA

CONCESSIONARIO

TESTEMUNHAS:
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