7 TRIBUNAL DE CONTAS DO ESTADO

v/

Gabinete do Conselheiro Antonio Ed Souza Santana

PROCESSO N°: 002201/2025 -TC (Pleno)

ASSUNTO: Representacdo

REPRESENTANTE: Observatorio do Direito a Cidade Sustentavel-OBCID
JURISDICIONADO: Companhia de Processamento de Dados do RN (DATANORTE)
INTERESSADOS: Governadora do Estado do Rio Grande do Norte; Procurador-Geral
do Estado (PGE/RN); Diretor da DATANORTE; CM Empreendimentos Ltda.; Costeira
Palace Hotel S/A; G5 Planejamentos e Execugdes Ltda.; Hotel Parque das Dunas Ltda.;
Paulistania Hotéis e Turismo Ltda.; Zenario Costeira Ltda.; Ignez Motta de Andrade e
OWL Comercial Ltda.

ADVOGADOS: André Campos Medeiros Lima (OAB/RN n° 15751-B), André Felipe
Alves da Silva (OAB/RN n° 15190), Carlos Joilson Vieira (OAB/RN n° 1966), Durval
de Oliveira Paiva Neto (OAB/RN n° 7324), Janne Maria de Aratijo (OAB/RN n° 6222),
Joilson Vieira (OAB/RN n° 1966), Luiz Lopes de Oliveira Filho (OAB/RN 1481),
Rafaella de Souza Barros (OAB/RN n° 12.681), Rayssa Liliane da Camara (OAB/RN n°
16657), Roberto Pereira da Silva Junior (OAB/RN n° 14.711) e Tiago Caetano de Souza
(OAB/RN n° 748-A)

RELATOR: Antonio Ed Souza Santana

REPRESENTACAO. CONCESSAO DE DIREITO REAL DE
USO (CDRU). BENS IMOVEIS PUBLICOS. PROJETO VIA
COSTEIRA. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL
HISTORICO. CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA.
REVERSAO AUTOMATICA. ACORDOS JUDICIAIS
HOMOLOGADOS. AUSENCIA DE COISA JULGADA
MATERIAL. INDEPENDENCIA DAS INSTANCIAS.
COMPETENCIA FISCALIZATORIA DO TRIBUNAL DE
CONTAS. INCAPACIDADE TECNICA E ECONOMICO-
FINANCEIRA. DEFERIMENTO DE MEDIDA CAUTELAR.
NECESSIDADE DEPLANO DE ACAO ESTRATEGICO.

1. A concessio de direito real de uso (CDRU) constitui
direito real resolivel vinculado ao cumprimento de encargo
especifico. O descumprimento dos prazos peremptorios
para edificacdo e funcionamento, previstos em legislacio
estadual e escrituras publicas, opera a resolucdo de pleno
direito do ajuste e a reversio automaitica do imével ao
patrimonio publico, inde pendente mente de ato especial.

2. A decisio judicial que se limita a homologar acordo
entre as partes, sem analise do mérito da relacdo juridica
subjacente, produz apenas coisa julgada formal
(precedentes do Superior Tribunal de Justica), nao
impedindo a fiscalizacio e o controle da legalidade,
legitimidade e economicidade pelo Tribunal de Contas,
sobretudo quando os fatos que constituem objeto da
apuracdo ndo foram efetivamente apreciados pelo Poder
Judicidrio em decisfo de mérito transitada em julgado, em
razio da independéncia das instincias.

3. E irregular a reativacio ou prorrogacio de
concessoes por acordos cujos efeitos juridicos ja se
encontram exauridos pelo inadimple me nto, sendo a licitaciio
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a regra constitucional para nova outorga de uso de bens
publicos estraté gicos.

4. A supremacia do interesse publico e a
obrigatoriedade de licitacdo (art. 37, XXI, CF) impedem a
perpetuacio de privilégios sobre o patriménio estatal,
repelindo-se a indevida retencio de bens publicos cedidos a
particulares sob natureza precaria e vinculada.

RELATORIO

1.  Trata-se de Representacdo com pedido de medida cautelar ofertada pelo
Observatorio do Direito a Cidade Sustentavel, Justa e Democratica - ObCiD, Projeto de
Extensdo vinculado ao Departamento de Direito Publico (DPU) da Universidade
Federal do Rio Grande do Norte (UFRN), na qual sdo apontadas supostas
irregularidades atribuidas ao Governo do Estado do RN, por intermédio da
Procuradoria-Geral do Estado (PGE/RN) e da Companhia de Processamento de Dados
do Rio Grande do Norte (DATANORTE), a qual foi autuada sob o tipo "Documento",
espécie "Comunicacdo de Irregularidades"”, nos moldes do art. 3° da Resolucao n°

016/2020-TCE.

2. Em sua manifestagdo, alega o Representante que teria ocorrido a
renovacao indevida de concessoes de direito real de uso de diversos imoveis na via
costeira, situados em Natal/RN, anteriormente extintas em razio do inadimple mento
contratual por parte dos concessionarios, em virtude do descumprimento da obrigacao
de construir os empreendimentos hoteleiros previstos, contrariando clausulas contratuais

e dispositivos legais aplicaveis.

3.  Afirmou o Representante que os referidos contratos teriam sido
"ressuscitados" por meio de termos aditivos celebrados em maio de 2024, com a
anuéncia da PGE/RN, conferindo novo prazo para inicio das obras, sem qualquer

processo de concorréncia publica.

4.  Alegou, ainda, que tais "renovacgdes", além de desprovidas de base legal
expressa, teriam sido formalizadas sem o devido procedimento licitatério, em afronta
ao art. 37, inciso XXI, da Constituicao Federal, caracterizando-se como novas

outorgas de uso de bens publicos, o que configuraria burla ao dever de licitar.

5. Indicou, também, a ocorréncia de desvio de finalidade, por beneficiar
agentes privados inadimplentes em detrimento da realizacdo de certame publico que

viabilizasse a destinagdo eficiente e transparente dos imoveis.
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6. Sustentou que os atos impugnados ndo teriam observado os principios da
legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia, e que a conducao do
processo decisorio teria se dado de forma pouco transparente, sem a devida participagao

social, em violagdo também a gestdo democratica da cidade (Estatuto da Cidade — Lein.
10.257/2001).

7. Em resumo, ressaltou, ademais, que a area da Via Costeira possuiria alta
sensibilidade ambiental, encontrando-se préxima ao Parque Estadual das Dunas de
Natal, sem que tivesse sido implementada a respectiva zona de amortecimento,
conforme exigido pelo art. 25 da Lei Federal n. 9.985/2000 (SNUC). As novas
ocupagdes autorizadas, segundo narrou, estariam sendo impulsionadas por alteracdes
recentes na legislagdo urbanistica municipal (Plano Diretor — Lei Complementar n.

208/2022), mais permissiva e alheia & vulnerabilidade do ecossistema costeiro.

8. Ao final, requereu: a concessao de medida cautelar, com a suspensao
imediata dos efeitos dos termos aditivos; a instauracdo de procedimento apuratdrio
(inspe¢do/auditoria) e a responsabilizagdo dos agentes publicos eventualmente

envolvidos, além da adogao de medidas estruturais para a preservagao da area.

9. Por meio de despacho inaugural (evento 07), recebi a demanda,

determinei a sua conversao em Representacdo e atribui- lhe carater seletivo e prioritario.

10. No mesmo ato, ordenei a notificacdo prévia da Governadora do Estado
do Rio Grande do Norte, do Procurador-Geral do Estado (PGE/RN) e do Diretor da
Companhia de Processamento de Dados do Rio Grande do Norte (DATANORTE),
concedendo-lhes o prazo excepcional de 05 (cinco) dias uteis para manifestagdo sobre

os pleitos cautelares.

11. Em resposta (evento 18), a DATANORTE alegou que os acordos
originais foram firmados entre 2007 e 2009 e encontram-se vigentes por for¢a de
homologacao judicial transitada em julgado. Sustentou que os aditivos de 2024 serviram
apenas para fixar prazos e obrigagdes mais rigidas, visando a futura retomada das areas
em caso de novo inadimplemento. Para corroborar sua tese, acostou coOpias das
sentencas homologatdrias proferidas pelas Varas Civeis da Comarca de Natal e pelo

Tribunal de Justica do RN.

12. O Governo do Estado e a Procuradoria-Geral do Estado apresentaram
manifestacdo conjunta (evento 19), arguindo a auséncia de fumus boni iuris e de
periculum in mora. Argumentaram que ndo houve novas concessdes, mas sim uma

"regulamentacdo corretiva" de vinculos ja estabilizados pelo Poder Judicidrio.
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Informaram, ainda, que a PGE consultou a 22* Promotoria de Justica de Defesa do
Patrimonio Publico de Natal, que confirmou o arquivamento de inquérito civil pretérito

sobre o tema.

13.  No evento 25, o Representante requereu a juntada de documentos novos,
consistentes em estudos técnico-cientificos sobre a dindmica erosiva e a vulnerabilidade
socioambiental do litoral de Natal, com o fito de subsidiar a analise de mérito quanto

aos riscos ambientais da ocupagao.

14. Por meio de novo despacho (evento 26), determinei a remessa dos autos
a Diretoria de Controle de Contas de Gestdo e Execucdo da Despesa Publica (DCD)
para a realizagdo de instrugdo preliminar sumaria, conforme o art. 9° da Resolugdo n°

016/2020-TCE.

15. No curso da instrugdo, diante da superveniéncia de informagdes sensiveis
que passaram a instruir o feito, este Relator despachou no sentido de considerar
necessario atribuir sigilo total aos autos, determinando a retirada de quaisquer acessos
anteriormente permitidos, com o intuito de resguardar a integridade dos dados e a

seguranca das informagdes coligidas pela Unidade Técnica.

16. Ato continuo, a Unidade Técnica concluiu a Instru¢cdo Preliminar

Sumaria (evento 66), na qual reuniu novos e relevantes elementos faticos, tais como:

a) Inadimplemento histérico: Constatou-se que as concessdes, originadas na
década de 1980 e 1990, acumulam décadas de inércia, sem a efetiva implantacao
dos empreendimentos hoteleiros/turisticos/de lazer previstos, apesar das
sucessivas prorrogagdes, lastreadas ora em alteragdes legislativas, ora em
acordos judiciais (estes inclusive submetidos a “aditivos™ no ano de 2024);

b) Irregularidades Societarias e Estruturais: Identificou-se a transferéncia de
controle societdrio de concessionarias sem anuéncia prévia do poder concedente
(CM Empreendimentos e Zenario Costeira), além da tentativa de alienagdo
indevida de bem publico estadual (Hotel Parque das Dunas) e manutengdo de
vinculos com pessoas juridicas extintas ou baixadas (Ignez Motta/lOWL e
Paulistania);

c) Incerteza Dominial: A Superintendéncia do Patriménio da Unido (SPU/RN)
informou a inexisténcia de regularizagdo dominial federal quanto aos terrenos de
marinha abrangidos pelas concessdes, registrando, inclusive, a existéncia de

ocupagao irregular;
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d) Incapacidade Técnica e Financeira: A instrucdo revelou indicios de
fragilidade das empresas, como auséncia de vinculos formais de trabalho, sedes
fisicas incompativeis com o porte dos projetos, passivos tributarios vultosos e
falta de experiéncia técnica comprovada em obras de grande porte;

e) Desvio de Finalidade: Verificou-se que os poucos pedidos de licenciamento
recentes protocolados (Paulistinia e Hotel Parque das Dunas) divergem do

objeto hoteleiro original, destinando-se a "casas de festas e eventos".

17. Diante da materialidade e do risco detectados, a Unidade Técnica propds
a suspensao cautelar dos aditivos de 2024 e o deslocamento da competéncia para o

Tribunal Pleno, dada a relevancia da matéria.

18. O feito foi submetido a deliberacao da Segunda Camara. Na ocasido, este
Relator submeteu o voto (evento 70), acolhido & unanimidade pelo Colegiado,

resultando na prolacao do Acérdao n°® 34/2026-TC (evento 71).

19. O referido decisum, em sintese, realizou o deslocamento da competéncia
para o Tribunal Pleno, dada a excepcional complexidade e relevancia da matéria (art.
66, § 1°, do RI/TCERN), e determinou a expedicdo de novas notificagdes prévias aos
gestores estaduais e as empresas concessiondrias identificadas, com prazo peremptorio
de 72 (setenta e duas) horas, para que se manifestassem especificamente sobre o pleito

cautelar e os novos achados técnicos.

20. Ato continuo, este Relator proferiu despacho (evento 73) em
cumprimento ao Acérddo n° 34/2026-TC, determinando a Diretoria de Expediente a
remessa imediata das notificagdes. Com relagdo as empresas identificadas, esclareci que
as notificagdes deveriam ser realizadas em suas sedes por servidor designado ou,
subsidiariamente, no endereco de seus representantes legais, restando autorizada, ainda,
a utilizagdo de qualquer outro meio célere possivel, nos termos do art. 46, § 4°, da Lei
Organica desta Corte. Adicionalmente, pontuei que as comunicacdes deveriam ser
acompanhadas da peticdo inicial (evento 01) e da integra da instrugdo técnica sumaria

(evento 66).

21. Regularmente notificados todos os interessados, houve pedido de dilagao
de prazo formulado pela empresa Zenario Costeira Ltda. (eventos 138 e 153), o qual foi
indeferido pelas razdes consignadas no despacho constante do evento 192, dentre as
quais se destaca a improrrogabilidade ja fixada pelo Colegiado no Acordao n° 34/2026-

TC.
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22. Em seguida, a Diretoria de Expediente exarou certiddo, narrando de
forma minuciosa todas as diligéncias adotadas no cumprimento das determinagdes deste

Relator (eventos 198 e 201).

23. Emsede de oitiva prévia, a Governadora do Estado e o Procurador-
Geral do Estado apresentaram manifestacdo conjunta defendendo a regularidade dos

termos aditivos de 2024 e contestando a necessidade de medida cautelar.

24. Sustentam ainda que tais instrumentos ndo configuram novas concessoes
ou renovacdes indevidas, mas sim ajustes necessarios para conferir exequibilidade a
acordos judiciais homologados entre 2007 e 2010. Argumentam que os aditivos
substituiram condi¢des suspensivas de prazo indeterminado por marcos temporais
objetivos, preservando direitos ja chancelados judicialmente e dispensando, por

conseguinte, novo procedimento licitatorio.

25. A manifestacdo invoca os principios da seguranca juridica e do ato
juridico perfeito, alegando que a Lei Estadual n® 12.079/2025 ndo poderia invalidar
ajustes anteriores. Quanto as falhas estruturais e societdrias apontadas pela instrucdo
técnica, a PGE/RN as classifica como questdes complexas ou meras formalidades
passiveis de regularizagdo, insuficientes para fundamentar um juizo cautelar de

cognicao sumaria.

26. Concluindo a manifestagdo conjunta, requereram, de forma principal, a
rejeicdo da medida cautelar por entender inexistentes os seus requisitos autorizadores.
Subsidiariamente, pugnaram pela modulagdo de eventual decisdo suspensiva, de modo
que a medida seja restrita apenas as concessoes em que se verifiquem irregularidades

especificas e individualizadas.

27. A manifestacio da DATANORTE nao trouxe elementos juridicos ou
faticos inéditos em relagdo aos argumentos apresentados pela Chefe do Poder Executivo
do Estado e pela PGE/RN. Em esséncia, a entidade limitou-se a reiterar e aprofundar os
argumentos sobre a validade dos acordos judiciais, a natureza dos aditivos de 2024 e a

suposta auséncia de requisitos para a cautelar.

28. Quanto a CM Empreendimentos Ltda., a concessiondria refuta a tese
de abandono ou descumprimento contratual voluntario. A empresa alega que a inércia
na execucao das obras deveu-se a entraves externos € a inseguranca juridica que recai
sobre o imoével, citando sucessivas alteracdes em registros, desmembramentos e
bloqueios judiciais na matricula do terreno. Sob a tese de "fato do principe", sustenta

que tais restricdes inviabilizaram a captacdo de recursos e a estruturagdo do hotel
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29. A manifestacdo também invoca os principios da seguranga juridica e da
confianca legitima, argumentando a ocorréncia de prescricdo administrativa diante da

auséncia de sangoes em décadas anteriores.

30. Sobre os pontos especificos da instrucdo, a empresa defendeu: a) que o
capital social ndo reflete sua capacidade financeira real, pois o projeto preve
financiamentos e parcerias; b) a falta de licenciamento ¢ consequéncia direta da
instabilidade juridica do imével; c) os anuncios de venda da area identificados na

internet ndo foram autorizados, tendo a empresa solicitado sua exclusao.

31. Por fim, a concessiondria pugnou pela validade da concessdo e pelo
arquivamento do feito, ou, alternativamente, pelo acompanhamento administrativo do

novo cronograma pactuado em 2024.

32. A concessiondria Costeira Palace Hotel S/A. argumenta que a auséncia
de edificacdes ndo ¢ fruto de desidia, mas de um cenario histérico de inseguranca

juridica que paralisou os empreendimentos da Via Costeira por décadas.

33. A empresa enumera uma série de impedimentos que teriam inviabilizado
investimentos ¢ a obtencdo de créditos bancarios, tais como: a) indisponibilidade
judicial dos iméveis entre 1999 e 2011; b) embargos ambientais lavrados pelo IBAMA
e restricoes de constru¢do (non edificandi) impostas por 6rgados técnicos em 2010; ¢)
bloqueio das matriculas imobilidrias decorrente de Ac¢do Civil Publica ajuizada em

2014; d) controvérsias acerca da demarcacao de terrenos de marinha na regido.

34. A empresa alega que, com a aprovacdo do novo Plano Diretor de Natal
em 2022 e a resolugcdo de parte dos litigios sobre as areas de marinha, o ambiente
tornou-se favordvel & retomada do projeto. Sustenta que o aditivo de 2024 ¢ um
aperfeicoamento contratual legitimo, dispensando nova licitacdo, ¢ afirma possuir um
projeto técnico apto ao imediato protocolo perante os 6rgios licenciadores, tdo logo seja

homologado judicialmente o termo aditivo celebrado em 2024.

35. Por fim, contesta a cautelar sob o argumento de que a inatividade de
décadas afasta o perigo na demora, uma vez que o inicio das obras ainda dependeria de

autorizagdes dos 6rgdos ambientais e urbanisticos.

36. Em sua manifestagdo, a concessionaria G5 Plane jamentos e Execucdes
Ltda. arguiu, preliminarmente, a incompeténcia deste Tribunal de Contas para atuar no
caso. Sustenta que a relagdo juridica com a DATANORTE ja foi objeto de decisdo
judicial transitada em julgado, o que impediria a intervengdo da Corte sob pena de

violacdo a coisa julgada e ao principio da separacdo de poderes.
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37. No mérito, a empresa refuta a tese de inércia, alegando que: a) realizou
intervengdes preliminares no inicio dos anos 2000, como terraplanagem e instalagdo de
canteiro de obras; b) a continuidade do projeto foi inviabilizada por uma decisdo da
Justica Federal em 2004, que decretou a indisponibilidade do imdvel; ¢) acordo judicial
homologado em 2007 estabeleceu que a contagem dos prazos para a conclusdao do hotel
s0 seria iniciada ap6s a obtencao da ultima licenca necessaria; d) afirma que a conclusdo
de incapacidade da unidade técnica baseia-se em presungdes, destacando que pertence a
um grupo econdmico com historico relevante no setor hoteleiro da propria Via Costeira;
e) afirma ndo possuir falhas em sua estrutura societaria ¢ informa que a questdo das
areas de marinha foi equacionada por decisdo judicial e por iniciativas administrativas

de regularizacao junto a Unido.

38. Conclui afirmando que a auséncia do empreendimento decorreu
exclusivamente de obstaculos juridicos e administrativos externos, ¢ ndo de falta de

empenho ou de recursos da concessionaria.

39. Ja a empresa Hotel Parque das Dunas Ltda. inicialmente afirma que
este Tribunal ndo teria competéncia para suspender os efeitos do termo aditivo de 2024,
uma vez que a validade do instrumento j& estaria sob analise do Poder Judicidrio
(Processo n° 0001821-34.2005.8.20.0001). Alega que uma interven¢ao administrativa

agora violaria a separacdo de poderes, a coisa julgada e a seguranga juridica.

40. No mérito, a concessionaria afirma ndo ser inadimplente, argumentando
que opera de forma integrada com a empresa Sol Hotéis Turismo Ltda. (Imird Plaza).
Segundo a manifestacdo: a) as duas empresas formam um grupo econdmico de fato,
com identidade de sécios e complementaridade operacional; b) o Hotel Parque das
Dunas opera a estrutura de eventos conhecida como “Arena Imird”, enquanto a parceira
gere a hotelaria, atendendo, conjuntamente, a finalidade turistica da concessdo; c) a
analise da capacidade econdmico- financeira feita pela instrugdo técnica foi fragmentada,

pois ndo considerou o patrimdnio e a expertise de todo o grupo.

41. A concessiondria rebate os achados técnicos sobre a auséncia de
licenciamento perante o IDEMA, alegando que a competéncia para licenciar seria da
SEMURB, por se tratar de area urbana, onde ja possuiria protocolo de pedido de

licenciamento. Aduz ainda que a “Arena Imira” ¢ um equipamento turistico por

natureza e, portanto, plenamente compativel com o objeto da concessdo originaria.

42. Por fim, a empresa argumenta que o novo Plano Diretor de Natal (2022)

removeu os antigos entraves urbanisticos, permitindo a expansao do negocio. Sustenta
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que ndo ha lesdo ao erdrio ou perfil especulativo, visto que a empresa gera empregos e
recolhe tributos ha décadas, o que tornaria qualquer medida cautelar desproporcional ao

seu caso especifico.

43. A oitiva prévia do Hotel Parque das Dunas Ltda. reconstroi sua
trajetoria afirmando que a ndo implantacdo do projeto original deveu-se a um "longo
historico de obstaculos" alheios a sua vontade, incluindo pendéncias da DATANORTE,
embargos do IBAMA, bloqueios de matricula e a classificagdo ambiental da drea como
non edificandi. Destaca que, em 2007, houve um acordo judicial que alterou o objeto da
concessao de hotel para "casa de show e espetaculo", estabelecendo que o prazo para

construcdo s6 fluiria apods a expedigcdo das licencas necessarias.

44. A empresa rebate os achados técnicos sobre a auséncia de vinculos de
trabalho e de sede exclusiva, argumentando que: a) a concessdo nio exige quadro de
empregados proprio, podendo a obra e a exploragdo serem realizadas por terceiros; b) o
compartilhamento de estrutura fisica com outras empresas € uma pratica legitima; c) a
convergéncia cadastral com a Sol Investimentos deve ser vista como fator de solidez,

dada a experiéncia e o elevado capital social desta parceira.

45. No eixo econdmico, a manifestagdo sustenta que o capital social de R$
240.000,00 ndo ¢ um limitador, pois: a) a execucdo do projeto seria viabilizada por
financiamentos bancarios, como o ja pré-aprovado pelo Banco do Nordeste no passado;
b) o grupo empresarial dos socios possui capacidade patrimonial superior a R$ 100
milhdes; c¢) a auséncia de demonstragdes contdbeis na JUCERN justifica-se por ser a
Paulistania um "veiculo especifico” (SPE) sem atividade operacional até o presente

momento.

46. Finalmente, a empresa relativiza as pendéncias fiscais identificadas e
afirma que sua aptiddo técnica estd lastreada no acervo profissional de seus socios.
Conclui sustentando que o Tribunal de Contas ndo deve interferir em questdes ja
disciplinadas por leis e acordos judiciais vigentes, sob pena de invadir o mérito de

escolhas administrativas e legislativas.

47. A manifestacio da empresa Zenario Costeira Ltda. busca
descaracterizar a tese de inadimpléncia e sustenta a impossibilidade de intervengao

desta Corte sobre atos chancelados pelo Judiciario.

48. Assevera que a instrugdo técnica parte de premissas equivocadas ao
presumir uma inércia deliberada. Afirma que o contrato original nunca foi extinto, mas

sim impactado por fatores externos — como conflitos dominiais entre Estado e Unido,
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mudancgas na legislacdo ambiental e bloqueios judiciais. Sustenta que o acordo judicial
homologado em 2008, com trinsito em julgado, estabeleceu que o prazo para
construgdo s6 comecaria a fluir apds a obtencao da tultima licenga necessaria, condi¢ao

que, segundo a empresa, impede a caracteriza¢do de mora até o presente momento.

49. A manifestagao alega ainda que o Termo Aditivo de 2024 ndo representa
uma nova concessao ou renovagao extemporanea. Trata-se, sob sua dtica, de um ato de
gestdo para dar exequibilidade ao acordo de 2008, trocando prazos condicionados por
marcos temporais rigidos. Argumenta que a suspensdo deste ajuste pelo Tribunal de

Contas configuraria uma afronta direta a coisa julgada material e ao principio da

separacao de poderes.

50. No que tange aos achados estruturais, a empresa afirma: a) a area
concedida ¢ estritamente alodial, ndo incidindo sobre terrenos de marinha, questdo que
ja teria sido pacificada e desbloqueada na Justica Federal; b) as mudangas no quadro
social sdo alteragdes internas comuns em sociedades limitadas, ndo alterando a

identidade da pessoa juridica concessionaria nem prejudicando o contrato.

51.  Em arremate, sustenta que a discussdao ambiental ¢ prematura, pois o
aditivo apenas autoriza a busca por licenciamento (EIA/RIMA) perante a SEMURB e o
IDEMA, sem permitir obras imediatas. Alega que ndo ha periculum in mora que
justifique a cautelar, mas sim um "perigo na demora inverso", pois a suspensdo

impediria a regularizacao e o inicio do empreendimento.

52.  As empresas Ignez Motta de Andrade (classificada como Empresario
Individual) e OWL Comercial Ltda. apresentaram manifestacdo conjunta na qual
suscita inicialmente a incompeténcia deste Tribunal, alegando que a matéria envolve

controvérsias patrimoniais € dominiais ja submetidas ao Poder Judiciario.

53. Sustentam que a atuacdo desta Corte violaria a separacdo de poderes e a
coisa julgada, uma vez que o processo n° 0806390-98.2012.8.20.0001 teria homologado
acordo judicial reconhecendo a transferéncia dos direitos de Ignez Motta para a OWL

Comercial Ltda., com sub-rogacao integral de obrigagdes.

54. A manifestacdo aduz que as questdes sobre a delimitacdo de terrenos de
marinha estdo sob andlise do TRF-5, o que impediria a atuacdo administrativa desta

Corte sobre o dominio da area.

55. Contrariando os indicios de inatividade e incapacidade técnica, os
manifestantes alegam que: a) a empresa exerce atividades no proprio imével da Via

Costeira, onde mantém seu enderego operacional; b) as obras previstas ja estariam
10
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concluidas e regularizadas, contando com alvaras e licengas urbanisticas; ¢) nao existem
pendéncias relativas ao licenciamento ambiental ou ao funcionamento do

empreendimento.

56. Com base em tais argumentos, a empresa requereu o arquivamento da

representagdo por entender inexistentes as irregularidades apontadas.

57. Retornando os autos a este Gabinete, determinei a remessa do caderno
processual a DCD, para que procedesse com a analise das manifestagcdes ¢ documentos
apresentados pelos interessados, fixando, de forma excepcional, o prazo de 72 h (setenta

e duas) horas para o pronunciamento técnico.

58. Por meio do evento 205, a DCD apresentou informagdo técnica
apreciando os argumentos de todas as autoridades e empresas ouvidas, pugnando pela

manutencdo da proposta de medida cautelar.

59.  Emnovo despacho, remeti os autos ao Ministério Ptblico de Contas para
oitiva acerca dos pleitos cautelares, fixando, tal como estabelecido para o Corpo
Técnico, o prazo excepcional de 72 h (setenta e duas) horas para a sua manifestacdo,

dada a urgéncia de apreciagdo do pleito cautelar.

60. O Ministério Publico de Contas (evento 210), por intermédio do
Procurador-Geral Luciano Silva Costa Ramos, manifestou-se favoravelmente a
concessado da medida cautelar, fundamentando sua posicdo na gravidade das

irregularidades detectadas e no risco iminente de lesdao ao patrimonio ptblico.

61. De forma conclusiva, o Orgio Ministerial opinou pela imediata
suspensao dos atos que importem renovagao, revalidagao, prorrogacao ou consolidacao
das concessoes, determinando que o Estado se abstenha de autorizar, aprovar ou dar
prosseguimento a quaisquer atos administrativos destinados a implantacdo, modificagao
ou ampliacdo de empreendimentos nas areas objeto das concessoes sob analise,
inclusive no ambito de licenciamento ambiental, enquanto ndo houver pronunciamento

definitivo deste Tribunal.

62. Sugere, ainda: a) que o Estado adote providéncias administrativas
destinadas a reversdo das concessdes dos imdveis objeto de controle nos presentes
autos, cujos vinculos apresentam indicios de extingdo por inadimplemento contratual,
auséncia de regularizacdo dominial e insufici€ncia comprovada de capacidade técnica e
econdmico- financeira, resguardado o devido processo legal; b) que o Estado informe, de
forma individualizada para cada concessionaria, a situacdo atual de cumprimento das

clausulas resolutivas, a comprovacdo de capacidade técnica e econdmico-financeira,
1
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bem como a regularidade das alteragdes societarias ocorridas ao longo da execugdo
contratual; ¢) a autuacdo de autos apartados para cada concessionaria, a fim de permitir
uma apuracao individualizada e pormenorizada das condutas, re speitando-se as nuances

faticas de cada contrato.

63. E o que importa relatar.
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VOTO

64. Impende ressaltar, inicialmente, que o feito ainda ndo comporta
julgamento definitivo, ante a necessidade de se analisar no presente momento

processual a possibilidade de intervengdo cautelar, em sede de cogni¢do sumaria.

65. Com efeito, a efetiva comprovacdo das irregularidades apontadas e a
indicacdo dos eventuais agentes publicos responsdveis sao questdes afetas ao mérito,

cujo exame sera realizado oportunamente, apds a conclusio da instrucao processual.

66. Dito isso, insta consignar que a concessao de medidas cautelares tem por
escopo resguardar a eficdcia do processo em curso, garantindo a utilidade da futura
decisdo, sendo certo que sua tutela sera exercida mediante cognicdo sumaria, desde que
presentes o fumus boni iuris (plausibilidade do direito alegado) e o periculum in mora
(fundado no risco de grave lesdo ao patrimonio publico ou a direito alheio ou de risco de

ineficacia da decisao de mérito).

67. Nesse norte, de acordo com o §2° art. 120, da Lei Complementar n°
464/2012 c.c o art. 345, do Regimento Interno/TCE, no inicio ou no curso de qualquer
apuracao, havendo fundado receio de grave lesdo ao patrimdnio publico ou a direito
alheio ou de risco de ineficacia da decisdo de mérito, este Tribunal poderd, de oficio ou
mediante provocagdo, determinar medidas cautelares, inclusive sem prévia manifestagao

do responsavel.

68. Na guarda constitucional, o Supremo Tribunal Federal ja pacificou o
entendimento no sentido de que, no esteio da Teoria dos Poderes Implicitos, os
Tribunais de Contas no Brasil sio competentes para apreciacao e concessao de medidas

cautelares, até mesmo sem a oitiva prévia do responsavel, haja vista o Poder Geral de

Cautela (CF, art. 71). Vejamos:

EMENTA: TRIBUNAL DE CONTAS DA UNIAO. PODER GERAL DE
CAUTELA. LEGITIMIDADE. DOUTRINA DOS PODERES IMPLICITOS.
PRECEDENTE (STF). CONSEQUENTE POSSIBILIDADE DE O TRIBUNAL DE
CONTAS EXPEDIR PROVIMENTOS CAUTELARES, MESMO SEM
AUDIENCIA DA PARTE CONTRARIA, DESDE QUE MEDIANTE DECISAO
FUNDAMENTADA. [...] (MS 26547 MC, Relator(a): Min. CELSO DE MELLO,
julgado em 23/05/2007, publicado em DJ 29/05/2007 PP-00033).

69. Por oportuno, ainda, a propésito da Teoria dos Poderes Implicitos, colho
excerto do voto do ministro Celso de Mello, extraido do Acoérddao proferido no

julgamento do Mandado de Seguranca n° 24510/DF, como segue:
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“(..) a atribuicdo de poderes explicitos, ao Tribunal de Contas, tais como
enunciados no art. 71 da Lei Fundamental da Republica, supée que se lhe
reconheca, a essa Corte, ainda que por implicitude, a titularidade de meios
destinados a viabilizar a adogao de medidas cautelares vocacionadas a conferir real
efetividade as suas deliberacdes finais, permitindo, assim, que se neutralizem
situagdes de lesividade, atual ou iminente, ao erario.

(..)

E por isso que entendo revestir-se de integral legitimidade constitucional a
atribuicdo de indole cautelar, que, reconhecida com apoio na teoria dos poderes
implicitos, permite, ao Tribunal de Contas da Unido, adotar as medidas
necessarias ao fiel cumprimento de suas fungdes institucionais e ao pleno exercicio
das competéncias que lhe foram outorgadas, diretamente, pela propria Constituicdo
da Republica.

Nio fora assim, e desde que adotada, na espécie, uma indevida perspectiva
reducionista, esvaziar-se-iam, por completo, as atribuigcdes constitucionais
expressamente conferidas ao Tribunal de Contas da Unido.

(..)

Na realidade, o exercicio do poder de cautela, pelo Tribunal de Contas, destina-se a
garantir a propria utilidade da deliberagdo final a ser por ele tomada, em ordem a
impedir que o eventual retardamento na apreciagdo do mérito da questdo suscitada
culmine por afetar, comprometer e frustrar o resultado definitivo do exame da
controvérsia.

(..)

Assentada tal premissa, que confere especial énfase ao binémio
utilidade/necessidade, torna-se essencial reconhecer - especialmente em funcao do
proprio modelo brasileiro de fiscalizagdo financeira e orgamentaria, e considerada
ainda, a doutrina dos poderes implicitos - que a tutela cautelar apresenta-se como
instrumento processual necessario e compativel com o sistema de controle externo,
em cuja concretizacdo o Tribunal de Contas desempenha, como protagonista
autdénomo, um dos mais relevantes papéis constitucionais_deferidos aos 6rgaos e as
instituicdes estatais”.

70. Nesse contexto, para o deferimento da medida cautelar alvitrada, ¢
necessaria a constatacdo dos requisitos autorizadores para sua concessao, que, COmo

visto, sdo o fumus boni iuris e o periculum in mora, que ora passo a apreciar.

71. No ponto, cumpre consignar que o fumus boni iuris consiste na
pertinéncia juridica da matéria, apreciada em juizo de cognicdo sumaria, com base em
uma analise ainda superficial e preliminar, sendo que o periculum in mora, por sua vez,

denota a urgéncia da medida, a fim de se evitar um dano iminente ou em curso.

Dos acordos homologados judicialmente. Da independéncia das instincias. Da
inexisténcia de coisa julgada material na decisio meramente homologatoria de

acordo. Precedentes do STJ.

72.  Neste topico, cabe analisar desde ja a alegacao realizada praticamente em
todas as manifestacdes das partes envolvidas, no sentido de que os acordos celebrados
no curso das demandas judiciais (especialmente entre 2007 e 2008'), posteriormente

homologados pelo juizo competente, teriam produzido coisa julgada material apta a

! Das empresas identificadas, apenas a empresa CM Empreendimentos celebrouo acordo em data posterior (ano de 2010).
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impedir a apreciacdo da matéria por outros o6rgios de controle, notadamente o Tribunal

de Contas.
73. A tese, entretanto, ndo procede.

74. Conforme reiterada jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal (STF),
do Tribunal de Contas da Unido (TCU) e deste Tribunal, ha independéncia entre as
esferas penal, civil e administrativa. As decisdes proferidas em uma instincia nio
vinculam, via de regra, as demais, salvo quando, na instincia penal, se decida pela
inexisténcia material do fato ou pela negativa de autoria, casos em que essas conclusoes

repercutem na seara administrativa.

75. A tese da independéncia das instancias ¢ amplamente reconhecida,

conforme ementas do STF, TCU e TCE/RN, respectivamente:

STF

EMENTA Agravo regimental no recurso extraordindrio. Administrativo.
Processo  administrativo  disciplinar. Cassacdo da  aposentadoria.
Constitucionalidade. Independéncia das esferas penal e administrativa.
Precedentes.

()

2. Independéncia entre as esferas penal e administrativa, salvo quando, na
instancia penal, se decida pela inexisténcia material do fato ou pela negativa de
autoria, casos em que essas conclusdes repercutem na seara administrativa, o
que ndo ocorre na espécie.

(...) (RE 1044681 AgR, Relator(a): DIAS TOFFOLI, Segunda Turma, julgado
em 06-03-2018, PROCESSO ELETRONICO DJe-055 DIVULG 20-03-2018
PUBLIC 21-03-2018)

Ementa: CONSTITUCIONAL E ADMINISTRATIVO. AGRAVO INTERNO
NA RECLAMACAO. ALEGADA AFRONTA AO QUE DECIDIDO NO HC
138.837 (Rel. Min. RICARDO LEWANDOWSKI). INEXISTENCIA.
INDEPENDENCIA ENTRE AS INSTANCIAS PENAL, CIVIL E
ADMINISTRATIVA. RECURSO NAO PROVIDO.

1. Determinadas condutas podem ser classificadas, simultaneamente, como
ilicito penal, civil e administrativo. Nesses casos, podera haver condenagdes
concomitantes em todas as esferas de apuracdo, valendo a regra da
independéncia e autonomia entre as instdncias. H4, contudo, hipdteses em que
havera vinculagdo entre as instancias, qual seja, a absolvigdo na esfera penal
poderd impedir eventual condenagdo na esfera civil ou administrativa. Isso
ocorrera em dois casos: a) absolvicdo penal pela inexisténcia de fato; ou b)
absolvicdo penal pela negativa de autoria (CPP, Art. 386. O juiz absolverd o
réu, mencionando a causa na parte dispositiva, desde que reconheca: I - estar
provada a inexisténcia do fato; IV - estar provado que o réu ndo concorreu para
a infracdo penal).

()

(Rcl 52364 AgR, Relator(a): ALEXANDRE DE MORAES, Primeira Turma,
julgado em 22-04-2022, PROCESSO ELETRONICO DJe-079 DIVULG 26-
04-2022 PUBLIC 27-04-2022)

TCU

TOMADA DE CONTAS ESPECIAL. INSS. CONCESSAO IRREGULAR DE
BENEFICIOS PREVIDENCIARIOS. RESPONSABILIDADE DE EX-
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SERVIDORES E INTERMEDIARIOS. EXCLUSAO DE BENEFICIARIOS
DA RELACAO PROCESSUAL. CITACAO DOS RESPONSA VEIS
REMANESCENTES. IRREGULARIDADE DAS CONTAS. DEBITO E
MULTA. RECURSOS DE RECONSIDERACAO. CONHECIMENTO.
IMPROCEDENCIA DAS ALEGACOES. INOCORRENCIA DA
PRESCRICAO DA PRETENSAO PUNITIVA E RESSARCITORIA. NAO
CONFIGURA CAO DE CERCEAMENTO DE DEFESA. SENTENCA PENAL
NAO FUNDAMENTADA EM INEXISTENCIA DO FATO OU NEGATIVA
DE AUTORIA. PRINCIPIO DA INDEPENDENCIAS DAS INSTANCIAS.
NEGATIVA DE PROVIMENTO. Ac6rdio 4402/2024-Primeira Camara. Data
da sessdo. 25/06/2024. Relator. JHONATAN DE JESUS.

TOMADA DE CONTAS ESPECIAL. IRREGULARIDADE NA
CONCESSAO DE BOLSA DE ESTUDOS NO AMBITO DA
UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARANA. CITACAO. ALEGA COES DE
DEFESA REJEITADAS. DEBITO SOLIDARIO E MULTA. RECURSO DE
RECONSIDERACAO. CONHECIMENTO. ABSOLVICAO NA ESFERA
PENAL DE RECORRENTE COM FUNDAMENTO NO ART. 386, INCISO
IV, DO CODIGO DE PROCESSO PENAL (NEGATIVA DE AUTORIA).
REPERCUSSAO NA ESFERA ADMINISTRATIVA. PROVIMENTO.
EXCLUSAO DA RESPONSABILIDADE NESTES AUTOS. ACORDAO
869/2020 - PLENARIO. Relator.r BRUNO DANTAS. Data da sessdo:
08/04/2020.

TCERN

EMENTA: DIREITO CONSTITUCIONAL, ADMINISTRATIVO E
FINANCEIRO. DOUTRINA DOS PODERES IMPLICITOS. PODER GERAL
DE CAUTELA. COGNICAO SUMARIA. FUMUS BONI IN IURE E
PERICULUM IN MORA CONFIGURADOS. MEDIDA CAUTELAR DE
INDISPONIBILIDADE DE BENS. TRANSCURSO DO PRAZO LEGAL.
MANUTENCAO DOS REQUISTOS LEGAIS. PRORROGACAO PELO
PRAZO LEGAL DE UM ANO QUE SE IMPOE. INDEFERIMENTO DOS
PEDIDOS DE DESBLOQUEIO FORMULADOS POR EMPRESAS
RESPONSAVEIS. DESCONSTITUICAO DA  INDISPONIBILIDADE
LANCADA SOBRE VEICULO GRAVADO COM ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA, CONSOANTE ART. 7°-A, DO DECRETO-
LEI N. 911/69, INCLUIDO PELA LEI N. 13.043/14. INDISPONIBILIDADE
DE EVENTUAIS CREDITOS DECORRENTES DO CONTRATO DE
FINANCIAMENTO DO VEICULO RESOLVIDO, CONFORME ACAO DE
BUSCA E APREENSAO. DESCONSTITUICA O DA INDISPONIBILIDADE
LANCADA SOBRE VEICULOS DE ADQUIRENTE DE BOA-FE
RECONHECIDO EM EMBARGOS DE TERCEIRO JULGADOS POR
JUIZOS DE DIREITO COMPETENTES. DECISAO QUE PRODUZ
EFEITOS SOBRE O PRESENTE, CONFORME RECONHECIDO EM CASO
IDENTICO DECIDIDO NESTE FEITO, EM QUE PESE A
INDEPENDENCIA ENTRE AS INSTANCIAS. DECISAO MONOCRATICA
RATIFICADA PELO COLEGIADO. Acérddo n° 197/2019-TC — PLENO.
Julgado em 03/12/2019. Processo n°® 12520/2015-TC, Relator: Conselheiro
Carlos Thompson Costa Fernandes.

Grifos intencionais.

76. De toda forma, existindo coisa julgada material, poderia ser o caso de

oponibilidade ao Tribunal de Contas na hipotese da decisio meritéria do Poder
Judiciario se pronunciar especificadamente sobre pontos de apuragdo da Corte de

Contas.
77. Nesse sentido sdo os julgados deste Tribunal:
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CONSTITUCIONAL. ADMINISTRATIVO. PREVIDENCIARIO.
APOSENTADORIA. PROCESSO QUE TRAMITA HA MENOS DE 05
ANOS DE SUA CHEGADA NESTE TRIBUNAL. POSSIBILIDADE DE
JULGAMENTO DA LEGALIDADE DO ATO CONCESSIVO INICIAL.
INTELIGENCIA DO TEMA 445 DE REPERCUSSAO GERAL — STF.
VANTAGEM PESSOAL. QUINTOS. DECISAO JUDICIAL. COISA
JULGADA MATERIAL. IMUTABILIDADE E INDISCUTIBILIDADE
DA COISA JULGADA MATERIAL. INSTANCIA ADMINISTRATIVA
PREJUDICADA EM PARTE. ACRESCIMO DE 20%. FUNDAMENTO
DECLARADO INCONSTITUCIONAL PELO STF. DIREITO ADQUIRIDO.
IRREGULARIDADE FORMAL. AUSENCIA DE DOCUMENTOS.
DENEGA CAO DE REGISTRO.

1. A existéncia de decis@o judicial com transito em julgado, que assegura a
incorporac¢do de quintos aos proventos, impede a analise do mérito da vantagem
por esta Corte de Contas, emobservancia a coisa julgada material.

()

(TCE/RN. Processo N° 100489/2020. APOSENTADORIA. Decisdo N°
1150/2025. Relator(a): Conselheiro CARLOS THOMPSON COSTA
FERNANDES. Pleno. Sessdo em 17/09/2025. Publicado em 24/09/2025.)
Grifei.

REPRESENTACAO. PREGAO ELETRONICO. PEDIDO DE REVISAO.
EXATIDAO DO Juizo ANTERIORMENTE FORMULADO.
ILEGALIDADE NO ATO QUE INABILITOU A EMPRESA. FORMALISM O
MODERADO. JURISPRUDENCIA DO TCU. CUMPRIMENTO DA
MEDIDA CAUTELAR DEFERIDA. PROCEDENCIA DA
REPRESENTACAO. AFASTAMENTO DE SANCAO. APLICACAO DA
LINDB.

1. A autoridade da coisa julgada material, insculpida no art. 5° inciso
XXXVI da CRFB/1988, em regra, vincula as decisdes prolatadas pelos
Tribunais de Contas.

2. Os Tribunais de Contas ndo dispdem, constitucionalmente, de poder
para rever decisdo judicial transitada em julgada, pois a coisa julgada em
matéria civil s6 pode ser legitimamente desconstituida mediante Agao
Rescisoria. No entanto, o advento do trinsito em julgado na esfera judicial
nio obsta a prolacio de decisio pelo Tribunal de Contas quando os
elementos que subsidiam a sua decisfio sio distintos daqueles que serviram
de fundamento para a decisfio judicial.

3. Argumentos e documentos que ndo inovaram o acervo probatorio, ja
analisado em sede de juizo ndo exauriente, ndo gozam de forca para afastar os
pressupostos que autorizarama concessdo de medida cautelar deferida.

4, Quando constatada a adogdo de medidas corretivas e tempestivas para
sanear a irregularidade, bem como a auséncia de lesdo ao erario, deve-se
considerar tais atenuantes em favor do responsavel, podendo o Tribunal,
inclusive, deixar de aplicar as penalidades estabelecidas em Lei, tendo em vista
o disposto no art. 22, § 2°, do Decreto-lei 4.657/1942.

(TCE/RN. Processo N° 300414/2023. REPRESENTACAO. Acérddo N°
181/2024. Relator(a): ANTONIO ED SOUZA SANTANA (CONS.
SUBSTITUTO). Pleno. Sessdo em 07/05/2024. Publicado em 10/05/2024.)
Grifei.

EMENTA: CONSTITUCIONAL. ADMINISTRATIVO. PREVIDENCIARIO.
EXISTENCIA DE DECISAQO JUDICIAL TRANSITADA EM JULGADO.
IMUTABILIDADE E INDISCUTIBILIDADE DA COISA JULGADA
MATERIAL. INSTANCIA ADMINISTRATIVA PREJUDICADA EM
PARTE. VERIFICACAO DE OUTRA IRREGULARIDADE NAO
ABRANGIDA PELA COISA JULGADA. NAO PREENCHIMENTO DO
REQUISITO TEMPORAL DE PERCEPCAO DE VANTAGEM
TRANSITORIA, DURANTE A ATIVIDADE, NOS ULTIMOS 05 (CINCO)
ANOS ANTERIORES A CONCESSAO INICIAL DA APOSENTADORIA.
INVIABILIDADE DA INCORPORACAO, A LUZ DA ILUSTRADA
MAIORIA E JURISPRUDENCIA ASSENTADA NESTA CORTE, NOS
MOLDES DA MODULACAO DOS EFEITOS CONFERIDA AO
CANCELAMENTO DA SUMULA N° 24-TCE, RESGUARDADO,
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TODAVIA, MEU POSICIONAMENTO PESSOAL. DENEGACAO DO
REGISTRO DO ATO. (TCERN. Processo N° 005396/2017.
APOSENTADORIA. Decisao N° 1810/2021. Relator(a): Conselheiro CARLOS
THOMPSON COSTA FERNANDES. Pleno. Sessdo em 05/08/2021. Publicado
em 11/08/2021.)

Grifei.

EMENTA: CONSTITUCIONAL. ADMINISTRATIVO. APOSENTADORIA.
NAO PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS POR PARTE DO(A)
INTERESSADO(A) QUANTO AO TEMPO DE SERVICO. CONVERSAO
DE TEMPO ESPECIAL EM COMUM. DIREITO GARANTIDO EM SEDE
DE DECISAO JUDICIAL TRANSITADA EM JULGADO. COISA
JULGADA MATERIAL. IMUTABILIDADE E INDISCUTIBILIDADE.
EFICACIA ERGA OMNES. OPONIBILIDADE EM FACE DESTE
TRIBUNAL. INSTANCIA ADMINISTRATIVA PREJUDICADA., EM
PARTE. INSTRUCAO PROCESSUAL QUE DEMONSTROU A
EXISTENCIA DE OUTRAS FALHAS QUE IMPEDEM O REGISTRO E
A ANOTACAO DA MATERIA, NOTADAMENTE A FALTA DE
COMPROVACAO DE AVERBACAO DE TEMPO DE SERVICO.
DENEGACAO DE REGISTRO DO ATO. (TCE/RN. Processo N°
006733/2016. APOSENTADORIA. Decisdao N° 810/2019. Relator(a):
Conselheira MARIA ADELIA SALES. Pleno. Sessio em 05/11/2019.
Publicado em 08/11/2019.)

Grifei.

78.  Entretanto, no caso concreto, inexiste coisa julgada material.

79. Com efeito, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou
entendimento no sentido de que a decisdo meramente homologatoria de acordo, limitada
a verificagdo de seus aspectos formais, ndo produz coisa julgada material, porquanto o

magistrado ndo procede ao exame do mérito da relagdo juridica subjacente.

80. Nessas hipoteses, a atuagdo jurisdicional restringe-se a verificagdo da
regularidade formal da transagdo celebrada pelas partes, sem que haja pronunciamento

judicial acerca da existéncia, validade ou extensdo do direito material discutido.

81. Por essa razio, o Superior Tribunal de Justica tem assentado que a
sentenca que apenas homologa acordo, sem andlise do conteudo da transagcdo, ndo
constitui decisdo de mérito propriamente dita e, portanto, ndo forma coisa julgada

material.
82. Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. EXECUCAO FUNDADA EM DUPLICATAS RURAIS.
EXCESSO DE EXECUCA O POR JUROS REMUNERATORIOS. DECRETO-
LEI n° 167/1967 (ART. 46). LIMITACAO LEGAL DE 12% AO ANO.
AUTONOMIA PRIVADA E ACORDO HOMOLOGADO. INEXISTENCIA
DE FORCA PARA AFASTAR NORMA COGENTE. REEXAME DE
PROVAS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E, NESSA EXTENSA O, DESPROVIDO.

()

2. Homologar a transag@o ndo convalida estipulagdes contrarias a lei. O controle
de clausulas abusivas e de encargos ilegais ¢ admissivel mesmo em titulo
executivo judicial, sem violar autonomia privada ou coisa julgada material.
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()

(AREsp n. 2.707.374/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 2/3/2026, DJEN de 5/3/2026.)

Grifei.

AGRAVO INTERNO NO RECURSO  ESPECIAL. ACORDO
HOMOLOGADO JUDICIALMENTE. COISA JULGADA. INEXISTENCIA.
CONFLITO ENTRE COISAS JULGADAS. PREVALENCIA DAQUELA
QUE POR ULTIMO SE FORMOU. AGRA VO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Nao faz coisa julgada material a decisio meramente homologatéria de
acordo, isto é, adstrita aos as pectos formais da transacio. Precedentes.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que no conflito entre
coisas julgadas, prevalece aquela que por ultimo se formou, enquanto ndo
desconstituida mediante A¢ao Rescisoria. Precedentes.

3. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no REsp n. 1.270.008/MS, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta
Turma, julgado em 21/8/2018, DJe de 27/8/2018.)

Grifei.

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO RESCISORIA.
ACORDO HOMOLOGADO JUDICIALMENTE. COISA JULGADA.
INEXISTENCIA. SUMULA 83/STJ.

1. Nao faz coisa julgada material a decisio meramente homologatéria de
acordo, isto é, adstrita aos aspectos formais da transacio, ndo podendo ela
ser utilizada como paradigma para se pleitear a rescisdo da sentenca proferida
em sede agdo indenizatdria posteriormente ajuizada. Precedentes.

2. Agravo interno nao provido.

(AgInt no REsp n. 1.294.290/MS, relator Ministro Luis Felipe Salomio, Quarta
Turma, julgado em 26/6/2018, DJe de 29/6/2018.)

Grifei.

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO RESCISORIA.
SENTENCA HOMOLOGATORIA DE ACORDO EM ACAO DE
DESAPROPRIACAO. EMISSAO DE JUIZO SOBRE O CONTEUDO DA
AVENCA. CABIMENTO DA RESCISORIA. PRECEDENTE.

1. K pacifica a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica no sentido
de que a decisfio judicial homologatéria de acordo niio produz coisa
julgada material, podendo ser anulada a avenga por agdo diversa da rescisoria.

2. Admite esta Corte, no entanto, o cabimento de ag@o rescisoria na hipotese em
que asentenca rescindenda, ao homologar transag@o entre as partes da relagdo
processual, analisa o contetdo da avenga emitindo sobre ele juizo de valor.

3. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.201.770/M G, relatora Ministra Eliana Calmon, Segunda Turma,
julgado em 12/11/2013, DJe de 20/11/2013.)

Grifei.

Em consequéncia, tais decisdes produzem apenas coisa julgada formal,
consistente na estabiliza¢do da decisdo no dmbito do processo em que proferida, sem

impedir a posterior apreciacao judicial ou administrativa da relagdo juridica sub jacente.

Nesse contexto, a existéncia de acordo homologado judicialmente ndo
tem o conddo de afastar o exercicio das competéncias constitucionais de fiscalizagdo e
controle externo atribuidas aos Tribunais de Contas, sobretudo quando os fatos que
constituem objeto da apuracio do presente caderno processual nio foram

efetivamente apreciados pelo Poder Judiciario em decisdo de mérito transitada em
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85. Com efeito, a atuacdo dos Tribunais de Contas decorre dirctamente das
atribuigoes estabelecidas pela Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988,
notadamente no art. 71, que lhes conferem competéncia para exercer o controle externo
da Administragcdo Publica, inclusive quanto a legalidade, legitimidade e economicidade

dos atos administrativos.

86. Assim, somente eventual pronunciamento judicial definitivo sobre o
mérito da controvérsia da presente representacdo, com formacao de coisa julgada
material, poderia limitar a atuagdo fiscalizatoria do 6rgdo de controle, hipdtese que ndo
se configura quando a decisao judicial se limita a mera homologag¢dao de acordo

celebrado entre as partes.

87. Ademais, cabe destacar que, sob a Otica do controle externo, os termos
aditivos pactuados no exercicio de 2024 carecem de aptidao para configurar o instituto
da coisa julgada formal. Conforme restara pormenorizado no topico relativo ao historico

processual e fatico das concessodes, nenhum dos ajustes foi definitivamente solucionado.

88. Dessa forma, ndo ha que se falar em impedimento ao exercicio da
atividade fiscalizatoria pelo Tribunal de Contas, cuja atuagdo permanece plenamente

legitima no ambito de suas competéncias constitucionais.
Da natureza juridica da concessio de direito real de uso (CDRU)

89. Ainda de forma introdutoria, cumpre explicitar a natureza juridica do

instituto que ampara a ocupagao dos imdveis em exame.

90. A concessdo de direito real de uso (CDRU), regida pelo Decreto-Lei n°
271/1967 (com as alteragdes da Lei n° 11.418/2007), constitui verdadeiro direito real

sobre coisa alheia, de cardter resoliivel, destinado a fins especificos, ndo se

confundindo com a concessdo administrativa de uso comum.

91. Para a exata compreensdo do instituto, ¢ imperativo analisar a evolugao
do texto do caput do art. 7° do mencionado Decreto-Lei, cuja redacao original assim

dispunha:

Texto Original (1967): "Art. 7° E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos
ou particulares, remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como
direito real resoluvel, para fins especificos de urbanizagdo, industrializacdo,
edificagdo, cultivo da terra, ou outra utilizagao de interesse social."
92. Com o advento da Lei n® 11.481/2007, o dispositivo foi ampliado para
abarcar novas finalidades sociais, guardando, contudo, a esséncia do direito real

resoluvel:
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Texto Atual (Lei n° 11.481/2007): "Art. 7° E instituida a concessio de uso de
terrenos publicos ou particulares, remunerada ou gratuita, por tempo certo ou
indeterminado, como direito real resoluvel, para fins especificos de regularizagdo
fundiaria de interesse social, urbaniza¢do, industrializagdo, edifica¢do, cultivo da
terra, aproveitamento sustentdvel das varzeas, preservacdo das comunidades
tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de interesse social
em areas urbanas."

Reforce-se, por oportuno, que a natureza de direito real da CDRU
transcende a seara do direito administrativo, encontrando-se devidamente sedimentada
no ordenamento juridico civilista. De fato, a Lei n® 11.481/2007, ao alterar o Decreto-
Lei n° 271/1967, promoveu simultinea modificagio no Codigo Civil de 20022,

inserindo o instituto no rol taxativo (numerus clausus) dos direitos reais.

Por oportuno, destaco a seguinte ligdo doutrinaria:

“Concessdo de direito real de uso, instituto previsto no art. 7° do Decreto-lei 271, de
28.2.67, com a redagdo dada pela Medida Provisoria 335, de 23.12.2006, convertida
na Lei 11.481, de 31.5.2007, é o contrato pelo qual a Administragdo transfere, por
tempo certo ou por prazo determinado, como direito real resolivel, o uso
remunerado ou gratuito de terreno publico para que seja utilizado com fins
especificos de regularizagdo fundiaria de interesse social, urbanizagdo, edificagdo
cultivo da terra, aproveitamento sustentdvel das varzeas, preservacdo das
comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de
interesse social. Consoante dispde o § 4° do preceptivo citado, salvo reserva
contratual, o direito por tela instaurado ¢ transmissivel por ato inter vivos ou mortis
causa, como os demais direitos reais sobre coisas alheias. Desde logo diverge da
simples concessdo de uso pelo fato de, ao contrario daquela na qual apenas se
compdem um direito de natureza obrigacional (isto €, pessoal) , instaura um direito
real. Possui, entdo, como caracteristicas inerentes sua imediata ades@o a coisa e o
chamado direito de sequela, que enseja a persecugdo do bem. E exclusivo, vale
dizer, sobre o bem em que recai ndo incidird outro direito da mesma espécie, e €
protegido por acdo real, gragas ao qué "prevalece contra qualquer que detenha a
coisa". E oponivel erga omnes, ou seja, contra todos, pois confere ao titular a
prerrogativa de vé-lo respeitado por quaisquer sujeitos, os quais ficam impedidos de
opor lhe qualquer embarago. Seu exercicio independe da colaboragdo de terceiro;
faz-se de per si, diretamente, na relagdo entre o sujeito e a coisa, ao contrario dos
direitos pessoais. (...) Sem embargo da parentela com o direito de superficie, o certo
¢ que com as caracteristicas atribuidas pelo Decreto lei 271 ganhou fisionomia
especifica, em que sobressai seu carater naturalmente resoliivel, conforme consta do
proprio art. 7° precitado, se (a) o concessionario distrair o bem da destinagdo
contratualmente estabelecida ou (b) descumprir cldusula resolutéria do ajustes,
consoante dispde o § 3° do mesmo preceptivo." (Mello, Celso Antdnio Bandeira.
Curso de Direito Administrativo. 32* Ed. Sdo Paulo: Malheiros Editores, 2014, p.
955/956).

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ) reforca a
autonomia do instituto e sua vinculagdo a finalidade social, distinguindo-o das

ocupagdes meramente precarias:

2 Att. 10. Os arts. 1.225 ¢ 1473 da Lei no 10406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil, passam a vigorar com a seguinte

XI - aconcessdo de uso especial para fins de moradia;
XII - a concessdo de direito real de uso.” (NR)
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ADMINISTRATIVO E CIVIL. CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO.
TAXA DE OCUPACAO. NATUREZA JURIDICA. RECEITA PATRIMONIAL.
PRESCRICAO. CODIGO CIVIL. PRAZO DECENAL.

(..)

5. No contrato de concessdo de direito real de uso, o concessionario assume a
responsabilidade de destinar o terreno a um interesse social estabelecido em lei e
contratualmente determinado, em carater resolivel, assumindo, inclusive os
pagamento das taxas e impostos incidentes sobre o imovel, de modo que o fato da
pretensdo cingir-se, no caso, a cobran¢a dos valores inadimplidos (taxas de
concessao), por si sO, ndo atraem a regra prescricional quinquenal do art. 206, § 5°,
inciso I, do Codigo Civil.(...)

(REsp n. 1.675.985/DF, relator Ministro Gurgel de Faria, Primeira Turma, julgado
em 15/12/2022, DJe de 31/1/2023.)

ADMINISTRATIVO. FGTS. MOVIMENTACAO DOS DEPOSITOS.
CONSTRUCAO DE MORA DIA. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES.
()

3. A concessdo de uso prevista no art. 7 do DI 271/1967 institui um dire ito real, ndo
se confundindo com a concessio, feita pelo estado a titulo precario, para utilizagao
de bem publico. 4. Recurso especial improvido. (REsp 193324/DF, Relator Ministro
FRANCISCO PECANHA MARTINS, Orgao Julgador T2 - SEGUNDA TURMA,
DJ 16/06/2003).
96. Emboraa CDRU outorgue ao particular uma fruicao de natureza real, ela
esta estritamente vinculada ao cumprimento do encargo. No que tange a
transmissibilidade, conquanto a regra geral dos direitos reais admita a transferéncia por

ato inter vivos ou sucessdo, tal prerrogativa ndo possui carater absoluto, subordinando-

se a inexisténcia de vedacdo no instrumento contratual e na legislagdo especifica.

97. No caso vertente, os ajustes em analise fundamentam-se em leis
estaduais especificas e ostentam, tanto no texto legal quanto nas escrituras publicas de
concessao, clausula expressa proiitiva de alienacdo ou transferéncia a terceiros sem a
prévia e formal anuéncia do Poder Publico. A inser¢do sistematica do instituto no
Codigo Civil ndo retira seu trago genético administrativo, de modo que a mutagdo
subjetiva do direito sem autorizacdo desnatura a propria causa juridica da outorga,

conforme tematica que sera mais adiante abordada em casos especificos.

Do contexto historico e juridico do Projeto Parque das Dunas/Via Costeira. Dos

prazos de cada concessao a luz da legislacio vigente.

98. Para fundamentar a presente decisdo, ¢ imperativo contextualizar a
trajetoria histérica e juridica do projeto Parque das Dunas/Via Costeira, cujas raizes

remontam a década de 1970.

99. A intervencdo estatal iniciou-se com o Decreto Estadual n® 7.237/1977,
sendo seguida pelo Decreto Federal n° 82.699/1978, instrumento pelo qual a Unido
outorgou ao Estado a cessdo de terrenos de marinha sob o regime de aforamento. A

razao desse decreto foi viabilizar a infraestrutura turistica local, impondo, contudo, uma
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clausula resolutiva de finalidade: o Estado deveria executar o plano urbanistico no prazo
improrrogavel de 5 (cinco) anos, sob pena de nulidade automatica da cessdo, sem direito

a qualquer indenizagao.

100. Com o advento da Lei Estadual n® 4.972, de 18/09/1980, autorizou-se a
transferéncia de areas para a iniciativa privada construir unidades hoteleiras e outros
equipamentos turisticos. Desde entdo, o legislador instituiu mecanismos para coibir a
especulagdo imobiliaria, como a clausula de reversao automatica ao patrimonio publico,

caso os projetos ndo fossem executados em dois anos®.
101. Casos de descumprimento identificados na vigéncia dessa Lei:

- Hotel Parque das Dunas: Escritura de 12/04/1984 (evento 43); prazo expirado
em 12/04/1986;

- Hotel Costeira Palace: Escritura de 27/07/1983%; prazo expirado em
27/07/1985;

- G5 Planejamentos: Escritura de 22/01/1987°; prazo expirado em 22/01/1989;

- Paulistinia Hotéis e Turismo: Escritura de 11/03/1987 (evento 45); prazo

expirado em 11/03/1989.

102. Na sequéncia, a Lei Estadual n° 5.826/1988 promoveu o reordenamento
das areas e passou a exigir o inicio das obras em até¢ dez meses e o funcionamento do
empreendimento em até vinte e quatro meses, além de condicionar a manutencdo das
concessoes anteriores a ratificagdo no prazo de trinta dias apds a publicacao da lei, sob
pena de reversdo automatica da area ao patrimdnio publico. Nao constam quaisquer
informagoes de ratificacdo nesse periodo quanto as empresas identificadas acima, cujas

escrituras foram feitas na vigéncia da lei anterior.

103. Somente foi outorgada, na vigéncia desta Lei Estadual n® 5.826/1988,

escritura em favor das seguintes empresas:

- Empresaria individual Ignez Motta Andrade, datada de 05/03/1991°. Por

conseguinte, os prazos fatais para inicio das obras e funcionamento do

3 Art. 5°. Os imoveis que venham ser transferidos, por qualquer das formas previstas no "caput" do artigo anterior, as empresas ou
entidades privadas para a implantagio de unidades hoteleiras, ficam sujeitos a reversio ao patriménio da EMPROTURN,
independentemente de qualquer indenizaggo, caso nio executem, no prazo de dois anos, a contar da data de assinatura da escrit ura
ou de ato equivalente detransferéncia, os respectivos projetos arquitetonicos.

A data da escritura originaria se encontra presente na escritura de ratificacdo datada de 21/10/1994, anexada ao processo judicial
n° 0002387-80.2005.8.20.0001 (paginas 15/28 —5* Vara da Fazenda Ptiblica da Comarca de Natal/RN).
5 A data da escritura originaria se encontra presente na escritura de ratificacio datada de 18/11/1994, anexada ao processo judicial
n° 0010774-50.2006.8.20.0001 (paginas 58/67 —3* Vara Civel da Comarca de Natal/RN).
6 A data da escritura originaria se encontra presente na escritura de ratificacio datada de 16/12/1994, anexada ao processo judicial
n° 0002390-35.2005.8.20.0001 (paginas 130/140 — 17* Vara Civel da Comarca de Natal/RN).
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empreendimento  encerraram-se, respectivamente, em 05/01/1992 e
05/03/1993.

- Via Costeira Hotéis (posteriormente CM Empreendimentos Ltda), datada de
30/07/19907: Prazos encerrados em 30/05/1991 e 30/07/1992, respectivamente.

104. Posteriormente, a Lei Estadual n® 6.379/1993 reformulou os marcos
temporais, mantendo o prazo de dez meses para inicio das construgdes e ampliando o
prazo de funcionamento para até trinta e seis meses, igualmente com previsdo de

reversao automatica em caso de descumprimento.

105. Com base nesse diploma legal foi celebrada apenas uma nova escritura
originaria de CDRU, a saber a empresa PECOL — Hot¢is e Turismo Ltda, atualmente
Zenario Costeira Ltda, em 09/12/1994%. Portanto, os prazos para inicio das obras e
funcionamento desse empreendimento encerraram-se, respectivamente, em 09/10/1995

e 09/12/1997.

106. Eventuais escrituras de retificagao ou ratificagdo lavradas na vigéncia da
Lei Estadual n° 6.379/1993 ou leis posteriores em momento no qual o inadimplemento
das obrigacdes contratuais ja se encontrava consumado padecem de irregularidades,
uma vez que ndo possuem o conddo de restabelecer ou prorrogar prazos que ja se
encontravam definitivamente exauridos. A validade de tais instrumentos somente
poderia ser admitida caso os prazos originariamente estabelecidos ainda estivessem em
curso € ndo tivessem sido integralmente alcangados, hipdtese em que seria

juridicamente possivel a adequacdo ou reprogramacao das obrigagdes assumidas.

107. Posteriormente, a Lei n® 7.110/1997 instituiu a obrigatoriedade de
apresentacdo de projetos de implantacdo no prazo de cento e oitenta dias, e a Lei n°
7.942/2001 estabeleceu novo marco geral, determinando o inicio das construgdes em até
vinte e quatro meses e o funcionamento dos equipamentos turisticos em até trinta e seis
meses, mantendo a cldusula de reversao automatica das dreas ao patrimonio estadual em

caso de descumprimento.

108. Verifica-se, portanto, que os sucessivos prazos legais fixados ao longo do
tempo ndo foram cumpridos pelas concessiondrias, configurando a incidéncia das

clausulas legais de reversdo das areas ao patrimonio publico.

Das acoes judiciais e respectivos acordos.

7 A data da escritura origindria se encontra presente na escritura de ratificacio datada de 29/12/1994, anexada ao processo judicial
n° 0002389-50.2005.8.20.0001 (paginas 15/26 — 14* Vara Civel da Comarca de Natal/RN).

8 Anexada a0 processo judicial n® 0002391-20.2005.8.20.0001 (paginas 1422 — 10* Vara Civel da Comarca de Natal/RN).
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109. O cendrio de inadimplemento cronico acima levou a DATANORTE —
que assumiu a gestdo do projeto em 1995 — a buscar a tutela jurisdicional entre os anos
de 2005 e 2006, com o objetivo de rescindir formalmente as concessdes € promover a
retomada dos imoveis ao patrimonio estadual, ante o exaurimento definitivo de todos os

marcos temporais legais e contratuais.

110. Trata-se das seguintes acdes judiciais.

111. Processo n° 0002389-50.2005.8.20.0001 (retomada do imovel referente a
atual empresa CM EMPREENDIMENTOS LTDA - CNPJ 10.724.284/0001-12).
Contexto: Datanorte obteve sentenca de mérito favoravel a rescisdo e retomada do
imével em 05/10/2009. Interposta apelagdo e, antes do julgamento pela Corte de Justica
Potiguar, as partes firmaram acordo em 23/02/2010, prevendo a renovagdo da

concessao:

CLAUSULA VI. PRAZO DE RENOVACAO DA CONCESSAO DO DIREITO
REAL DE USO: As partes ora acordantes estabelecem que fica a
CONCESSIONARIA-ACORDANTE obrigada a iniciar as obras de construgdo da
unidade cuja finalidade se destina o bem, dentro do prazo de 06 (seis) meses, a partir
da data da homologagio judicial deste termo, com a sua devida conclusdo no prazo
maximo de 24 (vinte e quatro) meses, a contar da data da respectiva homologacao,
sob pena de retomada da gleba, exceto se o descumprimento tiver sido causado por
vontade alheia a da CESSIONARIA -ACORDANTE.

112. O dito acordo foi homologado pelo Desembargador Relator, em
07/05/2013, publicado no Diario de Justi¢ca Eletronico em 09/05/2013.

113. Em 12/06/2024, as partes, agora em conjunto com a Procuradoria-Geral

do Estado, requereram a homologag¢do de um termo aditivo ao acordo, informando:

“ (...) considerando que o ndo cumprimento do acordo previamente celebrado
implicaria, em tese, a reversdo da area concedida ao patriménio do Estado do Rio
Grande do Norte, fez-se necessaria a celebragio do TERMO ADITIVO em anexo,
que contou com a anuéncia expressa do Estado do Rio Grande do Norte, com a
finalidade precipua de esclarecer e definir a data do inicio do prazo para a
construgdo das obras (...) Diante do exposto, requerem, com base no art. 139, V, do
CPC, digne-se V.Exa. HOMOLOGAR o aditivo ao acordo ora celebrado, para que
surtaseus efeitos juridicos e legais.”

114. Consta do referido termo aditivo:

“(...) CLAUSULA SEGUNDA - DO INICIO DO PRAZO - O prazo para inicio das
construgdes de que trata o Termo de Acordo ora aditado sera de 36 (trinta e seis)
meses, contados a partir da obtencdo, pela CONCESSIONARIA -ACORDANTE, da
ultima licenca necessaria ao inicio das obras, conforme fluxograma de licenciamento
encaminhado pela Prefeitura de Natal, constante do Anexo Unico, que é parte
integrante deste Termo Aditivo.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS OBRIGACOES DA CONCESSIONARIA -
ACORDANTE - Sio obrigagdes da CONCESSIONARIA -ACORDANTE:

I - requerer, no prazo de 6 (seis) meses, contados da homologacdo judicial do
presente aditivo, o licenciamento das constru¢des de que trata a Clausula Segunda,
perante a Prefeitura de Natal;
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IT - apresentar ao CONCEDENTE-ACORDANTE cépia dos protocolos de cada um
dos requerimentos de licenciamento das construgdes, no prazo de 5 (cinco) dias
contados do respectivo protocolo perante a autoridade competente;

II - requerer a Licenga de Instalacdo (LI) no prazo de até 1 (um) ano contado da
data de expedicdo da Licenca Prévia (LP) pela Prefeitura de Natal,
independentemente do prazo de validade nela constante;

IV - apresentar a Prefeitura de Natal, no processo de licenciamento, o Estudo de
Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental (EIA/RIMA) referente ao
empreendimento, nos termos do art. 57, caput, da Lei Complementar Estadual n°
272/04.

(..)
CLAUSULA QUARTA - DA REVERSAO - O ndo cumprimento, pela

CONCESSIONARIA-ACORDANTE, das obrigagdes constantes do Acordo e do
presente Aditivo acarretara a reversdo, ao patrimonio do Estado do Rio Grande do
Norte, da area concedida, sem direito a restituicdo do preco e/ou a indenizagdo por
benfeitorias.
Paragrafo inico. A ndo obtengdo de licenca perante a Prefeitura de Natal, bem como
o abandono do processo de licenciamento sem cumprimento de diligéncia no prazo
consignado também acarretara a reversfo da area, nos termos do caput”
115. O aditivo foi homologado por sentenca em 23/09/2024, sobrevindo
apelacdo por parte do Ministério Publico Estadual em 24/10/2024, questionando a
avenca formulada. O referido processo encontra-se concluso para julgamento da

apelagdo na atualidade.

116. Encontram-se na mesma situacdo acima descrita (acordos entre
2007/2008 e aditivos de 2024 homologados, com interposicdo de apelacdo civel
pendente de julgamento), as agdes judiciais das empresas G Cinco Planejamentos e
Execug¢des (Processo n® 0010774-50.2006.8.20.0001) ¢ Hotel Parque das Dunas
(Processo n° 0001821-34.2005.8.20.0001).

117. Situagdes em que houve acordo judicial homologado (entre 2007/2008),

porém o termo aditivo de 2024 nao foi homologado:

- Processo n° 0002387-80.2005.8.20.0001 (Costeira Palace Hotel S/A): Em

tramitagdo perante a 5* Vara da Fazenda Publica da Comarca de Natal/RN;

- Processo n° 0805313-73.2025.4.05.8400 (Ignez Motta de Andrade): Em
tramitacdo perante a 4* Vara Federal do RN, apos declinio de competéncia do
Poder Judiciario Estadual nos autos do Processo n° 0002390-

35.2005.8.20.0001;

- Processo n° 0027330-39.2025.4.05.8400 (Paulistania Hotéis e Turismo):
Em tramitacdo perante a 4* Vara Federal do RN, apos declinio de competéncia
do Poder Judiciario Estadual nos autos do Processo n° 0001814-

42.2005.8.20.0001;
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118. Processo n° 0002391-20.2005.8.20.0001 (retomada do imdvel referente a
atual empresa Zenario Costeira Ltda). Contexto: Datanorte obteve sentenga de mérito
favoravel a rescisdo e retomada do imovel em 03/04/2008. Apos a interposicao de
Apelagdo, foi formulado acordo entre as partes em 23/06/2008, devidamente
homologado a época. Neste caso em especifico, a magistrada da 10* Vara Civel da
Comarca de Natal/RN, Dra. Ticiana Maria Delgado Nobre, proferiu decisdo, na data de
23/10/2025, indeferindo o pleito de homologacdo do termo aditivo de 2024

anteriormente citado.

119. Contra a referida decisdo, houve a interposicdo de Agravo de

Instrumento, autuada sob o n® 0822933-28.2025.8.20.0000, pendente de apreciagao.

120. Feitas tais consideragdes, constato que, no cenario atual, transcorrido o
periodo desde a pactuacdo dos aditivos em 2024 (para as empresas cujos aditivos ja
foram homologados), conclui-se que as concessionarias carecem de capacidade para
entregar os equipamentos, conforme categoricamente revelado pela auditoria (mais
detalhado adiante neste voto), pois ndo cumpriram o prazo de 6 (seis) meses, contados

da homologacao judicial do aditivo, para requerer o licenciamento das construcdes.

121. Nos processos em que ainda ndo houve pronunciamento judicial sobre a
homologacdo dos aditivos de 2024, a retomada dos imdveis ao patriménio estatal ¢
medida que se impde diante do descumprimento sucessivo de prazos fixados em

diplomas legais, escrituras ptblicas e acordos judiciais pretéritos.

122. Tais situagdes de omissdo do Estado na fiscalizagdo dos prazos
sucessivamente descumpridos desatendem ao interesse publico e aos precedentes do
TIRN que serdo identificados nos proximos capitulos deste voto, impondo-se a
retomada dos bens ao patriménio estadual e sua posterior destinacio mediante certame
licitatorio.

123. Para tanto, deve-se adotar como parametro o modelo do Estado da
Paraiba, estabelecendo-se critérios objetivos e auferiveis que garantam a capacidade de

execucdo e conclusdo dos empreendimentos pelos proponentes, em estrita observancia

as propostas apresentadas.

124. As discussdes relativas a dificuldades externas ndo possuem o condao de
sustentar a suspensao dos lapsos temporais ou justificar a inexecucdo nos prazos legais

pactuados.
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125. De fato, ndo se verificou 0bice juridico ou administrativo para a obtengao
das licengas, evidenciando que a mora decorreu de fatores estritamente imputaveis as

concessionarias.

126. O unico interregno em que se operou impedimento efetivo a concessao
de licengas situou-se entre 24/11/2025 — em razdo da publicacao de decisdo em sede de
acdo civil publica que suspendeu os licenciamentos (processo judicial n® 0893619-
77.2025.8.20.5001) — e 29/01/2026, data em que referida decisdo foi suspensa por
forca de agravo de instrumento (n° 0801092-40.2026.8.20.0000).

127. Dessa forma, restando isolado esse curto espaco de tempo, ndo subsiste
razdo fatica ou juridica que justifique a omissdo das empresas na busca pelos
licenciamentos necessarios, ndo havendo fundamento para que tenham se furtado ao
cumprimento de tais obrigacdes sob o pretexto de pendéncias processuais que ndo

impediam o curso dos prazos administrativos.

Da existéncia de precedentes de mérito sobre a matéria no ambito do Tribunal de
Justica do Rio Grande do Norte e em outros Tribunais Estaduais em termos gerais

sobre CDRU.

128. Embora, no caso concreto, os acordos celebrados (leia-se: os acordos
realizados entre os anos de 2007 e 2008 para todas as empresas, com exce¢do da
empresa CM Empreendimentos, cujo acordo é datado de 23/02/2010°) entre as partes
tenham sido objeto apenas de homologag¢ao judicial, sem pronunciamento jurisdicional
de mérito acerca da validade ou dos efeitos juridicos das avengas firmadas, verifica-se
que a matéria subjacente — relativa a concessao de direito real de uso de bem publico,
ao descumprimento dos encargos estabelecidos e a impossibilidade de prorrogacdo da
concessao apos a incidéncia de clausula resolutiva — ja foi amplamente examinada
em decisées de mérito proferidas pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do

Norte.

129. Registre-se que tais decisdes foram proferidas em demandas envolvendo
concessionarias distintas daquelas que figuram nos presentes autos. Nao obstante,
tratam de situacdo juridica substancialmente idéntica, derivada do mesmo contexto
normativo e contratual referente as concessdes de direito real de uso de areas publicas

vinculadas ao empreendimento turistico da Via Costeira.

% Acordos situados nos apensos do evento 19: Paulistania Hotéis e Turimo, em 05/02/2007; G Cinco Planejamentos e Execugdes,
em 25/04/2007; Hotel Parque das Dunas, em 03/05/2007; Ignez Motta de Andrade, em 20/09/2007; Costeira Palace, em 20/05/2008;
Zenario Costeira, em 23/06/2008; CM Empreendimentos, em 23/02/2010 (acordo presente no processo judicial n® 0002389-
50.2005.8.20.0001, paginas 539/544).
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130. Por essa razdo, embora ndo haja identidade subjetiva entre os processos,
a jurisprudéncia formada no ambito do TJRN constitui importante pardmetro
interpretativo, especialmente por refletir a interpretacao consolidada da Corte de Justica

acerca do tema.

131. Nesse sentido, destacam-se os seguintes precedentes do Tribunal de

Justica do Rio Grande do Norte:

EMENTA: ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. APELACOES
CIVEIS. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. ESCRITURA PUBLICA
DE CONCESSAO REMUNERADA DE DIREITO REAL DE USO.
TERRENO PUBLICO. HOM OLOGA CAO DE ACORDO EXTRAJUDICIAL.
IMPOSSIBILIDADE. PRETENSAO DE RENOVACAO DOS PRAZOS
PREVISTOS NA ESCRITURA E NA LEI N° 7.942/2001 PARA
CONSTRUCAO DE EQUIPAMENTOS HOTELEIROS. AVENCA
CELEBRADA APOS O VENCIMENTO DOS PRAZOS. NAO
OCORRENCIA DE  JUSTA CAUSA PARA EMBASAR O
DESCUMPRIMENTO DE CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA.
TEORIA DO FATO CONSUMADO. NAO APLICABILIDADE. RESCISAO
DE PLENO DIREITO. RETOMADA DO BEM PUBLICO. PRECEDENTES
DESTA CORTE. SENTENCA REFORMADA. RECURSOS CONHECIDOS
E PROVIDOS.

(TJRN, Reexame Necessario e Apelagdo Civel n® 2011.010764-5, Rel. Des.
Ibanez Monteiro, 2* Camara Civel, j. 11/11/2014).

EMENTA: ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. APELACOES
CIVEIS. RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO ADMINISTRATIVO DE
CONCESSAO DE USO. CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA.
INTELIGENCIA DA LEI ESTADUAL N° 7.942/2001. INADIMPLEM ENTO
CONTRATUAL. COMPROVA CAO. INADMISSIBILIDADE DE
PRORROGA CAO. RESCISAO DE PLENO DIREITO. RETOMADA DO
BEM PUBLICO. PRECEDENTE DESTA CORTE. CONHECIMENTO E
PROVIM ENTO DOS RECURSOS CIVEIS."

(TJRN, AC n° 2010.015353-9, Rel. Des. Aderson Silvino, 2* Camara Civel, j.
07/06/2011).

EMENTA: ADMINISTRATIVO. APELACAO CIVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. PRELIMINAR DE FALTA DE INTERESSE
DE AGIR, SUSCITADA PELA APELANTE. TRANSFERENCIA PARA O
MERITO. AGRAVO RETIDO. REQUERIMENTO DE PRODUCAO DE
PROVAS. DESNECESSIDADE. MATERIA EXCLUSIVAMENTE DE
DIREITO. CONTRATO DE CONCESSAO REMUNERADA DE DIREITO
REAL DE USO. INADIMPLENCIA DO CONTRATADO. RESCISAO DE
PLENO DIREITO. POSSE PRECARIA. IMPOSSIBILIDADE DE
ARGUICAO DE USUCAPIAO COMO DEFESA. CONHECIMENTO E
IMPROVIMENTO DO RECURSO. (TJRN, AP. Civel n° 2008.00183-2, Juiz
Convocado Nilson Cavalcanti, 2* Camara Civel, julgado em 09/06/2009).

132. Destaca-se, ainda, precedente relevante proferido no julgamento do
Agravo de Instrumento n° 2016.013296-6, de relatoria do saudoso Desembargador
Virgilio Macedo Jr., no qual se discutiu especificamente a tentativa de homologacgao de
acordo destinado a renovar concessdao de direito real de uso ja extinta em razio do

descumprimento de encargos, cujo teor ¢ o mesmo dos ja relatados acima para as

empresas identificadas nos autos.
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133. No referido julgamento, consignou-se expressamente:

EMENTA: CONSTITUCIONAL, ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL
CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. INDEFERIMENTO DO
PEDIDO DE HOMOLOGACAO DE ACORDO. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. PRETENSAO DE RENOVACAO DE CONTRATO
ADMINISTRATIVO DE CONCESSAO DE USO. DESCABIMENTO.
NECESSIDADE DE ANUENCIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO
NORTE. INTERVENIENTE NA LAVRATURA DA ESCRITURA PUBLICA
DE CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO E ASSISTENTE
LITISCONSORCIAL NOS AUTOS ORIGINA RIOS. IMPOSSIBILIDADE DE
RENOVACAO DOS DIREITOS E DEVERES ORIUNDOS DA
CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO POR AVENCA ENTRE AS
PARTES. CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA QUE OPEROU-SE DE
PLENO DIREITO. INADMISSIBILIDADE DE PRORROGA CAO.
RESCISAO CONTRATUAL. HOMOLOGA CAO QUE ENCONTRA OBICE
NA CONSTITUICAO FEDERAL, LEI FEDERAL N° 8.666/1993 E LEI
ESTADUAL N° 7.942/2001. EXIGENCIA DE PREVIO PROCEDIMENTO
LICITATORIO. INTERESSE PUBLICO NA CONSTRUCAO DO
EMPREENDIMENTO EM OBEDIENCIA AO TEXTO CONSTITUCIONAL
E A LEGISLACAO INFRACONSTITUCIONAL VIGENTE. AGRAVO DE
INSTRUMENTO CONHECIDO E DESPROVIDO.

1. O ingresso do Estado do Rio Grande do Norte no feito, como assistente
litisconsorcial (art. 54 do CPC/1973), se deu em virtude de interesse juridico, ou
seja, da demonstracdo de existéncia de co-titularidade na relagdo juridica que
constitui o objeto litigioso, de forma que o ente publico sera diretamente
atingido pelo provimento jurisdicional. Assim, ausente a sua participacdo no
acordo celebrado entre as partes, somente poderia ser atingido pela
homologag¢do em caso de concordancia com os termos negociados.

2. Conforme ja entendeu esta Corte nos autos da Apelagdo Civel n°
2010.15353-9, a Escritura Publica de Concessao de Direito Real de Uso, em sua
Clausula XII, previa condi¢do resolutiva expressa, que operouse de pleno
direito, em conformidade com o art. 119 do CC/1916 € o art. 474 do CC/2002,
vez que ndo houve o término da constru¢do nem mesmo a entrada em
funcionamento do empreendimento hoteleiro ate 11/11/1997. A renovacio da
concessiio de uso de bem puiblico. que se assemelha a um novo contrato de
concessio remunerada de direito real de uso, encontra 6bice na legislacao
atualmente vigente (arts. 22, inciso XXVII, 37, inciso XXI e 173, § 1°,
inciso IT1. da Constituicdo Federal, arts. 2°, paragrafo tnico e 17, inciso I,
da Lei Federal n° 8.666/1993 e arts. 5° e 6° §2° da Lei Fstadual n°
7.942/2001), vez que exige-se prévio procedimento licitatério para que a
area, revertida ao patrimonio do Estado, seja novamente disposta.

4. Precedente do TJIRN (AC n® 2010.015353-9, Rel. Des. Aderson Silvino, 2*
Camara Civel, j. 07/06/2011).

5. Agravo de instrumento conhecido e desprovido, em consondncia com o
parecer ministerial.

(Agravo de Instrumento Sem Suspensividade n° 2016.013296-6, Rel. Des.
Virgilio Macedo Jr, 2* Camara Civel, j. 20/06/2017).

Grifei.

134. No voto condutor do referido julgamento, o relator destacou a
irregularidade da tentativa de renovagdo da concessdao por meio de acordo judicial,

ressaltando que:

“(...) a celebragdo de um novo contrato de concessdo remunerada de direito real
de uso, revestida de renovagio da concessdo outorgada em 11/11/1994 ¢ sem
previsdo de prazo para a finalizacdo da obra e inicio do funcionamento do
empreendimento hoteleiro, bem como desprovida de clausula resolutiva
expressa (em caso de inadimplemento ou utilizagdo do imovel para destinagao
diversa) e em flagrante violagdo a Constituicdo Federal (arts. 22, inciso XXVII,
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37, inciso XXI, e 173, § 1°, inciso III), a Lei Federal n® 8.666/1993 (arts. 2°,
paragrafo unico e 17, inciso I) e a Lei Estadualn®7.942/2001 (arts. 5°e 6°, §2°),
revela-se temeraria e imprudente, podendo configurar-se como mais um entrave
para a solucdo definitiva do problema decorrente da construgdo inacabada nas
margens da Via Costeira (...)”

135. E concluiu que a solugdo juridicamente adequada seria a observancia do
regime constitucional e legal aplicdvel, inclusive com a realizacdo de procedimento

licitatorio para eventual nova destinacao da area publica.

136. A orientacdo adotada pelo Tribunal de Justica Potiguar encontra,
ademais, correspondéncia em diversos precedentes de outros tribunais patrios acerca do

regime juridico da concessdo de direito real de uso.

137. Nesse sentido, o Tribunal de Justica do Distrito Federal ¢ dos Territorios
tem reiteradamente reconhecido que o descumprimento dos encargos assumidos pelo
concessionario (em CDRU) enseja a resolucdo automatica do contrato quando houver

clausula resolutiva expressa:

APELACAO. NOVO JULGAMENTO. COBRANCA. CONCESSAO DE
DIREITO REAL DE USO. TARIFA DE OCUPACAO. CLAUSULA
RESOLUTIVA EXPRESSA.

1. O incontroverso inadimplemento do concessionario, que n2o deu inicio as
obras no prazo ajustado, ensejou a automatica resolugdo do contrato, por forga
da clausula resolutéria expressamente prevista para essa falta especifica e que
opera de pleno direito.

()

(Acoérdao 1648918, 0007192-68.2007.8.07.0001, Relator(a): FERNANDO
HABIBE, 4 TURMA CIVEL, data de julgamento: 01/12/2022, publicado no
Dle: 16/12/2022.)

DIREITO CIVIL. RESCISAO CONTRATUAL. IMISSAO DE POSSE.
COBRANCA. GRATUIDADE DE JUSTICA. DEFERIDA. PRELIMINAR.
ILEGITIMIDA DE PA SSIVA. SOCIO COTISTA. ACOLHIDA. CONTRATO.
CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO. TERRACAP. CLAUSULA
RESOLUTIVA EXPRESSA. INADIMPLEMENTO  CONTRAUAL.
RESOLUCAO. PLENO DIREITO. TAXA MENSAL DE CONCESSAO.
VENCIMENTO. DENTRO DO PRAZO DE CARRENCIA. COBRANCA.
INVIABILIDADE. ONUS DA SUCUMBENCIA. INVERSAO. SENTENCA
REFORMADA.

(...)

7. O descumprimento de obrigacdo de realizagdo de obras no prazo concedido
pela TERRACAP (60 dias da assinatura do contrato) resulta na resolu¢do do
contrato, por haver condigdo resolutiva expressa no instrumento, no sentido de
que o descumprimento gera o imediato fim do acordo.

(Acordao 872785, 20050110029893APC, Relator(a): SANDOVAL
OLIVEIRA, 5* TURMA CIVEL, data de julgamento: 03/06/2015, publicado no
DJe: 16/06/2015.)

COBRANCA. TERRACAP. CONTRATO DE CONCESSAO DE DIREITO
REAL DE USO COM OPCAO DE COMPRA. DESCUMPRIMENTO DE
CLAUSULA CONTRATUAL. INADIMPLEMENTO. RESCISAO.
COBRANCA.

I - O contrato de concessdo de direito real de uso com opgdo de compra possui
clausula expressa, a qual estabelece que o descumprimento do prazo para inicio
das obras resultard na revogagdo do beneficio bem como na rescisdo unilateral
do contrato, sem qualquer indenizagao. (...)
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(Acordao 576561, 20080110819525APC, Relator(a): VERA ANDRIGHI, 6*
TURMA CIVEL, data de julgamento: 28/03/2012, publicado no Dle:
12/04/2012.)

138. Idéntica orientagdo ¢ observada na jurisprudéncia do Tribunal de Justica

de Minas Gerais:

EMENTA: APELACAO - ACAO ORDINARIA - CONCESSAO DE DIREITO
REAL DE USO DO IMOVEL PUBLICO - DESCUMPRIMENTO DE
ENCARGO - REVERSAO - SENTENCA MANTIDA - RECURSO
DESPROVIDO.

-Comprovado o descumprimento dos encargos previstos na lei que concedeu o
direito real de uso de imovel & empresa ré, impde-se a manutencao da sentenga
que revogou a doagdo do imovel, cancelando o direito real de uso, para reverter
0 bem ao patriménio do Municipio de Belo Campo. (TIMG - Apelacio Civel
1.0000.24.408511-4/001, Relator(a): Des.(a) Yeda Athias , 6 CAMARA
CIVEL, julgamento em 11/03/2025, publicagdo da stimula em 19/03/2025).

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA - LEI
MUNICIPAL - CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO DE BEM
IMOVEL PUBLICO - ENCARGOS - DESCUMPRIMENTO REITERADO -
RESOLUCAO DA CONCESSAO E REVERSAO - SENTENCA MANTIDA.
Para a concessdo do direito real de uso de bens imoveis publicos deve haver
interesse publico devidamente justificado. O Municipio de Conselheiro Lafaiete
editou lei concedendo o direito real de uso de bem publico a apelante, a fim de
que construisse a sua sede e realizasse o objeto social. Comprovado o
descumprimento do encargo, deve ser mantida a sentenga que determinou a
resolucdo da concessdo e a reversdo do imovel ao patriménio do Municipio.
(TIMG - Apelacao Civel 1.0000.23.339041-8/001, Relator(a): Des.(a) Edilson
Olimpio Fernandes , 6 CAMARA CIVEL, julgamento em 05/03/2024,
publicacdo da sumula em 08/03/2024)

139. Etambém no Tribunal de Justica de Santa Catarina:

EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO. APELA CAO CIVEL. ACAO DE
REINTEGRACAO DE POSSE. CONCESSAO DE DIREITO REAL USO.
BEM PUBLICO. PROGRAMA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO. DESCUMPRIMENTO DO PLANO DE INVESTIMENTOS.
RESCISAO UNILATERAL DO CONTRATO. NULIDADE DO PROCESSO
ADMINISTRATIVO. LEGISLACAO REVOGADA. REJEICAO.
PROCEDIMENTO REGULAR. PREJUIZO NAO DEMONSTRADO.
PRORROGACAO DA CONCESSAO. INVIABILIDADE. REQUISITOS
NAO ATENDIDOS. ESBULHO CONFIGURADO. REINTEGRACAO DE
POSSE. BENFEITORIAS. DEVER DE INDENIZAR NAO CONFIGURADO.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME

()

5. A concessdo de direito real de uso de imovel publico, no ambito de programa
municipal de incentivo econdmico, estd condicionada ao cumprimento das
obrigagdes assumidas no plano de investimentos, cuja inexecugdo autoriza a
revogacao do beneficio e a rescis@o unilateral do contrato administrativo, nos
termos da Lei Municipaln. 2.723/2011.

6. A empresa recorrente ndo comprovou o cumprimento das metas de
faturamento, gera¢do de empregos e recolhimento de tributos previstas no plano
de investimento, o que justifica a revogacdo da concessdo e a reintegragdo da
posse ao Municipio.

7. A auséncia de comprovacdo de destinagdo diversa ou clausula contratual
especifica ndo afasta a perda das benfeitorias, diante do descumprimento das
obrigagdes legais e contratuais assumidas.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Recurso conhecido e desprovido. Teses de julgamento: (...)
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3. A inexecug¢do do plano de investimentos autoriza a revogagdo da concessao
de direito real de uso e a rescisdo unilateral do contrato administrativo.

4. O descumprimento das metas pactuadas justifica a reintegra¢do da posse ao
Municipio.

5. A perda das benfeitorias € consequéncia do inadimplemento das obrigacdes
legais e contratuais assumidas.

Dispositivos relevantes citados: (...) Decreto-lei n. 271/67; (...)

(TJSC, ApCiv 5007551-54.2022.8.24.0058, 2* Camara de Direito Publico,
Relator para Acorddo RICARDO ROESLER, julgado em 16/09/2025).

EMENTA: APELA CAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE
DE ATO JURIDICO COM PEDIDO DE INDENIZAGCAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS. CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO
PARA A EXPLORAGCAO COMERCIAL DE BEM PUBLICO MUNICIPAL.
CONCESSIONARIA QUE NAO CUMPRIU OS ENCARGOS
ESTABELECIDOS NO CONTRATO DEIXANDO DE FINALIZAR AS
OBRAS NO PRAZO AVENCADO E DE DAR A DESTINAGCAO SOCIAL
DE QUE DEPENDIA A CONTINUIDADE DA CONCESSAO DO BEM
PUBLICO. LEGALIDADE DO ATO ADMINISTRATIVO DE REVERSAO.
RESSARCIMENTO DAS BENFEITORIAS REALIZADAS ATE A DATA
DA RESCISAO. PREVISAO EXPRESSA NO TERMO DE CONCESSAO.
OBRIGACAO DO MUNICIPIO INARREDAVEL SOB PENA DE
CARA CTERIZAR ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DO ENTE PUBLICO.
SENTENCA REFORMADA NO PONTO. PRETENDIDA REPARACAO
POR LUCROS CESSANTES E DANOS MORAIS. AUTORA QUEM DEU
CAUSA AO ENCERRAMENTO PRECOCE DO CONTRATO DE
CONCESSAO, NAO PODENDO SE BENEFICIAR DE SEU PROPRIA
DESIDIA. DEVER DE INDENIZAR AFASTADO. RECURSO CONHECIDO
E PARCIALMENTE PROVIDO. (TJSC, ApCiv 5000120-07.2019.8.24.0047,
3% Camara de Direito Publico, Relator para Acérddo JAIME RAMOS, julgado
em 28/01/2025).

140. Embora as decisdes acima mencionadas ndo tenham sido pro feridas em
processos envolvendo exatamente as mesmas partes dos presentes autos, constituem
relevante pardmetro interpretativo, evidenciando a orientagdo consolidada da
jurisprudéncia acerca da matéria, a qual reforca a necessidade de observancia do regime
juridico proprio das concessdes de direito real de uso e das consequéncias decorrentes

do descumprimento dos encargos contratuais.

141. No caso concreto do presente feito, importa ainda registrar que, a
despeito dos acordos celebrados entre as partes, em alguns dos processos judiciais
ja havia sido proferida sentenca de mérito favoravel ao Estado, reconhecendo a
procedéncia da pretensdo de rescisdo da concessdo em razio do descumprimento dos

encargos contratuais.

142. Tais decisdes, como ja mencionado anteriormente neste voto — quando
se procedeu a andlise individualizada do histérico processual de cada concessionario —
nao chegaram a ser objeto de pronunciamento pelo Tribunal de Justica do Rio Grande
do Norte, justamente em razdo da posterior celebracdo dos acordos que ensejaram a

extingdo das demandas.
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143. Esse contexto revela circunstincia relevante para a adequada
compreensdo do caso. Com efeito, ndo se mostra razodvel, sob a perspectiva do
interesse publico, que o Estado tenha optado pela celebragdao de acordos destinados a
prorrogar prazos e obrigacdes contratuais em determinadas situagdes — como nos casos
ora analisados — enquanto, em outras demandas envolvendo concessiondrias
submetidas ao mesmo regime juridico, o proprio Tribunal de Justica do Rio Grande do
Norte veio posteriormente a reconhecer o acerto da pretensdo estatal de rescisdo das

concessoes em virtude do inadimplemento contratual.

144. Em outras palavras, se o Estado, a época da celebragdo dos acordos —
ocorrida ha quase duas décadas — tivesse optado pela continuidade da tramitacdo dos
processos até a obtengdao de pronunciamento judicial definitivo, € bastante provavel que
a controvérsia ja se encontrasse definitivamente solucionada no momento presente, a
semelhanga do que ocorreu em outros processos que seguiram regularmente até

apreciacao de mérito pelo Tribunal.

Da inconsisténcia da atuacio estatal a luz do precedente formado no caso Motta

Hotéis S/A (posteriormente Nathwf Empreendimentos S/A)

145. Outro aspecto que merece registro diz respeito a forma como se
desenvolveu a atuacdo estatal nas diversas a¢des judiciais propostas com o objetivo de

rescindir as concessoes de direito real de uso relativas as areas em discussio.

146. Conforme ja mencionado, em grande parte dos processos envolvendo
concessionarias da Via Costeira foram celebrados acordos judiciais, principalmente
entre os anos de 2007 e 2008, mediante os quais se buscou, essencialmente, prorrogar
prazos para cumprimento de encargos contratuais que ja se encontravam descumpridos

havia longo periodo, burlando as clausulas de extingdo das concessoes.

147. Todavia, a andlise da tramitacdo de outros processos judiciais
envolvendo concessdes regidas pelo mesmo regime juridico (e que ndo sdo objeto da
representagdo) revela comportamento institucional diverso em determinadas situagdes,

circunstancia que causa perplexidade quando observada no conjunto das demandas.

148. Exemplo particularmente relevante ¢ o precedente formado na Apelacao
Civel n.° 2010.015353-9, julgada em 07/06/2011 pelo Tribunal de Justica do Rio
Grande do Norte.

149. O referido processo teve origem na agdo de rescisdo contratual n°
001.05.001824-9, atualmente identificada no sistema processual (PJe) sob o n°

0001824-86.2005.8.20.0001, proposta pela DATANORTE com o objetivo de rescindir
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concessao de direito real de uso celebrada entre o Estado e a empresa Motta Hotéis S/A,
inscrita no CNPJ n° 11.925.336/0001-81, posteriormente denominada Nathwf
Empreendimentos S/A, sob o fundamento de descumprimento dos encargos previstos no

mstrumento concessorio.

150. A concessdao em questdo teve origem em escritura publica firmada em
09/03/1987, posteriormente objeto de escritura de retificacdo e ratificacdo lavrada em
11/11/1994'°) nos mesmos moldes das demais concessdes analisadas nos presentes

autos.

151. Nesse caso especifico, contudo, ndo houve a formalizagdo de acordo
judicial entre as partes durante a tramitacdo da demanda. O juizo de primeiro grau
proferiu sentenca em 15/09/2009, julgando improcedentes os pedidos formulados pela
DATANORTE.

152. Diante desse resultado, a decisdo foi impugnada mediante apelagao civel
interposta pela PGE-RN e pela DATANORTE ainda no ano de 2009, bem como por
apelagdo civel proposta pelo Ministério Ptiblico do Estado do Rio Grande do Norte em
fevereiro de 2010, todos requerendo a reforma da sentenga para que fossem acolhidos os

pedidos de rescisdo da concessao e retomada do imdvel pelo Estado.

153. O recurso foi julgado em 07/06/2011, ocasido em que o Tribunal de
Justica do Rio Grande do Norte deu provimento as apelacdes, reformando a sentenca e
reconhecendo a procedéncia da pretensdo estatal, com a consequente rescisao da

concessdao em razao do inadimplemento contratual

154. Esse precedente revela circunstancia relevante para a compreensao do

quadro global das demandas envolvendo as concessdes da Via Costeira.

155. Isso porque o resultado favoravel obtido pelo Estado naquele julgamento
ocorreu apos a adogao de postura processual substancialmente distinta da verificada em
outros processos ja identificados neste voto, nos quais a tramitagdo das agdes foi
interrompida mediante a celebracdo de acordos judiciais destinados & prorrogacdo de

prazos contratuais.

156. Em outras palavras, no caso envolvendo a Motta Hotéis S/A
(posteriormente  Nathwf Empreendimentos S/A), o Estado optou por manter a
controvérsia submetida a apreciagdo judicial at¢é o pronunciamento definitivo do

Tribunal, enquanto, em diversos outros processos envolvendo concessiondrias

1% Ingtrumento presente nas paginas 16 a 25 do processo judicial.
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submetidas ao mesmo regime juridico, optou-se pela celebragdo de acordos que

impediram a formag¢ao de precedente jurisdicional definitivo a época.

157. Tal circunstancia causa estranheza quando analisada sob a perspectiva do
interesse publico. Isso porque o julgamento proferido em 2011 pelo Tribunal de Justica
do Rio Grande do Norte acabou por confirmar o acerto da tese originalmente sustentada
pelo proprio Estado (leia-se DATANORTE) nas agdes de rescisdo contratual,
reconhecendo que o descumprimento dos encargos contratuais implicava a resolugdo da

concessao e a retomada da area publica.

158. Diante desse cendrio, ¢ razoavel concluir que caso a mesma estratégia
processual tivesse sido adotada nos demais processos — isto ¢, permitindo que as agdes
seguissem seu curso normal até o julgamento em segunda instincia — a defini¢do
juridica da situacdo das concessdes possivelmente ja teria sido alcancada hd muitos

anos, evitando-se o prolongamento da controvérsia até os dias atuais.

159. Essa inconsisténcia de atuacdo institucional do Estado, evidenciada pelo
contraste entre o caso julgado pelo TIRN em 2011 com os demais precedentes
favoraveis ja identificados da mesma Corte de Justica, em flagrante contraste com os
demais processos nos quais se optou pela via da transagdo, constitui elemento relevante

para a analise do contexto global das concessdes ora examinadas.
Das alegacoes de justa causa para o descumprimento dos prazos das concessdes.

160. Conforme demonstrado no capitulo precedente neste voto, a andlise
historica e normativa do Projeto Parque das Dunas/Via Costeira evidenciou que as
concessdes de direito real de uso outorgadas as empresas identificadas nos autos
estavam submetidas a prazos legais e contratuais objetivos e peremptorios, cuja
inobservancia implicava a incidéncia de clausula resolutiva expressa e a consequente

reversdao automatica das areas ao patrimonio publico.

161. A reconstrugdo cronologica realizada deixou claro que, muito antes das
controvérsias posteriormente invocadas pelas concessiondrias, o inadimplemento das
obrigagdes essenciais ja se encontrava plenamente configurado, notadamente no que se
refere ao dever de iniciar as obras e implantar os equipamentos turisticos que

constituiam a propria razao de ser das concessoes.

162. Apesar disso, nas manifestacdes apresentadas nos presentes autos, as
concessionarias e alguns dos entes publicos envolvidos passaram a sustentar a
existéncia de circunstincias externas que teriam inviabilizado a execucdao dos

empreendimentos, mencionando, entre outros fatores, alegadas restrigdes registrais,
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bloqueios judiciais de matriculas imobilidrias, embargos ambientais, conflitos dominiais
e um suposto ambiente de inseguranca juridica na regido da Via Costeira motivada por
multiplas acdes judiciais.

163. A leitura detida desses argumentos revela, contudo, que tais alegacdes
partem de uma premissa cronologicamente invertida. Isso porque os fatos apontados
como obstdculos supervenientes foram apresentados como justificativa para o
inadimplemento contratual, quando, na realidade, o descumprimento das obrigacdes
essenciais das concessodes ja era patente e consolidado muito antes da ocorréncia das

dificuldades posteriormente invocadas.

164. Em outras palavras, ndo se trata de hipdteses em que fatos imprevisiveis
teriam impedido a execugdo regular de contratos em curso. Ao contrario, o0 que se
verifica ¢ que, quando surgiram os alegados entraves externos, as concessionarias ja se
encontravam em situagdo inequivoca de inadimplemento, decorrente da auséncia de
implementacao dos empreendimentos nos prazos estabelecidos pela legislacao e pelos

mstrumentos contratuais.

165. Tal circunstancia impede o reconhecimento das teses lancadas nas
manifestagdes em sede de oitiva prévia baseadas na chamada teoria do fato do principe,
na imprevisao contratual ou em supostos obstaculos administrativos. Esses institutos
pressupdem, como requisito l6gico, a existéncia de uma relagcdo contratual regularmente

em execugdo, cuja continuidade seja afetada por evento extraordinario ou imprevisivel.

166. Nao ¢ essa, todavia, a realidade verificada nos autos. O que se constata ¢
um histdrico prolongado de inércia na implementacao dos empreendimentos turisticos,
incompativel com a finalidade publica das concessdes outorgadas e com o regime

juridico aplicavel aos bens publicos.

167. Assim, as dificuldades externas posteriormente mencionadas pelas
concessionarias ndo possuem aptidao juridica para afastar ou neutralizar os efeitos do
inadimplemento j4 consumado, tampouco para restabelecer direitos que, a luz das

clausulas resolutivas expressas e da legislagdo de regéncia, ja se encontravam extintos.

168. Mesmo que se admitisse, por extremo esforco argumentativo, a
relevancia de alguns dos fatos apontados pelas concessiondrias, observa-se que parte
significativa dos obstdculos mencionados ndo possuia aptidao juridica para impedir o

cumprimento das obrigagdes essenciais assumidas nos contratos de concessao.

169. E o caso, por exemplo, das alegacdes relativas a supostos bloqueios ou

indisponibilidades das matriculas imobilidrias. Tais medidas, quando existentes, t€m por
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efeito tipico restringir a alienagdo ou a transferéncia registral do imével, ndo impedindo,
contudo, a realizagdo de obras, a implantagdo de empreendimentos ou o cumprimento
das obrigacdes materiais assumidas pelo concessionario no ambito da concessdo de

direito real de uso.

170. Em outras palavras, ainda que tais restrigdes registrais fossem
consideradas, elas ndo interferiam na possibilidade fitica e juridica de execugdo das
obras e de implantacdo dos equipamentos turisticos, que constituiam precisamente a
contraprestagdo exigida das concessiondrias pela utilizacdo do bem publico. Assim, a
invocacao desses elementos como justificativa para a prolongada auséncia de
implementacdo dos empreendimentos revela-se incompativel com a natureza das

restrigdes apontadas e com a propria dindmica juridica do direito registral imobilidrio.

171. Acrescente-se, ainda, que a propria natureza juridica da concessdo de
direito real de uso para casos iguais ao dos autos impde ao particular beneficiario o 6nus
de organizar e viabilizar a implantagdo do empreendimento dentro do ambiente
regulatorio existente, assumindo os riscos inerentes a atividade econdmica que se

propos a desenvolver. Dai surge a importincia do particular em possuir capacidade

econdmica-financeira e técnica-operacional.

172. Nao se trata, portanto, de relagdo contratual em que o poder publico
garante ao concessiondrio um cenario livre de entraves administrativos, ambientais ou
registrais. Ao contrario, a ldgica subjacente a esse tipo de instrumento pressupde que o
particular, ao receber a utilizacdo de bem publico escasso e destinado a finalidade
especifica, assuma a responsabilidade de superar as dificuldades ordinarias inerentes a

implementacdo do empreendimento.

173. Sob essa perspectiva, eventuais entraves administrativos, exigéncias de
licenciamento ou discussdes registrais ndo transferem automaticamente ao Poder
Publico o risco do empreendimento, tampouco possuem o conddo de suspender

indefinidamente o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo concessionario.

174. Diante desse quadro, admitir as justificativas apresentadas pelas
concessionarias significaria, em Uultima andlise, subverter completamente a ldgica

juridica que rege a CDRU.

175. Isso porque as concessdes analisadas foram outorgadas sob condigdes
resolutivas claras, vinculadas a implantacdo efetiva de empreendimentos turisticos em
prazos determinados, justamente para evitar a retencdo especulativa de areas publicas

estratégicas.
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176. A aceitagdo das teses encartadas nas manifestacdes ora examinadas
conduziria ao resultado paradoxal de converter concessdes condicionadas e temporarias
em verdadeiros direitos de ocupacgdo indefinida do patrimonio publico, desvinculados da
finalidade que justificou sua outorga. Tal interpretacdo contraria o regime juridico da
CDRU e também compromete os principios da legalidade, da eficiéncia e da supremacia
do interesse publico, ao permitir que a inércia prolongada dos concessionarios fosse
posteriormente legitimada por circunstincias que, além de supervenientes, mostram-se

juridicamente incapazes de afastar os efeitos do inadimplemento ja consumado.
Alein® 12.079/2025

177. Recentemente, a edi¢do da Lei Estadual n® 12.079/2025, de 17 de
fevereiro de 2025, promoveu nova reformulagao da disciplina juridica do Projeto Parque
das Dunas/Via Costeira, adequando-a as diretrizes urbanisticas contemporaneas e ao

atual Plano Diretor do Municipio de Natal.

178. A nova legislagdo reafirma, de maneira inequivoca, a natureza
condicionada das concessdes e a necessidade de efetiva implementacdo dos
empreendimentos turisticos, estabelecendo novamente prazos para apresentacdo de
projetos, inicio das obras e funcionamento dos equipamentos, sob pena de reversao das
areas ao patrimonio publico e posterior alienagdo mediante observancia das regras

licitatorias vigentes.

179. Esse quadro normativo evidencia que nao se pode afirmar que o exame
de legalidade realizado no momento da concessdo originaria permanecga
automaticamente valido ou suficiente a luz da realidade juridica atual. Ao contrario,
trata-se de relagdes juridicas que se prolongaram por décadas sem a implementacao das
obrigagdes assumidas, em um ambiente institucional que sofreu profundas

transformagdes legislativas, urbanisticas e administrativas.

180. Nessa perspectiva, a analise da situagdo juridica das concessdes deve
necessariamente considerar o contexto normativo vigente no presente, bem como o
longo periodo de inércia na implementagdo dos empreendimentos que justificaram a

propria outorga das areas publicas.

181. Também ndo procede a interpretacdo segundo a qual a Lei Estadual n°
12.079/2025 teria promovido a convalidagdo ou prorrogacdo automatica de
instrumentos contratuais ou acordos anteriormente firmados e ja exauridos no plano

juridico, como ja exposto de forma exaustiva neste voto.
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182. O exame do texto legal revela que a norma ndo instituiu qualquer
mecanismo de restabelecimento de concessdes anteriormente extintas ou de revalidacao

de ajustes celebrados em momento pretérito.

183. Emespecial, a previsdo constante do art. 4° da referida lei'' — segundo a
qual devem ser observados, no que couber, contratos, convénios, acordos € instrumentos
congéneres celebrados pela Administracdo Publica — ndo pode ser interpretada como
autorizacdo genérica para a reativacao de concessdes ou acordos cujos efeitos ja se

encontram exauridos.

184. Tal dispositivo possui alcance restrito a preservacdo da coeréncia
administrativa nos instrumentos ainda validos, em que houve a efetiva entrega dos
equipamentos pactuados, ndo podendo amparar concessdes cujas obrigagdes ja se

encontravam descumpridas.

185. A propria Lei n® 12.079/2025, alias, reafirma a logica juridica atual de
acordo com a Constituicdo Federal, ao estabelecer que, nos casos de reversdao dos
imoveis, ocorrera nova alienagdo, com observancia das formalidades impostas pela Lei
Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021, em consonancia com os principios da
legalidade, da indisponibilidade do interesse publico e da supremacia do interesse

coletivo sobre interesses particulares.

186. Nesse cenario, a simples manifestacdo de concordancia administrativa
com determinados ajustes ou acordos, tais como os acordos dos anos de 2007/2008'% ¢
respectivos “aditivos” datados de 2024, ndo €, por si so, suficiente para produzir efeitos
juridicos quando tais instrumentos contrariam o regime legal vigente ou buscam
restabelecer relagdes juridicas ja extintas. A atuagdo administrativa nesse campo
permanece submetida ao principio da legalidade estrita, o que impde que qualquer
transacdo envolvendo bens publicos observe ndo apenas a manifestacdo de vontade do
gestor, mas também a compatibilidade do ajuste com a legislacdo aplicavel e com os

principios que regem a Administracdo Publica.

187. Ainda que se admitisse, apenas para fins argumentativos, a incidéncia

dos novos prazos estabelecidos no art. 3° da Lei Estadual n° 12.079/2025'" as

' Art. 4° Serdo observados, no que couber e na auséncia de norma especifica, os contratos, convénios, acordos, ajustes e outros
instrumentos congéneres celebrados por 6rgéos e entidades da Administragado Publica com as empresas concessionarias, observado s
os principios da boa-fé contratual e dos principios da administragao piblica.

CM Empreendimentos celebrou acordo em 2010.

Art. 3° Os titulares de concessdes de areas para construgdo de equipamentos turisticos do “Parque das Dunas/Via Costeira”,
ficam obrigados a:
I — apresentarem aos oOrgdos licenciadores competentes os projetos de construgdes e instalagdes, atendendo a todas as exigéncias
necessarias para sua tramitacio, no prazo maximo de 12 (doze) meses, contados da vigéncia desta Lei;
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concessoOes analisadas, a situagdo fatica apurada nos autos revela que as obrigagdes ali

previstas também nao vém sendo observadas pelas concessionarias.

188. Com efeito, diligéncias realizadas pela unidade técnica junto aos 6rgaos
responsaveis pelo licenciamento e controle das atividades na drea — notadamente a
Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo de Natal (SEMURB) e a
Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU) — demonstraram que a ampla maioria das

empresas sequer adotou as providéncias iniciais exigidas pela nova legislacao.

189. Conforme verificado, a maior parte das concessiondrias ndo protocolou
projetos, tampouco formulou requerimentos de licenciamento ambiental ou urbanistico,
providéncias que constituem justamente o primeiro passo exigido pelo art. 3° da Lei n°
12.079/2025 (prazo fatal em 18/02/2026, ja ultrapassado) para a regularizagdo e
implementacdo dos empreendimentos turisticos no ambito do Projeto Parque das

Dunas/Via Costeira.

190. Mesmo nos raros casos em que houve a formalizagdo de algum pedido
administrativo perante a SEMURB, a andlise técnica identificou circunstincias que
revelam evidente desvio em relacao a finalidade que fundamentou a concessao das areas

publicas.

191. E o que se observa, por exemplo, no caso da empresa Hotel Parque das
Dunas Ltda., que requereu, em 27 de fevereiro de 2025, licenga para funcionamento de
uma “casa de festas e eventos”, com area construida de apenas 110,39 n?, proposta
incompativel com a dimensdo da gleba concedida (41.501,84 n?) e com a finalidade

turistica estruturante originalmente prevista para o local.

192. Situagdo semelhante foi identificada em relacdo & empresa Paulistania
Hotéis e Turismo Ltda., que apresentou proposta para implantagdo de uma “casa de
shows” com area construida de 711,92 n? em um terreno de aproximadamente
13.873,62 m??, igualmente destoante da l6gica de implantagao de equipamentos turisticos

de maior porte que justificou a concessdo originaria da area.

193. Esses elementos indicam que, mesmo diante da mais recente atualizagdo

legislativa promovida pela Lei n® 12.079/2025, ndo se verifica movimento consistente

II — cumprirem os prazos fixados pelos orgios licenciadores para atendimento de eventuais diligéncias ou exigéncias
complementares;
III — iniciarem as construgdes dos empreendimentos no prazo maximo de 12 (doze) meses, contados da aprovagdo dos
licenciamentos dos projetos, cumprindo, dai por diante, o cronograma aprovado para a execugao da obra;
IV — promoverem o inicio do funcionamento dos respectivos equipamentos no prazo maximo de 36 (trinta e seis) meses, também a
contar da vigéncia desta Lei, excluido na contagem o prazo para licenciamento dos projetos.
Paragrato tnico. Findo qualquer dos prazos fixados no “caput” deste artigo, de forma injustificada, a area respectiva revertera, na
forma legal, ao patriménio do Estado e podera ser novamente alienada, observadas as formalidades impostas pela Lei Federal n®
14.133, de 1° de abril de 2021, com as alteragdes promovidas por leis posteriores
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das concessiondrias no sentido de cumprir as obrigagdes legais destinadas a efetiva

implantagdo dos empreendimentos turisticos previstos para a Via Costeira.

194. Ao contrario, os poucos requerimentos identificados sugerem iniciativas
pontuais que ndo guardam aderéncia com a finalidade publica que motivou a concessao
das areas, circunstincia que reforca a conclusdo de que as concessdes, além de
historicamente inadimplidas, ndo vém sendo efetivamente direcionadas a concretizagao

do projeto turistico originalmente concebido para a regido.

195. Nesse cendrio, mesmo sob a perspectiva mais favoravel as

concessionarias — qual seja, a de admitir a incidéncia dos prazos recentemente
instituidos pela Lei n® 12.079/2025 —, os elementos constantes dos autos demonstram

que as providéncias minimas exigidas pela propria legislagio atual ndo foram

observadas.
Da auséncia de controle efetivo fiscalizatorio nas concessoes.

196. Ao longo de aproximadamente trés a quatro décadas, o Estado do Rio
Grande do Norte ndo logrou estruturar um sistema de controle continuo e verificavel
sobre as concessoes da Via Costeira, permitindo que a gestdo publica se pautasse por

uma inércia complacente e por sucessivas prorrogacdes irregulares.

197. Na pratica, a administracdo publica renunciou ao seu dever-poder de
fiscalizagdo, omitindo-se na afericdo objetiva do estigio de implantacdo dos
empreendimentos, na evolucdo das licengas e projetos e, primordialmente, na aplicagao

de san¢des proporcionais, como a caducidade ou a rescisdo com retomada de posse.

198. Essa omissdo sist€mica orientou a politica publica para a preservacao
formal de vinculos contratuais em detrimento da concretizagdo do interesse coletivo. A
dindmica de "devolucdo de seguranga juridica" priorizada institucionalmente evidencia
uma preocupacdo com a manutengdo do modelo atual, sem que haja uma contrapartida

robusta de cobranga de resultados.

199. Sob o prisma constitucional, a manutengdo de concessdes inoperantes,
sema devida abertura de processo competitivo € publico para a destinacao dessas areas,
atenta contra os principios da impessoalidade e da moralidade administrativa. Tal
cenario indica risco de favorecimento indevido e possivel burla ao dever de licitar,
impedindo que o Estado selecione propostas efetivamente vantajosas € que outros

interessados tenham acesso isondOmico a esse patrimdnio estratégico.
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200. No ambito do controle externo, ¢ imperativo tracar um paralelo com a
experiéncia do Estado da Paraiba, que enfrentou problematica analoga no projeto do
Polo Turistico do Cabo Branco. Naquele estado, o inadimplemento de grupos
empresariais € a falta de acompanhamento estatal levaram o Tribunal de Contas do
Estado da Paraba (TCE/PB) a intervir de forma determinante (Acorddo APL TC n°
46/2007, Proc. n° 01880/05).

201. A atuagdo da Corte de Contas paraibana resultou na instituigdo de
critérios objetivos de fiscalizacdo, exigéncia de comprovacao de capacidade financeira e
definicdo de marcos cronologicos rigidos, o que permitiu a retomada da eficiéncia na

gestdo do patrimonio publico turistico.

202. A experi€ncia paraibana demonstra que a atuagdo proativa do controle
externo ¢ capaz de instituir procedimentos padronizados que conferem transparéncia e
seguranca juridica a destina¢dao de terrenos publicos. No caso do Rio Grande do Norte,
revela-se, portanto, imprescindivel que esta Corte de Contas assuma seu papel
fundamental, conforme previsto no art. 1°, inciso XVI, da Lei Complementar Estadual
n° 464/2012 (LOTCE)'*, para exigir a recomposicio da governanca das concessdes

vigentes e futuras.

203. O controle exercido pelos Tribunais de Contas sobre concessdes de
direito real de uso ndo se limita a analise formal, mas estende-se a verificagdo da
legalidade, legitimidade e economicidade das acdes administrativas. A auséncia de
monitoramento ¢ de exigéncia de garantias idoneas — que comprovem a capacidade
econdmico-financeira dos concessionarios como condicdo para a manutencdo dos

ajustes — afronta a supremacia do interesse publico.

204. Em suma, a faléncia fiscalizatoria ora detectada fragilizou a tutela do
patrimOnio estatal potiguar. Por esta razio, mostra-se inadiavel a interven¢do deste
Tribunal para assegurar que a politica de concessdes deixe de ser um instrumento de
ocupacdo indefinida e passe a atender, de forma efetiva, ao interesse da sociedade,
garantindo que o Poder Geral de Cautela seja o guardido da moralidade e da efici€éncia

administrativa na gestdo da Via Costeira.

4 Art. 1° O controle externo, a cargo da Assembleia Legislativa, ¢ exercido com o auxilio do Tribunal de
Contas do Estado, ao qual compete:

XVI - fiscalizar os procedimentos licitatérios e contratos, incluindo os de gestdo, parceria publico-
privada, termos de parceria ou instrumentos congéneres, convénios, ajustes ou termos, envolvendo
concessdes, cessdes, doacdes, autorizagdes e permissdes de qualquer natureza, a titulo oneroso ou
gratuito, de responsabilidade do Estado ou Municipio, por qualquer dos seus orgdos ou entidades da

administracao direta ou indireta;
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205. Ressalte-se, por oportuno, que os fundamentos atinentes ao
inadimplemento dos prazos e encargos contratuais — exaustivamente analisados de
forma individualizada para cada um dos concessiondrios — revelam-se suficientes e
bastantes para o acolhimento do pleito cautelar, ante a cristalina extingdo pleno jure dos

vinculos.

206. Nao obstante, por estrito esfor¢o argumentativo e em face da gravidade
do cenario fatico descortinado, este Relator procedera ao exame das demais tematicas
que circundam a pretensdo de urgéncia — notadamente as irregularidades societarias, a
auséncia de capacidade operacional e a incerteza dominial das areas —, de modo a

robustecer a convic¢ao desta Corte sobre a imperatividade da medida.
207. A seguir serdo tratados os temas em capitulos especificos.

Da transferéncia do controle societario de concessionirias sem a prévia e expressa

anuéncia do poder concedente.

208. O exame da trajetoria societaria das empresas CM Empreendime ntos
Ltda. e Zenario Costeira Empreendimentos Turisticos Ltda. revelou transferéncias
de controle societiario sem a necessaria e prévia anuéncia do Poder Concedente,
precedida da verificacdo de capacidade técnica, idoneidade financeira e regularidade
juridica e fiscal do novo controlador, em violagdo direta ao art. 27 da Lei n°

8.987/1995"°, que assim dispde:

Art. 27. A transferéncia de concess@o ou do controle societario da concessionaria sem prévia
anuéncia do poder concedente implicara a caducidade da concessao.

§ 1o Para fins de obtencido da anuéncia de que trata o caput deste artigo, o pretendente devera:
I - atender as exigéncias de capacidade técnica, idoneidade financeira e regularidade juridica e
fiscal necessarias a assun¢ao do servico; e

II - comprometer-se a cumprir todas as clausulas do contrato emvigor.

209. No caso da CM Empreendimentos Ltda. (anteriormente Via Costeira
Hotéis Ltda.), verificou-se uma sucessdo de alteracdes. No ano de 2023, o controle
majoritario (95% das quotas) migrou da SibaumaAgroPecudria Ltda. para a CM
Construgdes Ltda., sendo posteriormente transformada, no ano de 2024, em sociedade
unipessoal sob a titularidade da N S Modesto Ltda., e, por fim, recomposta como
sociedade plural, com divisdo igualitaria do capital entre Nason Soares Modesto e
sucessivos socios pessoas fisicas, inicialmente Fernando Braga Serrdo, posteriormente

Fabio André de Macedo e, por fim, Fernando Gabriel de Macedo Braga.

1> Dispde sobre o regime de concessdo e permissdo da prestacdo de servigos publicos previs to no art. 175

da Constituigdo Federal, e d4 outras providéncias.
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210. Paralelamente, o objeto social foi ampliado para atividades alheias a
hotelaria, como o comércio atacadista e varejista de maquinas, materiais hidraulicos,

elétricos e eletroeletronicos.

211. Quanto a Zenario Costeira Ltda., a modificagdo substancial ocorreu
com a retirada da EFX — Empreendimentos e Participagdes Societarias Ltda. e a
admissao da LOGASA - Logistica Ambiental Ltda. como s6cia majoritaria. Dessa
forma, a composi¢do societaria atual da empresa ¢ formada pela Logasa — Logistica

Ambiental e Marco Antonio do Nascimento Gurgel.

212. Ressalte-se que a transferéncia do controle societdrio sem autorizagao
prévia e formal — que exige a verificacdo da capacidade técnica e idoneidade do novo
controlador — ndo admite convalidacdo tacita e constitui infragdo grave, apta a ensejar
a caducidade da concessdo, conforme o art. 27, caput e § 1°, da Lei n® 8.987/1995, ja

transcrito acima.

213. Sobre o tema, ¢ imperativo destacar que o Supremo Tribunal Federal, no
julgamento da ADI 2946, sedimentou o entendimento de que a exigéncia de anuéncia
prévia do poder concedente para a transferéncia do controle societario das
concessionarias ¢ plenamente constitucional. O STF reafirmou que tal prerrogativa visa
assegurar que a execucdao do servigco publico (ou uso de bem publico, por simetria)
permaneca sob a responsabilidade de entes que preencham os requisitos de capacidade
técnica e idoneidade financeira exigidos da concessdo original. A ementa do referido

julgado restouredigido da seguinte maneira:

EMENTA Acao direta de inconstitucionalidade. Artigo 27, caput e § 1°, da Lein® 8.987, de 13
de fevereiro de 1995, renumerado pela Lei n® 11.196/05. Transferéncia da concessdo ou do
controle societario da concessionaria. Alegada violagdo do art. 175 da Constituicdo Federal.
Vicio inexistente. [Isonomia e impessoalidade. Principios correlatos do dever de licitar. Ofensa
ndo configurada. Carater personalissimo ou natureza intuito personae dos contratos
administrativos. Superag¢do da tese. Finalidades do procedimento licitatorio. Selecdo da
proposta mais vantajosa, com respeito a isonomia e a impessoalidade. Garantia institucional.
Possibilidade de alteracdo contratual objetiva e subjetiva. Concessdes publicas. Peculiaridades.
Carater dindmico e incompleto desses contratos. Mutabilidade contratual. Pressuposto de
estabilidade e seguranga juridica das concessdes. Finalidade da norma impugnada. Medida de
duplo escopo. Transferéncia da concess@o X subconcessdo dos servigos publicos. Distingao.
Formacao de relacdo contratual nova. Improcedéncia do pedido.

1. A concepgdo de que os contratos administrativos ostentam carater personalissimo ou
natureza intuitu personae “reflete uma transposi¢do mecanica do direito administrativo francés
anterior ou, quando menos, traduz um regime juridico ndo mais existente” (JUSTEN FILHO,
Margal. Consideragdes acerca da modificagdo subjetiva dos contratos administrativos. Forum
de Contratacdo e Gestdo Publica — FCGP. Belo Horizonte: Editora Forum, ano 4, n. 41,
maio/2005). 2. Em nosso sistema juridico, o que interessa a Administracdo é, sobretudo, a
selecdo da proposta mais vantajosa, independentemente da identidade do particular contratado
ou dos atributos psicologicos ou subjetivos de que disponha. Como regra geral, as
caracteristicas pessoais, subjetivas ou psicologicas sdo indiferentes para o Estado. No tocante
ao particular contratado, basta que tenha comprovada capacidade para cumprir as obriga¢des
assumidas no contrato.
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3. O principio constitucional da impessoalidade veda que a Administracdo Publica tenha
preferéncia por esse ou aquele particular. Entdo, a identidade do particular contratado nao ¢
relevante por si mesmo, devendo ser considerada apenas e tdo somente na justa medida em que
representa o preenchimento dos requisitos objetivos e previamente definidos, previstos nalei e
no edital do certame.

4. E a proposta mais vantajosa que, prima facie, vincula a Administragio. Mantidos seus
termos, ndo se pode afirmar que a modificacdo do particular contratado implica, automatica e
necessariamente, burla a regra da obrigatoriedade de licitacdo ou ofensa aos principios
constitucionais correlatos, mormente nos casos de concessdo, dada a natureza incompleta e
dinamica desses contratos e a necessidade de se zelar pela continuidade da prestagdo adequada
dos servigos publicos.

5. Tendo em vista que as concessdes publicas se estabelecem em bases ndo completamente
definidas e cambiantes conforme multiplos fatores externos, s6 € possivel cogitar a estabilidade
econdOmica e seguranca juridica das relacdes e situacdes a ela relacionadas a partir da
mutabilidade contratual. Desse modo, considerando a dindmica peculiar e complexa das
concessdes publicas, € natural — e até salutar — que o proprio regime juridico das concessdes
contenha institutos que permitam aos concessionarios se ajustarem as vicissitudes da execucdo
contratual. As transferéncias da concessdo e do controle societario da concessionaria, previstas
no dispositivo legal impugnado, sdo exemplos de institutos dessa natureza.

6. Os contratos de concessdo seguem uma modelagem propria e inovadora, distinta do padrido
de contratagdo previsto na Lei n° 8.666/93. Nao hd na Constituigdo brasileira de 1988
fundamento que ampare a suposicdo de uniformidade do regime nuclear dos contratos
publicos. Existem regimes diversos de contratacdo administrativa que convivem paralelamente
e de forma pontualmente subsididria, ndo havendo embates entre os modelos previstos nas Leis
n° 8.666/93 e n° 8.987/95.

7. A norma impugnada ¢ uma “via de mdo dupla”, porque, “por um lado, busca equacionar a
rigidez do contrato com a dindmica do mundo negocial (...); por outro, assegura a
Administracdo Puablica o controle da regularidade desse ato”. Trata-se de norma de duplo
escopo, que institui a anuéncia da Administracdo Publica como relevante prerrogativa de
verificacdo da regularidade da avenga havida entre particulares, emproldo interesse publico.

8. Mesmo no tocante aos servi¢os publicos, a exigéncia constitucional de licitacdo prévia ndo
se traduz em regra absoluta e inflexivel. Ao contrario. Os comandos constitucionais inscritos
no art. 37, inciso XXI, e no art. 175, caput, a par de estipularem, como regra, a obrigatoriedade
de licitacdo, ndo definem, eles proprios, os exatos contornos do dever de licitar, cabendo ao
legislador ordinario ampla liberdade quanto a sua conformacdo, a vista da dinamicidade e da
variedade das situagdes faticas a serem abrangidas pela respectiva normatizagdo. Ha
precedentes do Supremo Tribunal Federal no sentido de privilegiar a escolha legislativa, desde
que protegidos os valores constitucionais assegurados pela garantia da licitacao.

9. Do cotejo da norma impugnada com o pardmetro constitucional de controle, verifica-se que
eles se referem a momentos distintos da contratacdo, possuindo diferentes ambitos de
incidéncia. O art. 175 da Constituicdo exige a realizacdo de licitacdo para a outorga inicial da
prestacdo dos servigos publicos a particulares. Enquanto isso, o art. 27 da Lei n® 8.987/95 s se
aplica apds licitada a prestagdo do servico publico e formalizado o respectivo contrato de
concessio. Eno decorrer da execucdo contratual, e havendo anuéncia do poder concedente, que
se procede a transferéncia da concessdo ou do controle societario.

10. O ato de transferéncia da concessdo e do controle societario da concessionaria, nos termos
do art. 27 da Lei n° 8.987/95, ndo se assemelha, em esséncia, a subconcessdo de servico
publico prevista no art. 26 do mesmo diploma, justificando-se o tratamento legal diferenciado.
Diversamente da transferéncia da concessdo ou do controle acionario, que ndo da inicio a uma
relacdo juridico-contratual nova e mantém intacta a base objetiva do contrato, a subconcessédo
instaura uma relagdo juridico-contratual inteiramente nova e distinta da anterior entre o poder
concedente e a subconcessionaria.

11. Na espécie, ndo se constata a alegada burla a exigéncia constitucional de prévia licitacdo
para a concessdo de servigos publicos, constante do art. 175 da CF, a qual é devidamente
atendida com o certame levado a cabo para sua outorga inicial € cujos efeitos juridicos sdo
observados e preservados no ato de transferéncia mediante a anuéncia administrativa. Também
ndo se pode cogitar afronta aos principios constitucionais da isonomia e da impessoalidade. No
procedimento licitatorio, a isonomia se concretiza ao se proporcionar a todos os particulares
interessados em contratar com a Administracdo a faculdade de concorrerem em situagdo de
igualdade. A impessoalidade, por sua vez, decorre da observancia de regras objetivas e
predefinidas na lei e no edital do certame para a selecdo da proposta mais vantajosa, bem como
para o escrutinio das caracteristicas inerentes ao futuro contratado.

12. Nao faz sentido exigir que o ato de transferéncia do art. 27 da Lei n® 8.987/95 observe os
principios da isonomia e da impessoalidade. A anuéncia é matéria reservada ao Administrador
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e pressupde o atendimento de requisitos bem especificos. A par disso, a opera¢do empresarial
sobre a qual incide a anuéncia €, tipicamente, um negocio juridico entre particulares e, como
tal, ¢ disciplinado pelo direito privado. O concessiondrio, como agente econdmico que ¢é, pode
decidir sobre seus parceiros empresariais conforme critérios proprios. Nao ha, portanto, espaco
para aplicacdo dos principios da isonomia e da impessoalidade, os quais s@o tipicos da relagao
verticalizada que possui uma entidade estatal emum dos polos.

13. Pedido julgado improcedente.

(ADI 2946, Relator(a): DIAS TOFFOLI, Tribunal Pleno, julgado em 09-03-2022, PROCESSO
ELETRONICO DJe-095 DIVULG 17-05-2022 PUBLIC 18-05-2022)

214. Para aprofundar o entendimento da Corte Suprema, entendo prudente

transcrever parte da fundamentagcdo do voto do Relator da referida ADI:

“(...) Ressalte-se, ainda, que eventual cessdo da concessdo ou transferéncia do controle
societario, para ter validade juridica como tal, precisa de prévia anuéncia da Administra¢do
Publica. Essa anuéncia administrativa, como ndo poderia deixar de ser, estd condicionada a
satisfagdo dos requisitos enumerados no § 1° do art. 27 da Lei n°® 8.987/95, quais sejam: (i)
primeiro, que o pretenso cessionario atenda as exigéncias de capacidade técnica, idoneidade
financeira e regularidade juridica e fiscal necessarias a assuncio do servico; e, (ii) depois, que
ele se comprometa a cumprir todas as obrigagdes contratuais. Ou seja, a propria anuéncia da
Administracdo Publica, exigida pela norma impugnada para a perfectibilizacdo do ato de
transferéncia, tem por finalidade resguardar, ao longo da execucdo contratual, os efeitos
juridicos da licitagdo que antecedeu a contratag@o. Mas néo € s0.

Fazendo uso da prerrogativa que lhe confere o dispositivo impugnado, a Administracdo Publica
também pode e deve proceder a um verdadeiro controle de juridicidade do ato de transferéncia,
assegurando-se de que: (i) o objeto da concessdo, por sua natureza e em razido de suas
caracteristicas particulares, admita a cessdo; (ii) ndo haja norma legal vedando a transferéncia
da concessdo ou do controle societario para aquele contrato especifico; (iii) ndo haja clausula
contratual expressa proibindo a cessdo da concessdo ou a transferéncia do controle aciondrio;
(iv) o certame licitatorio ndo ofereca Obice a cessdo da concessdo; (v) a transferéncia da
concess@o ou do controle societario ndo resulte de conluio para a transmissdo da posi¢do
contratual a um concorrente; e, finalmente, (vi) ndo haja indicios de cartelizagdo.

E preciso observar, outrossim, que a transferéncia da concessdo ou do controle acionario nfo
da inicio a uma rela¢do juridico-contratual nova. Ao contrario. Permanecem o mes mo objeto
contratual, as mesmas obrigagdes contratuais e a mesma equagdo econdOmico-financeira. Em
suma, a base objetiva do contrato continua intacta. O que ocorre € apenas sua modificacdo
subjetiva, seja pela substituicdo do contratado, seja em razdo de sua reorganizacdo empresarial

¢

215. No mesmo sentido, o Tribunal de Contas da Unido (TCU) possui
precedentes no sentido de considerar que a transferéncia do controle societirio de
concessionarias sem a prévia e expressa anuéncia do poder concedente constitui
irregularidade grave, passivel de extingdo contratual. Tal entendimento encontra-se

consolidado em julgados recentes, a exemplo dos Acorddos n° 4037/2020-Plenario, n°

2139/2022-Plenario e n° 304/2024-Plenario.

216. No que concerne a possivel alegacdo da inaplicabilidade da Lei n°
8.987/1995 ao caso vertente, sob o argumento de que a relagdo juridica seria regida
exclusivamente pelo Decreto-Lei n® 271/1967 por se tratar de concessao de direito real

de uso (CDRU), verifica-se que tal insurgéncia ndo prospera.

217. E imperativo distinguir que, diferentemente da concessdo comum de

servicos publicos — prevista no art. 175 da Constitui¢do Federal e regulamentada pela
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Lei n® 8.987/1995 —, a Concessao de Direito Real de Uso (CDRU) tem por objeto
primordial a outorga do uso qualificado de bem publico, geralmente vinculada a

realizacao de determinada finalidade econdmica, social ou urbanistica.

218. Esse entendimento ¢ corroborado pela jurisprudéncia do Tribunal de
Contas da Unido, a exemplo do Acordao n° 379/2023—Plenario, que, ao examinar
concessoes de direito real de uso de areas publicas, utilizou expressamente a Lei n°
8.987/1995 como parametro normativo de controle. Tal precedente evidencia que a Lei
de Concessdes ndo ¢ estranha ao universo da CDRU, sempre que o desenho contratual
reproduzir institutos tipicos do regime concessorio € houver compatibilidade material

entre o dispositivo invocado e a natureza do ajuste.

219. No ambito deste Tribunal de Contas, essa orientacdo encontra respaldo
direto na Resolucdo n° 027/2025-TCE/RN, que disciplina o acompanhamento de

projetos de desestatizagao.

220. O referido normativo, em seu art. 5°, estabelece que a disciplina afeta as
concessdes comuns aplica-se, no que couber, também as concessdes de direito real de
uso, evidenciando que o sistema normativo desta Corte reconhece a transposicao de
parametros originalmente estruturados para servigos publicos as demais formas de

outorga.

221. De forma ainda mais especifica, a mencionada Resolu¢cdo contempla
hipéteses de transferéncia de controle societdrio fazendo remissdo direta ao art. 27 da
Lei n° 8.987/1995 (art. 17, inciso VII), o que reforca a compreensdo de que as regras
atinentes a estabilidade subjetiva da concessiondria constituem parametro legitimo de

controle externo independentemente da nomenclatura formal do contrato.

222. A ratio legis do art. 27 da Lei n° 8.987/1995 reside na preservagao de um
elemento central de toda relagdo concessoria: a manutencdo das condigdes de
capacidade técnica, idoneidade e qualificagdo economico-financeira que justificaram a
escolha do executor. Permitir a alteracdo do controle societario sem a prévia e expressa
anuéncia estatal implicaria esvaziar a logica do instituto e frustrar a finalidade do
procedimento licitatorio (que ¢ a regra do atual sistema juridico), facultando que
terceiros assumam a exploracdo de ativos publicos sem qualquer crivo da

Administragao.

223. Portanto, a exigéncia de anuéncia prévia ndo se limita as concessdes de
servico publico em sentido estrito, sendo plenamente aplicavel as concessdes de direito

real de uso para garantir que a mutacdo subjetiva do controle ndo comprometa o
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interesse publico e a higidez da execugdo contratual de empreendimentos de grande
porte, com exploracdo econdmica de areas publicas por longo prazo, como € o caso da

Via Costeira.

224. No que tange especificamente as empresas CM Empreendimentos Ltda. e
Zenario Costeira Empreendimentos Turisticos Ltda., a incidéncia da regra de anuéncia
prévia ndo decorre apenas de construcdo hermenéutica subsididria, mas de expressa

previsdao convencional.

225. A escritura publica da concessdo de ambas as empresas estabelece que
salvo autorizacdo expressa da outorgante concedente, a concessiondria nao poderad
transferir a concessdo a terceiros, sob pena de rescisdo pleno jure, com a aplicacdo do
disposto no § 3° do art. 7° do Decreto-Lei n° 271/1967 e do art. 5°, item I, da Lei
Estadual n® 6.379/1993.

226. Verifica-se, portanto, que a aplicacio dos parametros da Lei de
Concessdes guarda estrita simetria com as obrigagdes assumidas pelas empresas no
instrumento de outorga, reforcando que a mutacdo do controle societario realizada ao
largo do crivo administrativo configura, pela via transversa, descumprimento contratual

e legal de natureza grave.

227. Portanto, a mutagdo subjetiva ocorrida nas empresas citadas (CM
Empreendimentos Ltda. e Zenario Costeira Empreendimentos Turisticos Ltda.),
ao largo de qualquer crivo administrativo, retira o lastro de legalidade dos vinculos e

enseja a caducidade das concessdes, modalidade de extingdo contratual.
Tentativas de alienagao de patriménio publico (Hotel Parque das Dunas Ltda.)

228. No que tange a empresa Hotel Parque das Dunas Ltda., a instrugdo
técnica (evento 66) descortinou uma situagdo de extrema gravidade, caracterizada pela
tentativa de disposi¢@o patrimonial de um bem pertencente ao Estado do Rio Grande do

Norte, em flagrante desvio de finalidade e violagao ao regime juridico administrativo.

229. E fato incontroverso que a referida empresa detém mera concessio
remunerada de direito real de uso sobre area integrante do Projeto Parque das
Dunas/Via Costeira, outorgada em 1984 pela EMPROTURN (sucedida pela
DATANORTE).

230. Nao obstante a natureza resoluvel dessa posse, a consulta integral aos
autos do Processo Judicial n° 0809157-42.2015.8.20.5001 (17* Vara Civel da Comarca

de Natal/RN) permitiu verificar que a concessionaria celebrou, em 02/09/2005, um
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Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda tendo por objeto a propria
gleba estatal em favor do Sr. Ernesto Carlos Martin Ferro, cidaddo espanhol, no valor de

R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais).

231. Tal conduta configura inequivoca alienagdio de coisa alheia,
juridicamente qualificada como venda a non domino. Nos termos da Clausula VII da
Escritura Publica de Concessio (Matricula n° 9.575'°), a concessionaria assumiu a
obrigagdo de "ndo transferir no periodo da concessao de uso, seja qual for a hipotese, o
dominio, uso da gleba de terra de que trata este contrato, a terceiros, sob pena de
rescisdo automdtica independentemente da indenizagdo, revertendo-se ao patrimoénio
da EMPROTURN, o imovel cedido”. A existéncia desse compromisso de compra e
venda, por si sO, ja representaria causa de extingdo do vinculo e reversao imediata da
gleba a DATANORTE.

232. Entretanto, os documentos constantes do referido processo judicial
revelam uma tentativa deliberada de burlar a Clausula VII. Ao constatarem que a venda
direta do imdvel acarretaria a perda da concessdo, as partes formalizaram, em
30/04/2007, o “1° Termo Aditivo ao Instrumento Particular de Compromisso de Compra

¢ Venda de Bem Imovel”!”.

233. Por meio deste aditivo, a transacao de promessa de compra ¢ venda do
imovel foi mascarada como uma cessdo da integralidade das quotas sociais, sem
qualquer participagdo ou autorizagdo do Estado no referido documento, incorrendo na
mesma irregularidade ja fundamentada para as empresas CM Empreendimentos Ltda. e

Zenario Costeira Empreendimentos Turisticos Ltda.

234. Conforme se observa nas Alteragdes do Contrato Social da empresa
Hotel Parque das Dunas Ltda.'®, em 30/05/2007, a composicdo societaria passou a ser
detida em 99% pelo Sr. Ernesto Carlos Martin Ferro e 1% por sua esposa, transferindo-
se, por via transversa ¢ sem anuéncia estatal, o controle da area publica pelo valor de RS
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) — valor da promessa da compra e venda, embora
tenham atribuido os sdcios retirantes € naquele momento os sdcios admitidos, o capital
social total da empresa de apenas R$ 122.069,00 (cento e vinte ¢ dois mil e sessenta e

nove reais).

235. Submetida ao crivo do Poder Judicidrio, a manobra foi rechagada. O

Acoérdao do Tribunal de Justica do RN, ao confirmar a sentenca de 1* instancia que

11D 1829810 do processo judicial.
71D 1829815 do processo judicial.

¥ ID 1829819 do processo judicial.
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anulou o contrato de promessa de compra e venda e determinou o retorno da situacao ao
estado anterior ao contrato (devolugdo do terreno ao Hotel Parque das Dunas e
devolugao do dinheiro a Ernesto Carlos Martin Ferro), assentou a ocorréncia de

simulagdo negocial destinada a burlar a vedacao legal.

236. O TIRN declarou que o contrato teve por objeto bem de propriedade do
Estado, sendo juridicamente impossivel sua aliena¢do por particular, e que o aditivo

societario serviu apenas como "manto" para encobrir a ilegalidade.
237. Assim se manifestou o TJRN, no dito Acdrddo:

(...) Depreende-se, pois, que, o termo aditivo promovido ao instrumento particular de
compromisso de compra e venda de bem imdvel e outras avencas teve o escopo de afastar a
fraude a lei por meio da simulagdo, tornando viciado o negdcio juridico a ponto de nao
produzir qualquer efeito na ordem juridica, uma vez que esta a violar, sem nenhuma réstia de
duvida, a seguranca juridica, um dos pilares do Estado Democratico de Direito.

(...)

Ressalte-se que a simulagdo ao negocio juridico é defeito na declaracdo de vontade,
podendo ser qualificado como umvicio social, e que o propdsito de quem pratica a simulagéo ¢
enganar terceiro estranho a relagdo juridica, in casu, o Estado do Rio Grande do Norte.

Nio se pode olvidar a ardua tarefa de detectar um negdcio simulado, uma vez que se
trata de negdcio que aparenta uma coisa, sem o ser na realidade, dai porque a prova sobre sua
existéncia nunca serd plena, ja que a realidade estard, sempre, acobertada pelo manto do ato
simulado.

Porém, no caso contrato, as provas colhidas pelos litigantes levam a convic¢do da
simulacdo perpetrada no negocio juridico firmado entre as partes no ano de 2007, com vistas a
burlar a vedacdo de alienagdo de bem publico.

Comefeito, devida a declaracdo de nulidade por forca do disposto no art. 166, incisos II
e VI, do Codigo Civil, semse poder cogitar de direito adquirido a direito que nunca existiu.

Ante o exposto, voto pelo conhecimento ¢ desprovimento dos apelos, mantendo-se a
sentenga emtodos os fundamentos(...)

238. Apos a prolagdo do Acoédrdao, as partes celebraram um acordo para
encerrar o litigio. Embora os advogados tenham oposto sigilo ao termo nos autos
principais (0809157-42.2015.8.20.5001), a integra da minuta encontra-se disponivel no
Processo Judicial n° 0802971-58.2021.8.20.0000 — 2% instdncia do TJRN (ID 8923028,

pag. 77/101), onde se discutiu o cumprimento da avenga.

239. O acordo, homologado judicialmente, previu o pagamento de R$
10.000.000,00 (dez milhdes de reais) atualizados ¢ revelou uma situagdo fatica
alarmante: o Sr. Ernesto Carlos Martin Ferro, o promitente comprador, esteve na posse
direta do imével ptblico desde o ano de 2005, vindo a devolvé-lo a Hotel Parque das
Dunas Ltda. apenas naquele momento (2019), com o consequente desfazimento das

alteracdes societarias simuladas.

240. A movimentacdo de cifras que alcancaram os dez milhdes de reais

confirma que a area publica foi tratada como ativo de intensa especulagdo imobilidria.
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241. Cumpre salientar que a declaragao de nulidade do negdcio juridico pelo
Poder Judicidrio, com a determinacdo de retorno das partes ao status quo ante, ndo
possui o condao de afastar ou descaracterizar o descumprimento pretérito das

obrigacdes assumidas perante o Estado.

242. A infracdo administrativa consumou-se em duas ocasides: no momento
em que a concessiondria celebrou a promessa de compra e venda e quando efetivou a
alteracdo societaria, operando a transferéncia da posse direta do bem publico a terceiros
a margem da lei O desfazimento judicial dos atos, embora necessario para a
recomposi¢cdo da legalidade e do patrimonio, ndo apaga a materialidade da falta grave

nem faz desaparecer o descumprimento contratual.

243. Diante de inadimplemento de tamanha gravidade e da simulagao
comprovada ao titulo concessério, a situagdo impde a extin¢do da concessio por
caducidade, seja por violacio direta as leis estaduais vigentes e obrigacoes
presentes na escritura ou em razio do arts. 35 e 38 da Lei n° 8.987/1995,

autorizando a retomada do imével pelo Estado.

Da descontinuidade juridica e transformacdo societaria Irregular (Paulistania

Hotéis e Turismo Ltda).

244. O exame da trajetoria da empresa Paulistania Hotéis e Turismo Ltda.
revela uma situacdo de fragilidade juridica incompativel com o regime de concessdao de
bens publicos. A andlise cronoldgica, basecada em certidoes da JUCERN e em
documentos do Processo Judicial n° 0001814-42.2005.8.20.0001 (8 Vara Civel da
Comarca de Natal/RN), descortina um hiato existencial da pessoa juridica que

compromete a validade dos atos de renovagdo do vinculo concessorio.

245. A concessao foi originalmente outorgada em 1987 a Paulistania Hotéis e
Turismo S/A (Sociedade Andnima). Contudo, registros oficiais do Sistema Nacional de
Registro de Empresas Mercantis (SINREM) certificam que a referida S/A teve seu
ultimo arquivamento em 20/10/1995, passando a figurar formalmente na situagdo de
“extinta”. Essa extin¢do decorreu do cancelamento ex officio por inatividade decenal,
nos termos do art. 60 da Lei n° 8.934/1994, indicando que a empresa permaneceu

juridicamente inerte e sem registro por mais de uma década.

246. Ocorre que a '"reativacdo" e a transformacdo da natureza juridica de
Sociedade Andnima para Sociedade Limitada (LTDA) somente foram formalizadas por

meio de instrumento datado de 14/06/2007. Todavia, em data anterior, precisamente € m
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05/02/2007, a DATANORTE celebrou um Termo de Acordo renovando a concessdao

coma "Paulistania Hotéis € Turismo Ltda.".

247. Tal cronologia revela uma nulidade insandvel: o Estado celebrou um
acordo de renovacdo de concessdo com uma pessoa juridica que, naquele momento,
ainda figurava como extinta e cuja transformagdo societaria ndo havia sido formalizada.
A reativagdo registral posterior ndo possui efeito retroativo apto a convalidar atos
praticados durante o periodo de vacancia juridica, tampouco a legitimar a contratacao

comente juridicamente inexistente ao tempo do ajuste.

248. Sob a égide do regime juridico das concessdes, a irregularidade ¢
peremptoria. O art. 35, inciso VI, da Lei n° 8.987/1995 ' estabelece que a extingdo da
empresa concessionaria opera, por via de consequéncia, a extingdo da concessdo. A
descontinuidade da personalidade juridica da Paulistinia — que permaneceu extinta
entre 1995 e meados de 2007 — acarretou a caducidade de pleno direito do vinculo
original, ndo sendo juridicamente possivel a ‘"ressurreicdo" de um contrato

administrativo cyjo sujeito desapareceu.

249. Ademais, a transformacao de S/A para LTDA sem a prévia e expressa
anuéncia do Poder Concedente configura alteragdo subjetiva irregular. A mudanga de
regime societario altera profundamente a governanga, a responsabilidade dos sécios e a
capacidade de fiscalizacdo estatal, exigindo — nos termos do art. 55, XIII, da Lei n°
8.666/93 (vigente, a época) e art. 27 da Lein® 8.987/95 — um novo crivo de habilitacao

pelo Estado, o que jamais ocorreu.

250. Tais vicios de legitimidade subjetiva e a auséncia de controle
administrativo sobre as mutagdes da concessionaria revelam afronta aos termos da

concessao, impondo a extingao do vinculo concessorio.

Da extingdo da concessionaria Ignez Motta Andrade e da substituicio irregular

pela OWL Comercial Ltda.

251. Prosseguindo na andlise das irregularidades estruturais que maculam os
vinculos nas concessdes da Via Costeira, a situagao verificada no Processo Judicial n°
0002390-35.2005.8.20.0001 (17 Vara Civel de Nata/lRN) revela um descaso
contundente com os pressupostos basicos de existéncia do contrato administrativo: a

personalidade juridica do contratado.

19 . s
Art. 35. Extingue-se a concessao por:
VI - faléncia ou extingdo da empresa concessionaria e falecimento ou incapacidade do titular, no caso de

empresa individual.
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252. A concessao original, datada de 1994 e renovada em 2007, foi celebrada
com a empresa individual Ignez Motta Andrade (CNPJ n° 08.060.907/0001-58). Ocorre
que, conforme prova documental extraida do Cadastro Nacional da Pessoa Juridica

(CNPJ), referida empresa teve sua baixa e extingdo formalizadas em 20/12/2021.

253. No que tange as consequéncias juridicas desse encerramento, aplica-se o
mesmo fundamento ja exposto anteriormente: nos termos do art. 35, inciso VI, da Lein°
8.987/1995, a extingdo da empresa concessionaria opera a extingdo automatica da
concessao por forca de lei. Portanto, desde dezembro de 2021, ndo existe mais vinculo
juridico valido, devendo o imével ter retornado imediatamente a posse plena e direta do

Estado.

254. Todavia, em flagrante ilegalidade, a DATANORTE celebrou um Termo
Aditivo em 21/05/2024 para supostamente 'ratificar" o acordo de 2007 e conceder

novos prazos a uma entidade que ja nao possuia existéncia legal hd quase trés anos.

255. O vicio de legitimidade ¢ agravado pelo fato de que o Termo Aditivo foi
assinado por uma terceira pessoa juridica: a OWL Comercial Ltda. (CNPJ n°

70.030.010/0001-55).

256. A tentativa de justificar tal substituicdo pela identidade de socios — dado
que a Sra. Ignez Motta integra a OWL Comercial Ltda. — ¢ juridicamente
insustentdvel. A autonomia patrimonial e a personalidade juridica distinta impedem a
sucessao automatica em contratos administrativos. A substituicdo da concessionaria
exige procedimento formal especifico (art. 27 da Lei 8.987/1995), com analise de
habilitagdo técnica e econdmico-financeira da nova empresa, além de anuéncia prévia e

motivada do Poder Concedente, o que inexiste nos autos.

257. A mengdo genérica em Termo de Anuéncia de 2024 a expressdo “IGNEZ
MOTTA DE ANDRADE (OWL COMERCIAL LTDA)” n3o supre a auséncia de
cessdo contratual formal. Pelo contrario, evidencia uma tentativa de transmudar a
natureza da concessao em um privilégio pessoal da socia, independentemente da higidez

da pessoa juridica contratada.

258. Em suma, a manutencdo do vinculo com a empresa OWL Comercial
Ltda. carece de qualquer lastro legal Além das causas ja citadas antes neste voto, o

contrato original, se ainda existisse, extinguiu-se por leiem 2021.

259. A "concessiondria-concordante" atual ¢ estranha a outorga primitiva,

configurando uma transferéncia de contrato administrativo sem licitagdo e sem
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procedimento formal de substitui¢do, o que impoe a declaragdo de nulidade de pleno

direito dos atos praticados em 2024 e a retomada do bem publico.

Da incerteza dominial e da auséncia de regularizacio dos iméveis perante a Unido

(Terreno de marinha).

260. No curso da fiscalizagdo, a DCD diligenciou junto a Superintendéncia do
Patrimonio da Unido no Rio Grande do Norte (SPU/RN), por meio do Oficio n°
028/2026-DCD, buscando esclarecimentos sobre a regularidade da ocupagdo, o
aforamento ¢ o recolhimento de receitas patrimoniais (foro e laudémio) das areas

concedidas na Via Costeira.

261. Em resposta (Oficio SEI n° 15995/2026/MGI), a SPU/RN descortinou
um historico dominial de extrema complexidade e irregularidade. Esclareceu-se que a
cessdo origindria ao Estado (Decreto n® 82.699/1978) ocorreu sob regime de
aforamento, ¢ que qualquer transferéncia subsequente exigiria a formalizacdo de
contratos de transferéncia das obrigacdes de aforamento perante a Unido — o que ndo

se concretizou a contento.

262. Ficou evidenciado que, em 1994, houve um pedido de desmembramento
da area original para transformar zonas ndo edificiveis em novas unidades hoteleiras.
Todavia, a EMPROTURN (e posteriormente a DATANORTE) promoveu modificagdes
nas dimensoes das unidades e lavrou escrituras de retificagdo das concessoes de direito
real de uso sem o prévio conhecimento ou acompanhamento da SPU/RN, dificultando a

analise e a regularizagdo dos processos administrativos federais.

263. A gravidade da situacdo acentuou-se com os trabalhos do GT-Via
Costeira (Portaria Conjunta n® 01/2009/PU/SPU/IBAMA), composto por AGU, SPU e
IBAMA e posteriormente integrados também pela DATANORTE, o IDEMA ¢ a
SEMURB. O Relatério Conjunto de Avaliagdo Técnica concluiu que as areas entdo
desocupadas eram integralmente constituidas por Areas de Preservagdo Permanente
(APPs) — dunas, falésias, recifes e bordas de tabuleiros — assentando a
impossibilidade de ocupagdo, salvo hipoteses excepcionalissimas de interesse publico

ou seguranca nacional.

264. Diante de tais constatacdes, a DATANORTE chegou a solicitar
formalmente, em 25/01/2012 (Oficio n° 29/2012), a devolu¢dao a Unido dos terrenos de
marinha aforados que permaneciam desocupados. Esse cenario de incerteza culminou

na Ac¢do Civil Publica n® 0800590-94.2014.4.05.8400 (5* Vara Federal do RN), cujo
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objeto consistia em pleito da Unido requerendo a retificacdo das matriculas para

exclusdo das areas de sua titularidade.

265. Em fevereiro de 2025, apds decisdao judicial, houve o desmembramento
das matriculas para separar formalmente o patrimoénio da Unido do patrimonio do

Estado.

266. Nesse novo e atual cenario dominial, a SPU/RN comunicou que: (i) Os
imoveis analisados incluem-se parcialmente entre os bens da Unido (Decreto-Lei n°
9.760/1946 e art. 20 da CF); (ii) apenas duas empresas protocolaram requerimentos de
regularizacdo, ndo havendo indicacdo de conclusdo da regularizagdo dominial; (iii) ndo

foi encontrado registro da area na SPU/RN, caracterizando-se ocupagdo irregular.

267. A analise integrada desses fatos revela um quadro de extrema fragilidade
dominial. Embora existam escrituras publicas de concessdo estaduais, ndo ha
comprovagdo de formalizacao valida de aforamento perante a Unido, nem regularizagao
da fracdo correspondente aos terrenos de marinha. A ocupagdo ou exploragdo sem o
devido aforamento federal compromete a seguranca juridica das concessdes e
potencializa o risco patrimonial ao Estado, configurando possivel afronta ao regime

constitucional dos bens publicos.

268. Conclui-se, portanto, que a inexisténcia de regularizagdo das areas
perante a Unido reforca os achados de auditoria quanto a ilegalidade na renovacgdo das

concessoes.

Da auséncia de comprovacio de capacidade técnica, econdmico-financeira e

operacional das concessionarias.

269. A andlise técnica revelou um quadro sistémico de insuficiéncia estrutural
que compromete a capacidade das concessionarias de honrar os investimentos € metas
estabelecidos nos aditivos de 2024. A seguir, detalham-se os achados agrupados por

natureza de irregularidade.
Da Auséncia de vinculos formais de trabalho e incapacidade operacional.

270. Como primeiro elemento objetivo de avaliagio da capacidade
operacional, a andlise de dados das bases oficiais do Ministério do Trabalho e Emprego
(CAGED e Esocial) indica uma ausé€ncia total de vinculos formais de trabalho da

maioria das empresas auditadas.

271. Conforme os registros consultados pelo Corpo Técnico (evento 48), as
empresas CM Empreendimentos Ltda, Costeira Palace Hotel S/A, Hotel Parque
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das Dunas Ltda, Paulistania Hotéis e Turismo Ltda, Zenario Costeira Ltda; Ignez
Motta de Andrade e OWL Comercial Ltda nio apresentam nenhum vinculo

trabalhista no recorte temporal examinado (janeiro de 2024 a janeiro de 2026).

272. A inexisténcia de registros de empregados ativos constitui indicio
veemente de que tais empresas ndo dispdoem de estrutura humana minima para iniciar,
conduzir e concluir as atividades inerentes a implantagdo de equipamentos hoteleiros de
grande vulto. Esta fragilidade operacional torna-se critica quando confrontada com as

obrigacdes e prazos exiguos estabelecidos nos instrumentos de ajuste.

273. Assim pontuou a Unidade Técnica sobre as obrigagdes da empresa ¢ a
necessidade de possuir um quadro de apoio, com atendimento de prazos exiguos (evento

66):

“(...) Essas obrigagdes ndo se resumem a atos formais: elas pressupdem planejamento,
coordenacdo técnica, gestdo de prazos, producdo e controle de documentos, além de interagdo
continua com o poder publico (protocolo, acompanhamento, respostas a diligéncias,
complementagdes, audiéncias e condicionantes).

Em particular, o cumprimento do item (I) exige que a empresa esteja apta a estruturar e
apresentar, em prazo relativamente curto (6 meses), o conjunto de elementos necessarios ao
licenciamento das constru¢des, o que normalmente envolve contratacdo ¢ coordenagdo de
consultorias técnicas (arquitetura, engenharia, meio ambiente), definicdo do escopo do projeto,
coleta de dados e consolidacido de informacdes para instru¢cdo do processo.

O item (II), por sua vez, impde um fluxo interno de governanga documental e prestacdo
de contas ao concedente em prazo exiguo (5 dias), demandando rotinas administrativas
minimas para registrar protocolos, organizar evidéncias e manter rastreabilidade.

O item (III) revela obrigacdo temporal diretamente vinculada ao marco ambiental
(Licenca Prévia - LP), exigindo acompanhamento técnico-juridico do processo de
licenciamento e capacidade de impulsionamento do procedimento para que a Licenca de
Instalagdo - LI seja requerida no prazo de até 1 ano, inclusive diante de eventuais
condicionantes e exigéncias adicionais.

Ja o item (IV) explicita obrigacdo de alta complexidade técnica: EIA/RIMA ¢é produto
tipico de empreendimentos com potencial impacto significativo, exige equipe especializada
multidisciplinar, metodologia, levantamentos, diagnosticos e relatorios robustos e,
frequentemente, tramitacao que inclui participacao social e analise técnica detalhada.

Diante desse conjunto de deveres, a auséncia total de vinculos formais de trabalho
fragiliza de modo relevante a demonstracdo de capacidade operacional ¢ de governanca para
cumprimento dos encargos contratuais, sobretudo em concessdo envolvendo obrigagdes de
investimento, prazos e metas emarea publica(...)”

274. Em termos de risco ao erdrio e ao interesse publico, a auséncia de
estrutura humana instalada ¢ compativel com organizacdes de fachada, cuja atuacao
limita-se a manter a posse do terreno concedido para fins especulativos. A manutengdo
dessas concessdes em maos de empresas sem capacidade operacional minima afronta o

principio da efici€éncia e o dever de zelar pela execucdo efetiva do projeto turistico que

justificou a outorga da area publica.

Incompatibilidade das sedes com o porte operacional esperado.
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275. Neste ponto, em relagdo a CM Empreendimentos, a inspecao presencial
constatou que o novo enderego registrado em 16/09/2025 trata-se de imével comercial
fechado, sem qualquer identificagdo visual, placa de fachada ou horario de
funcionamento. Relatos de funcionarios do condominio indicam que a sala ¢ raramente
aberta, ndo havendo evidéncia de estrutura minima para a execugdo de um

empreendimento hoteleiro de grande porte em area de aproximadamente 15.000 n¥.

276. Situagdo analoga verifica-se quanto a empresa Hotel Parque das Dunas.
A analise cronologica de registros fotograficos langadas no evento 66 (2011-2023) e a
inspegdo realizada em 12/02/2026 demonstram que o endereco fiscal possui perfil
nitidamente residencial, sem recep¢do ou identificacdo corporativa. Depoimentos de
vizinhos confirmam que o imével ¢ reiteradamente alugado para fins residenciais desde
2009. A precariedade da sede ¢ tamanha que o servidor designado por esta Corte para
entrega da notificagdo para oitiva prévia sequer conseguiu identificar o imovel no local,
sendo a notificagdo concretizada apenas apos buscas pelo enderego pessoal dos socios-

administradores.

277. As diligéncias relativas as empresas Costeira Palace Hotel S/A ¢
Zenario Costeira Ltda. reforcam o indicativo de que estas existem predominantemente
no plano formal. No caso da Costeira Palace, o endereco declarado funciona, na
verdade, como um complexo de salas alugadas, onde se localiza um escritério de
advocacia, sem qualquer sinalizacdo da empresa hoteleira. Quanto a Zenario, o imével
assemelha-se a uma residéncia sem fluxo de pessoas compativel com a atividade de
hotelaria, tendo a notificacdo sido assinada no escritorio de advocacia do sécio

administrador, em endereco distinto.

278. O caso da Paulistania Hotéis e Turismo Ltda revela uma estratégia de
utilizacdo de domicilios fiscais de terceiros (escritdrios virtuais, apenas para
recebimento de correspondéncias) e compartilhamento de infraestrutura com a empresa
"Sol Investimentos". A convergéncia de enderecos, telefones e dominios de e-mail,
somada a declaragdo de funcionarios no local de que a empresa "ndo funciona", aponta

para a auséncia de sede operacional autonoma e verificavel.

279. No que concerne a empresa Ignez Motta de Andrade e Owl Comercial,
as diligéncias realizadas pelo servidor desta Corte, em marc¢o de 2026, evidenciaram
uma grave dissociacdo entre o endereco destas empresas e a realidade operacional da

entidade.
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280. Conforme certiddo constante no evento 198, ao buscar a sede destas
empresas na Avenida Hermes da Fonseca, n®° 954, Tirol, o servidor foi informado por
terceiros no local de que as referidas empresas eram ali desconhecidas, sendo a
notificagdo destas 02 (duas) empresas concretizada apenas nos enderecos pessoais dos
socios-administradores, local onde ndo se vislumbra qualquer estrutura voltada ao
objeto da concessdo, o que reforca a natureza de "empresa de fachada" ou meramente

patrimonial.

281. Como visto, a manuten¢do de sedes meramente formais das empresas
Cm Empreendimentos, Hotel Parque das Dunas, Costeira Palace Hotel, Zenario
Costeira, Paulistania Hotéis e Turismo e Ignez Motta de Andrade/Owl Comercial,
desprovidas de identificagdo corporativa, canais de atendimento e responsaveis
identificaveis, atenta contra os requisitos elementares de governanga, conformidade e

responsabilizagao.

282. A utilizacdo de enderecos fiscais onde a empresa ¢ desconhecida e a
auséncia de um centro de operagdes comercialmente identificado constituem fortes

indicios de incapacidade operacional e administrativa.

283. Tal arranjo eleva o risco de insuficiéncia de substancia interna
proporcional as obrigagdes assumidas, sugerindo uma possivel estratégia de manutengao
do terreno publico a espera de valorizacdo ou repasse a investidores externos, em

detrimento do interesse publico e do objeto contratual.
Da auséncia de capacidade econdomico-financeira.

284. Embora alguns vinculos originais das concessdes na Via Costeira
remontem a periodo anterior & Constituicdo Federal de 1988, ¢ imperativo destacar que
os atos que pretenderam renovar, prorrogar ou aditar tais instrumentos foram editados ja
sob a plena vigéncia da atual Carta Magna e do regime juridico instituido pela Lei n°
8.666/1993 (agora sucedida pela Lei n° 14.133/2021) e pela Lei das Concessoes (Lei n°
8.987/1995).

285. Nesse diapasao, qualquer modificagdo ou extensdo de prazo contratual
submete-se, obrigatoriamente, aos principios constitucionais da legalidade,
impessoalidade, moralidade, efici€éncia e, especialmente, ao dever de garantir a selecdo
da proposta mais vantajosa e de contratante com aptidao comprovada, conforme o art.
37, inciso XXI, da CF/88. Assim, ndo hia que se falar em ultra-atividade de regimes

juridicos pretéritos que dispensassem a demonstracdo de satude financeira, visto que o
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ato de renovar renova também o dever de fiscalizacdo e de cumprimento dos requisitos

de habilitacdo vigentes no momento da nova pactuagao.

286. De plano, constata-se que todas as empresas ora auditadas (CM

Empreendime ntos Ltda, Hotel Parque das Dunas Ltda, Costeira Palace Hotel S/A,

GS Planejamento e Execucoes Ltda, Zenario Costeira Ltda, Paulistania Hoteis e

Turismo Ltda, Ignez Motta de Andrade/Owl Comercial Ltda) nio demonstram

qualificacdo econdmico-financeira minima e verificavel para garantir o cumprimento
das obrigacdes inerentes as concessdes de que sdo titulares. Tal fragilidade compromete
a seguranca dos contratos como também revela inconformidade com o dever

constitucional de selecionar contratantes aptos a atender ao interesse publico.

287. Sob a otica do regime de concessdes, a insuficiéncia de prova da
idoneidade financeira desvirtua o art. 18, inciso V, da Lei n° 8.987/19952°, ¢ afronta o
art. 69, incisos I e II, da Lei n° 14.133/2021%!, que condiciona a habilitacdo a

demonstracao objetiva de capacidade para mitigar riscos de inadimpléncia.

288. Verifica-se, ainda, uma grave lacuna normativa: como nido houve
licitagdo para as concessoes, os instrumentos firmados com o Governo do Estado ndo
prevéem meios de exigir a comprovacao periddica dessa satde financeira, tampouco se
observa atuagdo fiscalizatéria da Procuradoria-Geral do Estado (PGE) ou da

DATANORTE nesse sentido.

289. Ante a auséncia de critérios especificos nos instrumentos originais € a
inércia dos oOrgdos estaduais em regulamentar a matéria para disciplinar, de forma
objetiva, os requisitos minimos para afericdo e manutencao da capacidade econdomico-
financeira no contexto do ajuste celebrado, o Corpo Técnico desta Corte, ao instruir o
feito, adotou como referencial analitico os pardmetros gerais previstos no art. 69, incisos
Iell, da Lei n® 14.133/2021 e os pardmetros de "Capacidade de Investimento Imediato"
previstos no Edital de Chamamento Ptublico n° 003/2025 da COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO DA PARAIBA - CINEP.

290. A utilizagao dos critérios da CINEP justifica-se pela identidade de objeto

— implantacio de empreendimentos hoteleiros em 4reas publicas — e pela

20 A 18. O edttal de licitac@o sera elaborado pelo poder concedente, observados, no que couber, os critérios e as normas gerais da
legislacdo propria sobre licitacdes e contratos e conterd, especialmente:

V - os critérios e a relagdo dos documentos exigidos para a aferi¢do da capacidade técnica, da idoneidade financeira e da
regularidade juridica e fiscal;

2L Art. 69. A habilitagdo econdmico-financeira visa a demonstrar a aptiddo econémica do licitante para cumprir as obrigagdes
decorrentes do futuro contrato, devendo ser comprovada de forma objetiva, por coeficientes e indices econdmicos previstos no
edital, devidamente justificados no processo licitatorio, e sera restrita a apresentagéo da seguinte documentago:
I - balango patrimonial, demonstrag@o de resultado de exercicio e demais demonstragdes contabeis dos 2 (dois) ultimos exercicios
sociais;
11 - certiddo negativa de feitos sobre faléncia expedida pelo distribuidor da sede do licitante.
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razoabilidade da exigéncia de comprovacao de recursos proprios correspondentes a, no
minimo, 20% (vinte por cento) do valor total do investimento. A incapacidade de
atendimento a esse patamar minimo pelas concessiondrias da Via Costeira revela um

cenario de risco inaceitdvel 3 Administracdo Publica potiguar.
291. Transcrevem-se abaixo trechos do referido Edital:

Resolucao Normativa CINEP n°. 010/2019, e respectivas alteragdes posteriores,
Anexo Ido edital:

Art. 10. O requerimento de incentivo locacional deve ser dirigido & Presidéncia
da COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO DA PARAIBA - CINEP
acompanhado, no que couber, de todos os documentos a seguir, 0os quais
indispensaveis & andlise e ao processamento do pedido por esta sociedade de
economia mista:

()

I-A. Para os imoveis a ser ofertados por meio de Edital de Chamamento
Publico, a empresa interessada devera comprovar "Capacidade de Investimento
Imediato" com recursos proprios, correspondentes a, no minimo, 20% (vinte por
cento) do valor total previsto no Quadro de Usos e Fontes (Quadro da Carta
Consulta de Investimentos), apresentado na manifestagdo de interesse pela
aquisicdo do imével de propriedade da COMPANHIA
DEDESENVOLVIMENTO DA PARAIBA - CINEP, excluindo-se o valor
referente a aquisicdo do imovel. (Redagdo dada pela Resolucdo de Diretoria n°.
075, editada em 06 de novembro de 2024).

Paragrafo Primeiro. A comprovagdo mencionada no caput do inciso I-A devera
ser feita pela empresa interessada por meio de extratos bancarios, aplicagdes
financeiras vinculadas, demonstragdes contdbeis devidamente registradas na
Junta Comercial e declaragdo de Imposto de Renda. (Incluido pela Resolugdo de
Diretoria n°. 052, editada em 22 de agosto de 2024).

Paragrafo Sétimo. O ndo atendimento aos critérios estabelecidos neste Inciso I-
A e nos paragrafos acima resultard na desclassificagdo automatica da empresa
interessada, com o consequente arquivamento do respectivo Processo
Administrativo pela COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO DA
PARAIBA - CINEP. (Incluido pela Resolu¢do de Diretoria n°. 052, editada em
22 de agosto de 2024).

()

VIII. Balan¢o Patrimonial e Demonstracdes Contabeis dos 03 (trés) ltimos
exercicios sociais, ja exigiveis, registrados na Junta Comercial, ou 6rgdo
equivalente, da sede ou do domicilio da empresa interessada, vedada a sua
substitui¢do por balancetes ou balangos provisoérios, podendo ser atualizados
por indices oficiais (IPCA) quando encerrados ha mais de 03 (trés) meses da
data de apresentagdo da proposta; (Redacdo dada pela Resolugdo de Diretoria
n°. 055, editada em 13 de julho de 2020)

()

Art. 11. A_qualificacio econdmico-financeira da empresa pleiteante do
incentivo locacional seri apurada mediante a andlise técnica da viabilidade
econdmico-financeira do projeto, a ser realizada por meio dos indices de
solvéncia geral, de liquidez geral, de liquidez corrente e de patrimoénio
liquido, que serdo extraidos das informa¢des constantes nos ultimos 03 (trés)
balangos patrimoniais da empresa.

Paragrafo primeiro. Tratando-se de empresa constituida no mesmo exercicio
financeiro da apresentacdo do pedido de incentivo locacional, a qualificagdo
econdmico-financeira da empresa sera apurada considerando o patrimonio
liquido extraido do balango de abertura da empresa.

Paragrafo segundo. A andlise técnica da viabilidade econdmico-financeira do
projeto considerara, através dos dados objetivos apresentados pela empresa
interessada, a geragdo de emprego, os investimentos, o faturamento, a opc¢do de
localizacdo e a melhor destinagdo do bem.

Fonte:  https://www.cinep.pb.gov.br/portal/?page id=5116  (EDITAL-DE-
CHAMAMENTO-PUBLICO-003-2025)

Grifei.
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292. Superada a premissa juridica geral e os parametros analiticos adotados,

passa-se agora ao exame pormenorizado e individualizado da situacdo econdmico-
financeira de cada uma das empresas concessionarias, procedendo-se ao cotejo entre as
obrigacdes de investimento assumidas e a real capacidade de aporte, solvéncia e

regularidade fiscal demonstrada nos autos.

293. CM Empreendimentos Ltda: A incapacidade desta concessiondria ¢

evidenciada pela inércia operacional de quase 30 anos sem qualquer implantacdo de

estrutura no terreno. Somam-se a 1sso:

- Capital social incompativel: O montante de R$ 100.000,00 ¢ manifestamente

insuficiente para o porte de um empreendimento hoteleiro;

- Registros contdbeis disponiveis ndo evidenciam a contratagdo de
financiamento robusto ou a existéncia de garantias reais aptas a respaldar o

cumprimento das obrigacdes de investimento e execugao;

- Inconsisténcias contabeis: Foram identificados registros na JUCERN relativos
apenas ao exercicio de 2024, efetuados tardiamente em novembro de 2025, o
que prejudica a andlise de solvéncia historica. Causa estranheza a inexisténcia
de registros, na JUCERN, de demonstrativos contdbeis relativos a exercicios
anteriores, considerando que a empresa possui data de constituicdo em

27/08/1986, indo de encontro as obrigagcdes de escrituracdo e formalizagdo

contabil (arts. 1.179 e 1.181 do Cddigo Civil);

- Dissonancia fiscal: A Receita Bruta Operacional declarada de R$ 3 milhdes
para o exercicio de 2024 nao encontra lastro nas bases fiscais municipais
(SEFIN-Natal/RN), que registram auséncia de emissdo de Notas Fiscais (NFS-
e) e de alvard de funcionamento no periodo de 2021 a 2026. AKm disso, a
Unidade Técnica evidenciou que a Demonstragdo do Resultado do Exercicio
(DRE) de 2024 da empresa apresentou Despesas com Pessoal de R$
168.850,00 e Encargos com Pessoal de R$ 14.736,00, totalizando RS
183.586,00, o que revela flagrante inconsisténcia quando comparada com o
achado de auditoria de auséncia de vinculos formais de trabalho no periodo,

como mencionado anteriormente neste voto;

- As Notas Explicativas das demonstragdes contdbeis da empresa apresentam
uma deficiéncia grave de detalhamento, limitando-se a citar genericamente a
atuacdo na "drea de servicos" sem especificar a natureza das atividades,
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tomadores ou contratos. Essa omissdo compromete a verificabilidade do
faturamento declarado e impossibilita correlacionar a receita com a estrutura
operacional e a capacidade de execucdo, especialmente diante da auséncia de

sede fisica compativel e de vinculos formais de trabalho;

- Conforme dados compartilhados pela SEFIN-Natal/RN (Secretaria Municipal
de Finangas de Natal), a empresa ndo apresenta registros de declaragcdes de
ISSQN, emissdo de Notas Fiscais (NFS-e) ou alvara de funcionamento entre
2021 e 2026. Essa auséncia de movimentagdo fiscal e de licenciamento
municipal retira o respaldo documental do faturamento de R$ 3.000.000,00
declarado na DRE de 2024, evidenciando uma grave falta de aderéncia
operacional e a inexisténcia de provas materiais que sustentem a origem da

receita informada;

- A empresa nao se encontra habilitada como emissora de NFS-e no ambito do

Municipio, conforme consta no cadastro municipal;

- Inadimpléncia tributaria: A empresa possui débitos em divida ativa municipal
(Natal/RN) superiores a R$ 1,1 milhdo e débitos estaduais (RN) de R$
324.236,44.

294. Hotel Parque das Dunas Ltda: A auséncia de capacidade financeira

resta comprovada pelos seguintes elementos objetivos:

- Auséncia de investimento: Inércia total no terreno por quase 30 anos;

- Capital social irrisorio: O valor de R$ 122.069,00 é incompativel com a

magnitude do projeto;

- Inexisténcia de registros contdbeis: Nao foram localizados demonstrativos
contdbeis arquivados de nenhum exercicio na JUCERN, o que causa
estranheza, considerando que a referida empresa possui data de constituicdo em

08/09/1983, indo de encontro as obrigacdes de escrituragdo e formalizagao

contabil (arts. 1.179 e 1.181 do Codigo Civil);

- Nao ha como verificar se a empresa possui instrumentos de garantia, como
fiangas ou seguros, o que impossibilitou a verificagdo técnica de sua
capacidade financeira para arcar com os investimentos e obrigagdes

contratuais;

- Inatividade fiscal: A inscri¢do estadual do RN foibaixada antes de 2005 e ndo
hé registros de ISS ou emissao de NFS-e no periodo de 2021-2026, conforme
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dados compartilhados pela SEFAZ/RN (Secretaria de Fazenda do RN) e
SEFIN-Natal/RN (Secretaria Municipal de Financas de Natal);

- Inexisténcia de informacdo sobre alvard de funcionamento no periodo

examinado (2021-2026);

- Endividamento: Possui divida ativa municipal (Natal/RN) de R$
4.983.933,46, com parcelamentos de longo prazo que comprometem o fluxo de

caixa.

295. Costeira Palace Hotel S/A: Apesar de possuir capital social de R$ 10
milhdes de reais, a concessionaria nao demonstra robustez financeira real, pois nao ha
registros de demonstrativos contdbeis na JUCERN, apesar dos quase 43 anos de
constituicdo da empresa (13/05/1983). Outros elementos que corroboram com sua

incapacidade financeira sdo as seguintes:

- Nao ha como verificar se a empresa possui instrumentos de garantia, como
flancas ou seguros, o que impossibilitou a verificacdo técnica de sua
capacidade financeira para arcar com os investimentos e obrigagdes

contratuais;

- A empresa ndo possui inscri¢do estadual e ndo emitiu uma tnica NFS-e entre

2021 e 2026, indicando existéncia meramente formal para retencao do terreno;

- Possui parcelamento de débitos tributarios municipais (Natal/RN) de R$
969.365,40, estendendo-se até o ano de 2030.

296. G5 Planejamento e Execucdes Ltda: A insuficiéncia econdmico-
financeira desta concessionaria ¢ corroborada por fatores objetivos, que consistem na
inércia operacional por mais de trés décadas, demonstrando a incapacidade da empresa
em mobilizar os recursos necessarios para a execucdo das obras e investimentos
assumidos. Além disso, a omissdo documental e de garantias — caracterizada pela
inexisténcia de balangos, demonstragdes financeiras ou instrumentos como seguros €
fiangas bancarias — impede qualquer afericdo técnica sobre a solvéncia da entidade

para suportar os encargos da concessao.

297. Outros elementos que corroboram com sua incapacidade financeira sdo

as seguintes:

- Inidoneidade Fiscal: O sistema RFB/PGFN e o portal municipal de Natal
apontam insuficiéncia de informagdes ou pendéncias que impedem a emissao
de certiddes negativas de débito;
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- Passivos relevantes: A concessiondria apresenta um passivo municipal de
elevada materialidade e persisténcia, consubstanciado em débitos inscritos em
divida ativa que totalizam R$ 2.861.697,12 (IPTU e Taxa de Lixo) e R$
11.370,72 em débitos ndo tributarios junto a SEMURB, conforme dados
compartilhados pela SEFIN-Natal/RN. A gravidade do cenario ¢ acentuada
pela renegociacdo em larga escala dessas obrigacdes, com 26 requerimentos de
parcelamento em aberto somando R$ 2.147.260,38, o que evidencia uma

incapacidade cronica de liquidagdo de débitos perante o Municipio;

- A partir dos dados compartilhados pela SEFIN-Natal/RN, a andlise fiscal
municipal revela indicios de baixa materialidade operacional e tributdvel sob a
otica do ISS. Apesar de a empresa estar cadastrada como prestadora de
servicos desde 1990 e habilitada para emissdo de notas eletronicas desde 2013,
o periodo entre 2021 e 2026 apresenta um vacuo informacional critico: a
SEFIN registra auséncia de declaracoes de ISSQN e de receita bruta. No
intervalo de cinco anos, foram emitidas apenas trés Notas Fiscais de Servigos
Eletronicas, totalizando R$ 1.250.000,00. Esse cendrio expde um grave
descompasso entre o expressivo passivo municipal acumulado e a baixa
geracdo de receita comprovada. Tal inconsisténcia compromete a avaliagao da
capacidade econdmico-financeira da concessionaria, demonstrando que a
empresa nao dispde de faturamento recorrente suficiente para suportar as

obrigacdes fiscais e os investimentos exigidos pelo contrato de concessao.

298. Zenario Costeira Ltda: A insuficiéncia econdmico-financeira da
concessionaria ¢ demonstrada primeiramente pela inércia operacional por mais de trés
décadas em mobilizar recursos para as obras assumidas. Além disso, seu capital social
de RS 171.147,24 ¢ manifestamente desproporcional ao vulto de um empreendimento

hoteleiro.

299. Adicionalmente, a insuficiéncia financeira da concessionaria ¢ ratificada

pelos seguintes elementos objetivos:

- Inexisténcia de registros contdbeis: Nao foram localizados demonstrativos
contdbeis arquivados de nenhum exercicio na JUCERN, o que causa
estranheza, considerando que a referida empresa possui data de constituicdo em
06/10/1993, indo de encontro as obrigacdes de escrituracdo e formalizacdo

contabil (arts. 1.179 e 1.181 do Cddigo Civil);
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- Nao ha como verificar se a empresa possui instrumentos de garantia, como
fiangas ou seguros, o que impossibilitou a verificagdo técnica de sua
capacidade financeira para arcar com o0s investimentos e obrigacdes

contratuais;

- Auséncia de inscri¢ao estadual ativa na SEFAZ/RN e pela inexisténcia de
registros fiscais e operacionais na SEFIN-Natal entre 2021 e 2026, periodo em
que ndo constaram declaragdes de ISSQN e receita bruta, emissao de Notas
Fiscais de Servicos (NFS-e) ou alvards de funcionamento, tudo em
conformidade com as informagdes compartilhadas pelos citados Orglos

fazendarios;

- Débitos tributdrios: Constata-se a existéncia de débitos municipais
(Natal/RN) inscritos em divida ativa, com indicacdo de: Taxas de Licenca no
valor de R$ 1.579,05; ¢ IPTU e Taxa de Lixo no valor de R$ 349.081,98. Tais

débitos superam o proprio capital social.

300. Paulistania Hotéis e Turismo Ltda: A insuficiéncia econdmico-

financeira da concessionaria ¢ demonstrada pelos seguintes fatos objetivos:

- Inércia operacional de mais de 30 anos desde a outorga da concessdo, que

comprova a incapacidade de mobilizar recursos para as obras assumidas;

- Capital social de apenas R$ 240.000,00, montante este manifestamente
desproporcional ao vulto dos investimentos exigidos para um empreendimento

hoteleiro na Via Costeira;

- Inexisténcia de registros contdbeis: Nao foram localizados demonstrativos
contdbeis arquivados de nenhum exercicio na JUCERN, o que causa
estranheza, considerando que a referida empresa possui data de constitui¢ao em
20/10/1995, indo de encontro as obrigagdes de escrituracdo e formalizacdo

contabil (arts. 1.179 e 1.181 do Cddigo Civil);

- Nao hd como verificar se a empresa possui instrumentos de garantia, como
fiancas ou seguros, o que impossiilitou a verificagdo técnica de sua
capacidade financeira para arcar com os investimentos e obrigagdes

contratuais;

- A despeito de a empresa ter sido constituida em 1995, a estruturagdo de seu
cadastro na SEFAZ/RN ocorreu apenas em 23/06/2025. Contudo, mesmo com

a requisicdo desse marco inicial, ndo se identificou movimentagcdo economica
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ou historico de recolhimento de imposto que comprove operacao efetiva. Tal
cenario aponta para a inexisténcia de atividade operacional real ou, no maximo,
uma atuagdo embrionaria desprovida de escrituragdo regular compativel com o

objeto da concessao;

- A empresa encontra-se em situagdo de irregularidade fiscal estadual perante a
SEFAZ/RN, o que impediu a emissdo de sua certiddo negativa de débitos na
seara estadual. A pendéncia decorre da omissdo de obrigagdes acessorias entre
junho e novembro de 2025, logo apds o inicio cadastrado de suas atividades,

segundo informagdes da SEF AZ/RN;

- Inexisténcia de registros fiscais e operacionais na SEFIN-Natal entre 2021 e
2026, periodo em que ndo constaram declaracdes de ISSQN e receita bruta,
emissdo de Notas Fiscais de Servigos (NFS-¢) ou alvaras de funcionamento,
tudo em conformidade com as informagdes compartilhadas pelo citado 6rgao

fazendario;

- Empresa estd habilitada como emissora de NFS-e somente a partir de

28/05/2025;

- Existéncia de débitos municipais (Natal/RN) inscritos em divida ativa, com
indicagdo de: Taxas de Licenga no valor de R$ 1.579,05; e IPTU e Taxa de
Lixo no valor de R$ 246.706,60, além de valor parcelado no montante de R$
168.408,60.

301. Ignez Motta de Andrade/Owl Comercial Ltda: Rememorando o que ja
foi exposto na fundamentagdo deste voto acerca das wregularidades estruturais da
concessdo em tela, impde-se destacar que a extingdo da empresa individual Ignez Motta
de Andrade em 2021 operou, por forca do art. 35, inciso VI, da Lei n° 8.987/1995, a

extingdo automatica do vinculo original.

302. Ocorre que, diante da tentativa juridicamente nula de substituicdo
subjetiva da concessiondria pela OWL Comercial Ltda. — formalizada por meio de
Termo Aditivo em 2024 sem qualquer procedimento de cessdo ou nova licitagdo —, a
instrucdo técnica deste Tribunal concentrou o exame da capacidade econdmico-

financeira sobre esta Gltima.

303. Essa investiga¢do foi necessaria para demonstrar que, além do vicio de
legitimidade ja apontado, a OWL Comercial Ltda. também ndo possui as condi¢des
minimas de solvéncia e lastro financeiro para gerir o bem publico, conforme se detalha

a seguir:
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- Inércia operacional de mais de 30 anos desde a outorga da concessdo, que

comprova a incapacidade de mobilizar recursos para as obras assumidas;

- Capital social de apenas R$ 540.000,00, montante este manifestamente
desproporcional ao vulto dos investimentos exigidos para um empreend imento

hoteleiro na Via Costerra;

- Inexisténcia de registros contdbeis: Nao foram localizados demonstrativos
contdbeis arquivados de nenhum exercicio na JUCERN, o que causa
estranheza, considerando que a referida empresa possui data de constituicdo em

05/10/1993, indo de encontro as obrigacdes de escrituracdo e formalizagao

contabil (arts. 1.179 e 1.181 do Codigo Civil);

- Nao ha como verificar se a empresa possui instrumentos de garantia, como
fiangas ou seguros, o que impossibilitou a verificagdo técnica de sua
capacidade financeira para arcar com o0s investimentos e obrigacdes

contratuais;

- De acordo com as informagdes da SEF AZ/RN, a empresa, embora cadastrada
desde 1993 para atividades de restaurantes e similares e habilitada para
emissdo de documentos fiscais eletronicos desde 2022, ndo apresentou

movimentagdes de ICMS entre 2021 ¢ 2026;

- Inexisténcia de registros fiscais e operacionais na SEFIN-Natal entre 2021 e
2026, periodo em que ndo constaram declaracdes de ISSQN e receita bruta,
emissdo de Notas Fiscais de Servigos (NFS-¢) — embora habilitada como
emissora de NFS-e desde 26/11/2013 — ou alvaras de funcionamento, tudo em
conformidade com as informagdes compartilhadas pelo citado o6rgdo

fazendario.

Da fragilidade na capacidade técnica.

304. Superadas as analises pretéritas, emerge um obice de igual gravidade a

manutengdo dos vinculos: a absoluta auséncia de capacidade técnica e operacional das
concessionarias para a execucao de empreendimentos do vulto e complexidade exigidos

para a Via Costeira.

305. A capacidade técnica em concessdes de direito real de uso com lastro no

art. 7° do Decreto-Lei n® 271/1967 ndo se resume a uma exigéncia formal. Trata-se de
pressuposto material indispensavel para garantir que o particular possui o know-how, a

estrutura administrativa e o historico executivo necessarios para, no caso em concreto,
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transformar um terreno publico ocioso em um equipamento turistico produtivo,

conforme o encargo da concessao.

306. Neste trilhar, importa sublinhar que a estratégia investigativa adotada por
este Relator, em sintonia com as diligéncias da Unidade Técnica, ndo se restringiu a

busca de informagdes estritas sobre os terrenos objeto das concessdes.

307. O escopo da auditoria nesta tematica em especifico foi ampliado para
observar o historico empresarial e operacional pretérito das concessionarias em sua
generalidade. O objetivo precipuo foi verificar se as empresas, para além da inércia na
Via Costeira, demonstraram, em qualquer outro local ou momento, expertise na
execucdo de empreendimentos de vulto, capacidade de mobilizacdo de canteiros de

obras ou regularidade perante os cadastros nacionais de construgdo civil.

308. A auséncia de registros, portanto, ndo revela apenas o abandono de um
lote especifico, mas a propria inexisténcia de uma trajetdria empresarial tecnicamente

apta a suportar o encargo publico que lhes foi confiado.

309. A relevancia da afericdo da capacidade técnica reside no fato de que as
concessdes em exame possuem natureza de direito real resoluvel, nos termos do art. 7°,
caput, do Decreto-Lein® 271/1967, como dito anteriormente. Sob essa Otica, a execugdo
das obras e a observancia da finalidade hoteleira e equipamentos correlatos ndo sao
meras expectativas, mas condigdes essenciais para a manutengdo do vinculo. O § 3° do
referido dispositivo € taxativo ao prever que a concessdo se resolve "desde que o
concessionario dé ao imovel destinagdo diversa da estabelecida no contrato ou termo,

ou descumpra clausula resolutoria do ajuste” .

310. Portanto, a demonstracdo da incapacidade técnica e operacional —
evidenciada pela auséncia de historico de licenciamento e inexisténcia de registros no
Cadastro Nacional de Obras (CNO) — constitui o antecedente Ilogico do
inadimplemento. Em outras palavras: a caréncia de aptidao técnica conduz
inevitavelmente, ao descumprimento dos prazos de edificacdo e ao desvio da destinagdo
prevista (retengdo do imovel para fins de especulacdo), operando a resolucdao de pleno

direito da concessdo, coma consequente reversao do bem ao patrimdnio publico.

311. Para aferir tal requisito, este Relator balizou-se pelas diligéncias

empreendidas pelo Corpo Técnico (evento 66) junto aos seguintes parametros:

- Historico de licenciamento ambiental (IDEMA): Verificacdo da existéncia de
protocolos de licencas que demonstrem a iniciativa de viabilizar

empreendimentos no periodo de inércia das concessdes;
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- Regularidade urbanistica (SEMURB-Natal/RN): Analise da tramitacao de
projetos e alvards de construcdo, bem como a ocorréncia de fiscalizagdes que

revelem o estado de conservacao ou abandono das areas;

- Cadastro nacional de obras (CNO/RFB): Consulta a base gerenciada pela
Receita Federal, regulamentada pela Instrucdo Normativa RFB n° 2.061/2021.
A inexisténcia de inscricdo no CNO — obrigatoria no prazo de 30 dias do
inicio das atividades — constitui prova cabal da auséncia de execugao material

de obras sob responsabilidade das empresas no periodo recente.

312. Da andlise pormenorizada dos dados coligidos, extraem-se os seguintes

detalhes que maculam a aptidao técnica de cada concessionaria:

- CM Empreendimentos Ltda: Inércia total junto ao IDEMA desde 2000 até a
presente data. Registros na SEMURB limitam-se a fiscalizacdes para
demolicdo de galpao em ruinas no proprio terreno da concessdo. Inexisténcia

de registros de obras vinculadas a empresa no Cadastro Nacional de Obras de

Construcao Civil (CNO);

- Hotel Parque das Dunas Ltda: Auséncia de requerimentos no IDEMA
desde 2000 até a presente data. Requerimento na SEMURB para "casa de
festas", com area de 110,39 m? para um terreno de 41 mil nm?, configurando

desvio de finalidade?* e subutilizagdo. Sem registros no CNO;

- Costeira Palace Hotel S/A: Inexisténcia de qualquer histérico de
requerimento ambiental ou urbanistico (IDEMA/SEMURB). Auséncia de

inscri¢ao de obra no CNO;

- G5 Planejamento e Execucdes Ltda: Perante o IDEMA, apresentou
processos com atuagdo estranha ao objeto (obras residenciais em outras
localidades). Nao ha registro, perante o Orgdo ambiental estadual de
procedimentos voltados a implantagdo de empreendimento hoteleiro ou similar,
apto a atender ao objeto pactuado na concessdo. Registros na SEMURB (34
processos, dos quais 7 se referem a fiscalizag@o urbanistica e 27 a processos de
licenciamento municipal, alvard de construgdo e licenciamento urbanistico)
datados de 2005 a 2011, todos arquivados. A auséncia de registros

administrativos recentes junto aos Orgdos urbanisticos municipais,

2 A solicitagdo apresenta como dados da atividade a ser licenciada a Operagdo n® 82.30-2/02 — Casa de Festas e Eventos
divergindo, portanto, do que restou definido na escritura publica de concessdo de direito real de uso que, em sua Clausula II,
estabelece o que o immoével concedido possui finalidade exclusiva, qual seja, ““a implantagdio de empreendimentos e equipamentos de
turismo e lazer previstos no Projeto Parque das Dunas/Via Costeira, ndo podendo, em qualquer hipdtese, ser alterada a sua
finalidade”.
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especificamente relacionados a implantacio do empreendimento hoteleiro
previsto no contrato de concessdo, indica a inexisténcia de iniciativas concretas
por parte da concessionaria destinadas a regularizacdo urbanistica e ao avango
do projeto nos ultimos anos. Tal circunstancia evidencia um quadro de
paralisacdo das acdes necessarias a materializagdo do objeto contratual,
revelando descompasso entre os compromissos assumidos na concessao € a
efetiva conduta adotada pela empresa responsavel. Inscricdo no CNO limitada
a obra residencial em Nova Parnamirim, sem correlacdo com o objeto da

concessao;

- Zenario Costeira Ltda: Inexisténcia de qualquer historico de requerimento
ambiental ou urbanistico IDEMA/SEMURB). Auséncia de inscrigdo de obra
no CNO;

- Paulistania Hotéis e Turismo Ltda: Auséncia de requerimentos no IDEMA
desde 2000 até¢ a presente data. Projeto na SEMURB para "casa de festas e
eventos" de 711 m?, descumprindo a obriga¢do de construir uma unidade

hoteleira de quatro (4) estrelas, com 120 apartamentos. Semregistros no CNO;

- Ignez Motta Andrade e OWL Comercial Ltda: Concessionaria originaria
extinta (2021). Sucessora wrregular (OWL). Inexisténcia de qualquer histérico

de requerimento junto ao IDEMA. Sem registros no CNO.

313. Quanto ao histérico urbanistico na SEMURB de Ignez Motta Andrade
e OWL Comercial Ltda, verificou-se que em relagdo a empresa Ignez Motta de
Andrade constam apenas registros fisicos obsoletos, limitando-se a um processo de

fiscalizagdo de 2006 e um licenciamento datado de 2004.

314. Entretanto, a referida concessionaria origindria (Ignez Motta) teve sua
baixa e extingdo formalizadas no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) em
20/12/2021. Tal encerramento da personalidade juridica compromete irremediavelmente

a subsisténcia do vinculo da concessdo, como dito anteriormente neste voto.

315. Nesse diapasdo, ¢ imperativo destacar a absoluta impossibilidade juridica
de se admitir a convalidagdo de requerimentos protocolados pela empresa OWL
Comercial Ltda. como se fossem dotados de eficdcia em nome da extinta Ignez Motta
de Andrade. A concessdao de direito real de uso de bem publico ostenta natureza
eminentemente personalissima (intuitu personae), tendo sido outorgada em razio de
qualidades especificas da concessionaria originaria, devidamente aferidas pelo Poder

Publico a época da celebracao.
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316. Reforca essa conclusdo a existéncia de clausula contratual impeditiva na
propria escritura, que veda expressamente a transferéncia do terreno ou do uso a

terceiros, sob pena de caducidade.

317. Inexistindo ato administrativo formal que autorizasse a cessdo, 0s
requerimentos protocolados pela OWL perante a SEMURB entre 2019 e 2023 sao
inaptos a interromper a inércia da concessdo original, revelando-se como atos de

terceiro estranho a relacdo juridica.
Indicios de prospecc¢io e comercializacdo indevida da area concedida.

318. Um achado de extrema gravidade nesta fiscalizagdo diz respeito a
exposicdo de um dos terrenos objetos da concessdo, vinculados a finalidades
especificas, a dinamica do mercado imobiliario privado, em frontal violagcao aos termos

pactuados na outorga original.

319. Conforme fartamente documentado pela instrugdo técnica (evento 66), o
terreno objeto de concessao a empresa CM Empreendimentos Ltda, situado em area
nobre da Via Costeira, vem sendo anunciado para venda em plataformas de

classificados e redes sociais.

320. Os antncios descrevem o imoével como uma "oportunidade de
investimento" com valores entre R$ 30.000.000,00 ¢ R$ 35.000.000,00, destacando o

potencial construtivo para hotéis ou flats de alto padrao.

321. A tentativa de comercializacdo da area por parte da concessiondria
encontra Obice intransponivel na cldusula VI da escritura publica de concessao (evento
117), que assim dispde: “salvo autorizagdo expressa da outorgante concedente,
enquanto durar a presente concessdo remunerada de direito real de uso,
primitivamente, concedida, a outorgante concessionaria ndo podera transferi-la a
terceiros, sob pena de sua rescisdo pleno jure, aplicando-se neste caso, o disposto no
pardgrafo 3°do artigo 7° do Decreto-Lei n®271/67°%° e artigo 5° item I, da Lei n° 6.379,
de 11.02.1993%*.”

3 Art. 7° E ingituida a concessio de uso de terrenos publicos ou paticulares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou

indeterminado, como direito real resoltivel, para fins especificos de regularizacdo fundiaria de interesse social, urbanizacio,
industrializacdo, edificacio, cultivo da terra, aproveitamento sustentavel das varzeas, preservagdo das comunidades tradicionais e
seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas.

§ 3° Resolve-se a concessdo antes de seu térmo, desde que o concessionario dé ao imdvel destinacdo diversa da estabelecida no
contrato ou térmo, ou descumpra clausula resolutoria do ajuste, perdendo, neste caso, as benfeitorias de qualquer natureza.

Att. 5° Fica a Procuradoria Geral do Estado autorizada a representar o Governo do Estado nos atos necessarios a execugao desta
Lei, relativamente aos iméveis do Parque das Dunas/Via Costeira, para efeito de:
I - reratificacdo das escrituras ja outorgadas, das quais, forgosamente, deverdo constar clausulas restritivas de alienagdo ou
transferéncia para terceiros antes de concluidas as construgdes dos equipamentos turisticos, razdo da concessdo das areas;
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322. A oferta de venda revela que a concessionaria utiliza o bem publico
como mera reserva patrimonial e ativo negocidvel, desviando-se da finalidade de
exploragdo turistica que justificou a outorga. A manutencao de glebas estratégicas sem
edificacdo por décadas, enquanto o particular busca auferir lucro privado com o repasse
de um direito real de uso, configura inexecugdo contratual grave e afronta o principio da

indisponibilidade do patrimonio estatal.
M anifestacoes das partes em sede de oitiva prévia.

323. Passo a apreciar as manifestagcdes oferecidas pelo Estado do Rio Grande
do Norte, pela DATANORTE, pela Procuradoria-Geral do Estado e pelas empresas

concessionarias nominadas nesta instrugao.

324. Ressalte-se que esta etapa processual se destina, exclusivamente, a oitiva
preliminar para a apreciagdo da medida cautelar, fundamentada no art. 120, § 1°, da Lei

Complementar Estadual n® 464/2012.

325. Nesse sentido, o exame ora empreendido restringe-se a avaliar se os
argumentos ¢ documentos trazidos pelos interessados possuem o conddo de elidir,
mitigar ou ratificar as irregularidades detectadas inicialmente pela Unidade Técnica. O
foco recai, portanto, na verificagdo da subsisténcia dos requisitos necessarios para o
deferimento da referida medida, sem prejuizo de uma analise exauriente do mérito em

momento oportuno.

326. Cumpre registrar que as principais teses defensivas apresentadas pelo
Estado do Rio Grande do Norte, pela DATANORTE e pelas empresas concessiondrias
j& foram objeto de cotejo analitico nos tdpicos precedentes desta fundamentagdo
(auséncia de coisa julgada material, afastamento da tese de que entraves burocraticos ou
ambientais justifiquem a paralisia contratual por mais de trés décadas e impossibilidade
de convalidacdo retroativa de contratos ja extintos por inadimplemento material grave,

seja por leis ou por acordos judiciais).

327. Remanescem, todavia, pontos especificos suscitados nas manifestacdes
que demandam enfrentamento, sob a 6tica dos principios da supremacia do interesse

publico e da legalidade estrita.

328. No que tange a higidez econdmico-financeira e operacional das
empresas, as oitivas prévias ndo foram capazes de elidir o grave cenario de insolvéncia
e inatividade empresarial detectado pela Unidade Técnica. Pelo contrario, a fragilidade
dos argumentos trazidos reforca a convicgdo de que os aditivos celebrados em 2024

carecem de pressuposto material basico: a viabilidade de execugao do objeto.
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329. As concessionarias limitaram-se a apresentar justificativas genéricas e
promessas de eventos futuros. Nao carrearam aos autos balangos auditados, atestados de
capacidade técnica, garantias bancarias de fiel cumprimento ou comprovantes de
aportes de capital que pudessem mitigar a gritante despropor¢do entre seus parcos

patrimonios e o vulto das edificacdes prometidas.

330. A auséncia de documentos basicos de regularidade fiscal e operacional
junto a JUCERN e aos Fiscos apenas confirma o estado de inatividade empresarial e a

natureza meramente especulativa das ocupagdes.
Requisitos da medida cautelar.

331. A concessdo de medida cautelar por esta Corte, nos termos do art. 120 da
LCE n® 464/2012, exige a demonstracdo concomitante do fumus boni iuris ¢ do
periculum in mora. No presente caso, a plausibilidade juridica decorre da andlise

sisttmica do contexto historico e juridico das concessdes na Via Costeira.

332. A fumaga do bom direito restou cristalizada ao longo desta

fundamentacao.

333. Como exaustivamente demonstrado no capitulo pertinente sobre o
contexto historico e extingdo dos prazos das concessdes, o Projeto Parque das
Dunas/Via Costeira foi concebido sob um regime de encargos temporais rigidos. O
cotejo entre os prazos das concessoes originais e a legislacdo vigente revela que todos
os vinculos ja se operaram pela extingdo pleno jure. A complexidade das demandas
administrativas e judiciais atuais é, em Ultima andlise, reflexo da tentativa irregular de

manter concessoes ja extintas.

334. A tentativa de conservagdo dessas concessdes — algumas anteriores a
Constituicdo Federal de 1988 — ignora o sistema principiologico nela fundado. A
supremacia do interesse publico e a obrigatoriedade de licitacdo (Art. 37, XXI, CF)
impedem a perpetuacao de privilégios sobre o patrimonio estatal. O apego dos
concessionarios & uma suposta ideia de "propriedade" sobre os imdveis colide com a

natureza precaria e vinculada da CDRU.

335. Ademais, foi identificada anteriormente neste voto a jurisprudéncia do
Tribunal de Justica do Rio Grande do Norte (v.g Apelagdo Civel n° 2010.015353-9;
Reexame Necessario e Apelagdo Civel n° 2011.010764-5; Apelagao Civel n°
2008.00183-2 e Agravo de Instrumento Sem Suspensividade n® 2016.013296-6), que ja

reconheceu a rescisdao de CDRUs na Via Costeira por descumprimento de encargos em
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casos de concessiondrias que, embora ndo sejam partes neste processo, possuiam os

mesmos instrumentos das empresas identificadas no presente processo.

336. A pretensdo das concessionarias em manter a posse ad aeternum sem
construir colide com a jurisprudéncia patria sobre a fungdo social do patrimonio

publico.

337. Restaram repelidas as alegacdes de "fato do principe" ou entraves
ambientais como justificativa para o atraso. A corroborar tais conclusdes, o0 Ministério

Publico de Contas, em Parecer Ministerial:

E irregular a manutencdo de vinculos concessérios que, apos décadas,
permanecem sem execucdo efetiva da finalidade publica, configurando
extrapolagdo de prazo razoavel e inércia das concessiondrias. [...] A auséncia de
capacidade técnica, operacional e econd mico-financeira das concessionarias (...)
compromete a estabilidade juridica e a eficiéncia do contrato de concessao.

338. O perigo na demora ¢ igualmente iminente. A manutencdo dos vinculos
pode vir a autorizar o inicio de intervencdes fisicas em areas de altissimo valor por
empresas que, conforme demonstrado no capitulo sobre a capacidade financeira,

apresentam quadro de paralisia operacional e insolvéncia, como bem pontuou o Parquet

de Contas:

“Demonstrada a presenca do primeiro requisito autorizador da medida de
urgéncia, passa-se ao exame do periculum in mora, ponto que, a juizo deste
orgdo ministerial, também se encontra configurado.

Com efeito, embora as concessdes ¢ as respectivas irregularidades tenham
origem remota, a urgéncia da medida ndo decorre simples mente da antiguidade
do problema, mas da existéncia de atos recentes voltados a reativagdo e a
prolongagdo dos vinculos, notadamente os termos aditivos celebrados em 2024,
os quais buscaram conferir nova exequibilidade a relagdes concessérias que
permanecem, até aqui, sem imp lementagdo concreta.

Em outras palavras, o periculum in mora nio reside apenas no passado de
inércia, mas no risco presente de consolidago futura”.

339. Ante a gravidade dos fatos e a convergéncia absoluta entre a instrugdo
técnica e o parecer ministerial, a medida cautelar impde-se como Unico instrumento

capaz de resguardar o resultado util deste processo e a adequada destinacdo da Via

Costerra.

340. Como consequente logico da medida cautelar, deve ser observado o caso
anadlogo da Paraiba, que demonstra que a solugdo definitiva para a ocupacao turistica
estratégica exige regras objetivas de capacidade técnica, econdmica e operacional,
aferiveis mediante certame licitatorio. A experiéncia Paraibana confirma que a retomada
dos imoveis, seguida de estudos interinstitucionais e nova licitagdo, ¢ o caminho para o

éxito do interesse publico, o qual ndo foi atingido pelo modelo atual das empresas em

tela.
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341. Acerca das medidas cautelares, ressalto que com esteio no Poder Geral
de Cautela reconhecido as Cortes de Contas, este Relator ndo se encontra adstrito aos
contornos especificos dos pleitos formulados pelo Representante, pelo Corpo Técnico
ou pelo Ministério Publico de Contas, detendo plena autonomia para ajustar, ampliar ou
modular as medidas necessarias a luz dos fatos, visando sempre a adogao da providéncia

mais adequada e eficaz para o resguardo do interesse publico.

342. E sob essa premissa de autonomia e dever de zelo que entendo ser

insuficiente os pleitos cautelares propostos.

343. A cautelar, para ser plena, deve possuir natureza mandamental e
prospectiva. Por tal razio, para além dos pedidos formulados nos autos, este Relator
impde a obrigacdo de elaboracdo de um Plano de Agdo Estratégico e de Destinagdo
Imobiliaria.

344. Tal Plano de Acao justifica-se pela necessidade de romper com o ciclo
histérico de inércia e inseguranca juridica que paralisa a Via Costeira. Trata-se de uma
diretriz impositiva para que a DATANORTE apresente uma solucio definitiva para as

areas objeto de retomada — incluindo aquelas que j& foram revertidas ao patrimdénio

publico e permanecem sem uso social ou econdémico.

345. A justificativa para tal medida reside no fato de que a supremacia do
interesse publico ndo se satisfaz apenas com a cessagdo da ilegalidade — mediante a
paralisagdo das concessoes irregulares, rescisao contratual e retomada dos iméveis —
mas exige a destinacdo util, eficiente e licita do patriménio. Manter as glebas
desocupadas e desprovidas de um projeto de reestruturagdo — via nova licitagdo —

equivaleria a perpetuar o prejuizo ao desenvolvimento socioeconémico do Estado.

346. Ademais, diante da complexidade fatica, que envolve conflitos entre
Municipio, Estado e Unido, sugere-se, como diretriz, que este Plano seja construido sob
um regime de cooperagdo interinstitucional ampliada, com representantes de entes
Municipais, Estaduais e Federais, abrangendo todos os Poderes (Executivo, Legislativo
e Judiciario), Ministérios Publico Estadual, Federal, Ministério Publico de Contas,
Tribunal de Contas, além de Orgdos técnicos e ambientais (SPU/RN, IDEMA,
SEMURB-Natal etc.)

347. Somente um didlogo entre todos os entes e Poderes envolvidos podera
conferir a "limpeza juridica" necessaria para que a Via Costeira deixe de ser um cenario
de disputas administrativas e judiciais intermindveis € passe a cumprir sua fungdo

estratégica para o turismo e a economia potiguar.
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348. Sobretudo, ¢ imperativo que o novo modelo de ocupacdo assegure
também que existam espacos que sirvam efetivamente a populagdo local, garantindo o
usufruto da coletividade e a integracdo da orla ao tecido social e urbano, superando a
logica de destinagcdo apenas empresarial da area, que por décadas a isolou do convivio

cidadao em favor de expectativas de direito que jamais se concretizaram.

349. Acerca do pleito Ministerial, este Relator acolhe o requerimento
formulado pelo Ministério Ptblico de Contas no sentido de determinar a autuacdo de

autos apartados para cada empresa concessiondria.

350. Tal medida revela-se imperativa diante da heterogeneidade das situagdes
faticas — que envolvem desde empresas com CNPJ baixado até aquelas que buscarama
alienagdo irregular da gleba. A individualizagdo permitird uma instrucdo processual
mais célere a luz do devido processo legal, garantindo que as peculiaridades de cada
inadimplemento e a responsabilidade dos agentes publicos sejam analisadas sem

prejuizo a compreensdo global do Projeto Via Costeira.

351. Ressalte-se, por fim, que deixo de sugerir, neste momento processual, a
determinagdo de citacdo dos responsaveis, visto que havera a constituicao de processos
individualizados, sem olvidar que a eventual responsabilizacdo dos envolvidos
dependera do desdobramento da avaliagdo do cumprimento da medida cautelar agora
ordenada, ap6s o que poderdo ainda ser identificadas outras irregularidades, ou

demonstrado o saneamento do processo.

DISPOSITIVO

352. Ante o exposto, considerando a gravidade dos fatos narrados e a
necessidade premente de resguardar o patrimdnio publico e a moralidade ad ministrativa,
em consonancia com a andlise da Unidade Técnica e o Parecer do Ministério Publico de
Contas, VOTO PELO DEFERIMENTO DA MEDIDA CAUTELAR, com esteio nos
arts. 120 e 121, da Lei Complementar Estadual n® 464/2012, para:

I) DETERMINAR AO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE, por
intermédio da DATANORTE, que:

a) Suspenda imediatamente os efeitos de todos os atos administrativos
que importem renovagao, revalidacdo, prorrogacdo ou consolidagado das
concessoes de direito real de uso incidentes sobre os imdveis situados

na Via Costeira objeto desta representagio;
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b) Adote as providéncias administrativas necessarias a retomada de
todos os imoveis das concessionarias, a saber CM Empreendimentos
Ltda.; Costeira Palace Hotel S/A; G5 Planejamentos e Execugdes Ltda.;
Hotel Parque das Dunas Ltda.; Paulistinia Hotéis e Turismo Ltda.;

Zenario Costeira Ltda.; Ignez Motta de Andrade/OWL Comercial Ltda;

II. EXPEDIR OBRIGACAO DE FAZER EM FACE DO DIRETOR DA
DATANORTE, para que, no prazo improrrogavel de 20 (vinte) dias uteis,
comprove perante este Tribunal a efetiva instauracdo de processo
administrativo individualizado destinado a retomada dos imoveis (reversao da
posse e extingdo do vinculo) objeto das concessdes tratadas nestes autos,
devendo, igualmente, protocolar nesta Corte de Contas a comprovagao da
existéncia de tais procedimentos em at¢ 05 (cinco) dias uteis apds o
esgotamento do prazo fixado para a sua abertura, sob pena de aplicacdo de
multa didria no valor de R$ 1.000,00 (um mil reais) em desfavor do titular do
referido 6rgdo, com arrimo no art. 110 da LCE n® 464/12, c/c o art. 326 do
Regimento Interno, a ser infligida em carater pessoal a autoridade acima

mencionada, sem prejuizo de outras sangdes administrativas cabiveis;

III. DETERMINAR A DATANORTE, a apresentagdo, em 90 (noventa) dias
uteis, de um Plano de A¢do Estratégico e de Destinagdo Imobilidria, que devera

conter:

a) Abrangéncia total das areas inativas: O plano deve contemplar nio
apenas as areas das empresas objeto desta representagcdo, mas também
todas as demais glebas da Via Costeira que ja tenham sido formalmente
retomadas pelo Estado e que se encontram, na atualidade, sem

destinacdo fatica ou com projetos paralisados;

b) Modelagem de destinacdo e novos certames: Avaliagdo técnica e
juridica para a reestruturacdo da ocupagdo dessas areas, priorizando a
realizacdo de novos processos licitatorios que estabelecam clausulas de
desempenho rigorosas, prazos de edificacdo peremptorios e exigéncia

de garantias reais de execucao;

c¢) Cronograma de regularizagdo: Apresentacdo de um cronograma para
regularizacdo dos registros imobilidrios das 4reas e lancamento de

eventuais editais, utilizando-se, como parametro de eficiéncia, casos de
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sucesso em outros estados da federacdo (ex: Paraiba) que lograram

éxito na implantagdo de seus polos hoteleiros.

IV. ESTABELECER MULTA DIARIA de R$ 1.000,00 (um mil reais) por
cada dia que superar o interregno fixado no ITEM III deste dispositivo, a ser
infligida em carater pessoal ao Diretor da DATANORTE, sem prejuizo das

demais sangdes administrativas cabiveis;

V. DETERMINAR A DIRETORIA DE EXPEDIENTE (DE) para que
promova a AUTUACAO DE AUTOS APARTADOS para cada empresa

concessionaria constante no cabegalho, observando as seguintes diretrizes:

a) na autuacao dos processos apartados, proceda a transposicdo da copia
integral destes autos, com exce¢do das manifestagcdes prévias das
demais empresas, umas com relacdo aos autos das outras, observando
ainda o sigilo de dados sensiveis: deverdo ser coligidas em cada feito
apenas as informacdes levantadas junto aos fiscos municipal e estadual
(que se encontram entre os eventos 41 a 64) que digam respeito
especificamente a respectiva empresa, excluindo-se os dados atinentes
as demais, seguindo-se, dai, a instrugdo processual individualizada;

b) Cadastre tais processos sob regime de sigilo;

c¢) Configure, desde logo, o acesso aos referidos autos exclusivamente
ao Estado do Rio Grande do Norte (PGE/RN ¢ DATANORTE), a

respectiva empresa interessada e ao seu respectivo advogado habilitado.
VI. DAR CIENCIA desta decisido para as seguintes autoridades:

a) Exma. Sra. Governadora do Estado;

b) Procurador-Geral do Estado (PGE/RN);

c¢) Diretor da DATANORTE;

d) Exma. Sra. Desembargadora Relatora da Apelagdo Civel n°
0010774-50.2006.8.20.0001, Dra. Lourdes de Azevedo;

e) Exmo. Sr. Desembargador Relator da Apelacdo Civel n° 0002389-
50.2005.8.20.0001, Dr. Amilcar Maia;

f) Exmo. Sr. Desembargador Relator do Agravo de Instrumento n°
0822933-28.2025.8.20.0000, Dr. Claudio Santos;
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g) Exmo. Sr. Juiz Convocado, Dr. Ricardo Tinoco, Relator da Apelacao
Civel n° 0001821-34.2005.8.20.0001;

h) Exmo. Sr. Juiz de Direito da 5* Vara da Fazenda Publica da Comarca
de Natal/RN, Dr. Luiz Alberto Dantas Filho, referente ao processo
judicial n° 0002387-80.2005.8.20.0001;

1) Exma. Sra. Juiza Federal Substituta da 4* Vara Federal do RN, Dra.
Gisele Maria da Silva Araujo Leite, referente aos processos judiciais n°

0805313-73.2025.4.05.8400 ¢ 0027330-39.2025.4.05.8400;

VII. ENCAMINHAR COPIA INTEGRAL DESTES AUTOS AO
MINISTERIO PUBLICO ESTADUAL (PGJ/RN) E AO MINISTERIO
PUBLICO FEDERAL (PR/RN), para adocio das providéncias que
entenderem cabiveis, cientificando-os expressamente quanto ao dever de
resguardo do sigilo dos dados sensiveis contidas no processo, nos termos da

legislacao vigente.

353. Esclarego que, durante o tramite do feito e até o cumprimento integral da
medida cautelar, sera permitido ao Relator prorrogar prazos e ajustar medidas para o fiel
cumprimento das determinagdes impostas nestes autos, sem a necessidade de submeter a

matéria ao colegiado.

354. Voto, ainda, pelo indeferimento do pedido de prorrogacio de prazo

formulado pela empresa Hotel Parque das Dunas Ltda., apresentado ao final de sua
manifestagdo em sede de oitiva prévia (evento 189), que tinha como objetivo a juntada
posterior de documenta¢do complementar, porquanto incidem, na espécie, as mesmas
razoes ja consignadas no indeferimento do pleito de prorrogacdo de prazo formulado

pela empresa Zenario Costeira Ltda. (evento 192).

355. Por derradeiro, devem os autos ser encaminhados a DCD, para fins de
monitoramento do cumprimento integral da presente Decisdo e para pronunciamento

conclusivo da matéria.

Sala das Sessoes, data da assinatura eletronica.

(documento assinado eletronicamente)
ANTONIO ED SOUZA SANTANA
Conselheiro Relator

DL
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