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CERTIDAO DE JULGAMENTO

Certifico que o tema objeto dos autos do processo de n°
2178/2024-PAG.FORN-SEJUC foi julgado na Ducentésima Quinquagésima Nona
Reunido Ordindria do Conselho Superior da Advocacia-Geral do Estado,
realizada em 29 de maio de 2026, sendo a sintese do Jjulgamento:
“Colhidos os demais votos, o Colegiado, por unanimidade (Conselheira
Licia Machado, Conselheiro Carlos Pinna Junior, Conselheiro Vladimir
Macedo e Conselheira Gilvanete Losilla), nos termos do voto da
relatora, decidiu ndo acolher a orientagdo exarada no Parecer n°
1.637/2025-CCAC/PGE, por reconhecer, a luz do art. 23, inciso III, da
Lei Federal n° 8.245/1991 e da jurisprudéncia patria, a
impossibilidade juridica de indenizagdo por despesas decorrentes de
reforma destinada a manutengdo corretiva de imével locado pelo Estado
de Sergipe quando inexistirem vistorias de entrada e de saida do
imével; quando tais vistorias tiverem sido realizadas sem a
participagdo do ente publico; ou, ainda, quando a vistoria final,
embora realizada com a participagcdo do locatario, tenha ocorrido apés
a utilizagdo do imével por terceiro.

Além disso, também por unanimidade (Cons. Licia Machado, Cons. Carlos
Pinna Janior, Cons. Vladimir Macedo e Gilvanete Losilla) foi aprovada
a edigcao do verbete, com seguinte redacgéao:

LOCACAO DE IMOVEL. ADMINISTRACAO PUBLICA COMO
LOCATARIA. LEI DO INQUILINATO. VISTORIA PREVIA E
POSTERIOR. OBRIGATORIEDADE.

I. Nos contratos de locacdo de iméveis urbanos em
que o Estado de Sergipe figure como 1locatario,
aplica-se predominantemente a Lei Federal n°
8.245/1991 - Lei do Inquilinato, sem prejuizo das
normas de direito publico incidentes sobre a
formalizacgao e execugao dos contratos
administrativos.

II. O locatario-Estado estd obrigado a restituir o
imével no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracdes decorrentes do uso normal, nos termos
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do art. 23, III, da Lei n° 8.245/1991. Naéo
responde, portanto, pelo desgaste natural
decorrente do transcurso do tempo, de vicios
construtivos, de infiltragcdes estruturais ou de
qualquer outra causa ndo imputavel ao seu uso.

III. E obrigatéria a realizacdo de vistoria prévia
do imével antes do inicio de qualquer contrato de
locacéao celebrado pela Administracao Publica
estadual na condigcdo de locataria. O laudo de
vistoria deve descrever detalhadamente o estado de
conservagdo do imével, com documentagdo fotografica
datada e subscrigcdo de representantes de ambas as
partes.

IV. E igualmente obrigatéria a realizacdo de
vistoria posterior ao término da 1locagdo, com a
participagdo do representante do ente publico
locatario, dentro do prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados da devolugdo das chaves. A vistoria
posterior deve ser comparada com a vistoria prévia
para identificagéo dos danos eventualmente
indenizaveis.

V. A auséncia de vistoria prévia ou posterior, a
realizagcdo de vistoria sem a participag¢do do ente
publico locatario, ou a realizagdo de vistoria apéds
longo lapso temporal desde a devolugdo do imével ou
apés a sua utilizagdo por terceiros, impede a
afericdo do nexo causal entre a locagdo e os danos

reclamados, tornando juridicamente impossivel
qualquer pretensdo indenizatéria fundada nesses
elementos.

VI. Os contratos de locagdo celebrados pela Administracgado
Puiblica estadual devem conter clausula expressa vinculando qualquer
pretensdo indenizatéria futura a existéncia de laudo de vistoria
prévia e posterior, bilateral e contempordneo ao inicio e ao término
da locagdo, sem o qual o pedido nédo tera base juridica para ser
apreciado.”
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Em, 29 de maio de 2026.

Gilvanete Barbosa Losilla
Secretédria do Conselho Superior

Aracaju, 1 de junho de 2026
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PROCESSO N°: 2178/2024-PAG.FORN-SEJUC

ORIGEM: SECRETARIA DE ESTADO DA JUSTICA E DE DEFESA DO
CONSUMIDOR

ASSUNTO: Processo de pagamento, mediante indenizacgéo,
referente ao aluguel da antiga sede da SEJUC

ADMINISTRATIVO - CONSULTA JURIDICA
- INDENIZACAO - REPAROS PELO USO DE
IMOVEL ©LOCADO PELO ESTADO DE
SERGIPE - LEI N° 8.245/91: LEI DO
INQUILINATO - APLICACAO AOS
CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEIS
PARTICULARES REALIZADOS PELO ENTE
PUBLICO - AUSENCIA, NOS AUTOS, DE
VISTORIAS PREVIA E POSTERIOR AO
CONTRATO DE LOCACAO - LOCAGCAO DO
IMOVEL A PESSOA JURIDICA PRIVADA
(MOSTRA ARACAJU 2022) APOS O
ENCERRAMENTO DO VINCULO CONTRATUAL
COM O ESTADO DE SERGIPE -
APRESENTACAO DE MAIS DE UMA
PLANILHA DE CALCULOS PARA A REFORMA
ELABORADA UNILATERALMENTE PELA
PROPRIETARIA E PELA CEHOP - NAO
IDENTIFICACAO DAS DETERIORACOES DE
USO ANORMAL PELO ESTADO DE SERGIPE
- IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DE
INDENIZACAO PRETENDIDA

VOTO DA RELATORA

I - RELATORIO

Trata-se de Consulta Juridica formulada pela
Secretaria de Estado da Justica e de Defesa do Consumidor
que, mediante Oficio n° 1459/2025-SEJUC (fls. 726-727),
encaminha o Requerimento Administrativo de pagamento de
indenizacdo (fls. 05-20), no valor inicial de R$ 529.073,65
(quinhentos e vinte e nove mil e setenta e trés reais e
sessenta e cinco centavos), relativo a reforma da casa
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situada na Av. Beira Mar, n°® 180, bairro Treze de Julho,
nesta Capital, de propriedade da Sr® Maria de Lourdes
Mendonca de Menezes, e que fora, conforme Oficio n°
8482/2022-SEJUC (fl. 21), alugada pelo Estado de Sergipe,

durante 16 (dezesseis) anos, para ser a sede da Secretaria
de Estado da Justica e de Defesa do Consumidor.

Entretanto, de acordo com o Contrato de
Locacdo n° 07/2014 (fls. 625-633) o prazo inicial do
aluguel foi por 30 meses, de 16/07/2014 a 14/01/2018,
prorrogavel até 108 meses, encerrando-se, contudo, em
16/01/2017, segundo consta na Justificativa da SEJUC de
fls. ©666-667, resultando, contudo, em 02(dois) anos e
06 (seis) meses de aluguel, ndo em 16 anos!!!

Solicitado (Oficio n° 8482/2022-SEJUC - fls.
21/22) o parecer técnico a Companhia Estadual de Habitacéao
e Obras Publicas - CEHOP - restou impossibilitada a analise

dos valores da planilha orcamentaria formulada, em
16/01/2019, pela requerente através da empresa Ravson
Engenharia (fls. 09-17), referente a outubro/2018, porque
“ndo foli apresentada a memdria de cdlculo e nem projetos”
(fls. 24-27 - 21/12/2022).

Notificada a proprietdria para atendimento dos
itens faltantes (Oficio n°® 8762/2022-SEJUC - fl. 64 - e
Oficio n°® 8754/2022-SEJUC - fl. 96), nova planilha
elaborada, em 1°/04/2023, pela Ravson Engenharia (fls. 98-
398), referente a novembro/2022, trouxe o valor total da
obra em R$ 504.339,88 (quinhentos e quatro mil, trezentos e
trinta e nove reais e oitenta e oito centavos).

A partir dos documentos solicitados
anteriormente pela CEHOP e apresentados pela requerente, a
Companhia Estadual de Habitacdo e Obras Publicas elaborou
novo Parecer Técnico de fls. 66-95 datado em 02/04/2024, no
qual foram identificadas divergéncias de: Y“tipo de obra
orgcada, escolha dos materiais, diferenca de quantidades”,
agora com um valor orcado em R$ 279.022,66 (duzentos e
setenta e nove mil e vinte e dois reais e sessenta e seis
centavos) .
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Diante da divergéncia de valores, a requerente
fora notificada (Oficio n® 1280/2024-SEJUC - fl. 401) para
se manifestar, oportunidade na qual apresentou Pedido de
Reconsideracdo.

Sobre o mesmo, a CEHOP emite, em 05/06/2024,
Parecer Técnico (fls. 412-422) no qual refaz a avaliacgdo da
obra (fls. 424-433), referente a marco/2024, atestando o
montante de R$ 330.011,94 (trezentos e trinta mil e onze
reailis e noventa e quatro centavos) e esclarece:

A Cehop realizou no més de agosto de 2023 uma
visita técnica na casa (antiga sede da SEJUC),
para constatar e avaliar “in loco” as
solicitagbes feitas pela proprietdria referente
aos danos oriundos da falta de manutencdo
durante o periodo em que o imdvel ficou locado
para a SEJUC. Ao chegar no imdével, o técnico
responsavel encontrou a casa totalmente
reformada, e diferente das fotos que foram
apresentadas no relatdério fotogrdafico de 2019,
que foi disponibilizado para este oOrgdo para
andlise, conforme Oficio n° 8762/2022-SEJUC.
Além disso, salientamos que o projeto
arquiteténico do levantamento cadastral do
imével que foi disponibilizado no oficio
citado, é de fevereiro de 2023, apds saida da
SEJUC do imodvel.

Entendemos que o orgcamento apresentado pela
proprietaria ndo condiz com uma obra de
manutengcdo corretiva das 4reas danificadas, de
modo a restaurid-la as suas condi¢cées de uso no
momento da locagcdo do imével;, e sim como uma
reforma geral da casa com a troca de materiais

e revestimentos, descaracterizando assim a__
finalidade da obra, que é de manutengdo_

corretiva.
Acrescentou ainda:

Entendemos ser pertinente a necessidade da obra
da Manutencdo Corretiva da casa para a entrega
a proprietdria em perfeitas condigdes de uso.
Porém, sé conseguimos orgar os servigcos que
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visualizamos nas fotos de 2019 do relatério
fotografico apresentado no parecer da
proprietaria.

Podemos dizer que a diferenca entre o valor
pleiteado pela proprietdria e o orgamento
realizado pela CEHOP esta na consideragcdo do
tipo de Obra. A proprietdria orgou a obra como
uma reforma total da casa, com troca total de
materiais (pisos, revestimentos, esquadrias de
madeira, esquadrias de aluminio, loucgas,
metais, etc.); e nés da CEHOP consideramos
somente uma Manuteng¢do Corretiva da casa,
trocando apenas os revestimentos que estavam
danificados, e visiveis no relatorio
fotogrdfico de 2019 (pisos e revestimentos
somente nos banheiros), além de uma manutencdo
e revisdo nos demais ambientes do imovel, com:
revisdo das esquadrias de aluminio, troca das
ferragens das portas de madeira (fechaduras e
dobradicas), recuperacdo dos pisos, pintura
interna e externa, revisao do telhado,
impermeabilizacdo da calha, revisdo das
instalacdes elétricas, etc., de modo a garantir
toda a funcionalidade da casa, e devolvé-la a
sua condig¢do original, no inicio da sua
locacdo.

Concluimos que a reforma do imével acima citado
é de baixa complexidade, necessitando apenas de
uma Manuteng¢do Corretiva dos problemas oriundos
da falta de manutengdo da casa em que a SEJUC
durante a sua locagédo.

Expedido o Oficio Externo n°® 4161/2024-SEJUC
(fl. 410) para ciéncia e manifestacdo, a proprietéaria do
imével alugado a SEJUC concordou com o valor de RS
330.011,94 apresentado pela CEHOP (fls. 619 e 622).

Encaminhados os autos para a Coordenadoria
Consultiva de Atos e Contratos Administrativos desta PGE
(Oficio n® 6981/2024-SEJUC — fl. 673), houve a conversdo do
exame da questdo juridica em DILIGENCIA para revisar os
itens pela equipe de engenharia da CEHOP, a fim de que
separassem o gue é desgaste natural do gue é desgaste
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anormal da propriedade e, uma vez cumprida essa etapa, que
indicasse o novo valor devido e alterasse o0s termos
contratuails de acordo a serem assinados (fls. 677-683).

Atendida a solicitacdo, a CEHOP elaborou o
Parecer Técnico (fls. 689-697), em 13/11/2024, com o total
do orcamento em R$ 159.339,22 (cento e cinguenta e nove
mil, trezentos e trinta e nove reais e vinte e dois
centavos), separando os servicos de desgastes normal (RS
138.100,56) e anormal (RS 128.372,31 + RS 30.966,61) por
uso da propriedade.

Retornando os autos para a Coordenadoria
Consultiva de Atos e Contratos Administrativos, baixaram-se
novamente em DILIGENCIA (fls. 708-709) para que fosse
informado se as despesas com a revisdo das esquadrias,
pontos de agua e de esgoto e a pintura foram oriundas de um
desgaste anormal da propriedade ou do seu desgaste comum,
haja vista a inclusdo, no orcamento, desses itens seria,
segundo o Procurador do Estado Pedro Dias, um desgaste
normal pelo uso da propriedade, assim como a pintura, gque
além de ser decorrente do desgaste normal, houve a
realizacdo da Casa Cor na propriedade, como se V& no
Relatério Fotografico de fls. 442-618 de 31/07/2024.

Elaborado o Despacho n® 1/2025-CEHOP (fls. 711-
714), a CEHOP informou:

1) o valor referente a substituicdo dos pisos e
revestimentos cerdmicos dos banheiros (RS 18.335,59) pode
ser excluido do orcamento caso a SEJUC ateste que os

acabamentos ainda estavam em perfeito estado;

2) a revisdo das esquadrias de aluminio (RS
9.412,04) & um servico necessiario, pois possiveis danos
podem ser provocados pelo uso continuo de abertura e
fechamento das janelas e portas, além de eventuais acdes
externas, tais como quebra de vidros;

3) o valor referente a restauracdo do forro de
madeira (RS 5.226,71) pode ser excluido do orcamento caso a
SEJUC ateste qgue houve infiltracdes ou outros danos
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provocados por mau uso;

4) a revisdo dos pontos de &agua e esgoto (RS
4.217,40), & um servico gque deveria ter sido executado no

momento da entrega do imbével. Isso também deve ser atestado
pela SEJUC e ndo pela CEHOP, gque visitou o imdbédvel anos

depois de entreque e apds a realizacdo do evento Casa Cor;

5) o wvalor referente da pintura (RS 89.633,59)
seria eliminado do orcamento, caso a SEJUC ateste eventuais
danos decorrentes do uso, uma vez que a CEHOP, que visitou
o imbvel anos depois de entreque e apds a realizacdo do

evento Casa Cor, ficou impossibilitada de avaliar o estado
da pintura na ocasido da entrega, tendo entdo optado por
considerar pintura geral da edificacdo, considerando seu
uso pelo Estado por 16 anos. (..) Ndo héd como avaliar se
possiveis desgastes foram naturais ou decorrentes do uso.
Somente a SEJUC poderd atestar as condig¢des da pintura na
época da devolucdo do imdvel.

6) N&o havendo obra, ndo hd qgque se falar em
Administracdo local e o valor correspondente a esse item
serd suprimido (RS$ 30.966,91);

7) a limpeza do imbdével (RS 1.546,98), a revisdo
dos pontos de adgqua e esgoto (RS 4.217,40) e a revisdo das
esquadrias de aluminio (9.412,04), totalizando RS
15.176,42, servicos que ndo seriam enquadrados como obra e
poderiam ter sido executados por empresas de manutencdo.

Diante dessa manifestacéao, o) Servico de
Manutencdo e Engenharia da SEJUC afirmou, no Despacho n°
485/2025-SEJUC (fls. 718-719), que:

"'ndo foi realizado pela SEJUC um Jlaudo de
vistoria técnica da real situacdo do imével na
época da desocupag¢édo por parte dessa
secretaria, ndo podemos informar com precisdo
se os itens: 2.2, 2.4, 2.5 e 2.6 questionados
no DESPACHO N° 1/2025- CEHOP, relacionados ao
estado de conservacdo da pintura, revestimento
cerdmico, forro e das instalacébes
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hidrossanitdrias do imével, seriam necessario a
execugcdo de reforma.”

Mais uma vez a CEHOP (Despacho n°® 9/2025-CEHOP
- fls. 721-722) reitera que “em nada mais poderad
contribuir, cabendo ao setor de engenharia da SEJUC, que
habitou o imdével e foi testemunha ocular de seu estado de
manutencdo, definir quais servigcos sdo passiveis de
indenizacdo.”

J& a SEJUC, em seguida, no Despacho n°
569/2025-SEJUC (fl1. 724), por meio de seu setor de
Engenharia, atesta que os itens da planilha de indenizacgéo
N° 09358-ref. Margo/2024-1, ORSE/Cehop (R$ 330.011,94),
principalmente nos que se tratam de pintura, revestimentos,
esquadrias, forros, tetos, reviséao das instalacdes
hidrossanitdrias e elétrica, cobertura e pavimentacéao,
seriam suscetiveis de reforma e/ou manutengdo, pelos
desgastes causados pelo longo tempo de uso do imével por
essa Secretaria.

Cumpridas as DILIGENCIAS solicitadas,
retornaram os autos para a Coordenadoria Consultiva de Atos
e Contratos Administrativos que exarou o Parecer n°
1637/2025-CCAC/PGE (fls. 734-753), de autoria do Procurador
do Estado Pedro Dias, devidamente aprovado pelo Procurador-
Chefe Marcelo de Aguiar Pereira, concluindo pelo
DEFERIMENTO PARCIAL do pedido indenizatdédrio apenas quanto
as despesas “de limpeza do imovel, extraindo-se todas as
demais por expressa violacdo da lei do inquilinato e dos
precedentes judiciais da matéria.”

Diante da matéria ser de interesse geral do
Estado e da necessidade de sedimentacdo do opinamento desta
Casa, o Procurador-Geral do Estado, Presidente do Conselho
Superior da Advocacia-Geral do Estado, acolheu a sugestdo
do Procurador do Estado Pedro Dias, ratificada pelo
Procurador-Chefe da CCAC Marcelo de Aguiar Pereira, de
encaminhamento para exame da matéria pelo Conselho Superior
da Advocacia-Geral do Estado, sendo a esta relatoria
distribuidos.
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II - MERITO

Inicialmente, importante ponderar, a partir do
exame de toda a documentacdo carreada aos autos, uma
evidente dificuldade por parte dos érgdos técnicos, seja da
CEHOP, seja do Setor de Manutencdo da SEJUC, em identificar
e apurar de fato as necessidades de reforma do imdbvel
relacionada a manutencdo corretiva por decorréncia do
prolongado uso do bem alugado pelo Estado de Sergipe.

Vejamos.

A Lei federal n° 8.245/91 - Lei do Inqguilinato,
por forca do que dispde o art. 62, § 3°, I', da Lei n°
8.666/93, aplica-se para 0s casos em que o Ente Publico é o
locatario do bem, como podemos identificar nos seguintes
julgados:

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. CONTRATO DE
LOCACAO DE IMOVEL PARTICULAR CELEBRADO JUNTO A
ADMINISTRAGAO PUBLICA, NA CONDIGAO DE
LOCATARIA. PREDOMINANCIA DAS NORMAS DO DIREITO
PRIVADO. CONTRATO DA ADMINISTRACAO. VALOR DO
ALUGUEL. CONVENCAO DAS PARTES. VALOR DE MERCADO
SUPOSTAMENTE INFERIOR QUE NAO LEGITIMA O PODER

PUBLICO A CESSAR 0 PAGAMENTO E,
CONCOMITANTEMENTE, CONTINUAR USUFRUINDO DO
IMOVEL LOCADO. ENRIQUECIMENTO 1LicITO.

PAGAMENTO DOS ALUGUERES DEVIDOS DURANTE O PRAZO
DE VIGENCIA DO AJUSTE E DE INDENIZACAO PELO
PERIODO DE UTILIZACAO DO IMOVEL SEM COBERTURA
CONTRATUAL. QUANTIA ULTIMA ESTA QUE DEVE
REFLETIR O VALOR DO ALUGUEL QUE SERIA PAGO,
CASO O CONTRATO PERMANECESSE VIGENTE. ACEITACAO
DA LOCADORA EM REDUZIR PARCIALMENTE O VALOR DO
ALUGUEL. SENTENCA DE PROCEDENCIA MANTIDA.
RECURSO DESPROVIDO. 1) Na hipétese de locagéo
de imével em que a Administragdo Publica seja

1Art. 62. O instrumento de contrato é obrigatério nos casos de concorréncia e de tomada de pregos, bem como nas
dispensas e inexigibilidades cujos precos estejam compreendidos nos limites destas duas modalidades de licitagdo, e
facultativo nos demais em que a Administracdo puder substitui-lo por outros instrumentos habeis, tais como carta-
contrato, nota de empenho de despesa, autorizagdo de compra ou ordem de execugéo de servigo. (...) §3*Aplica-se o
disposto nos arts. 55 e 58 a 61 desta Lei e demais normas gerais, no que couber: | - aos contratos de seguro, de
financiamento, de locacdo em que o Poder Publico seja locatario, e aos demais cujo conteudo seja regido,
predominantemente, por norma de direito privado;
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locataria, como, no caso, o contrato
administrativo tera seu conteudo regido,
predominantemente, por regras de direito
privado. Dessa maneira, ainda que a
Administragcdo Publica possua prerrogativas na
Lei n° 8.666/93, para o caso aqui noticiado,
que envolve a locagdo de um imével de
propriedade de uma particular, devera submeter
esta contratagdo predominantemente ao previsto
na Lei n°® 8.245/91, que trata da locagdo de
iméveis wurbanos, e ao Cédigo Civil. 2) Nos
termos dos arts. 17 e 18 da Lei n°® 8.245/91, a
proprietaria do imével locado possui a
autonomia para ofertd-lo pelo valor do aluguel
que repute atender seus interesses, competindo
a Administracdo Publica locataria avaliar,
dentro de sua discricionariedade e norteada
pela indisponibilidade do interesse publico, se
o montante exigido pelo particular é adequado e
razoavel, razdo pela gqual, habitualmente, o
Poder Puiblico realiza uma pesquisa na
localidade para evitar que o eradrio tenha
despesa superior aquela praticada no mercado
com locacdes similares. 3) A partir do momento
em que o valor do aluguel mensal da locagédo é
acordado entre a Administracéo Publica
locataria e o proprietdrio do imével locador,
salvo situacgdo excepcionalissima que interfira

no equilibrio contratual, as partes
contratantes passam a ter o dever de cumprir
com as obrigacgdes assumidas (arts. 421-A,

inciso III, 422 e 476 do CC/02), de modo que o
usufruto do bem pelo municipio apelante lhe
impds a contraprestacdo de efetuar o pagamento
pontual do aluguel pactuado, inclusive em
relacdo ao periodo posterior ao encerramento da
vigéncia do contrato, sob pena de desfazimento
da locacdo, nos termos dos arts. 9°, inciso
III, e 23, inciso I, ambos da Lei n° 8.245/9.
4) A circunsténcia de em determinado momento do
prazo de vigéncia do contrato de locagcdo o
municipio apelante ter constatado que o valor
pactuado do aluguel seria superior aquele
praticado no mercado e a apelada proprietéaria
do imdével ndo ter concordado com a reducdo para
o valor proposto, Jjamais legitimaria aquela
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Administracdo Publica simplesmente deixar de
cumprir com sua obrigacgdo, contratual e legal,
de efetuar o pagamento dos alugueres, pois em
nenhum momento deixou de ocupar o bem com a
Unidade de Sautde que ali se encontra instalada,
descortinando conduta arbitréaria, ilegal e
desarrazoavel, que implicou em enriquecimento
ilicito do ente municipal recorrente. 5) Caso o
municipio apelante aferisse que ndo era mais
vantajoso continuar a locagdo daquele imdvel
pelo preco do aluguel gque estava sendo cobrado
e diante da postura da locadora apelada em ndao
anuir com a reducdo proposta - aceitou apenas
uma reducdo parcial -, o ente municipal
recorrente deveria resolver aquele contrato
locaticio ou, considerando ser aquele o Unico
imével que atende as necessidades da populacgéo
para a instalacdo de uma unidade de satde - 02
(dois) Chamamentos Publicos na busca de outros
iméveis similares foram fracassados -, propor
acdo de revisdo judicial do aluguel (arts. 19 e
68, 1inciso II, alinea b, da Lei n° 8.245/91), a
fim de ajustéd-lo ao pregco de mercado, se
preenchidos os pressupostos legais, ou, ainda,
se valer de alguma das modalidades de
intervencdo do Estado na propriedade privada
que eventualmente se adequasse ao caso (arts.
5°, 1incisos XXIV e XXV, 182 e 184, da CF/88),
dentre elas a prépria desapropriacdo do bem,
com a sua imissdo na posse (art. 5° da Lei n°
8.245/91) . 6) Efetivando os principios da boa-
fé contratual, proporcionalidade e
razoabilidade, corretamente a magistrada a quo
estabeleceu que o montante da mencionada
indenizacdao seré aquele indicado na
contraproposta formulada pela apelada por
ocasido das negociagdes mantidas junto ao
municipio apelante envolvendo o valor do
aluguel do imével locado, qual seja, RS
3.000,00 (trés mil reais), na medida em que
reflete quantia a qual a recorrida aceitaria
reduzir para manter a wvigéncia do contrato
locaticio. 7) Recurso desprovido.

(TJ-ES - APELACAO CIVEL: 0004563-59
2019.8.08.000¢6, Relator.: ELTIANA JUNQUETIRA
MUNHOS FERREIRA, 4% Camara Civel)
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APELACAO CIVEL. LOCACAO DE IMOVEL POR ENTE DA
ADMINISTRACAO PUBLICA COMO LOCATARIA. REGENCIA
PREDOMINANTEMENTE PELAS NORMAS DE DIREITO
PRIVADO. RESCISAO ANTECIPADA . A ENTREGA DAS
CHAVES POE FIM A RELACAO LOCATICIA. DEVER DE
RESTITUIR O IMOVEL NAS MESMAS CONDICOES DE
CONSERVACAO E LIMPEZA EM QUE RECEBIDO. RECURSO
DESPROVIDO. SENTENCA MANTIDA . 1. Os aluguéis e
os encargos decorrentes do contrato de locacao
devem incidir até a data da efetiva desocupacéao
do imével, com a entrega das chaves, quando,
nos termos da pacifica jurisprudéncia nacional,
hd o término da relacdo locaticia. 2. Aos
contratos de locagéo firmados pela
Administracgéo Paiblica enquanto locataria,
aplicam-se os comandos previstos nos artigos 55
e 58 a 61, por forga do art. 62, § 3°, I, todos
da Lei n.° 8.666/93 normas tipicamente de
Direito Administrativo, bem como as regras de
direito privado contidas na legislagdo sobre
locagdo para fins ndo residenciais, nos termos
da Lei n.° 8.245/91, que dispde sobre as
locagdes dos imdéveis urbanos e os procedimentos
a elas pertinentes, sendo regida,
predominantemente, pelas normas de direito
privado. 3. A regra disposta no artigo 4° da
Lei de Locacdo (Lei 8.245/1991) disciplina a
impossibilidade de o locador reaver o imdbével no
curso do prazo determinado da locacdo e a
possibilidade de o locatario restituir o imédvel
no curso do prazo determinado da locacdo, desde
que pague a multa contratual ou Jjudicialmente
fixada . ©N&o se tratando da hipdtese de
dispensa, pondera-se pela razoabilidade da
condenacdo ao pagamento de valor equivalente ao
aluguel e encargos pelo més ndo cumprido, em
razdo da legitima expectativa gque a locadora
possuia, de que a locataria permanecesse pelo
tempo ajustado. 4. Nos termos do instrumento
contratual, o locatéario se comprometeu a
restituir o imdével nas mesmas condicdes de
conservacdo e limpeza em que recebido, quando
findada ou rescindida a locacdo, correndo por
sua conta exclusiva as despesas necessarias
para este fim. 5. Recurso desprovidos.
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(TJ-MT - APELACAO CIVEL: 1001357-41.2021.8
11.0014, Relator.: LUIZ OCTAVIO OLIVEIRA SABOIA
RIBEIRO, Data de Julgamento: 15/05/2024,

Terceira Cédmara de Direito Publico e Coletivo,
Data de Publicacdo: 15/05/2024)

Sendo possivel a incidéncia das regras
estabelecidas pela Lei do Inquilinato & Administracéo
PUblica na condicdo de locataria, aplicavel o disposto no
seu art. 23, III, que impde ao locatario, ao término da
locacdo, o dever de restituir o imdbébvel no estado em que o
recebeu, salvo as deterioracdes decorrentes de seu uso
normal.

Nessa perspectiva, tornam-se imprescindiveis as
vistorias prévia e posterior do imdével, no momento da
entrega das chaves, para que seja possivel aferir eventuais
danos.

No caso, segundo consta na Justificativa de
fls. 666-667 da SEJUC, o Contrato de Locacdo n°® 07/2014
(fls. 625-633) foi encerrado em 16/01/2017.

Entretanto, a primeira planilha indenizatéria
de R$ 529.073,65, referente ao més de outubro/2018, foi
elaborada, wunilateralmente, pela titular da propriedade,
apenas em 16/01/2019, ou seja, 02(dois) anos apdés o
encerramento do aluguel, e requerido o pagamento
indenizatdério de reparacdo dos danos mais de 05 anos
(protocolo n° 021.000.28421/2022-9 de 06/12/2022) da
entrega do imdével pela SEJUC.

Como ndo houve a vistoria do imével previamente
ao aluguel, somente foi possivel orgar os servigos com base
nas fotos do ano de 2019 (fls. 312-398) apresentadas pela
requerente, segundo consta no Parecer Técnico da CEHOP
(fls. 81 e 421).

Também ndo hé& comprovagdo, nos autos, de o
imével, durante esse intervalo, ter permanecido sem aluguel
ou de restar impossibilitada a sua locacdo diante das
deteriorag¢des realizadas pelo Estado de Sergipe.
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Nesse aspecto, nédo é possivel a reparacgdo de
supostos danos causados pelo locatdrio quando sequer
participou da vistoria final e ndo h& apresentacdo da
vistoria prévia a locacdo para que seja possivel
identificar alguma deterioracdo anormal e o nexo de
causalidade.

Explico.

A vistoria final, apdés longo lapso temporal
desde a desocupacdo, prejudica a afericdo do estado de
conservacdo do imével, inclusive se eventuals danos
materiais destoam do seu uso normal.

Nesse sentido:

APELACOES CIVEIS. LOCACAO DE IMOVEL AO ENTE
MUNICIPAL. INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS.
DANOS NO IMOVEL . LAUDO DE VISTORIA DE SAIDA
REALIZADO DEPOIS DE DOIS ANOS E TRES MESES DA
ENTREGA DAS CHAVES E SEM A PRESENCA DO
LOCATARIO. 1. Art. 23, II e 1II, da Lei do
Inquilinato, que estabelece claramente a
obrigagdo do locatédrio ao encerrar a relacédo
locaticia restituir o imdével, no estado em que
o recebeu . 2. Contudo, a vistoria de saida
apés longo lapso temporal transcorrido desde a
desocupagdo do imével 1locado prejudica a
afericdo do real estado de conservagcdo do
quando do término da locacgéo. Conjunto
probatdério ndo é habil a demonstrar os efetivos
danos causados pelo poder publico. 3

Igualmente, é direito do ex-locatéario
participar da vistoria quando da desocupagéo,
ou, no minimo, ser notificado, previamente, de
sua realizacgéo, oportunizando seu
comparecimento e possibilitando a realizagdo de
eventuais obras e outros orcamentos. 4. Se de
um lado a parte ndo consegue comprovar com
exatiddo a extensdo os danos alegados, de outro
lado, o ente municipal assumiu contratualmente
a responsabilidade pela entrega do imdével nas
mesmas condigcdes em que o recebeu e tinha
ciéncia dos danos pendentes da locagcdo no
momento da desocupacdo. 5. Recursos conhecidos,

Rua Porto da Folha, n® 1116, Cirurgia, Aracaju - Se - CEP 49055-540
Tel.: (79) 3198-8000/8006 - www.pge.se.gov.br

p. 13 de 18



TS
ESTADO DE SERGIPE
PROCURADORIA-GERAL DO ESTADO
CONSELHO SUPERIOR DA ADVOCACIA-GERAL DO ESTADO

porém, improvidos, nos termos do voto da

relatora.
(TJ-PA - APL: 00062452520138140028 BELEM,
Relator.: EZILDA PASTANA MUTRAN, Data de

Julgamento: 20/05/2019, 1% Turma de Direito
Publico, Data de Publicacdo: 22/05/2019)

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
AUSENCIA E/OU INSUFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO DA
SENTENGCA. NAO CONFIGURACAO. CONTRATO DE LOCAGAO
.DANOS MATERIAIS EM IMOVEL LOCADO. PEDIDO DE
RESSARCIMENTO. ONUS DA PROVA. HONORARIOS
ADVOCATICIOS . PRINCIPIO DA SUCUMBENCIA. 1. Se
a sentenca analisou devidamente as questdes de
fato e de direito, indicando seus fundamentos,
em observidncia aos arts. 11 e 489, do CPC, néo
merece acolhida a tese de auséncia ou
insuficiéncia de fundamentacdo . 2. E obrigacao
do locatdrio restituir o imdvel, finda a
locacdao, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracdes decorrentes de seu uso normal. 3.
Nos termos do art . 373, do CPC, compete ao
autor provar os fatos constitutivos de seu
direito e ao réu os fatos impeditivos,
modificativos e extintivos do direito do autor.
4. Nao tendo o autor comprovado que os danos
materiais causados no imével destoam do uso
normal, ndo deve ser reconhecido o direito ao
ressarcimento. 5. O ©principio dgque rege a
distribuicéao dos énus sucumbenciais, como
regra, ¢é o da sucumbéncia, segundo o qual as
partes devem arcar com as custas e honoréarios
advocaticios na proporgao em que forem
vencedoras e vencidas. 0 principio da
causalidade é aplicado apenas subsidiariamente,
quando o critério principal ndo é suficiente
para imputar os &énus da sucumbéncia as partes,
pela falta de parémetros suficientes para
auferir quem foi vencedor e quem foi vencido.
6. N&do se vislumbra sucumbéncia minima quando o
pedido Jjulgado procedente ©possul relevancia
diante da integralidade da pretensdo deduzida
pelo autor. 7. Apelos ndo providos. Remessa
necesséaria ndo provida.

(TJ-DF 0703688-97.2023.8.07.0018 1829658,
Relator.: ARNOLDO CAMANHO, Data de Julgamento:
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07/03/2024, 4* Turma Civel, Data de Publicacédo:
01/04/2024)

Recurso de apelacdo. Acdo de cobranca contra
municipio. Locacdo de imdével. Danos e avarias.
Auséncia de vistorias formais antes e apds a
ocupacgédo. Nexo causal e responsabilidade néo
comprovados. Onus probatério da autora. Art.
373, inciso 1, do cpc. Precedentes. Recurso
conhecido e provido. 1. Recurso de apelacgdo
interposto contra sentenca que julgou
parcialmente procedentes os pedidos formulados
em acao de cobranca, condenando o ente
federativo ao pagamento de indenizacdo por
danos materiais relacionados a contrato de
locacdo. 2. 0O cerne da controvérsia recursal
consiste em averiguar se a autora comprovou
adequadamente a responsabilidade do municipio
pelos danos verificados em imével que foi
objeto de contrato de locacdo entre as partes.
3. As fotos com a inicial sdo unilaterais, né&o
estdo datadas, ndo integram termos de vistorias
prévias ou posteriores a locacdo e ndo estédo
assinadas por qualquer representante do
municipio. O contrato de locagdo, além de néo
possuir a descrigcdo detalhada do imdével, né&o
faz mencdo a qualquer vistoria formal, antes ou
apbés a ocupacdo. A autora ndo apresentou prova
testemunhal que pudesse corroborar as suas
alegacdes, tampouco os documentos Jjuntados com
a pec¢a vestibular. 4. N&do ha elementos que
permitam concluir pela efetiva responsabilidade
do municipio pelos danos relatados, pois néo
restou demonstrado o nexo de causalidade estes
e a locagcdo contratada pelo ente federativo.
Por forca do art. 373, I, do CPC, o Onus de
provar o direito alegado na inicial pertencia a
requerente. Ndo havendo o necessario lastro
probatoério, a pretensdo autoral deve ser

rechacada . Precedentes. 5. Recurso de apelacao
conhecido e provido. Sentenca reformada.
Dispositivos relevantes citados: Art. 373,

inciso I, do CPC. Normal 0 21 false false false
PT-BR X-NONE X-NONE Vistos, relatados e
discutidos os autos. Acordam os Excelentissimos
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Desembargadores integrantes da 1% Turma de
Direito Publico do Tribunal de Justica do
Estado do Paréa, na 4% Sessdo Ordinédria do seu
Plendrio Virtual, realizada no periodo de
17/2/2025 a 24/2/2025, a unanimidade, em
conhecer e dar provimento ao recurso, nos
termos da fundamentacdo . Desembargadora CELIA
REGINA DE LIMA PINHEIRO Relatora

(TJ-PA - APELACAO / REMESSA NECESSARIA:
00143290620188140039 25097709, Relator.: CELIA
REGINA DE LIMA PINHEIRO, Data de Julgamento:
17/02/2025, 12 Turma de Direito Publico)

Ndo é possivel, desse modo, aferir o nexo
causal entre a locacdo e as deterioracdes identificadas
pela requerente 02 (dois) anos apds o encerramento do

aluguel, sem a presenca do locatdrio durante a elaboracdo

da planilha, sem as vistorias prévia e posterior do imdével
e com apresentacdo apenas de fotos do ano de 2019!!!

Tanto é evidente, diante da auséncia desses
documentos e do lapso temporal, a dificuldade de aferigédo
de possiveis reparos a serem efetuados pelo Ente Publico
que a locadora apresentou uma planilha inicial de wvalores,
referente a outubro/2018, de RS 529.073,65 e,
posteriormente, retificou-a para R$ 504.339,88, referente a
novembro/2022.

Em razdo dessa mesma dificuldade de afericdo, a
Companhia Estadual de Habitacdo e Obras Publicas - CEHOP -
lavrou o Parecer Técnico (fls. 66-95) de 02/04/2024 com
orcamento de R$ 279.022,66, mas retificado pelo Parecer
Técnico (fls. 412-433) de 05/06/2024 para R$ 330.011,94 com
a ressalva, desde a primeira aferigdo, de que, quando
realizada a visita técnica, fora encontrada a casa
totalmente reformada (fl1. 82) e diferente das fotos
apresentadas do ano de 2019 do relatério fotografico de
fls. 312-398.

Observa-se que, nos calculos apontados pela
proprietaria, dentro de 04 (quatro) anos, houve um
decréscimo orgcamentario de quase R$ 25.000,00 (vinte e
cinco mil reais) e, nas planilhas elaboradas pela CEHOP, em
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02 (dois) meses, houve acréscimo no valor da reforma de
quase R$ 51.000,00 (cingquenta e um mil reais).

Além disso, no intervalo entre outubro/2018 e
novembro/2022, houve a realizacdo do evento de arquitetura,
decoracdo e paisagismo de Sergipe intitulado Mostra Aracaju
2022%, ocorrida de 14/09 a 30/10/2022, no imével objeto do
contrato de locagdo com o Estado de Sergipe.

Podemos inferir, assim, que eventuais
deterioracdes existentes no 1mdébvel, ©posteriormente ao
encerramento do vinculo de aluguel com o Estado de Sergipe,
foram decorrentes de desgastes naturais pelo uso da
propriedade, ndo impedindo a sua posterior utilizacdo para
a Mostra Aracaju que, pela natureza do evento, adequou o0s
ambientes de acordo com os projetos dos profissionais
participantes.

Logo, a gquestdo Jjuridica em torno do gue se
entende por deterioracdes originadas pelo uso normal ou néao
do imbével para fins indenizatdrios perde-se diante do largo
decurso de tempo entre o encerramento do vinculo contratual
e sua vistoria, notadamente quando houve a wutilizacéo,
dentro desse lapso temporal, por outro locatéario.

III - CONCLUSAO

Diante do exposto, voto pelo NAO acolhimento da
orientagdo exarada no Parecer n° 1637/2025-CCAC/PGE, por
manifestar-me, em obediéncia ao art. 23, III, da Lei
federal n°® 8.245/91 e Jurisprudéncias ©patrias, pela
IMPOSSIBILIDADE JURIDICA de indenizacdo por reforma de
manutengdo corretiva em imével alugado pelo Estado de
Sergipe quando ndo hé& vistorias prévia e posterior ao
encerramento do vinculo contratual ou quando essa vistoria
ocorreu sem a presenga do Ente Publico ou ainda quando a
vistoria posterior, ainda que realizada com a participacgéo
do locatario, ocorreu apdés a utilizagdo do imével por outro
locatario.

E como voto.

2 https://infonet.com.br/entretenimento-infonet/mostra-aracaju-inicia-pre-venda-de-ingressos-para-a-edicao-2022/
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Aracaju, 27 de marco de 2025.

Assinado digitalmente
Licia Maria Alcantara Machado
Procuradora do Estado
Conselheira relatora

Aracaju, 1 de junho de 2026
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Processo n°: 2178/2024-PAG.FORN-SEJUC

Origem: Secretaria de Estado da Justiga e de Defesa do Consumidor
ASSUNTO: Processo de pagamento, mediante indenizagdo, referente ao
aluguel da antiga sede da SEJUC

ADMINISTRATIVO - VOTO-VISTA - INDENIZAGCAO - REPAROS
PELO USO DE IMOVEL LOCADO PELO ESTADO DE SERGIPE - LEI
N° 8.245/91: LEI DO INQUILINATO - AUSENCIA DE VISTORIAS
PREVIA E POSTERIOR A LOCACAO - HIATO TEMPORAL ENTRE O
ENCERRAMENTO DA RELAGCAO CONTRATUAL E A APRESENTAGCAO DO

PLEITO INDENIZATORIO - REALIZACAO DE EVENTO DE
ARQUITETURA E DECORAGAO NO IMOVEL NO PERIODO
INTERMEDIARIO - RUPTURA DO NEXO DE CAUSALIDADE -

ILIQUIDEZ ABSOLUTA DO SUPOSTO CREDITO - IMPOSSIBILIDADE
JURIDICA DE INDENIZACAO - CONVERGENCIA COM O VOTO DA
RELATORA — PROPOSTA DE VERBETE ORIENTATIVO.

VOTO-VISTA

I - INTRODUGAO.

Tendo pedido vistas dos autos apdés o proficiente voto
proferido pela eminente Relatora, Procuradora do Estado Licia Maria
Alcéntara Machado, que votou pela impossibilidade Jjuridica de
indenizacdo, passo a apresentar as razdes que, em reforco a concluséao
ali alcancada, fundamentam a convergéncia deste voto-vista.
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A matéria submetida ao Conselho Superior versa sobre pedido
indenizatério formulado pela proprietdria do imdével situado na Av.
Beira Mar, n°® 180, bairro Treze de Julho, Aracaju/SE, que teria
servido de sede a Secretaria de Estado da Justica e de Defesa do
Consumidor - SEJUC por aproximadamente 16 (dezesseis) anos, mediante
contratos sucessivos de locacdo, sendo o Ultimo deles o Contrato n°
07/2014. A pretensdo, no valor originalmente ©pleiteado de RS
529.073,65 (gquinhentos e vinte e nove mil e setenta e trés reais e
sessenta e cinco centavos), destina-se ao ressarcimento de obras de
manutencdo corretiva que a proprietdria alega terem sido necessarias
em razdo do uso do imdbvel pelo Estado.

O presente voto-vista nédo diverge da conclusdo da eminente
Relatora. Busca, entretanto, ampliar a fundamentacdo, identificando
trés ordens de razdes independentes entre si — cada qual suficiente,
por si sbé, para afastar a pretensdo indenizatéria —, além de propor,
ao final, a edicdo de verbete orientativo para disciplinar situacdes
anadalogas nas demais locagdes em qgque a Administracdo Publica figure
como locataria.

ITI - FUNDAMENTOS.
II.1 - O marco normativo aplicavel

Questdo prévia, e pacificada nestes autos, é a da
aplicabilidade da Lei Federal n°® 8.245/91 - Lei do Inquilinato - as
locacdes em que o Poder Publico figura como locatédrio. Os contratos de
locacdo celebrados pela Administracdo Publica na condicdo de locatéaria
sujeitam-se predominantemente as normas de direito privado,
notadamente a Lei do Inquilinato e ao Cdédigo Civil, sem prejuizo das
normas de direito publico incidentes sobre a sua formalizacdo. A
jurisprudéncia patria é firme nesse sentido, como demonstrado no voto
da eminente Relatora.
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Sendo assim, aplica-se ao caso o art. 23, III, da Lei n°
8.245/91, que impde ao locatario o dever de:

"restituir o imdvel, finda a locagcdo, no estado em que
o recebeu, salvo as deterioracdes decorrentes do seu
uso normal."

A norma opera em dois sentidos simulténeos: impde obrigacédo
ao locatédrio, mas a delimita com precisdo. O locatdrio né&o responde
pelo desgaste natural decorrente do uso ordinario e do transcurso do
tempo. Responde apenas pelos danos que excedam esse padrdo — O0s
chamados danos por uso anormal. Para que essa distingcdo possa ser
operacionalizada, ¢é imprescindivel saber em que estado o imdével foi
recebido. Sem esse ponto de partida, a equacdo é insoluvel. E
precisamente ai que reside o vicio estrutural da pretensdo em exame.

IT.2 - Primeiro fundamento: o hiato temporal entre o
encerramento da locagdo e a apresentagdo do pleito indenizatério

A relacdo contratual entre o Estado de Sergipe e a
proprietdria perdurou por aproximadamente 16 (dezesseis) anos,
mediante contratos sucessivos de locacdo, sendo o uUltimo deles o
Contrato n°® 07/2014, encerrado em 16/01/2017, conforme Justificativa
da SEJUC constante as fls. 666-667.

A primeira planilha orgcamentaria apresentada pela
proprietdria, elaborada unilateralmente pela empresa Ravson Engenharia
e referente ao més de outubro de 2018, data de 16/01/2019 — ou seja,
foi formulada dois anos apds o encerramento da locacdo. O requerimento
administrativo de pagamento somente foi protocolado em 06/12/2022,
mais de cinco anos apds a devolucdo do imdbdvel.
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Esse hiato temporal ndo ¢é meramente procedimental. Tem
consequéncias juridicas substantivas que comprometem, de forma
irremedidvel, a pretensdo indenizatédria.

Em primeiro lugar, no intervalo entre a devolucgdo do imdbvel
(Janeiro de 2017) e a elaboracdo da primeira planilha (janeiro de
2019), o imdével permaneceu sob dominio exclusivo da proprietaria, sem
que esta documentasse seu estado e sem que promovesse vistoria com a
participacdo do Estado. Qualgquer deterioracdo ocorrida nesse periodo —
pelo simples transcurso do tempo, por eventos climadticos, por auséncia
de manutencdo, ou por qualquer outra causa — ndo pode ser imputada ao
Estado de Sergipe.

Em segundo lugar, a prdépria instabilidade dos valores
pleiteados ao longo do processo ¢é evidéncia objetiva dos efeitos
distorcivos desse hiato. A proprietdria apresentou planilha de RS
529.073, 65, referente a outubro de 2018, retificada para RS
504.339,88, referente a novembro de 2022 — reducdo de dquase RS
25.000,00 em quatro anos, sem qualquer alteracdo no imbdvel imputével
ao Estado. A CEHOP, por sua vez, chegou a valores de R$ 279.022, 66,
depois RS$ 330.011,94, depois RS 159.339,22, e por fim concluiu que
talvez apenas R$ 15.176,42 fossem devidos — variacdo de mais de RS
314.000,00 no sentido descendente. Essa oscilacdo ndo ¢é refinamento
técnico: é a demonstracdo de que o objeto da pericia se tornou
indeterminavel pela passagem do tempo e pelos eventos subsequentes.

A Jjurisprudéncia é assente no sentido de gque a vistoria
realizada apds longo lapso temporal desde a desocupacdo prejudica
irremediavelmente a afericdo do estado de conservacdo do imdbdvel ao
término da locacédo, conforme bem demonstrado pela eminente Relatora
com os precedentes dos Tribunais de Justica do Pard e do Distrito
Federal.

Acrescente-se que a auséncia de notificagcdo ao Estado para
participar de qualguer vistoria, nos doilis anos gue se seguiram a
devolugdo, privou o locatario do direito de verificar o estado do
imével, de promover eventuais reparos que entendesse cabiveis, e de
produzir contraprova. Essa omissdo da proprietadria nédo pode reverter
em seu beneficio.
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II.3 - Segundo fundamento: a auséncia de vistorias prévia e
posterior como causa de iliquidez estrutural da obrigacgéo

O art. 23, III, da Lei do Inquilinato pressupde, para sua
operacionalizacdo, a existéncia de dois paré@metros: o estado em que o
imével foi recebido pelo locatdrio e o estado em que foi devolvido.
Sem ambos documentados, a norma ndo pode ser aplicada — ndo por
insuficiéncia de prova, mas por auséncia do préprio objeto da
comparacao.

No caso concreto, ndo houve vistoria prévia ao inicio da
locacdo, e ndo had nos autos qualquer registro de vistoria posterior a
devolugcdo do imdével com a participacdo do Estado. A Unica Dbase
disponivel sdo fotografias de 2019, apresentadas unilateralmente pela
proprietaria, sem data certificada, sem subscricdo do locatdrio e sem
qualquer valor probatdrio contraditédrio.

Registre-se que a relacao contratual perdurou por
aproximadamente 16 anos, durante os quais o imével esteve
continuamente locado a SEJUC mediante contratos sucessivos. Esse longo
periodo de uso ininterrupto, sem que em nenhum momento conste dos
autos qualquer laudo que documente o estado do imdével — nem ao inicio,
nem ao final da relacdo — torna impossivel determinar quando cada
deterioracdo surgiu e em que medida é imputavel ao uso do Estado, ao

simples decurso do tempo, ou a vicios preexistentes da edificacéo.

A CEHOP, 6rgéo técnico especializado, reconheceu
expressamente essa 1impossibilidade: ao realizar wvisita técnica em
agosto de 2023, encontrou o imdével totalmente reformado e diferente
das fotografias de 2019 apresentadas pela requerente, declarando-se
impossibilitada de avaliar o estado do imbvel a época da devolucgéo.
Quando o préprio oérgdo incumbido de produzir a prova pericial
reconhece que essa prova é inviavel, ndo ha como suprir a lacuna por
outros meios.
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A obrigacdo indenizatdria, para ser exigivel, precisa ser
liguida — determinada ou ao menos determindvel. Uma obrigacdo que néao
pode ser quantificada com base nos elementos dos autos, e que ndo pode
mais ser quantificada porque o objeto da pericia foi irremediavelmente
alterado, ndo reUlne o0s requisitos minimos de exigibilidade. O
pagamento de valor algum — inclusive o da limpeza — encontra suporte
na auséncia de base probatdédria iddbnea que o sustente.

IT.4 - Terceiro fundamento: a realizacdo da Mostra Aracaju
2022 como causa de ruptura irreversivel do nexo causal

Entre o encerramento da locacdo com o Estado (janeiro de
2017) e a primeira planilha indenizatdéria (janeiro de 2019), o imdvel
foi objeto de 1locacdo a pessoa Juridica privada responsavel pela
Mostra Aracaju 2022, evento de arquitetura, decoracdo e paisagismo
realizado de 14 de setembro a 30 de outubro de 2022, conforme consta
dos autos.

Esse fato, que a proprietdria ndo comunicou ao Estado
durante o processo administrativo, tem consequéncia Jjuridica direta:
rompe O nexo causal entre a locacgdo estatal e os danos reclamados.

A responsabilidade civil — seja contratual ou
extracontratual — exige, além da conduta e do dano, a demonstracdo do
nexo de causalidade entre ambos. No caso dos autos, o nexo causal
exigiria a prova de que os danos existentes no imbével foram causados
pelo uso do Estado de Sergipe e ndo por qualquer outra causa. Com a
intervencdo da Mostra Aracaju no imbével — evento que, pela sua
natureza, implica reformas e adequagcdes dos ambientes —, tornou-se
impossivel isolar o que ¢é imputavel ao Estado do que resulta da
ocupacédo posterior, do transcurso do tempo, ou da prdépria auséncia de
manutencdo do proprietario.

A CEHOP registrou que, ao visitar o imével em agosto de
2023, o encontrou totalmente reformado e diferente das fotografias de
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2019. O relatdério fotografico de 31/07/2024, constante das fls. 442-
618, documenta um imdbvel com Dbanheiros renovados com porcelanato
moderno, escadaria completamente reformada, esquadrias substituidas
por elementos mais modernos e 1instalacgdes elétricas em perfeito
estado. Esse ndo é o imével que o Estado devolveu em 2017. E um imdvel
profundamente transformado por intervencdes posteriores cujos custos,
condicdes e contrapartidas ndo constam dos autos.

Nesse contexto, ¢é 1imperioso registrar gque os autos néo
contém qualquer informacdo sobre os termos do ajuste entre a
proprietdria e a Mostra Aracaju: ndo se sabe se a proprietdria custeou
as obras como condicdo para celebrar o contrato com o evento, se o
custo das reformas foi suportado pelo préprio evento mediante
abatimento de valores locaticios, ou se as obras foram realizadas sem

6nus para a ©proprietaria. Essa lacuna ndo ¢é irrelevante — &
determinante. Se a proprietaria obteve, por qualquer via, a
recuperacao do imével sem desembolso proprio, a pretenséo

indenizatbéria contra o Estado configuraria enriquecimento sem causa
(art. 884 do Cbébdigo Civil). Mas mesmo que a proprietdria tenha
custeado as obras com recursos préprios, O nexo causal permanece
rompido: a intervencdo da Mostra Aracaju constitui causa superveniente
que absorve e neutraliza a imputacdo dos danos ao antigo locatario.

Em qualquer das hipbteses, o Estado ndo ©pode ser
responsabilizado por danos cujo nexo de causalidade com a sua conduta
¢ indemonstravel — e 1indemonstravel de forma definitiva, porque o
objeto da prova foi irremediavelmente alterado antes mesmo de ser
periciado.

III - CONCLUSAO.

A luz do exposto, este voto-vista acompanha a conclusdo da
eminente Relatora, Procuradora do Estado Licia Maria Alcéntara
Machado, pela impossibilidade juridica de indenizacéo, por
fundamentacdo autdédnoma assente em trés ordens de razdes independentes
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e cumulativas:

(i) o longo hiato temporal entre o encerramento da relacéo
contratual e a apresentacdo do pleito indenizatdério, gque torna
indetermindvel qualgquer dano imputavel ao Estado;

(ii) a auséncia de vistoria prévia ao inicio da locacdo e
de vistoria posterior a devolucdo do imdvel, que priva a obrigacdo
indenizatéria do pardmetro comparativo sem o qual o art. 23, III, da
Lei n° 8.245/91 n&o pode ser operacionalizado, tornando a suposta
divida estruturalmente iliquida e inexigivel; e

(iii) a realizacdo da Mostra Aracaju 2022 no imdvel, no
periodo intermedidrio entre a devolucdo pelo Estado e a instrucgéo
processual do pedido, que, ao promover reformas e adequagcdes no bem,
rompeu de forma irreversivel o nexo causal entre a locacgdo estatal e
os danos reclamados, tornando impossivel a sua imputagdo ao antigo

locatario.

Qualquer um desses fundamentos, isoladamente, seria
suficiente para afastar a pretensédo indenizatéria em sua
integralidade. A sua concorréncia torna o quadro Jjuridicamente

insustentavel sob qualgquer adngulo de analise.

Voto, portanto, pelo ndo acolhimento da orientacgcdo exarada
no Parecer n°® 1637/2025-CCAC/PGE, convergindo com o voto da Relatora
pela impossibilidade juridica de indenizacgdo.

IV - PROPOSTA DE VERBETE ORIENTATIVO.

Considerando que a matéria versada nos autos tem
repercussao geral sobre as locacdes imobilidrias em que a
Administracdo PuUblica do Estado de Sergipe figure como locataria, e
que a adocdo de orientacdo uniforme é necessdria para a protecdo do
erdrio e a seguranca das relag¢des contratuais, propde-se ao Conselho
Superior a edicdo do seguinte Verbete Orientativo:
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VERBETE ORIENTATIVO N° /2025 — CONSELHO SUPERIOR DA ADVOCACIA-GERAL
DO ESTADO DE SERGIPE

LOCAGAO DE IMOVEL. ADMINISTRAGAO PUBLICA COMO LOCATARIA. LEI DO
INQUILINATO. VISTORIA PREVIA E POSTERIOR. OBRIGATORIEDADE.

I. Nos contratos de locacdo de imbéveis urbanos em que o Estado de
Sergipe figure como locatdrio, aplica-se predominantemente a Lei
Federal n® 8.245/1991 - Lei do Inquilinato, sem prejuizo das normas
de direito publico incidentes sobre a formalizacdo e execugdo dos
contratos administrativos. II. O locatario-Estado estd obrigado a
restituir o imével no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracdes decorrentes do uso normal, nos termos do art. 23, III,
da Lei n°® 8.245/1991. N&o responde, portanto, pelo desgaste natural
decorrente do transcurso do tempo, de vicios construtivos, de
infiltragdes estruturais ou de qualgquer outra causa ndo imputéavel ao
seu uso. III. E obrigatéria a realizacdo de vistoria prévia do
imével antes do inicio de qualquer contrato de locacdo celebrado
pela Administracdo Publica estadual na condicdo de locatéaria. O
laudo de wvistoria deve descrever detalhadamente o estado de
conservacdo do 1imodével, com documentacdo fotografica datada e
subscricdo de representantes de ambas as partes. IV. E igualmente
obrigatdéria a realizacdo de vistoria posterior ao término da
locagcdo, <com a participacdo do representante do ente publico
locatario, dentro do prazo méximo de 30 (trinta) dias contados da
devolucdo das chaves. A vistoria posterior deve ser comparada com a
vistoria prévia para identificacéao dos danos eventualmente
indenizédveis. V. A auséncia de vistoria prévia ou posterior, a
realizacdo de vistoria sem a participacdo do ente publico locatério,
ou a realizacdo de vistoria apds longo lapso temporal desde a
devolucdo do imdével ou apds a sua utilizacdo por terceiros, impede a
afericdo do nexo causal entre a locacdo e os danos reclamados,
tornando Jjuridicamente impossivel qualquer pretensdo indenizatédria
fundada nesses elementos. VI. Os contratos de locacdo celebrados
pela Administracdo Publica estadual devem conter clausula expressa
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vinculando qualquer pretensdo indenizatédéria futura a existéncia de
laudo de vistoria prévia e posterior, bilateral e contempordneo ao
inicio e ao término da locacdo, sem o qual o pedido n&o terd base
juridica para ser apreciado.

A edicdo deste Verbete orientativo visa uniformizar a
atuacdo da Administracdo Publica estadual nas locacdes imobiliarias,
prevenir o desperdicio de recursos publicos com indenizag¢des sem base
probatdéria iddnea, e garantir que a protecdo do erario seja exercida
de forma preventiva — mediante a adogdo de protocolos adequados desde
0 inicio da relacdo contratual — e ndo apenas de forma reativa, quando
0s instrumentos probatdérios ja se tornaram inviaveis.

.

E como voto.

Aracaju, 28 de maio de 2026
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