Governo do Estado de Pernambuco
Secretaria Especial da Controladoria Geral do Estado
Geréncia de Orientacdo Normas e Procedimentos

INFORMATIVO N° 008/2010

Orientacbes acerca do procedimento
referente a solicitacdo de laudo de
avaliacdo e do padrao regulatério dos
contratos de locacdo de imdveis no
ambito do Governo do Estado de

Pernambuco

1. INTRODUGCAO

A locagao de imoveis € uma necessidade recorrente do Estado, visto que o mesmo
carece de um elevado aparato imobiliario para alocagdo de seus 6rgaos e/ou entidades.
Porquanto, dada a avaliacdo de custo-beneficio, o Estado, frequentemente, langa mao dessa
ferramenta a fim de atender as necessidades do aparelhamento estatal, o que o impulsiona a
firmar contratos de locacgao junto a pessoas fisicas e/ou juridicas.

Destarte, a locagdo imobiliaria deve seguir os principios gerais da Administracao
Publica, destacadamente, o principio da razoabilidade, proporcionalidade e economicidade.
Pautada nesses principios, a Secretaria de Administragao - SAD editou as Portarias n° 852 e
853, de 2010, visando a padronizacao e transparéncia das agdes concernentes a solicitacdo

de laudo de avaliagao e a locagao de imdvel perante terceiros.

2. CONCEITOS BASICOS

Escritura Publica — documento essencial a validade dos negdcios juridicos que
visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre

imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Certidao de 6nus sobre imével - documento emitido pelo Cartério de Registros de

Iméveis, e informa se ha alguma restri¢ao a fruicdo de propriedade de um imovel.

Contrato — E um negdcio juridico bilateral ou plurilateral que decorre do acordo de

vontades capaz de criar, modificar ou extinguir direitos.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Neg%C3%B3cio_jur%C3%ADdico
http://pt.wikipedia.org/wiki/Im%C3%B3vel
http://pt.wikipedia.org/wiki/Registro_de_im%C3%B3veis
http://pt.wikipedia.org/wiki/Registro_de_im%C3%B3veis
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Croqui — esbogo/rascunho feito com o objetivo de discutir ou expressar graficamente

uma idéia.

Laudo de Avaliacdo - E o documento decorrente da estimativa de valores de
propriedades especificas, onde o conhecimento técnico e o bom julgamento sao

condicdes essenciais.

Locagao - E o contrato pelo qual o locador obriga-se a ceder o uso e o gozo da coisa

locada ao locatario, mediante uma contraprestacgéao.

Locador - E quem cede o uso e gozo de bem mével ou imével ao locatario, mediante

pagamento de aluguel.

Locatario - E aquele que recebe a posse da coisa mdvel ou imével para utilizar
mediante o pagamento de aluguel e, ao término do prazo de locagao, restitui ao

proprietario. Também conhecido como inquilino.

Minuta de Contrato - primeira redacdo de um contrato, onde as partes manifestam

suas primeiras inten¢des de negociagéo.

Registro Geral do Imével — E um documento da serventia da Justica onde se
inscrevem fatos ou atos que se quer conservar arquivados relativos a bens iméveis,
onde se presumem auténticos, seguros e eficazes contra todos.

Sua funcdo é, principalmente, a de registrar todos os titulos, entre os quais os
judiciais, que formalizam a aquisi¢gao ou oneragao da propriedade imovel ou direitos a
ela correspondentes, assim como alteragdes que afetam a conformacido de tais
direitos, visando sempre a seguranga das pessoas e das relagdes juridicas entre elas

estabelecidas.

Termo Aditivo - instrumento utilizado para modificar contratos com anuéncia das

partes.
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3. DISPOSIGOES LEGAIS

A locagdo de imovel € um contrato celebrado entre a Administracdo Publica e o

terceiro, visando atender aos anseios do ente locatario.

A Lei 8.666/93 em seu artigo 1° combinado com o art. 62, §3° estabelece que os

contratos de locacado de imovel celebrados entre a Administragcdo Publica, na qualidade de

locataria, e o terceiro, serdo regidos por normas de direito publico. Inobstante isso, a

jurisprudéncia vem firmando entendimento de que se trata de uma relagao de direito privado

regida pela Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locagdes dos

iméveis urbanos, conforme se depreende da leitura do Recurso Especial n® 685.717-RO
(2004/0114818-9) do STJ, julgado em 04/02/2010, in verbis:

EMENTA

LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE ALUGUEIS
ATRASADOS EM FACE DA ADMINISTRACAO PUBLICA. RELACAO JURIDICA DE
DIREITO PRIVADO. NAO INCIDENCIA DO DECRETO N.° 20.910/32. ACAO
EXTINTA SEM JULGAMENTO DE MERITO. CITACAO VALIDA. INTERRUPCAO DO
PRAZO PRESCRICIONAL. OCORRENCIA. PRESCRICAO. NAO CONFIGURADA.
(...)

2. O negdcio juridico ora sob exame — locacédo de imével — é tipicamente de direito
privado e, portanto, o fato de o Locatario ser a Administragdo Publica ndo basta para
que preponderem os ditames especificos de direito publico em detrimento das

normas de direito privado, inclusive as atinentes a prescrigao.

(...)

Confirma esse entendimento, o Tribunal Regional Federal da 12 Regido, que no
julgamento da Apelagdo Civel n° 2001.31.00.000370-0/AP, em 28/10/2009, assim

posicionou-se:

A Quinta Turma do Tribunal Regional Federal da 1.2 Regido decidiu, por
unanimidade, nos termos do voto da relatora, desembargadora federal Selene Maria
de Almeida, que os entes publicos, ao contratarem locagao de imoével na forma
do direito privado, ndao possuem qualquer prerrogativa que os diferencie dos

particulares.

(..
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Em sintese, a jurisprudéncia patria entende que a relacdo estabelecida entre a
administragcdo publica e o particular, quando da celebragcdo de contrato de locagao, é
puramente de direito privado, abstendo-se de aplicar as peculiaridades do Direito Publico
nos negocios juridicos que envolvem esta relagao.

A fim de padronizar os procedimentos relacionados a locagdo de imdveis no ambito
do poder executivo estadual, a Secretaria de Administracdo — SAD editou as portarias n°s
852 e 853, datadas de 01/06/2010, que versam, respectivamente, sobre a solicitacdo de
laudo de avaliacdo e requisitos para celebracdo e renovagao de contratos de locacao de
imoveis. Portanto, todos os contratos que envolverem esse negdcio juridico devem obedecer
as regras estabelecidas na legislagdo pertinente e os procedimentos estabelecidos nas

citadas portarias.

4. A QUEM SE DESTINA

A Portaria SAD n° 852/2010, que versa sobre a solicitacdo do laudo de avaliacio e a
Portaria SAD n° 853/2010 que trata dos requisitos para celebracio e renovagao de contratos
de locagdo de imoveis de terceiros, prescrevem que as normas ali contidas sao de
observancia obrigatoria pelos 6rgéos e entidades do Poder Executivo Estadual.

Nesse sentido, € o teor dos primeiros artigos das Portarias SAD n°s 852 e 853/2010,
respectivamente, in verbis™.

Art. 1° Ficam os érgéaos e entidades da administragao publica estadual, quando
da solicitacao de laudo de avaliagdo de imoével a esta Secretaria de Administragdo

— SAD, obrigados a observar as normas contidas na presente Portaria. (grifo nosso)
Art. 1° Ficam os o6rgaos e entidades do Poder Executivo Estadual, quando da

celebragcao ou renovagao de contratos de locacdo de iméveis de terceiros,

obrigados a observar as normas contidas na presente Portaria. (grifo nosso)

5. AQUEM ENVIAR (Arts. 3° da Portaria 852/2010 e art. 2° da Portaria 853/2010)

As solicitagdes de Laudo de Avaliacdo, bem como o envio da documentacdo para

celebragcdo ou renovagao de contrato de locacdo de imoveis de terceiros devera ser
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encaminhada a Geréncia de Patrimbnio da Secretaria de Administracdo do Estado de

Pernambuco.

6. DOS REQUISITOS PARA SOLICITACAO DO LAUDO DE AVALIAGAO, CELEBRAGCAO
E RENOVAGAO DE CONTRATOS DE LOCAGAO DE IMOVEIS

O artigo 2° da Portaria n° 852/2010 estabelece os requisitos que devem
anteceder a solicitagdo do laudo de avaliagdo, dirigido a Secretaria de Administragdo, assim

descritos:

Art. 2° S&o requisitos prévios para a solicitacdo de laudo de Avaliagdo junto a SAD:

| — que o imovel a ser avaliado tenha area construida acima de 100 m2 (cem metros
quadrados);

Il — que o valor pactuado no negécio que envolva o imével a ser avaliado seja
superior a R$ 500,00 (quinhentos reais) mensais.

O que se depreende da leitura do artigo supra, € que, o laudo de avaliagao so se faz
necessario quando o imdvel a ser locado tiver area construida superior a 100 m? (cem
metros quadrados) ou o montante que envolve o negdcio juridico for superior a R$ 500,00
(quinhentos reais).

O artigo 3° “caput” da portaria 852/2010, atribui a SAD, competéncia para apreciar o
pedido de solicitagao de laudo de avaliagdao de imoével, que devera ser feito por meio de
formulario préprio (modelo constante do anexo Unico da portaria). Inobstante isso, é
necessario que esse pedido esteja acompanhado dos documentos elencados nos incisos | a

V do citado artigo, que assim dispoem:
Art. 3°(...)

| - copia da escritura publica do imoével;

I - cépia do registro geral do imével;

Il - proposta do proprietario do imével quanto ao valor solicitado para locagéo, venda
ou outro fim;

IV - croqui e/ou plantas atualizadas do imovel - planta baixa, de situagao e de locagdo
-, contendo legenda, cotas, area de construgéo e area do terreno; e

V - cdpia da minuta do contrato ou do termo aditivo, nos casos de renovagdo do
contrato de locacgéo.
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E importante lembrar que os requisitos supracitados devem ser cumpridos na
integralidade, nao cabendo cumprimento alternado de qualquer deles. Ressalte-se, contudo,
que essa regra nao é absoluta, visto que o art. 2°, §3° e art. 3° § 2° da portaria 853/2010,
permite a administracdo exercer o uso da discricionariedade administrativa, e exigir a
elaboragao do laudo de avaliagao, independente do cumprimento dos requisitos legalmente
estabelecidos.

No que tange aos requisitos para celebragao de contratos de locagao de iméveis
de terceiros, deve-se observar os preceitos estabelecidos no art. 2°, incisos | a IX e suas
alineas, e no §1°, incisos | e Il e suas alineas da Portaria SAD n° 853, de 01 de junho de
2010, que assim versa, in verbis:

Art. 2°(...)
| - cépia da escritura publica do imével;
I - cépia da certiddo de registro do imével;
Il - proposta do locador quanto ao valor da locagao;
IV - certiddo negativa de débitos quanto ao Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU;
V - certiddo negativa de 6nus sobre o imoével;
VI - laudo de avaliagdo do imoével;
VIl — cépia da quitagdo das 02 (duas) dltimas contas de energia elétrica e de agua;
VIII - processo licitatério ou ato de dispensa de licitagao, conforme o caso; e
IX - minuta de contrato de locagao contendo as informagbes a seguir especificadas:
a) qualificagdo das partes;
b) enderego do imével;
¢) prazo inicial e final da locagéo;
d) valor da locagéo, redigido por extenso, em conformidade com o laudo de
avaliagédo do imobvel, e nos casos de pactuagao pelo valor maximo atribuido,
justificativa do 6rgao ou entidade locataria; e
e) clausula de especificagdo da responsabilidade quanto aos tributos e aos
encargos acessorios.
§1°. O processo também devera ser instruido com os seguintes documentos do
locador:
I — Quando se tratar de pessoa fisica:
a) copia da cédula de identidade e do CPF;
b) copia do comprovante de residéncia.

Il — Quando se tratar de pessoa juridica:
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a) registro comercial, no caso de locador empresa individual;

b) ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente
registrado, no caso de locador sociedade empresarial;

¢) inscrigdo do ato constitutivo, no caso de locador sociedade civil;

d) certiddo de regularidade fiscal com a Fazenda Federal, Estadual e Municipal
da localidade onde esté situado o imével;

e) prova da regularidade relativa & Seguridade Social e ao Fundo de Garantia
por Tempo de Servigo (FGTS), demonstrando situagao regular no cumprimento

dos encargos sociais instituidos por lei.

Por fim, cabe pontuar as providéncias que deverdo ser tomadas nas hipbteses de
renovacao dos contratos de locagdo de imdveis perante terceiros, que devem formar
processo a ser encaminhado a Secretaria de Administragdo, com antecedéncia minima de
60 dias (sessenta dias) do termo final do contrato de referéncia, conforme preceitua o art. 3°,
da Portaria SAD n° 853, de 2010, e ainda, obedecer aos requisitos estampados nos incisos |

a IV do citado artigo, assim definidos:

Art. 3°(...)

I - novo laudo de avaliagdo para contratos cujo prazo de vigéncia ultrapasse 05
(cinco) anos; e,, nos casos de pactuagao pelo valor maximo atribuido, justificativa do
orgéo ou entidade locataria;

Il - manifestagdo do gestor do contrato acerca da economicidade da manuten¢do do
vinculo contratual;

Il - minuta de contrato de renovagéo, (texto impresso e em meio magnético); e

IV — cépia do termo de contrato de locagdo (contrato mater) e respectivos termos

aditivos, se houver.

6. DISPENSA DO LAUDO DE AVALIAGAO

O laudo de avaliacdo podera ser dispensado nos caso de celebragdo ou renovagao
de contratos de locagdo, desde que cumpram as condi¢gbes do §2° do art. 2° da Portaria
SAD n° 853, de 2010 e do §1°, do art. 3° da mesma Portaria, transcritas, ipsis litteris:
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§2°. Fica dispensado o laudo de avaliagdo do imével na celebragdo de contratos de
locagdo cujo valor pactuado ndo supere R$ 500,00 (quinhentos reais) mensais.

(grifo nosso)

§1° Fica dispensado o novo laudo de avaliagdo do imovel na renovagdo de
contratos de locagdo cujo valor pactuado ndo supere R$ 1.000,00 (mil reais)

mensais.(grifo nosso)

A dispensa enunciada anteriormente difere quanto aos valores quando for celebracéo
ou renovagao dos contratos. Em se tratando de celebragéo, a dispensa da solicitacdo do
laudo de avaliagdo se dara nos casos em que o valor definido ndo ultrapasse os R$ 500,00
(quinhentos reais) mensais. Ja para a situagdo de renovacéo de contratos, o valor eleva-se
para R$ 1.000,00 (um mil reais).

Em ambas as hipoteses de dispensa, podera, excepcionalmente, ser exigido no caso
concreto, a elaboragao do laudo de avaliagdo como forma de assegurar a vantajosidade na
celebragdo dos contratos (art. 2°, §3° e art. 3° § 2° da portaria 853/2010).

7 - DEMAIS INFORMAGOES:

Demais orientacées que se fagam necessarias poderao ser obtidas junto a Chefia das
Acdes de Orientagdo (COR) da Secretaria Especial da Controladoria Geral do Estado —
(SECGE), das 8h as 12h e das 14h as 18h, através dos telefones: 3183-6814, 3183-6842 e
3183-6908.

Gerente de Orientagao, Normas e Procedimentos
Luciano Martins Bastos

Chefe das A¢odes de Orientagao
Lucileide Lopes

Equipe Técnica
Andréa Costa de Arruda
Fabiana Ferreira de Mello
Jeiniele Guimaraes Batista
Maria Elisa Andrade
Ricardo José Nascimento da Silva
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ANEXO UNICO

FORMULARIO PARA SOLICITACAO DO LAUDO DE AVALIACAO
ANEXO UNICO

SECRETARIA/ORGAO SOLICITANTE: TELEFONE (INFORMACOES):
DADOS DO IMOVEL

Endereco: N°:

Bairro: Cidade: CEP:

Area construida (m?): Area do terreno (m?):

Utilizagdo atual (ex: residéncia, comércio, galpdo, etc.):
DADOS DO PROPRIETARIO DO IMOVEL

Nome:

Endereco: N°:

Bairro: Cidade: CEP:

Telefone: E-mail:

CPF: RG:

DADOS DO RESPONSAVEL PELO IMOVEL (acompanharé a equipe de avaliagdo durante a vistoria
do imdvel)

Nome:

Endereco:

N°:

Bairro: Cidade: CEP:

Telefone: E-mail:

CPF: RG:

OBJETIVO DO LAUDO DE AVALIACAO:

Obter valor locativo do imével

Obter valor venal do imovel

Outros, especifique

FINALIDADE (utilizagao do imovel):

DOCUMENTOS

ANEXADOS:

i Copia da Escritura Publica do imével.

i Copia do registro Geral do Imoével.

i Proposta do proprietéario para locacdo, venda ou outros fins.
i Planta baixa.

i Planta de situacao.

i Planta de locacao.

i Croqui.

ICo6pia da minuta do contrato ou do termo aditivo, nos casos de renovagéo de contrato de
locagao
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