PARECER N° : 102/2008

Exmo. Sr. Conselheiro:

O processo em estudo consubstancia a consulta
formulada por Ledncio Pinheiro da Silva Filho, Diretor Presidente da
EMPAER, mediante a qual solicita deste Sodalicio parecer sobre
“documentacdo necessaria para realizacdo de contrato de locacdo para
sediar Escritérios Regionais e Locais da EMPAER”, haja vista que em
muitos municipios os imoveis disponiveis para locacdo estdo localizados
em areas de assentamento e/ou em imoveis que nao sado escriturados, 0
gue dificulta a comprovacdo da propriedade. Assim, traz as seguintes
indagacoes:

1. Poderia considerar como documento comprobatério de propriedade
declaracdo expedida pela Prefeitura, quanto a existéncia, localizacéo
e inexisténcia de 6nus sobre o imovel?

2. A avaliacdo desses imoveis poderia ser também declarada sobre o
valor venal indicado pela prefeitura?

3. Nos casos em que a prefeitura nao tiver condicbes de expedir
declaracdo quanto ao imével, quais documentos poderiam ser aceitos

a fim de atendimento a legislagéo em vigor?

N&o ha documentos juntados aos autos.

Preliminarmente, constatamos que a presente consulta nao
preenche os requisitos de admissibilidade em sua integralidade, pois o
conteudo da questdo formulada versa sobre caso concreto, ndo atendendo,
portanto, aos dispositivos contidos no artigo 48 da Lei Complementar n°
269/2007 (Lei Orgéanica do Tribunal de Contas) e no artigo 232 da
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Resolucao n° 14/2007 (Regimento Interno do Tribunal de Contas).

Foge, pois, a competéncia desta Corte de Contas a emisséo
de parecer da natureza que Ihe foi solicitada, vez que, dessa forma, estaria
se afastando da sua condicdo de Orgéo fiscalizador para assumir a tarefa
de assessoramento direto, o que, indiscutivelmente, € incompativel com

suas atribuigoes.

Todavia, considera-se a questdo de relevante interesse
publico e necesséria a titulo de orientacdes gerais, por iSso, sugere-se que
seja respondida a presente consulta.

Da Licitacéo

A Lei 8.666 de 21 de junho de 1993 em seu artigo 2°
estabelece que as obras, servicos, compras, alienacbes, concessoes,
permissdes e locacdes da Administracdo Publica serdo obrigatoriamente

precedidas de licitacao.

O artigo 24 da lei supracitada, entretanto, elencou alguns
casos em que sado cabiveis a contratacdo direta. Citamos aqui o inciso X,
que diz respeito a dispensa de licitacdo quando se tratar de compra ou
locacéo de imével destinado ao atendimento da Administracdo Publica.

Cumpre-nos ressaltar, no entanto, que esta dispensa sO sera
permitida se ficar comprovado que determinado imével satisfaz o interesse
publico. Deve-se averiguar se suas caracteristicas, tais quais, localizacao,
destinacédo, dimenséo e edificacdo sao relevantes e determinantes para o
caso em questdo, e ainda, que ndo ha outros imoveis com as mesmas
caracteristicas que também poderiam ser objeto de contratacao.



Do Contrato de Locacao de Imével

O Contrato de Locacao de imovel € um acordo escrito pelo
gual o locador, mediante pagamento, compromete-se a entregar, por tempo
determinado,o uso e gozo de imovel. No caso em tela, a Administracdo
figura como locataria, ou seja, quem recebera o imovel para uso, mediante
pagamento. O locador por sua vez é o particular, proprietario do referido
bem.

Em qualquer relacdo contratual ha que se observar algumas
formalidades necessarias para garantir e dar seguranca ao negocio. Em se
tratando de relacfes juridicas em que a Administracdo Publica figura em
um dos poblos, esta goza de prerrogativas e privilégios em nome do
principio da “supremacia do interesse publico”.

Este Tribunal, por meio da Instrucdo Normativa n03/2005
aprovou o Manual de Remessa de Documentos,que estabelece as
documentacOes obrigatérias para cada assunto, objeto de verificacdo por
este Egrégio.

Para os contratos de locacdo de bem imoével em que a

Administracéo € a locataria, sdo obrigatérios os seguintes documentos:

. Oficio de encaminhamento
. Instrumento contratual
. Copia do extrato do contrato publicado na imprensa oficial
- Nota de empenho do contratante
. Certiddo do imével do cartério de registro de imove is

competente
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Laudo de avaliacao ou laudo de reajustamento oficia |

. CND's da seguridade social (exige-se de quem contrata com a
administracdo publica, sendo dispensado para pessoa fisica)

. Certidao de regularidade de FGTS (exige-se de quem contrata com a
administracdo publica, sendo dispensado para pessoa fisica)

- * Documentacao da licitacao, se for o caso

. * Ato que declarou a dispensa ou inexigibilidade (dispensado para os
casos enquadrados no artigo 24, incisos | e Il da Lei n°® 8.666/93 -
valor contratado abaixo do minimo exigido para licitar)

. * Publicacdo do ato que declarou a dispensa ou inexigibilidade
(dispensado para os casos enquadrados no artigo 24, incisos li e Il da
Lei n° 8.666/93 - valor contratado abaixo do minimo exigido para
licitar)

. * Parecer técnico, se for o caso (dispensado para 0S casos
enquadrados no artigo 24, incisos | e Il da Lei n® 8.666/93 - valor
contratado abaixo do minimo exigido para licitar)

. * Parecer juridico sobre a dispensa ou inexigibilidade (dispensado
para 0s casos enquadrados no artigo 24, incisos | e Il da Lei n°
8.666/93 - valor contratado abaixo do minimo exigido para licitar)

. * Documento em que constem os elementos relacionados no art. 26,
paragrafo dnico, da lei n° 8.666/93, em especial as razoes da
escolha do fornecedor ou executante (dispensado para 0s casos
enquadrados no artigo 24, incisos | e Il da Lei n° 8.666/93 - valor
contratado abaixo do minimo exigido para licitar). (GRIFOS NOSSOS)

Como estabelecido pela Instrucao Normativa TCE/MT n°
03/2005, a comprovacao de propriedade do imovel serda demonstrada pela

“certiddo do imével do cartoério de registro de iméve is competente” .

Em se tratando de contrato de locacdo de bem imével, para
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se estabelecer o negécio juridico, a primeira providéncia € conhecer a
legitimidade do locador perante o imovel, objeto de locacdo. Assim, a
documentacdo que comprove a propriedade de bem € indispensavel para

garantir a confiabilidade dessa relacao contratual.

A Lei n°® 6.015/73 que dispbe sobre os registros publicos,

assim estabelece:

Art. 1° Os servigcos concernentes aos Registros Publicos,
estabelecidos pela legislacao civil para autenticidade,
seguranca e eficacia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao
regime estabelecido nesta Lei.

§ 1° Os Registros referidos neste artigo sao os
seguintes:

| - o registro civil de pessoas naturais;
Il - o registro civil de pessoas juridicas;
[l - o registro de titulos e documentos;

IV - o registro de imoveis.

8 2° Os demais registros reger-se-ao por leis proprias.

Art. 2° Os registros indicados no 8§ 1° do artigo anterior
ficam a cargo de serventuarios privativos homeados de
acordo com o estabelecido na Lei de Organizacao
Administrativa e Judiciaria do Distrito Federal e dos
Territérios e nas Resolucbes sobre a Divisdo e
Organizacao Judiciaria dos Estados, e serdo feitos:

| - 0 do item I, nos oficios privativos, ou nos cartérios
de registro de nascimentos, casamentos e 0Obitos;

Il - os dos itens Il e Ill, nos oficios privativos, ou hos
cartérios de registro de titulos e documentos;

lIl - os do item IV, nos oficios privativos , ou nos
cartérios de registro de imoveis.

(Grifos nossos)



Portanto, aos Cartorios de Registro de Imoveis - 6rgao onde
sdo cadastrados todos os iméveis de determinada regido - compete
registrar todas as informacdes relativas ao bem, tais como: matricula,
existéncia, localizacdo, averbacbes, 6nus, situacdo juridica, seu historico,

dentre outros.

Da Avaliacdo dos Bens Imoveis

A avaliacdo da propriedade imobilidria visa a estimar o seu
valor, e pode ter fins diversos, tais como: fiscal, compra e venda, judiciais,
atividades crediticias, entre outros.

Os bens imobiliarios podem ser avaliados segundo varias
perspectivas e conduzir a valores diferentes. As denominacfes mais
usadas quando se fala em avaliacdo de bens imdveis s&o: valor venal e
valor de mercado.

Valor venal de um bem, literalmente, significa o valor de
venda ou o valor mercantil, isto €, o preco por que as coisas foram, sdo ou
possam ser vendidas.

Todavia, na pratica, atribui-se por valor venal, mais
comumente, aquele valor do imovel estabelecido pela prefeitura, mediante
critérios definidos em lei municipal, levando em conta sua metragem,
localizacdo, destinacdo e caracteristicas, que € levado a efeito para base
de célculo do IPTU e ITBI, conforme preceitua os artigos 33 e 38 do Cédigo
Tributario Nacional — CTN, respectivamente.

O valor de compra e venda que um imovel atinge na pratica e
que é atribuido por especialistas no setor, denomina-se, comumente de
“valor de mercado”, estando sujeito as regras do mercado, tais como oferta
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e procura, aproveitamento, localizacdo, proporcoes e estado de
conservacao.

Postas essas breves consideracdoes, retornamos aos
guestionamentos do consulente, respondendo-os de forma objetiva:

1.Poderia considerar como documento
comprobatério de propriedade declaracéo
expedida pela Prefeitura, quanto a existéncia,
localizacdo e inexisténcia de Onus sobre o

imovel?

Somente o Cartério de Registro de Imoéveis tém legitimidade
para fornecer declaracdes contendo informacfes de imével de acordo com
a Lei 6.015/73.

2.A avaliacdo desses imoveis poderia ser também
declarada sobre o valor venal indicado pela

prefeitura?

A avaliacao feita pela Prefeitura é aquela para fins fiscais e,
raramente coincide com o valor de mercado. No entanto, em se tratando de
uma relacdo contratual, os dois poélos interessados devem decidir sobre
qual método melhor reflete a realidade, bem como os objetivos e interesses
das partes, se o valor venal apresentado pela prefeitura ou valor de
mercado.

3Nos casos em que a prefeitura néo tiver
condicdes de expedir declaracdao quanto ao
imével, quais documentos poderiam ser
aceitos a fim de atendimento a legislacdo em
vigor?



Como ja explicitado anteriormente, a prefeitura ndo tem
legitimidade para fazer declaracbes sobre imoével, j& que trata-se de
competéncia dos cartorios ou oficios privativos de registros de imoveis.

A Administracdo Publica compete zelar pelo patrimonio
coletivo, assim entendido os bens, direitos, valores, e também as
obrigacbes de carater publico, bem como observar 0s principios
norteadores da Administracdo Publica. A ndo observancia desses deveres
constitui ato de improbidade administrativa, conforme prescrito na Lei
8.429/92 — Lei de Improbidade Administrativa.

Vejamos 0 que preceitua o artigo 10, Il da referida Lei:

Art. 10. Constitui ato de improbidade administrativa que
causa lesdo ao erario qualquer acdo ou omissao, dolosa
ou culposa, que enseje perda patrimonial, desvio,
apropriacédo, malbaratamento ou dilapidacdo dos bens ou
haveres das entidades referidas no art. 1° desta lei, e
notadamente:

| - omissis

Il - permitir ou concorrer para que pessoa fisica ou
juridica privada utilize bens, rendas, verbas ou valores
integrantes do acervo patrimonial das entidades
mencionadas no art. 1° desta lei, sem a observancia
das formalidades legais ou regulamentares aplicaveis
a espécie;

XI - liberar verba publica sem a estrita observancia
das normas pertinentes ou influir de qualquer forma
para a sua aplicacao irregular;

XII - permitir, facilitar ou concorrer para que terceiro
se enriqueca ilicitamente;



Trazendo a aplicabilidade do texto legal acima para o caso
acolhido na presente consulta, entende-se que a Administracdo Publica ao
firmar contrato de locacdo de bem imével sem comprovacdo de
propriedade por parte do particular, esta deixando de observar os preceitos
legais exigidos e necessarios para trazer seguranca ao ato juridico, uma
vez que, se porventura o particular ndo constituir o verdadeiro proprietario
do imovel, este estara se valendo de recursos publicos de forma indevida,
enriquecendo-lhe ilicitamente, e, consequentemente, ocasionando prejuizo
ao erario. Nessa hipotese,o gestor publico concorreu para o dano causado,
ante sua irresponsavel omisséo.

Caso Vossa Exceléncia e o Colendo Tribunal Pleno coadune
com este parecer, sugerimos a atualizacdo da Consolidacdo do
Entendimentos Técnicos desta Casa, com o seguinte verbete:

Resolucdo de Consulta n° /2008. Contrato.
Locacdo de Bem Imovel. Declaracdes sobre o imovel.
Competéncia dos Cartérios ou Oficios Privativos de
Registro de Imoveis.

As informacgdes oficiais inerentes aos imoveis tais como
existéncia, localizacao, titularidade e inexisténcia de 6nus
deve ser fornecida apenas pelos Cartorios ou Oficios
Privativos de Registro de Iméveis.

Resolucdo de Consulta n° /2008. Contrato.
Locacdo de Bem Imovel. Avaliagdo. Valor Venal

apresentado pela Prefeitura ou Valor de Mercado.
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A avaliacéo de imodvel para fins de locacdo podera ser feita
utilizando-se o valor venal apresentado pela prefeitura ou o
valor de mercado, de forma que seja escolhido de comum
acordo pelas partes o que melhor reflita a realidade,
objetivos e interesses.

Cuiaba-MT, 29 de outubro de 2008.

Volmar Bucco Junior Osiel Mendes de Oliveira Carlos Edua

Consultor Adjunto de Estudos, Consultor de Estudos, Secre

Normas e Avaliacao Normas e Avaliacao Cons



