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Direito Administrativo e outras matérias de Direito Piblico.

Contrato administrativo. Locacio de imdvel.

Ementa:

DIREITO  ADMINISTRATIVO.  CONTRATO.
LOCACAO DE IMOVEL PELA ADMINSTRACAO.
EXIGENCIA DE LAUDO TECNICO DE
AVALIACAO ELABORADO E SUBSCRITO POR
PROFISSIONAL HABILITADO. DECRETO
ESTADUAL N° 46467, DE 2014. DISPENSA.
OBRIGATORIEDADE DE PARECER TECNICO.
RATIFICACAO DO PARECER NAJ-AJE.

O Decreto n° 46.467, de 28 de margo de 2014, ndo exige a
prévia elaboragdo do laudo técnico de avaliagdo de que
trata seu art. 11 para fins da locagdo, pelo Estado, de
imoveis de terceiros. Bastando a tanto a elaborag¢do de
documento que justifique a contratagdo e demonstre a
razoabilidade e compatibilidade do valor da locagéio com o
prego de mercado. Sendo o parecer técnico exigido pelo art.

55 do mesmo Decreto instrumento apto a atender tal
finalidade.

Ratifica¢do da Nota Juridica NAJ-AGE n° 657, de 27 de
dezembro de 2016.

Parecer

1. Trata-se de expediente proveniente da Secretaria de Estado de Meio
Ambiente e Desenvolvimento Sustentével em que apresentado questionamento sobre a
obrigatoriedade da elabora¢do de laudo de avaliagdo para fins de instrugio do
processo administrativo de locacdo de bens imé6veis pela Administracio Pablica

estadual.
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2. A consulente suscitou divida de interpretacio de dispositivos do Decreto
estadual n°® 46.467, de 28 de marco de 2014, que dispoe sobre a gestido de iméveis
patrimoniais no ambito da Administracio Publica Direta, Autarquica e Fundacional.
Solicitando manifestagdo do Centro de Servicos Compartilhados da Secretaria de
Estado de Planejamento e Gestio — CSC-SEPLAG a respeito e apontando, a tanto,
manifestacdo da Assessoria Juridica da Secretaria de Estado de Meio Ambiente no
sentido da possibilidade de, ao interpretar o Decreto, entender-se pela auséncia da
obrigacao de elaboracdo do laudo de avaliagdo para fins de locacdo de iméveis ndo
patrimoniais.

3. Em nota técnica, 0 CSC-SEPLAG concluiu que o parecer técnico exigido
para a formalizacao dos processos de locacdo nao se confunde com o laudo técnico de
avaliacio de que trata o art. 11 do Decreto estadual, ndo havendo assim a necessidade

de ser elaborado e subscrito por profissional especifico e sequer validado pela
SEPLAG.

4. A questio chegou ao conhecimento da Coordenacdo de Licitacoes e
Contratos do Nucleo de Assessoramento Juridico da Advocacia-Geral do Estado —
NAJ. Que, por meio da Nota Juridica n® 657/2016, apds tecer consideragdes sobre o
tema, concluiu que o Decreto estadual n° 46.467, de 2014, ndo exige para fins de
locacdo de imdveis pela Administragdo obrigatoria e necessariamente laudo de
avaliacao elaborado por engenheiro, podendo ser apresentados outros elementos
suficientes a comprovar de modo inequivoco a justeza do prego.

3. A Assessoria Juridica da Secretaria consulente, ao receber referido parecer
do NAJ, sob o argumento do ineditismo da questao e da auséncia de parecer referencial
a respeito, encaminhou o expediente a andlise e consideracdo desta Consultoria
Juridica.

6. Em suma, é o relatdrio.

7. Nos termos relatados, o expediente encerra questionamento genérico a
respeito da obrigatoriedade da elaboragdo de documento especifico para fins de
instrucdo de processos administrativos de locagao de bens iméveis pela Administragao
Piblica estadual. Questiona-se se o laudo de avaliacdo de que tratam o art. 11 e ss. do
Decreto estadual n°® 46.467, de 2014, seria exigéncia para a prética do ato.

8. A Nota Juridica n° 657, de 2016, do NAJ-AGE, de lavra do colega
Procurador do Estado Thiago Elias Mauad de Abreu, entendeu, nos termos de sua
ementa, que o Decreto n° 46.467, de 2014, ndo obriga necessariamente a emissdo de
laudo de avaliagdo para todas as locagdes, permitindo a apresentagdo de pareceres
técnicos. Conclusdo essa que ndo afasta, tal como constou de seus termos, a
obrigatoriedade da prévia e embasada anélise da justeza do preco do aluguel cobrado.
Competindo a Administracdo cercar-se de meios técnicos suficientes e adequados dos
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quais o laudo de avaliacio, a avaliacdo mercadoldgica e outros sdo meros instrumentos
para vealizar tal fim.

9. Dada a clareza dos termos da Nota Juridica, bem como o fato de fundar-se
em argumentacao juridica s6lida, mostra-se irrepreensivel a conclusdo nela contida.
Restando-nos, tdo somente, a ratificacdo de seus termos mediante recomendacio para
sua aprovagao.

10. De fato. O Decreto estadual n° 46.467, de 2014, tem por fundamento para
sua edicao, segundo de sua ementa consta, regular a gestdo de imdveis patrimoniais no
ambito da Administragdo Puablica Direta, Autirquica e Fundacional. Estando bem
definido o seu objeto na norma contida em seu art. 1°:

Art. 1° Este Decreto dispbe sobre a gestdo de iméveis patrimoniais no dmbito
da Administracdo Publica Direta, Autdrquica e Fundacional e os respectivos
procedimentos a serem observados por orgdos e entidades.

11. Observa-se que o objeto principal da norma é a definicio de normas
relacionadas a gestdo de iméveis de propriedade do Estado de Minas Gerais. Exigindo-
se para tais fins, segundo o disposto em seu Capitulo III, a necesséria avaliacdo dos
bens que integram o patriménio imobilidrio estadual em casos de alienacio, aquisigio,
locagéo e seguro. Eis o teor da norma, no que aqui interessa:

Art. 10. A avaliagdo de imovel é o levantamento técnico que estabelece o valor
de mercado de referéncia do imével, considerando suas caracteristicas fisicas e
econémicas, a partir de andlise de documentos, vistorias e pesquisas, assinado
por profissional competente.

Art. 11. A elaboragdo de laudo técnico de avaliagdo de imovel é atribuicdo
privativa dos profissionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, com
registro nos respectivos conselhos profissionais, e deve observar as resolugdes
do Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura, as normas da Associag@o
Brasileira de Normas Técnicas, o disposto na Lei Federal n° 5.194, de 24 de
dezembro de 1966, no art. 39, VIII da Lei Federal n°8.078, de 11 de setembro
de 1990, e demais normas aplicdvelis.

Art. 12. Os laudos de avaliagdo deverdo ser elaborados preferencialmente pela
SEPLAG e, na impossibilidade, deverd o orgdo validar o laudo de profissional
habilitado.

Art. 13. Os laudos de avaliagdo para fins de aquisi¢do, alienagdo, locagdo e
seguro terdo validade de seis meses a partir da data de sua emissdo.

12. Embora a norma assim nio especifique — o que, a rigor, seria dispensavel
— & possivel interpretar o termo Jocagdo de forma restrita. Limitando-o, a julgar do
objeto do Decreto e das demais figuras descritas no transcrito art. 13, aos atos de
alienacdo patrimonial do Estado — lafo sensu —, dos quais a locacdo de iméveis
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patrimoniais € exemplo. Em outras palavras, tratar-se-ia de exigéncia incidente sobre os
contratos de locagao em que o Estado figure como locador do bem; e nao locatario.

13. Para os casos de locacdo de iméveis de terceiros pelo Estado, o mesmo
decreto — embora ndo se cuide, propriamente, da gestdo de bem patrimonial do Estado —
traz regulamentacao apartada em seu Capitulo VIIIL, composto pelos arts. 54 e 55. Aqui,
diferentemente do que ocorreu 14, a norma especifica nada menciona acerca do laudo de
avaliacdo descrito em seu art. 11, a ele ndo fazendo sequer remissdo. O art. 55 assim
estabelece sobre a celebracio de contratos dessa espécie pelos 6rgios e entidades da
Administracao Piablica estadual:

Art. 54. Os orgdos e entidades da Administragdo Publica estadual serdo
instalados, preferencialmente, em imdveis proprios, podendo, na auséncia
destes e caracterizada a necessidade, optar pela locagdo, apds a
elaboragdo de parecer técnico do interessado.

Paragrafo unico. Antes do inicio dos trdmites processuais para locagdo, o
orgdo ou entidade interessado deverd solicitar a SEPLAG informagdes
acerca dos imdveis de propriedade do Estado que se encontrem disponiveis
e que atendam a demanda do mesmo, conforme localizagdo, descri¢do
fisica e destinagdo informada.

Art. 55. A celebragdo de contratos de locagdo de iméveis por érgdos e
entidades da Administragdo Publica estadual dependerd de autorizagéo do
seu respectivo dirigente mdximo, mediante aprovagdo de parecer técnico,
Justificando sua oportunidade e conveniéncia.

Paragrafo unico. O parecer técnico deverd conter pesquisa de mercado
indicando o valor da locagdo e andlise dos quesitos que justificam a sua
escolha, destinagdo e adequa¢do a sua finalidade, devendo ser inserido
digitalmente no Moédulo de Iméveis do SIAD

14. A teor do Decreto, nos casos de locacio de iméveis de terceiros o Estado,
na qualidade de locatario, deverd observar requisitos proprios. Dentre 0s quais se
inserem: a demonstracdo de inexisténcia de im6vel de sua propriedade disponivel para
o atendimento da finalidade da locacdo; a autorizagao do dirigente maximo do 6rgio ou
entidade; e parecer técnico que justifique a contratagio. Sendo que esse Gltimo devera
apontar os critérios para a escolha do imével e conter justificativa do valor da locagao.

15. Inexiste, como se observa, regra semelhante a contida no Capitulo III.
Fato que, aplicado o critério da especialidade da norma, permite-nos afastar a
obrigatoriedade do laudo de avaliacdo na hipétese ali descrita. Reservando-a, como
dito, as hipéteses de locacdo de bens patrimoniais do Estado.

16. Em se tratando de locagdo de imdveis de terceiros, 0 que se exige da
Administracdo Pablica estadual € a demonstracio da compatibilidade do preco da
www.age.mg.gov.br %
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locagio com os valores de mercado. Evitando-se, com isso, que seja cobrado do Poder

Publico aluguel em valor superior ao regularmente praticado, em franca ofensa ao
interesse publico.

17. Assim o estabelece, como bem apontado pela nota juridica ora
referendada, a Lei n° 8.666, de 1993. Que, ao prever a possibilidade de contratagao
direta em casos de locacio de imé6veis, em razio das necessidades de instalagio e
localizagdo, exigiu que o valor da locacdo seja compativel com o valor de mercado,
segundo avaliagdo prévia (art. 24, X).

18. A definicdo do que se entende por “avaliagdo prévia” ndo resulta,
necessariamente, na exigéncia de laudo técnico de avaliagdo. Abrindo-se a cada ente da
Federagdo, no exercicio da autonomia administrativa que lhes € garantida, a
possibilidade de estabelecer meios de atender a exigéncia da Lei de Licitagoes e
Contratos Administrativos, mediante a previsao de instrumentos para a prévia avaliagio
do imo6vel a ser locado e, com isso, decidir pela compatibilidade do valor de locagao
atribuido ao bem eleito.

19. Em assim sendo, parece-nos correta a conclusdo contida na Nota Juridica
n° 657, de 2016, do NAJ-AGE. O laudo técnico de avaliacio €, como outros,
instrumento para se estabelecer a razoabilidade e justeza do valor da locagdo ofertada a
Administragdo. Nao € o unico. Podendo, a auséncia de exigéncia expressa, ser
substituido por instrumentos outros hdbeis a atestar as condigdes do bem e a
compatibilidade do preco com aqueles praticados pelo mercado.

20. Nao se desconhece que o laudo técnico de avaliagao descrito no transcrito
art. 11, por ser documento elaborado por profissional habilitado em engenharia,
arquitetura ou agronomia, € o instrumento adequado e que com maior propriedade
definir o valor de mercado do imével. O que explica, a nosso ver, sua exigéncia para
fins de avaliacao do valor de imdveis patrimoniais do Estado, no intuito de se garantir e
preservar o patriménio publico estadual.

21. Todavia, em matéria de locagao de imdveis de terceiros pelo Estado, a
definicdo do valor de mercado do bem almejado pela Administracio Pidblica, embora
relevante, € questao secundaria. Sendo-lhe menos importante que a correta identificacio
do estado de conservacdo do bem, suas condigdes de localizagio e acesso, etc. Critérios
esses que, somados as condigdes do mercado imobilidrio na localidade em que situado
0 bem, servirao melhor a definicao do preco da locacio.

22. A auséncia da exigéncia em lei ou decreto, e podendo a Administragao
alcangar o objetivo da compatibilidade e razoabilidade do preco por instrumentos
outros, somos do entendimento da possibilidade de se afastar o entendimento que
enxerga, no laudo técnico de que trata o art. 11 do Decreto estadual n® 46.467, de 2014,
documento obrigatdrio em casos de locacido de imédveis pelo Estado. Reconhecendo-se,
por sua vez, se tratar de exigéncia inescapavel para os casos de locacio de bens iméveis
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de propriedade do Estado. Tendo em vista a necessidade de se definir, da maneira mais
aproximada possivel, o real valor do bem publico, no intuito de melhor garantir o
interesse publico consubstanciado no ato de disposicao de direitos sobre o imével.

23. Sem descuidar, no entanto, que o laudo técnico de avaliagdo
eventualmente elaborado por ocasi2o da locagao de iméveis de terceiro, ainda que nao
obrigatdrio, € documento importante na composicao do parecer técnico a que se refere
o art. 55 do mesmo Decreto.

24. Nesse sentido, irrepreensivel se mostra o entendimento contido na
mencionada Nota Juridica, cujos argumentos e fundamentos sdo aqui adotados e
passam a integrar o teor deste parecer.

Conclusdao

25. Diante de todo o exposto, ratifica-se o entendimento contido na Nota
Juridica n® 657, de 2016, do Nicleo de Assessoramento Juridico da AGE, pelos
argumentos e fundamentos nela contidos, que passam a ser parte integrante deste
parecer que se propoe seja referencial 8 Administracao Publica estadual.

26. Concluindo-se que o Decreto n° 46.467, de 28 de marco de 2014, permite
a interpretacao de nao ser obrigatoria a prévia elaboracio do laudo técnico de avaliagio
de que trata seu art. 11 para fins da locagio, pelo Estado, de imdveis de terceiros.
Bastando a tanto a elaboragao de documento que justifique a locacdo e demonstre a
razoabilidade e compatibilidade do valor da locacdo com o preco de mercado; sendo o

parecer técnico exigido pelo art. 55 do mesmo Decreto instrumento apto a atender tal
finalidade.

27. E como opinamos. A superior analise.

Belo Horizonte, 16 de janeiro de 2017.

LA W /é 772

)
43"' lo Antotﬁo de Souza Cst

www.age.mg.gov.br
Rua Espirito Santo n° 495, 7° andar — Centro — Belo Horizonte/MG
Telefone (31) 3218-0738 Pagina 6 de 6



