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INTRODUCAO:

O que todo corretor precisa saber antes de
pensar em negociar

A transacao imobiliaria envolvendo imoveis publicos € um nicho especifico,
sensivel e altamente técnico. Quando bem estruturado, pode ser muito rentavel,
mas exige preparo, atencao juridica e compreensao clara das regras do jogo.

Se vocé atua, ou pretende atuar, com imoveis publicos, este conteudo é
indispensavel.

Aqui, o mercado comeca pelo Direito.




Capitulo 1

O que vem antes da negociacao

No mercado privado, a negociacao
comeca com o proprietario.

No setor publico, comeca com a natureza
juridica do bem.

Essa logica decorre do artigo 37 da
Constituicdio Federal do Brasil, que
consagra o principio da legalidade.

Enquanto o particular pode fazer tudo o
que a lei nao proibe, a Administracdo
Publica s6 pode agir quando a lei autoriza.

Esse principio altera completamente a
dinamica das negociacdes envolvendo

imoveis publicos. —ET
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1° - Identificar quem é o titular do imével

Nao existe imovel "do governo” de forma genérica.

O patrimoénio publico é distribuido entre:

- Uniao

- Estados

- Municipios

- Distrito Federal

Cada ente possui patrimonio e procedimentos proprios. Um imoével da Unido
segue regras diferentes de um imovel municipal, e isso impacta diretamente a

viabilidade da negociacao. Sem identificar corretamente o ente proprietario, nao
ha analise segura.



2° - A classificacao dos bens publicos

Depois de identificar o titular, é preciso entender a classificacao do bem publico.

Essa classificacdo nao é tedrica. Ela define, na pratica, se o imovel pode ou nao

entrar no mercado imobiliario.

A.Bens de uso
comum do povo

Ruas, pracas, praias.
Sao destinados ao uso coletivo e, por

sua propria natureza, Sao
inalienaveis.
Estdo completamente fora do

mercado. Nao ha possibilidade

juridica de negociacao.
Logo, nao ha espaco para atuacao do
corretor.

B.Bens de uso
especial

Sao aqueles vinculados a wuma
finalidade publica especifica, como:
escolas, hospitais, foruns, prédios
administrativos.

E aqui que surgem as maiores
confusodes.

Muitas vezes o corretor encontra um
imovel publico fechado,
aparentemente abandonado, com
janelas quebradas e mato alto, e
conclui que ele esta disponivel para
negociacao.

O fato de o imovel nao estar sendo
utilizado nao altera automaticamente
sua natureza juridica.

Se ele continua formalmente vinculado
a uma finalidade publica, permanece
sendo bem de uso especial e, portanto,
nao pode ser negociado.



3°- O que é desafetacao

Para que um imovel publico possa ingressar no mercado, é necessario que ocorra
a desafetacao.

Desafetar significa retirar formalmente a destinacao publica do bem.

Administracao Administracao
Publica Direta Publica Indireta

Na regra geral, a desafetacdo O cenario pode variar. A necessidade
depende de lei aprovada pelo Poder ou nao de lei dependera:
Legislativo.

do regime juridico da entidade
Um prefeito ou governador ndo
pode, por simples decisdo
administrativa, retirar a destinacao
publica de um hospital ou escola.

de sua finalidade institucional

do que estabelecem seus estatutos

Essa exigéncia decorre do principio Resumo:

da legalidade e do controle Na Administracao Direta, a lei € regra.
democratico sobre o patrimoénio Na Administracao Indireta, o regime
publico. juridico define o caminho.




Bem Dominical - o unico bem publico que
pode ser negociado

Somente apos a desafetacdo o imovel passa a ser classificado como bem
dominical.

Bens dominicais sdao aqueles que:

Nao possuem destinacao publica especifica;

Integram o patrimonio disponivel do ente publico.

Sao os unicos bens publicos que podem, em tese, ser alienados ou locados.

Qualquer outra situacdo representa risco juridico, atuacao irregular ou mera ilusao
de oportunidade.

Capitulo 2

Quem tem poder juridico para decidir sobre esses imoveis e como isso impacta a
negociacao de imoveis publicos

No setor privado, o proprietario decide.
No setor publico, ninguém decide sozinho.

Toda decisdao envolvendo patrimoénio publico decorre de competéncia legal
previamente definida. E €& exatamente por isso que muitos imoveis
aparentemente disponiveis nunca chegam ao mercado.




1- Administracao Publica Direta: regime
mais rigido

A Administracao Publica Direta € composta por Unido, Estados, Municipios e
Distrito Federal, por meio de seus érgaos: ministérios, secretarias e reparticoes.

Quando o imovel pertence a Administracdo Direta, aplica-se o regime mais
rigoroso do Direito Administrativo.

O artigo 37 da Constituicao Federal do Brasil impde o principio da legalidade: o
gestor publico so pode agir quando a lei autoriza.

Na pratica, isso significa que o gestor nao pode vender ou alugar um imovel por
simples conveniéncia administrativa ou oportunidade de mercado.

A desafetacao, como regra, exige lei formal aprovada pelo Poder Legislativo. E a
alienacao ou locacdo depende de procedimento previsto em lei. Sem autorizacao
legal, ndo ha negociacao valida.
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2- Administracao Publica Indireta: atencao

as diferencas

A Administracao Indireta inclui: autarquias, fundacdes publicas, empresas
publicas e sociedades de economia mista.

O erro mais comum é tratar toda entidade estatal como se fosse uma empresa
privada comum. Juridicamente, nao e assim.

Autarquias e
fundacoes publicas

Em regra, sequem o Direito Publico.
Seus bens continuam sendo bens
publicos, e a alienacao costuma
exigir controle legal semelhante ao
da Administracao Direta.

O papel da nova Lei
de Licitacoes

A Lei n® 14.133 reforca essa logica.
O artigo 11 determina que toda
contratacdo publica deve observar,
entre outros, os principios da
legalidade, do planejamento e do
interesse publico.

O artigo 18 exige planejamento
prévio e estudos técnicos que
demonstrem necessidade e
viabilidade.

E, no caso da alienacao de imoveis
publicos, o artigo 76 estabelece:

Avaliacao prévia obrigatoria

Empresas publicas
e sociedades de

Em regra, seguem o Direito Publico.
Seus bens continuam sendo bens
publicos, e a alienacdao costuma
exigir controle legal semelhante ao
da Administracao Direta.

As trés perguntas
que o corretor
precisa fazer

Antes de falar em oportunidade, o
corretor deve responder:

O imovel pertence a Administracao
Direta ou Indireta?

Qual é o regime juridico da entidade
proprietaria?

A decisao depende de lei, licitacdo ou
ato interno autorizado?

Importante: ignorar essas questoes gera
perda de tempo e cria expectativas que
o Direito nao sustenta.



Capitulo 3

Licitacao: como a venda de iméveis
publicos acontece na pratica

No Direito Administrativo, aregra é clara: ha

licitacao.

Esse € um ponto que precisa estar totalmente assimilado pelo corretor de imdveis.
Diferentemente do mercado privado, em que as partes podem ajustar
diretamente a negociacao, no setor publico a escolha do comprador, como regra,
deve ser precedida de um procedimento competitivo.

1- Da concorréncia ao leilao: o que mudou

Durante a vigéncia da Lei n° 8.666, a
alienacao de imoveis publicos exigia, em
regra, a modalidade concorréncia,
especialmente para bens de maior valor.
A logica era garantir ampla publicidade
e competitividade.

Com a entradaemvigorda Lein® 14,133,
o procedimento foi simplificado.

O artigo 76 mantém exigéncias
fundamentais: justificativa do interesse
publico e avaliacao prévia do imavel.

A nova lei passou a privilegiar o leildo
como modalidade principal.

Hoje, o leilao é a forma adequada e
preferencial para alienacao de imoveis
publicos,

independentemente  do  valor,
adotando-se como critério o maior
lance.

A logica e objetiva: se o objetivo &
vender e obter o melhor retorno
financeiro, o leildo ¢ o instrumento
mais simples, transparente e
eficiente.
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O que isso significa
para o corretor

A consequéncia pratica é direta:
nao existe negociacdo direta
com a Administracdo Publica
fora das hipoteses legais.

Nao hareserva
informal

Nao ha pré-acordo valido.
Nao ha promessa eficaz antes da

instauracdo do procedimento
adequado.

Qualquer conversa que ignore
essa estrutura parte de uma
premissa juridicamente invalida.

2- Quando nao ha licitacao: dispensa e
inexigibilidade

A Lei n® 14.133 admite hipoteses especificas de contratacdo direta, por dispensa

ou inexigibilidade. A diferenca central entre elas esta na possibilidade de
competicao.
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Dispensa

A competicado € possivel, mas o
legislador autoriza a venda direta por
razbes especificas de interesse publico.

Exemplos:
Dacdo em pagamento: o Poder Publico
utiliza o imoével para quitar divida com
particular.

Permuta por outro imoével necessario as
finalidades administrativas.

Alienacao em programas habitacionais
ou de regularizacao fundiaria, quando a
politica publica ja define o destinatario.

Inexigibilidade

Aqui, a competicao é inviavel por
natureza.

Exemplos classicos:

Imovel publico encravado, sem
acesso proprio a via publica, cercado
por um unico imovel privado.

Situacdes urbanisticas em que
apenas o lote vizinho pode
legalmente incorporar a area
publica, conforme plano diretor ou
legislacao local.

Nessas hipoteses, so existe um
adquirente juridicamente possivel.
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ATENCAO:

a inexigibilidade nao decorre da
vontade do gestor ou de negociacao
informal. Ela exige justificativa
formal, demonstracdo do interesse
publico, avaliacdo prévia e parecer
técnico, conforme o artigo 74 da
nova lei.

Inexigibilidade

Na venda de imoveis publicos, a
negociacac nao comeca com O
interessado.

Comeca com o procedimento.

A licitacdo, especialmente o leilao,
nao € obstaculo ao mercado. E a
porta de entrada legitima. Onde nao
ha licitacdao, s6 pode haver excecdo
legal expressa e rigorosamente
fundamentada.

Fora disso, nao existe oportunidade
imobiliaria. Existe risco juridico.



Capitulo 4

Venda de imdveis publicos em ano eleitoral:
o que é permitido e o que é vedado

A primeira informacao é tecnica e objetiva:

A venda de imodveis publicos em ano
eleitoral nao é absolutamente proibida.

O que a lei veda expressamente é:
- Adistribuicdo gratuita de bens publicos

- O uso promocional da maquina administrativa

1- O que diz a Lei
das Eleicoes

h
'"

O artigo 73 da Lei n°® 9.504 trata das
condutas vedadas aos agentes publicos,
com o objetivo de preservar aigualdade
de oportunidades entre candidatos.
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O 8§10 do artigo 73 & o dispositivo
central para o tema imobiliario: ele
proibe, no ano eleitoral, a distribuicao
gratuita de bens, valores ou
beneficios, salvo excecdes legais.

Portanto, a vedacao recai sobre a
gratuidade, e nao sobre toda e
qualquer alienacao.
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2 - Quando a venda é juridicamente possivel

A venda onerosa de imoveis publicos, inclusive por leildo, é possivel em ano
eleitoral, desde que:

O bem seja dominical e juridicamente alienavel
Haja interesse publico devidamente motivado
Exista avaliacao prévia

O procedimento observe a Lei n® 14.133

Nao haja promocao pessoal ou eleitoral vinculada ao ato

O que se veda nao é a venda em si, mas sua instrumentalizacao politica, em
afronta aos principios da impessoalidade, moralidade e continuidade
administrativa previstos no artigo 37 da Constituicao Federal do Brasil.
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3- O que é proibido em ano eleitoral

A doacao ou cessao gratuita de bens publicos é vedada, salvo nas hipoteses
expressamente previstas na lei:

- Calamidade publica
- Estado de emergéncia

Programas sociais autorizados em lei e ja em execucao orcamentaria no exercicio
anterior

Fora dessas situacdes, nao ha espaco juridico para doacao gratuita.

Além disso, o artigo 73, inciso |, da Lei n® 9.504 proibe a cessao ou uso de bens
publicos em beneficio de candidato, partido ou coligacao.

A utilizacdao de imoveis publicos para propaganda, eventos politicos ou
favorecimento indireto de candidatura configura infracdo eleitoral grave,
podendo gerar:

- Nulidade do ato

- Responsabilizacao do agente publico

- Sancodes eleitorais




Atencao a legislacao
local

Estados, Distrito Federal e Municipios
podem editar normas proprias mais
restritivas sobre gestao e alienacao
de bens publicos em ano eleitoral.

Leis organicas, normas patrimoniais e
regulamentos internos podem impor
condicionantes adicionais.

Por isso, a analise deve sempre
considerar a legislacio do ente
federativo proprietario do imovel.

4- A postura do corretor em ano eleitoral

Antes de considerar qualquer oportunidade, é essencial responder:

O imdvel é juridicamente alienavel?
- Houve prévia desafetacdo quando exigida?

Existe autorizacao legal e administrativa valida?
- Ha lei especifica, processo formal e parecer juridico?

O negdcio respeita oregime da licitacao?
- Aalienacdo ocorrera por procedimento adequado, preferencialmente leilao?

Ha risco de responsabilizacao?
- Existe impacto eleitoral a luz do artigo 73 da Lei n° 9.504/1997 ou risco
administrativo, civil ou penal?

Se uma dessas perguntas nao tiver resposta clara e documentada, nao se trata de
oportunidade, trata-se de risco juridico.



Conclusao

Este ebook teve como objetivo oferecer uma base técnica solida sobre a alienacao
de imoveis publicos, apresentando limites, riscos e possibilidades de um mercado
altamente regulado.

Mais do que listar regras, a proposta foi estimular uma atuacao profissional
responsavel, consciente e alinhada a legalidade.

No mercado de imoveis publicos, sequranca juridica nao é detalhe.
E condicao para atuar, crescer e preservar reputacao.

O Sistema Cofeci-Creci trabalha pela valorizacao do corretor de imoveis!
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