JUSTI[}A DO TRABALHO

Tribunal Regional do Trabalho da 162 Regido (MA)

SETOR DE ASSESSORAMENTO JURIDICO - NAJ

PA 1208/2021
PARECER SAJ N2 212 /2021

ASSUNTO: TR- Aluguel do Férum de Imperatriz

EMENTA: Direito Administrativo. Termo
de Referéncia para locacdo de
imével. Aprovacao.

l. RELATORIO

Cuida-se de analise juridica do planejamento para locacao
de imével para abrigar o Férum Manuel Alfredo Martins, na cidade de
imperatriz-MA, através do Termo de Referéncia.

O respectivo Termo de Referéncia elaborado pela comissao
de planejamento fora colacionado ao evento 56 dos autos.

Ha informacao nos autos sobre indisponibilidade de imével
préprio da Unido na cidade de Imperatriz para atender as
necessidades deste Regional

E o sucinto relatério.

Il. FUNDAMENTACAO JURIDICA

1. Da solucao para atendimento da demanda

inicialmente, impende registrar que a manifestacao aqui
exposta por esta unidade leva em consideracao os elementos que
integram os autos até a elaboracao deste parecer, e nao se prende
aos aspectos técnicos relativos ao imdvel que se pretende locar.
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A primeira exigéncia legal para que 6rgao da Administracao
Publica Federal busque a locacdo de imdvel para suas instalacbes é a
inexisténcia de imével pubico federal para satisfacéo da demanda.

Tal exigéncia imposta pelo § 5° do art. 42 do Decreto-Lei n®
1.184/71, restou satisfeita, considerando que a consulta formal
encaminhada a Secretaria de Patrimdnio da Unido obteve resposta
negativa, quanto a disponibilidade de imdével em Imperatriz-MA.

Nas justificativas elaboradas e registradas no item 2 do
Termo de Referéncia, foram discorridas as razbes para que o TRT
efetue locacao de imdével para instalacao do Férum Trabalhista de
Imperatriz.

Primeiramente foi registrada a impossibilidade de ocupacao
do prédio préprio situado na Rua da Saudade, Qda 12, S/N, Pargue
das Palmeiras, antigas instalacbes do férum de imperatriz, em razao
da “situacao de inabitabilidade do antigo prédio ocupado”, em razao
de patologias construtivas graves.

Conforme consta no TR, notadamente nos subitens 2.2 e
2.3, hd registro de ser invidvel o retorno as antigas instalacdes:

“O retorno do Forum Trabalhista "Manuel Alfredo Martins Rocha" ao

antigo endereco no bairro Parque das Palmeiras mostra-se inviavel
devido ao estado de abandono verificado atualmente na antiga
edificagao, ao elevado custo necessario para sua
recuperacgao/adaptacdo, devendo ser observado, ainda, o tempo
necessario aos tramites administrativos e operacionais a
viabilizagao”.

Por outro lado, a construcdo de novo prédio para
instalacdo do férum estaria condicionada a disponibilidade de terreno
em area urbano, recursos financeiros e um tempo de construcao de
no minimo 2 anos, como registrado no TR.

Atualmente, o férum encontra-se instalado no prédio “RD
Xavier”, cujo contrato de locacao se encontra encerrado.
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Assim sendo, a solucao para a demanda, corretamente
identificada, se satisfaz com a locacédo de prédio com as
caracteristicas definidas e necessarias a instalacdo da Jjustica do
Trabalho na cidade de imperatriz.

2. Da indicacao do prédio para locacao.

Conforme consta nos Estudos Técnicos Preliminares e no
Termo de Referéncia, o prédio capaz de satisfazer a demanda deste
6rgao deverd conter caracteristicas préprias e atender requisitos que
condicionem sua escolha.

Estdo descritas nos documentos de planejamento as
caracteristicas que devem se fazer presente no imével, como area Gtil
de 600m2, localizacao, valor, acessibilidade para transportes
publicos, estacionamento para magistrados, servidores e publico em
geral, boas instalacdes fisicas, estruturais e outras condicbes a serem
satisfeitas.

No atendimento desses requisitos fundamentais estao
assentadas as premissas capazes de condicionar a escolha,
potencialmente até mesmo singularizando o imével que venha
atender as necessidades administrativas.

Nesse sentido, foram apresentadas as justificativas no
Termo de Referéncia, de modo a indicar a escolha pelo atual imoével
onde se encontra instalado o férum trabalhista de Imperatriz para a
locacao.

Assim foi registrado no TR:

2.6. A coleta de informagdes atualizadas quanto a
iméveis comerciais equivalentes no mercado imobiliario de
Imperatriz foi realizada com a coleta de propostas ou laudo de
avaliagao, anexados nos docs. 27 a 29, tendo em vista a ocorréncia
da Pandemia do novo Coronavirus, fato que motivou a suspenséo
das atividades presenciais neste Tribunal em diversos momentos ao
longo do ultimo ano.
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2.7. A possibilidade de mudanga para outro imével
mostra-se atualmente pouco recomendavel, devendo-se considerar
que além da dificuldade em encontrar imdveis equivalentes - fato
verificavel nos documentos anexos ao PA 2322/2017, deve-se
considerar a incidéncia de outros custos/transtornos consideraveis,
dentre os quais: o valor necessario para readequacao do imével
atualmente ocupado, o custo e o tempo para adequagao de um novo
imével bem como o tempo e custo decorrente do processo de
mudanga. Tais conclusbes e afirmativas apresentadas acima,
naquele momento de contratagdo, mostram-se ainda tecnicamente
validas e mais fortificadas, visto que o Férum ja esta instalado e em
funcionamento no local ja adaptado as suas funcionalidades.

2.8. O contrato formalizado entre TRT e a RD Xavier em
2018 estabelecia o valor mensal de R$ 30.000,00. O novo valor
negociado pela alta administragéo do Tribunal, além de n&o aplicar o
reajuste anteriormente previsto em contrato, resultou em uma
minoragdo do aluguel mensal para R$ 25.0000, uma economia de
16,67% que totaliza uma reducdo anual de custos de R$
60.000,00(Sessenta mil reais).

29. Desta forma, é técnica e economicamente
recomendavel a permanéncia da sede das Varas do Trabalho de
Imperatriz no prédio da RD Xavier objetivando a continuidade do
atendimento ao publico em geral, juizes e servidores, garantindo a
continuidade na execucgao e prestacdo dos servicos com conforto e
comodidade, proporcionando melhor produtividade a todos.

Como visto acima, nos subitens 2.6 a 2.9 a Comissao de
Planejamento da Contratacao elencou razdes de natureza técnica e
econdmica que embasaram a indicacao de que a locacao do prédio da
RD Xavier, que atualmente abriga o Férum Manoel Alfredo Martins é a
mais recomenddvel para a Administracao.

Efetivamente, j& guando da mudanca do férum para o
prédio atual, a escolha recaiu sobre esse imével em razéo de atender
as caracteristicas exigidas para a escolha, quer seja do ponto de vista
fisico, quer ser em razao de sua localizacao central, de facil acesso e
servido por transportes coletivos.
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Apds a customizacdo das instalacbes realizadas pelo
proprietdrio, o prédio encontra-se, Completamente, adaptado as
necessidades do TRT e em pleno funcionamento, fato que também
robustece os argumentos para sua escolha, considerando que nao iria
incorrer a Administracédo em custos com mudancas, adaptacbes ou
reformas.

No que concerne ao valor proposto e negociado para
locacdo em R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais mensais), de fato ha
uma reducao em relacao ao valor anterior do aluguel, que pode
também, em razao de vantajosidade econdmica satisfazer a escolha.

Contudo, conforme veremos a seguir, a possibilidade de
contratacao direta por dispensa de licitacao requer a comprovacao de
preco de locacdo compativel com o mercado local. H& nos autos
proposta de locacao, doc. 32, ndo se verificando a existéncia de laudo
de avaliacdo do imdvel.

Assim sendo, as justificativas para a escolha do imdével
apresentadas podem ser acatadas, restando examinar o0
enguadramento do caso a hip6tese prevista na Lei n? 8.666/93, sobre
a possibilidade de dispensa de licitacao.

3. Da Possibilidade de Dispensa de Licitacao.

Outro aspecto gue merece registro é a possibilidade de a
contratacao ser efetuada por dispensa de licitacao.

E cedico que a Constituicdo Federal de 1988 estabelece a
necessidade de licitacao para aquisicées e contratacbes de obras,
servicos, compras e alienacbes, com a ressalva dos casos
especificados na legislacao, na forma estabelecida no Art. 37, XXi,
verbis:

Art. 37. A administracdo publica direta e indireta de qualquer dos
Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
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obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade e eficiéncia e, também, ao seguinte:

(...)

XXI - ressalvados os casos especificados na
legislacdo, as obras, servicos, compras e alienacbes serdo

contratados mediante processo de licitacdo publica que assegure
igualdade de condigdes a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigagcbes de pagamento, mantidas as condi¢cdes
efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira as
exigéncias de qualificagdo técnica e econdmica indispensaveis a
garantia do cumprimento das obrigagbes. (destacamos e
sublinhamos)

Na Lei n® 8.666/93 encontramos os casos de licitacao
dispensada, Art. 17, licitacao dispensavel, Art. 24 e inexigibilidade de
licitacao.

No rol das hipéteses do Art. 24, encontramos a possibilidade
de dispensa de licitacdo para locacdo de imével para atender as
necessidades da administracao, verbis:

Art. 24. E dispensavel a licitaggo:

(..))

X - para a compra ou locagao de imével destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da administracdo, cujas

necessidades de instalagdo e localizagdo condicionem a sua
escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de

mercado, segundo avaliagao prévia; ( negritamos e sublinhamos)

Como pode se extrair do dispositivo acima, a contratacao
direta por dispensa de licitacdo podera ser efetuada se presentes os
seguintes previstos no inciso X: a) necessidade do imdvel para
desempenho das finalidades da administracao; b) adequacao de
determinado imével para desempenho das atividades; ¢}
compatibilidade do preco do aluguel com os parametros do mercado.

Quanto a necessidade do imével para desempenho das
finalidades da administracdo, restou evidenciado que de fato a
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solucao apresentada para a demanda se satisfaz com a locacao do
imovel, frente a inexisténcia de imével préprio. Ademais, a locagao
visa atender as atividades de prestacdo jurisdicional, portanto,
atividade finalistica da Justica do Trabalho, vindo ao encontro da
prescricdo normativa.

Quanto a adequacdo do imodvel, ha estudos gque
condicionaram a primeira locacao, complementados pelas
justificativas apresentadas no Termo de Referéncia qgue a evidenciam
no presente momento. Cabendo também ressaltar que o imoével
indicado da RD Xavier j& serve as instalacfes atuais da justica do
Trabalho em Imperatriz, estando pronto para atender as
peculiaridades de instalacao das duas Varas do Trabalho.

Resta, portanto, considerar a exigéncia de compatibilidade
do preco do aluguel proposto em R$ 25.000,00 {(vinte e cinco mil
reais) com o valor de mercado da praca de Imperatriz.

Embora haja registro de negociacao de valores, com a
obtencdo de reducao do valor do aluguel em relacao ao contrato
anterior de locacao, nao se pode dispensar a avaliacao do valor de
mercado do imével, considerando a previsao legal explicita.

Para tanto, hd necessidade de elaboracdo de laudo técnico
de avaliacdo, ainda nao juntado aos autos, condicdo indispensavel
para a efetivacdo da locacado.

Dessa forma, como esclarece jorge Ulisses jacoby Fernandes
{FERNANDES, Jorge Ulisses Jacoby. Contratagdo Direta sem licitagdo. 5. ed. Brasilia:2000), OS
processos administrativos de locacdo ou aquisicdo de imével deverao
ser precedidos de avaliagdo prévia, a fim de comprovar a
compatibilidade do preco a ser contratado com o preco praticado no
mercado. Registra o autor que:

“A avaliacao deve necessariamente anteceder a compra
ou a locacao, e a inobservancia de tal dispositivo pode
acarretar penalidades a serem aplicadas pelas Cortes de
Contas, nos termos dos arts. 57 e 58, I, da Lei Organica
do TCU. Efetivamente, sendo a licitacao caracterizada
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como ato administrativo formal (v. art. 49, paragrafo
Unico, da Lei n.2 8.666/93), o afastamento dos ditames da
lei constitui infracao legal de natureza grave e, portanto,
punivel. Sem a avaliacao prévia, nao hd como aferir o
preco praticado no mercado”.

Para a elaboracdo de laudo técnico, no caso da avaliacdo
de bens, a normatizacao foi expedida pela Associacao Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, por meio da NBR-14653.

Nos termos dessa norma, para identificar o valor de
mercado, o avaliador conforme a finalidade da avaliacdo, deve
analisar o mercado onde se situa o bem, avaliando de forma a indicar,
no laudo, a liquidez deste bem e, tanto guanto possivel, relatar a
estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.(item 7.7.2).

Portanto, a NBR apresenta uma seérie de fatores que
devem ser sopesados e procedimentos metodolégicos para
determinar o valor de mercado.

Assim sendo, satisfeitas as demais condicbes, deverd a
Administracdo determinar providéncias para que se faca a avaliacao
técnica do valor de locacdo do imoével da Rd Xavier, de forma a se
certificar de que o valor proposto para locacdo € compativel com o de
mercado.

4, Demais disposicdes do Termo de Referéncia

Os principais aspectos relativos ao Termo de Referéncia
foram acima pontuados. Quanto ao que mais consta no documento,
destaca-se a exigéncia de comprovacao de habilitacao do locador, no
aspecto fiscal e trabalhista, a ser exigida antes da assinatura do
contrato.

Obrigacdes de locador e locatéario, na forma convencional
aos contratos de locacao.

Ha previsao de reajuste pelo IGP-M, indice utilizado para
contratos de locacao.

Fiscalizacao, sancdes e prazo de vigéncia estdo previstos.

Ha razoabilidade, para o tipo de contratacdo, gque a
vigéncia inicial se dé por 36 meses, como indicado no TR.

Ressalte-se que o contrato serd regido pela 8.245/91, e
supletivamente pela Lei 8.666/93, tornando o prazo de locacao
regulado na forma da Lei do inquilinato.
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5. Edital de Chamamento Publico

Verifica-se com os docs. 58 e 59 dos autos que a
Administracao fez publicar chamamento publico, visando ampliar a
pesquisa sobre eventuais iméveis existentes e com caracteristicas
exigidas capazes de satisfazer a demanda, ampliando os estudos

realizados.

Nesse compasso, insta registrar gue a andlise envidada
neste parecer teve por base os documentos ja acostados aos autos,

notadamente os de planejamento da contratacao.

Caso venham a existir outros imoéveis ofertados em
atencdo ao Edital de Chamamento Publico n? 001/2021, dentro do
prazo de 5 dias da publicacao, ocorrida em 28/05/2021, outra analise

se faz necessaria.

Il CONCLUSAO

Ante o exposto, manifesta-se este SA) pela aprovacao do

Termo de Referéncia, doc. 56.

Cumpre mencionar que existe a possibilidade de
contratacao direta, nos termos do art. 24, X, da Lei n? 8.666/93, por
dispensa de licitacdo, considerando as justificativas técnicas
apresentadas, que condicionaram a indicacao do imdével da RD Xavier
para locacao, atual prédio onde se encontram instaladas as Varas do
Trabalho de Imperatriz, desde que haja comprovacao de
compatibilidade do preco com o valor de mercado e cumpridas as

exigéncias de habilitacao do locador.
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H& necessidade de prévia elaboracdo de laudo técnico de
avaliacdo do imével, a ser efetuado por profissional competente,
conforme NBR - 14653, expedida pela Associacao Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT.

Havendo novo imével ofertado em atencdo ao Edital de
Chamamento Publico, haverd necessidade de novos estudos pela
Comissao de Planejamento e submissao a esta Assessoria juridica

E o parecer, que submetemos a consideracéo superior.

Sao Luis, 12 de junho de 2021
Euvaldo Moraes Régo

Técnico judiciario
03081639
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