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PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO
CONSELHO SUPERIOR DA JUSTICA DO TRABALHO

1. APRESENTACAO

Cuida-se de parecer técnico que visa opinar se a
aquisicdo do 1imovel situado na Avenida Santo Anténio, n.°
1.013/1.041, Jardim Bela Vista, Osasco (SP), atualmente
ocupado pelo TRT da 22 Regidao, atende aos preceitos da
Resolucao CSJT n.© 70/2010.

Os projetos de obras no ambito da Justica do Trabalho
de 1° e 2° graus devem submeter-se a avaliacdo e aprovacado do
Plenario do Conselho Superior da Justica do Trabalho, em

atendimento ao estabelecido na aludida resolucéo.

Em seu artigo 14, ela dispde que se aplica as
aquisicdes de iImoveis o disposto no Capitulo 111, que trata
dos procedimentos de avaliacdo e aprovacdo dos projetos pelo
Conselho.

Resolucdo CSJT n.© 70/2010

Art. 14 O disposto neste capitulo aplica-se, no
que couber, as aquisicfes de imoveis pelo
Tribunal Regional do Trabalho.

Ressalte-se, ainda, que a competéncia desta
Coordenadoria para tal analise foi definida no art. 10 do
mencionado normativo:

Resolucdo CSJT n.© 70/2010

Art. 10. Para subsidiar as decisbes do CSJT, a
Coordenadoria de Controle e Auditoria emitiréa
parecer técnico quanto a adequacdo de cada obra
a presente Resolucéo.

1.1 Documento Elaborado

Modal idade Parecer Técnico

Objetivo Verificar se a aquisicdo do imoével situado na Avenida
Santo Antdénio, n.© 1.013/1.041, Jardim Bela Vista,

Osasco (SP), atende aos parametros fixados na
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Resolucdo CSJT n.© 70/2010.

1.2 Orgido Responsavel

Orgao Tribunal Regional do Trabalho da 22 Regiéo
Desembargador Presidente
. _ | Wilson Fernandes
Responsaveils |
Diretora-Geral
Rita Kotomi Yuri

1.3 Aquisicao analisada

VALOR DE ; : CUSTO POR m?
INGVEL AVALIAGAO DO DATA SQEEQDSOLAmggEBE (Utilizando a
IMOVEL DA AVALIAGAO AVAL IACAO (mz) area construida)
(R$) (R$/m?)
Osasco 11.500.000,00 Junho-2018 2.894,68 3.972,80
2. ANALISE DOCUMENTAL
O TRT da 22 Regiao, por meio do Oficio GP.DGA n.°

66/2018, de 18/9/2018,
aquisicao do

comunicou a aprovacao da proposta de
imével na cidade de Osasco e encaminhou a
Coordenadoria de Controle e Auditoria do Conselho Superior da
Trabalho (CCAUD/CSJT) documentacéao

imével situado na Avenida Santo Antoénio,

Justica do relativa a

aquisicao do n.e
1.013/1.041, Jardim Bela Vista, Osasco (SP), visando analise e

elaboracdo de parecer técnico quanto a adequacdo da aquisicado

aos critérios definidos na Resolugcdo CSJT n.© 70/2010,

notadamente:
a) Quanto ao levantamento das necessidades de
instalacéo: areas, localizagcdo e objetivos

estratégicos;
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b) Quanto a comprovacdo da inexisténcia de
disponiveis no ambito da administracéo
federal, estadual, distrital ou municipal;

c) Quanto aos estudos de viabilidade da aquisicdo sob
os aspectos legal, técnico, econbmico, social e
ambiental ;

d) Quanto a Planilha de Avaliacdo Técnica, conforme
arts. 4°© e 5° da Resolucdo CSJT n.© 70/2010;

e) Quanto ao plano de ocupacao do imovel,
considerando as areas do levantamento das

necessidades;

) Quanto ao Plano Plurianual de Obras do TRT,
aprovado pelo Pleno ou Orgdo Especial, contendo a

pretensdao de aquisicao do imovel;

g) Quanto ao Laudo de Avaliacdo do imovel, em
conformidade com a NBR 14.653;

h) Quanto a existéncia de parecer do controle interno

quanto a adequacado do empreendimento a Resolucéo.

2.1 Levantamento das necessidades de instalacdo: areas,

localizacdo e objetivos estratégicos

2.1.1 Manifestacdo do TRT

O TRT da 22 Regiao informou, no Parecer do Comité de
Gestao de Iméveis (CGl), que o imovel em tela abriga as seis
varas do FOrum Trabalhista Juiz José Victorio Moro desde o ano
de 2007.
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2.1.2 Analise

Devido ao fato de o processo de aquisicdo ter por
objeto um imovel atualmente ocupado pela Corte Regional,
considera-se que o levantamento das necessidades de instalacédo
Jj& foi contemplado por ocasido da locacéao.

2.1.3 Conclusao

Conclui-se que o item é nao aplicavel.

2.2 Comprovacdo da inexisténcia de iImoveis disponiveis no
ambito da administracdo publica federal, estadual,

distrital ou municipal

2.2.1 Manifestagcdo do TRT

Acerca desse item, o Tribunal Regional do Trabalho da

22 Regido encaminhou a seguinte documentacdo comprobatoéria:

e EmM ambito Federal, a Declaracéao de
indisponibilidade da Secretaria de Patrimonio da
Unido (SPU);

e Em ambito Estadual, o Oficio CGlI n.° 004718,
seguido do Relatorio n.© 830/2018;

e Em ambito Municipal, o Oficio n.© CGl n.© 002/18;

e Quanto a publicidade, o Edital de Chamamento
Publico n.© 003/2018;

e Pesquisa imobiliaria e Jjustificativas da
desconsideracao dos imoveis particulares

disponiveis, Parecer CGl e Apéndice 111.
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2.2.2 Analise

O TRT da 22 Regido encaminhou copia da Declaracdo de
Indisponibilidade de 1Imével, emitida em 14/8/2018 pela
Secretaria do Patrimbnio da Unido, em resposta a Consulta
Prévia n.© SP-0123/2018, realizada no dia 3/8/2018 e validada
posteriormente pelo Sistema SISRElI no dia 17/8/2018.

Também oficiou ao Governo do Estado de Sao Paulo,
Oficio CGI n.© 004718, de 21/6/2018, a respeito da

disponibilidade de iméveis para cessao nao onerosa.

O Conselho do Patriménio Imobiliario do Governo do
Estado de Sé&o Paulo, por meio do Encaminhamento n.© 1.064/2018
(Expediente SG n.° 763840/2018), de 7/8/2018, informou que a
relacdo constante do Banco de Dados do Sistema de
Gerenciamento de Imoveis do Patrimbnio Imobiliario da Fazenda
Estadual nao contempla nenhum item disponivel apto a atender

as caracteristicas solicitadas pelo TRT da 22 Regiéo.

Na sequéncia, encaminhou a Prefeitura Municipal de
Osasco o Oficio CGlI n.© 002/18, de 21/6/2018, descrevendo o

imovel que atenderia as suas necessidades jurisdicionais.

Nessa ocasido, a Corte Regional solicitou um imével
com as seguintes caracteristicas: area construida de 2.100 m2,
20 vagas de garagem, localizacdao central e bom estado de

conservagao.

Conforme informado no Parecer do Comité de Gestao de
Iméveis do TRT, até entdo ndo houve manifestacdo da Prefeitura
em resposta a essa demanda.

hY

Quanto a publicidade da intencao do Tribunal Regional
em adquirir um 1imével, foi veiculado no Diario Oficial da
Unido, em 5/7/2018, e no sitio eletrénico do TRT o Edital de
Chamamento Publico n.© 003/2018 (Processo n.© 33813/2018),

K:\03 - ANALISE DE OBRAS\1 - Pareceres Técnicos\TRT 2 SP\03 - Aquisi¢do Osasco\3 - Parecer Técnico n. 08_2017\Parecer Técnico n.° 08_2018.docx

7



e
PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO
CONSELHO SUPERIOR DA JUSTICA DO TRABALHO
delimitando o prazo de apresentacdo de propostas até a data de

16/7/2018.

Contudo, segundo a Informagcédo CCL n.© 1.195/2018,
findo o0 prazo estabelecido, nao houve manifestacdes de

possiveis vendedores.

Vale ressaltar que o Parecer da CGI também informou
que Toil realizada uma extensa pesquisa perante a 1iniciativa
privada, tendo por Tfinalidade averiguar a oferta de iImdveis
comerciails disponiveis para locacdo no municipio de Osasco que
fossem adequados a instalacdo do Forum Trabalhista, detalhados

no Apéndice I11I.

Sobre esses 1i1moveis, declara a Coordenadoria de
Infraestrutura Predial da Corte Regional, Informacdo CIP n.°
451/2018, que, entre os prédios apresentados, nenhum atendeu
aos requisitos basicos estabelecidos. Destacou, ainda, que a
aquisicao do imovel atualmente ocupado pelo FOorum Trabalhista

da 22 Regiao representa a melhor opcdo para a Administracao.

2.2.3 Concluséao

Com base na documentacdo apresentada pela Corte
Regional, verificou-se a indisponibilidade de iIméveis, em
ambito federal, estadual e municipal, capazes de atender as
necessidades de instalacdo do FOrum Trabalhista de Osasco.

Portanto, considera-se este item atendido.

2.3 Estudo de viabilidade da aquisicdo sob os aspectos legal,

técnico, econdbmico, social e ambiental

2.3.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional do Trabalho da 22 Regiléo
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apresentou o Parecer CGI, cujo i1tem 8 trata do estudo de

viabilidade da aquisicdo do imével de Osasco.

A Informacdo SGP.CPGP n.© 022/2018, além de tratar do
atendimento quanto ao disposto no art. 5°, inciso 1l, alineas
a e ¢ da Resolucdo CST n.© 70/2010, também trouxe elementos
relacionados a esse topico.

Por fim, apresenta o Laudo de Avaliacao Estrutural do
imovel, elaborado em 17/8/2018 pelo Engenheiro Civil Almir

Roberson Aizzo Sodré, da Empresa IMAC Engenharia.

2.3.2 Analise

O Tribunal Regional 1informou, no Parecer do seu
Comité de Gestdo de Obras, que age em busca do seu objetivo
estratégico de prover infraestrutura fisica adequada as

atividades judiciais e administrativas.

No tocante ao aspecto financeiro, o Tribunal Regional
informou que a opcdo de adquirir o imével é justificavel por
ser uma 1inversao programada para este ano (2018), que
contribuird para a reducdo das suas despesas correntes e

primarias de carater continuado.

Segundo o Tribunal Regional, na hipdtese da compra do
imével, haveria a economia mensal de R$ 68.750,82, referentes
ao custo atual de locacédo. Considerando o valor proposto pelo
proprietario do imovel (R$ 13.000.000,00), alcancar-se-ia, em
bases nominas, a recuperacao do investimento em

aproximadamente 189 meses, ou seja, 16 anos de uso do imével.

Ainda ressaltou que tal acdo estratégica estaria
alinhada aos preceitos do Ato Conjunto n.°© 10/2018, gerando
uma possivel economia de despesas correntes superior a R$

3.500.000,00 ao longo dos proéximos 20 anos.
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Nesse contexto, aduz a Corte Regional que as
politicas estratégicas adotadas atualmente refletem o empenho
do Orgdo em se ajustar a Emenda Constitucional n.° 95/2016 e

ao Ato Conjunto n.© 10/2018.

Quanto aos outros aspectos, o Parecer da CGl informou
que a edificacdo continua atendendo as necessidades da Corte
Trabalhista e que ndo h& projeto estratégico em andamento com

vistas a descentralizacdo do FOrum Trabalhista de Osasco.

Ainda nesse contexto, a Informacdo SGP.CPGP n.°
022/2018 discorreu, entre outros quesitos, sobre quantitativos
de pessoal e a crescente demanda processual presenciada pelo
FOorum de Osasco, abordando, também, dados e fatores econdmicos

e sociais da regiao.

A Informacdo  AEGI n.© 301/2018 listou toda
movimentacdo processual da Corte Trabalhista em Osasco desde o
ano de 1994, incluindo projecbes para os anos de 2018, 2019 e
2020.

O Tribunal Regional também apontou o fato de ter
solicitado recursos orcamentarios ao CSJT, pois a dotacéo
orcamentaria para a aquisicdo do imovel em Osasco ndo consta

da Lei Orcamentéaria do exercicio de 2018.

Quanto a esse quesito, o0 Parecer da Secretaria de
Coordenacdo Orcamentaria e Financeira, de 10/9/2018, informou
que TFoi elaborado Pedido de Crédito Adicional, na modalidade
“Especial”, no montante de R$ 13.000.000,00, solicitado no dia
23 de agosto de 2018, aguardando autorizacado legal.

2.3.3 Conclusao

Em face do exposto, em que pese o Tribunal Regional
ndo ter se pronunciado sobre o0s aspectos ambientais,
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considera-se o i1tem atendido, uma vez tals aspectos nao serem

relevantes para o presente projeto de aquisicao.

2.4 Planilha de Avaliacdo Técnica, conforme arts. 4° e 5° da
Resolucdo CSJT n.© 70/2010

2.4.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional do Trabalho da 22 Regiléo
encaminhou seu Plano de Priorizacdo de Obras, assim com seu

indicador de prioridade, datados de maio de 2018.

Complementarmente, enviou a Informacdo SGP.CPGP n.°
02272018, tratando do atendimento ao disposto no art. 5°,

inciso Il, alineas a e ¢ da Resolucao CSJT n.© 70/2010.

2.4.2 Analise

A planilha de Avaliacdo Técnica serve de base para a
confeccdo do Plano Plurianual de Obras e deve ser elaborada
pelo Tribunal Regional de forma a aferir pontuacoes

relacionadas a atributos do imével em questao.

O art. 5° da Resolucédo CSJT n.© 70/2010 apresenta os
critérios obrigatdorios exigidos para a elaboracdo da Planilha

de Avaliacdo Técnica, sob o0os seguintes termos:

Resolucdo CSJT n.© 70/2010

Art. 5° A Planilha de Avaliacdo Técnica

contera, obrigatoriamente, 0s seguintes
critérios de avaliacdo, distribuidos nos dois
conjuntos:

I - Conjunto 1 — sado critérios de avaliacao da
estrutura fisica e funcional do imovel
atualmente ocupado, mediante pontuacdo da
situacéo:

a) Da solidez das fundacbes e estruturas de
concreto armado e protendido;
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b) Do piso, da alvenaria, do acabamento, das
esquadrias e da cobertura;

c) Das instalaclbes elétricas, de ar
condicionado, exaustao e ventilacéo, de
telecomunicacfes, de aterramentos, de protecéo
contra descargas elétricas atmosféricas, de
transporte vertical, de gas, de voz, de dados e
congéneres;

d) Das instalacbes hidrossanitéarias;

e) Da seguranca (guaritas, grades, gradil,
alarme, escadas de fuga, prevencdo e combate a
incéndio e congéneres);

f) Das condigcdes de ergonomia, higiene e
salubridade;

9) Da potencialidade de patologias da
edificacdo (em Tfuncdo de sua idade e/ou do
estado de conservacao);

h) Da funcionalidade (setorizacédo e articulacao
dos espacos);

i) Da acessibilidade, da Ilocalizagdo, da
interligacdo com o0s meios de transporte

publicos e da disponibilidade de
estacionamento;
Il - Conjunto 2 - s&o critérios voltados a

anadlise da adequacdo do imével a prestacédo
jurisdicional, mediante a pontuacao:

a) Da alteracdo da estrutura administrativa do
Tribunal, como a criacdo de novas varas, O
aumento do numero de magistrados e servidores e
a ampliacdo de competéncias;

b) Da movimentacdo processual ao longo dos anos
€ a sua projecao para os proéximos;

c) Da demanda da populacdo atendida e o
desenvolvimento econdmico-social da regiao
jJurisdicionada;

d) Da politica estratégica do Tribunal de
substituicdo do uso de iIméveis locados ou
cedidos por proprios, com énfase na adequacdo a
prestacdo jurisdicional;

e) Da politica estratégica do Tribunal de
concentracdo ou dispersdo de sua estrutura
fisica em dada regiao;

) Da disponibilidade do espaco atual em
relacdo aos referenciais de area indicados pelo
Conselho Nacional de Justica e pelo Conselho
Superior da Justica do Trabalho;

g) Da adocado de novas tecnologias (informatica,
eficiéncia energética, geracao distribuida com
fontes renovaveis de energia, diretrizes de
sustentabilidade, entre outras).
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Em relagcdo ao Conjunto 1, o sistema de avaliacido e
priorizacao de obras apresentada pelo TRT da 22 Regiao cobriu
quase por completo o0s critérios exigidos pela aludida
resolucdo, no que tange a estrutura fisica e funcionalidade do

imovel, demonstrando os seguintes resultados:

Critério Nota

Sistema de cobertura 80%
Acabamentos internos 80%
Instalacdes elétricas 80%
Instalacdes hidraulicas 80%
Climatizacdo e ambientes 60%
Sistemas de seguranca 80%
Prevencdo e combate a incéndios 100%
Ergonomia, higiene e salubridade 80%
Potencial de patologias 60%
Funcional idade 60%
Acessibilidade 60%
Localizacdo e transporte publico 80%
Sustentabilidade 80%
Média 75 ,4%

Aparentemente, a alinea “a”, que trata “Da solidez
das fundagOes e estruturas de concreto armado e protendido”,
ndo foi objeto de analise.

Quanto ao Conjunto 2, avaliaram o0s seguintes

Critério Nota

Politica do Tribunal (substituicao dos
iméveis locados ou cedidos por proéprios)
Imével préprio (1,0)
Imével locado (0,7)
Imével cedido (0,8)
Coeficiente de disponibilidade de espaco (X
Il vy <ou =1,0)
Somatéria das areas da edificacao atual =
(&I)
Somatéria das &reas ideais conforme Tabela
1 da Resolucdo n° 11411 O CNJ = (YY)
Coeficiente de criacdo de novas varas 1
Se houver necessidade (0,5)
Se nao houver necessidade (1,0)
Coeficiente de adocdo de novas tecnologias
(informatica, eficiéncia energética, 1
diretrizes de sustentabilidade, etc.)
Se houver necessidade (0,5)
Se nao houver necessidade (1,0)

Total 0,7

0,7

193,02

137,00
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Segundo a metodologia adotada pelo Tribunal Regional,

0 parametro de nota fixado em 100% representa a situacdo da

unidade ideal, atribuindo preferéncia as localidades

detentoras das notas mais baixas.

Tendo em vista sua nota final (62,8%), o projeto de
aquisicdo do edificio na cidade de Osasco passou a ocupar a
192 posicao da Tabela de Priorizacdo de Obras.

Ressalta-se, contudo, que, em se tratando
exclusivamente das propostas de aquisicao contidas no Plano de
Priorizacdao de Obras, o Forum Trabalhista de Osasco passa a
ocupar a 22 colocacdao na lista de prioridades, preterido
apenas em face da proposta de aquisicdo do imovel ocupado pelo

Forum Trabalhista do Guaruja.

2.4.3 Concluséao

A documentacdo apresentada pelo Tribunal Regional
estad, dentro do possivel, de acordo com a Resolucdo CSJT n.°
70/2010.

Destaca-se (que, conforme demonstrado no item
anterior, o Tribunal considerou que o Imével atende as suas

necessidades.

Portanto, considera-se este item atendido.

2.5 Plano de ocupacdo do imovel, considerando as areas do

levantamento das necessidades

2.5.1 Manifestacdo do TRT

O TRT da 22 Regiao informou, no seu Formulario de
Aquisicdo, que o imével ocupado atende as suas necessidades
precipuas e encaminhou documentacdo relativa a atual ocupacao
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do imével (layout de ocupacdo), assim como uma estimativa de

areas minimas em decorréncia da confeccdo do chamamento

publico.

2.5.2 Analise

O TRT da 22 Regiao informou, no Parecer do seu Comité
de Gestdo de Imoéveis (CGl), que o imével em tela abriga o
Férum Trabalhista de Osasco desde 2007.

Esclareceu, na Informacdo n.© 935/2006, que o prédio
da Avenida Santo Antonio comportaria a instalacdo do FOrum
Trabalhista de Osasco, ressalvando apenas incapacidade de
abrigar as instalacdes de arquivos das varas no imovel
proposto. Tal cenario resultou na permanéncia dos arquivos no
local anterior, ou seja, a Unidade Administrativa 11 (Galpao

Jaguaré), de propriedade da Uniéo.

As planilhas de areas encaminhadas demonstram as
metragens de cada ambiente do projeto de ocupacdo do imoével,
ao flongo dos 2.894,68 m2 do edificio, alocados em 9

pavimentos.

As areas de cada uma das 6 varas do trabalho, que
funcionam atualmente no edificio, foram distribuidas entre o
2° e 0 6° andares, os quais contemplam toda a estrutura de
gabinetes de Juizes, salas de audiéncia e secretaria das

varas, entre outras.

O ultimo pavimento (7° andar) consiste em areas nao-
finalisticas, reservadas a sala de cursos e leildes, a sala de
lanches dos juizes, o CPD e a cozinha.

Além disso, ainda ha um pavimento térreo, onde se

localizam os acessos do edificio e encontram-se instalados o
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Banco do Brasil, a OAB e a Associagcdo dos Advogados do

Trabalho de Osasco.

Impende registrar que esse estudo de &reas foi
elaborado cerca de 4 anos antes da data de publicacdo da
Resolugcao CSJT n.© 70/2010, ou seja, ndo se consideravam as
diretrizes estabelecidas pelo CSJT aquela época.

Portanto, com o Intuito de possibilitar a concluséao
dessa analise, recorreu-se novamente ao Parecer da CGI, tendo
em vista que este abordou aspectos inerentes ao imovel no que

tange as necessidades correntes do Tribunal Regional.

Para i1sso, destacou-se 0 seguinte trecho contido no
8° topico do aludido documento, no qual o Comité afirma que

suas necessidades ainda sdao as mesmas:

Parecer CGl (2018) — item 8:

Ademais, da analise das caracteristicas do
imével em questdo, observou-se que, desde o ano
de 2007, quando de sua locagédo (Apéndice XI1), a
edificacdo ja atendia e continua atendendo as
necessidades precipuas desta Administracdo em
virtude de possuir area adequada para suprir a
demanda da populacédo atendida, boa localizacéao,
disponibilidade de transporte publico e, de
acordo com as avaliacbes mercadoldgicas,
apresentar valor abaixo da média de mercado, o
que consubstancia a melhor opcdo encontrada no
municipio de Osasco.(grifamos)

Registra-se que a analise de areas esta demonstrada
em seguida, no item 2.9, que trata da verificacdo das areas do
projeto arquitetdnico e da sua adequacao aos referenciais de

areas dispostos na Resolucédo CSJT n.© 70/2010.

2.5.3 Concluséao

Diante da analise da manifestacdo apresentada pelo

Tribunal Regional e tendo em vista que esta analise trata de
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imével ja ocupado, considera-se este item atendido.

2.6 Plano Plurianual de Obras do TRT, aprovado pelo Pleno ou
Orgdo Especial, contendo a pretensdo de aquisicdo do

imovel
2.6.1 Manifestacdo do TRT

O TRT da 22 Regiao encaminhou seu Plano Plurianual de
Obras e certificou sua aprovacao pelo Tribunal Pleno, no dia
17/9/2018.

2.6.2 Analise

O art. 2° da Resolucdo CSJT n.© 70/2010 define o

conceito de Plano Plurianual de Obras:

Resolucdo CSJT n.© 70/2010

Art. 2° Para os fins desta Resolucéao,
considera-se:
111 — Plano Plurianual de Obras - documento

aprovado pelo Pleno ou Orgdo Especial do
Tribunal que relaciona as obras necessarias a
prestacdo jurisdicional, agrupadas pelo porte
da obra, em ordem de prioridade;

A Corte Trabalhista encaminhou a Certiddo do Processo
TRT/MA n.© 0000464-18.2018.5.02.000, na qual a Secretaria-
Geral Judiciaria certificou que, tendo em vista decisao
unanime do Tribunal Pleno, proferida em sessao administrativa
ordinaria no dia 17/9/2018, acolheu parcialmente a proposta de
Plano Plurianual de Obras e Aquisicdes de Imoveis do Tribunal
Regional do Trabalho da 22 Regidao, apenas para aquisicao dos
prédios em que se situam os Foruns Trabalhistas de Guaruja e

de Osasco.
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Os debates e aprovacdao do plano prosseguirdo apés a
transmissdo dos cargos ao novo corpo diretivo, quando lhes

parecer conveniente.

2.6.3 Conclusao

Conclui-se que o item foi parcialmente atendido, pois
a totalidade do Plano Plurianual de Obras ainda ndo foi
aprovada pelo Tribunal Pleno do TRT da 22 Regiao.

2.7 Laudo de Avaliacdo do imovel em conformidade com a NBR
14.653

2.7.1 Manifestagcdo do TRT

O Tribunal Regional apresentou copias de duas

avaliacdes sobre o imével de Osasco.

e Laudo de Avaliacao Técnica n.e
7911.7911.000171008/2018.01.01.01, de 6/6/2018,
elaborado pela empresa CAMPOS E BASSITT
CONSULTORIA E PROJETOS LTDA;

e Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, de
16/5/2018, elaborado pelo Conselho Regional de
Corretores de Imdéveis do Estado de S&o Paulo
(CRECI/SP).

2.7.2 Analise

O 1moével sob analise situa-se na Avenida Santo
Antdénio n.© 1.013, Vila Osasco, Osasco (SP), e tem como atuais
proprietarios o Sr. José Rafael da Silva e a Sra. Terezinha de

Jesus Crivelli da Silva, casados em comunhdo de bens.
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A fim de se determinar o valor de mercado dos iméveis
a serem adquiridos pela Administracdo Publica, esta recorre a

laudos de avaliacéao.

De acordo com a NBR 14.653, o laudo de avaliacdo é um
relatério técnico elaborado por um engenheiro de avaliacles,
voltado a determinar o valor de mercado de um bem iImével.
Nesse contexto, a norma apresenta o0s requisitos minimos a

serem observados na apresentacao do laudo.

10.1 Requisitos minimos

O laudo de avaliacdo devera conter no minimo as
informacOes abaixo relacionadas:

a) 1identificacdo da pessoa fisica ou juridica
e/ou seu representante legal que  tenha
solicitado o trabalho;

b) objetivo da avaliacéao;

c) 1identificacdo e caracterizacdo do bem
avaliando;

d) indicacdo do(s) método(s) utilizado(s), com
jJustificativa da escolha;

e) especificacdo da avaliacao;

f) resultado da avaliacdo e sua data de
referéncia;

g) qualificacdo legal completa e assinatura
do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliacéao;

h) local e data do laudo;

i) outras exigéncias previstas nas demais
partes da NBR 14653.

Consonante esses  termos, o Tribunal Regional
apresentou o laudo de avaliacdo elaborado pela Empresa CAMPOS
E BASSITT CONSULTORIA E PROJETOS LTDA, de 6/6/2018, contratado
pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com a finalidade de determinar o
valor de mercado do imével hoje ocupado pelo Férum Trabalhista

de Osasco e objeto do projeto de aquisicao.

Complementarmente, apresentou o Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadolégica, de 16/5/2018, elaborado por Claudio
Luiz Cotta Azevedo, Rejane Pereira Rezende de Paula e Gisele
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de Souza Carvalho, por meio do CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES

DE IMOVEIS DO ESTADO DE SAO PAULO.

Do Laudo de Avaliacdo Técnica (CAMPOS E BASSITT,
contratado pela CEF)

O edificio em questdo foi objeto de vistoria no dia
25/5/2018, quando foram realizadas observagcdes “in loco”.
Segundo a avaliacdo, trata-se de um prédio comercial de 9
pavimentos, os quais abrigam atualmente as 6 Varas do Trabalho

do FOrum Juiz José Victorio Moro.

A area total construida soma 2.894,68 m2, sendo
637,92 m2 de subsolo, 403,56 m2 de estacionamento térreo e
1.852,20 m2 de area real privativa, conforme atestado na
Matricula n.© 42.134 do 1°© Cartério de Registro de Imoveis de
Osasco. Possui vagas de garagem para 31 veiculos, 2
elevadores, triagem, agéncia do Banco do Brasil e sala da OAB.
Todos os pavimentos contém recepcdo, salas, 4 banheiros e

copa.

Quanto aos resultados da avaliacdo, a principio, O
imbvel teve seu valor médio de mercado estimado em R$
12.953.386,00 pelo avaliador, estabelecidos o0s campos de
arbitrio inferior e superior em R$ 11.482.501,00 e R$
14.612.667,00, respectivamente.

Dos valores previamente arbitrados, utilizou-se o
limite inferior calculado, por representar melhor o valor de

mercado.

Assim, o laudo de avaliacdo concluiu pela atribuicéo
da cifra arredondada de R$ 11.500.000,00 ao valor de mercado

para venda do imével em tela.

Cumpre registrar que foi possivel detectar certas

incoeréncias no decorrer da analise desse laudo, quais sejam:
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e O laudo foi omisso quanto aos proprietarios do
imovel ;

e O diagnéstico de mercado é contraditério, haja
vista que a afirmagcdo contida no seu 8° item
(““Consideracdoes sobre o mercado”) distoa quanto ao
disposto na capa do referido laudo. No primeiro
caso, verifica-se a seguinte manifestacao: “Feito
as observacdées acima, podemos concluir que o
imével em questdo apresenta-se ainda com procura
reprimida pois o mercado esta recessivo, COm pouco
liquidez”. Controversamente, observando-se a capa
do documento, afere-se que o 1Imével possui

perspectiva de liquidez “normal”;

e N&o aborda o registro de uma hipoteca contido na
matricula do imével, a favor do BANCO DO BRASIL

S.A., realizada para garantia de divida;

e Nao aborda a auséncia de averbacdo da area

construida do imoével.

Do Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica
(CRECI/SP)

O Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica foi
elaborado pelos avaliadores: Claudio Luiz Cottas Azevedo
(CRECI: 120654F); Rejane Rezende Pereira de Paula (CRECI:
135420F); e Gisele de Souza Carvalho (CRECI: 97534F).

Os avaliadores realizaram vistoria “in loco” em
7/5/2018, descrevendo que o iImovel possul sete andares e um

terraco.
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Como resultado do “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado” aplicado, indicaram que o imével em questdo possui

valor de mercado de R$ 16.697.000,00.

Ressalta-se que foi atestada, no corpo do parecer, a
definicdo do trabalho como ‘“Parecer Técnico”, de acordo com a
Resolucao COFECI 106672007, Ato Normativo 001/2011, conciliado
com o 1item 3.34 da ABNT 14.653-1/2001, classificado na

modal idade simplificada.

De forma semelhante ao Laudo de Avaliacdo Técnica
(CAMPOS E BASSITT), fToi possivel detectar certas incoeréncias

no decorrer da analise desse parecer, quails sejam:

e O laudo foi omisso quanto aos proprietarios do
imével;

e Aplicacdo de metodologia de calculo aparentemente
simplificada baseada em apenas seis referenciais,

obtidos em sites da internet, com valores que
variavam de R$ 5.850.000,00 a R$ 15.000.000,00;

e A homogeneizacdo dos dados foil obtida a partir do
simples céalculo da média do custo por metro
quadrado dessas 6 amostras (5.212,37 R$/m2);

e O valor de mercado do imével foi determinado
multiplicando-se essa média pela area do edificio
em questdo (2.894,68 m2) e aplicando-se, em
seguida, um fator de valorizacao de
aproximadamente 10% sobre o resultado obtido (R$
15.088.148,53 x 10% = 16.697.000,00*). Nao ha
jJustificativa dos avaliadores para a
sobrevalorizacao de 10%, nem fundamentacao

razoavel, visto que o mercado imobiliario atual
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encontra-se em recessao, havendo indicios de baixa

liquidez;

e N&o aborda o registro de uma hipoteca contido na
matricula do imével, a favor do BANCO DO BRASIL
S.A., realizada para garantia de divida em 24 de

marco de 2009;

e Nao aborda a auséncia de averbacdo da area

construida do imoével.

Considerando as incoeréncias verificadas nas duas
avaliacdes, ndo foi possivel garantir objetivamente se a
documentacdo apresentada revelou-se consonante as exigéncias

previstas nos dispositivos legais, normativos e técnicos.

Além disso, os laudos apresentaram valores de mercado
bem destoantes. O Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
definiu o valor de mercado do imével em R$ 16.697.000,00
enquanto o Laudo de Avaliacdo Técnica (CAMPOS E BASSITT)
definiu em 11.500.000,00. Ou seja, a primeiro avaliacdo é 45%

mais elevada (tratado no item 2.8 deste parecer).

Sendo assim, e em face do disposto no art. 67 da
Instrucédo Normativa n.© 02/2017, recomenda-se ao TRT da 22
Regido que submeta os laudos de avaliacdo a Secretaria do

Patrimbnio da Unido (SPU).

Instrucao Normativa n.© 2/2017
Secao VI
Da Homologacéao

Art. 67. As avaliacbes de iméveis efetuadas por
terceiros deverdo ser submetidas a apreciacao
da 4rea técnica da Superintendéncia do
Patrimbnio da Unido para que subsidie o
respectivo Superintendente quanto a
homologacdo, em observancia das normas técnicas

pertinentes. (sublinhamos)

K:\03 - ANALISE DE OBRAS\1 - Pareceres Técnicos\TRT 2 SP\03 - Aquisi¢do Osasco\3 - Parecer Técnico n. 08_2017\Parecer Técnico n.° 08_2018.docx

23



e
PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO
CONSELHO SUPERIOR DA JUSTICA DO TRABALHO

Ressalta-se que o Poder Judiciario nao depende de
autorizacdo da SPU para a aquisicdo de imoveis, competéncia
esta do Tribunal Pleno ou Orgdo Especial do Tribunal Regional
e do colegiado do Conselho Superior da Justica do Trabalho,
nos termos da Resolucéo CSJT n.© 70/2010.

Esse entendimento foi corroborado na Orientacao
Normativa n.© 1/2018, ao desobrigar a aplicacdo da Instrucao
Normativa n.© 22/2017 (que estabelece o0s procedimentos
operacionals para a aquisicao, 1Incorporacdo e regularizacéao
patrimonial de bens iméveis em nome da Unido) aos
procedimentos para compra e recebimento por doacdo de imoéveis

em beneficio dos 6rgdos dos Poderes Legislativo e Judiciario.

Orientacdo Normativa n.© 1/2018

Art. 2 N&o serao aplicados os dispositivos da
Instrucdo Normativa n.°© 22, de 22 de fevereiro
de 2017, aos procedimentos para compra e
recebimento por doacdo de iméveis em beneficio
de Orgéos dos Poderes Legislativo e Judiciéario,
cabendo ao 1iInteressado na aquisicdo autuar o
processo administrativo, com observancia, no
que  couber, as formalidades exigidas e
obedecendo aos preceitos legais que regem a
matéria, respondendo este por eventuais
irregularidades.

Também, a Orientacdo Normativa n.© 1/2018 néo
desobriga a aplicacdo da Instrucdo Normativa n.© 2/2017 (que
regulamenta o0s procedimentos sobre as avaliacbes de bens
imoveis da Unido ou de seu interesse), nao havendo
contradicdes entre a nao aplicacdo da Instrucdo Normativa n.°

22/2017 e a aplicacdo da Instrucao Normativa n.°© 2/2017.

Mesmo porque, o Poder Judiciario podera se beneficiar
da expertise da area técnica da Secretaria do Patriménio da
Unido (SPU) em analisar avaliacbes de imoOveils, apontando

possiveis incoeréncias nas avaliacbes do imével de Osasco.
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2.7.3 Conclusao

Em face do exposto, conclui-se que o item ndo foi
atendido. Assim, recomenda-se ao TRT da 22 Regiao que:

a) verifique a regularizacao da hipoteca registrada
em 24/3/2009 na Matricula n.°© 42.134 e a averbacao
da area construida do imével perante o Cartério de
Registro de Iméveis de Osasco (item 2.7);

b) submeta os laudos de avaliacdo a Secretaria do
Patrimbnio da Unido (SPU), nos termos da Instrucéo
Normativa n.© 2/2017 (item 2.7).

2.8 Verificacao da razoabilidade do custo da aquisicao

2.8.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional apresentou duas avaliacdes de

mercado para compra e venda do imovel de Osasco.

e Laudo de Avaliacao Técnica n.e
7911.7911.000171008/2018.01.01.01, de 6/6/2018,
elaborado pela empresa CAMPOS E BASSITT
CONSULTORIA E PROJETOS LTDA;

e Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, de
16/5/2018, elaborado pelo Conselho Regional de
Corretores de Imdéveis do Estado de S&o Paulo
(CRECI/SP).

2.8.2 Analise

Tendo em vista que o0 histérico das avaliacbes
realizadas por esta Coordenadoria resume-se a analise de

projetos de construcdo e reforma realizados no ambito da
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Justica do Trabalho, e n&o aquisicfes de iImoveis, nao ha uma
metodologia plenamente desenvolvida, tampouco parametros ou
uma base de dados comparativos suficiente para se desenvolver
uma analise técnica devidamente fundamentada voltada a
verificacdo da razoabilidade do custo associado ao contexto de

aquisicdo de imoével.

Por esse motivo, utilizar-se-8o0 dos Jlaudos de
avaliacdo técnica como orientacdao desta analise e se
considerarada a informacdo de que o Tribunal Regional pretende
adquirir o imével por R$ 13.000.000,00, informada na Proposta
de Preco e ratificada por e-mail em 5/10/2018, quando o
Tribunal Regional informou o encerramento das negociacdes
perante o proprietario do imovel.

Laudo de Avaliacdo Técnica (CAMPOS E BASSITT) X Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica
(CRECI/SP) X Proposta TRT 22 Regiao

Laudo dF' A_valla(;ao Pa_recNer Técnico }je_ Proposta TRT da 22 Regi&o
Técnica Avaliacédo Mercadoldgica (R$)
(CAMPOS E BASSITT) (R$) (CRECI/SP) (R$)
11.500.000,00 16.697.000,00 13.000.000,00

O Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldégica definiu
o valor de mercado do imével em R$ 16.697.000,00 enquanto o
Laudo de Avaliacdo Técnica (CAMPOS E BASSITT) definiu em
11.500.000,00. Ou seja, a primeiro avaliacdo ¢é 45% mais

elevada.

Ja a proposta do TRT da 22 Regidao (R$ 13.000.000,00)
ficou 13% acima do valor de mercado definido no Laudo de
Avaliacao Técnica (CAMPOS E BASSITT) (R$ 11.500.000,00).

Optou-se em utilizar como referéncia o valor de
mercado obtido do laudo de avaliacdo solicitado pela Caixa
Econbmica Federal (R$ 11.500.000,00), mesmo reconhecendo a

competéncia legal dos profissionais do CRECI.
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Isso porque se considera que a adocdo do maior valor
como parametro de avaliacdo caracterizaria, a principio, uma

atitude antiecondmica e contraria ao interesse publico.

Sobre o tema, a Instrucdo Normativa n.© 2/2017 da
Secretaria do Patrimbnio da Unido define valor de mercado e

valor de referéncia.

Instrucdo Normativa n.© 2/2017

X111 - valor de mercado: é a quantia mais
provavel, oriunda sempre de um laudo de
avaliacdo em conformidade com a NBR 14653, pela
qual se negociaria voluntaria e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente;

Xtv - wvalor de referéncia: €é a quantia
aceitavel, oriunda de um relatorio de valor de
referéncia, pela qual a SPU referéncia o valor
de um bem imével, determinada por profissional
habilitado, numa data de referéncia;
(sublinhamos)

Complementando, o Manual de AvaliacOes de Iméveis da
Secretaria do Patrimbénio da Unido ainda define valor arbitrado

e valor justo.

3.3. Valor arbitrado

3.3.1. E o valor pontual adotado como resultado
final da avaliacdo, dentro dos limites do campo
de arbitrio estabelecimento na Norma NBR
14 .653.

¢--

3.6. Valor justo

3.6.1. E aquele determinado a partir de laudo
de avaliacao.

A divergéncia de valores arbitrados entre o Laudo de
Avaliacdo da Empresa CAMPOS E BASSITT (R$ 11.500.000,00) e o
Parecer Técnico do CRECI/SP (R$ 16.697.000,00), associada a
adocdo, como valor de referéncia, do maior entre eles, traz

uma zona de duavida sobre o real valor justo do imoével.

O Tribunal de Contas da Unido (TCU) comumente

recomenda e utiliza como parametro de verificacdo da
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compatibilidade do preco do mercado o valor obtido em laudo de
avaliacao emitido pela Caixa Econdmica Federal ou empresa por
ela contratada. Cita-se, como exemplo, a consulta feita pelo
CSJT ao TCU sobre contratos BUIT-TO-SUIT (Acérdao 1301/2013 -
Plenario), a decisdao do TCU que condenou gestores do TRT da
132 Regido por aquisicado de imovel com valor acima do mercado
(Acordao TCU 1436/2016 — 22 Camara) e a auditoria realizada
pelo TCU na Eletrobras em que também se identificou aquisicao

de imovel com sobrepreco (Acdordao 216/2007 — Plenario).

Consulta TCU BUIT-TO-SUIT

e) a Administracdo Publica deve atender a outros
requisitos relacionados com a contratacdo de
“locacdo sob medida”, a saber:

- compatibilidade do preco exigido com aqueles
praticados no mercado, podendo-se utilizar, como
parémetro, valor obtido em laudo de avaliacdo a ser
emitido pela Caixa Econbmica Federal, a época da
efetiva locacao do imovel, estabelecendo-se,
antecipadamente, valores maximo e minimo admitidos,
em razdo da necessaria previsdo de dotacao

orcamentaria.
Acérdao TCU 1436/2016 — 22 Céamara
9. No caso, o0 débito imputado aos responsaveis,

no valor de R$ 56.394,00, corresponde a diferenca
entre o valor pago pela aquisicdo do imovel (R$
160.000,00), fruto da avaliacdo contratada pelo
TRT/PB a entidade privada, Instituto Paraibano de
Avaliacdo e Pericias — Ipape, e a maior avaliacéo
obtida por ele dentre as avaliacbes efetuadas junto
a oOrgaos oficialis, no caso a Caixa Econdmica
Federal (R$ 74.620,00 e R$ 103.606,00) e a
Secretaria do Patriménio da Unido (R$ 80.189,49).

Acordao 21672007 — Plenario

9.3.1 as Centrais Elétricas Brasileiras S. A. -
Eletrobras que:

-2

9.3.1.2 proceda a avaliacdo prévia, realizada pela
Caixa Econbmica Federal ou pela Secretaria do
Patrimbnio da Unido, quando da aquisicdo de
iméveis; (negritamos)

Nesses termos, seria mais seguro para a Administracao
a adocdo do valor de referéncia obtido a partir do valor de
mercado determinado no Laudo de Avaliacdo Técnica da Empresa
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CAMPOS E BASSITT (R$ 11.500.000,00) e ndo a adocédo do valor de
mercado do Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica (R$

16.697.000,00) -

Acrescentam-se, ao risco de aquisicdo do imével por
valor superior ao de mercado, a hipoteca registrada em
24/3/2009 na Matricula n.© 42.134 e a auséncia de averbacdo da
area construida do 1imével, conforme certiddo emitida pelo
Cartorio de Registro de Imoveis de Osasco em 14/5/2018

(tratado no item 2.7 deste relatorio).

Devem ser consideradas, ainda, as 1Incoeréncias
verificadas nas duas avaliacdes, que impossibilitaram a esta
Coordenadoria garantir objetivamente se a documentacéao
apresentada revelou-se consonante as exigéncias previstas nos
dispositivos legais, normativos e técnicos (tratado no item

2.7 deste relatoério).

Sendo assim, e em face do disposto no art. 67 da
Instrucdo Normativa n.© 02/2017, recomendou-se no item 2.7
deste relatorio que TRT da 22 regido submeta os laudos de

avaliacdo a Secretaria do Patriménio da Unido (SPU).

Concretizando-se tal acdo, mediante ratificacdo dos
valores obtidos no aludido laudo de avaliacdo, sugere-se a
Corte Regional que procure o melhor resultado estratégico
quanto a alocacdo de recursos para a aquisicao do imovel,
tendo em conta o principio constitucional da economicidade, o
qual propde uma avaliacdo mais criteriosa dos gastos publicos,

observando sempre o limite proposto pelo laudo de avaliacéo.

Por fim, necessario se faz tecer comentarios sobre os
custos relacionados a reforma e adaptacdo que se pretende
realizar no edificio. Segundo a planilha orcamentaria para
licitacdo, elaborada pela Coordenadoria de Infraestrutura
Predial, a importancia direcionada a esse feito seria de R$
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118.112,56, valor este que se acresce ao custo de aquisicao do
imével para o adequado funcionamento do FOorum Trabalhista de

Osasco (R$ 13.000.000,00 + 118.112,56).

2.8.3 Conclusao

Em face do exposto, conclui-se que o item ndo foi
atendido. Assim, recomenda-se ao TRT da 22 Regido que:

a) revise o valor da proposta ao proprietario do
imovel, observando os apontamentos que serao
apresentados pela Secretaria do Patrimbnio da
Unido (SPU) sobre os laudos de avaliacédo, a fim de
se estabelecer, como valor de referéncia, o real

valor de mercado (item 2.8).

2.9 Verificacdo das areas do projeto arquitetdonico e da sua
adequacdo aos referenciais de areas dispostos na Resolucéo
CSJT n.© 70/2010

2.9.1 Manifestacdo do TRT

O Tribunal Regional encaminhou o layout de areas do
imovel, fruto do estudo realizado a época em que o TRT da 2=
Regido buscava dados para confirmar se a ocupacdo do edificio
que abriga FOrum Trabalhista de Osasco era de fato a melhor
opcao.

Informou também, no Parecer da CGlI e na Informacéo
CIP n.© 459/2018, que a edificacdo continua atendendo as
necessidades precipuas daquela Administracdo, em virtude de
possuir Aarea adequada para suprir a demanda da populacao
atendida.
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Além do mais, a Secretaria de Controle Interno
concluiu, no Parecer n.© 553/2018, que, no que tange ao
atendimento das diretrizes e dos referenciais de area
previstos pela Resolucdo CSJT n.© 70/2010, ha conformidade
normativa do imovel de Osasco, ressalvadas trés areas com
medidas abaixo dos respectivos limites permitidos, sem gerar

prejuizo a plena atividade jurisdicional.

2.9.2 Analise

No contexto da pretensdo de locacdo do prédio, o TRT
da 22 Regiao procedeu com a elaboracdo da planilha de areas, a

fim de comparacdo com sua instalacao prévia.

E importante frisar que esse plano de ocupacdo Toi
determinado previamente a publicacdo da Resolucdo CSJT n.°
70/2010.

De qualquer sorte, as 4areas ocupadas atualmente
respeitam, dentro do possivel, os limites estabelecidos pela
norma supracitada. Isso porque no projeto constam areas nao
previstas na resolucdo e que ocupam uma consideravel fracao do
edificio, como, por exemplo: Central de Leilbes, Central de
Cartas Precatorias, Unidade de Atendimento Integrado, Sala de
Cursos/Leildes, Sala de Lanches para Juizes, entre outras.

Como o edificio abriga seis varas do trabalho em seus
2.894,68 m2, é possivel concluir que, de forma geral, cada

vara ocupa em média uma area aproximada de 482 m=2.

Tendo por parametro de comparacdo o referencial de
areas contido na Resolucdo CSJT n.© 70/2010 para elaboracdo do
projeto de uma unidade padrao de vara trabalhista (gabinete de
desembargador; gabinete de Juiz; banhelros privativos de
magistrado; salas de audiéncia; sala de assessoria; sala para
oficial de Jjustica; sala para OAB; sala de sessoes,
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secretarias, distribuicao, administracao; areas nao
finalisticas, etc.), assim como O histérico de projetos de
obras aprovados pelo CSJT, é possivel estimar-se uma area
construida média que varia entre 300 e 600 m2 por vara do
trabalho.

Assim, a area média ocupada pelas varas do trabalho
do imovel objeto da analise situa-se abaixo da Tfaixa de
variacao historica das obras de construcdo analisadas por esta

Coordenadoria.

Além do mais, impende registrar o0 conteudo
apresentado na Informacdo CIP n.°© 459/2018, de 4/9/2018:

Informacédo CIP n.° 459/2018

Em analise dos referenciais de areas
estipulados pela Resolucdo CJST n©70/2010,
constatou-se que o FOrum Trabalhista de Osasco
possui a maior parte das areas dentro do
previsto em Resolucdo, com excecdo de algumas
areas que encontram-se abaixo do indicado, séao
elas:
o Gabinetes de Juiz - 30% menores do que o
estipulado na Resolucdo CJST n°70/2010;
e Salas de Audiéncia - 27% menores do que o
estipulado na Resolucédo CJST n©70/2010;

e Secretaria PJE - 15% menor do que o
estipulado na Resolucédo CJST n©70/2010.

Porém, ¢é importante observar que apenas uma
Secretaria, das 6 existentes no prédio, esta
abaixo da area estipulada, e que esta
Secretaria é PJE, assim ndo necessita de area
de arquivo. Embora as referidas &areas estejam
menores do que o estipulado na Resolucdo do
CSJT, o local ja& é ocupado pelo Tribunal do
Trabalho e atende satisfatoriamente a
finalidade jurisdicional.
Outros dois pontos a se observar, referem-se as
Salas de Conciliacdo e as areas destinadas &
circulacdo e areas técnicas. A Resolucdo CJST
n°70/2010 nao estipula area para Salas de
Conciliacdo, porém por ser uma exigéncia
interna do Tribunal do Trabalho, contemplamos
ambiente para esta finalidade. O FOrum de
Osasco possui 1 Sala de Conciliacdo com area de
12,00m=.
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Em relacdo as areas técnicas e de circulacdo, a
Resolucdo CJST n°70/2010 estipula que nao podem
exceder a 35% das areas totais dos edificios. O
prédio do Forum de Osasco tem o equivalente a
21,45%, portanto, esta dentro do estipulado
pela Resolucéo.

2.9.3 Concluséao

Diante dos fatos apresentados, conclui-se que o item

foi atendido.

2.10 Verificacdo da existéncia de parecer do controle i1nterno

by by

quanto a adequacao do empreendimento a resolucéo

2.10.1 Manifestacdo do TRT

A Secretaria de Controle Interno do Tribunal Regional
(SC1) encaminhou os Pareceres n.°® 533/2018 e 565/2018,
manifestando-se sobre a adequacdo da aquisicdo do iImével a
Resolucao CSJT n.© 70/2010.

2.10.2 Analise

A Coordenadoria de Auditoria de Licitacbes e
Contratos (CALC) do TRT da 22 Regiao apresentou pareceres
contendo uma analise sucinta a respeito da aplicabilidade, no
que coubesse, da Resolucdo CSJT n.© 70/2010, sobre os autos do
processo relativo a aquisicdo do imovel de Osasco.

Dessa forma, posicionou-se no sentido de considerar a
adequacdo as diretrizes e referenciais de areas previstos na
Resolugao CSJT n.© 70/2010. Quanto ao sistema de custos
fixados, alega a conformidade do preco proposto.

Considera, também, atendidos os requisitos relativos
a necessidade da Administracao; 1inclusdo do projeto de

aquisicao no Plano Plurianual de Obras, excepcionalidade do

K:\03 - ANALISE DE OBRAS\1 - Pareceres Técnicos\TRT 2 SP\03 - Aquisi¢do Osasco\3 - Parecer Técnico n. 08_2017\Parecer Técnico n.° 08_2018.docx

33



PODER JUDICIARIO
JUSTIGA DO TRABALHO
CONSELHO SUPERIOR DA JUSTIGA DO TRABALHO
imével, indisponibilidade de outros imoveis, publicidade na
procura de iméveis, resultado dos estudos de viabilidade,
laudo de avaliacdo técnica e compatibilidade com valor de

mercado.
2.10.3 Conclusao

A documentacao apresentada pelo Tribunal Regional
esta de acordo com a Resolucdo CSJT n.© 70/2010 e, portanto,

conclui-se pelo atendimento ao item.

3. CONCLUSAO

Tendo em vista a analise efetuada, constatou-se que o
projeto de aquisicdao do imoével situado na Avenida Santo
Anténio, n.© 1.013/1.041, Jardim Bela Vista, Osasco (SP) néo
atende aos critérios previstos na Resolucdo CSJT n.© 70/2010 e
na legislacdo pertinente, 1sso porque o0s exames efetuados

permitiram caracterizar o seguinte:

a) Existéncia de hipoteca registrada em 24/3/2009 na
Matricula n.© 42.134, realizada para garantia de
divida, conforme certiddo emitida pelo Cartorio de

Registro de Imdéveis de Osasco em 14/5/2018;

b) Auséncia de averbacdo da &rea construida do
imoével, conforme certidao emitida pelo Cartoério de
Registro de ImOveis de Osasco em 14/5/2018;

c) O Laudo de Avaliacdo Técnica e o Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadoldégica ndo abordam a
existéncia de hipoteca e a ndo averbacdo da area

construida;
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O diagnostico de mercado do Laudo de Avaliacéo
Técnica ¢é contraditério, haja vista que a
afirmacdo contida no seu 8° item (“Consideracodes
sobre o0 mercado”) destoa quanto ao disposto na
capa do referido laudo. No primeiro caso,
verifica-se a seguinte manifestacdo: “Feito as
observacgfes acima, podemos concluir que o imoével
em questdo apresenta-se ainda com procura
reprimida pois o mercado esta recessivo, COm pouco
liquidez”. Controversamente, observando-se a capa
do documento, afere-se que o 1Imovel possui

perspectiva de liquidez “normal”;

Aplicacdo de metodologia de calculo aparentemente
simplificada no Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica, baseada em apenas seis
referenciails, obtidos em sites da internet, com
valores que variavam de R$ 5.850.000,00 a R$
15.000.000,00. A homogeneizacdo dos dados foi
realizada a partir do simples calculo da média do
custo por metro quadrado dessas 6 amostras
(5-212,37 R$/m2);

O valor de mercado do imével no Parecer Técnico de
Avali1acéo Mercadoldégica foi determinado
multiplicando-se essa média pela area do edificio
em questdo (2.894,68 m2) e aplicando-se, em
seguida, um fator de valorizacéao de
aproximadamente 10% sobre o resultado obtido (R$
15.088.148,53 x 10% = 16.697.000,00). Nao ha
jJustificativa dos avaliadores para a
sobrevalorizacéao de 10%, nem fundamentacéo

razoavel, visto que o mercado imobiliario atual
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encontra-se em recessao, havendo indicios de baixa

liquidez;

g) Os laudos apresentaram valores de mercado bem
destoantes. O Parecer Técnico de Avaliacéo
Mercadolégica definiu o valor de mercado do imével
em R$ 16.697.000,00 enquanto o Laudo de Avaliacao
Técnica (CAMPOS E BASSITT) definiu em R$
11.500.000,00. Ou seja, a primeira avaliacao é 45%

mais elevada;

A divergéncia de valores arbitrados entre o Laudo de
Avaliacdo da Empresa CAMPOS E BASSITT (R$ 11.500.000,00) e o
Parecer Técnico do CRECI/SP (R$ 16.697.000,00), associada a
adocdo, como valor de referéncia, do maior deles, traz uma

zona de duavida sobre o real valor justo do imoével.

Quanto aos aspectos relativos a disponibilidade
orcamentario-financeira para suportar tal inversédo financeira,
em especial o0s critérios de adequacdo orcamentaria e
financeira aos requisitos da Lei de Responsabilidade Fiscal
(LC 101/2000) e aos limites de gastos advindos da Emenda
Constitucional n.© 95/2016, que 1Instituiu O nNovo regime
fiscal, e do Ato Conjunto 10/2018, o TRT da 22 Regiéo
encaminhou Parecer da Secretaria de Coordenacdo Orcamentéaria e
Financeira, informando que ndo ha dotagcdo orcamentaria
especifica na LOA/2018, mas que solicitou, no dia 23/8/2018,
crédito adicional, modalidade “Especial”, de R$ 13.000.000,00.

4. PROPOSTA DE ENCAMINHAMENTO

Ante a nédo conformidade dos procedimentos de
aquisicdo do 1imovel de Osasco, submete-se a apreciacdo do
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Excelentissimo Sr. Ministro Presidente do CSJT, ad referendum

do Conselho, as seguintes proposicoes:

4_.1. ndo autorizar a aquisicao, pelo TRT da 22 Regido, do
imével situado na Avenida Santo Anténio, n© 1.013/1.041,
Osasco (SP), até serem sanadas as inconformidades
tratadas neste parecer;

4_2. determinar a SEOFI/CSJT que promova o blogueio de
recursos visando o sobrestamento da execucdo orcamentaria
e a liberacdo financeira para a aquisicao do aludido
imovel, ante o disposto no inciso V do art. 97 do
Regimento Interno do CSJT e no art. 12 da Resolucédo CSJT
n.© 70/2010;

4_.3. oficiar ao TRT da 22 Regido, recomendando que sejam

adotadas as seguintes medidas:

4.3.1. abster-se de prosseguir com 0 processo de aquisicao do
imovel situado na Avenida  Santo Antonio, ne
1.013/1.041, Osasco (SP), até serem sanadas as

inconformidades tratadas neste parecer;

4.3.2. verificar a regularizacdo da hipoteca registrada em
24/3/2009 na Matricula n.© 42.134 e a averbacdo da area
construida do imével perante o Cartério de Registro de
Iméveis de Osasco (item 2.7);

4.3.3. submeter os laudos de avaliacdo a Secretaria do
Patrimonio da Unidao (SPU) para avaliacdo, nos termos da
Instrucdo Normativa n.© 2/2017 (item 2.7);

4.3.4. revisar o valor da proposta ao proprietario do imovel,
observando os orientacfes que fTorem apresentadas pela
Secretaria do Patriménio da Unido (SPU) em relacdo aos
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laudos de avaliacao, a fim de se estabelecer como valor

de referéncia o real valor de mercado (item 2.8).
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