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Direito de Preempgao

a. O que é e para que serve
Instrumento pelo qual é conferidaao Poder Publico municipal a
preferéncia para aquisicdo de imdvel urbano objeto de alienagdo onerosa

entre particulares.

b. Principais defini¢des de acordo com o Estatuto da Cidade (EC, Lei n°

10.257/2001) e Plano Diretor (LC n° 111/2011)
Estatuto da Cidade, Lei n® 10257/2001, Art. 25.20 27:

Defini¢des: O direito de preempc¢ao confere.ao Poder Publico municipal
preferéncia para aquisicdo de imoével urbano objeto de alienagdo onerosa
entre particulares.
O direito de preempcao serd exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de areas para:
= regularizacdo fundidria;
= execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse
social;
= ' constituicdo de reserva fundiaria;
= ordenamento e direcionamento da expansao urbana;
=  implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;
= criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;
= criacdo de unidades de conservacao ou protecdo de outras areas
de interesse ambiental;

= protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

Procedimentos:
Para usufruir o direito de preempc¢do, o Municipio deverd possuir lei
municipal, baseada no Plano Diretor, que delimite as areas onde incidira

a preempcdo. O Plano Diretor pode ainda definir uma escala de
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prioridade para o exercicio do direito de preempcdo. A lei que fixa as
dreas objeto de incidéncia deste direito ndo podera vigorar por mais de
cinco anos, porém, pode ser renovada apés um ano de seu término
(UNICAMP/Laboratério de Investigagcdes Urbanas/FEC, 2020).

O proprietdrio devera notificar sua intencao de alienar o imodvel, para que
o Municipio, no prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito seu
interesse em compra-lo. Deverd ser anexada proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisicdo do imével, da qual
constarao preco, condicdes de pagamento e prazo de validade.

O Municipio fara publicar, em érgao oficial e em pelo menos um jornal
local ou regional de grande circulacdo, edital de aviso da notificacao
recebida da intencdo de aquisicdo do imdvel nas condi¢cdes da proposta
apresentada.

Transcorrido o prazo mencionado sem manifestacao, fica o proprietario
autorizado a realizar a alienacdo para terceiros, nas condicdes da
proposta apresentada.

Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar
ao Municipio, no prazo de trinta dias, copia do instrumento publico de
alienacdo do imével. A alienacdo processada em condicdes diversas da
proposta apresentada é nula de pleno direito e o Municipio poderd
adquirir o imével pelo valor da base de cdlculo do IPTU ou pelo valor

indicado na proposta apresentada, se este for inferior aquele.

Plano Diretor de 2011, LC n°® 111/2011, Art. 77:

Defini¢cdes: O Poder Publico podera exercer o direito de preferéncia para
aquisicdo de imodvel urbano objeto de alienacdo onerosa entre
particulares nos termos dos artigos 25 a 27 da Lei Federal 10.257, do
Estatuto da Cidade.

Prazos: Lei municipal delimitard as areas nas quais incidird o direito de
preempc¢do, enquadrando-as em uma ou mais das finalidades

enumeradas no paragrafo Unico do Art. 25 do Estatuto da Cidade, fixando
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o prazo de vigéncia ndo superior a cinco anos, renovavel a partir de um
ano apods o decurso do prazo inicial.

Procedimentos: Quando for sua intencao alienar o imodvel, localizado nas
areas citadas anteriormente, o proprietdrio deverd notificar o Municipio
para que, no prazo maximo de trinta dias, este manifeste por escrito seu
interesse em compra-lo. O Municipio fara publicar, em érgao oficial e em
pelo menos um jornal local de grande circulagdo, edital de aviso da
notificacdo recebida e da intencdo de aquisicdo do imdével nas condi¢des
da proposta apresentada.

Transcorrido o prazo mencionado sem manifestacao, fica o proprietario
autorizado a realizar a alienagdo para terceiros, nas condicdes da
proposta apresentada.

Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar
ao Municipio, no prazo de trinta dias, cépia do instrumento publico de
alienacdao do imodvel. A alienacdo processada em condi¢Bes diversas da
proposta apresentada é nula de pleno direito, ficando o Municipio apto a
adquirir o imével pelo valor da base de cdlculo do IPTU ou pelo valor

indicado na proposta apresentada, se este for inferior aquele.

Necessita regulamentagao adicional?

O § 1°do Art. 25 do Estatuto da Cidade determina que O § 1° do Art. 25
do Estatuto da Cidade determina que para o direito de preempcao ser
exercido pelo Poder Publico municipal é necessdrio que as areas em que
incidira este direito sejam delimitadas por lei municipal. Esta lei deverd
fixar também prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos, renovavel a
partir de um ano apds o decurso do prazo inicial de vigéncia e enquadrar
cada drea em que incidird o direito de preempg¢ao em uma ou mais das

finalidades enumeradas por este artigo.

O processo de regulamentagdo no Municipio do Rio de Janeiro
Na Lei Complementar n? 101, de 23 de novembro de 2009, que instituiu

a Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro na
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Area de Especial Interesse Urbanistico — AEIU criada na mesma lei para
essa finalidade, o Municipio ficou autorizado a adquirir os terrenos
necessarios a implementacao do programa basico de ocupacao da Regido
Portuaria e a aliena-los para viabilizar a implementacdo da operacgdo (Art.
32).

Ainda de acordo com o Art. 32, no § 19, os proprietarios de imédveis
necessdrios a implantacdao do programa bdsico de ocupacdo da drea
poderiam fazer sua transferéncia ao Municipio, recebendo< como
pagamento unidades imobilidrias resultantes da’ “intervencao,
considerando-se o valor do imével antes da execucdo das obras. O § 29
instituiu o direito de preempg¢do em favor do Municipio para a aquisi¢do
de imdveis situados na AEIU, para ordena¢ao. e direcionamento da
expansao urbana, implantacao de equipamentos urbanos e comunitdrios,
criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes, assim como para
protecdo de dareas de interesse -historico, cultural e paisagistico, nos
termos dos arts. 25 a 27, da Lei Federal n2 10.257, de 2001.

O Decreto n? 34044/2011 gue regulamentou a aquisicdo de imdveis no
ambito da Operacao Urbana Consorciada — OUC da Regidao do Porto do
Rio, em seu Art. 12 delegou a Companhia de Desenvolvimento Urbano da
Regido do Porto.do Rio de Janeiro — CDURP o poder para exercer o direito
de preempgdao sempre que o poder publico necessitar de areas para
ordenacao e direcionamento da expansdo urbana, implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitdrios, criagdo de espagos publicos de
lazer e dreas verdes, assim como para a protecao de areas de interesse
histérico, cultural e paisagistico. De acordo com o Art. 32 o proprietario
deveria notificar a CODURP de sua intencao de alienar o imdvel, para que o
poder publico, no prazo mdaximo de trinta dias, manifestasse por escrito
seu interesse em compra-lo. O Art. 4 2 fixou em cinco anos o prazo de
vigéncia do direito de preempcdo para a aquisicdo de imdveis incluidos
na drea definida. O paragrafo Unico deste artigo determinou que o direito

de preempcdo ficaria assegurado durante o prazo de vigéncia fixado,
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independentemente do numero de aliena¢des referentes ao mesmo

imodvel.

e. Casos de implementacao em outras cidades
As experiéncias praticas de aplicacdo do direito de preempc¢ao no pelo
poder publico no Brasil sdo poucas. Uma das principais questdes que
dificultam sua aplicacdo é o fato de que as dreas de incidéncia de
preempcdo ndo estdo claramente definidas nos planos diretores, como

estabelece a legislacdo federal.

f. Sugestoes e recomendagodes
O diagrama abaixo, elaborado por Hibner, Pinto e Oliveira (2010)
apresenta uma proposta conceitual para enquadramento das possiveis

areas de preempcao.

PLANEJAMENTO PARA ENQUADRAMENTO DAS AREAS SUJEITAS A
PREEMPCAO

Identificagdo preliminar
Plano Diretor (Cartografia ambiental, social e econdmica);
Cadastro técnico urbano (Planta de Valores Genéricos - valor e tamanho do imével)

Classificacao Mapeamento Tematico
Finalidades do Estatuto da Cidade: Localizagao e caracteristicas das
Potencial Urbanistico; possiveis areas de preempgao;
Potencial Comunitario, Definicado de uma escala de prioridade
Potencial Estratégico para o exercicio do direito.

Definigao e regulamentagao no Plano Diretor
Enquadramento das areas de preempg¢ao no Plano Diretor

Fiscalizagao
Acompanhamento da dinamica do mercado imobiliario

Proposta de planejamento para enquadramento das areas de incidéncia do

Direito de Preempc¢ao.

Fonte: Hiibner, Pinto, Oliveira (2010)
Y
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Para aplicacdo do instrumento do direito de preempc¢ao é fundamental o
conhecimento e o acompanhamento da dindmica do mercado imobiliario
por parte da administracdo municipal.

Neste sentido, outro passo importante é a elaboracdo ou atualizacdao da
Planta de Valores Genéricos municipal — PVG, elaborada a partir dos dados
do cadastro tributario ou fiscal, utilizado para fins de arrecadacao tributaria
(imposto predial territorial urbano — IPTU e o imposto de transmissdo de
bens imdveis — ITBI). A PVG consiste em um produto cartografico que
representa a posicdo espacial dos valores médios dos imdéveis dentro de
cada zona, permitindo que o gestor publico identifique os imdveis que sdo
passiveis de compra de acordo com os recursos municipais disponiveis.

Os passos seguintes sdo a definicdo das areas sujeitas a preempc¢ao através
da classificacdo e da priorizacdo das dreas segundo o potencial e a
finalidade, o mapeamento, e a regulamentacao no Plano Diretor.

Uma das questdes a considerar é o prazo exiguo de 30 dias para
manifestacdo de interesse por parte do poder publico para adquirir o
imével. Para que esse prazo possa ser cumprido, é necessario instalar uma
estrutura administrativa para gerir todas as fases de implementacdo do
instrumento dentro dos prazos estabelecidos.

Através deste instrumento o poder publico pode adquirir progressivamente
os terrenos necessarios ao planejamento da cidade, facilitando a execucgao
de projetos, de acordo com o Plano Diretor, sem a necessidade de adogdo
de medidas como a desapropriacdo, que muitas vezes acarreta problemas

sociais e juridicos.
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