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RESUMO

A Subcoordenadoria de Patriménio Imobiliario (SUPAT) é responsavel
pelo controle e gestdo dos bens imdéveis do Estado do Rio Grande do
Norte, e uma de suas competéncias € promover oportunidades de uso
aos imoveis ociosos. Com base em principios constitucionais, a pesquisa
aborda a caracterizacdo dos imoveis em desuso do patriménio do Estado
e analise de seu entorno, desenvolvendo uma metodologia para
caracteriza-los e criar fichas de apresentagao que avaliem seu potencial
de ocupacgao, a fim de contribuir com o processo de requalificagcao destes
imoéveis. O estudo utiliza o Portal de Imoveis do RN (SIPAT) como base de
dados para identificar iméveis em desuso, combinando informacgdes
quantitativas e qualitativas sobre seu estado e caracteristicas e destaca a
funcdo social da propriedade, conforme a Constituicdo Federal e o
Estatuto da Cidade, além de discutir a problematica dos imdveis ociosos.
As etapas da pesquisa incluem o levantamento de imodveis, definicao de
variaveis, sistematizacdo dos dados em planilha, como registro, estado de
conservagao e infraestrutura; e a elaboragdo de um modelo de ficha
cadastral para os imodveis em desuso. O estudo conclui que essa ficha é
uma ferramenta norteadora na busca pelo imével que corresponda as
necessidades de ocupagao de um um 6rgao do estado ou na reintegragao
desses espagos ao desenvolvimento urbano e social. Propondo o uso da
metodologia apresentada e a atualizagdo regular das informagdes, a fim
de promover celeridade no processo de requalificagdo do patriménio
publico, revitalizacdo urbana e o bem-estar coletivo.
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INTRODUGAO

O potencial de ocupagao dos imoveis em desuso pertencentes ao
patriménio do Estado do Rio Grande do Norte representa uma questao
estratégica para a administragdo publica, especialmente na otimizagéo
dos recursos patrimoniais do Estado. A Subcoordenadoria de Patriménio
Imobiliario (SUPAT) desempenha um papel crucial nesse contexto, sendo
incumbida de diversas fungdes que visam a gestao eficiente do patriménio
imobiliario da Administracdo Publica Estadual.

Conforme o decreto n°® 30.064, de 25 de janeiro de 2021, Art. 32, a
Subcoordenadoria de Patrimdnio Imobiliario (SUPAT) compete promover o
controle e o registro cadastral de todos os bens iméveis estaduais,
realizar auditorias e manter atualizados os cadastros e registros
necessarios. Além disso, cabe a SUPAT realizar vistorias sistematicas nos
iméveis ocupados ou desocupados, contribuindo ndo apenas para uma
gestdo mais transparente, mas também para a identificacdo de
oportunidades de reabilitacdo e uso eficiente desses imodveis. A
importancia dessas atividades se torna evidente diante da necessidade de
racionalizar e promover a aplicagdo de novas tecnologias que garantam a
melhoria dos servigos publicos e a contengao de despesas.

Tepedino e Schreiber (2005) consideram que a garantia da
propriedade nao pode ser vista a parte de sua conformacdo aos
interesses sociais. Em outras palavras: ndo ha, no texto constitucional
brasileiro, garantia a propriedade, mas tdo somente garantia a
propriedade que cumpre a sua fungao social.

Sabendo da existéncia de imdveis em desuso pertencentes ao
patriménio do Estado do Rio Grande do Norte, com base em dados
apresentados por Silva (2020), esta pesquisa busca compreender de que
forma os imoveis podem ser abordados a fim de analisar o potencial de
ocupacao dos imoéveis estaduais que nao estdo cumprindo nenhuma
funcéao social.

Assim, como forma de auxiliar na viabilizagdo de apresentagao de
iméveis em desuso a propostas para sua ocupacdo e consequente
cumprimento de sua fungdo social, este artigo tem como objetivo
desenvolver uma metodologia para caracterizar imoveis publicos
pertencentes ao Estado do Rio Grande do Norte em desuso, com base
em aspectos relevantes para avaliar seu potencial de ocupagao, e criar
um modelo de ficha para apresentagédo individual dos imdveis, com
exemplo pratico de preenchimento.

Os resultados esperados deste estudo poderdo ser uma ferramenta
valiosa para a SUPAT, orientando suas diretrizes e acdes em relagao a
revitalizacdo e ao uso destes bens patrimoniais, com o intuito de
promover o desenvolvimento socioecondmico do Rio Grande do Norte. O
resultado de tal pesquisa, quando aplicado aos iméveis deve guiar a
solugdes que possibilitem a ocupacdo adequada e o aproveitamento do
patrimonio imobiliario, revelando-se, assim, como uma iniciativa que pode
contribuir de forma significativa para a eficiéncia administrativa e a
sustentabilidade urbana, alinhando-se as metodologias e processos
estabelecidos pela SUPAT.
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Com fins de melhor compreender a pesquisa em questao, é mister
tratar de conceitos e referenciais tedricos importantes para o tema aqui
abordado. Inicialmente, vale ressaltar que a gestdo do patriménio
imobiliario estadual cabe a Subcoordenadoria de Patriménio Imobiliario
(SUPAT) da Secretaria de Estado da Administragcado (SEAD), competindo
ao setor realizar o levantamento, catalogagao, georreferenciamento e
regularizacéo dos imoveis publicos de propriedade do Executivo Estadual.
Tais competéncias estdo melhor descritas no DECRETO N° 30.064, DE
25 DE JANEIRO DE 2021, em seu artigo 32.

Posto isso, outro conceito fundamental a compreensdo do tema
abordado neste artigo € o de bens publicos. O Cddigo Civil, no Art. 98,
estabelece que bens publicos sado aqueles pertencentes as pessoas
juridicas de direito publico interno, enquanto os demais bens sao de
propriedade privada. O Art. 99 do mesmo cdédigo classifica os bens
publicos em trés tipos: bens de uso comum do povo, bens de uso especial
e bens dominicais. Os bens de uso comum do povo sao aqueles
destinados ao uso coletivo, conforme sua natureza ou por determinacéo
legal, sendo sempre inalienaveis. Exemplos incluem praias, rios, pragas e
ruas (MOURA, 2020).

Os bens de uso especial, por sua vez, sdo 0S espagos,
normalmente edificados, destinados a prestagao de servicos publicos,
como postos de saude, escolas e agéncias dos Correios, sendo também
inalienaveis. A maior controvérsia ocorre em relacdo aos bens dominicais.
Esses bens fazem parte do patriménio publico, mas ndao tém uma
destinagao especifica para fins publicos, e por isso seguem as normas do
direito privado, podendo ser vendidos. Exemplos de bens dominicais sao
os prédios publicos desocupados e as terras devolutas (MOURA, 2020).

Odete Medauar (2018) combina a visdo dominial do Cédigo Civil
com a abordagem funcionalista, propondo que os bens publicos sao
aqueles "pertencentes a entes estatais, com o objetivo de servir aos
interesses publicos, tanto de forma imediata quanto mediata, e sobre os
quais se aplicam normas especiais, distintas das que regem os bens
privados" (MEDAUAR, 2018). Nessa otica, destaca-se a importancia de
analisar os bens publicos conforme sua fungdo. Em outras palavras, a
titularidade do bem perde relevancia, e o foco passa a ser a finalidade a
que o bem se destina e sua utilidade para a sociedade (POMAROLI,
2020).

Visto que esta pesquisa se debruga sobre o potencial de ocupagao
dos imoveis em desuso, € oportuno trazer as palavras de Pomaroli (2020,
p.16) a respeito do tema:

a propriedade ociosa pode ser entendida como aquela disponivel
para uso, porém nao € utilizada, além de ocasionar perdas
irreparaveis para as cidades sob diversas perspectivas. Contudo,
pode vir a ser um potencial de riqueza para o proprietario, se lhe
empregado o uso socioecondmico planejado.




Nesse sentido, em se tratando de imodveis ociosos, para além de
apresentarem potencial de uso desperdicado, descumprem também a
funcao social da propriedade, termo trazido no artigo 182 da Constituicao
Federal, o qual estabelece que a propriedade urbana cumpre sua funcéo
social quando atende as exigéncias fundamentais expressas no plano
diretor das cidades. Ademais, a Lei n° 10.257 de 2001, Estatuto da
Cidade, corrobora a Carta Magna ao afirmar que o cumprimento da
funcdo social da propriedade urbana se da com a realizacdo das
exigéncias de ordenacéao da cidade dispostas no plano diretor.

A respeito disso, Pomaroli (2020, p. 19) aponta:

Observa-se, ainda, que a situacdo de ociosidade é contraria a
determinacéo do paragrafo primeiro do artigo 1.228 do Cédigo
Civil, que dispde que a propriedade deve ser exercida em
consonancia com suas finalidades econémicas e sociais. A
partir do momento em que o bem imével urbano nao é utilizado
ou é subutilizado por um longo periodo temporal, em geral
disposto no plano diretor do municipio, sendo possivel
assegurar a situagdo de ociosidade, se faz evidente a nado
funcionalizacédo do imoével.

Apos o esclarecimento desses conceitos, fica claro que a situagao
de ociosidade dos imdveis publicos em questao contraria a fungao social
da propriedade. Esses bens exigem estudos que possibilitem a reversao
dessa condicdo de desuso. E exatamente com esse objetivo que esta
pesquisa foi elaborada.

METODOS DO ESTUDO

Para atender as propostas estabelecidas, a pesquisa adota uma
abordagem descritiva, utilizando como principal insumo a base de dados
disponibilizada pelo Portal de Iméveis do Rio Grande do Norte (SIPAT),
lancada em 2022. Esta base contém informacgbes sobre a situagcao dos
iméveis em todo o estado, apresentando informagbes geograficas,
descricado, dados do cartorio, dados da vistoria e da area dos iméveis.

Os dados colhidos deram suporte a esta pesquisa de carater misto
(quantitativo e qualitativo), tendo em vista seu subsidio quanto ao
levantamento do numero de imdveis em desuso e seu robusto banco de
dados qualitativos, os quais foram Uteis na caracterizagao dos iméveis.

Para elaboracdo deste estudo, utilizamos como base ainda a
sistematizacdo dos dados relacionados aos imoveis em desuso
desenvolvida na pesquisa “Proposta de plano de acéo para requalificacéo
e destinagcdo de bens iméveis em desuso, com énfase no municipio de
Natal: fator de viabilizagdo para a economia e desenvolvimento do Estado
do Rio Grande do Norte”, que vem sendo desenvolvida com subsidio da
FAPERN na SEAD.

A pesquisa foi desenvolvida conforme as etapas a seguir:

|. Levantamento dos imoveis em desuso sob a jurisdicdo do
Governo do Estado, de onde foi possivel extrair um imével para servir
como exemplo.

; H‘I‘\_




Il. Definicdo das varidaveis necessarias para caracterizacao dos
imdveis e seu entorno;

lll. Sistematizacdo dos dados de caracterizagdo relativos aos
iméveis em planilha;

IV. Construgao de modelo de ficha para apresentacéo do potencial
de ocupacao dos imoéveis.

Essa estrutura metodoldgica promove uma analise abrangente que
visa ndo apenas catalogar os iméveis em desuso, mas também identificar
oportunidades de requalificacdo e uso eficiente do patrimbnio publico
existente.

RESULTADOS

Diante da problematica dos imoveis publicos ociosos, bem como da
necessidade de dar uso a estes bens, de modo a cumprir sua fungao
social, desenvolveu-se uma légica baseada na caracterizagdo desse
patriménio com o objetivo de destacar e sistematizar o potencial de uso e
ocupacao de cada um, conforme explanado na metodologia.

A planilha base para este estudo foi desenvolvida primeiramente na
pesquisa “Proposta de plano de acao para requalificagao e destinagao de
bens imdéveis em desuso, com énfase no municipio de Natal: fator de
viabilizagdo para a economia e desenvolvimento do Estado do Rio
Grande do Norte”, com recorte apenas para os imoveis localizado em
Natal. Para a construgéo desta, foi acessado o SIPAT, utilizando o filtro do
campo de buscas “Situagdo” e selecionando “Em desuso”. Dai foram
extraidos os imoveis em desuso localizados em Natal.

Em seguida, os seguintes atributos foram elencados como
fundamentais para a devida caracterizagdo do imovel: 1. Numero de
registro no SGP (Sistema de Gestdo Patrimonial); 2. Afetagdo; 3.
Endereco; 4. Legalizagdo; 5.Tipologia (Terreno / Imovel); 6. Estado de
conservacao; 7. Area total (m?); 8. Area construida (m2); 9. Valor do bem;
10. Predominéncia de usos no entorno (comercial / residencial /
institucional); 11. Gabarito predominante no entorno; 12. Infraestrutura do
entorno (iluminag&o publica, acesso por transporte publico, saneamento);
13. Hierarquia de vias e numero de testadas; 14. Macrozoneamento; 15.
Coeficiente de Aproveitamento; 16. Observagdes. A planilha resultante da
sistematizagao dos dados pré-existentes e das caracteristicas analisadas
dos imoveis citados anteriormente pode ser consultada clicando aqui.

A partir disso, foi desenvolvido um modelo de ficha cadastral de
imoével, na qual constam os atributos identificados de forma sistematizada
e organizada em um formato mais sintético, de facil compreensao por
parte dos servidores e da populagdo geral. O uso da ficha para
preenchimento com informagcbes de um imével para exemplo esta
demonstrada na imagem a seguir.



https://drive.google.com/file/d/1cY-7Os_dgPvhRytVkcSJepD4DVmrh8YH/view?usp=drive_link
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N° de Registro do SGP: 00487

Propriedade: GOVERNO DO ESTADO DO RIO
GRANDE DO NORTE

Endereco: Avenida Industrial Jodo Francisco da
Motta, 3380, Bom Pastor, Natal-RN

Legalizacao: Sim

Tipologia ( Terreno/Edificacdo): Edificacao

Estado de conservagdo: Em ruinas

Area Total (m?): 3542,04m?

Area construida (m2) : Nio se aplica

Valor do Bem: RS 2.214.100,00

Macrozoneamento: ZONA ADENSAVEL;AEIS_VILAS 3;

Predominadncia de usos no entorno (comercial / residencial / institucional): Residencial

Gabarito predominante no entorno: Predominantemente 1 andar

Infraestrutura do entorno (iluminacdo publica, acesso por transporte plblico, saneamento):
Tem ilumina¢do. rua com asfalto, paradas de dnibus préximas ( aproximadamente 100m).

Hierarquia de vias e nimero de testadas: 1 via coletora e 1 via local, 2 testadas

Coeficiente de Aproveitamento: 3

Observacao: -

Fonte: produzido pelas autoras, 2024

A elaboragao das fichas cadastrais desempenha um papel crucial
na organizagdo e sistematizagdo das informagbes sobre os imodveis
publicos em desuso, proporcionando um controle mais eficiente sobre o



patrimdnio publico. Além disso, essas fichas facilitam o acesso rapido e
preciso ao potencial de uso e ocupacdao desses bens, o que é
fundamental para que 6rgdos governamentais e outras entidades
interessadas possam avaliar e planejar agbes de requalificagdo ou
reutilizagao.

Ao oferecer dados detalhados sobre a localizacdo, estado de
conservagao, caracteristicas do entorno, dentre outros atributos, as fichas
cadastrais ndo s6 promovem a transparéncia e a gestdao mais eficaz dos
bens publicos, mas também funcionam como um incentivo direto a
ocupagao e utilizacdo de imbveis ociosos, contribuindo para o
cumprimento da fungao social da propriedade e para o desenvolvimento
urbano sustentavel.

A partir dos dados compilados nesse modelo de ficha, adicionado
as plantas dos imoveis, disponibilizadas também no SIPAT, a elaboracao
de projetos para estes imoveis podera vir a ser mais pratica, tendo em
vista que alguns dos paréametros analisados sédo definidores de indices
urbanisticos, os quais iram ditar as regras de ocupacao dos imoveis,
conforme a legislagao urbanistica.

CONCLUSAO

O estudo realizado proporcionou uma compreensao detalhada do
panorama dos imoveis publicos em desuso sob a jurisdigdo do Governo
do Estado do Rio Grande do Norte, mais precisamente situados em Natal,
devido ao recorte do estudo tomado como base para a pesquisa
(Proposta de plano de acgao para requalificagdo e destinagdo de bens
iméveis em desuso, com énfase no municipio de Natal: fator de
viabilizacdo para a economia e desenvolvimento do Estado do Rio
Grande do Norte). A partir do levantamento e identificacdo desses
iméveis, foi possivel extrair um caso concreto, que serviu de exemplo
para ilustrar a aplicacdo dos critérios definidos. A definigdo das variaveis
relevantes para a caracterizagdo dos imoveis, considerando nao apenas
suas condig¢des estruturais, mas também o contexto urbano e social de
seu entorno, foi um passo essencial para a andlise do potencial de
ocupagao desses espacos.

A sistematizacdo dos dados em planilha facilitou a visualizagao e o
tratamento das informacdes, permitindo um acompanhamento mais eficaz
e organizado do estado de cada imovel. Além disso, a criagcdo de um
modelo de ficha para apresentacao do potencial de ocupagao dos imoveis
oferece uma ferramenta pratica e objetiva para gestores e profissionais
envolvidos na requalificacdo e reuso do patriménio publico.

Os resultados obtidos demonstram que, com a utilizagdo de um
sistema de caracterizacao bem estruturado, é possivel identificar e avaliar
o potencial de ocupacédo de imdveis publicos em desuso, oferecendo
solugdes viaveis para a reabilitacdo e reintegracdo desses espagos ao
desenvolvimento urbano e social. O trabalho aqui apresentado, portanto,
nao apenas contribui para uma gestdo mais eficiente do patrimonio
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publico, mas também propde uma abordagem pratica para reverter o
quadro de imdveis em desuso e subutilizados em beneficio da sociedade.

Acrescenta-se que as informacgdes coletadas e os resultados das
analises de caracteristicas, envolvendo principalmente a situagcdo do
entorno, devem ser atualizadas periodicamente, tendo em vista que o
contexto urbano e o estado de conservagao do imével, por exemplo, pode
ser alterado com o tempo.

Este estudo abre caminho para novas pesquisas e ag¢des voltadas
a implementacdo das recomendagdes apresentadas, com o objetivo de
otimizar o uso do patriménio publico e contribuir para a revitalizacao
urbana e o bem-estar coletivo.
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