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Impugnacio do Edital de Dispensa de Licita¢do (Proc. n2 156/2025)

A Prefeitura Municipal de Quartel Geral — MG
Att: Exmo. Sr. Pregoeiro de Quartel Geral/MG

Ref.: Edital de Dispensa de Licitacdo — Processo n? 156/2025 (Prefeitura de Quartel
Geral/MG).

Impugnante: [G.C BERNARDI ENGNHARIA], inscrita no CNPJ/MF sob o n@
[41.083.335/0001-06], com sede a [RUA INDEPENDENCIA N°205 SALA N°103
MARECHAL CANDIDO RONDON PR], neste ato representada por seu [REPRESENTANTE
LEGAL E TECNICO], Sr. [GEAN CARLOS BERNARDI DA SILVA], vem respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, com fundamento na legislagdo vigente de licitagdes (Lei
Federal n? 14.133/2021, art. 164, e demais dispositivos aplicaveis), apresentar
IMPUGNACAO formal ao Edital de Dispensa de Licitacdo referente ao Processo n?
156/2025, pelos fatos e fundamentos a seguir expostos.

Dos Fatos e dos Fundamentos

Trata-se de edital de dispensa de licitagdo (Processo n2 156/2025) visando a contratagdo
de servicos técnicos especializados de retificagdo de drea de matricula de imdvel rural
e avaliacdo de imdveis rurais para calculo de ITBI, conforme o Termo de Referéncia do
certame. A Impugnante manifesta interesse no certame, por atender as exigéncias legais
e possuir ampla experiéncia na execugao desses servigos. Entretanto, o instrumento
convocatorio contém clausulas que afrontam os principios da legalidade, isonomia e
competitividade, impondo exigéncias indevidas e restritivas. Em sintese, sdo
questionados os seguintes pontos do edital: (i) exigéncia de registro no CRECI-MG
mesmo para empresas ou profissionais de engenharia; (ii) auséncia de adequada
exigéncia de profissionais tecnicamente habilitados (engenheiros civis/agronomos)
para a execucdo dos servicos; e (iii) restricdo territorial excessiva, limitando a
participacdo a empresas localizadas num raio de 90 km do Municipio. A seguir, passa-se
a andlise detalhada de cada irregularidade.

1. Exigéncia indevida de registro no CRECI-MG

O edital impugnado exige que a licitante comprove registro no Conselho Regional de
Corretores de Imoveis de Minas Gerais (CRECI-MG), inclusive no caso de empresas cujo
responsavel técnico seja engenheiro. Consta do item de habilitagdo que “o licitante
vencedor deverd apresentar, obrigatoriamente, [...] comprovante de regularidade junto
ao CRECI-MG, em nome da empresa e/ou do responsdvel técnico, conforme exigéncia
legal para o exercicio das atividades pertinentes ao objeto da licitagdo.”. Com a devida
vénia, tal exigéncia é absolutamente descabida e carece de amparo legal, por impor
registro em conselho profissional impertinente ao objeto licitado.
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Importa salientar que os servicos de avaliacdo técnica de imoveis rurais e retificacdo de

area matricial sdo atividades tipicas de Engenharia e Agronomia, fiscalizadas pelo CREA,
e nao atividades privativas de corretores de imdveis. De acordo com a legislagao
profissional vigente, avaliacbes e pericias de bens imoveis sao de competéncia
exclusiva de profissionais engenheiros, nos termos da Resolu¢do CONFEA n? 345/1990.
Por outro lado, a Lei Federal n2 6.530/1978 (que regulamenta a profissdo de Corretor de
Imédveis) delimita as atribuicOes do corretor apenas a intermediagdo na compra e venda,
locacdo e permuta de imodveis, podendo no maximo opinar quanto a comercializagdo
imobiliaria. Ou seja, ndo ha previsdo legal que habilite o corretor de imodveis a realizar
laudos técnicos de avaliagdo com fins tributarios ou de retificagdo fundiaria. Assim,
condicionar a participagdo no certame a apresentacdo de registro no CRECI/MG —
especialmente no caso de empresas de engenharia — configura exigéncia ilegal e sem
pertinéncia com o objeto, restringindo indevidamente o universo de licitantes
habilitados.

O Tribunal de Contas da Unido ja consolidou entendimento de que somente se pode
exigir registro no conselho profissional relativo a atividade basica preponderante do
objeto licitado, sendo vedado requerer inscricdo em conselho alheio a natureza do
servigo. No presente caso, a atividade preponderante envolve avaliagdes técnicas de
iméveis rurais (atividade de engenharia/agronomia), de modo que o conselho
competente é o CREA, ndo o CRECI. A exigéncia de duplo registro (CREA e CRECI) — ou
de registro em conselho inadequado — além de ilegal, viola os principios da
competitividade e da razoabilidade, impondo requisito sem utilidade para a
contratacdo. Vale frisar que corretores de imdveis ndo possuem habilitagcdo legal para
avaliar imdveis rurais com a complexidade requerida; diversos precedentes judiciais,
inclusive, tém afastado corretores de avaliagdes imobiliarias complexas por falta de
qualificacdo técnica, reconhecendo tratar-se de atribui¢do privativa de engenheiros.

Desse modo, requer-se a retirada da exigéncia de registro no CRECI-MG do edital, por
ser indevida. Caso a Administragdo deseje assegurar a habilitagdo profissional dos
participantes, que o faga exigindo registro no CREA (ou CAU, conforme o caso) — este
sim pertinente — para as empresas e responsaveis técnicos, em consonancia com o art.
30, | da Lei 8.666/93 (vigente a época da jurisprudéncia do TCU citada) e art. 67, |l da Lei
14.133/2021, que tratam da qualificagdo técnica profissional. Manter a exigéncia de
CRECI nos termos atuais significa excluir ilegalmente empresas de engenharia
plenamente qualificadas e, paradoxalmente, admitir apenas corretores sem
habilitacdo técnica equivalente, o que afronta o interesse publico.

2. Necessidade de profissionais técnicos habilitados (Engenheiros/Agronomos)

Ainda no tocante a qualificagdo técnica, o edital peca ao nao enfatizar a obrigatoriedade
de profissionais legalmente habilitados nas areas de engenharia civil e agronomia para
executar os servicos contratados. Pelo contrario, ao admitir corretores de imdveis como
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participantes, o edital ignora a alta complexidade das atividades envolvidas — avaliacdo

de imoveis rurais para fins de ITBI, verificacdo de caracteristicas agronGmicas e
retificacdo de matricula (que demanda levantamentos topograficos). Tais servigos
exigem competéncias técnicas especializadas, formacdao académica especifica e
registro em conselho de engenharia, ndo podendo ser corretamente desempenhados
por leigos ou apenas com conhecimentos empiricos de mercado imobiliario.

Conforme destacado pelo Presidente do CONFEA em recente audiéncia publica, a
avaliagao de imoveis para fins publicos deve observar metodologia técnico-cientifica
rigorosa (norma ABNT NBR 14.653) e ser realizada por profissionais legalmente
habilitados da engenharia, agronomia ou arquitetura. Diferentemente de uma simples
“opinido de valor” mercadolégica que um corretor poderia fornecer, o laudo técnico de
avaliacdo exige fundamentac¢do em critérios objetivos, cdlculos de engenharia
econOmica, estatistica, geoprocessamento, entre outros, conferindo-lhe carater
auditavel e isento. Nas palavras do préprio CONFEA, “por ser pautado em metodologia
cientifica, o laudo elaborado por engenheiro atende a demandas [...] de defini¢do da
base de calculo de tributos como IPTU e ITBI”. No caso em apreco, especificamente,
imoveis rurais devem ser avaliados por engenheiros agronomos, dada a natureza do
bem, ao passo que eventuais benfeitorias ou construcdes exigiriam habilitacdo de
engenheiro civil ou arquiteto. Corretores de imdveis ndo detém atribuicdo nem
conhecimento técnico para tais misteres — fato reconhecido inclusive em decisGes
judiciais que impedem corretores de elaborarem laudos de avalia¢dao justamente por
faltar-lhes qualificagdo técnica, atividade esta que “demanda conhecimento técnico e,
por isso, é atribuicdo pertencente aos engenheiros”.

Nesse sentido, causa preocupac¢dao o edital permitir a contratacao de pessoa sem
formagao em engenharia ou agronomia para realizar servigos eminentemente
técnicos. A Administragdao tem o dever de zelar para que a execugdao contratual seja
confiada a profissionais habilitados, sob pena de comprometer o resultado e a seguranca
juridica (v.g., um laudo de ITBI mal fundamentado pode levar a base de calculo
equivocada do tributo; uma retificagdo mal feita pode gerar nulidades registrarias).
Recomenda-se, portanto, que o edital seja retificado para exigir, na habilitacdo e na
execuc¢do, a comprovacao de profissionais legalmente habilitados nas areas correlatas
— por exemplo, apresentacdo de ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica) de
engenheiro civil/agronomo responsavel pelos trabalhos de avaliacdo e retificacdo. Tal
medida alinha-se ao disposto no art. 12, §19, Il da Lei 14.133/2021 (necessidade de
qualificagdo técnica proporcional a complexidade do objeto) e garantird que o servigo
seja realizado corretamente, por profissionais capacitados.

Em suma, a Impugnante sustenta que a participacao no certame deve ser condicionada
a existéncia de responsavel técnico pertencente as engenharias/arquitetura, e ndo a
registro no CRECI, sob pena de se admitir prestador sem habilitacdo idénea. A propria
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Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU/ME) ja normatiza que avaliadores de imdveis

publicos estejam registrados no CREA ou CAU, nunca apenas no CRECI. Logo, para
resguardar o interesse publico, urge que o edital exija dos licitantes a devida
capacitacdo técnica mediante registro no CREA/CAU e apresentagdao de laudos com
metodologia ABNT, afastando-se a nocdo equivocada de que um corretor de imadveis
isoladamente satisfaz os requisitos para executar servigos tao complexos.

3. Restrigao territorial excessiva (limite de 90 km)

O edital em questdo estabelece que somente podem participar da dispensa de licitagdo
empresas sediadas a até 90 km de distancia do Municipio de Quartel Geral/MG. Tal
clausula de limitagdo geografica fere os principios basilares das contrataces publicas,
em especial o principio da isonomia e o carater competitivo do certame. Ao restringir
a participagdo com base em critério territorial arbitrario, o edital impede
injustificadamente a competicdao de potenciais interessados sediados fora do raio de
90 km, mesmo que perfeitamente capazes de executar os servigos e apresentar proposta
vantajosa a Administragao.

Salienta-se que a Constituicdo Federal, em seu art. 37, inciso XXI, exige licitagOes
isondmicas, assegurando igualdade de condi¢bes a todos os concorrentes. A Lei
14.133/2021, no mesmo sentido, proibe clausulas que frustrem ou restrinjam o carater
competitivo do certame por critérios sem pertinéncia ao objeto. Especificamente, o art.
99, inciso I, da nova Lei de Licitagdes veda distinguir licitantes em raziao da sede ou
domicilio ou qualquer outra circunstancia irrelevante para a contratacdo. A
jurisprudéncia dos o6rgdos de controle confirma ser irregular exigir que empresas
possuam sede ou escritério em localidade especifica sem demonstracio de
imprescindibilidade, pois isso afeta a competitividade, a economicidade e fere o
principio da isonomia. Também o Poder Judicidrio ja decidiu que restricbes geograficas
em editais violam o carater competitivo e a isonomia, anulando clausulas que limitavam
a participagdo a empresas de certo municipio ou regiao sem justificativa plausivel.

No caso presente, ndo se vislumbra justificativa técnica razoavel para delimitar em 90
km a area de atuacdo das empresas participantes. Os servicos licitados (avaliacdo
imobiliaria e retificacdo de area) podem ser perfeitamente executados por empresas
de fora desse raio, bastando que estas se desloquem ao local do imével nos momentos
necessarios. O critério de distancia da sede, por si s6, nao guarda relagao direta com a
qualidade ou eficiéncia na execugdo do objeto — sobretudo considerando que muitas
empresas de alcance nacional contam com equipes e profissionais atuantes em diversas
regides, inclusive localmente. E exatamente a situagdo da Impugnante, cuja sede fica
além do raio de 90 km, porém possui representantes técnicos que atuam
frequentemente no Municipio e arredores, podendo realizar os trabalhos com igual ou
maior competéncia que empresas localizadas na microrregido. Impedir sua participacao
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apenas por questdo de sede configura tratamento discriminatério, em prejuizo do

erario municipal que deixa de receber propostas potencialmente mais vantajosas.

Ainda que o edital alegue amparo na Lei Complementar 123/2006 (arts. 47 e 48) e em
decreto municipal para favorecer empresas locais de pequeno porte, tal previsdo nao
pode extrapolar os limites da razoabilidade nem anular a propria competicao. A LC
123/06 visa a tratamento diferenciado as micro e pequenas empresas, inclusive
possibilitando reserva de cotas ou preferéncia de contratagdo local, mas nao autoriza a
exclusao pura e simples de licitantes pelo critério geografico sem analise do caso
concreto. No presente edital, a restricio de “90 km” mostrou-se excessiva e
desproporcional. Se o objetivo era estimular a economia local, existem meios menos
gravosos — por exemplo, aplicar preferéncia de preco para sediadas localmente em caso
de empate ficto, conforme a legislacdo MPE ja prevé. A adog¢do de um raio rigido elimina
a competicdo ab initio, ferindo o interesse publico. Vale mencionar que até mesmo o
Tribunal de Contas de Minas Gerais, em julgado citado no edital (Processo n2 887.734,
de 03/07/2013), certamente condicionou a validade de restri¢cGes regionais a devida
fundamentacdo técnica, o que ndo restou demonstrado no edital impugnado.

Destarte, impOe-se reconhecer a ilegalidade da clausula restritiva em questdo. A
impugnacdo requer que seja suprimida do edital a limitagdo territorial de 90 km,
permitindo-se a participagdao de empresas qualificadas independentemente de sua
localizacdo. Com isso, restarad assegurada a ampla competitividade, em conformidade
com o art. 32, §19, | da antiga Lei 8.666/93 (equivalente ao art. 92, | da Lei 14.133/2021),
bem como serd atendido o principio da selegdo da proposta mais vantajosa para a
Administracdao. Nao ha beneficio em restringir o universo de licitantes de forma
arbitraria; pelo contrdrio, a concorréncia saudavel tende a propiciar melhores precos e
qualidade, inclusive podendo aparecer empresas que, embora sediadas fora do limite
imposto, atuem regularmente no Municipio de Quartel Geral/MG mediante filiais ou
equipes locais. Assim, a medida ora impugnada deve ser revista, sob pena de nulidade
do certame e possivel arguicao de inconstitucionalidade por violagdo ao principio da
isonomia.

Do Pedido
Diante do exposto, a Impugnante requer respeitosamente a Vossa Exceléncia:

e O acolhimento da presente impugnac¢ao e a imediata corre¢do do Edital, de
modo a suprimir a exigéncia de registro no CRECI-MG para participacdo no
certame, por se tratar de requisito indevido e incompativel com o objeto licitado;

e A adequacdo das exigéncias de habilitacdo técnica, passando-se a exigir dos
licitantes apenas a inscricdo no conselho profissional competente (CREA/CAU)
— que fiscaliza a atividade basica do contrato —, bem como a comprovagdo de
capacidade técnica por meio de responsaveis técnicos devidamente habilitados
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(engenheiro civil/agronomo, etc.), com apresentacdo das respectivas Anotagoes
de Responsabilidade Técnica (ART) relativas aos servicos de avaliacdo e
retificacdo a serem executados;

e A revogacao da cldusula editalicia que impode limite territorial de 90 km,
permitindo expressamente a participacdo de empresas sediadas fora desse raio,
assegurando assim os principios da isonomia e da ampla competitividade na
licitacdo, em consondncia com o art. 99, inc. | da Lei 14.133/2021 e a
jurisprudéncia dominante sobre o tema.

Caso ndo sejam tomadas as medidas acima para adequacdo do ato convocatodrio,
solicita-se, subsidiariamente, a anula¢ao do certame por vicio de legalidade, a fim de
gue seja publicado novo edital sem as irregularidades apontadas. A Impugnante desde
ja se coloca a disposicao para quaisquer esclarecimentos adicionais. Por fim, ressalva-se
que a ndo revisao das clausulas impugnadas podera ensejar a busca de tutela perante os
orgaos de controle e o Poder Judiciario, visando a protecdo da legalidade e do direito da
Impugnante a participacdo isonémica no presente processo.

Nestes termos,
Pede deferimento.

Quartel Geral/MG, 11/08/2025

Atenciosamente,

GEAN CARLQS Assinado de forma
digital por GEAN

BERNARDI DA cari0s BERNARDI DA
SILVA:0983 1 80 SILVA:09831804902

Dados: 2025.08.11
4902 09:32:03-0300"
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