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Resumo

: Este trabalho apresenta os conceitos principais, na esfera

- juridica, que dizem respeito a gestao de contratos da Construcgéo Civil

- e sua classificacdo. Além disto relaciona os elementos ou clausulas

. essenciais para a elaboracao desses contratos e as formas pelas quais
. sdorealizados 0s seus processos de licitagao. Por fim, apresenta uma
. metodologia que permite a operacionalizacao de contratos, e que

. facilita a elaboracéo destes.

1 Introducéo Existem muitas definicdes e variadas
significacdes para o termo “contrato”, tanto no
1.1 Conceituacdo campo do Direito como no da Engenharia.

A execucdo de um empreendimento da Segundo MEIRELLES _(2000), (_:ontratoé
construcdo civil € um processo que envolve todo acordo de vontades, firmado lemente

indmeros insumos e atividades diversas. Por P€las pates, para criar obrigacoes e @itos
isso, mesmo que o proprietario de um rempocos.”DeiacordQ com HADDAD (1992),
empreendimento resolva fazer a construcéo por S CONtratos sao, acima de tudo, um concurso
conta prépria, caso tenha as condicdes técnicasd€ vontade eneras pates, que pwcuram
financeiras e juridicas para isso, certamente cordar sobe um tema determinado.”
muitas atividades serdo terceirizadas ou sub-  Aplicando estes conceitos na Engenharia
empreitadas. Civil, MEIRELLES (2000) diz que contrato de
Isto acontece devido & existéncia de COnstrucdo €todo ajuste para execucdo de
empresas especializadas em atividades©Pra ceta e determinada, sob dcdo e
pertencentes a construcdo, levando o res_popsfabllldade do const_o_r, pessoa f|§|ca
proprietario a obter menores custos do que se®U juridica legalmente habilitada a consir,
tivesse que executar esses servicos por contd1U€ S€ incumbe dos trabalhos especificados
prépria, j& que estas empresas ja possuem umd° Plojeto, mediante as condicoes avencadas
estrutura montada para executar somente esta$©™M © Poprietario ou comitente”.
atividades. LIMMER (1998) completa este conceito
Nestes casos OU Nos casos em que odizendo quéum contrato € o egistio formal _
proprietario decide terceirizar toda a 9as vontades expssas por duas ou mais
construcéo, deve-se elaborar um contrato, queParnes, com a finalidade desgular uma
serd o instrumento através do qual estaraoatividade qualquercomo a pestacao de um

registradas todas as relagdes entre as parteS€Vi¢o, 0 fornecimento de um determinado
envolvidas bem ou a execucdo de uma determinada

construcdo, na qual séo fornecidos servigos e
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ﬂ bens, constituidos estes por materiais e - Documentos Contratuais relacado de

md equipamentos. O contrato é firmado dimmente documentos necessarios a execucédo do objeto
B entre as pates e epresenta o caramento de do contrato. Sdo os projetos aprovados,

' um processo formal de negociacdo que, especificacbes, normas técnicas, legislacao
Bd ormaimente se inicia pela licitacédo”. aplicavel, etc.;

<.l A Lei 8.666 de 21 de Junho de 1993, - Definicdo das Obrigac6es Mutuasdefine
LicitacOes e contratos com Administracdo tanto as obrigacbes do contratante como do
Publica,in ATLAS (1999), fornece outras contratado;

definicées que complementam os cONCeitos . prazo e Forga Maier define em quanto tempo

anteriores. S&o apresentadas a seqguir: devem ser concluidos os servicos

- Obra— toda construcéo, reforma, fabricacdo, estabelecidos no contrato, e em que condi¢cdes
recuperacao ou ampliacdo, realizada por (caso fortuito ou forga maior) este prazo pode
execucao direta ou indireta; ser ultrapassado sem 6nus para o contratado.

- Servico— toda atividade destinada a obter - Multas— define as penalidades aplicadas ao
determinada utilidade de interesse para a contratado caso este ndo cumpra com as
Administracdo, tais como: demolicdo, obrigacOes estabelecidas no contrato;

conserto instalacdo, montagem, operacao, . Condicdes Comerciaisnesta clausula devem
conservacao, reparacdo, adaptacao, estar caracterizados todos os itens referentes
manutencao, transporte, locagado de bens, a pagamentos e custeio da obra, como por
publicidade, seguro ou trabalhos técnicos  exemplo: remuneragéo das equipes alocadas
profissionais; aos servicos, despesas reembolsaveis, custos

- Administracdo Publica- a administracéo relativos a impostos e taxas, condi¢cOes de
direta e indireta da Unido, dos Estados, do faturamento, prazo, forma e local de
Distrito Federal e dos Municipios, abrangendo  pagamento, preco dos servicos, etc.;
inclusive as entidades com personalidade . Fiscalizacde- garante ao contratante o direito
jurl,dica de direito privado sob controle do de enviar as insta|ag6es um fiscal para
Poder publico e das fundac6es por ele verificar a execuggo dos servicos;
instituidas ou mantidas; - Responsabilidade e Garantia dos Servi€os

- Administracée- 6rgdo ou entidade ou unidade  define a responsabilidade técnica, civil e
administrativa pela qual a Administracdo  trabalhista na execucéo do contrato, além da

Publica opera e atua concretamente; garantia da perfeita execucdo dos servicos em
- Contratante- € o 6rgao ou entidade signataria  questao;
do instrumento contratual; - Rescisdo do Contrate define as condicdes

- Contratado— a pessoa fisica ou juridica  em que podera ser rescindido o contrato;
signataria de contrato com a Administracdo . Tolerancia— estabelece os limites para o

Publica. descumprimento das clausulas ou condicdes
do contrato;
_ - Vigéncia do Contrate- define o prazo de
Um contrato, quando bem feito, deve  yalidade do contrato;
conterem forma de clausulas, os seguintesitens: .o ~otratual estabelece em que lugar
- Objeto do Contrate- define o que vai ser  serzo dirimidas as questdes contratuais.
executado. No caso da construcao civil, deve
ser uma obra material ou a prestacao de umo Classificacao
servico pertinente ao empreendimento;

- Partes Envolvidas identifica o contratante e
0 executor que deve semnecessariamente,
uma empresa (pessoa fisica ou juridica)
legalmente autorizada a construir;

1.2 Componentes

Existem diversas classificacbes para os
tipos de contratos. Neste trabalho seréo
apresentadas separadamente algumas delas,
porém, deve-se saber que a estrutura de
classificacdo € matricial, isto €, elas se cruzam.
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Assim, um mesmo contrato pode ser da obra. Giram em torno da construcéo,
antecedendo a obra, ora acompanhando

classificado de mais de uma maneira.
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execucao, ora sucedendo a construcao. o

2.1 Quanto ao Tipo de Obra

a) Contrato de Construcdo de Obra Particular
— € gquando duas partes particulares (o
proprietario e o construtor) entram em acordo
para a execucao de uma determinada obra;

b) Contrato de Construcédo de Obra Publiéa
aquele que tem por objetivo, realizacdes
materiais destinadas ao uso comum do povo, a

utilizacdo de determinados individuos ou a -

utilizacdo das proprias reparticdes
administrativas. Ou seja, visa a construcéo de
imovel pablico ou destinado a fins publicos.

2.2 Quanto ao Regime de Execucao

a) Contrato de Construcdo por Empreitada
também chamado de contrato por preco fixo. E
aguele em gque o construtor se obriga a executar
determinada obra, com autonomia na conducao
dos trabalhos, assumindo todos os encargos
econdémicos do empreendimento, e o
proprietario se compromete a pagar um preco
fixo (ainda que reajustavel), e a receber a obra
concluida nas condi¢cBes acordadas. Este tipo
de regime pode, ainda, ser sub classificado em
dois tiposde peco globalquando a execucao
de toda obra é acertada por um valor total, que
inclui a execucgéao de todos os servicos com mao-
de-obra adequada e o fornecimento de materiais

e equipamentos necessarios a sua execugao), e

de pecos unitarios(quando o contratado se
obriga a executar cada unidade de servi¢o
previamente definida por um determinado preco
acordado);

b) Contrato de Construcdo por Administracao

— € aquele em que o construtor se encarrega da

execucao de um projeto, mediante remuneracao
fixa ou percentual sobre o custo da obra,
correndo por conta do proprietario todos os
encargos econdmicos do empreendimento.

2.3 Quanto ao Tipo de Servico

a) Contratos de Construcdoséo aqueles em
gue o objeto do contrato € a execucao de uma
obra;

b) Contratos Conexos a Construcacsao
agueles que existem para possibilitar a
CONStrucao ou propiciar recursos para execugao

eles:
- Contrato de Pojeto — € aquele em que

NEd

contratado se compromete a conceBqr
tecnicamente uma obra e a fornecer todoS'0s
elementos indicativos da construcéo, e o
contratante se compromete a pagar 0s
honorarios convencionados pelo trabalho
encomendado.

Contrato de Fiscalizacdo de Obraé aquele

em que o contratado se compromete a
acompanhar determinada construcéo, impondo
ao construtor fiel observancia ao projeto,
mediante remuneracao fixa ou percentual a
ser paga pelo proprietario;

- Contrato de Pojeto e de Fiscalizacdo de

Obra- é aquele que engloba os dois servigos
anteriores em um Unico contrato. Neste caso
o0 projetista fiscal se encarrega de elaborar o
projeto e de acompanhar a sua execucao,
atribuida a terceiro, mediante remuneracao
fixa ou percentual sobre o custo da construcao,
a ser paga pelo proprietario;

- Contrato de Financiamento de Constru¢ao

€ aquele em que o financiador se compromete
a fornecer o numerario necessario a execucao
da obra e o financiado se obriga a aplica-lo
na construcdo e a restituir a importancia
recebida, no prazo e condi¢des estipuladas;

Contrato de fabalho para Obra Cda —
também chamado de contrato por prazo
determinado. E caracteristico da construcéo
civil, pois sua duracao é prevista ou por um
tempo certo, ou até a concluséo de servicos
especificados, diferentemente dos contratos
por prazo indeterminado, onde o ajuste € feito
sem fixacdo do seu término;

Contrato de Incorporacdo de Condomirio

€ aquele em que o incorporador se

compromete a construir diretamente ou por
terceiros e, ao final, transferir os imoveis

acabados aos futuros proprietarios, mediante
pagamento dos valores previamente

acordados;

Contrato deGerenciamento- € aquele em
gue o proprietario concede ao gerenciador a
conducdo de um empreendimento de
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engenharia, reservando para si as decisbes

apropriado, coOpia do instrumento

sobre a execucao da construcao e 0s encargos convocatorio e o estendera aos demais

financeiros da obra.

3 Processo de Licitacao

A licitacdo é um processo mediante o qual
uma entidade qualquew proprietario, coloca
em oferta a realizacao de uma obra, a prestacao
de um servico ou o fornecimento de um bem de
tipo especial ou equipamentos de construcao
ou de processo.

A licitacdo, ao contrario do que muitos
pensam, pode ser promovida por entidades
privadas ou publicas. Nas do primeiro tipo, as
condi¢cBes de licitagcdo sdo estabelecidas’
livremente, de acordo com seus interesses,
desde que nao firam as leis que regem o
comeércio.

Ja as entidades da Administracao
Publica estdo sujeitas a preceitos legais
especificos a serem atendidos na licitacao e na
contratacdo. Estes preceitos sao regidos pela
Lei 8.666, de 21 de junho de 1993, alterada

cadastrados na correspondente especialidade
gque manifestarem seu interesse com
antecedéncia de até 24 horas da apresentacao
das propostas;

- Concurso- € a modalidade de licitacdo entre

guaisquer interessados para escolha de
trabalho técnico, cientifico ou artistico,
mediante a instituicdo de prémios ou
remuneracao aos vencedores, conforme
critérios constantes de edital publicado na
imprensa oficial com antecedéncia minima de
45 dias;

Leildo — é a modalidade de licitacdo entre
quaisquer interessados para venda de bens
moveis inserviveis para a Administragcao ou
de produtos legalmente apreendidos ou
penhorados, ou para alienacdo de bens
imOveis prevista em artigo de lei, a quem
oferecer o maior lance, igual ou superior ao
valor de avaliacéao.

O processo de licitagdo é composto de trés

pela Lei 8.883, de 8 de junho de 1994, ambas €taPas distintas, explicadas a seguir;

in ATLAS (1999).

Segundo estas leis, a licitacdo pode
ocorrer sob diversas modalidades, as quais
serdo descritas abaixo:

- Concorréncia Publica € a modalidade de
licitac&o entre quaisquer interessados que, na
fase de habilitacdo preliminatomprovem
pOSsuir 0s requisitos minimos de qualificacao
exigidos no edital para execucao de seu

3.1 Qualificacéo

Esta é a fase em que se procura determinar

as condicOes das entidades de executar o
servico licitado. Para isso, as empresas devem
apresentar uma série de documentos provando
a sua capacidade de cumprir com o contrato
em gquestdo. Essa documentacdo pode ser
dividida em quatro grupos:

objeto. A convocacao deve se dar com 30 |. Habilitacdo Juridica

dias de antecedéncia, mediante publicacdo de
aviso no Diario Oficial e em jornais de grande
circulacao;

- Tomada de Precos é a modalidade de
licitacdo entre interessados devidamente
cadastrados ou que atenderem a todas as
condicles exigidas para cadastramento até o
terceiro dia anterior a data do recebimento
das propostas, observada a necessaria
qualificacgéo; :

- Convite— é a modalidade de licitacao, entre
interessados do ramo pertinente ao seu objeto,
cadastrados ou nao, escolhidos e convidados
em numero minimo de trés pela unidade
administrativa, a qual afixara, em local

- Cédula de identidade;
- registro comercial;
- ato constitutivo, estatuto ou contrato social em

vigor, devidamente registrado, em se tratando
de sociedades comerciais, e, no caso de
sociedade por acbes, acompanhado de
documentos de eleicdo de seus
administradores;

inscricdo do ato constitutivo, no caso de
sociedades civis, acompanhada de prova de
diretoria em exercicio;

decreto de autorizacdo, em se tratando de
empresa ou sociedade estrangeira em
funcionamento no pais, e ato de registro ou

vérticess ano4 . n1l . jan. 2002



21 g3
autorizacado para funcionamento expedido pelo  balancetes ou balancos provisorios, podeli¥o
orgao competente, quando a atividade assim ser atualizados por indices oficiais qua
0 exigir. encerrados a mais de trés meses da dajggde
apresentacao da proposta, -
certiddo negativa de faléncia ou concord
expedida pelo distribuidor da sede da pesaga
juridica, ou de execucéao patrimoni#,
expedida no domicilio da pessoa fisica;
- garantia limitada a 1% do valor estimado do
objeto da contratacao.

Terminada esta etapa de qualificacdo das
empresas concorrentes, passa-se a etapa

seguinte que consiste no processo de licitacéo
propriamente dito.

[I- Reqgularidade Fiscal

- Prova de inscricdo no Cadastro de Pessoas
Fisicas (CPF) ou no Cadastro Geral de
Contribuintes (CGC);

prova de inscricdo no cadastro de
contribuintes estadual ou municipal, se
houver relativo ao domicilio ou sede do
licitante, pertinente ao seu ramo de atividade
e compativel com o objeto contratual;

- prova de regularidade para com a Fazenda
Federal, Estadual e Municipal do domicilio
ou sede do licitante, ou outra equivalente, na
forma da lei;

- prova de regularidade relativa & Seguridade A etapa dalicitacdo em seu sentido restrito
Social e ao Fundo de GarantiaTéenpo de  Inicia-se pela divulgacdo de um documento
Servico (FGTS), demonstrando situacdo €laborado pelo contratante, chamado de Edital
regular no cumprimento dos encargos sociais 0U Termo de referéncia da licitacao.
instituidos por lei. Este edital é geralmente constituido de dois

ou mais volumes, dependo da quantidade de

_ S _ o documentos que estarao incluidos nele.
-Registro ou inscricdo na entidade profissional O primeiro volume, normalmente, contém

competente; o as instrucées aos licitantes, as condicdes da
-comprovacao de aptidao para desempenho d&jcitago, a minuta do contrato a ser executado,
atividade pertinente e compativel em requisitos para apresentacdo da proposta, etc.

caracteristicas, quantidades e prazos com o 0 segundo volume contém a documentacio

objeto da licitagdo, e indicagdo das técnica, constituida por desenhos de execucéo,

|r]sta_da(;oes e do apare!hamgntq e do pessoabspecificagées e padrdes, assim como arelacéo
técnico adequados e disponiveis, bem como das normas técnicas a serem cumpridas.

da qualificacdo de cada um dos membros da
Em anexo podem ser apresentados outros

equipe técnica que se responsabilizara pelos L
documentos como quadros quantitativos de

trabalhos; : L
50, f id lo 6ra3o licitant servigos, quadro de pregos unitarios,
- comprovacao, fornecida pelo 6érgéo licitante, cronogramas, etc.

de que recebeu os documentos, e, quando c haia alt . | q ‘
exigido, de que tomou conhecimento de todas q d'?slod aja alleracoes etmda gum ocume(r; °
as informacdes e das condi¢des locais para o 0 edital, deve-se enviar a todos os convocados
cumprimento das obrigacdes objeto da um adendo aos termos de referéncia, detalhando
licitagAo: as alteracoes e fornecendo os esclarecimentos
’ . . _ Nnecessarios.
- prova de atendimento de requisitos previstos . ,
em lei especial, quando for o caso. Divulgado o edital, passa-se para a
proxima etapa que é a de apresentacao de
IV- Qualificacdo Econémico-Financeira propostas.

- Balanco patrimonial e demonstracdes A proposta de cada convocado deve ser
contabeis do ultimo exercicio social, jA apresentada em duas partes contidas em
exigiveis e apresentaveis na forma de lei, que envelopes separados, na mesma data, hora e
comprovem a boa situacao financeira da local designados, contendo a primeira parte a
empresa, vedada a sua substituicdo porproposta técnica e a segunda, a proposta

3.2 Licitagdo em Sentido Restrito

[1l- Qualificacao Técnica

vérticese ano4 « n1 .« jan. 2002



22

ey
®

ﬂ comercial. Dependendo do vulto da licitagdo, 4 Operacionalizacao da Gestao
md esta podera ser realizada em um Unico e Contratos

B estagio, com todos os documentos contidos

B em um s6 envelope, a ser aberto na presenca A operacionalizacdo da gestdo de
Md ge todos os participantes, que ficam Ccontratos na engenharia civil nada mais € que

rl conhecendo o que cada concorrente proposUma _metodolggia para e~xecugéo de contratos
em termos de precos, prazos, condicdes rélacionados a construcéo.
técnicas e de pagamento, bem como a situacdo  Este processo consiste em colocar em
juridico-fiscal de cada um, caso ndo tenha praticaa execugéo de um contrato de construgéo
havido pré-qualificacao. ou relacionado a construcéo e todos os fatores

A proxima etapa consiste na avaliacdo envolvidos no sistema de contratacao.
das propostas previamente apresentadas. O objetivo desta metodologia é otimizar o
As propostas, contidas em envelopes Processo de contratagdo a fim de reduzir as
lacrados, sdo abertas por uma comiss&o de_spesas e tempos de exe_cuc;éo de contratos e
julgadora designada pelo contratante na €vitar 0s problemas ocorridos por clausulas
presenca dos licitantes, comissdo essa quemal elaboradas, falta de acompanhamento e
ira analisar e julgar todas as propostas, a fim fiscalizacdo, medicoes erradas, etc.
de se obter a mais interessante para o Essa operacionalizagéo é constituida das
proprietério. seguintes etapas:

Apos todas as andlises necessarias, a- Elaboracéo- consiste na determinagéo do
comisséo elabora um relatério final sobre a escopo, dos dados basicos e dos
colocacéo dos licitantes e, no caso das intervenientes do contrato, além da
licitagBes publicas segue-se a homologagdo estipulagdo das clausulas contratuais,
da concorréncia e, posteriormente, a Ultima ocorrendo sua discusséo para adequacao das
etapa do processo licitatério, que é a de mesmas, afim de satisfazer aambas as partes;

adjudicacao do contrato. .contratacde- é a etapa de redacdo e montagem
do documento contratual, anexando-se a estes
0os documentos necessarios a execucao do
objeto do contrato, como projetos,
cronogramas, especificacbes técnicas,
normas, etc.;

implementacdc- consiste no inicio da
execucao do objeto do contrato, o qual pode
ser dividido em partes. Além disso, podem
ocorrer sub-contratacdes diversas. As partes
do contrato apresentam caracteristicas
diversas bem como momentos de inicio e fim
coincidentes ou n&o, conforme o cronograma
previamente determinado. Os diversos sub-

3.3 Adjudicacgéo do Contrato

ApOs a aprovacdo ou homologacédo da
licitacdo pelo proprietario, € preparado o
contrato para assinatura das partes, com base
na minuta anexada aos termos de referéncia,.
e a qual se incorporam todos os dados
resultantes do processo licitatorio. Esta etapa
corresponde a contratacdo propriamente dita.

Caso seja urgente o inicio da execucao
do objeto do contrato, este podera ser
temporariamente substituido, até que se ultime
a sua redacao e assinatura, por uma carta de
intencdo, autorizando o licitante vencedor a contratos se inserem no conjunto geral
iniciar os trabalhos e estabelecendo, de seguindo ritual semelhante ao do contrato
maneira sumaria, os direitos e deveres de principal;

cada parte envolvida. -acompanhamentcesta etapa comporta alguns
No contrato devem estar devidamente momentos de decisédo em fungéo da andlise e

detalhados os itens necessarios a sua
execucdo em forma de clausulas. Estas
clausulas ja foram descritas no item 1.2 deste
trabalho.

avaliacao de desempenho de itens tais como:
prazos, qualidade, conformidade, seguranca,
adequabilidade, etc. Num primeiro momento,
verifica-se a ocorréncia de trés hipéteses:

1- falha total de um ou mais elementos criticos
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para execucao do objeto do contrato, levando [4] LIMMER, C. V. Planejamento,
ao distrato. A partir dai, verifica-se a orcamentacédo e controle de projet
possibilidade de se continuar com o objeto e obrasRio de Janeiro: TC. 1997.
do contrato. Em caso positivo, da-se inicio a [5] MEIRELLES, H. L.Direito de
um Nnovo Processo de Contrata(;éo. Em caso Construir Sao Paulo: Ma|heiros’
negativo, encerra-se toda e qualquer relacéao 2000.
contratual;

2- descumprimento parcial de uma ou mais
partes do contrato. Caso haja correcado das
ndo conformidades mediante simples
requisicdo ao contratado, tem-se a conclusao
do contrato. Caso contrério, recorre-se a
outras formas de contratacao, tais como
acordo, mediacao ou arbitragem e demanda
judicial;

3- execucgao a contento do objeto do contrato.
Neste caso, o contratado executa seus
servigcos exatamente de acordo com os termos
do contrato, levando diretamente a concluséo
do mesmo.

5 Conclusoes

O assunto em questdo € muito vasto e
apresenta uma série de meandros juridicos, por
vezes um tanto complexos, mas de forma alguma
sendo inacessivel ao pessoal do meio técnico.
O que se repara é o pouco conhecimento destes
assuntos fora dos circulos especializados.
Procurou-se desta forma apresentar elementos
basicos que permitam futuros aprofundamentos
no assunto.
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