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No Brasil, a gestdo de iméveis publicos tem uma histéria Unica e complexa, moldada
por séculos de colonizacéo e desdobramentos politicos. Por muito tempo, essa complexidade
levou a administracao publica a relegar a gestdo do patriménio imobiliario a um segundo
plano. No entanto, essa visao estd mudando, pois os estados estdo comecando a ver seus
ativos imobilidrios nao apenas como problemas, mas como oportunidades estratégicas para
gerarem recursos e serem usados para implementar politicas puablicas.

A evolucao desse processo histérico foi marcada por quatro periodos distintos, que mol-
daram a formacao territorial atual: o regime sesmarial, o regime de posse, o regime da Lei
de Terras e o periodo misto de posse e propriedade. Podemos afirmar que, desde os tempos
coloniais, a gestao de terras sempre foi vista como um desafio. Ou seja, desde quando as
terras eram divididas em grandes latifindios, conhecidos como Capitanias Hereditarias, até
a Lei de Terras de 1850, que procurou organizar o territério e distinguir claramente as terras
publicas das privadas.

Com a Constituicdo de 1891, as chamadas “terras devolutas” tornaram-se propriedade
dos estados, com a Unido mantendo apenas as areas de fronteira. Isso, juntamente com a
heranga jacente e vacante, fez com que os estados se tornassem proprietarios de grandes
extensdes de terra. No entanto, muitas dessas terras foram negligenciadas ao longo do tempo
devido ao éxodo rural ou a falta de necessidade de uso das terras.

Ao longo de muitas décadas, portanto, a gestéo de ativos imobiliarios publicos foi vista
como um obstaculo — e ndo como uma oportunidade. Muitos iméveis publicos no pais es-

tdo em estado critico devido a falta de manutencado e supervisao adequadas. Mas, como
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dito, estamos vivendo uma nova concepg¢ao sobre o patrimoénio imobiliario, que esta sendo

reconhecido como um ativo valioso.

Vale destacar um outro
aspecto fundamental nessa analise, pois a gestao de imoveis publicos apresenta desafios
Unicos, principalmente devido a falta de alinhamento entre as areas juridica e técnica. Mui-
tos desses ativos sdo de dificil liquidez e geram apenas custos operacionais para os cofres
publicos. Além disso, a falta de conhecimento sobre o acervo patrimonial total e a liquidez
desses ativos contribuiram para a negligéncia na gestdao desses iméveis.

Como reconhecimento a relevancia desse tema, o Conselho Nacional de Secretarios de
Administracao (Consad) criou um Grupo de Trabalho de Patriménio. Ele tem como objetivo
avaliar a maturidade dos estados em relacdo a gestdo de seus ativos imobiliarios, marcando

um passo importante na transi¢cdo para uma gestao de ativos mais estratégica e eficaz.

A analise da gestao de ativos
imobiliarios revela um vasto espaco para aprimoramento. E evidente que essa 4rea deve ser
parte integrante de uma agenda positiva de investimento e receber a devida atengao das altas
gestdes. Precisamos de uma gestao de ativos imobilidrios que seja estudada, estruturada e
institucionalizada, formando uma estratégia de aquisi¢ao, uso e destinacdao que oriente a
tomada de decisdes dos gestores publicos.

Uma gestao de ativos plblicos bem estruturada considera os bens como fonte de recur-
sos. E ndo apenas como iméveis a serem vendidos, como ocorre na visao tradicional, na qual
o Estado deve se desfazer do seu patrimdnio. A modernizacao dessa forma de governanca
prevé que se deve extrair o maximo valor dos bens existentes, seja por meio da venda ou do
uso sustentavel.

Os imdveis publicos precisam atender as demandas dos érgaos que precisam de
espacgos para implementar suas politicas publicas, mantendo a responsabilidade pela guarda
e manutencdo do patriménio. Como dito, esses bens devem ser vistos como ativos, passiveis
de analise para exploragao econémica, por meio de locagdes, constituicdo de fundos de
ativos e garantia de créditos — entre outras formas possiveis de exploragao direta pelo Estado

ou em parceria com o mercado privado.
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No cenario da gestao de
ativos imobiliarios pulblicos no Brasil, ha evidéncias de progresso significativo nas recentes
abordagens e estratégias adotadas. Um exemplo concreto desses avangos vem, em parte, do
ja citado Grupo de Trabalho dedicado ao tema na rede do Consad, que iniciou um processo de
mapeamento minucioso dos ativos imobilidrios do pais. Essa acao, ainda em andamento, ja
comega a clarear informacdes iniciais sobre a localizagdo dos iméveis, como valor, utilizagdo
e condic¢des gerais. Ou seja, a respeito de dados que antes estavam dispersos ou nao eram
facilmente acessiveis.

Como salientado, as reunides realizadas pelo Grupo tém sido intensas e pautadas por
informacgdes quantitativas, fornecendo um panorama claro da extensao e complexidade dos
ativos imobiliarios publicos. Essa visao detalhada é essencial nao apenas para justificar a
importancia do tema, mas também para nortear acOes efetivas de gesté@o, venda ou repur-
posing desses ativos.

Apesar de os desafios ainda serem significativos — desde a resisténcia burocratica até a
efetiva implementacao de estratégias de gestdo —, o Grupo de Trabalho tem mostrado com-
prometimento e foco no sentido de mudar o panorama atual. Com os mapeamentos iniciais
e os dados coletados nas reunides, é possivel agora ter uma visdo mais clara e organizada
dos imoveis.

Isso, por si sO, € um avancgo consideravel, pois proporciona uma base sélida para tomadas
de decisao mais informadas e estratégicas. Assim, ainda que os desafios permanecam
relevantes, ja é possivel visualizar uma realidade mais bem mapeada e mais propicia a efetivas
acoes de gestdo daqui para frente. E também é possivel vislumbrar que as dificuldades estéo

sendo encaradas na perspectiva de superagao.

Nao restam duvidas, portanto,
de que a visao tradicional dos imdveis como problemas de dificil solugao precisa ser deixada
para tras. Para isso, devemos adotar uma estratégia para o desenvolvimento de um projeto
de Estado que faca o inventario geral do patriménio, separe os bens vocacionados, invista
na regularizagao e institua equipes estratégicas para analise das melhores destinagbes do
acervo publico imobiliario.

Precisamos, portanto, buscar uma estratégia para a aquisi¢ao de ativos ou transferéncia

de novos patrimonios que deve ser sempre analisada com base em alguns parametros, como:
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e Avaliacéo da real necessidade de se ter ou manter um patrimonio;

e Sustentabilidade da sua manutencéo para os cofres publicos; e

e Possivel destinagao quando ele ndo mais for Gtil para o atendimento direto das

politicas publicas.

Em suma, devemos ressaltar, como analisado, a relevancia de a gestdo de ativos estar
passando por uma transformagao positiva, onde os estados podem construir novas fontes
de riqueza e novos modelos de gestao. Ao mesmo tempo, os servi¢os plblicos podem ser
beneficiados e receber mais investimentos a partir da suplementac@o de mais uma fonte de

receitas para os cofres publicos.
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