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INFORMATIVO N° 007/2012

Orientacfes relativas as normas para
locacdo de imodveis pelo Poder
Executivo Estadual e aos
procedimentos de solicitacdo de laudo
de avaliacdo nos contratos de locacéo
de imoéveis - atualiza o informativo n°
008/2010.

1. INTRODUCAO

Tendo em vista a necessidade de estabelecer procedimento padrdo regulatério acerca
dos contratos de locacdo de imdveis, com o objetivo de garantir eficiéncia e seguranca das
relacBes contratuais pactuadas no Ambito do Poder Executivo Estadual, e ainda dispor sobre
a solicitacdo de elaboracéo de laudos de avaliacdo nos contratos de locacdo, a Secretaria de
Administracdo - SAD editou as Portarias n® 109 e 110 de 2012, que regulamentam tais
matérias.

O escopo desse trabalho é discorrer a respeito das regras ditadas nas citadas

portarias.

2. CONCEITOS BASICOS

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

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

Certiddo de 6nus sobre imdvel - documento emitido pelo Cartério de Registros de

Imoveis, e informa se ha alguma restricao a fruicdo de propriedade de um imovel.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Registro_de_imóveis
http://pt.wikipedia.org/wiki/Registro_de_imóveis
http://pt.wikipedia.org/wiki/Imóvel

Secretaria da
Controladoria PERNAMBUCD
Geral do Estado

GOVERNO DO ESTADO

Geréncia de Orientagdo Normas e Procedimentos
Chefia das Ac¢bes de Orientagéo

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

vontades capaz de criar, modificar ou extinguir direitos.

Croqui — esbocgo/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 séo

condi¢cbes essenciais.

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

locada ao locatario, mediante uma contraprestacao.

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

pagamento de aluguel.

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

proprietario. Também conhecido como inquilino.

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

suas primeiras intengdes de negociagéao.

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 funcéo é, principalmente, a de registrar todos os titulos, entre os quais 0s
judiciais, que formalizam a aquisi¢cdo ou oneragao da propriedade imével ou direitos a

ela correspondentes, assim como alteracbes que afetam a conformacdo de tais


http://pt.wikipedia.org/wiki/Negócio_jurídico
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direitos, visando sempre a seguranca das pessoas e das relagfes juridicas entre elas

estabelecidas.

Termo Aditivo - instrumento utilizado para modificar contratos com anuéncia das

partes.

3. DISPOSICOES LEGAIS

A Lei 8.666/93 em seu artigo 1° c/c o art. 62, 83° estabelecem que os contratos de
locacdo de imével celebrados entre a Administracdo Publica, na qualidade de locataria, e 0
terceiro, serdo regidos por normas de direito publico. Inobstante isso, a jurisprudéncia vem
firmando entendimento de que se trata de uma relacéo de direito privado regida pela Lei n°®
8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locacdes dos imébveis urbanos.

Nesse sentido, pronunciou-se o Tribunal Regional Federal da 12 Regi&o, no julgamento
da Apelacao Civel n°® 2001.31.00.000370-0/AP, em 28/10/2009:

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 locagdo de imovel na forma do direito privado, ndo possuem
qualquer prerrogativa que os diferencie dos particulares.

()

Nesta esteira, posicionou-se o STJ nos autos do Recurso Especial n°® 685.717-RO
(2004/0114818-9), julgado em 04/02/2010:

EMENTA
LOCACAQ. 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 — locacdo de imével — é tipicamente de direito privado e,

portanto, o fato de o Locatario ser a Administracdo Publica ndo basta para que preponderem
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os ditames especificos de direito publico em detrimento das normas de direito privado,

inclusive as atinentes a prescricao.
()
Em sintese, a jurisprudéncia patria inclina para o entendimento de que a relacdo

estabelecida entre a administracao publica e o particular, quando da celebracédo de contrato
de locacao, é puramente de direito privado, abstendo-se de aplicar as peculiaridades do
Direito Publico nos negdcios juridicos que envolvem esta relacéo.

Sendo assim, fica claro que os contratos de locacdo de iméveis, em que o Estado de
Pernambuco figure como locatéario, serdo regidos pela na Lei n°® 8.245/91, conhecida como
Lei do Inquilinato.

Apoés esse pequeno preambulo, passamos a discorrer acerca das Portarias SAD n°
109/2012, que versa sobre a solicitacdo do laudo de avaliacao e a Portaria SAD n°® 110/2012
que trata dos requisitos para celebracdo e renovacao de contratos de locagcdo de imoveis de

terceiros.

4. A QUEM SE DESTINA

As Portarias SAD n° 109/2012 e n° 110/2012 devem ser observadas obrigatoriamente
pelos érgaos e entidades do Poder Executivo Estadual, consoante se observa da transcricdo
dos artigos 1° das ditas normas:

Portaria SAD n° 109/2012

“Art. 1° Ficam os 6rgdos e entidades da administracdo publica estadual direta e indireta,
guando da solicitacdo de laudo de avaliagdo de imovel a esta Secretaria de Administragéo —
SAD, obrigados a observar as normas contidas na presente Portaria. (grifo nosso)
Portaria SAD n° 110/2012
Art. 1° Ficam os 6rgéos e entidades do Poder Executivo Estadual, quando da celebracéo ou

renovacdo de contratos de locagdo de imoveis de terceiros, obrigados a observar as normas

contidas na presente Portaria. ” (grifo nosso)
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5. AQUEM ENVIAR - (Art. 3° da Portaria 109/2012 e art. 2° da Portaria 110/2012)

As solicitacdes de Laudo de Avaliacdo, bem como o envio da documentacdo para
celebracdo ou renovacdo de contrato de locacdo de imodveis de terceiros devera ser
encaminhada a Geréncia de Patrimbnio da Secretaria de Administracdo do Estado de
Pernambuco - SAD.

A solicitacdo do laudo de avaliacdo devera ser feita através do modelo/formulario

anexo a este informativo, devidamente preenchido e assinado pela autoridade competente.

6. DOS REQUISITOS PARA SOLICITACAO DO LAUDO DE AVALIACAO, CELEBRACAO
E RENOVACAO DE CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEIS

O artigo 2° da Portaria n® 109/2012 estabelece os requisitos que devem anteceder a
solicitacdo do laudo de avaliacado, dirigido a Secretaria de Administracao, assim descritos:

“Art. 2°. SAo requisitos prévios para a solicitacdo de Laudo de Avaliacdo, a ser elaborado
pela Geréncia de Arquitetura e Engenharia da SAD/PE:

| — que o imével a ser avaliado tenha &rea construida superior a 250 m® (duzentos e cinquenta
metros quadrados);ou

Il — que o valor da proposta a que se refere o artigo 3° a seguir, seja superior a trés salarios

minimos por més, quando se tratar de locagéo. ”

Depreende-se, portanto, que o laudo de avaliacdo sO se faz necessario quando o
imével a ser locado tiver area construida superior a 250 m? (duzentos e cinquenta metros
guadrados) ou o montante que envolve o negocio juridico for superior a trés salarios
minimos por més. Esses requisitos ndo sao cumulativos, basta a existéncia de um deles
para que seja necessaria a solicitacao de laudo.

O artigo 3° “caput” da portaria 109/2012, atribui a SAD, competéncia para apreciar o
pedido de solicitacdo de laudo de avaliacdo de imdével, que devera ser feito por meio de

formulario préprio (modelo constante do anexo Unico da portaria).
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O pedido de solicitagdo devera ser acompanhado de planta (baixa, de situacdo ou de
locacdo) atualizada do imovel, contendo a éarea total do terreno e da construcéo,
discriminada por pavimento, todas as cotas e seus respectivos carimbos e legendas
constando a data da execucdo do servico; identificacdo do responsével técnico, a
identificacdo completa da localizacéo do imével e as escalas do desenho. (§ 1° do art. 3° da
portaria 109/2012).

Caso nao seja possivel a apresentacdo do referido documento, a elaboracéo do laudo
de avaliacdo poderd ser autorizada, excepcionalmente, apos analise da Geréncia Geral de
Patrimoénio, Arquitetura e Engenharia da Secretaria de Administracdo. (8 2° do art. 3° da
portaria 109/2012)

A solicitacdo de autorizacdo para celebracdo de contratos de locacdo de imdveis de
terceiros deve ser encaminhada para a Secretaria de Administracdo, acompanhada dos
seguintes documentos (art. 2°, incisos | a VIII, alineas “a, b, ¢, d, €” e inciso IX; art. 3°, inciso
l, alineas “a e b”e inciso Il, alineas “a, b, c, d, €”, da Portaria SAD n° 110, de 02 de fevereiro

de 2012:
“Art. 2° (...)

| - copia da certiddo de registro do imovel;

Il - proposta do locador quanto ao valor da locacéo;

Il - certiddo negativa de débitos quanto ao Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU e a
Taxa de Prevencéo de Incéndios — TPEI;

IV - certid@o negativa de dnus sobre o imovel, atualizada até dois meses antes da assinatura
do contrato;

V - laudo de avaliagédo do imdvel, acompanhado de registro fotogréfico;

VI - copia da quitacdo das duas Ultimas contas de energia elétrica e de agua e esgoto;

VII - processo licitatorio ou ato de dispensa de licitacdo, conforme o caso; e

VIII - minuta do contrato de locacéo contendo as informacdes a seguir especificadas:

a) qualificacdo das partes;

b) enderego do imovel;

¢) prazo inicial e final da locacéo;

d) valor da locacéo, redigido por extenso, em conformidade com o laudo de avaliacdo do
imovel; e

e) clausula de especificagdo da responsabilidade quanto aos tributos e aos encargos
acessorios.

IX — eshoco (croqui) que demonstre a distribuicéo dos setores do 6rgédo ou entidade locataria
e de seus recursos humanos, nos comodos do imdvel a ser locado, acompanhado de registro
fotografico;

Art. 3° O processo também devera ser instruido com os seguintes documentos do locador:

6
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| — quando se tratar de pessoa fisica:

a) copia da cédula de identidade e do CPF;

b) cépia do comprovante de residéncia.

Il — quando se tratar de pessoa juridica:

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;

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

d) certidao de regularidade fiscal com a Fazenda Federal, Estadual e Municipal da localidade
onde estd situado o imovel;

e) prova da regularidade relativa a Seguridade Social e ao Fundo de Garantia por Tempo de
Servico — FGTS, demonstrando situacdo regular no cumprimento dos encargos sociais
instituidos por lei.”

E importante destacar que, se o laudo de avaliagcdo do imdvel, de que trata o inciso V
do art. 2° da Portaria n°® 110/2012, ndo for realizado pela Secretaria de Administracdo, o
responsavel por sua elaboracdo devera observar, preferencialmente, a metodologia de
calculo avaliatério denominada Inferéncia Estatistica, conforme NBR n° 14653, ou outra
metodologia, desde que justificada e submetida a prévia apreciacdo da Geréncia Geral de
Patrimbnio, Arquitetura e Engenharia da Secretaria de Administracdo do Estado. (art. 4° da
portaria 110/2012).

Na hipétese de renovacdo de contrato de locacdo de imdvel, o 6rgdo ou entidade
locatéria devera encaminhar a Secretaria de Administragdo, com antecedéncia minima de 30
dias do termo final do contrato, os seguintes documentos (art. 9° da Portaria 110/2012):

| — minuta do contrato de renovacao (impresso e em meio digital); e

Il — copia digitalizada do termo de contrato de locagdo em vigor, bem como dos

respectivos termos aditivos e dos laudos de avaliacdo do imovel, se houver.

Para 0s casos em gue seja necessario restabelecer o equilibrio econémico-financeiro
do contrato ou haja necessidade de locacéo em valor superior ao preco vigente, o pedido de
autorizacdo de aditivo devera ser encaminhado a SAD acompanhado dos documentos

destacados nos incisos | e 1l do art. 10 da portaria 110/2012, a saber:

| — novo laudo de avaliagdo do imovel, na hipotese de o ultimo ter sido elaborado ha

cinco anos ou mais;
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Il — manifestacdo do gestor do contrato acerca da economicidade da manutencao do

vinculo contratual."

7. DISPENSA DO LAUDO DE AVALIACAO

O laudo de avaliacdo do imovel podera ser dispensado nas seguintes hipoteses:

v’ celebracao de contratos de locacao cujo valor pactuado seja inferior a trés salarios
minimos por més de locacao (art. 5° da Portaria SAD n° 110, de 2012);

v  renovacédo de contratos de locacao cujo valor pactuado seja inferior a trés salarios

minimos por més de locacao (81°, do art. 10° da Portaria SAD n° 110, de 2012).

Para saber o valor do salario minimo vigente, acessar o Portal do Ministério do

Trabalho pelo seguinte endereco eletronico: http://portal.mte.gov.br/sal_min.

Importante frisar que a administracdo publica, no exercicio da discricionariedade
administrativa podera exigir a elaboracédo do laudo de avaliacdo, em qualquer caso, ainda
gue esteja dispensado de fazé-lo, como forma de assegurar a vantajosidade na contratacao
(art. o art. 6° e art. 10° § 2° da portaria 110/2012).

A solicitacdo da autorizacdo de celebracdo ou renovacéo de contratos de locacao de
imoveis dirigida a Secretaria de Administracdo pelo 6rgdo ou entidade locataria devera
conter a indicacdo dos responsaveis pelos contratos, seus telefones de contato e enderecgos
de correio eletrdnico. (art. 11° da portaria 110/2012)

ApOs a autorizacado do Secretario de Administracdo, os 6rgdos ou entidades deverao
enviar a Geréncia de Gestdo de Patrimdnio do Estado, por meio eletrénico, a copia
digitalizada do instrumento contratual a fim de comprovar a efetiva celebragdo ou renovacgéo

do contrato de locagdo de imével. (art. 12° da portaria 110/2012)
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8. DEMAIS INFORMACOES:

Demais orientacdes que se facam necessarias poderéo ser obtidas junto a Chefia das
AcoOes de Orientacdo (COR) da Secretaria da Controladoria Geral do Estado — (SCGE), das
8h as 12h, atraves dos telefones: 3183-0921.

Recife, 04 de julho de 2012.

Gerente de Orientacdo, Normas e Procedimentos
Andréa Costa de Arruda

Chefe das Ac¢des de Orientacao
Lucileide Lopes

Equipe Técnica
Jeiniele Guimaraes Batista
Luana Bernaola
Maria Elisa Andrade
Noélia Lino
Ricardo José Nascimento da Silva
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ANEXO UNICO
FORMULARIO PARA SOLICITACAO DO LAUDO DE AVALIACAO

SECRETARIA/ORGAO SOLICITANTE:

TELEFONE PARA _CONTATO (Responsavel
da Secretaria ou Orgdo competente pelas

informagdes):
DADOS DO IMOVEL: N°:
Endereco: Bairro:
Cidade: CEP:

Area do terreno (m3):

I Area construida/benfeitorias (m?):

Utilizag3o atual (ex.: residéncia. galpdo. comércio etc.):

DADOS DO PROPRIETARIO DO IMOVEL
acompanhamento da equipe de avaliaq;So durante a vistona do imovel):

(ou responsavel pelo | N°

Enderego: Bairro:
CEP:

Cidade: Telefone:

e-mail: | rG: | ceF:

FINALIDADE (Utilizag3o do imével):

OBJETIVO DO LAUDO:

] Obter valor locativo do imovel;
] Obter valor venal do imével:
] Outros (especificar):

DOCUMENTOS ANEXADOS:

[ Planta baixa;
[ Planta de situagdo;
[JPlanta de locagdo;

ASSINATURA (autondade competente):

DATA: 11

10



