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PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 504.618/2012-1

1. INTRODUGAO

A Presidéncia do Tribunal Regional do Trabalho da 62
Regido, mediante o Oficio TRT.DG n.° 67, de 14/3/2014, apresenta
ao Conselho Superior da Justica do Trabalho o relato das acles
adotadas por aquela Corte relativas a viabilizacdo de novo

edificio para abrigar as Varas do Trabalho do Recife(PE).

Diz-se “viabilizacdo de um novo edificio” em face da
novel forma intentada pelo TRT da 62 Regido para dotar suas
unidades jurisdicionais de 1° grau de melhores condicbes de

estrutura fisica.
O TRT encaminhou os seguintes documentos:
1. Anexados ao Oficio TRT.GP n® 67/2014, de 14/3/2014
v Aviso de Edital
v Proposta do Grupo Empresarial; e
v Laudo de Aviagao n® 7137.7137.039817/2014.01.01.01
2. Apensos ao e-mail de 15/5/2014
v’ Parecer CEMA
v' Parecer CPLAN

v Oficio AMATRA VI
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2. ANALISE

A presente analise estad estratificada em duas partes,
uma fundada nas exigéncias emanadas do TCU (acorddo TCU-Plenario
n® 1.301/2013) e outra da necessidade de aprovacao prévia dos
projetos pelo CSJT (Resolucao CSJT n.© 70/2010).

2.1. Analise da matéria segundo as exigéncias apontadas pelo Tribunal
de Contas da Uniao

Trata-se da denominada operacdo built to suit,
conhecida no Brasil como “locacdo sob medida”, que consiste em
uma transacdo imobiliaria na qual o empreendedor adquire um
terreno e nele constréi um prédio de acordo com as necessidades e
especificacbes do futuro locatario, o qual se utilizard do imével
pelo periodo previamente determinado em contrato,
responsabilizando-se, como contrapartida, pelo pagamento de
aluguel mensal suficiente para remunerar o empreendedor tanto
pelos iInvestimentos realizados na construcdo como pelo uso do bem

imével.

Como medida inicial a utilizacido de tal modalidade de
locacdo, aquela Corte Regional, ainda em 2012, solicitou a
Presidéncia do CSJT a apresentacdo de consulta ao Tribunal de
Contas da Unido, a fim de que aquele 6rgdo de controle, no
exercicio de suas competéncias, esclarecesse se seria possivel a
dispensa de licitacdo para o caso, com base no art. 24, X, da Lei
n.© 8.666/93 e quails seriam o0s aspectos legais e as exigéncias
técnicas necessarias para a celebracdo dessa modalidade de

contrato administrativo.

Em atendimento & proposicdo da Corte Regional da 62
Regido, a Presidéncia do CSJT formulou consulta ao Tribunal de

Contas da Unido, o qual, nos termos do Acérddo n.°© 1301/2013 -
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Plenario, admitiu, em carater excepcional, a contratacdo direta
de locacdo sob medida, mediante licitacdo dispensavel fundada no
art. 24, X, da Lei n.° 8.666/93, desde que, além das demais
disposicdes legais aplicaveis ao caso, a Administracdo Publica

demonstre, de forma clara:

2.1.1 a efetiva necessidade do novo imével, com demonstracdo de que o
imovel até entdo utilizado ndo mais atende ao interesse publico

e de que ndo comporta readequacéao;
2.1.2 que o preco da locacdo se mostra compativel com o de mercado;

2.1.3 a inexisténcia de imoveis disponiveis no ambito da Administracéo
Puablica Federal, Estadual, Distrital ou Municipal, de acordo com
as “Orientacdes para destinacdo do Patrimdénio da Unido”, que
foram editadas pela SPU/MPOG em 2010;

2.1.4a necessidade e a vantajosidade da opcdo pela locacdo sob

medida;

2.1.5a justificativa para a opcdo da locacdo sob medida amparada por
estudos técnicos, pareceres e documentos, o0 que inclui a
comprovacao da impossibilidade de suprir a demanda por outras
formas, de ser tal modalidade de locacdo inequivocamente mais
favoravel economicamente que a realizacdo de reforma ou

adequacdo em imével alugado sob a forma convencional;

2.1.6 que as necessidades de instalacdo e de localizacdo condicionam a
escolha de determinado imével;

2.1.7que o terreno no qual o edificio serd edificado seja de
propriedade do particular que sera o futuro locador;

2.1.8que a juncdo do servico de locacdo com a eventual execucéo
indireta de obra apresenta economia de escala e que, por 1sso,
tal locacdo ndo ofende o principio do parcelamento do objeto, e

2.1.9que se avalie a conveniéncia e a oportunidade de celebrar

parceria publico-privada, na modal idade de concessao
4
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administrativa, com vistas a dotar os Tribunais Regionais do
Trabalho de imOveis adequados com servicos publicos adicionados

para o bom funcionamento institucional.

Da leitura do acorddo TCU-Plenario n© 1.301/2013
extrai-se que a contratacdo da ‘“locacdo sob medida” vem sendo
feita de modo cauteloso pelos gestores, até porque, somente em
1971272012, foi publicada a Lei 12.744/2012 que incluiu o art.
54-A a Lei do inquilinato (Lei n© 8.245/1991), trazendo maior
seguranca juridica para as partes contratantes.

Quanto a analise da documentacdo enviada pelo Regional
que buscam o atendimento ou se correlacionam as exigéncias

apontadas pelo acérdao do TCU, verificou-se:

1.0 Aviso de Edital se restringe a informar as
caracteristicas gerais da futura obra, como uma area
aproximada de 25.000 m2, pavimentos de 1.600 m2,
estrutura modulada, previsdao de fluxo de 5.000

pessoas/dia e 800 vagas privativas.

1.1 Os resumidos elementos apresentados no Edital néo
possibilitam a verificacdo do cumprimento das
exigéncias apontadas pelo TCU (itens 2.1.1 a
2.1.9);

1.2 Por outro lado, a possibilidade aventada pelo TCU
obriga ao Regional a implementacdo dos estudos e
analise prévios ao Edital, de forma a conhecer-se
a vantajosidade da opcao perante as
possibilidades de contratacdao mals comumente

utilizadas;

~

2. Quanto a proposta do grupo empresarial, apresentam-
se varios elementos e caracteristicas da futura

edificacdo, notabilizando-se:
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a) Edificacdo com 26.631,50 m2, com memorial
descritivo delineando as etapas da construcéao

(intitulado memorial descritivo);

b) O valor mensal de locagdo R$ 1.950.000,00, no
periodo de 15 anos (180 meses), perfazendo o
montante de R$ 351.000.000,00 (desconsiderada
corregcao, que tem previsao do IGP-M/FGV), sem

previsdo de incorporacao ao patrimébnio publico

do imoével a ser construido;

c) Assim, para uma edificacdo com 26.631,50 m=,
teremos um custo unitario de aluguel de
R$ 73,22 R$/m2.

2.1 Por tratar a proposta com elementos comerciails
minimos, novamente nao se possibilita a
verificacdo do cumprimento de nenhuma das

exigéncias apontadas pelo TCU.

3. 0 TRT apresenta Laudo de Avaliacdo, com o objetivo

de obter, tecnicamente, o valor de locacdo mais
provavel do imovel avaliado, apontando-se o
intersticio de R$ 1.849.000,00 a R$ 2.084.904,00.

3.1 O Laudo de Avaliacdo apresentado objetiva atender
a exigéncia TCU, descrita no item 2.1.2 acima, no
que concerne a compatibilidade da locacdao ao
preco praticado mercado local;

3.2 Buscando-se parametros comparativos para gular a
analise dos valores apontados, esta CCAUD

pesquisou o0s seguintes elementos:

A) A FIPE - Fundacao Instituto de Pesquisas
Econbmicas — divulga Taxa do Aluguel (razéo
preco de locacao/preco de venda). Tal findice

tem, paras as pracas do Rio de Janeiro e de
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Sao Paulo, a seguinte série, considerando os
anos de 2013 e 2014:

ANO MES TAXA DE ALUGUEL TAXA DE ALUGUEL

(R (sP)
2013 1 0,48% 0,40%
2013 2 0,48% 0,40%
2013 3 0,48% 0,40%
2013 4 0,48% 0,40%
2013 5 0,47% 0,40%
2013 6 0,47% 0,39%
2013 7 0,47% 0,39%
2013 8 0,46% 0,38%
2013 9 0,46% 0,38%
2013 10 0,46% 0,38%
2013 11 0,46% 0,37%
2013 12 0,45% 0,37%
2014 1 0,45% 0,37%
2014 2 0,45% 0,37%
2014 3 0,45% 0,37%
2014 4 0,45% 0,37%
Fonte: FIPE.

B) Assim, considerando a taxa de aluguel de

9)

0,37%, atualmente praticada na cidade de Sao
Paulo, para se alcancar um aluguel mensal de
R$ 1.950.000,00, esperar-se-ia um imoével com
valor venal em torno de R$ 527.000.000,00
(equacao: v=I1/i, sendo v = preco de venda; I =
valor da locacdo mensal; e i=taxa de aluguel).

Por seu turno, a CCAUD/CSJT, diante da analise
das principais obras da Justica do Trabalho de
1° e 2° graus, possuli o0s seguintes valores
aprovados para construcfes entre 16.000 m2 e
36.000 m=2:
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EQSIT/ITLEN AREA’ CUST’O P/ M? CUS'I:O P/ M?
TRT OBRA VALOR OBRA TE CONSTRUIDA Area Area
2 (m3?) Equivalente | Construida
(M?)

Férum Trabalhista de

132 | Joao Pessoa (PB) RS 34.728.066,45 16.647,83 18.043,98 RS 2.627,81 | RS 1.924,63
Sede do TRT da 222

222 | Reg. (P1) RS 41.967.965,69 18.833,99 18.192,30 RS 2.228,31 | RS 2.306,91
Férum Trabalhista de

182 | Goiania (GO) RS$ 109.062.390,97 | 47.030,01 51.945,71 RS 2.318,91 | RS 2.099,55
Férum Trabalhista de

112 | Manaus (AM) RS 56.016.715,57 23.861,85 27.075,40 RS 2.498,12 | RS 2.068,92
Edificio Sede do TRT

242 | da 242 Reg. (MS) RS 42.669.095,00 17.724,12 17.724,12 RS 2.407,40 | RS 2.407,40
Férum Trabalhista de

192 | Macei6 (AL) RS 40.076.164,84 15.279,96 16.752,28 RS 2.622,79 | RS$2.392,28

D)

E)

F)

G)

MEDIA RS 2.451,00

Dos valores de construcdes de FOrum
autorizados, calcula-se o valor médio de
R$ 2.451,00 por metro quadrado, quando se
relaciona o0 orcamento das obras com a

respectiva area equivalente.

Dessa meédia, indica-se que para uma obra com
26.631 m2 teriamos um custo estimado de
R$ 65.272.581,00.

Correlacionando-se os valores acima com a taxa
de locacao (FIPE), de 0,37%, esperar-se-ia uma
locacdo aproximada de R$ 241.508,00 mensais;
sendo que esse valor representa uma fracdo de
apenas 12% do valor de aluguel proposto
(R$ 1.950.000,00).

O valor do aluguel proposto (R$ 1.950.000,00)
corresponderia a construcdo de quase 02 (duas)
varas do trabalho por més, consequentemente,
ao TfTinal de 15 (quinze) anos, ter-se-ia
construidas aproximadamente 312 varas do

trabalho, conforme valor médio dos orcamentos
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dos projetos de vara do trabalho
aprovados por esta CCAUD/CSJT , no periodo de
2012 a 2014 (R$ R$ 1.121.489,70), conforme

dados da tabela anexa.

4. 0 Regional apresenta pareceres de suas unidades
administrativas (CEMA e CPLAN), que demonstram a
efetiva necessidade do novo imével, com demonstracéo
de que o imével ora utilizado ndo mais atende ao
interesse publico e de que ndo comporta readequacéo,
buscando atender a exigéncia disposta no item 2.1.1

acima.

5. 0 Regional envia Oficio AMATRA VI, que contém
relatorio descritivo das condicdes do imoével ora
ocupado, buscando reforcar o0 atendimento da

exigéncia acima.

5.1 Observa-se, no texto, sugestao de solucédo que o
novo forum seja construido no estacionamento
localizado ao lado da sede o TRT, possibilidade

ndao avaliada nos autos.

Feita a analise sucinta da documentacdo, registra-se
que o Regional nao apresentou documentacdo que demonstrasse o
atendimento das demais exigéncias feitas pelo TCU, descritas nos
subitens 2.1.3 a 2.1.9, acima.

Subsidiariamente, o Regional apresenta informacdo de
que, no ambito da Administracdo Publica, existem o0s seguintes

N

precedentes quanto a utilizacdo dessa modalidade de contratacéo:

v. A Caixa Econbmica Federal, por edital fez
chamamento para contratacdo de locacao de imoével
no modelo “locacdo sob medida”, destinados a

instalacdo de agéncias;
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v 0 TRT da 172 Regido, também o fez para instalacéao
da 1= e 22 varas do trabalho e do FoOrum
Trabalhista de Guarapari(ES), destacando-se que
ambas as contratacbes foram feitas por dispensas
de licitacdo, conforme informacdo da Assessoria
Juridica do TRT 6.

Acerca da informacdo de que o TRT da 172 utilizou-se
dessa modalidade de contratacdo, ndo ha registro da emissao de
parecer técnico desta CCAUD ou da existéncia de
apreciacao/autorizacdo por parte do CSJT, sob a oOtica da
Resolucdo CSJT n.© 70/010.

Assim, em processo auxiliar, propde-se a requisicao de
documentos e informacdes ao citado Regional, que poderad ser
instrumento ultimo de aplicacdo aos estudos de “locacdo sob
medida”, além de monitorar o atendimento das normas definidas na

Resolucéo do CSJT.

2.2. Anadlise da matéria segundo os critérios da Resolucdo CSJT n°
70/2010, com as alteracbes introduzidas pela resolucdo CJST n°
130, de 30/08/2013

A Resolucdo CSJT n© 70/2010, assim dispde, em sua

esséncia:

“Art. 1° Esta Resolucdo disciplina o processo de
planejamento, execucdo e monitoramento de obras da
Justica do Trabalho de 1° e 2° Graus, o que inclui
0 estabelecimento de procedimentos a serem
cumpridos pelos Tribunais para a alocacéo
orcamentaria de um projeto de construcdo, reforma
ou ampliacdo, a definicdo de parametros para
contracdo de empresas responsaveis pela execucéao
10
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dos servicos e a definicdo de referenciais de
areas e diretrizes para elaboracdo de projetos de
arquitetura, urbanismo e engenharia. (Redacdo dada
pela Resolucdo CSJT N°© 130, de 30 de agosto 2013).

Em seu art. 8°, a Resolucdo CSJT n© 70/2010, determina:

Art. 8° os projetos das obras a serem executados
no ambito da Justica do Trabalho de 1° e 2°
graus passardo por avaliacdo e aprovacdo do

colegiado do Conselho Superior da Justica do
Trabalho.

Ja o art. 12°, reforca a necessidade da aprovacdo pelo
CSJT:

Art. 12° E vedada a execucdo de obras sem a
respectiva aprovacdo do Conselho Superior do
Trabalho, seja com recursos orcamentarios
excedentes, emendas parlamentares, parceiras cm
instituicbes Tinanceiras ou outras fontes de

recursos.

Assim, € pressuposto basico que o Regional, ao adotar
todos o0s procedimentos de planejamento de suas obras,
independente de forma de contratacdo ou fonte de recursos, deve

condiciona-los a remessa e aprovacao por parte do CSJT.

Além do envio do Plano de Obras, art. 92 da Resolucéo
destaca os documentos imprescindiveis a analise que deverao ser
enviados ao CJST:

1. Sobre o Terreno:

1.1 No caso de contratacdo de “locacdo sob
medida”, demonstrar que o terreno no qual o
edificio sera edificado seja de propriedade

do particular que serd o futuro locador

11
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(ex.Escritura registrada no Cartério de

Registro de Imoveis);

1.2 Planejamento da edificacdo, notabiliza-se o

relatério de sondagem; levantamento

planialtimétrico; estudo urbanistico;

caso O

terreno esteja localizado em area tombada

pelo Patriménio Histdérico, autorizacdo do

IPHAN; caso o terreno esteja em area de

interesse ambiental, autorizacdo do oOrgéo

ambiental, dentre outras;

2. Sobre o projeto arquitetodnico:

2.1 aprovacao de projeto arquiteténico

6rgdos competentes;

2.2 Alvaréa de construcéo expedido

prefeitura;

pelos

pela

3. Para cumprimento das areas determinadas pela

Resolucédo:

3.1 fornecimento do Projeto arquitetonico em

formato .dwg, para afericdo das areas;

3.2 fornecimento de planilha detalhada das areas

dos ambientes projetados, com justificativas

das destinacdes de areas.
4_ Sobre os custos:

4.1 fornecimento de planilha de

custos

comparados individualmente aos do SINAPI
em formato .XLS,(EXCEL) e curva “ABC” de

insumos em formato .XLS(EXCEL);

4.2 Sobre a analise de custos, busca-se

demonstrar claramente a vantajosidade

econémica da “locacdo sob medida”

12
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comparada com a execucdo direta e
consequente iIncorporacao da edificacédo ao

patrimbnio publico;

5. Parecer da unidade de controle interno.

3. Encaminhamento

Diante do

exposto, submetem-se a Vossa Senhoria e ao

Excelentissimo Senhor Ministro Presidente do Conselho Superior da

Justica do Trabalho as seguintes propostas de recomendacao ao TRT

da 6= Regiéo:

1. Suspender os efeitos do Aviso de Edital — Locacgao
de Imoével - PG/TRT n© 10.954/2013;

2. Observar as orientacfes contidas no acorddao n°
1.301/2013 do Egrégio Tribunal de Contas,
demonstrando, de forma clara:

a.

a 1inexisténcia de iIméveis disponiveis no
ambito da Administracdo Publica Federal,
Estadual, Distrital ou Municipal, de acordo
com as “Orientacfes para destinacdao do
Patrimonio da Uniédo”, que foram editadas pela
SPU/MPOG em 2010;

que o preco da locacdo se mostra compativel

com o de mercado;

a necessidade e a vantajosidade da opcdo pela

“locacédo sob medida”;

a justificacdo para a opcado da locacdo sob
medida amparada por estudos @ técnicos,

pareceres e documentos, o0 que 1inclui a

13
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comprovacao da impossibilidade de suprir a
demanda por outras formas, de ser tal
modalidade de locacdo inequivocamente mais
favoravel economicamente que a realizacdo de
reforma ou adequacédo em imével alugado sob a

forma convencional;

e. que as necessidades de 1iInstalacdo e de
localizacéo condicionam a escolha de

determinado imével;

f.que o terreno no qual o edificio sera
edificado seja de propriedade do particular

que sera o futuro locador;

g- que a juncdo do servico de locacdo com a
eventual execucdo indireta de obra apresenta
economia de escala e que, por 1isso, tal
locacéo nao ofende o] principio do

parcelamento do objeto; e

h. que se avalie a conveniéncia e a oportunidade
de celebrar parceria publico-privada, na
modalidade de concessao administrativa, com
vistas a dotar o TRT de imovel adequado a

prestacao jurisdicional.

3. Nos estudos previstos na alinea “h” acima, inclua
a verificacdo da possibilidade de construir a sede
das varas do Trabalho do Recife no terreno
utilizado como estacionamento ao lado do atual
sede do TRT;
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a. Ainda, avalie a possibilidade da iIncorporacao
do imovel ao patrimbnio publico, quer seja a
contratacao feita por PPP ou por ‘“locacédo

sob-medida”.

Observar a politica estratégica de substituicdo do
uso de iIméveis locados ou cedidos por proéprios,
com énfase na adequacdo a prestacdo jurisdicional,
art. 5°, conjunto 11, alinea “d” da Res. CSJT
70/2010;

Observar, na escolha do terreno, a acessibilidade,
a localizacao, a 1interligacdao com o0s meios de
transportes publicos e a disponibilidade de
estacionamento, como previsto na alinea *“i”,
inciso I do art. 5° da Resolucdo CSJT n.© 70/2010.

Concluidas as providéncias anteriores, encaminhar
ao CSJT os documentos e informacOes para avaliacéao
e aprovacdo do colegiado deste Conselho, na forma
preconizada no art. 82 da Resolucdo CSJT n.°
70/2010.

Respeitosamente,

Brasilia, 21 de maio de 2014.

Assinado de forma digital por PEDRO DE SOUZA
LIMA:07360

PEDRO DE SOUZA oV« ot ou-cars st

A3, ou=Autoridade Certificadora da Justica

ACJUS v4, ou=TRIBUNAL SUPERIOR DO
LI M A . 0 7 3 6 0 TRABALHO-TST, ou=SERVIDOR, cn=PEDRO DE
SOUZA LIMA:07360
Dados: 2014.05.22 15:38:54 -03'00'

PEDRO DE SOUZA LIMA
Supervisor SAOb/CCAUD/CSJT

Assinado de forma digital por GILVAN NOGUEIRA DO

GILVAN NOGUEIRA DO 5 cfimosce ot ov-urononve cemrcaooms oa

NASCIMENTO:31070 st osnon
GILVAN NOGUEIRA DO NASCIMENTO
Coordenador da CCAUD/CSJT
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Tabela demonstrativa das obras analisadas pela SAOb/CCAUD/CSJT - 2012-2013-2014

ANALISE DAS OBRAS DE-2012-2013-2014/ SAOb

APROVAD! TOP/ M? (AREA
TRT OBRA PARECER 0 ~0 ANALISTA VALOR PREVISTO AREA EQUI AREA CONST AL
SIM OUNAO EQUI)
Varado Trabalho de
122 Mafra 1de 2012 sim Pedro R$ 1.619.879,98 969,6 520,33 R$1.670,67
232 Varade Valparaiso 4de 2012 sim Pedro R$ 1.678.590,53 1.529,13 831,57 R$1.097,74
Posto Trabalhista de
232 Campo Verde 1de 2013 sim JodoPaulo R$ 387.320,00 330,37 210,12 R$1.172,38
Posto Trabalhista de
232 Queréncia 1de 2013 sim JodoPaulo R$ 385.820,00 359,04 203,26 R$1.074,59
Varade SdoJodo dos
162 Patos 5de 2013 sim Pedro R$905.809,92 907,88 416,81 R$ 997,72
242 Varade Rio Brilhante 6de 2013 sim Sonaly R$894.079,60 878,99 428,97 R$1.017,17
Forum de Jodo
32 Monlevade (Vara) 7de2013 sim Sonaly R$669.210,29 523,68 397,85 R$1.277,90
182 Varade Posse 8de 2013 sim Sonaly RS 1.439.689,46 1183,17 1011,01 R$1.216,81
92 Varade Palmas 14de 2013 sim Sonaly R$1.231.553,91 1309,42 509,7 R$ 940,53
182 Varade Quirindpolis 3de2014 sim Rodrigo R$1.222.122,16 1201,1 754,06 R$1.017,50
52 Varade Brumado 4de 2014 sim Rodrigo R$1.752.347,97 1288,33 829,52 R$1.360,17
243 Varade Bataguassu 6de2014 sim Sonaly R$901.572,97 741,68 355,24 R$1.215,58
192 Varade Coruripe 7de2014 sim Rodrigo R$1.223.313,67 906,31 447 44 R$1.349,77
92 Varade Palmas 8de 2014 sim Sonaly R$ 1.389.545,34 1309,42 509,7 R$1.061,19
Valor médio do custo
VALORMEDIO R$1.121.489,70 porm? RyL17641
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