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RESUMO

A gestdo do patriménio imobiliario publico enfrenta desafios, como
iméveis em desuso, que geram custos de manutengdo e riscos de
deterioracao, e os gastos com aluguéis de iméveis de terceiros. O objetivo
deste estudo é propor estratégias para reduzir os gastos com aluguel e
incentivar o uso de iméveis proprios no Estado do Rio Grande do Norte,
visando uma gestdo patrimonial mais eficiente e alinhada as
necessidades e limitagdes da administracao publica atual. Para isso, a
pesquisa adotou uma abordagem qualitativa, com coleta de dados por
meio de fontes bibliograficas e reunides da equipe técnica da
Subcoordenadoria de Patriménio Imobiliario (SUPAT). Durante o estudo,
foram discutidos os desafios e possiveis estratégias, incluindo a
adaptacdo de acgdes do Governo Federal para o contexto estadual, além
de estudos preliminares sobre imdveis ociosos e a criagao de fichas
cadastrais detalhadas. Outras propostas incluem a formalizacdo do
processo de solicitacdo de imodveis a SUPAT, o condicionamento da
locagao de imdveis ao aproveitamento de imoveis préprios, e a analise
comparativa de custos entre aluguel e reformas, a fim de subsidiar
decisbes mais informadas. Este estudo contribui para aprimorar a gestéo
patrimonial, promovendo uma utilizagdo mais estratégica e sustentavel
dos recursos publicos.
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INTRODUGAO

A gestdo do patriménio imobiliario publico desempenha um papel
estratégico, influenciando diretamente diversas fungdes administrativas.
Contudo, essa gestdo enfrenta desafios significativos, como a
necessidade de atualizagdo do cadastro patrimonial, a regularizagao
fundiaria e a execugao de manutengdes preventivas e corretivas.

A problematica dos iméveis em desuso também é particularmente
relevante, dado que imoveis ociosos podem gerar diversos problemas,
incluindo custos de manutencgao, riscos a segurancga, e a deterioragao
desses ativos ao longo do tempo (SPADETTO & SANTOS, 2023). Além
disso, a ociosidade de imoveis representa uma oportunidade perdida para
o atendimento de demandas de dérgéos publicos que frequentemente
necessitam de espacos fisicos funcionais para o desenvolvimento de suas
atividades.

No ambito estadual, a Subcoordenadoria de Patrimdnio Imobiliario
(SUPAT), vinculada a Secretaria de Estado da Administracdo (SEAD/RN),
€ a unidade responsavel pelo gerenciamento do patriménio imobiliario do
Estado do Rio Grande do Norte. Cabe a SUPAT atividades como
levantamento, catalogacdo, georreferenciamento e regularizacdo dos
imdveis publicos estaduais, além do desenvolvimento de politicas para a
gestdao desse patrimbnio e da proposicdo de normas para controle e
destinacao de bens (RIO GRANDE DO NORTE, 2021).

Embora o Estado possua uma série de imoveis em seu patrimonio,
muitas vezes os orgaos estaduais optam por alugar imoveis de terceiros
para desenvolver suas atividades, resultando em gastos expressivos com
aluguéis (RIO GRANDE DO NORTE, 2018). Essa escolha € geralmente
motivada pela falta de imdveis proprios que atendam aos critérios
desejados em termos de localizagéo, infraestrutura e acessibilidade.
Assim, desafios relacionados a subutilizagdo dos imodveis publicos
permanecem evidentes.

Nesse contexto, a gestdo eficiente dos contratos de aluguel
torna-se essencial para controlar os gastos, possibilitando, quando
necessario, a realocagao de recursos para otimizar o uso da infraestrutura
existente. Além disso, diante do cenario de restricdes orcamentarias e
seus impactos nas finangas publicas, torna-se imprescindivel que os
gestores adotem medidas voltadas para a reducdo de despesas e a
geracgao de receitas, de modo a garantir maior eficiéncia na administragao
dos bens publicos.

Dessa forma, este artigo tem como objetivo discutir estratégias
para o controle dos gastos com aluguel, além de propor ideias para o
incentivo do uso de imdveis proprios pelo Estado do Rio Grande do Norte,
promovendo uma gestdo mais transparente, sustentavel e alinhada as
necessidades atuais da administragdo publica.
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O patrimbnio publico pode ser compreendido como o conjunto de
bens e direitos com valor econdémico, cultural, histérico ou artistico que
pertencem aos entes da administracdo publica direta ou indireta. Esses
bens desempenham papel essencial no atendimento as necessidades
coletivas e ndo tém como objetivo gerar lucro, mas sim promover o
bem-estar social e estruturar a atuacdo estatal (POPIOLSKI, 2018;
VIECELLI & MARKOSKI, 2013). Além disso, Justen Filho (2016) destaca
que os bens publicos possuem titularidade estatal, submetendo-se a
regime juridico de direito publico que garantem sua protecédo e
funcionalidade nas atividades publicas.

Dentre esses bens, os imdveis publicos ocupam uma posicao de
destaque, uma vez que constituem a base para o funcionamento das
instituicbes governamentais. A gestdo de iméveis na Administragcao
Publica é uma atividade desafiadora que abrange acgbes como
regularizacéo fundiaria, cadastramento, controle de receitas patrimoniais
e destinagcdo dos bens, assegurando seu uso eficiente e adequado.
Nesse contexto, a gestao eficiente do patrimdnio imobiliario publico requer
esforgos continuos para garantir a preservacao, a fiscalizacdo e a
destinacao estratégica dos bens imoveis (VIECELLI & MARKOSKI, 2013).

No ambito estadual, o patrimdnio imobiliario publico do Rio Grande
do Norte é avaliado em aproximadamente R$ 4,9 bilhdes, compondo uma
estrutura para o funcionamento das atividades publicas estaduais (Rio
Grande do Norte, 2024). Apesar de sua relevancia, o gerenciamento
desse patrimbnio enfrenta desafios que comprometem a eficiéncia e a
sustentabilidade das finangas publicas. Um dos principais problemas diz
respeito aos imoéveis em desuso, que, quando nao aproveitados, geram
custos de manutencéo, riscos de deterioragcédo e perda de valor ao longo
do tempo (SPADETTO & SANTOS, 2023)

Outro desafio € o gasto elevado com a locagdo de imoveis de
terceiros para abrigar 6rgaos e entidades publicas. No Estado do Rio
Grande do Norte, entre 2015 e 2017, o Tribunal de Contas do Estado
constatou uma despesa anual de aproximadamente R$ 6,4 milhées com
aluguéis na administracdo direta. Situagbes semelhantes s&o observadas
em outras esferas do setor publico (SOUSA et al., 2017; BRASIL, 2024),
destacando a necessidade de reduzir a dependéncia de imoveis alugados
e direcionar recursos para a revitalizagao e utilizagao de imoveis proprios.

Diante de um cenario marcado por restricdes orcamentarias e a
crescente necessidade de equilibrar as finangas publicas, o Governo do
Rio Grande do Norte tem implementado medidas para aprimorar a gestéo
das despesas. A publicagdo do Decreto n° 34.094, de 6 de novembro de
2024, reflete esse esfor¢co, ao estabelecer diretrizes rigorosas para
controle de gastos na administragdo publica, incluindo a suspensao de
novas locagdes de imoveis. Essas iniciativas visam reduzir os custos
operacionais e, ao mesmo tempo, fomentar uma gestado mais sustentavel,
alinhada com as metas fiscais e os principios de eficiéncia administrativa
do Estado (RIO GRANDE DO NORTE, 2024).




METODOS DO ESTUDO

A metodologia deste artigo é pautada em uma pesquisa aplicada,
voltada para a geragao de conhecimento com aplicagédo pratica, com o
intuito de solucionar problemas especificos. Além disso, a pesquisa tem
carater descritivo e a abordagem adotada é qualitativa, uma vez que o
foco esta na analise dos processos e significados (SILVA & MENEZES,
2005). Para a coleta de dados, a pesquisa combinou fontes bibliograficas
e de campo.

A pesquisa bibliografica foi realizada por meio de consulta a
legislagdo vigente, livros, artigos e outros materiais académicos e
especializados, visando fornecer uma base tedrica sobre a problematica
(GIL, 2002). A pesquisa de campo, por sua vez, foi conduzida por meio de
reunides da equipe técnica da SUPAT, incluindo os autores deste artigo,
permitindo a analise e pratica dos desafios e das estratégias sugeridas
pela prépria equipe envolvida na gestao do patriménio imobiliario estadual
(MARCONI & LAKATOS, 2003). A metodologia foi organizada em trés
etapas principais:

e Coleta e analise de dados: foram analisados documentos oficiais,
como documentos técnicos, relatorios, legislagdo vigente e
publicagdes cientificas que tratam da gestdo patrimonial publica.
Além disso, foram realizadas reunides com a equipe técnica da
SUPAT, na qual foram discutidas a situagao atual da gestdo de
bens imoéveis no Estado do Rio Grande do Norte, especialmente
no que diz respeito aos gastos com aluguel de iméveis e a
utilizagao dos imoveis proprios.

e Identificacdo de desafios e potenciais estratégias: com base nas
informacdes levantadas nas reunides e nos dados obtidos na
pesquisa bibliografica, a equipe desenvolveu propostas praticas e
aplicaveis para a reducao das despesas com aluguel e a
revitalizacdo dos imdveis publicos no contexto estadual.

e Elaboracao do artigo: as estratégias identificadas foram discutidas
a luz do contexto atual da gestdo patrimonial do Estado e de
restricbes orcamentarias, incluindo as diretrizes estabelecidas
pelo Decreto Estadual n°® 34.094/2024.

RESULTADOS E DISCUSSOES

A seguir, sdo apresentadas as principais estratégias discutidas e
propostas pela equipe da SUPAT para otimizar o uso de imoveis publicos
e reduzir os custos com aluguel no Estado do Rio Grande do Norte.

Elaboracao e desenvolvimento de um programa de otimizagao do
uso de imoéveis publicos com base na experiéncia do Programa
Federal "Racionaliza”

O programa "Racionaliza", desenvolvido pelo Governo Federal, tem
como objetivo aplicar os principios de racionalidade, economia e
eficiéncia na gestdo do patriménio imobiliario da Unido. Ele visa promover
a ocupacgao otimizada e compartilhada dos imdveis publicos, com o intuito




de reduzir os custos relacionados a aluguéis e manutencao predial. Essa
abordagem também contribui para a padronizagdo dos imdveis,
permitindo um aproveitamento maximo dos espagos e uma gestdo mais
eficiente dos recursos publicos.

Com base nos resultados dessa metodologia federal, a SUPAT
propde a criagdo de um programa estadual que adote os mesmos
principios e estratégias, adaptando-os a realidade do Rio Grande do
Norte. O programa estadual se concentrard em promover a ocupagao
compartilhada de imodveis publicos por diferentes 6rgaos, além de
padronizar e adequar os imoveis existentes as necessidades dos setores
publicos, dentro do possivel.

Desenvolvimento de estudos preliminares do potencial de ocupagao
dos iméveis em desuso do patriménio estadual

Foi proposta a realizagédo de estudos preliminares sobre os imoveis
em desuso, levando em consideragao tanto a situagdo estrutural de
iméveis ja construidos quanto o potencial construtivo de terrenos ou
ruinas. Além disso, as caracteristicas do entorno de cada imdvel, como
acessos, vias, e estabelecimentos ao redor, serdo analisadas para
determinar a viabilidade de ocupacao e persuadir os 6rgaos a priorizarem
0 uso de imodveis proprios, evitando assim os custos com aluguel de
imoveis de terceiros. Para facilitar essa analise, serdo criadas fichas
cadastrais informativas contendo dados importantes sobre cada imével.

Estruturacao do processo de solicitagdo de iméveis a SUPAT

Uma nova metodologia pode ser estruturada para formalizar a
solicitacdo de iméveis para a SUPAT, inspirada em boas praticas da
Secretaria do Patriménio da Unido - SPU. O érgédo demandante devera
preencher um requerimento estruturado, contendo informagdes
detalhadas sobre as atividades exercidas, a quantidade de setores, o
numero de funcionarios, e as preferéncias de localizagdo. O objetivo é
criar um processo mais eficiente, permitindo que a SUPAT identifique
iméveis proprios que possam atender as necessidades do érgao.

Condicionamento do aluguel de iméveis ao uso futuro de imoéveis
proprios

Outra proposta € o condicionamento da locagdo de imdveis ao
compromisso de uso futuro de iméveis proprios do Estado. Essa medida
pode ser implementada por meio de um Termo de Compromisso, a ser
assinado pelos responsaveis pelos 6rgdos que precisem alugar imoveis
de terceiros a priori. Durante esse momento, serao apresentados iméveis
préprios que podem atender as necessidades do o6rgdo solicitante,
incentivando a substituicdo do aluguel por uma solugdo mais econdmica
no longo prazo. A proposta inclui, também, o estudo sobre criacédo de
bonificagdes para incentivar os 6rgaos a optarem por iméveis proprios,
como forma de premiar a adesdo ao novo modelo.
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Analise de custos (aluguel versus reformas) e payback

Em casos necessarios, para que os 6rgaos se sintam mais seguros
ao investir na revitalizagcdo de imoveis proprios, sera realizada uma
estimativa preliminar dos custos de revitalizacao e reformas necessarias
para um imoével préprio. O objetivo dessa estimativa € fornecer valores
para auxiliar na tomada de decisbes, considerando a viabilidade
econdmica inicial e o futuro planejamento financeiro. Além disso, pode
oferecer uma nogéo do retorno do investimento (payback) ao comparar os
valores estimados para o investimento com os valores mensais de um
possivel aluguel de imovel ndo pertencente ao patriménio do Estado. A
metodologia da estimativa dos valores sera simplificada e baseada no
Custo Unitario Basico (CUB) e adaptada para o contexto do patriménio
estadual. A equipe de arquitetura da SUPAT desenvolvera projetos padrao
ilustrativos, considerando os potenciais construtivos e as prescrigdes
urbanisticas aplicaveis.

Analise da viabilidade do aluguel por conselho

E importante que as demandas sejam analisadas e aprovadas por
parte de um conselho, o qual deve dar parecer sobre a justificativa para
que o contrato de aluguel seja selado em detrimento da ocupagéo de um
imével préprio. Neste interim, recomenda-se apreciagcdo por parte do
Conselho de Gerenciamento do Patriménio, presidido pela Secretaria de
Estado da Administragao (CGP/SEAD).

Caso haja um parecer favoravel por parte do Conselho, o 6rgao
demandante deve indicar imével de interesse para ocupacado futura
quando dentre os imoveis selecionados houver imoveis com os seguintes
atributos minimos: area e localizacdo. Ja, em caso de pareceres
desfavoraveis, o 6rgdo demandante podera, a depender do caso: 1)
passar a ocupar imovel proprio do Estado indicado pela SEAD; 2) expor,
com maior riqueza de detalhes, nova justificativa que convenga o
Conselho sobre a real necessidade de uso do imdvel alugado, a despeito
de existéncia de imovel proprio. Em ambos os casos, o 6rgéao
demandante devera submeter novamente o pleito ao Conselho para nova
deliberacdo. O fluxograma (Figura 1) resume a proposta desse processo.
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Figura 1: Fluxograma do processo proposto para analise da viabilidade do aluguel por
conselho

; H‘I‘\_

./ 2 ™\
| Orgdo Demandante |
\ /

b : .

Preenchimento da
ficha de solicitagdo
de imével

Avaliacao pela
equipe SUPAT

apresentagao dos
imédveis préprios
selecionados

S

.

Justificativa que Indicagéo do imovel
demeonstre inviabilidade escolhido dentre os
de ocupar um imovel selecionados
pronto
— LS — — —
e o \‘-‘ ¢ Tramite para o
Trémite para o \

| transferencia do érgio |

alaguel \ para o imével préprio /
l
Envio da afetacdo do imovel
Justificativa para o ao 6rgdo pela SEAD
conselho
arecer favoravel et
& desfavoravel
~ s T " ’E ficati 5.

/& brgdo demandante deve indicar, (passar a ocupar imével prépric') s bl

{imdvel de interesse para ocupacéo | |, do Estado indicado pela SEAD | \ o /

| | \ / S\ necessidade de uso i

| futura, com os atributes minimes | cL -

\de area e localizagéo compati’vel/' - ) ’
I o 6rgéo demandante devera

termo de compremisso assinado submeter novamente o pleito ao

pelo responséavel da pasta, com Conselho para nova deliberagao.

previsdo de quando o imével pode
ser ocupadoe por tal argdo.

.
Y

| contrato de aluguel |
\ /

Fonte: Autores (2024)

Coleta periodica de informagoes sobre contratos de locagao

A SUPAT pode desenvolver um sistema de coleta peridédica de
informagdes sobre os contratos de locagdo de imoveis de terceiros em
vigéncia pela administracéo direta e indireta estadual, incluindo valores e
prazos de vigéncia, por meio de oficios circulares. Esse levantamento
pode permitir uma nogdo dos custos totais com aluguéis, facilitando o
planejamento estratégico e ajudando a identificar oportunidades de
reducdo de despesas. O objetivo é tornar o processo de gestdo de
contratos mais transparente, fornecendo dados para a formulagcado de
novas politicas de ocupagéao e gestdo de imoveis.




CONSIDERACOES FINAIS

A gestdo do patrimbnio imobiliario publico é importante para a
promocado da sustentabilidade financeira e a otimizagdo dos recursos
publicos. O estudo revela que a subutilizagdo dos iméveis publicos do
Estado do Rio Grande do Norte tem gerado custos elevados com
aluguéis, além de comprometer o uso potencial desses bens para atender
as necessidades dos orgaos publicos e, consequentemente, da
sociedade.

Nesse contexto, foram identificadas e propostas estratégias para
aprimorar a gestao do patrimdénio imobiliario estadual, com destaque para
agdes voltadas ao controle de aluguéis e incentivo ao uso de imoveis
préprios. As estratégias foram baseadas na adaptacédo de metodologias
existentes, na experiéncia do setor patrimonial do Estado e em casos de
sucesso, como agdes da SPU.

Algumas dessas iniciativas ja estdo sendo desenvolvidas pela
SUPAT, incluindo a criagdo de um programa estadual para otimizar o uso
de imdveis publicos com base no Racionaliza, a elaboragéo de estudos
preliminares sobre o potencial de ocupag¢ao dos imoéveis em desuso, O
desenvolvimento de uma metodologia para analise de custos e a
estruturacdo do processo de solicitacdo de iméveis. Contudo, devido ao
estagio inicial de algumas dessas acgdes, os resultados ainda sao
limitados e demandam mais dados para avaliagdes conclusivas.

Este trabalho contribui para as discussdes de desafios e
perspectivas da Gestdo Publica, ao propor solugbes para a gestdo de
bens publicos, com foco na eficiéncia e na otimizacdo de recursos. A
implementagao das estratégias propostas pode representar um avango na
modernizacdo da administragdo publica, alinhando-se as demandas
contemporaneas por inovagao e transformagao na gestdo do patriménio
publico.
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