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DIREITO DE PREEMPGAO: uma analise da eficacia do instituto no plano diretor
da cidade de Natal/RN
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RESUMO

O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), lei complementar destinada a regulamentar os
artigos 182 e 183 da Constituicao Federal, criou diversos institutos para garantir o direito
constitucional da politica urbana. Um desses instrumentos € o Direito de Preempgao, isto €, a
garantia de preferéncia do Poder Publico municipal em adquirir imével urbano objeto de venda
entre particulares, a fim de executar programas e projetos de interesse social. Nesse viés,
objetiva-se analisar se o Direito de Preempcao tem eficacia em Natal/RN, visto que esta
previsto no Plano Diretor da cidade. Para isso, fez-se um estudo do Plano Diretor de Natal e em
outras legislagbes municipais. A fim de orientar o artigo, foi utilizada a metodologia de natureza
tedrica com abordagem qualitativa dos dados. A partir da pesquisa, observou-se que inexiste
qualquer lei municipal que regularize o instituto, assim como inexiste qualquer caso concreto
de aplicagao desse mecanismo no municipio. Provando, por fim, que a eficacia do Direito de
Preempgao € reduzida, se mostrando mais efetivos outros institutos da politica de
desenvolvimento urbano, como a "Desapropriagao”.

Palavras-chave: Direito Urbanistico. Politica Urbana. Desenvolvimento Urbano. Direito de
Preempgao. Desapropriagao.

1 INTRODUGAO

A Constituicao Federal de 1988 inovou ao trazer um capitulo destinado a
politica urbana, estabelecendo, nos arts. 182 e 183, que esta é desenvolvida pelo Poder
Publico Municipal, em conformidade com diretrizes gerais fixadas em lei. Além disso,
nos artigos mencionados é consolidado o Plano Diretor, o qual € um instrumento basico
para o desenvolvimento urbano e que € obrigatdrio nas cidades com mais de vinte mil
habitantes.

A regulamentacao dos supracitados dispositivos constitucionais foi
disciplinada com o Estatuto da Cidade (Lei 10.257, de 10 de julho de 2001), a partir da
criacdo de novos instrumentos da politica de desenvolvimento urbano, como o
parcelamento e edificagdes compulsorios, IPTU progressivo, outorga onerosa do direito

de construir, desapropriacao, direito de preempcao, entre outros.
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Diante do exposto, a politica urbana pode ser conceituada como uma série de
medidas e estratégias legislativas e administrativas que objetivam “ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes”, como consta expressamente no art. 182 da Constituicdo Federal. Dentre
0s instrumentos abordados no Estatuto da Cidade, os quais garantem o
desenvolvimento da cidade, esta o Direito de Preempcao, tema do presente trabalho.

A Regidao Metropolitana de Natal surgiu em 1997, por meio da Lel
Complementar Estadual n°® 152/97 e, atualmente, € composta de 15 municipios e 1,6
milhdo de habitantes. E nesta regido potiguar que se concentra a maior parte do valor
econdmico do Rio Grande do Norte, assim como 0s maiores problemas urbanos,
ambientais e sociais (SILVA; LIVRAMENTO; CLEMENTINO, 2022). Contudo, a politica
urbana natalense continua sendo um grande desafio, sendo quase inexistentes
projetos urbanisticos de interesse comum. Assim, a relevancia desta pesquisa centra-
se na ampliacdo dos conhecimentos acerca da politica urbana no municipio de
Natal/RN, principalmente no que tange aos instrumentos da politica de
desenvolvimento urbano.

Diante do exposto, o objetivo do presente trabalho é analisar a eficacia do
Direito de Preempgao no municipio de Natal/RN. Para isso, se faz necessario atingir
alguns objetivos especificos: 1) Averiguar a existéncia de uma area abarcada pelo
instituto da preempgao, como disposto no Plano Diretor; 2) Averiguar se ja foi exercido
o direito de preempcao em algum momento na cidade de Natal/RN desde a criagao da
referida Lei; 3) Compreender se existe algum outro instrumento da politica de
desenvolvimento urbano mais eficaz para o municipio de Natal/RN; 4) Avaliar

criticamente os impactos do instituto na fungao social da propriedade.

2 REFERENCIAL TEORICO (SEGAO PRIMARIA: MAIUSCULO COM NEGRITO)

2.1 Conceito e escopo

"Preempgao” é definida como direito de preferéncia ou prelagédo (CARVALHO
FILHO, 2003). Na legislagéo, o conceito de direito de preempgao esta disposto no art.
25da Lein®10.257/2001 (Estatuto da Cidade), o qual estabelece que este é o direito de

preferéncia do Poder Publico municipal em adquirir imovel urbano objeto de venda
2
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entre particulares. Além disso, o paragrafo 1° de tal dispositivo dispde que lei municipal

delimitara as areas em que sera possivel incidir esse direito e fixara o prazo de vigéncia

deste. Desse modo, o direito de preempgao nao é algo amplo e infinito, vide in verbis:

Art. 25. O direito de preempgao confere ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisigdo de imovel urbano objeto de alienacao
onerosa entre particulares.

§ 12Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que
incidira o direito de preempcao e fixara prazo de vigéncia, nao superior
a cinco anos, renovavel a partir de um ano ap6s o decurso do prazo
inicial de vigéncia.

§ 2° O direito de preempgao fica assegurado durante o prazo de

vigéncia fixado na forma do § 12 independentemente do nimero de
alienagdes referentes ao mesmo imovel.

Nesse viés, o artigo 26 afirma que o direito de preempgao incide sobre uma

area especifica e delimitada quando o poder publico necessitar do terreno para as

seguintes situagoes:

Art. 26. O direito de preempcao sera exercido sempre que o Poder
Publico necessitar de areas para:

| — regularizagao fundiaria;

Il — execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse
social;

[ll — constituicdo de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;
V — implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;
VI — criagédo de espagos publicos de lazer e areas verdes;

VIl = criagao de unidades de conservacao ou protecao de outras areas
de interesse ambiental;

VIl — protegao de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

Paragrafo unico. A lei municipal prevista no § 1° do art. 25 desta Lei
devera enquadrar cada area em que incidira o direito de preempgao em
uma ou mais das finalidades enumeradas por este artigo.

Observe, portanto, que a vantagem de adquirir preferencialmente um imovel

urbano tem um carater publico e ndo pode ser usado indiscriminadamente. Em razao

disso, o municipio deve delimitar a regiao da cidade e o prazo de vigéncia do direito (art,

25,8 1°) em lei especifica baseada no plano diretor.
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Ademais, conforme o Estatuto da Cidade, a preempcao devera seguir um
procedimento especifico e publico. No primeiro momento, havera a comunicagao do
proprietario do imdével ao municipio sobre a vontade de vendé-lo (art. 27, caput) para
gue o Poder Publico municipal, no prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito
sua intencao em compra-lo. Apds a notificagado, sera anexada proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisigdo do imovel, da qual constara preco,
condigbes de pagamento e prazo de validade (art. 27, § 1°). O Municipio, por
conseguinte, devera publicar em 6rgao oficial ou em pelo menos um jornal de grande
circulagao, municipal ou regional, o edital de aviso da notificagao citado acima, bem
como o motivo de querer adquirir o imovel.

Contudo, passado o prazo de trinta dias, e se 0 municipio nao tiver apresentado
interesse na compra do imoével, o proprietario do bem podera oferecé-lo a terceiros nas
condigdes da proposta apresentada (art. 27, § 3°). Ademais, se o imovel for vendido a
terceiro, "o proprietario fica obrigado a apresentar ao Municipio, no prazo de trinta dias,
copia do instrumento publico de alienagao do imoével” (art. 27, § 4°).

Por fim, pode ser observado alguns efeitos juridicos do descumprimento das
regras citadas acima, por exemplo, o efeito sofrido pelo vendedor que nao der
preferéncia na alienagao da coisa é de cunho indenizatdrio, respondendo por perdas e
danos, em consonancia com o art. 584, CC/02 (FILHO, 2003). Por sua vez, o art. 27, §
5°, do Estatuto da Cidade, estabelece que tal alienacao irregular seja nula de pleno

direito.

2.1.1 Relagédo com principio da politica urbana e/ou do direito urbanistico

O Direito de Preempgao é uma manifestagao do poder de policia administrativa.
Esse instituto, como foi possivel observar acima, pretende: ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade; contornar o
desordenado e acelerado crescimento urbano; protecao da questao ambiental, através
implementacao do direito de preempgao.

E sabido que a organizacao das cidades brasileiras reflete uma desigualdade
latente do pais, em Natal nao seria diferente. Normalmente, os problemas sociais e

ambientais atingem a populagao mais vulneravel. Nesse viés, de acordo com “"A RMN
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é um espacgo de vida urbana e rural marcado pela desigualdade de oportunidades,
diferenciais de renda e infraestrutura e baixa articulagao governativa” (CLEMENTINO,
2019).
Portanto, reformar o capitalismo é um desiderato da reforma das
nossas cidades, mas ao mesmo tempo reformar as nossas cidades é
um caminho estratégico para reformar a natureza antinacional,

antissocial e antidemocratica que caracteriza o atual padrdo de
acumulagao do capitalismo brasileiro (CLEMENTINO, 2019, p.12).

2.2. Cotejo com o plano diretor

O Plano Diretor de Natal, Lei Complementar n° 208, de 07 de margo de 2022,
dispbe em seu art. 95 o Direito de Preempcao para aquisigao de imovel urbano que seja
objeto de alienacao onerosa de particulares. Nesse viés, os arts. 96 a 100 reforcam o
procedimento disposto no Estatuto da Cidade, qual seja: comunicagao do interesse de
venda ao Municipio, pelo alienante; resposta do ente publico em até 30 dias; bem como,
publicagao em diario oficial ou jornal de grande circulacdo sobre o interesse na compra
do imovel.

Porém, a legislagdo em vigor ainda delimita que o proprietario de imovel devera,
necessariamente, fazer uma ‘“carta de intencao”, informando ao Municipio "sua
intencao de alienar seu imovel, por meio de carta de intengao devidamente protocolada
no 6rgao municipal de planejamento urbano e meio ambiente” (art. 99, caput). Ademais,

tal carta devera conter:

Art. 99.

§ 3° A carta de intengao tratada no caput deste Artigo devera conter, no
minimo:

| — endereco residencial do proprietario e enderego do imdével objeto de
alienacao;

[l — copia autenticada da certidao do Registro Imobiliario que comprove
o dominio do imovel; Il — preco da alienacdo e condigbes de
pagamento;

IV — preco da alienacdo e condicbes de pagamento de terceiros
interessados se for o caso.

§ 4° Deverao ser juntadas a carta de intencao tratada neste Artigo, as
certidoes negativas de débitos federal, estadual e municipal, incidentes
sobre o imovel.

§ 5° Na impossibilidade de atendimento total ou parcial da exigéncia
contidano § 4° deste artigo, o proprietario devera apresentar alternativa
de preco que considere o débito existente sobre o imovel, que deve ser
assumido as suas custas, assim como o 6nus de sua regularizacao.
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Ademais, tal lei estabelece que os imdveis que incidirdo esse direito deverao ser
identificados e estabelecidos pelo Poder Publico no prazo maximo de 5 (cinco) anos,
contados da data de entrada em vigor desta Lei (art. 96, § 1°).

Conforme o art. 96, § 2° Ficam desde ja declarados como possiveis de aplicagao
do direito de preempcao os imoveis localizados nas areas nao edificaveis.

Outro ponto a se considerar é a destinagao e o uso dos imdveis adquiridos pela
preempcao, que, de forma similar ao Estatuto da Cidade, compreende:

Art. 97. Os imoveis adquiridos pelo Poder Publico em decorréncia da
aplicagao do direito de preempcgao serdo utilizados para 0s seguintes
usos e destinacoes:

| — desenvolvimento de programas de regularizagao fundiaria e
urbanistica;

[l — execucao de Programas e Projetos Habitacionais de Interesse
Social;

[ll — constituigao de reserva fundiaria;

IV — reestruturagao viaria, ordenamento e direcionamento da expansao
urbana;

V — implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criagao de espagos livres publicos de lazer e areas verdes;

VIl= criagao de unidades de conservacao ou protecao de areas de
interesse ambiental;

VIII — protegao de areas de interesse historico, cultural e paisagistico;
IX— implantagao de equipamentos ou instalagdes de infraestrutura;

X — atendimento de demandas provenientes das secretarias
municipais.

A posteriori, 0 Direito de Preempgao, em consonancia com o Plano Diretor de
Natal/RN, deve ser aplicado nas seguintes areas:

Art. 98. Sao passiveis da aplicacao do direito de preempcao todos os
imoveis, edificados ou ndo, localizados nas seguintes areas, e
identificados por meio de cadastro a ser elaborado pelo érgao
municipal de planejamento urbano e meio ambiente:

| — Zona de Protecao Ambiental, especialmente nas subzonas de
preservagao e conservagao nas Zonas ja regulamentadas identificadas
no Mapa 3 do Anexo lll, assim como nas que vierem a ser
regulamentadas e estabelecidas pelo Poder Publico;

Il — Areas Especiais de Interesse Social, delimitadas no Mapa 4 do
Anexo Ill;

Il — Area Especial de Preservacao Cultural, delimitada no Mapa 6 do
Anexo Il

IV — demais areas, glebas ou imoéveis do Municipio, identificados nos
planos urbanisticos das Operagées Urbanas Consorciadas — OUC — ou
nos Planos Setoriais, quando considerados necessarios ao Poder
Publico, conforme previsdo contida no plano a que se referem os
incisos | ao V do Art. 117, desta Lel.

6
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Conforme o art. 37, inciso VIII, do Plano Diretor do municipio de Natal/RN, sera
aplicada o Direito de Preempc&o Areas Especiais de interesse Social - AEIS 1. Contudo,
tais areas nao foram delimitadas na lei em questao. Desse modo, em estudo acerca da
descricao das AEIS em Natal, foi encontrada a Lei n® 4.663, de 31 de julho de 1995, que
dispde sobre o uso do solo, limites e prescricdes urbanisticas da Area Especial de
Interesse Social - AEIS, no bairro de Mae Luiza. Nesta normativa, conceituam-se Areas
Especiais como "porgdes da zona urbana situadas em zonas adensaveis ou ndao, com
destinagao especifica ou normas proprias de uso e ocupacgao do solo, compreendendo,
entre outras, a Area Especial de Interesse Social” (art. 1°).

Por sua vez, a Areas Especiais de Interesse Social sdo definidas como &reas que
se destinam a “producao, manutengao e recuperacao de habitacdes de interesse
social", compreendendo:

Art. 20 [..]

|- terrenos publicos ou particulares ocupados por favelas, vilas ou
loteamentos irregulares, desde que haja interesse publico em se
promover a urbanizacao e regularizacao juridica;

Il - glebas ou lotes urbanos, isolados ou contiguos, ndo edificados,
subutilizados, ou nao utilizados, com area superior a 400.00 m?
(quatrocentos metros quadrados), necessarios para implantacdo de
programas habitacionais destinados a grupos sociais de renda familiar
de até 3 (trés) salarios minimos, ou de igual valor.

2.2. Outras legislagdes municipais vigentes

Assim como no Plano Diretor, a Lel Organica do municipio de Natal também
estabelece o Direito de Preempcao, a partir do seu artigo 119-A, quando cita os
instrumentos para as agdes de Regularizacao Fundiaria (NATAL, 2006).

Ademais, as leis complementares n° 221/2022 e 223/2022 disciplinam o uso e
a ocupagao do solo, respectivamente, na Zona de Protecao Ambiental 8 (ZPA8) e Zona
de Protecao Ambiental 10 (ZPA-10), areas em que incidem o Direito de Preempgéo.
Logo, do Anexo 1 daquela normativa se extrai 0 mapa dos terrenos submetidos a

preempgao no municipio. Vide:
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Figura 1 — Mapa da area submetida ao Direito de Preempgao na ZPA — Setor A
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Fonte: Natal (2022)

Ademais, a Lei Complementar n° 223, de 22 de dezembro de 2022, estabelece
que os terrenos localizados na ZPA-10 (figura 2) sdo objetos do direito de preempcao
(art.14), e delimita os objetivos da possivel aquisicao dos imdveis. Vide in verbis:

Art. 14 Os imoveis situados nas Subzonas da ZPA-10, especificadas
neste artigo, sédo objeto do direito de preempgao, com a seguinte
finalidade:

8
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| — Na SP para instituicdo de Unidade de Conservacao Municipal;

I = Na SC para ampliagdo da SP e instituicdo de unidade de
conservacgao;,

[ll — Na SUR3 para ampliagéo da area de preservacao e/ou destinada a
programa de relocacao de moradores do mesmo bairro em areas de
rsco.

Em consonancia com tal lel municipal, a Zona de Protegdo Ambiental 10 tem a

seguinte localizagao:

P

Figura 2 — Mapa da Zona de Protegdo Ambiental 10
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Fonte: Natal (2022)

A posteriori, € interessante observar que a cartografia cadastral urbana do

municipio de Natal/RN € de extrema relevancia na organizagao das areas urbanas, em
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razao de tornar mais evidente as regides de prioridade de preservacao. Em consonancia
com Hubner, Pinto, Oliveira (2006):

O principal objetivo da cartografia cadastral urbana é constituir,
organizar e apresentar informagdes cartograficas para a gestao e
utilizagao do espago, de acordo com as necessidades dos cadastros
urbanos.

[..]

Sob estas condicdes o papel da cartografia cadastral urbana é
fundamental na delimitagéo das areas de preempgao, pois disponibiliza
ferramentas que auxiliam o gestor publico na tomada de deciséo
(Sistemas de Informacgéo Cadastral); proporciona um procedimento
rapido de avaliacdo do valor do imével (Planta de Valores Genéricos);
possibilita 0 enquadramento das areas em finalidades especificas e
programadas a partir de critérios técnicos embasados na realidade
ocupacional do espago urbano; assim como permite ©
acompanhamento da dinamica do mercado imobiliario e a contengao
da especulacao imobiliaria.

Portanto, conhecer as areas em que incidirdo o Direito de Preempcao pelo
municipio de Natal/RN é o primeiro passo para a garantia de efetividade deste

iInstrumento de desenvolvimento urbano previsto no Estatuto da Cidade.

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O presente artigo € uma pesquisa do tipo tedrica, caracterizada por ser uma
revisao bibliografica e legislativa. Por isso, os instrumentos técnicos utilizados foram
do tipo bibliografico e documental, visto que as fontes usadas no trabalho sao artigos
cientificos, leis, decretos e portarias (Prodanov e Freitas, 2013, p. 55). Além disso, para
elaboragao deste trabalho foi utilizado o site de pesquisa google académico, por meio
da busca de arquivos com as palavras-chaves: "Direito de Preempgao”, "plano diretor”
e "Rio Grande do Norte". Igualmente, priorizou-se trabalhos académicos produzidos na
Universidade Federal do Rio Grande do Norte, por se tratar do estado no qual foi
desenvolvida a pesquisa.

Dessa forma, a abordagem aqui utilizada sera de cunho qualitativo. Assim,
abordar é a maneira como o pesquisador vai analisar os dados coletados ao longo da
pesquisa. Conforme Gerhardt e Silveira (2009), uma pesquisa qualitativa centra-se no
pesquisador, pois esse, ao analisar as fontes, ira discorrer e analisa-las. Em adicao, o

meétodo é o Hipotético-dedutivo, que se baseia, resumidamente, em criar hipoteses e
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averiguar se respondem ao problema. Por fim, a pesquisa se deu por meio de 4 etapas:
Delimitagdo do problema, criacdo de hipoteses e refutacdao ou confirmacdo das

hipoteses.

4 RESULTADOS (SEGAO PRIMARIA: MAIUSCULO COM NEGRITO)

Como se sabe, a pesquisa se deu, principalmente, no site google e nos sitios
eletrénicos de orgaos publicos. Assim, ao buscar a palavra "preempgao” na sessao

“Diario Oficial” do municipio de Natal/RN, retornaram-se 0s seguintes resultados:

Figura 3 — Pesquisa em sitio eletrénico do municipio de Natal, na sessao "Diario Oficial
Municipal”, pela palavra "preempcao”
Mostrar 10 & registros

Resultados da Consulta

Ano XXII - Num. 5065 - 28/12/2022

Ano XX - Num. 4341 - 02/06/2020

Ano XVII - Num. 3701 - 18/

Ano XVII - Num. 3649 - 29/09/2017

Ano X! - Num. 2064 - 01/0

Ano VIl - Num. 1169 - Especial

12007

Ano VIl - Num. 1071 - 10/01/2007

Ano VI - Num, 927 - 18/05/2006

Mostrando de 1 até 8 de 8 registros

Fonte: Autor (2023)

Assim, todos os oito resultados encontrados se referiam as legislagoes
municipais que previam o direito de preempgao. Além disso, nenhum citava casos
concretos de aplicagao do instituto no municipio.

Quando foram buscadas as palavras "preempcao” e “direito de preempgao”, no
sitio eletrénico do Estado do Rio Grande do Norte, localizou-se apenas 1 resultado, o
qual ndo condizia com o instituto da politica urbana aqui estudado. Contudo, a pesquisa
pelo termo “desapropriagao” localizou 513 resultados, sobretudo de Decretos

Normativos que desapropriavam imoveis urbanos na Grande Natal. Vide abaixo:
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Figura 4 — Pesquisa em sitio eletronico da Controladoria Geral do Estado do Rio Grande do
Norte pela palavra "preempgao”

m Governo do Estado do RN | Domingo, 30 de Julho de 2023 Acesso rdpido v <l fouasi,. o, i lnform:ﬁc

Controladoria Geral

Instituicio Imprensa Legislagies v Cerliddes Convénios Estudos técnicos ~ Balangos Demonstrativos Fist

Historia Preempcéo OK
Competéncias

. Resultados da pesQuisa: 1 item(ns) engpntrado(s).
Estrutura - Orgdo Central
Estrutura - UCI's o Né&o consigo encontrar o que quero
Contatos TODOS
Imprensa -

Novo Coédigo Florestal

Informativos
Noticias

Legislagoes

Legislagdo Federal
Legislagdo Estadual

Legislagdo de Apoio

Fonte: Autor (2023)

Figura 5 — Pesquisa em sitio eletrénico da Controladoria Geral do Estado do Rio Grande do
Norte pela palavra "desapropriacao”

£ e . " . & Acessod
m Governo do Estado do RN | Sabado, 1 de Julho de 2023 = Acesso rapido v | e b informacio

Controladoria Geral

Instituicdo Noticias Legislacbes Certiddes Convénios Estudos técnicos Balancos Demonstratives Fiscail

Instituicdo PESQUISA EM TODO O PORTAL
Historia [ desapropriacio ] OK
Competéncias
. Resultados da pesquisg encontrado(s) Refine sua pesquisa.
Estrutura - Orgédo Central
Estrutura - UCI's Néo consigo enconirar 0 que quero.
Contatos TODOS
Noticias i
Decreto Normativo 31.831 de 19.08.2022
Informativos
Noticias Utilidade publica, desapropriacdo de imovel urbane situado no Municipio de Mossord/RN, gue servird & construcio do
Instituto Estadual de Educacdo Profissional. Ciéncia, Tecnologia e Inovagie (IERN).
Legislagoes

N Decreto Normativo 30.864, de 26.08.2021
Legislagdo Federal

Fonte: Autor (2023)

Portanto, nao foi encontrado nenhum caso concreto de aplicagdo do direito de

preempcao no municipio de Natal/RN. Entretanto, observou-se uma preferéncia pelo
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instituto da desapropriagdo nos casos em que 0 municipio tem interesse sobre o

terreno/imovel do particular. Vide os exemplos abaixo:

DECRETO N° 12.477 DE 04 DE ABRIL DE 2022

Altera o Decreto n°® 10.806 de, 31 de agosto de 2015, que Declara a
necessidade e o interesse social para fins de desapropriagao de imovel
que especifica, e da outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DO NATAL, no uso das atribuicdes legais
que lhe sédo conferidas pela Lei n® 4.132. de 10 de setembro de 1962,
combinado com o Art. 55, inciso VII da Lei Organica do Municipio de
Natal, DECRETA:

Art. 1° O Artigo 1° do Decreto n® 10.806, de 31 de agosto de 2015, passa
a vigorar com a seguinte redacao:

"Art. 1° E declarado de necessidade e interesse social para fins de
desapropriagao, o imovel situado na Rua Joao XXIll, s/n, bairro Mae
Luiza, Natal-RN, ocupando Area Foreira Municipal aforado, sob Carta
de Aforamento n° 14.743, com as sequintes area, limites e dimensdes:
S = 440,00 m2 Norte: Rua Jodo XXIIl com 11,00 m; Sul: Area Foreira no
Aforado com 11,00 m; Leste: Terreno Foreiro Municipal com 40,00 m;
Oeste: Area Foreira ndo Aforado com 40,00 m:; Amarragao: Distando
161,20 m da Avenida Senador Dinarte Mariz. (NR)" [...].

DECRETO N.° 12.719 DE 10 DE JANEIRO DE 2023

Declara de necessidade e interesse social para fins de desapropriagao
0s imoveis localizados Rua Joao Olimpio, Zona Leste de Natal, que
serdo destinados para a realizacao de obras para alargamento da Rua
Joao Olimpio, Zona Leste de Natal e construcdo de uma Praga nas
imediagdes, e da outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DO NATAL, no uso de suas atribuicoes legais
e na forma que dispde o Art. 55, incisos IV e VII da Lei Organica do
Municipio do Natal, combinado com o Art. 5°, alinea “i" do Decreto Lei
n.° 3.365, de 21 de junho de 1941, DECRETA:

Art. 1° — Fica declarado de necessidade e interesse social para fins de
desapropriagcdo, os imoveis e benfeitorias de dominio ou posse de
pessoas diversas, localizadas no Bairro Areia Preta - Zona Leste de
Natal, composta por 02 propriedades com as seguintes descrigoes
individualizadas:

| — IMOVEL ID 01: Imével com 37,30 m2 de area de terreno, situado na
Rua Joao Olimpio, s/n — Areia Preta, que ocupa parte da Carta de
Aforamenton®10.115, com os seguintes limites e dimensdes: S = 37,30
m?2 Norte: Canteiro Existente com 8,20 m; Sul: Rua Joao Olimpio com
8,20 m; Leste: Imdvel n® 512-A com 4,55 m; Oeste: Rua Enfermeiro Jodo
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Correia da Silva com 4,55 m; Amarragao: Imoével situado na Rua Joao
Olimpio esquina com a Rua Enfermeiro Joao Correia da Silva.

Il = IMOVEL ID 02: Imdvel com 30,15 m?2 de &rea de terreno, situado na
Rua Jodo Olimpio, 512-A — Areia Preta, que ocupa parte da Carta de
Aforamenton®10.115, com os sequintes limites e dimensodes: S = 30,15
m? Norte: Canteiro Existente com 6,80 m; Sul: Rua Joao Olimpio com
6,60 m; Leste: Imovel s/n com 4,45 m; Oeste: Imével s/n com 4,55 m;
Amarragao: Imovel situado na Rua Joao Olimpio distando 8,20 m da
Rua Enfermeiro Joao Correia da Silva.

]

Assim, do exposto, apreende-se que a "desapropriacao” aparenta ser um
instrumento da politica de desenvolvimento urbano mais eficaz para o municipio de
Natal/RN do que a "preempcao”. Diante da auséncia de aplicagao deste, observa-se um

baixo impacto do instituto na funcao social da propriedade.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

O Estatuto da Cidade reza que, para que o municipio usufrua o Direito de
Preempcao, devera criar lei municipal, baseada no Plano Diretor, que estabeleca as
areas que incidirdo a preempcao. Entretanto, observou-se que o municipio de Natal nao
criou uma lei especifica sobre o tema, delimitando as areas de incidéncia deste direito
em leis complementares esparsas.

Ademais, uma problematica encontrada no estudo foi a auséncia de aplicacao
da preempgao no municipio, 0 que impacta os objetivos precipuos deste: funcao social
da cidade e bem-estar de seus habitantes.

Embora nao exista qualquer sinal de exercicio do direito de preempcao em
Natal/RN, da analise das legislagdes municipais (leis complementares n® 221/2022 e
223/2022), foi possivel concluir que o instituto da preempgéao incide sobre a ZPA 8 e
ZPA 10, com o intuito de ampliar as areas das unidades de conservacao e de criar
programa de relocacao de moradores de areas de risco.

Em contrapartida, observou-se uma tendéncia da utilizagao do instrumento da
Desapropriagao. Portanto, chegou-se a conclusao que este Ultimo se torna mais efetivo
no municipio, talvez em razdo da simplificagédo de procedimentos burocraticos, visto
gue 0 mecanismo da preempcao envolve um conjunto de etapas bastante morosas,

gue levam, no minimo 30 dias.
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A posteriori, a partir da pesquisa realizada, se faz questionar se as leis
municipais que abordam a preempcao tem relevancia na pratica. Isso porque, esta
previsto no Plano Diretor que os proprietarios de todos os imoveis e terrenos nao
edificados, situados na area de abrangéncia do direito de preempcao, quais sejam ZPA
8 e ZPA 10, comunicam primeiramente ao municipio antes de alienar o bem. Do mesmo
modo, da auséncia de interesse do 6rgao municipal, o alienante devera apresentar ao
Municipio, no prazo citado de 30 (trinta) dias, cdpia do instrumento publico de alienagao
do imovel, com o prego final e condigbes de pagamento que realizou com terceiro.

Por fim, espera-se que o trabalho contribua com futuras pesquisas acerca do

tema do direito a cidade no municipio de Natal/RN.
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