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A Lein® 14.011/2020, resultante da conversao da MP n° 915, consagra varias
novidades bastante interessantes para dar maior agilidade a venda de imoveis para
0S quais ndo ha interesse publico que justifique a sua manutencao no patriménio da
Unido. Procura aproximar das praticas do mercado imobiliario privado, sem deixar
de observar os requisitos necessarios da venda de bens pela Administragéo Publica.

https://www.jota.info/opiniac-e-analise/artigos/alienacao-de-imoveis-da-uniao-as-novidades-da-lei-no-14-011-2020-23072020 1/5


https://www.jota.info/autor/rodrigo-porto-lauand
https://www.jota.info/autor/aline-licia-klein
https://www.jota.info/

23/07/2020 Alienagao de iméveis da Unido: as novidades da Lei n° 14.011/2020 - JOTA Info

Privilegia a utilizacdo da tecnologia e gestao eletronica de processos, para maior
transparéncia, publicidade e agilidade.

Um primeiro procedimento inovador a ser mencionado consiste na preferéncia na
aquisicao conferida ao particular gue manifestou interesse em determinado imovel.

Qualquer interessado podera apresentar proposta de aquisicao de imoéveis da Unido
que estiverem desocupados. O requerimento ndao gera nenhum dever para a
Administracdo de vender o bem mas ¢é apto a desencadear o processo, cabendo a
Administracao avaliar a conveniéncia e oportunidade da alienacao. Se o imovel ndo
possuir laudo de avaliacdo valido, o particular podera providenciar a avaliagao, a ser
homologada pela Administracdo. Esse particular que manifestou o interesse e
custeou a avaliacao tera o direito de adquirir o imével em igualdade de condicdes
com o vencedor da licitagdo. Tambéem ha a garantia de seu ressarcimento, caso nao
seja vencedor da licitacao.

Outro ponto interessante da Lei € o aumento do desconto que a Administragdo pode
dar sobre o valor de avaliagédo do imdével. No caso de leildo ou concorréncia deserta
ou fracassada, podera ser realizada uma segunda concorréncia ou leildao com
desconto de 25% sobre o valor da avaliagdo. Anteriormente, o desconto possivel era
de até 10% e aplicado somente depois de dois leildes ou concorréncias desertas ou
fracassadas.

No caso de ndo haver éxito na venda do imoével em leildo ou concorréncia, sera feita
a sua venda direta, com o desconto de 25%. A venda direta podera ser por leildes
eletronicos e podera tambem contar com a participacao de corretores de imoveis
para a oferta destes bens no mercado.
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A Lei propde a modernizacao de alguns aspectos da avaliacdo de imoveis. Por
exemplo, para venda de terrenos de até 250 m? em area urbana, ou de imoveis rurais
de até o limite do maédulo fiscal, definido pelo INCRA, sera admitida a avaliacao por
planta de valores. Nestes casos, as avaliagcdes poderdo ser realizadas sem a
necessidade de visita presencial. Ha também a dispensa de homologacao do laudo
de avaliacéo caso ele tenha sido elaborado por banco publico federal ou empresa
publica.

Previu também a possibilidade de consolidagdo do dominio pleno aos particulares
regularmente cadastrados e adimplentes, relativamente aos imoveis submetidos ao
regime enfitéutico (terrenos de marinha por exemplo), observados os limites de
valores estabelecidos pelo Ministro da Economia.

Outra inovacao consiste na possibilidade de agrupamento dos imoveis a serem
vendidos em lotes. Também se aproxima das praticas do mercado privado, a
medida que a venda em lotes pode representar a solucao mais eficiente em diversos
casos, facilitando a exploracao pela iniciativa privada.

A Administracdo podera estabelecer que o laudo de avaliagdo preveja os valores
para a venda do imovel de acordo com prazo inferior a média de absorgao do
mercado. Trata-se da utilizagdo do preco de liquidacao forcada. A previsao legal para
essa pratica € importante porque havia o entendimento de que tal mecanismo nao
poderia ser utilizado pela Administracao.

Foram previstas algumas modelagens de contratacdes de particulares bastante
interessantes, por envolverem um conjunto de atividades relacionadas entre si e
propiciarem maior eficiéncia para a Administragéo na gestao do seu patrimonio.

A Administracdo pode contratar particulares para elaborar propostas de alienacoes
para bens individuais ou em lotes, execucao de acdes de cadastramento, de
regularizacao, de avaliacdo e de alienacdo dos bens imoveis, bem como a promogao
das atividades de alienacao dos ativos indicados. Ainda que os particulares nao
possam executar sozinhos diversas dessas atividades, a sua contratacao para a
pratica ou auxilio em todo o conjunto de atos de alienagéo dos imoveis pode
imprimir maior eficiéncia e celeridade a todo o processo.

A Lei prevé também a celebracao de contrato de gestdo para a ocupacao de imoveis
publicos. Essa contratacdo abrange a prestacao de servicos de gerenciamento e
manutencao do imovel, incluindo fornecimento de materiais e outros servigos
necessarios ao uso do imovel pela Administracao Publica. Pode incluir a realizacao
de obras e o fornecimento de bens, casos em que o prazo do contrato podera ser de
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até vinte anos. O particular contratado podera inclusive avaliar a melhor forma de
ocupacao dos imoveis, propondo solugdes mais eficientes para a distribuicdo das
equipes de trabalho nos imoveis disponiveis.

Essas propostas de contratacdo Unica englobam um conjunto grande de atividades
gue hoje sao feitas de forma dispersa e propiciam ganhos na otimizacao do trabalho
do quadro de servidores. Reduzem a necessidade de contratacao e fiscalizagdo de
diversos prestadores de servigos, concentrando as diversas parcelas em um Unico
contrato.

Ainda como novidade ha a possibilidade de cessao de uso de imoveis mediante
contrapartida de obrigacdo de construir, reformar ou prestar servicos em imaoveis da
Unido. As obras e servicos podem ser prestados em imoveis da Unido distintos
daquele que é objeto da cessado. Essa previsao permite arranjos contratuais
interessantes, ja que a contrapartida do particular pela cessao revertera em
beneficios concretos para a Administragdo no proprio imoével cedido ou em outros
bens.

Por fim, a Lei reforcou a utilizacao de fundos imobiliarios pela Administracao, para
fins de desestatizacao e de promocao de programas sociais. Os fundos imobiliarios
s80 um mecanismo interessante para a Administracao a medida que, com a
integralizacao dos imdveis ao fundo, estes deixam de ter a natureza publica e o
entdo titular do bem recebe em contrapartida cotas representativas do patriméonio
integralizado. O atingimento dos objetivos de interesse publico para os quais o fundo
foi criado € assegurado pelo regulamento do fundo e pelo seu comité gestor.

A Lei possibilitara a desoneracao do Estado em custos com a manutencgao de
imoveis inutilizados ou de subutilizacdo, além de grande arrecadacao. Por outro
lado, dara oportunidade a iniciativa privada de desenvolver projetos nos mais
diversos setores, tais como portos, ferrovias, infraestrutura em geral, agropecuaria,
empreendimentos imobiliarios corporativos, residenciais, comerciais e turisticos.
Isto porque, segundo o Ministério da Economia, hd mais de RS 1 trilhdo em imdveis
da Uniao a serem vendidos.

Resulta bastante claro da leitura da Lei n°® 14.011/2020 que a Unido objetiva muito
mais do que a alienacao isolada de determinados imoveis. Pretende a contratacao
de solucdes amplas junto a iniciativa privada, de modo que particulares auxiliem a
Administragcéao na identificacao da melhor forma de utilizacao ou venda de imoveis e
na pratica dos atos instrumentais para a implementacao da solugéo escolhida. A
contratagao conjunta de tais solu¢cdes ndo apenas propicia maior celeridade para o
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processo como um todo como também maior economia e eficiéncia na gestéao e
controle desses contratos pela Administracao Publica.
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Os artigos publicados pelo JOTA nao refletem necessariamente a opinidao do site. Os textos
buscam estimular o debate sobre temas importantes para o Pais, sempre prestigiando a
pluralidade de ideias.
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