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PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO _
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALO DA 62 REGIAO - PE
SECRETARIA DE AUDITORIA E CONTROLE INTERNO

RELATORIO DE AUDITORIA RA - SACI - SCLC - 007/2018
Referéncia/Assunto: Auditoria nas Locacdes de Imédveis
PROAD n°: 4007/2018
Unidade Auditada: Coordenadoria de Licitacdes e Contratos (CLC)
. o Paulo Eduardo Silva de Abreu (lider)
Equipe de auditoria Patricia Inés B. Goncalves de Melo

Introducao

Trata-se de relatério de auditoria de conformidade realizada em cumprimento ao Plano
Anual de Auditoria - PAA 2018, aprovado pela Presidéncia deste Tribunal (Proad TRT6 n°
19.702/2017), alinhada ao objetivo estratégico deste Regional 2015-2020: Aperfeicoar o
planejamento e a gestao de recursos orgcamentarios, alinhando-os a estratégia.

O contrato de locacdo de imdvel ndo é um contrato administrativo tipico. E regido pela
Lei n° 8.245/1991, e de forma subsidiaria pela Lei n° 8.666/1993 (Lei de Licitagbes e
Contratos). Ndo se aplica a possibilidade de ajustes verbais e prorrogagdes automaticas por
prazo indeterminado, conforme previsto no artigo 47 da lei do inquilinato.

A aquisicdo ou locacdo de imdveis pela Administracdo pode se enquadrar em hipdtese
de dispensa de licitacdao, com previsao no artigo 24, X, da Lei das Licitacbes, desde que
atendidos determinados requisitos previstos no inciso. Eis o dispositivo:

Art. 24. E dispensével a licitacdo:

[...]

X- para a compra ou locagdo de imoével 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
avaliagdo prévia;

(Redacgdo dada pela Lei n® 8.883, de 1994)

Tal enquadramento ainda suscita alguns questionamentos. Segundo o Acdérddo do
Tribunal de Contas da Unido (TCU) n° 2.420/2015 - Plenario, parte da doutrina considera que
a dispensa de licitacdo, com fulcro no artigo 24, X, da Lei 8.666/1993, configuraria situagao
de inexigibilidade, em razdo da auséncia de competitividade, pois apenas um Unico imdvel
atenderia. Nesse sentido, tém-se os Acérddos TCU n© 1.816/2010 e n° 5.948/2014, ambos da
23 Camara. No entanto, o Acérddao TCU n© 2.420/2015-P conclui que:

(...) Nao existe, em geral, um Unico imdvel que atenda as necessidades da
Administracdo, o que seria um caso de inviabilidade de competicdo, em que aplicar-se-ia
o instituto da inexigibilidade de licitacdo. Muitas vezes, uma pluralidade de imdveis
atende aos requisitos do Poder Publico, sem que isso implique na necessidade de licitar,
pois torna-se inviavel ou extremamente dificil estabelecer um torneio em que seja
realizada uma selecdo com critérios estritamente objetivos, dentro dos principios
norteadores da licitacdo, e que assegure a obtencdo da melhor contratacao dentre todas
as possibilidades possiveis.
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26. O art. 24 da Lei 8666/93 indica as hipdteses em que a licitagdo seria juridicamente
viadvel, embora a lei dispense o administrador de realiza-la. Ja no caso de inexigibilidade,
a licitagdo é inviavel, ou seja, impossivel de ser realizada, tendo em vista fatores que
impedem a competitividade. Neste sentido, Maria Sylvia Zanella Di Pietro aclara os fatos
(grifo meu): “A diferenca basica entre as duas hipdteses estd no fato de que, na
dispensa, ha possibilidade de competicdo que justifique a licitacdo; de modo que a lei
faculta a dispensa, que fica inserida na competéncia discriciondria da Administracdo. Nos
casos de inexigibilidade, ndo ha possibilidade de competicdo, porque sé existe um objeto
ou uma pessoa que atenda as necessidades da Administracdo,; a licitacdo é, portanto,
inviavel” (in: Direito administrativo. 14. ed. S3o Paulo: Atlas, 2002)

27. Dentre os varios imoveis que podem satisfazer as condicGes desejadas pela
Administracdo para ocupacgdo, encontra-se na esfera do poder discricionario do gestor
publico a efetivagdo de sua locagdo por dispensa de licitagdo, bem como os motivos
adotados para a selecdo, que ndo estao necessariamente atrelados apenas ao valor de
aluguel, sendo possivel - e até desejavel - a consideracdo de outros critérios. Contudo,
deve ser observado que o art. 26 da Lei de Licitagbes e Contratos exige adequada
motivacdo para a opcgdo escolhida e a demonstragdo de que o valor da contratacao
resultante esteja compativel com parémetros de mercado.

()

29. Também devem ser observados o0s requisitos objetivos previstos em lei,
interpretados pela jurisprudéncia desta Corte de Contas em diversos julgados, a
exemplo do Acdérddo 1.340/2009-Plenario, de relatoria do eminente Ministro Marcos
Bemquerer Costa:

6. O enquadramento no dispositivo supra requer, basicamente, o atendimento a quatro
requisitos, quais sejam: i) imdvel deve ser destinado ao atendimento das finalidades
precipuas da Administracdo; ii) escolha deve ser balizada pelas necessidades de
instalacdo e localizagdo do 6rgdo ou entidade; iii) preco deve ser compativel com o valor
de mercado; e iv) importancia a ser despendida deve ter sido apurada por avaliacdo
prévia.

O objetivo da auditoria foi avaliar os procedimentos das contratacdoes de locacdao de
imoveis em que o Tribunal atue como locatario, a fim de uniformiza-los.

A execugdo do trabalho de auditoria aconteceu no periodo de 01/02/2018 a
03/07/2018, ultrapassando o periodo inicialmente estabelecido até 30/05/2018, em
decorréncia de eventos ndo previstos, a saber: acdo de treinamento e pedidos de prorrogagao
do prazo para pronunciamento pela unidade auditada.

O programa de auditoria estabeleceu quatro questdes a serem respondidas, quais
sejam:

1. Na fase de planejamento, houve a caracterizacdo e os requisitos do imével de acordo com
as necessidades da administragdo?

2. Estdao presentes os requisitos que justifiquem a contratacdao direta por dispensa de
licitagao, conforme inciso X do artigo 24 da Lei 8.666/93?

3. Ha documentagdo necessaria para habilitacdo e formalizacdo da contratagdo?

4. Ha contrato formalizado entre as partes e devidamente publicado na imprensa oficial?

Quanto aos imodveis locados de terceiros, extraiu-se uma amostra aleatdria ndo
probabilistica de quatro contratos administrativos de locagdo vigentes. O valor da amostra
correspondeu a R$ 538.170,78 (90,23% do total de R$ 596.432,89). Considerou-se a
materialidade e selegdao de pontos considerados relevantes na fase de planejamento e
formalizacao do contrato. Os processos sao os seguintes:
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¢ 001/2012 - Imodvel para instalacdo da 12 e da 22 VT do Trabalho de Igarassu/PE;
e 145/2013 - Imodvel para abrigar o Forum Trabalhista de Jaboatdao dos Guararapes/PE;
¢ 093/2015 - Imdvel para abrigar provisoriamente as Varas do Trabalho da Capital;

e 115/2015 - Imovel para abrigar o Arquivo Geral em Vitéria de Santo Antdo.

Registre-se que todas as locagdes do TRT6 foram feitas por contratacdes diretas.
Utilizou-se como técnica de auditoria a indagagdo escrita e o exame documental.
Adotou-se os seguintes critérios normativos na avaliagdo do objeto auditado:

e Lein©8.245/1991;

e Inciso X do artigo 24 da Lei 8.666/1993;

e Art. 62, § 30 e art. 55 e 58 a 61 e demais normas gerais da Lei n® 8.666/1993;

e Art. 49, § 59, do Decreto-Lei n© 1.184/71;

e Decreto n® 30/1991;

e Ato-TRT-GP n© 532/2016, que regulamenta o processo de aquisicao de bens e contratacao
de servicos no ambito do Tribunal Regional do Trabalho da 62 Regido e da outras
providéncias;

e Acorddo TCU n° 1.340/2009 - Plenario;
e Acorddo TCU n° 3.935/2012 - 2@ Camara;

e Utilizou-se como boa pratica o Manual de Locacdo de Imédvel da Defensoria Publica-Geral
da Uniao.

Para inicio dos trabalhos, expediu-se o Comunicado de Auditoria CA-SACI n° 008/2018
(PROAD n© 4.007/2018) dando ciéncia a Coordenadoria de Licitagbes e Contratos da
auditoria, em cumprimento a Resolucdo n° 171/2013 do Conselho Nacional de Justiga.

Com a finalidade de subsidiar a auditoria, encaminhou-se a unidade auditada a
Requisicao de Documentos e Informagdes RDI-SACI-SCLC n© 16/2018, em 09/05/2018,

Em resposta, a CLC, por meio de envio eletrénico datado de 22/05/2018, teceu as
seguintes consideragdes:

1) Fica evidenciado nos autos o enquadramento da contratagdo mediante dispensa de
licitagdo, restando demonstrado que o imovel escolhido é o que melhor atende a
necessidade da Administragdo, no que tange as caracteristicas de instalagdo, localizagao,
compatibilidade do preco, a despeito de existir(em) outro(s) imdvel(is) no mercado?

Apesar de se constatar, na construcao da instrucdo processual dos processos de locagao
de imoveis deste Regional, em certa medida, uma dispersdo na forma de apresentar as
informagdes questionadas, fica claro o atendimento das exigéncias legais relativas a
dispensa de licitagdo, dispostas no inciso X, do artigo 24, da Lei 8.666/93.

Neste contexto, esta Secretaria apresenta, no quadro a seguir, a localizagdo, dentro de
cada processo, de todos os documentos que registram as evidéncias de que o TRT6
mantém contratos totalmente regulares no que concerne ao enquadramento da locagdo
ao regramento da Lei de Licitagdes:

(....)

Considerando que a norma interna deste Tribunal ATO TRT-GP N.° 532/2016 dispensa a
confecgdo de projeto basico para locagdo de imédveis, mas exige que conste dos autos
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todos os elementos necessarios e suficientes, com nivel de precisdo adequado a sua
caracterizagdo, e em que pese tratar-se de norma posterior aos procedimentos das
contratagdes que sao objeto desta auditoria, solicita-se, ainda, informar:

2) Séo realizados estudos técnicos preliminares (inciso IX do artigo 6° da Lei 8.666/93)?
Na esteira do proprio predmbulo desta segunda indagagdo, todos os contratos de
locagdo vigentes tiveram planejamento, autuacao, homologagao e integral formalizacao
concretizados antes da normatizacdo advinda do Ato TRT-GP n° 532/2016, datado de
28/11/2016. O processo de locagdo de imdvel mais recente desta Egrégia Corte
Trabalhista é o da 32 VT de Ipojuca, que remonta a dezembro de 2015.

Importante destacar que a padronizagdo, materializada num Unico expediente e
realizada por meio do documento chamado “Estudo Técnico Preliminar” - ETP, apenas
passou a ser feita, no ambito deste Regional, a partir da entrada em vigor do ato
supracitado, uma vez que a Lei 8.666/93 era silente quanto a forma de elaboracdo
daquela pega.

Todavia, na esséncia, deve-se entender o Estudo Técnico Preliminar como uma primeira
etapa do processo de planejamento da contratagdo, na qual, ao se deparar com a
existéncia de um problema, a Administracdo deve analisar, literalmente estudar as
possiveis solugBes e indicar, dentre elas, qual seria a mais eficiente, adequada e viavel,
isto &, a melhor alternativa de contratacdo a ser proposta.

O “quadro-problema” enfrentado pelo Regional que culminou nas locacdes em comento,
de forma geral, apresentou-se com o crescimento de causas trabalhistas em
determinadas localidades, de 2005 a 2015, fazendo surgir a necessidade de instalacdo
de novas unidades jurisdicionais (Lei n® 12.476/2011). Entre adquirir, utilizar imével
disponibilizado pela Secretaria de Patrimdonio da Unido - SPU - e alugar, todas sé&o
alternativas avaliadas, tendo restado, nos casos em tela, o aluguel como indicagdo de
contratagdo. As outras opcbes, sem entrar nas peculiaridades de cada contexto, sdo
descartadas, seja por indisponibilidade, no ambito da SPU, de imével dotado das
especificagbes minimas exigidas ou pelo alto custo inicial no caso de aquisicdo de
imovel.

Feitas tais consideragdes, pode-se afirmar que ndo foram realizados Estudos Técnicos
Preliminares no formato como o concebemos hoje, ou seja, corporificado num
documento Unico. Todavia, sob um prima substancial, é inegavel que, em todos os 12
processos, houve um planejamento, um estudo criterioso sobre o problema, sobre a
viabilidade da locagdo, a fim de subsidiar o processo decisério quanto a alugar ou ndo o
imdvel analisado.

Assim, respondendo a questdo deste topico, os processos de locagdo mantidos por este
Regional foram sim dotados de estudos técnicos preliminares, que subsidiaram a escolha
da solucdo.

3) Ha especificacdo do imdvel pretendido com caracteristicas, finalidade, area e, ainda,
inclusdo de critérios de sustentabilidade e de acessibilidade?

Nos 12 processos de locagdo atualmente mantidos pelo TRT6, o caminho de busca por
imdveis para atender a necessidade de criacdo de novas varas do trabalho ou para
instalacdo de alguma unidade administrativa era desenvolvido por meio da varredura
das edificacdes disponiveis na regido pretendida e, dentre os acessiveis, tentava-se
escolher aquele que melhor se adequava as necessidades do Tribunal.

Portanto, ndo havia relato das especificacdes nos moldes questionados, uma vez que a
contratacdo se procedia de forma diversa, ou seja, adaptando-se as disponibilidades do
mercado a necessidade do TRT.

4) Ha publicidade na procura de imdveis em jornal de grande circulagdo da localidade,
ou outro meio que se revele mais efetivo e/ou chamamento publico comunicando que o
Tribunal pretende realizar locagdo de imdvel?

Compulsando-se os autos, apds negativa de disponibilidade, pela SPU, de imdvel na
localidade pretendida e com as especificacées desejadas, o que se verifica é a existéncia
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de pesquisa de mercado realizada através de uma consulta aos corretores autbnomos e
grandes corretoras que atendem a regido.

Portanto, ndo ha registro de publicidade em jornal de grande circulagdo nem de
nenhuma espécie de chamamento publico comunicando que o Tribunal pretendeu
realizar locagdo de imdvel no caso dos contratos mantidos atualmente.

5) O laudo de avaliagdo do imdvel é realizado pela administragdo? Caso afirmativo, é
providenciada a respectiva Anotacdo de Responsabilidade Técnica?

Apés detida analise dos processos, verifica-se que os laudos de avaliagdo dos imdveis
alugados pelo Regional sdo, em maioria esmagadora, realizados pela Administracao do
TRT6, mais especificamente pela Coordenadoria de Planejamento Fisico - CPLAN, que é
uma das unidades desta Secretaria Administrativa. Dos 12 processos, 11 tiveram laudos
confeccionados pela Administragdo. Desses 11, 4 dispdem peticdo de juntada de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica, mas a prdopria ART ndo estd presente em
nenhum deles.

Assim, apenas um laudo ndo foi realizado pelo TRT6, conforme quadro abaixo:

(...n)

6) Quanto a compatibilidade do preco, sdo considerados os custos referentes as
benfeitorias necessarias a serem realizadas no imoével, e ainda, os relativos a taxas
condominiais e impostos prediais, objetivando promover um melhor comparativo com o
valor de mercado?

Sim, os laudos de avaliagdo elaborados pelo corpo técnico do TRT6 sdo bastante
detalhados e minuciosamente cuidadosos no que tange a dar relevo, ndo sé a itens
como localizacdo, vias de acesso e estrutura fisica, por exemplo, como também a todos
os detalhes que envolvem as intervengdes que necessitam ser realizadas inicialmente
para tornar a unidade judicidria apta ao funcionamento.

De um modo geral, na pega de avaliacdo dos imdveis, dentro do tépico “Objeto”, ha o
item “Classificagdo das benfeitorias”, que é o responsdvel pela apreciacdo do estado
fisico e de conservagdo do imovel e, por conseguinte, da andlise dos pontos que
necessitam de melhorias para que o bem se adeque a estrutura requerida para a
instalacdo de uma vara do trabalho. Mais adiante, ainda no laudo, o Engenheiro
responsavel ainda profere suas “consideragdes finais”, onde complementa e reafirma as
informagdes relativas as adequagdes que o imdvel necessita, caso a locacdo seja
concretizada.

Contudo, em apenas um dos processos (3° Vara de Ipojuca), ha uma planilha analitica,
ao fim do laudo de avaliagdo (fl. 102), considerando o custo estimado advindo da
realizacdo das intervengOes identificadas como necessarias, para embasar o processo
decisério quanto ao ajuste ou ndo da locagdo.

Ja no que tange aos custos relativos as taxas condominiais e aos impostos prediais, ndo
had documentacdo de expedientes que tenham considerado tais valores antes da
contratagdo.

Abaixo, segue quadro que expde sinteticamente as informagdes supracitadas:

(...)

Apesar de haver o levantamento das intervengdes necessérias a serem realizadas no
imovel, ndo ha o registro prévio dos respectivos custos.

Cumpre informar que os pronunciamentos e documentos recebidos encontram-se
disponiveis na pasta I:\2a Instancia\Pres\SACI\trib.saci\AUDITORIAS_CNJ 171\AUDITORIAS
2018\SCLC\Locacao de Imdveis .

No decorrer da auditoria, observou-se na imprensa a seguinte noticia: “Levantamento

do TCU aponta falhas na locagdao de imédveis no ambito federa

III

. A unidade de controle aduziu

que determinados 6rgaos pagam em menos de trés anos de aluguel todo o valor do prédio
construido. Por conseguinte, decidiu incluir no seu proximo plano de fiscalizagdes uma
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auditoria de conformidade na locacdo de imdveis da Administracdo Publica Federal, cujo
objetivo serda avaliar a legalidade e a economicidade das contratagdes, incluindo estudos
técnicos preliminares, especificagdo do objeto e forma de selecdo da empresa a ser
contratada. O novo plano de fiscalizagdes do Tribunal terd inicio no segundo semestre.
Informacao constante no site do TCU
(https://portal.tcu.gov.br/imprensa/noticias/levantamento-do-tcu-aponta-falhas-na-locacao-
de-imoveis-no-ambito-federal.htm).

Achados de Auditoria

Concluida a anadlise preliminar, os achados de auditoria foram noticiados a
Coordenadoria de Licitagdes e Contratos por meio da RDI SACI n° 017/2017, para ciéncia e
manifestagcdo, que, por sua vez, remeteu os esclarecimentos adicionais em 03/07/2018.

Apresenta-se, a seguir, a consolidacao dos achados de auditoria, os esclarecimentos
prestados pela unidade auditada e as consideracdes da equipe de auditoria:

Achado 1

Descricdao incompleta da caracterizagdo e requisitos do imével na fase de planejamento.

Situacdo encontrada:

Processo administrativo n.° 145/2013 inicia-se com proposta e documentacao da empresa
contratada - Meireles S/A Comércio e Industria. Apenas no documento a fl. 63 (Consulta a
SPU), faz-se referéncia a imével com area de 3.800m?2.

Processo administrativo n.© 001/2012 inicia-se com Laudo de avaliagdo de um imoével de
850m2 e com proposta e documentacdo da empresa contratada. Apenas no documento as fls.
46/47 (Consulta a SPU), faz-se referéncia a imdével com area de 450m2.

Processo administrativo n.© 111/2015 inicia-se com estimativa do valor dos imoveis
escolhidos (1350 m2 e 2700 m2).

Critérios de auditoria:

Artigo 69, inc. IX da Lei 8.666/1993.
Evidéncias:

- Processo n.° 145/2013 - Locacdao de Imédvel para o Férum Trabalhista de Jaboatdo do
Guararapes;

- Pronunciamento do gestor em resposta a RDI SACI/SCLC n° 16/2018 (item 03);

- Processo n.2 001/2012 - Locacdo de Imovel para a Vara de Igarassu;

- Pronunciamento do gestor em resposta a RDI SACI/SCLC n° 16/2018 (item 03);

- Processo n.© 111/2015 - Locacdo de Imovel para o arquivo Geral;

Possiveis causas:
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Auséncia de padronizacdo das contratagoes de locacdo de imdvel;
Efeitos:

Auséncia de padronizagdo pode, eventualmente, redundar em condutas afastadas da
legislacdo que rege a matéria.

Esclarecimento dos responsaveis:

Os processos de locagdo possuem os elementos necessarios e suficientes para lavratura
dos contratos de locagdo dos imoveis, embora estes se apresentem, como ja ressaltado
pela unidade gestora (Secretaria Administrativa), em certa medida, com alguma
dispersao.

Avaliacdo da manifestacao:

Faz-se necessario que se estabeleca previamente o que é demandado, a exemplo de:
area, necessidades de instalacdo, localizacdo e condigOes fisicas internas. Posteriormente, a
analise de alternativas: Licitacdo de obra publica; locacdo convencional; locagdo sob medida
com terreno de propriedade da Administracdo Publica; locagdo sob medida com terreno de
propriedade de terceiros; custo beneficio (built to suit X locagcdo tradicional). Mediante
Estudos técnicos preliminares escolhe-se a solugao.

O TCU se manifestou em decisdo - Acorddo TCU n© 3.935/2012 - 238 Camara - quanto
a selecdo de imodvel para locacdo por dispensa de licitagdo. Nela, a unidade jurisdicionada foi
orientada para que tal decisdo fosse fundamentada em estudos técnicos, pareceres e
documentos comprobatérios que justificassem a opcdo pela locagdo de imdvel com terceiros,
apos a verificagdo de todas as opgdes disponiveis para uso ou integracdao de imodvel publico,
incluindo a prévia manifestacdo da Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU) quanto a
disponibilidade de imdvel da Unido.

Achado 2

Auséncia de publicidade.

Situacdo encontrada:

Ndo constam nos autos: - aviso de procura de imodvel na localidade, publicado em jornal de
grande circulagdo local, ou outro meio de publicidade que se revele mais efetivo,
estabelecendo prazo razoavel para apresentacdo das propostas de imdveis; - comprovacdo de
realizacdo de pesquisa no mercado imobiliario local (imobiliarias, corretores,...).

Critério de auditoria:

Boas praticas de instrugdo processual.
Evidéncias:

Processo n.® 145/2013 - Locacdo de Imovel para o Forum Trabalhista de Jaboatdo do
Guararapes;

Processo n.© 001/2012 - Locacdo de Imovel para a Vara de Igarassu;

Processo n.% 093/2015 - Locacdo de Imovel para as Varas da Imbiribeira;
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Processo n.© 111/2015 - Locacdo de Imovel para o arquivo Geral;
Pronunciamento do gestor em resposta a RDI SACI/SCLC n° 16/2018 (item 04).

Possiveis causas:

Nao identificada.

Efeitos:

- Potencial limitagdo de opgoes de imdveis para determinar o tipo de contratagdo (Licitagdo,
Dispensa ou inegixibilidade)
- Potencial auséncia de competitividade.

Esclarecimento dos responsaveis:

Varios dos imdveis locados por este Tribunal estdo fora da capital. A CPLAN realiza busca
por imoéveis que apresentem condigdes de adequagdo a necessidade do Tribunal, com o
menor custo possivel, consultando imobiliarias locais, efetuando visitas aos municipios,
etc. Nao had que se falar em auséncia de publicidade. Sé a titulo de exemplificagdo,
esclareco que atualmente o TRT6 possui contrato para publicar matérias de seu
interesse na FOLHA DE SAO PAULO, com custo unitario estimado em R$ 830,00.para
publicar aviso de procura de imoveis nesse jornal.

Avaliacdo da manifestacao:

Havendo a publicidade da demanda, a administracdo obtera subsidios que indicara a
modalidade a ser contratada (licitagcdo ou contratagdo direta), além de promover uma maior
competitividade no mercado de imdveis, objetivando atender aos principios da isonomia,
impessoalidade e economicidade.

A publicidade precisa estar evidenciada nos autos e a escolha do instrumento de
divulgacao sera avaliada caso a caso.

Neste sentido, tem-se o parecer n® 01/2013/CPLC/DEPCONSUL/PGF/AGU, emitido pela
Advocacia-Geral da Unido - Procuradoria-Geral Federal, no processo n.° 00407.001847/2013-

61:

44. Nao sendo possivel a aquisicdo ou ocupacdo gratuita, é o caso entdo de dar
publicidade a procura pelo imdével com as caracteristicas mencionadas e averiguar as
opgdes disponiveis no mercado. Essa publicacdo deve ser adequada ao fim proposto,
podendo dar-se das mais variadas formas, como por meio de Diario Oficial, jornal de
grande circulagdo, pagina oficial na internei, Oficios a imobilidrias etc, de modo a
atender ao principio da publicidade.

45. Diante do recebimento das propostas, podera entdo a Administragdo saber se serd o
caso de licitar; dispensar o procedimento na forma do art. 24, X, da Lei de Licitagdes,
lembrando que somente se aplica dispensa ao caso de imdvel destinado as atividades-
fim, ou atestar a ocorréncia de inexigibilidade. Nesses dois Ultimos casos (dispensa ou
inexigibilidade), proceder-se-a na forma do art. 26 da Lei de LicitagBes, para o que serdo
necessarias, por exemplo, uma avaliacdo prévia e uma pesquisa de mercado.

46. Em homenagem aos principios da impessoalidade e da moralidade, é importante que
a Administracdo, ao justificar a razao da escolha do fornecedor, deixe expressos os
motivos da recusa dos imoveis apresentados, mas ndo selecionados, de forma que
restem evidentes os aspectos distintivos daquele outro escolhido.

47. Percebe-se, portanto, que o procedimento de planejamento ora mencionado é
imprescindivel ndo s6 para o correto enquadramento legal da contratagdo, mas também
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para o atendimento a principios da Administracdo Publica constitucionalmente
consagrados, notadamente os da publicidade, moralidade, impessoalidade e
economicidade,

Auséncia da Anotacdo de Responsabilidade Técnica.

Situacdo encontrada:

N3o consta nos autos a ART do profissional que elaborou o laudo.

Critério de auditoria:

Artigo 4° da Resolugao CONFEA n° 345 de 27/07/1990. - Lei n° 6.496, de 7/12/1977.

Evidéncias:

- Processo n.° 145/2013 - Locacdo de Imdvel para o Forum Trabalhista de Jaboatdo do

Guararapes;

- Processo n.© 001/2012 - Locacdo de Imovel para a Vara de Igarassu;

- Processo n.% 093/2015 - Locacdo de Imovel para as Varas da Imbiribeira;

- Processo n.%2 111/2015 - Locacdo de Imovel para o arquivo Geral;

- Pronunciamento do gestor em resposta a RDI SACI/SCLC n° 16/2018 (item 05).

Possiveis causas:

- Falha de controle de legalidade;
- Auséncia de mecanismo de controle.

Efeitos:

Potencial risco de invalidacao.
Possibilidade de aplicagdo de multa pelo 6rgao de fiscalizagdo CREA.

Esclarecimento dos responsaveis:

CPLAN

Esta coordenadoria a época da elaboracdo dos levantamentos técnicos para locagdo dos
imoveis relacionados, como se tratava de um estudo interno ao 6rgdo de viabilidade
para locagdo, foi realizada uma pesquisa dos imdveis existentes na regido e elaborado
uma avaliacgdo inicial dos imdveis que se encaixavam na necessidade fisica do TRT para
os locais, em paralelo foi realizado uma avaliagdo do valor de locagdo dos imdveis com
base nos precos do mercado local, portanto por ser trabalhos internos ao 6rgdo de
estudo de viabilidade e previsdo de valor de mercado de locagdo dos imdveis ndo houve
necessidade de emissao de ART's.

CLC

Engenheiros lotados na CPLAN, apds relacionarem os imdveis passiveis de locagdo na
localidade de interesse do TRT6, elaboram laudo de avaliacdo, apresentando para a
Administracdo o que melhor atende a necessidade, com o menor custo. Entende-se,
s.m.j., desnecessaria a ART para esses casos.
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Avaliacdo da manifestacao:

A Resolugao n® 345 de 27/07/1990 / CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia (D.O.U. 02/08/1990), que dispGe quanto ao exercicio por
profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de AvaliagGes e Pericias de
Engenharia, assim regulamenta:

CONSIDERANDO, finalmente, o disposto nas Leis n® 8.020 e 8.031, ambas de 12 ABR
1990,

RESOLVE:
Art. 19 - Para os efeitos desta Resolugdo, define-se:

a) VISTORIA é a constatacdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descricéo
minunciosa dos elementos que o constituem, sem a indagagdo das causas que o
motivaram.

b) ARBITRAMENTO ¢é a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posigdo entre
alternativas tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos.

¢) AVALIACAO ¢ a atividade que envolve a determinacdo técnica do valor qualitativo ou
monetario de um bem, de um direito ou de um empreendimento.

d) PERICIA é a atividade que envolve a apuracdo das causas que motivaram
determinado evento ou da assercdo de direitos.

e) LAUDO é a peca na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e da
as suas conclusdes ou avalia o valor de coisas ou direitos, fundamentadamente.

Art. 20 - Compreende-se como a atribuigdo privativa dos Engenheiros em suas diversas
especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos Gedlogos, dos
Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias, avaliagbes e arbitramentos
relativos a bens moveis e imoveis, suas partes integrantes e pertences, maquinas e
instalagGes industriais, obras e servigos de utilidade publica, recursos naturais e bens e
direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizagdo, sejam atribuigGes
destas profissoes.

Art. 30 - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagbes e demais procedimentos
indicados no Art. 29, quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas
nos CREAs.

Art. 4° - Os trabalhos técnicos indicados no artigo anterior, para sua plena validade,
deverdo ser objeto de Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n°
6.496, de 07 DEZ 1977.

Paragrafo Unico - As Anotagdes de Responsabilidade Técnica dos trabalhos profissionais
de que trata a presente Resolucdo serdo efetivadas nos CREAs em cuja jurisdicao seja
efetuado o servigo.

Art. 50 - As infracGes a presente Resolucdo importardo, ainda, na responsabilizagdo
penal e administrativa pelo exercicio ilegal de profissdo, nos termos dos artigos 6° e 76
da Lei n° 5.194/66.

Do normativo se extrai que, uma vez definido pela administracao que a elaboracao do
laudo para atender o exigido no Artigo 24 X da Lei 8.666/93 sera realizado por profissional
cuja atividade esteja regida pelo CREA, este deverd, para sua plena validade, ser objeto de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n°® 6.496/1977.

Neste sentido, destaque-se posicionamento do TCU em julgado de 2012, no Acérdao
n® 4.468/2012 - 23 Camara, que considera avaliacdo prévia como uma “avaliacdo técnica
prévia” que comprove, mediante “parametros cientificos”, os valores pactuados:
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9.2.4. ao firmar contratos estabelecendo valores a serem pagos para locacdo ou
aquisicdo de imoveis, realize avaliagdo técnica prévia que comprove, mediante
parametros cientificos, que os valores pactuados estdo compativeis com os de mercado,
consoante previsto no art. 24, inciso X, da Lei n. 8.666/1993;

Cumpre alertar que a norma a ser observada na avaliacdo prévia € a NBR 14.653,
expedida pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, a qual visa detalhar os
procedimentos gerais da avaliacdo de bens no que diz respeito, entre outros, a avaliacdo de
imoveis urbanos. A norma prevé a necessidade de o avaliador requerer documentacdo
relativa ao imdvel, realizar vistoria, coletar dados dos aspectos qualitativos e quantitativos do
imovel em avaliagdo, verificar a situagdo mercadoldgica, escolher a metologia a ser aplicada
de acordo com a natureza do bem, fazer o tratamento dos dados, culminando na identificagao
do valor do bem. Isso porque as caracteristicas do imodvel, como, por exemplo, o estado de
conservacao interfere na avaliagdo. Por isso que na locagao inicial, ndo se mostra adequada a
avaliacdo do imovel apenas por pesquisa de mercado.

Ainda sobre o tema, tem-se a Instrucdo Normativa do Ministério do Planejamento,
Desenvolvimento e Gestdo - Secretaria do Patrimobnio da Unido, que regulamenta os
procedimentos sobre as avaliacdes de bens imdveis da Unido ou de seu interesse.

Achado 4

Auséncia do Termo de Vistoria com a descricdo do estado do imdvel e com a expressa
referéncia dos eventuais defeitos existentes.

Situacdo encontrada:

Ndo consta nos autos Termo de Vistoria.
Critérios de auditoria:
Artigo 22, inc. V da Lei do Inquilinato n© 8.245/1991.

Evidéncias:

Processo n.2 001/2012 - Locagao de Imoével para a Vara de Igarassu.

Possiveis causas:

Auséncia de mecanismo de controle.
Efeitos:

Potencial risco de obrigacdes futuras.

Esclarecimento dos responsaveis:

CPLAN

O imodvel em questdo na época da visita técnica de levantamento para o estudo de
viabilidade se encontrava muito deteriorado com relacdo aos revestimentos e
instalagdes, portanto antes da entrada do TRT no local ndo havia nenhum ponto
especifico que no futuro pudesse comprometer a entrega do imével ao proprietério com
obrigacGes ao erario, o Tribunal executou reforma e melhorias para entrar no imdvel.

CLC

A auséncia de termo de vistoria em determinado processo ndo significa que o imdvel ndo
tenha sido vistoriado, eis que, para elaborar o laudo de avaliagdo, todos os imdveis sdo
vistoriados e relatados o estado em que se encontram. Posto isto, corroborando as
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informagdes prestadas pela CPLAN - Doc. 4 do Proad. 12710/2018, encaminho as
consideragdes desta unidade auditada, propondo a elaboracdo de plano de acdo, com
atividades relativas a elaboracdo de um formulario padrdo para iniciar o processo de
locagdo de imoéveis, contendo os dados necessarios para a formalizagdo da contratagao.

Avaliacdo da manifestacao:

Os laudos de vistoria comprovam de modo conclusivo a situacdo do imovel locado.
Para que isso ocorra é necessario constar um laudo de vistoria assinado no ato da contratagao
para que no encerramento do contrato, no ato de entrega seja auferida a situacao do estado
de conservagao do imdvel, sem prejuizos para as partes pactuantes.

Quanto a essa exigéncia, o Acérddo TCU n© 4.468/2012 - 2@ Camara determinou a
localizagdo do termo de vistoria do imdvel, elaborado a época da celebragdo do respectivo
contrato de locacdo, ou, no caso da inexisténcia desse documento, a providéncia de outra
documentacdao que o substitua, evitando-se riscos de a entidade vir a responder por
exigéncias ndo condizentes com a situacdo real do imdvel, quando da sua devolugdo ao
proprietario.

Observou-se que essa auséncia foi detectada em apenas um processo da amostra e,
ainda se refere a uma contratacao mais antiga. Reitera-se a necessidade da vistoria.

Conclusao

Feitos os exames e identificados os achados, apresentam-se os apontamentos acerca
das questdes de auditoria e a conclusao final pela equipe de auditoria decorrente das
constatagoes:

13, QUESTAO DE AUDITORIA: Na fase de planejamento, houve a caracterizacdo e os
requisitos do imdvel de acordo com as necessidades da administragdo?

O TCU orienta que a decisdo pela selecdo de imovel para locagdo por dispensa de
licitagdo seja fundamentada em estudos técnicos, pareceres e documentos comprobatdrios
que justifiguem a opcgao pela locagao de imdvel com terceiros, apds a verificacdo de todas as
opcdOes disponiveis para uso ou integracdo de imdvel publico, incluindo a prévia manifestagdo
da Secretaria de PatrimoOnio da Unido (SPU) quanto a disponibilidade de imével da Unido.
Tudo isso faz parte da fase de planejamento.

No entanto, conforme evidenciado nos autos e nas declaragdes, as razdes para a locacao
de imovel, bem como a sua caracterizagdo e requisitos estdo apresentados de forma esparsa,
demonstrando, portanto, a necessidade de se estabelecer uma sequéncia ldgica na instrugdo
dos processos de contratagao.

23 QUESTAO DE AUDITORA: Estdo presentes os requisitos que justifiguem a contratacao
direta por dispensa de licitacdo, conforme inciso X do artigo 24 da Lei 8.666/93?

O primeiro pressuposto a ser considerado é se o imdvel adquirido/locado seria
destinado ao atendimento das finalidades precipuas da entidade. Por finalidade precipua, o
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TCU entende ser a missdo principal do 6rgdao, conforme entendimento exposto no Acérddao n®
6.259/2011 - 23 Camara e do relatério que o fundamenta. Nesse aspecto, a finalidade
precipua restou comprovada na maioria das contratagoes.

O segundo, diz respeito as necessidades de instalacdo e localizacdo do imovel
pretendido. Observa-se que ha registros nos autos de que essas questdes foram abordadas
pelo gestor e pelas instancias superiores e juridica, embora, sem a presenca de estudos
técnicos que embasassem a necessidade de instalagdio em uma determinada regido
geografica. Neste caso, sobressaem aspectos procedimentais que podem ser caracterizados
como falhas formais.

Cabe destacar a Lei 9.784/1999, que em seu art. 50, inciso IV e §1° prevé que todos
os atos sejam preliminarmente motivados.

Neste sentido, atente-se para o posicionamento da Corte de Contas, em trecho do
Acérddo TCU n° 1.512/2004 - Plenéario):

...a afronta a norma se deu (...) porque os gestores ndo foram capazes de comprovar
que o imdével selecionado detinha caracteristicas excepcionais de instalagdo e localizagdo
que fossem condicionantes para sua escolha. Com efeito, para que os requisitos
estabelecidos pelo referido dispositivo legal sejam satisfeitos, ndo basta apenas que se
identifique um imovel que atenda as necessidades da Administragdo, mas que se
encontre aquele que as satisfaga com tamanha adequacdo, que justifique a nao
realizacdo da licitagdo. Em outras palavras, a auséncia de licitagdo deriva da
impossibilidade de o interesse publico ser satisfeito através de outro imével, que ndo
aquele selecionado. As caracteristicas do imdvel (tais como localizagdo, dimensdo,
edificagdo, destinagdo etc.) sdo relevantes, de modo que a Administragdo ndo tem outra
escolha’ (Marcal Justen Filho, in Comentarios a Lei de LicitagGes, 4@ edigdo, p. 158).

A terceira exigéncia diz respeito a compatibilidade do valor do aluguel com o valor de
mercado, a ser demonstrada mediante a realizacdo de avaliagdo prévia. Os orgamentos
devem referir-se a imoveis de caracteristicas, instalagbes e padrdo similares aquele que se
pretende locar (area til, nimero de salas, comodidades, padroes de acabamento,
localizagdo, etc.) e o prego compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia.

Da amostra analisada, constatou-se a realizacdo da avaliagdo do preco do mercado por
intermédio dos laudos técnicos, em sua maioria realizada pela area técnica do Tribunal.
Observou-se, no entanto, conforme achado de auditéria 3, apenas a auséncia da Anotacdo de
Responsabilidade Técnica, que configura-se neste caso como obrigacdo acesséria.

Outro ponto de muita relevancia na avaliagdo do valor do imédvel é a previsdao dos
custos com possiveis adaptacdes, visto que a unidade auditada afirma que, embora haja o
levantamento das intervencgdes necessarias a serem realizadas no imovel, ndo ha o registro
prévio dos respectivos custos.

Considerando que adequacles sdo efetuadas corriqueiramente nos imoveis locados por
este Tribunal, faz-se imprescindivel constar na instrugdo processual, o custo estimativo para
realizacdo de tais servicos, de modo a possibilitar um comparativo de precos de forma
equanime entre os imoveis pesquisados.

Ademais, cabe ao gestor publico a busca pela solugdo mais vantajosa ao interesse
publico, negociando, sempre que possivel, as melhores condigdes nos contratos de locagao.

13
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338 QUESTAO DE AUDITORA: H& documentacdo necessaria para habilitacdo e formalizacdo da
contratacao?

Verificou-se a indisponibilidade de imdvel da Unido, a proposta escolhida, justificativa
de escolha de imodvel, valor mensal do imdvel e despesas com taxas, condominio etc., laudo
de avaliagdo do imével, escritura do imédvel, planta do imével, RG e CPF do proprietario,
certiddes de regularidade fiscal, termo de contrato de locacdao. Concluiu-se que, regra geral, a
documentagdo necessaria para habilitacdo e formalizacdo da contratagao foi contemplada.

Registre que ndo ha regulamentagdo interna sobre a matéria.

4a, QUESTAO DE AUDITORIA: H& contrato formalizado entre as partes e devidamente
publicado na imprensa oficial?

Constatou-se a presenga da analise juridica da legalidade do texto da minuta do termo
do contrato de locacdo de imdvel pela Administragdo Publica prevista no inc. I, § 3° do art. 62
da Lei n© 8.666, de 1993.

Dispensa de licitagdo com amparo do inciso X do art. 24 da Lei n® 8.666, de 21 de
junho 1993 e aplicagdo subsidiaria da Lei do Inquilinato n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

Consulta formal a SPU exigida pelo Decreto n° 30, de 21 de junho de 1991.

O Termo de Contrato de Locacao contem informacdes sobre a qualificacao das partes,
endereco do imédvel, periodo inicial e final, valor da locacdo, responsabilidade dos tributos e
encargos, conforme art. 55 da Lei 8.666/93, observando, portanto, os termos da Lei n°
8.666/93, especificamente os arts. 55 e 58 a 62, Lei n® 8.245/91 e Cddigo Civil, no que
couber. Por fim, constatou-se a publicagdo do contrato no Diario Oficial da Unido, no prazo
legal, conforme artigo 26 da Lei n° 8.666/93.

Consideracoes finais

Uma vez identificada a necessidade de imovel para desempenho das atividades
administrativas, as locacGes formalizadas por intermédio de dispensa de licitagdo deverao
demonstrar que o imdvel escolhido € o que melhor atende as necessidades do Tribunal,
evidenciando-se que as suas condigdes de instalacdo, localizagdo e pregos determinam a sua
escolha. Isso demonstra que a administracdo, em tese, tem a prerrogativa da escolha do
imovel, se devidamente justificado.

Acrescente-se que com a alteracdo do Art. 3° da Lei 8.666 de 1993, realizada pela
Lei. 12.349 de 2010, foi introduzido o principio da promocdo do desenvolvimento nacional
sustentavel, deste modo, dentre as propostas de locagdo deve-se buscar a que promova o
desenvolvimento ambiental sustentavel. Deve-se dar preferéncia aos imdveis que apresentem
critérios minimos de sustentabilidade em sua estrutura fisica.

Cumpre ressaltar que este Tribunal ao regulamentar o processo de aquisicao de bens
e contratagao de servigos, por meio do Ato TRT-GP n° 532/2016, dispensou da elaboracao de
projeto basico, os processos que tenham por objeto a locacdo de imdveis. No entanto, exigiu
gue constasse dos autos todos os elementos necessarios e suficientes, com nivel de precisao
adequado a sua caracterizagdao, conforme dispdem os paragrafos 2° e 3° do art. 11 do
referido normativo.
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Neste sentido, os processos de contratacdo para locacdo/aquisicdo de imodveis

deverdo ser instruidos, no que couber, com os seguintes elementos:

Definicdo de Plano de Necessidades: estabelecer previamente o que é demandado (area,
necessidades de instalagdo - qual regido, condigoes fisicas internas);

Consulta a Geréncia Regional do Patrimoénio da Unido — GRPU, sediada no Estado: indagar
sobre a disponibilidade de imdvel da Unido que atenda as necessidades minimas do
Tribunal;

Publicidade: Nd@o sendo possivel aquisicdo ou ocupagao gratuita de imdvel pertencente a
Unido, dar publicidade da procura por imével, a fim de averiguar as opgoes disponiveis no
mercado. Essa publicacdao deve ser adequada ao fim proposto, podendo dar-se das mais
variadas formas, como por meio de Diario Oficial, jornal de grande circulagdo, pagina
oficial na internet, oficios as imobilidrias, pesquisa no mercado imobiliario local, de modo
atender ao principio da publicidade;

Anadlise de alternativas: Licitagdo de obra publica; aquisicdo; locacdo convencional;
locagdo sob medida com terreno de propriedade da Administracao Publica; locagdo sob
medida com terreno de propriedade de terceiros; parceria publico-privada; parceria
publico-privada com “facilities” e demais hipdteses previstas;

Escolha da solugdo: decisdo de realizar chamamento publico, licitar, locacao direta, etc;

Justificativa técnica para a escolha do imoével, pontuando que as condicbes de instalagao e
localizagdo determinaram a opgao pelo imdvel, sendo o mais adequado para atender as
necessidades do Tribunal;

Laudo de avaliacdo prévia do imovel escolhido, tal qual consta no art. 24, inc. X, da Lei n°
8.666/93. Quando o laudo for realizado por profissional cuja atividade esteja regida pelo
CREA, este devera, para sua plena validade, ser objeto de Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART) exigida pela Lei n® 6.496/1977;

Compatibilidade do prego: deverdo ser considerados os custos referentes as benfeitorias
necessarias a serem realizadas no imoével, e ainda, os relativos a taxas condominiais e
impostos prediais, objetivando promover um melhor comparativo com o valor de
mercado;

Documentagao:

Do imével:

- Habite-se, ou Certiddo de Conclusdo do imdvel ou Alvara ou protocolo;
- Planta Baixa;

- Projeto de Prevencdo Contra Incéndio e Panico, quando couber;

- Laudo AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros)

- Certiddo do imovel ou Escritura.

Do proprietario:

- CNPJ, contrato social e suas alteracdes, RG e CPF dos representantes legais;
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e Termo de Vistoria: descricdo do estado do imdvel e com a expressa referéncia dos
eventuais defeitos existentes, conforme exige o art. 22, inc. V da Lei n© 8.245/1991;

e Termo de Contrato de Locagao: contendo as informacdes sobre qualificacdao das partes,
endereco do imdvel, periodo inicial e final, valor da locagdo, responsabilidade dos tributos
e encargos, conforme art. 55 da Lei no 8.666/1993

e AdaptacOes: observar o Anexo II — Diretrizes para a elaboragao de projetos da Resolucao
CSJT n° 70 de 2010.

Por fim, registre-se, como exemplo de boa pratica de gestdo, o Manual de Locagdo
de Imdveis da Defensoria Publica Geral da Unido, que apresenta o passo a passo da instrugdo
processual para locagdo de imdveis naquela Instituicao.

Recomendacgoes

Em vista das constatacOes relatadas, esta equipe de auditoria recomenda:

1. Estabelecer mecanismos de controles que possibilitem mitigar os riscos atinentes aos
procedimentos da instrucdo processual nas locagdes/aquisicdes de imodveis, tais como
verificagOes, aprovagdes, manuais, formularios e demais atividades/artefatos, objetivando
instruir os processos de locagdo/aquisicdo de imdveis com os elementos necessarios e
suficientes, com nivel de precisdo adequado a sua caracterizacgdo.

Recife, 30 de agosto de 2018.
Equipe de Auditoria:

Paulo Eduardo Silva de Abreu (Lider)
Chefe da Segdo de Controle de Licitagdes e Contratos

Patricia Inés B. G. de Melo
Técnica Judiciaria

De acordo com a proposta de recomendacdes.
Recife, 30 de julho de 2018.

Marcia Fernanda de Menezes Alves de Araujo

Diretora da Secretaria de Auditoria e Controle Interno
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