PAPO TECNICO
GESTAO DE CONTRATOS

IMPORTANTE DOCUMENTO DO
A A RT E D E SETOR, O CONTRATO DE OBRAS
DEVE PROTEGER E ZELAR PELO
BEM DA OBRA E DAS PARTES
P R E\/E R ENVOLVIDAS, INCLUINDO MAZELAS
HABITUAIS E IMPREVISTOS
”~

POR CAMILA GUESA ')

POR SE TRATAR DE UM setor
gue envolve uma série de cal-
culos e arrojos que modifica-

rao espagos em longo prazo, as relagoes
contratuais na construgdo civil consi-
deram mudancas também em grandes
periodos que, obviamente, podem ser
influenciados por fatores previstos ou
nao (externos, por exemplo), expressos
e considerados na gestao de contratos -
um dos principais documentos do setor.
E ele que estabelece vinculo entre equi-
pe que elabora a proposta e quem reali-
zard a agdo/obra.

Em miudos, a gestado de contratos é o con-
junto das técnicas, procedimentos, medi-
das e controles gue visam a dire¢do corre-
ta e eficaz de todas as variaveis envolvidas
na contratacao. Inclui a proposta negocial,
a discussao e redacao de clausulas, o que
compete a quem, cautelas na formaliza-
¢do, considerando também a execucado,
acompanhamento e entrega do trabalho
- valido para todos os tipos de relagdes do
setor: seja obra completa, projeto, servico
ou uma execugao mais simples.

A gestao de contrato de obras se relacio-
na a avaliagao técnico-juridica das clausu-
las contratuais, especialmente no que diz
respeito aos prazos para implementagao
de cada uma das fases da obra e das clau-
sulas que disponham a respeito de formas
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“AINDA QUE NO
MOMENTO DO
ACORDO A IDEIA DE
RESCISAO NAO SEJA
SEQUER COGITADA, E
IMPORTANTE PARA O
CONSTRUTOR SABER
QUAIS INSTRUMENTOS
JURIDICOS PODEM
SER ACIONADOS,
TANTO EM SEU FAVOR
QUANTO EM SEU
DETRIMENTO”

LUIZ PAULO DAMMSKI, SOCIO
DA DAMMSKI & MACHADO
ADVOGADOS ASSOCIADOS,

e indices de reajuste. “A compreen-
sao destes elementos, bem como a
sua inclusdo no cronograma sao de
suma importancia para o atingimen-
to do resultado final lucrativo para
todos”, explica o sécio da Dammski
& Machado Advogados Associados,
o advogado Luiz Paulo Dammski. Na
pratica, sua composicao envolve ana-
lises de viabilidade técnica, gestdo
de orcamentos, criacdo e gestao do
planejamento, contratagdo de forne-
cedores, gestao de suprimentos e pa-
gamentos, fiscalizagao da execugao e
alinhamento com stakeholders.

Como ja dito, & um dos primeiros
e principais documentos feitos no
setor entre partes e se aplica des-
de a fase pré-contratual, passando
pela fase contratual propriamente
dita (entre a celebracdo do docu-
mento e o termo de recebimento
da obra ou servico) até a fase apos
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0 encerramento formal da relagao,
quando ainda subsistem deveres de
garantias, sigilo de informacoes, as-
sisténcia técnica e outros.

Tais deveres pés-contratuais assu-
mem importancia nao apenas ju-
ridica, mas, também, do ponto de
vista do marketing e da conserva-
cao da reputacao do profissional,
itens valiosos para o incremento
das indicacbes e demanda de no-
vos projetos. Deve incluir ainda o
reconhecimento das clausulas que
impliguem em rescisdo unilateral
- tanto para o construtor guanto
para o contratante. “Ainda que no
momento do acordo a ideia de res-
cisdo ndo seja sequer cogitada, é
importante para o construtor saber
quais instrumentos juridicos po-
dem ser acionados, tanto em seu
favor quanto em seu detrimento”,
lembra o especialista Dammski.
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Para YTHALO SILVA, CEO da Vobi, é
essencial manter a comunicacdo alinhada
e transparente o tempo todo com todos
os stakeholders: "principalmente com o
cliente que contratou o servigo”.

CONFLITOS E ERROS

Vale lembrar que a gestao por si s6 é
um grande desafio. “Cada processo
no setor tem seu risco, e este esta
muito atrelado a conclusao de ativi-
dades anteriores, ou seja, se algo de
errado acontecer em alguma etapa,
ira consequentemente afetar as ou-
tras. Um simples erro na cadeia de
suprimentos (atraso de um material
de obra, por exemplo) ira impactar
no prazo e no custo final dessa obra”,
opina o sécio fundador e CEO da Vo-
bi, Ythalo Silva.

Para evitar intempéries, guanto mais
bem detalhado for um contrato de
gestao - conferindo solugbes objeti-
vas as mais variadas circunstancias
que podem se dar no curso da obra
-, menaores serao as chances de de-
sentendimento entre contratante e
construtor. Todavia, a fantasiosa ex-
pectativa de que um contrato seja
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capaz de dar conta de todas as situ-
acdes de uma obra acaba nao se con-
cretizando na pratica, sendo necessa-
ria a construcdo de um instrumento
que indique, nos casos de omissao,
mecanismos habeis a resolugao de
eventuais duvidas ou, até mesmo,
conflitos entre as partes.

“Utilizar clausulas contratuais que
preveem o acionamento de camaras
de arbitragem - instituicdes privadas
eleitas pelas partes para solucionar
litigios fora do ambito do Poder Judi-
ciario, de forma mais célere e espe-
cializada, pode ser também alterna-
tiva para minimizar conflitos e erros.
Neste caso, tendem a ser soluciona-
dos de forma mais rapida, por cama-
ras especializadas no assunto, evi-
tando prejuizos maiores decorrentes
da suspensao da obra por prazo inde-
finido”, reforca o sécio da Dammski &
Machado Advogados Associados.

CONSIDERAGOES GERAIS

Entendendo seu fim, para inicio do
documento, deve-se avaliar se a
obra é contratada por um particular
- pouco importando se é uma pes-
soa fisica, juridica ou um consoércio -
ou pela administracao publica. Nes-
te dltimo caso, os termos do edital
e do contrato devem ser levados ao
pé da letra, assim como as possibi-
lidades de readequacao do contrato
diante de assimetrias nos custos da
obra. Ainda, o conhecimento da dis-
ciplina aplicavel a Lei de Licitagdes -
Lein.?14.133/2021 -, berm como a Lei
n.° 8.666/93 se faz imprescindivel
para a compreensdo das hipoteses
de readequacao contratual.

Ja se o contrato é para um particular,
deve-se ater a periodicidade de rea-
justes prevista, bem como os indices
aplicados, levando-se em considera-
¢do a série historica de variacao dos
precos da construcao civil - o indice

DESAFIOS NO
CONTRATO DA
GESTAO DE OBRAS

< MANTER TODOS
0S STAKEHOLDERS
ALINHADOS: (1) Através da
centralizacao de todas as
informac6es do projeto em
um unico local, permitindo
0 acesso facil a informacao
por todas as partes
envolvidas, de acordo com
suas responsabilidades.
(2) Através de cerimonias
de alinhamento com os
envolvidos no nivel diario
e semanal (atualizacao de
status, riscos e possiveis
problemas). Como estamos
falando de um processo que
na maioria das vezes tem
mais de dez stakeholders
diferentes, ter uma
comunicacao alinhada é
fundamental.

« GESTAO DE FORNECEDORES
E SUPRIMENTOS: Fiscalizar
diariamente se todos os
entregaveis foram cumpridos
de acordo com os requisitos
técnicos e se os fornecedores
pOSSUem oS recursos
necessarios para execucao de
suas atividades.

¢ IMPREVISTOS DE
EXECUCAO: Criar uma
reserva de contingéncia
desde a fase de contrato,
para que possa ser utilizada
em caso de imprevistos
técnicos que sé seriam
possiveis de mensurar
na propria execucao,
principalmente quando
estamos falando de obras
em imaéveis antigos. Também
recomendamos a contratacao
de um seguro de obras,
que tem um custo muito
acessivel comparado ao risco
que toda obra envolve.
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DISPOSITIVOS

DA NOVA LEI DE

LICITACOES A
CONSIDERAR:
1. ARTIGO 123: a

administracao
tera o dever de

explicitamente emitir

a decisao sobre
todas as solicitagdes
e reclamacées
relacionadas a
execucao dos

contratos no prazo de
1 més apas concluida

a instrugdo de
requerimento;

2. ARTIGO 130: toda
vez que houver
um aumento

ou diminuicao

dos encargos do
contratado, a
administragao
devera restabelecer,
no mesmo termo
aditivo, o equilibrio
econémico-financeiro
inicial;

3. ARTIGO 143: no caso

de controvérsias sobre
a execucdo do objeto,
seja quanto sua
dimensao, qualidade
ou quantidade, a
parcela incontroversa
devera ser liberada no
prazo previsto para
pagamento;

4.ARTIGO 151:

possibilidade de
meios alternativos de
prevencao e resolucao
de controvérsias

- notadamente

a conciliacdo, a
mediacao, o comité de
resolucao de disputas
e a arbitragem.

FONTE: AROEIRA SALLES ADVOGADOS

Nacional da Construcao Civil (INCC).
Além disso, levantamentos de va-
riacao de precos dos insumos que
representam 0s maiores custos da
obra também s&o relevantes, a fim
de manter um razoavel e previsivel
indice de rentabilidade.

“Por fim, é importante estar aten-
to as garantias oferecidas pelo con-
tratante, qguando o mesmo for um
particular. O risco de inadimpléncia
deve sempre ser levado em con-
sideragdo, sendo ainda mais alar-
mante na hipétese de auséncia de
garantias ou, ainda, por garantias
fracas ofertadas para a realizacao
da obra”, ressalta Dammski.

A analise técnica apurada e um
planejamento bem-feito reduzem,
quase na totalidade, os riscos - no
entanto, imprevistos irdo aconte-
cer. Para considera-los no plano e
na relagao, o especialista da Vobi
recomenda a criagdo de uma reser-
va de contingéncia, que nada mais é
do que um determinado valor (sal-
do) que estara em contrato, de for-
ma transparente para o cliente. Em
caso de imprevistos, o responsavel
pela gestdo podera utiliza-1a e caso,
ao final da obra, tenha um saldo, o
cliente recebera o valor de volta. Is-
S0 traz seguranga nao apenas para
o responsavel pela obra, mas tam-
bém para o cliente final.

E indicado também ter contratos
detalhados com todos os fornece-
dores, caso a mdo de obra nao seja
propria. “Nesse interim, é essencial
manter a comunicacdo alinhada e
transparente o tempo todo com to-
dos os stakeholders, principalmen-
te com o cliente que contratou o
servi¢o”, indica Ythalo Silva.

Por fim, é sempre valido contratar
um seguro de obra para que desem-
bolsos ou prazos adicionais ndo se-
jam um problema técnico e finan-
ceiro para nenhuma das partes.
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RCESSE
NOSSOS

A TECNOSIL

Somos uma empresa com atuacdo no mercado de
engenharia  desde 2005, fabricamos produtos
quimicos para construgdo. Nossa expertise  estd
voltada em solugdes gue aumentam a vida Util de
estruturas de concreto, com produtos para o
fabricacdo de concreto € argamassa, protecdo,
impermeabilizacéo e reparo do concreto em obras

de infraestruturas, indistrias e edificacdes.

Silica ativa:
Segmento fiva, fornecendo nes formas de saco
soltvel, big a granel.

ombina os bereficios da sflice.

uteomento de ba: de eguipamentos e reparc

s, portos, aeropor ndUstrios, s e obras
eamento.

11 4591-2078 | 4593-1593

www.tecnosilor.com.br
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