Estado de Santa Catarina
Municipio de CACADOR
Procuradoria Geral do Municipio

Parecer n°® 216/2025

Processo administrativo eletrénico n°® 4.866/2025

Referéncia: Chamamento Publico para selecdo de empresa de construgao civil - Programa Minha
Casa, Minha Vida

EMENTA. CONTROLE PREVIO DE LEGALIDADE.
CHAMAMENTO PUBLICO. CREDENCIAMENTO. ANALISE
JURIDICA DO PROCEDIMENTO E DAS MINUTAS. FASE DE
PLANEJAMENTO COM INCONSISTENCIAS NO ETP E TR.
EDITAL CONTRADITORIO E COM RISCO JURIDICO.
ELIMINACAO DO CONTROLE INTERNO MiNIMO.
Recomenda-se a revisdo do procedimento, desde o
planejamento, condicionado a avaliagdo da Autoridade
Competente quanto a oportunidade e conveniéncia do ajuste,
apos as devidas adequacoes e corregdes.

1. Trata-se o presente expediente de processo administrativo que tem por finalidade o
chamamento publico para selecdo de empresas de construgao civil para fins de apresentacao de

proposta @ CAIXA ECONOMICA FEDERAL, para elaboragdo de projeto e construcdo de

habitagao de interesse social, no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida.

2. Consta nos autos os seguintes documentos para analise juridica:

) Documento de Formalizagao de Demanda (DFD);
) Estudo Técnico Preliminar;

) Termo de Referéncia;

V) Minuta do edital e contrato administrativo.

3. Por ultimo, a Diretoria de Compras e Licitagbes encaminha a Procuradoria do
Municipio pedido para emissdo de parecer juridico para controle prévio de legalidade, conforme
estabelecido nos artigos 53 da Lei n. 14.133/2021, levando em consideragdo também o disposto
no artigo 28 do Decreto Municipal n. 10.792/2023.

4. E o sucinto relatério. Passo ao Parecer."
I. DA ANALISE JURIDICA
5. Primeiramente, cumpre destacar que o parecer se caracteriza como um ato opinativo.

No ambito juridico, sobretudo na Administragdo Publica, o parecer denominado de parecer

juridico, surge na maioria dos casos, de uma consulta realizada por 6rgaos ou agentes publicos.

1 Os pareceres, quando emitidos por 0rgdo técnico ou pessoa fisica habilitada da Administracdo, sdo
manifestacoes técnicas sobre assunto submetido a uma andlise objetiva, de cardter meramente opinativo.
(BRAZ, Petrénio. Direito Municipal na Constituicdo. Leme: LED, 2003, pag.273).
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6. A opinidao do parecerista exterioriza-se a partir da emissdo do respectivo parecer
juridico, do qual em regra, ndo vincula o administrador, possuindo este a discricionariedade de

seguir a opinido disposta ou néo.

7. Assim, de regra, o parecer consubstancia uma opinido técnica, pessoal do emitente,
ou seja, reflete apenas um juizo de valor, ndo vinculando o administrador, que tem a competéncia
deciséria, para praticar o ato administrativo de acordo ou nao com o sugerido pelo consultor
juridico. Sendo atos diversos, o parecer juridico e o ato préprio e discricionario praticado pela

autoridade competente.

8. Neste sentido, tem-se que o parecer juridico concretiza-se, seja a pedido do
administrador ou por exigéncia legal para aclarar e nortear o administrador que pode segui-lo ou

ignora-lo, quando da pratica de determinado ato administrativo.

9. Como bem salientado por Maria Sylvia Zanella Di Pietro, “o parecer ndo possui efeito

normativo por si mesmo [...]. E o despacho dessa autoridade que dé efeito normativo ao parecer’.
10. Dito isso, passamos a analise do mérito.

11. Inicialmente, cabe mencionar que formalizado o Requerimento de Contratagao (REC),
€ essencial identificar a necessidade subjacente a sua contratacdo. Para isso, a Lei n.
14.133/2021 define a fase preparatéria como primeira etapa do processo licitatério e é disciplinada

pelo Capitulo Il da referida lei.

12. No ambito do Poder Executivo municipal, o Decreto n. 10.792/2023 regulamentou que
a fase preparatoria do processo licitatério é caracterizada pelo planejamento e que as licitagcdes
para aquisicoes de bens e prestacdo de servicos, inclusive as contratacoes diretas quando for o
caso, deverao ser precedidas de estudo técnico preliminar, analise de riscos e instruidas com

termo de referéncia.

13. O artigo 18 da Lei n. 14.133/2021, elenca providéncias e documentos que devem

instruir a fase de planejamento, conforme abaixo transcrito:

Art. 18. A fase preparatéria do processo licitatério é caracterizada pelo
planejamento e deve compatibilizar-se com o plano de contratagcbes anual
de que trata o inciso VIl do caput do art. 12 desta Lei, sempre que
elaborado, e com as leis orgamentarias, bem como abordar todas as
consideragbes técnicas, mercadolégicas e de gestdo que podem interferir
na contratagcédo, compreendidos:

| - a descricdo da necessidade da contratacdo fundamentada em estudo
técnico preliminar que caracterize o interesse publico envolvido;

2 Di Pietro, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo: Atlas, 2012. p. 239
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Il - a definicdo do objeto para o atendimento da necessidade, por meio de
termo de referéncia, anteprojeto, projeto basico ou projeto executivo,
conforme o caso;

Il - a definicdo das condi¢bes de execugdo e pagamento, das garantias
exigidas e ofertadas e das condi¢bes de recebimento;

IV - o orgamento estimado, com as composi¢cbes dos pregos utilizados
para sua formacgao;

V - a elaboracéo do edital de licitagdo,

VI - a elaboracdo de minuta de contrato, quando necessaria, que constara
obrigatoriamente como anexo do edital de licitagéo;

VIl - o regime de fornecimento de bens, de prestagdo de servigos ou de
execugdo de obras e servigos de engenharia, observados os potenciais de
economia de escala;

VIl - a modalidade de licitagdo, o critério de julgamento, o modo de disputa
e a adequacdo e eficiéncia da forma de combinacdo desses parametros,
para os fins de selecdo da proposta apta a gerar o resultado de
contratagdo mais vantajoso para a Administracdo Publica, considerado
todo o ciclo de vida do objeto;

IX - a motivagdo circunstanciada das condicbes do edital, tais como
justificativa de exigéncias de qualificacdo técnica, mediante indicacdo das
parcelas de maior relevancia técnica ou valor significativo do objeto, e de
qualificagdo econdémico-financeira, justificativa dos critérios de pontuacéo e
Jjulgamento das propostas técnicas, nas licitagbes com julgamento por
melhor técnica ou técnica e prego, e justificativa das regras pertinentes a
participacdo de empresas em consorcio;

X - a analise dos riscos que possam comprometer o sucesso da licitagcdo e
a boa execugéo contratual;

Xl - a motivagdo sobre o momento da divulgagcdo do orgamento da
licitagdo, observado o art. 24 desta Lei. (grifou-se)

14, Referido dispositivo € complementado por seu paragrafo primeiro, que dispboe sobre os
elementos do Estudo Técnico Preliminar. De uma forma bem abrangente, o planejamento da
contratagdo pressupde que a propria necessidade administrativa seja investigada, a fim de se
compreender o que fundamenta a requisicao administrativa. Nele, sdo identificados o interesse

publico envolvido e a solugdo mais adequada para atendé-lo.

15. A partir dessa identificagdo, & possivel explorar solugbes disponiveis no mercado.
Ap6s identificar a melhor solugéo, considerando possiveis alternativas, inicia-se a fase de estudo
detalhado para definir o objeto da licitagdo e todos os seus aspectos. A instrugao do processo

licitatorio deve refletir claramente essa sequéncia logica.

16. No presente caso, os servidores da Unidade Demandante elaboraram o Estudo
Técnico Preliminar. Apesar de se tratar de documento técnico, cuja avaliagdo cabe, em ultima
instancia, ao proprio 6rgao assistido, ele contém as previsdes necessarias relacionadas no art. 18,
§1°, da Lei n. 14.133/2021, porém verifica-se fragilidades e inconsisténcias que podem geral

nulidade no procedimento.
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17. O ETP é, por natureza, um documento de planejamento e estudo, destinado a analisar
a necessidade, avaliar a viabilidade e comparar solugdes para, ao final, fundamentar a escolha da

solugcdo mais vantajosa e os requisitos que dela decorrem (art. 18 da Lei n°® 14.133/2021).

18. O documento elaborado possui impropriedades técnicas que causam confusdo quanto
a pretensdo da Administracdo, causando insegurancga juridica e viciando todo o procedimento em

sua sequéncia.

19. Na descricdo da necessidade a unidade demandante ndo se restringe a em expor o
problema que a Administracdo Publica precisa resolver e justificar o interesse publico na
contratacdo. No caso em questdo, a necessidade € a "urgéncia em promover a politica
habitacional de interesse social no Municipio de Cagador", como o préprio documento inicia. O

foco deve ser o "porqué" da contratagao.

20. Porém o ultimo paragrafo "A habilitacdo das empresas neste Chamamento Publico é
condicdo prévia para apresentacao de propostas junto a Caixa Econbmica Federal, nao
significando, por si s0, garantia de contratacao do empreendimento, mas etapa essencial para a
efetivacdo do projeto" nao descreve a necessidade habitacional. Em vez disso, ele estabelece
uma regra procedimental e esclarece a natureza juridica e os efeitos do chamamento publico. Ele
informa aos potenciais interessados as condi¢cdes e o alcance da habilitagdo, gerenciando suas

expectativas.

21. Ao inserir uma regra do procedimento na fundamentacdo da necessidade, o
documento mistura o porqué (a justificativa da contratagdo) com o como (as regras para
participar). Isso compromete a clareza e a organizagao logica que se espera dos documentos de

planejamento, conforme os principios da Lei n°® 14.133/2021.

22. O local mais adequado para a redagao é o Edital, o qual deve conter todas as regras,
condi¢cdes de participacao, e os direitos e deveres das partes. Uma clausula com esse teor é
fundamental para garantir a segurancga juridica e a transparéncia do processo, devendo constar
em destaque, preferencialmente no predmbulo ou na seg¢do que descreve o objeto do
chamamento publico, para que nenhuma empresa participe do certame com uma expectativa

equivocada sobre seus resultados.

23. Na continuidade o item 3, Requisitos da Contratagéo, esta em total desacordo com a
natureza do procedimento que o Municipio pretende realizar, que € um Chamamento Publico para

credenciamento, e ndo uma contratacdo direta para execugao de obra.
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24. A redacao do item 3 foi feita como se estivesse conduzindo uma licitacdo para contra-
tar diretamente uma empresa para construir as unidades habitacionais. Isso esta fundamental-

mente incorreto, e sua percepcao esta certissima.

25. Verifica-se uma confusdo entre Chamamento Publico e Contratacdo Direta. O
procedimento correto € um Chamamento Publico. Nele, o Municipio atua como um agente de
fomento e selecdo prévia, estabelecendo critérios para habilitar ou credenciar empresas que
demonstrem ter capacidade técnica para participar do programa. A contratacdo para a execugao
da obra, no entanto, sera celebrada entre a empresa selecionada e a Caixa Econémica Federal
(CEF), que é o agente financeiro e operacional do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV-
FAR).

26. A redacgao atual leva a uma interpretagao equiocada de que o Municipio esta assumin-
do responsabilidades de fiscalizagao e garantia da obra que sao, na verdade, da CEF. Isso pode-

ria atrair para o Municipio o 6nus de eventuais problemas na execugao do contrato.

27. A "Estimativa das Quantidades" € um item central do planejamento, e a forma como
esta redigida no ETP, embora pareca técnica e direta, apresenta fragilidades e riscos importantes,
especialmente quando contextualizada com a natureza do procedimento (credenciamento) e as

falhas ja apontadas.

28. A sua fungcédo no ETP é dimensionar o objeto para, a partir dai, estimar o valor da

futura contratacao e definir os requisitos de capacidade técnica.

29. O documento acerta ao basear a quantidade de unidades (82 + 47) na "area
disponivel destinada pelo Municipio" e na "area minima exigida para cada unidade habitacional
(43 m?)". Isso demonstra que houve um estudo técnico minimo para chegar a esses numeros, néo

sendo valores arbitrarios.

30. O ultimo paragrafo é crucial ao afirmar que se trata de um "levantamento preliminar" e
que os valores podem ser "ajustados conforme orgamentos detalhados e memoriais descritivos".
Isso confere alguma flexibilidade e reconhece que o projeto final sera detalhado pela empresa e

aprovado pela Caixa Econdmica Federal (CEF).

31. Porém, o planejamento falha na Pesquisa de Pregos, ao afirmar: "foi adotado o valor
de referéncia de R$ 130.000,00 por unidade habitacional".

32. Destaca-se que este valor é o teto estabelecido pela Portaria do Ministério das
Cidades, ndo um prego de mercado aferido para Cagador/SC. A Lei n°® 14.133/2021, em seu art.
23, exige que a Administragao realize uma pesquisa de pregos para formar seu valor estimado. Ao
simplesmente adotar o teto federal, o Municipio se omite do seu dever de verificar a
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economicidade e buscar o prego justo. O Municipio estd, na pratica, sinalizando para o mercado
que aceitara propostas no valor maximo, sem verificar se o custo real da construgdo na regido

seria inferior.

33. Outro apontamento importante € quanto a rigidez do quantitativo, uma vez que o indica
que "foram projetadas a constru¢cdo de 82 unidades" e "47 unidades". Embora baseado em um
célculo preliminar, essa redacéao fixa um namero exato. No entanto, o projeto executivo final, a ser
desenvolvido pela empresa credenciada, pode sofrer variagdes. Por exemplo, uma solugao de
engenharia mais inteligente poderia otimizar o terreno e permitir a construgdo de 85 unidades, ou

uma restricdo geotécnica nao prevista poderia limitar a construgdo a 80 unidades.

34. Ao "cravar" um numero no ETP e, consequentemente, no edital, o Municipio cria uma
rigidez desnecessaria. Se uma empresa apresentar a CEF um projeto com 81 unidades, ele
estaria, a rigor, descumprindo o edital? Essa falta de flexibilidade pode afastar propostas
inovadoras ou gerar questionamentos sobre a aderéncia do projeto final ao chamamento publico
inicial. A redagao pode ser ajustada para refletir a natureza estimada dos numeros. Sugestao:
"Considerando a area disponivel..., estima-se um potencial construtivo de aproximadamente 82
unidades no Loteamento Renascer e aproximadamente 47 unidades no Residencial Vale dos
Sonhos, totalizando um potencial de 129 unidades. O numero final de unidades sera definido no
projeto a ser apresentado pela empresa credenciada e aprovado pela Caixa Econdmica Federal,

observadas as normas do programa.”

35. Essa mudanca simples, de "serao construidas" para "potencial construtivo de aproxi-
madamente", alinha o documento a realidade do processo, conferindo a flexibilidade necessaria

sem perder o referencial de planejamento.

36. O Levantamento de Mercado é um dos pilares do Estudo Técnico Preliminar (ETP)
segundo a Lei n°® 14.133/2021. Ele deve justificar por que a solugéo escolhida é a mais vantajosa
para a Administracdo. Este item do ETP analisado esta correto e bem estruturado, cumprindo sua
fungéo primaria, que € comparar diferentes solugbes possiveis para atender a necessidade da
Administracdo e justificar a escolha de uma delas. No entanto, ainda carrega imprecisdes

terminoldgicas e uma fragilidade em sua fundamentagéo que merecem atengéo.

37. Como ja exposto, o Chamamento Publico ndo resulta em uma contratagdo pelo Muni-
cipio, mas sim em um credenciamento ou habilitagdo. A contratagao, de fato, ocorrera posterior-
mente com a CEF. Essa imprecisdo, embora parega pequena, revela uma falha conceitual que
permeia todo o documento. O ideal seria redigir como: "A solugdo que se mostra mais adequada é
o credenciamento de empresas da constru¢do civil, via Chamamento Publico, para que possam

apresentar propostas de contratagdo a Caixa Econémica Federal...".
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38. O item 6, relacionado a estimativa do preco da contratagao confunde Valor Limite com
Valor de Mercado, ao afirmar que a estimativa foi realizada com base no Anexo V da Portaria
MCID n° 725/2023, adotando o valor unitario de R$ 130.000,00.

39. A Portaria do Ministério das Cidades estabelece o TETO MAXIMO de valor por
unidade para o programa naquela regido. Ele ndo é, e ndo pode ser confundido com, o prego
estimado da contratagdo, que deve ser aferido por meio de uma pesquisa de mercado. O valor da
portaria diz "n&o se pode pagar mais do que isso", enquanto o valor estimado da licitagdo deveria

dizer "acreditamos que o preco justo de mercado ¢é este".

40. Ao simplesmente adotar o teto como estimativa, o planejamento se exime de seu
dever legal, previsto no art. 23 da Lei n® 14.133/2021, de realizar uma ampla pesquisa de precos
para aferir o valor de mercado do objeto. A lei prevé uma série de parametros (Painel de Precos,

contratacbes similares, pesquisa com fornecedores, etc.) que foram completamente ignorados.

41. A estimativa de preco é a base para todo o planejamento financeiro e para a analise
de exequibilidade das propostas. Partir de uma premissa equivocada compromete toda a estrutura

do procedimento.

42. O item 7, "Descricao da Solu¢do como um Todo", funciona como um resumo executivo
da solucao escolhida, e representa um passo na direcao certa, pois descreve o fluxo do processo
de forma mais proxima da realidade: Chamamento Publico municipal seguido de contratagao pela
Caixa. No entanto, ele ainda sofre de uma ambiguidade critica sobre os papéis e

responsabilidades, usando uma linguagem passiva que nao define claramente quem faz o qué.

43. Embora o fluxo do processo esteja melhor descrito, a linguagem geral ainda posiciona

0 Municipio como um gestor do contrato de obra, e ndo apenas como um agente de fomento e

credenciamento. Ao descrever detalhadamente o escopo da obra ("implantagcéo de infraestrutura
n n

basica", "acessibilidade", etc.) sem atrelar essas exigéncias ao futuro contrato com a CEF, o ETP

faz parecer que o Municipio é quem esta definindo e ira cobrar esses itens.

44, O item 7 é um resumo que, por um lado, acerta ao esbocgar o fluxo correto do proces-
so, mas, por outro, falha ao nao delimitar claramente as responsabilidades, mantendo a ambigui-

dade que pode atrair para o Municipio obrigagdes que ndo séo suas.

45. Os itens 8 e 9 apresentam-se corretos e tecnicamente adequados, com um unico
apontamento no que se refere a utilizagdo da expressao “gestao contratual” e "Com a presente
contratagdo, pretende-se..." Salienta-se que trata-se de Chamamento Publico para

credenciamento de empresas e ndo para a contratagao.
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46. De igual forma no item das Providéncias Prévias do Contrato, afirma que uma das

providéncias é a "...designacdo formal de equipe municipal responsavel pela fiscalizacdo e
acompanhamento da execugao contratual." Ressalta-se que o Municipio nao tera um contrato de
obra para fiscalizar. O contrato sera entre a empresa e a CEF. Ao declarar no ETP que designara
uma equipe para fiscalizar a "execucado contratual", se estd formalmente assumindo uma
obrigagdo que nao pertence a administragdo, atraindo para si a responsabilidade solidaria por
eventuais vicios construtivos, atrasos ou qualquer outro problema na obra. E uma porta aberta

para futuras acdes de responsabilizagdo contra a administragdo municipal.

47. Similar as situagbes apontadas, o item 10, a analise dos impactos em si é adequada

em preliminar, mas a atribuicdo de responsabilidades ao final é equivocada.

48. O texto confunde o poder de policia ambiental do Municipio, que permite fiscalizar
qualquer atividade na cidade para garantir o cumprimento da legislacdo ambiental, com a
fiscalizacdo contratual do plano de gestdo ambiental da obra. A fiscalizacdo do cumprimento das
obrigagdes ambientais previstas no contrato é da CEF. Ao usar essa redagao, novamente

assume-se uma responsabilidade de fiscal de contrato que nao é do Municipio.

49. Sugere-se a substituir do trecho final por: "A empresa contratada pela CEF sera a res-
ponsavel pela implementacao das medidas de mitigagdo e pelo monitoramento ambiental da obra.
A fiscalizagdo do cumprimento da legislagdo ambiental sera exercida pelos 6rgdos ambientais
competentes, no exercicio de seu poder de policia, sem prejuizo da fiscalizagao contratual a cargo

da Caixa Econémica Federal."

50. Ao encerrar o ETP, apontando pela viabilidade da contratacido, ao mesmo tempo em
que se descreve corretamente a solugdo em seu segundo paragrafo, mantem-se a nomeacao de
forma equivocada no inicio e no fim, gerando uma declaracao de viabilidade juridicamente fragil e

perigosa.

51. O titulo do item e a declaracao final sdo sobre a viabilidade de uma "contratacdo". No
entanto, o Municipio ndo esta propondo uma contratacéo para a construgdo das casas. Ele esta
propondo um procedimento de credenciamento (via Chamamento Publico) para habilitar empresas

perante a Caixa Econémica Federal.

52. A declaracdo de viabilidade, para ser valida, precisa corresponder ao objeto real do
procedimento. Ao declarar viavel uma "contratagdo", o documento esta, a rigor, atestando a
viabilidade de algo que ele ndo fara. O documento diz uma coisa, mas descreve outra. Essa
contradigao interna € uma falha grave de redagao técnica e de planejamento. Ela demonstra que o

redator possivelmente utilizou um modelo de ETP para uma licitagdo de obra comum e apenas
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inseriu um paragrafo para tentar adaptar ao caso do PMCMV, sem, contudo, ajustar o restante do

texto.

53. A Ultima frase é a mais comprometedora: "...estando o Municipio apto a prosseguir
com as etapas subsequentes para a execugdo dos empreendimentos habitacionais planejados.”.
Esta frase é uma declaragcdo formal de que o Municipio é o agente da "execucao". Isso é
juridicamente falso e extremamente arriscado. O Municipio esta apto a prosseguir com a
publicacdo do Edital de Chamamento Publico, que é a etapa subsequente sob sua
responsabilidade. A "execugao" sera uma consequéncia de atos posteriores praticados por
terceiros (a empresa e a CEF). Ao declarar-se "apto para a execugao", o Municipio assume para

si uma responsabilidade que nao é sua, o que pode ser usado contra ele no futuro.

54. Portanto, recomenda-se de que o ETP seja revisado para incorporar as analises e 0s
requisitos ausentes. A corregcdo desses pontos ndo € um excesso de formalismo, mas uma
medida essencial para garantir a legalidade, a segurancga juridica e a transparéncia do processo, e

todo o procedimento, protegendo os gestores publicos de futuras responsabilizacées.

55. O proximo passo apds a elaboracdo do ETP com a escolha da melhor solucéo,
estabelece que o planejamento da contratagdo devera contemplar a analise dos riscos. No mesmo
sentido, os §§ 3° e 4° do art. 46 do Decreto Municipal n. 10.792, de 2023 definem que sempre que
possivel deve ser dedicado a cada processo a Identificacdo e Avaliacdo de Riscos, que oferece

orientacdes elaboradas base nas premissas estabelecidas pela Lei n. 14.133, de 2021:

§ 3° O drgao ou entidade demandante, independentemente da formulagdo
ou implementacdo de matriz de risco, devera proceder a uma analise dos
riscos que possam comprometer o sucesso da licitagdo ou da contratagcdo
direta e da boa execugdo contratual.

§ 4° A analise a que se refere o0 § 3° sempre que possivel, deve levar em
consideragdo o histérico de licitagées, inclusive as desertas ou frustradas,
e contratagbes anteriores com objeto semelhante, aferindo-se e sanando-
se, de anteméo, eventuais questbes controversas, erros ou incongruéncias
do procedimento.

56. No caso em andlise, a Unidade Demandante ndo efetuou a avaliacdo de riscos. E

importante destacar que sua auséncia ndo afeta o andamento desta licitagdo, mas sua elaboracéo

€ recomendada para evitar possiveis frustracoes no procedimento licitatério e na contratacio

futura.
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57. Apo6s a elaboragao dos documentos mencionados, o processo deve ser instruido com
0 projeto basico. A elaboracdo do Termo de Referéncia deve atender aos requisitos estabelecidos
no inciso XXIIl do art. 6° da Lei n°® 14.133/2021:

[.]

XXIll - termo de referéncia: documento necessario para a contratacdo de
bens e servigos, que deve conter os sequintes parametros e elementos
descritivos:

a) definicdo do objeto, incluidos sua natureza, os quantitativos, o prazo do
contrato e, se for o caso, a possibilidade de sua prorrogacéo;

b) fundamentagéo da contratagdo, que consiste na referéncia aos estudos
técnicos preliminares correspondentes ou, quando nao for possivel
divulgar esses estudos, no extrato das partes que n&o contiverem
informacdes sigilosas;

¢) descrigdo da solugdo como um todo, considerado todo o ciclo de vida do
objeto;

d) requisitos da contratagao;

e) modelo de execugdo do objeto, que consiste na definicdo de como o
contrato devera produzir os resultados pretendidos desde o seu inicio até o
seu encerramento;

f) modelo de gestao do contrato, que descreve como a execugdo do objeto
sera acompanhada e fiscalizada pelo 6rgéo ou entidade;

g) critérios de medigdo e de pagamento;

h) forma e critérios de selegcao do fornecedor;

i) estimativas do valor da contratagdo, acompanhadas dos pre¢os unitarios
referenciais, das memdrias de calculo e dos documentos que lhe dao
suporte, com os parédmetros utilizados para a obtengédo dos pregos e para
os respectivos calculos, que devem constar de documento separado e
classificado;

J) adequagéo orgamentaria;

58. Termo de Referéncia € o documento que operacionaliza o que foi planejado no ETP.
Idealmente, ele deveria corrigir as falhas do estudo preliminar. A unidade demandante elaborou
um Termo de Referéncia para instruir o credenciamento, porém o TR nao apenas herda e repete
as mesmas falhas conceituais do ETP, como também introduz novas inconsisténcias e riscos que

comprometem ainda mais a seguranca juridica do procedimento.

59. Verifica-se que o documento foi construido sobre a mesma premissa equivocada do
ETP: a de que o Municipio esta conduzindo uma "contratagdo" para uma obra, quando na verdade
deveria estar conduzindo um "credenciamento" para habilitagéo. O titulo do documento até men-
ciona "CREDENCIAMENTQ", mas todo o seu contetdo o contradiz.

60. Em alguns ponto o TR mostra avangos em relagdo ao ETP, como por exemplo na de-

finicdo de obrigagdes, itens 12 e 13, que delimitam de forma mais clara os papéis:

a) Municipio (Credenciante): Se compromete a fornecer informacgdes, analisar docu-

mentos, apoiar 0 processo e agilizar licengas. Este é o papel correto do Municipio.
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b) Empresa (Credenciada): Se compromete a conhecer as normas, elaborar propostas
para a CEF, arcar com os custos de projeto (ciente do risco) e, se contratada pela

CEF, executar a obra. Esta € a delimitagao correta.

61. Ainda inclui no item 13.1.2, 'd' e 'e', clausulas explicitas informando que as empresas
arcam com os custos de elaboracdo dos projetos e que a habilitacao/aprovacao preliminar nao
garante a contratacao final, que depende da CEF e do Ministério das Cidades. Esta € uma clausu-
la essencial, pois protege o Municipio de qualquer pleito de indenizacao por parte de empresas

gue ndo venham a ser contratadas.

62. Porém as inconsisténcias persistem, em especial pelo fato de que ja comega com uma
contradicao insanavel expondo que “O presente Termo de Referéncia tem por objeto o
CHAMAMENTO PUBLICO para Selecdo de empresas para a construcdo de empreendimento

habitacional..."

63. Ressalta-se que o objeto de um Chamamento Publico para credenciamento NAO é a
construcdo. E o credenciamento/habilitacdo para que a empresa possa, por conta propria, buscar
a contratacao junto a CEF. O texto mistura o meio (Chamamento Publico) com o fim (construgao),

criando uma confus&o que invalida a definicao do objeto.

64. Mantém os vicios apontados na Estimativa de Preco do ETP, utilizando-se como
referencial o teto maximo. Salientamos que a auséncia de uma pesquisa de mercado real (com
base no SINAPI, por exemplo) € uma violagao direta ao art. 23 da Lei n° 14.133/2021 e um risco

altissimo de apontamento por sobrepreco pelos 6rgaos de controle.

65. Afirma a responsabilidade na fiscalizagdo, no item 5.2., onde diz: "A Prefeitura
Municipal podera, supletivamente ao Agente Financeiro, acompanhar a execug¢ao dos servicos...".
O termo "supletivamente" é juridicamente perigoso. Ele sugere que, na falta ou falha da
fiscalizagao principal, que sera da CEF, a fiscalizagdo do Municipio a substituiria. Isso cria um
vinculo de responsabilidade solidaria ou subsidiaria. Se a CEF falhar na fiscalizagdo e a obra
apresentar vicios, o Municipio, com base nesta clausula, pode ser chamado a responder pelo
prejuizo. O Municipio pode e deve acompanhar o projeto no ambito do seu poder de policia

urbanistico e ambiental, mas nunca como fiscal contratual, nem mesmo "supletivamente".

66. Outra falha do TR é quanto a confuséo entre Critérios de Habilitagdo e Classificagao,
disciplinado no item 8, pois comecga a tratar o credenciamento como uma licitagdo competitiva,

falando em "ordem de classificagéo" (item 8.4 e 8.7).

67. O credenciamento, por natureza, € um sistema de habilitacdo nao excludente. Todos

que cumprem os requisitos sdo credenciados. Nao ha, em regra, "classificagao" ou "ordem". O
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texto parece criar um sistema hibrido e confuso, onde havera uma fila de empresas. Isso precisa
ser muito bem justificado e regulamentado no edital para ndo ser considerado uma restricdo
indevida a competicdo. Se a ideia € que a primeira empresa a se credenciar e ter o projeto
aprovado pela CEF seja a contratada, isso precisa estar explicito e justificado como critério

objetivo.

68. Ainda o item 9.6.1 exige comprovagao de construcdo de "no minimo 50% (cinquenta
por cento) da quantidade total prevista". Isso significa que a empresa deve comprovar ter
construido ao menos 65 unidades habitacionais. Essa exigéncia pode ser considerada restritiva a
competitividade, pois pode eliminar empresas menores com capacidade de executar um dos
loteamentos, mas que ndo possuem um acervo tdo grande. A jurisprudéncia dos Tribunais de
Contas é firme em limitar as exigéncias de qualificacdo ao estritamente necessario para garantir a

execugao do objeto.

69. Portanto, o Termo de Referéncia, embora apresente melhorias pontuais na definicao
das obrigagcbes, € um documento juridicamente fragil, contraditério e arriscado. Ele falha em
corrigir os erros do ETP e introduz novas clausulas que atraem responsabilidade indevida para o

Municipio.

70. Em relacdo a minuta do edital, anexada aos autos, ndo apenas incorpora e agrava
todas as inconsisténcias e riscos apontados na avalicdo do ETP e TR, como também cria um
instrumento juridicamente cadtico, contraditério e perigoso, tanto para as empresas participantes

quanto, principalmente, para o Municipio de Cagador.

71. A confuséo total sobre o objeto e a natureza do procedimento é o erro que contamina
todo o edital. O documento é uma colcha de retalhos que mistura conceitos de Chamamento
Publico, Credenciamento, Licitacdo e Contrato de Obra, resultando em um instrumento sem

identidade juridica definida.

72. A capa e Preambulo definem o objeto como "SELECAO DE EMPRESAS PARA A
CONSTRUCAQ". Como ja apontado, isto esta errado. O objeto ndo é a construgdo, mas a
habilitacdo.

73. O item 2.1 chama o procedimento de "licitagdo", um termo tecnicamente incorreto para

um Chamamento Publico.

74. Oedital inclui uma minuta de contrato de obra a ser firmado entre o Municipio e a
empresa "vencedora". Isso € um desastre juridico. A inclusdo de uma minuta de contrato de obra
prova que ndo se compreendeu a posicdo do Municipio no processo, se colocando como a

contratante da obra, o que contradiz frontalmente o modelo do PMCMV-FAR, onde a CEF ¢é a
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contratante. O Municipio ndo tem orgamento para essa obra (os recursos sao da CEF), ndo tem a

expertise para gerir o contrato e ndo deveria assumir essa responsabilidade.

75. A minuta de contrato constante no Anexo V é uma peca de ficcdo juridica com

consequéncias reais e perigosas, vejamos:

° Clausula Primeira - Objeto: Define o objeto como a "CONSTRUCAO DE
EMPREENDIMENTO HABITACIONAL".
° Clausula Segunda - Vigéncia: Diz que a vigéncia sera "aquela estabelecida pela Caixa

Econémica Federal", uma tentativa fragil de vincular os dois mundos.

° Clausula Terceira - Gestao Contratual: Prevé a gestao do contrato pelo Municipio.

° Clausula Décima Quarta - Dotacdo Orcamentaria: Afirma que as despesas correrao
por conta de dotacdo do Municipio, mas que a fonte de recursos é a CEF. Isso é
orcamentariamente incoerente. O recurso federal ndo passa pelo orgamento municipal

dessa forma para pagar um contrato de obra do préprio municipio.

76. Se o edital for publicado e uma empresa for declarada vencedora, ela podera exigir
judicialmente que o Municipio assine este contrato e pague pela obra, com base no principio da
vinculagcdo ao instrumento convocatério. O Municipio estaria legalmente obrigado a cumprir um
contrato para o qual ndo tem orgamento nem estrutura, gerando um passivo juridico e financeiro

imensuravel.

77. A capa diz que o critério de julgamento esta no TR, mas o Anexo lll apresenta um
"Quadro de Pontuagao", transformando o que deveria ser um credenciamento, onde todos que
cumprem sao habilitados, em uma competicdo por pontos, tipica de uma licitagao do tipo "Técnica
e Prego". Isso descaracteriza completamente o Chamamento Publico e restringe indevidamente a

competicao.

78. No item 4.1, o assunto a ser selecionado no protocolo digital € "Chamamento Publico
para Prospecgdo de Imével", o que ndo tem nenhuma relagdo com o objeto. E um erro de "copia e

cola" que demonstra o baixo nivel de cuidado na elabora¢gdo do documento.

79. O documento ¢ ilegal, por violar a natureza do procedimento de Chamamento Publico,
criar um critério de julgamento inadequado e prever um contrato que o Municipio ndo tem
competéncia ou orcamento para firmar. E contraditério, por se autodenominar Chamamento
Pudblico, mas agir como uma licitagdo competitiva com um contrato de obra ao final, e, por fim é
arriscado, por expor o Municipio a um passivo contratual e financeiro gigantesco e por induzir

tanto a Administragdo quanto as empresas a erro.
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80. Todos os atos analisados demonstram um planejamento viciado desde a sua origem,

que falhou em compreender o papel do Municipio no ambito do PMCMV-FAR.

81. Assim, recomendamos a revisdo total dos documentos de planejamento e do edital,

com base nas seguintes premissas corretas:

o Objeto: realizar um CHAMAMENTO PUBLICO PARA CREDENCIAMENTO de empresas;

e Resultado: O resultado do Chamamento Publico NAO é um contrato com o Municipio, mas
sim uma lista de empresas credenciadas/habilitadas que estdo aptas a negociar com a
Caixa Econdmica Federal.

o Edital: deve ser simples, contendo apenas:

o O objeto (credenciamento).

e As condicbes de participacao.

o Os requisitos de habilitagao juridica, fiscal e técnica.

o A declaragdo de que as empresas credenciadas poderdo apresentar seus projetos a CEF,
por sua conta e risco.

e NAO DEVE HAVER MINUTA DE CONTRATO.

e NAO DEVE HAVER CRITERIO DE JULGAMENTO POR PONTOS. O critério é

"cumpriu/nao cumpriu” os requisitos de habilitagao.
Il. DA CONCLUSAO

82. Ante o exposto, nos termos do artigo 53 da Lei n° 14.133/2021, levando em
consideragao também o disposto no artigo 28, caput e §2° do Decreto Municipal n° 10.792/2023,
nos limites da analise juridica e excluidos os aspectos técnicos, recomenda-se a revisdo de todo o
procedimento, desde o planejamento até a confecg¢ao do edital, sujeito a avaliacdo da Autoridade
Competente quanto a oportunidade e conveniéncia do ajuste, devido as recomendagdes emitidas
no decorrer deste parecer.

83. Sendo estas as consideracdes que nos parecem pertinentes a presente questao, sem
embargo de eventuais opinides divergentes que possa existir.

Cacgador, SC, 22 de dezembro de 2025.
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