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1. INTRODUGAO:

O presente estudo técnico preliminar tem como objetivo fornecer as bases e
justificativas para a contratacao de servigcos especializados de manutencao predial, que
sdo essenciais para garantir a integridade estrutural e o funcionamento adequado das
instalacdes de edificios publicos. A manutencado predial, em suas diversas modalidades,
é uma atividade imprescindivel para a preservacdo da infraestrutura publica,
assegurando a continuidade das operagdes e a seguranca dos usuarios, seja no ambito

de servigos administrativos ou no atendimento ao publico.

A realizacdo de servicos de manutencdao preventiva e corretiva é uma estratégia
fundamental para evitar o desgaste precoce das edificacGes e minimizar a necessidade
de intervengbes emergenciais, que muitas vezes s3ao mais onerosas e acarretam
transtornos a comunidade e aos servidores publicos. Nesse sentido, a manutencao
predial atua ndo sé na preservacao da saude estrutural dos edificios, mas também na
criacdo de um ambiente mais seguro, funcional e confortdvel para aqueles que

frequentam e trabalham nesses espacos.

A falta de um programa de manutenc¢ao adequada pode resultar em falhas graves nas
infraestruturas, como problemas elétricos, hidraulicos, de ventilacdo, entre outros, que
podem comprometer a seguranca e o desempenho dos servicos publicos. Portanto, a
realizacdo periddica de vistorias e a execucdo de manutencdes preventivas sao
essenciais para evitar riscos a seguranca e minimizar custos com reparos emergenciais

ou até mesmo a necessidade de reformas completas.
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Este estudo técnico preliminar visa, além disso, proporcionar uma analise detalhada das
condicdes atuais dos imdveis, identificar as dreas que demandam ateng¢do imediata e
estabelecer um cronograma de execucdo que contemple as melhores praticas e
solugdes técnicas, de acordo com as especificidades de cada edificagdo e os recursos
orcamentdrios disponiveis. O objetivo é garantir que os servicos de manutencdo sejam
realizados de forma eficaz e eficiente, alinhados com os principios da administracao
publica, respeitando as normativas legais e as exigéncias de seguranca, acessibilidade e

sustentabilidade.

A manutenc¢do predial, por sua vez, estd diretamente ligada a eficiéncia na gestdo
publica, pois, ao prolongar a vida util dos bens publicos, contribui para uma maior
utilizacdo racional dos recursos publicos e para o atendimento de forma continua a
populacdo. Com a adequada conservag¢dao dos imdveis, é possivel evitar falhas que
resultem em interrupgdes nos servigos prestados e, consequentemente, garantir o bem-

estar de todos que dependem dessas instalacdes para o exercicio de suas atividades.

Por fim, este estudo técnico preliminar busca fornecer todas as informagdes necessarias
para embasar a contratacao dos servicos de manutencao predial, proporcionando uma
solucdo que atenda as necessidades urgentes, mas também que tenha um carater
preventivo, garantindo a preservacdo dos bens publicos e promovendo a seguranca e

gualidade no atendimento ao publico e aos servidores.

Este estudo também tem a finalidade de subsidiar o procedimento administrativo para
a contratacdo dos servigos de engenharia e obras, fornecendo embasamento técnico
para a elaboracdo do Termo de Referéncia, conforme os preceitos do art. 69, inciso XX,
eart. 18,858 12 e 22 da Lein?14.133/2021. Com base nesses dispositivos legais, a andlise
conduzida neste documento prioriza os principios da economicidade, eficiéncia, eficacia

e sustentabilidade, buscando o melhor aproveitamento dos recursos publicos.

2. DESCRIGCAO DA NECESSIDADE:
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A necessidade de contratacdo de servicos especializados de manutencdo predial decorre
da constante utilizagdo das instalagdes publicas, que, ao longo do tempo, sofrem
desgaste devido ao uso intenso e as condigdes climaticas. A manutengao preventiva e
corretiva das edificacbes é essencial para garantir que as estruturas e sistemas
funcionem adequadamente, proporcionando um ambiente seguro, funcional e

confortdvel para os usuarios e servidores publicos.

A demanda por esse servico se justifica pela importancia de manter os iméveis publicos
em condicdes ideais de funcionamento, evitando falhas nos sistemas elétricos,
hidraulicos, de climatiza¢do, seguranca e acessibilidade. Deficiéncias nesses sistemas
podem prejudicar o desempenho das atividades realizadas nas edifica¢Oes,
interrompendo os servigcos essenciais ou colocando em risco a integridade fisica das

pessoas que frequentam os locais.

A manutencdo predial também se faz necessdria para atender as exigéncias de
seguranca e conforto no ambiente de trabalho e para o publico que utiliza as instalagées.
Problemas estruturais, como rachaduras, infiltracdes, falhas nos sistemas de combate a
incéndio, na iluminacdo ou no sistema hidraulico, podem comprometer o uso seguro

dos edificios, além de causar danos a equipamentos e mobiliarios.

Além disso, a auséncia de um planejamento de manutencdo preventiva pode acarretar
em custos elevados a longo prazo, devido a necessidade de reparos urgentes, muitas
vezes em situacoes emergenciais, que poderiam ser evitadas com a devida atencdo
preventiva. A manutencao regular, por outro lado, reduz gastos futuros com reparos

emergenciais e promove a durabilidade das instalagdes.

A necessidade de contratacdo de servicos de manutencdo predial se estende também
ao cumprimento de normas e regulamentos de seguranca e acessibilidade, que exigem
a adequacdo das edificacbes para garantir o pleno acesso e a seguranca de todos os

usuarios, incluindo pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.
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Portanto, a contratacdo de servicos especializados de manutencdo predial é
imprescindivel para garantir a continuidade e a qualidade dos servigcos publicos
prestados, promover um ambiente seguro e confortdvel e evitar falhas e custos
imprevistos, assegurando o bom funcionamento das instalagées e a conservagdao dos

bens publicos.

4. LEVANTAMENTO DAS SOLUGOES:

Diante da necessidade de manutengao predial, foram realizadas analises detalhadas
para identificar as solugdes técnicas mais adequadas as condicdes das edificacdes
publicas. Este levantamento leva em consideracdo as especificidades dos imdveis, os
sistemas presentes, as normas de seguranca e acessibilidade, bem como as condi¢des
orcamentdrias e os objetivos de eficiéncia e sustentabilidade. A seguir, sdo detalhadas
as solugdes propostas para atender as demandas de manutenc¢do predial de forma

integral e eficaz:

v' Manutengido Preventiva e Corretiva: A implementacdo de um plano
robusto de manutencdo preventiva serd a base da estratégia para
garantir o bom funcionamento dos edificios a longo prazo. A manutencao
preventiva consiste em vistorias periddicas para inspe¢ao de todos os
sistemas das edificacdes, com o intuito de identificar falhas antes que se
tornem problemas graves. Isso inclui a revisdo de sistemas elétricos,
hidraulicos, de climatiza¢do, seguranca e estrutura fisica. A manutencao
corretiva serd realizada quando houver falhas ou danos ndo previstos,
com acgbes imediatas para resolver problemas que possam afetar o uso
das instalacGes. Além disso, a contratacdo de uma empresa especializada
em manutencdes prediais permitird que os reparos sejam feitos com

maior rapidez e precisdo, evitando maiores prejuizos.

v" Reparos em Estruturas e Acabamentos: Manter a integridade estrutural
dos edificios é uma prioridade, considerando que as falhas nas
fundacdes, telhados, paredes ou pisos podem comprometer a seguranca

dos usuarios. A solucdo proposta inclui a realizacdo de reparos em
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rachaduras, infiltracGes, desgaste de acabamentos e outros danos
estruturais que possam surgir com o tempo. Solugdes como a
impermeabilizacdo de areas vulneraveis a infiltracdo, reforgo estrutural
em partes que apresentem fragilidade e recomposi¢cdo de acabamentos
danificados serdo implementadas. Essa abordagem visa ndo apenas a

corregao de danos, mas também a prevengdo de problemas futuros.

Ajustes nos Sistemas Elétricos e Hidraulicos: Os sistemas elétrico e
hidraulico sdo essenciais para o funcionamento adequado dos edificios.
A solugao para esses sistemas inclui a revisdo completa das instalagdes
elétricas, a verificacdo do quadro de distribuicdo de energia, a
substituicdo de componentes obsoletos e a realizacdo de testes de
seguranca. No caso do sistema hidrdulico, serdo analisadas as redes de
abastecimento de dgua, esgoto e drenagem para identificar possiveis
vazamentos, entupimentos ou obstrucdes. Além disso, a solugdo incluird
a revisdao e manutencdo de aquecedores, bombas e outros equipamentos

relacionados.

Adequagao e Manutengao de Sistemas de Climatizagao: Os sistemas de
climatizacdo, como ar-condicionado, ventiladores e exaustores, sao
fundamentais para proporcionar um ambiente confortavel e adequado
para o trabalho e o atendimento ao publico. A manutencdo desses
sistemas sera realizada periodicamente para garantir que estejam
operando com eficiéncia. As solu¢bes envolvem a limpeza e troca de
filtros, a revisdo do sistema de distribuicdo de ar, a verificacdo do
funcionamento dos controles de temperatura e a correcdo de falhas que
possam comprometer o desempenho dos equipamentos.

Revisdo e Melhoria da Seguranga Contra Incéndios: A seguranca contra
incéndios é uma preocupacado primordial nas manutencdes prediais. A
solucdo proposta inclui a revisdo e manutencgao dos sistemas de combate

a incéndios, como extintores, hidrantes, alarmes e sprinklers, garantindo
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gue estejam sempre em funcionamento adequado. Serd feita uma
anadlise das saidas de emergéncia, com a adequacgado das rotas de fuga, e
verificacdo das sinalizacGes de seguranca. Além disso, todos os sistemas
de protecdao contra incéndio passardo por testes regulares de

funcionalidade e conformidade com as normas de seguranga.

Acessibilidade e Conformidade com Normas: As edificacdes publicas
devem estar em conformidade com as normas de acessibilidade,
garantindo o acesso de todas as pessoas, incluindo aquelas com
deficiéncia. A solugdo proposta inclui a adaptacdo de rampas, instalacao
de sinalizacdo tatil e auditiva, a revisdo de portas, corredores e banheiros
para garantir a mobilidade das pessoas com necessidades especiais. Essa
solucdo também contempla a adequacdo das instalagdes as normas
vigentes de acessibilidade, como as da ABNT NBR 9050, que visa oferecer

um espaco publico inclusivo e seguro.

Eficiéencia Energética: A promocdao da eficiéncia energética nas
edificacdes publicas é uma solucdao fundamental para reduzir os custos
operacionais e minimizar os impactos ambientais. A revisao dos sistemas
de iluminacdo, ventilacdo e climatizacdo serd feita com o objetivo de
substituir lampadas antigas por modelos de LED, que consomem menos
energia, e a realizacdo de ajustes nos sistemas de climatizacao para
garantir o uso racional de energia. A implementacdo de sistemas de
energia renovavel, como painéis solares, também sera considerada onde
for vidvel, o que contribuird para a sustentabilidade e reducdo das
despesas com consumo energético.

Sustentabilidade Ambiental: Além da eficiéncia energética, a
sustentabilidade ambiental serd um dos pilares das solu¢des propostas.
Serd dada atencdo a gestdo de residuos gerados durante a manutencao,
promovendo a coleta seletiva e o descarte adequado de materiais
reciclaveis e nao reciclaveis. O uso de materiais ecoldgicos e de baixo

impacto ambiental para reparos e acabamentos também serd priorizado.
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A solucdo inclui ainda a revisdo de sistemas de captacdo e
armazenamento de aguas pluviais, visando o aproveitamento da agua

para limpeza e irrigacdo, minimizando o consumo de agua potavel.

Essas solucbes visam garantir que a manutencdo predial seja realizada de forma
eficiente, assegurando a durabilidade e a seguranca das instala¢des, a conformidade
com normas de acessibilidade e sustentabilidade, além de proporcionar um ambiente

confortavel para os usuarios.

Assim, a implementa¢dao dessas solugdes contribui diretamente para a melhoria do
atendimento publico e para a conservacao do patrimoénio publico, gerando beneficios
tanto para os cidaddos quanto para a administracdo publica, ao otimizar recursos e

promover a utilizagdo sustentavel dos bens publicos.

SOLUCAO MAIS VIAVEL

Ap0ds analise das diversas solugdes propostas, a solu¢do mais vidvel para a manutencgao
predial das instalagdes publicas é a implementacdo de um programa de manutencao
preventiva e corretiva integrado, que abrange todas as areas criticas do edificio, com
foco na eficiéncia, seguranca e sustentabilidade, respeitando as limitacGes

orcamentdrias e priorizando as acdes mais urgentes.

1. Manutencdo Preventiva: O foco principal da solucdo serd a manutencdo
preventiva, com inspec¢des periddicas em todos os sistemas do edificio (elétrico,
hidraulico, climatizacdo, estrutura e seguranca). Esta abordagem permitird a
identificacdo precoce de problemas antes que se tornem criticos, evitando
custos elevados com reparos emergenciais e minimizando o impacto no
funcionamento dos servicos publicos. A realizacdo de vistorias regulares e a
execucdo de pequenos ajustes e substituicdes programadas irdo prolongar a vida

util dos sistemas e garantir um ambiente seguro e funcional.
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2. Manutencdo Corretiva: Para as situacGes em que falhas sdo identificadas

durante a manutengdo preventiva ou em casos de problemas inesperados, serd
implementada a manutencdo corretiva. Esta solucdo serd realizada com rapidez
e eficiéncia para corrigir falhas de forma imediata, sempre que necessario, de
modo a garantir a continuidade dos servicos prestados e a seguranca dos
usudrios. Reparos em sistemas elétricos, hidrdulicos, de climatizagdo e outros,

serado feitos de forma pontual, sem comprometer o orgamento geral.

Reparos Estruturais e de Acabamento: A solugao inclui a execugao de reparos em
elementos estruturais danificados, como rachaduras, infiltracdes ou desgastes
nas superficies de pisos, paredes, tetos e telhados. Priorizard a
impermeabilizacdo de dreas suscetiveis a infiltragcdes, uma vez que essas falhas
podem gerar danos significativos a longo prazo, afetando a seguranca e a

durabilidade dos imodveis.

Eficiéncia Energética: A substituicdo das |ampadas incandescentes ou
fluorescentes por lampadas LED serd uma das medidas mais eficazes e com
maior retorno de investimento, considerando a redu¢ao do consumo de energia
elétrica. A revisdo dos sistemas de climatizacdo e ventilacdo também sera
realizada, com a manutencdo de sistemas existentes e a avaliacdo da
possibilidade de adogdo de tecnologias mais eficientes. Caso viavel, a
implantacdo de sistemas de energia renovavel, como a instalacdo de painéis
solares em areas especificas do edificio, sera considerada, contribuindo para a

reducdo de custos a longo prazo e aumentando a sustentabilidade.

Acessibilidade: A manutencao das instalacdes serd conduzida de acordo com as
exigéncias da legislacdo de acessibilidade (como a NBR 9050). Isso incluird a
adequacao das rampas, portas, sinaliza¢des e banheiros, para garantir que todos
os cidadaos, incluindo aqueles com deficiéncia ou mobilidade reduzida, tenham

pleno acesso as instalacdes publicas.
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6. Sustentabilidade e Gestdao de Residuos: Para reduzir os impactos ambientais, a
solucdo incluird a implementacdo de praticas sustentaveis, como o uso de
materiais de construgao ecoldgicos, a coleta seletiva de residuos e a utilizagdo
racional da dagua. A solucdo de reaproveitamento de aguas pluviais serd
considerada, além do controle rigoroso sobre o descarte adequado de residuos

gerados durante as atividades de manutengao.

A solugao integrada também minimiza a possibilidade de falhas inesperadas e atende as
necessidades de seguranca, conforto e sustentabilidade, com um 6timo custo-beneficio.
Além disso, a implementacdo gradual e planejada dessas acbes evita impactos

financeiros abruptos e permite um controle orcamentario eficiente.

Em resumo, a solucdo mais viavel para a manutencao predial das instalacdes publicas é
uma abordagem que combine manuteng¢dao preventiva com manuten¢ao corretiva,
priorizando os reparos mais urgentes, melhorando a eficiéncia energética e
promovendo prdticas sustentaveis, garantindo, assim, a preservacdao do patrimoénio
publico e a continuidade dos servicos sem comprometer os recursos financeiros

disponiveis.

5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO:

A solucdo proposta para a manutencgao predial das instalagdes publicas visa garantir a
preservacao do patrimonio, a seguranca dos usudrios e a funcionalidade continua dos
edificios, por meio de um programa integrado de manutengao preventiva e corretiva.
O objetivo central é otimizar o uso dos recursos disponiveis, prolongar a vida util das
instalacbes e reduzir custos com reparos emergenciais e falhas inesperadas. Essa
abordagem contempla diversos aspectos das edificacdes, desde os sistemas estruturais

até as questdes de sustentabilidade, oferecendo uma solu¢do abrangente e eficaz.

A primeira etapa do programa envolve a manuteng¢do preventiva, que se baseia em
vistorias regulares para identificar possiveis falhas antes que se tornem problemas

graves. As inspecoes periddicas nos sistemas elétricos, hidraulicos, de climatizacdo e nas
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estruturas das edificacGes permitirdo detectar desgastes e falhas potenciais, evitando
custos elevados com reparos emergenciais e interrupgdes nas atividades. Quando uma
falha for identificada, sera realizada a manutengao corretiva, com reparos rapidos e
eficientes para restaurar as condi¢Ges ideais de funcionamento. Isso garantird que o
ambiente de trabalho e o atendimento ao publico ndo sejam comprometidos por falhas

inesperadas.

Em paralelo a manuten¢dao dos sistemas, serdao realizados reparos estruturais e de
acabamento. Isso inclui a correcdo de rachaduras, infiltracdes e outros danos nas
superficies de pisos, paredes, tetos e telhados, além de medidas de impermeabilizagao
para evitar problemas causados por infiltracdes de dgua. Esses reparos sao essenciais
para manter a integridade da estrutura do edificio e preservar as condi¢cdes adequadas
de uso. A solucdo também contempla a revisdo e manutencdo de acabamentos

desgastados, contribuindo para um ambiente mais agradavel e seguro para os usuarios.

Outro aspecto fundamental da solucdo é a revisdo e manutengao dos sistemas elétrico
e hidraulico, essenciais para o funcionamento das instalagdes. Serdo realizados reparos
e substituicGes necessarias nos sistemas elétricos, como cabos e disjuntores, e nas redes
hidraulicas, incluindo encanamentos e conexdes de dgua e esgoto. A manutencao desses
sistemas garantird o conforto e a seguranga dos usudrios, prevenindo possiveis falhas
gue possam afetar o dia a dia das atividades.

A eficiéncia energética serd também uma prioridade na solugcdo proposta. A
substituicdo de lampadas tradicionais por modelos LED de baixo consumo e a revisao
dos sistemas de climatizagdo contribuirdo para a reducdo dos custos com energia

elétrica.

Por fim, a solucdo prevé a adequagdo das instalacbes para garantir acessibilidade,
seguindo as normas de acessibilidade estabelecidas pela legislacdo vigente. A instalacao
de rampas adequadas, a revisdo das portas e corredores para garantir a mobilidade e a
adequacdo de banheiros serdo realizadas para assegurar que todos os cidadaos,
incluindo pessoas com deficiéncia, possam acessar os espac¢os publicos de forma segura

e confortavel.
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Essa solugdo integrada visa garantir a seguranca, a sustentabilidade e a funcionalidade
das instalacdes publicas, com um foco especial na eficiéncia dos processos de
manutenc¢do, na preserva¢dao do patrimonio e no conforto dos usudrios. Ao combinar
manutencdo preventiva e corretiva, reparos estruturais, melhorias nos sistemas
elétricos e hidrdulicos, além de iniciativas de eficiéncia energética e acessibilidade, a
proposta oferece um caminho vidvel e sustentdvel para a gestdo das edifica¢Oes

publicas.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS:

Com base nas necessidades identificadas e nas demandas de manutencdo das
edificacdes publicas, estima-se que a contratacdo de servicos de manutencdo predial
abarcard a realizacao de intervengdes preventivas e corretivas em sistemas elétricos,
hidraulicos, estruturais e de acabamentos. Com isso, essas atividades serdo planejadas
considerando a preservacao do patriménio publico, a seguranca dos usudrios e o
cumprimento das normas técnicas vigentes.

O escopo previsto inclui reparos em instalagdes elétricas, hidrdulicas e sanitdrias,
servicos de alvenaria, pintura, telhados, impermeabilizacio e adequagdes de
acessibilidade. Estima-se ainda a necessidade de materiais e mao de obra qualificada
para atender as especificidades das demandas apresentadas durante o periodo

contratual.

A projegdo inicial devera considerar o levantamento detalhado das areas e sistemas que
demandam intervencdo, priorizando ac¢des que evitem deterioracao significativa e
interrupgao dos servigos publicos essenciais. Assim, o orgamento inicial sera calculado
com base em referéncias de mercado, tabelas oficiais e estudos técnicos, garantindo

uma contratacao eficiente e economicamente viavel para o Municipio.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO:

De acordo com a planilha orgamentaria detalhada referente a Manutencdo Predial do

Municipio de Vera Mendes, o valor total estimado para a execucdo do projeto é de
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R$1.759.289,80 (um milhdo, setecentos e cinquenta e nove mil, duzentos e oitenta e
nove reais e oitenta centavos). Esse montante abrange todas as etapas previstas no
projeto, desde os servicos preliminares até os acabamentos finais, assegurando a

entrega de um espago moderno, funcional e acessivel para a populagdo.

Essa estimativa foi elaborada com base no SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de
Custos e Indices da Construcdo Civil), garantindo conformidade com os valores de
mercado e observando as diretrizes técnicas e legais aplicaveis. Esse processo criterioso
assegura que os recursos publicos sejam utilizados de maneira eficiente e transparente,
refletindo o compromisso do Municipio com a qualidade e economicidade na gestdo do

projeto.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO:

A decisdao sobre o parcelamento ou nao da solugdao para a manutencao predial das
instalagdes publicas deve considerar uma série de fatores financeiros, operacionais e de
viabilidade técnica. Apds a andlise dos requisitos e das necessidades das instalagdes, é

possivel justificar a forma de execucdo do projeto com base nos seguintes pontos.

Primeiramente, a natureza da manutengdao demanda uma acdo continua e eficiente,
gue precisa ser realizada de forma integrada para garantir a funcionalidade e seguranca
das edificagdes. A manutencao preventiva, com vistorias regulares e corre¢des pontuais,
deve ser feita de forma programada, sem interrupcdes, a fim de evitar que problemas
pequenos se tornem maiores e mais onerosos. Nesse contexto, o parcelamento da
execucdo pode ser ineficiente e prejudicial, pois poderia resultar em um atraso na
execu¢do de reparos essenciais, comprometendo a seguran¢a e o conforto dos

usuarios.

Além disso, a interrupg¢ao da execugdo das obras ou servigos, caso o parcelamento seja
adotado, poderia impactar diretamente na operacdo das instalagdes publicas, com a
possibilidade de falhas prolongadas em sistemas essenciais, como a climatizacdo ou a

rede elétrica. A solucdo, portanto, deve ser implementada de forma Unica e continua,
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para que os reparos e adequagdes sejam feitos sem comprometimento do

funcionamento do edificio.

Em termos financeiros, o parcelamento da solugao poderia gerar custos adicionais com
a administracdo de multiplos contratos, o que poderia resultar em maiores despesas
operacionais. A execucdo total da manuteng¢ao em um Unico processo pode garantir um
controle orgamentario mais eficaz, reduzindo custos administrativos e evitando custos

imprevistos que poderiam surgir ao longo de um parcelamento.

Por outro lado, caso o orcamento disponivel seja insuficiente para a execucgao integral
imediata, o parcelamento poderia ser considerado, desde que feito de maneira
estratégica, dividindo o projeto em fases que sejam financeiramente vidveis sem
comprometer a seguranca e a funcionalidade das instalagGes. Porém, essa abordagem
sO seria recomendada se as necessidades mais urgentes, como reparos estruturais
criticos ou sistemas essenciais (elétricos e hidraulicos), fossem atendidas de imediato, e
as demais acdes de manutencdo fossem distribuidas ao longo do tempo, de acordo com

a disponibilidade de recursos.

Em resumo, a solucdo ndo devera ser parcelada, salvo em situagdes excepcionais de
restricdo orcamentaria, pois a execucdo integrada oferece maior eficiéncia, menor risco
operacional e melhor controle financeiro. Caso o parcelamento seja necessario, ele deve
ser feito com um planejamento rigoroso, priorizando os reparos mais urgentes e
distribuindo as intervencdoes de forma a ndo comprometer a funcionalidade das

instalacdes.

9. REQUISITOS DA CONTRATAGCAO

A contratacdo para a execucdo dos servicos de manutencdo predial das instala¢des
publicas, sera realizada em conformidade com a Lei n2 14.133/2021, e devera observar
uma série de requisitos essenciais que garantem tanto a qualidade da execug¢do quanto
a conformidade com a legislacdo vigente. O primeiro requisito fundamental é a

qualificacdo técnica da empresa contratada. A empresa deve comprovar sua
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experiéncia na realizacdo de servicos semelhantes, apresentando atestados de
capacidade técnica que demonstrem sua habilidade em executar manutencdo
preventiva e corretiva de sistemas estruturais, elétricos, hidraulicos e de climatizacao.
Essa qualificacdo é essencial para assegurar que a contratada possua a expertise
necessdria para realizar as intervengdes sem comprometer a seguranga e a

funcionalidade dos edificios.

Outro requisito importante é a regularidade fiscal e trabalhista da empresa. A
contratada deve apresentar certidoes negativas de débitos fiscais e trabalhistas,
garantindo que estd em dia com suas obrigacdes perante os 6rgaos competentes. Isso é
crucial para a formalizacdo do contrato, pois assegura que a empresa ndao possui
pendéncias que possam interferir na execucdo dos servicos ou gerar riscos a
Administracdo Publica. Além disso, a capacidade financeira da empresa também sera
avaliada. A empresa contratada precisa comprovar sua solvéncia financeira por meio de
balangos patrimoniais e demonstrac¢des financeiras, garantindo que tenha a estrutura

necessaria para suportar as obrigacdes do contrato.

A qualificagcdo da equipe técnica também é um ponto fundamental. A empresa
contratada deverd disponibilizar profissionais com formacgao e experiéncia especificas
para as dareas envolvidas na manutencdo predial, como engenheiros, técnicos
especializados e operarios treinados. A equipe precisa ser capacitada para atender as
necessidades de cada tipo de servico, assegurando a execugao eficiente e segura das
atividades. Além disso, a observancia das normas de seguranca e acessibilidade é um
requisito essencial. A empresa devera seguir rigorosamente as normas de seguranga do
trabalho, como as estabelecidas pelas Normas Regulamentadoras NR-10 e NR-18, bem
como as normas de acessibilidade previstas pela legislacdo vigente, garantindo que os
servicos ndo comprometam a seguranca dos trabalhadores e a acessibilidade das

instalacdes.

O plano de execuc¢dao detalhado também é um requisito indispensavel. A empresa
contratada deverd apresentar um cronograma de atividades e especificacdo dos

materiais a serem utilizados, permitindo que a Administracdo Publica acompanhe o

CNPJ:01.612.615/0001-31 | Rua Sao Sebastiao, 780, Centro, CEP: 64568-000, Vera Mendes - PI
Instagram: prefeituradeveramendes | Telefone: (89) 3458-0043 | E-mail: prefeituradeveramendespi@gmail.com

Zozi1-2024




PREFEITURA MUNICIPAL DE

Trabalho, Inovacao e Tradigao

andamento dos servicos. Esse plano deve detalhar todas as fases da execucdo, os prazos
estabelecidos e os recursos necessarios, facilitando o controle da qualidade e o
cumprimento dos prazos acordados. Além disso, a empresa devera fornecer garantias
de qualidade para os servigos prestados, com prazos de garantia que cubram tanto os
materiais quanto a execuc¢do dos reparos, proporcionando a Administracdo Publica a

seguranga de que os servigos realizados atendem aos padrdes exigidos.

A conformidade com as normas ambientais também sera exigida, tendo em vista que a
contratada deverd adotar praticas sustentaveis durante a execucao dos servigos, com
foco na correta gestdo dos residuos gerados, incluindo sua segregacao, transporte e
descarte de maneira ambientalmente responsavel. Isso ndo sé assegura a conformidade
com a legislacdo ambiental, mas também contribui para a preservacdo do meio

ambiente.

Por fim, o valor da contratagao e as condi¢cdes de pagamento serdo definidos com base
na proposta mais vantajosa para a Administracdo Publica. A empresa deverd apresentar
uma proposta que, além de ser financeiramente adequada, atenda as necessidades de
gualidade e prazos estabelecidos. O pagamento serd realizado de acordo com o
cronograma de execuc¢ao, conforme os marcos definidos no contrato, com base na
entrega das etapas dos servicos, garantindo a transparéncia e a justica no processo de
execug¢ao contratual.

Esses requisitos visam garantir que a contratacdo seja realizada de forma transparente,
eficiente e dentro dos parametros legais, assegurando que os servicos de manutencdo
predial sejam realizados com qualidade e seguranca, atendendo as necessidades da

Administracdo Publica.

10. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES:
No contexto da manutencdo predial, podem existir contratacbes correlatas e/ou
interdependentes que sdo necessarias para garantir a eficdcia e a execugdo adequada

do objeto principal. Tais contratagcdes envolvem servicos ou aquisicbes que
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complementam ou sdo essenciais para a realizacdo da manutencado predial de maneira

integrada, contribuindo para o alcance de todos os objetivos estabelecidos.

Uma contratagdo correlata relevante pode ser a aquisi¢ao de materiais e equipamentos
especializados, como sistemas de climatizacao, iluminacdo, ou até mesmo materiais de
construgdo, que sdo necessarios para a execuc¢do dos servicos de manutencgdo. Esses
materiais sdo indispensaveis para a realizacdo dos reparos e melhorias nas instalacdes e
devem ser adquiridos com a devida antecedéncia para garantir a continuidade e

eficiéncia do projeto de manutencao.

Além disso, a contratacdo de empresas especializadas em servicos complementares
pode ser necessaria, como empresas de limpeza pds-obra, para garantir a remocao de
residuos e a limpeza geral das instalagdes apds a realizacao dos reparos. Esse servico
complementa a manutencao predial, assegurando que as instalacdes figuem adequadas

para uso imediato apds a execugdo dos servigos principais.

Outras contratacdes interdependentes podem envolver servicos como seguranga
patrimonial durante o periodo de execucdao da manutencao, especialmente quando se
tratam de reparos que exigem o isolamento de areas do edificio. A presenga de
seguranca é necessaria para evitar danos ao patrimoénio ou riscos a integridade fisica dos

trabalhadores e usuarios.

Ainda, é possivel que a manutencdo predial envolva servicos interligados a tecnologia
da informacao e automacao predial, especialmente se forem realizadas melhorias nos
sistemas de climatizacdo, iluminacdo e outros sistemas prediais inteligentes. Nesses
casos, a contratagdo de profissionais ou empresas especializadas em automagao predial
pode ser essencial para garantir a integracdo e funcionamento adequado desses

sistemas, proporcionando um ambiente mais eficiente e sustentdvel.

Portanto, a execugao do servico de manutencao predial frequentemente envolve uma
série de contratacdes correlatas ou interdependentes, que s3ao necessdrias para o

cumprimento integral das demandas e objetivos do projeto, assegurando a qualidade, a
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seguranca e a funcionalidade das instalacdes publicas. Essas contratacées devem ser
planejadas de forma estratégica, considerando a integracao entre os servicos e o

adequado gerenciamento dos recursos.

11. RESULTADOS OU BENEFICIOS A SEREM ALCANGADOS:

A execucdo dos servicos de manutencdo predial trarda uma série de resultados e
beneficios significativos, tanto no curto quanto no longo prazo, que terdao um impacto
direto na qualidade das instalagdes, seguranca e bem-estar dos usuarios, além de
contribuir para a otimizacdo dos recursos publicos. Entre os principais beneficios,

destaca-se a melhoria da seguranca das instalagoes.

A realizacdo da manutencdo preventiva e corretiva ajudard a evitar falhas nas
estruturas, sistemas elétricos, hidraulicos e outros, prevenindo acidentes, incéndios ou
qualquer outro tipo de risco a integridade fisica dos usudrios e funcionarios. Ao garantir
gue todos os sistemas estejam funcionando corretamente, a administracdo estara

promovendo um ambiente seguro e sauddvel para todos.

Outro beneficio importante é o aumento da durabilidade das estruturas e
equipamentos. Manutengdes regulares e bem executadas asseguram que os sistemas e
componentes do prédio sejam conservados adequadamente, o que contribui para a
longevidade das instalagdes. Com a substituicdo ou reparo de pecgas desgastadas e a
modernizacdo de sistemas antiquados, é possivel evitar a deterioracdo acelerada do
patriménio publico, reduzindo a necessidade de grandes reformas no futuro e,

consequentemente, diminuindo os custos com manutengdes emergenciais.

A reducgdo de custos operacionais a longo prazo também é um resultado importante. A
manutencdo preventiva permite a identificacdo precoce de problemas, evitando
intervencdes mais complexas e dispendiosas. Com a realizacdo de ajustes em tempo
habil, é possivel minimizar gastos com reparos urgentes e custos com a substituicdo de

sistemas inteiros. Essa gestdo eficiente dos recursos contribui para o melhor
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aproveitamento do orcamento publico, aliviando a administracdo de custos

inesperados.

Além disso, a execucdo dos servicos assegura a conformidade com as normas e
regulamentag¢Ges. Manter as instalacdes em conformidade com as exigéncias legais,
como as normas de seguranca do trabalho e acessibilidade, é essencial para garantir um
ambiente adequado para todos. A observancia dessas normas é uma forma de proteger
a integridade fisica dos usudrios e trabalhadores, além de promover a inclusdo e a

acessibilidade, cumprindo as exigéncias de legislacdes federais e estaduais.

A melhoria na qualidade do ambiente de trabalho e uso é outro beneficio direto da
manuten¢dao predial. Ambientes bem cuidados e adequados, com sistemas de
climatizacdo, iluminagdao e infraestrutura em boas condi¢des, contribuem para o
conforto e o bem-estar dos usuarios. Isso pode resultar em maior produtividade dos
funcionarios e satisfacdo dos usudrios, criando um ambiente agradavel e eficiente. A
qgualidade do espaco fisico é um fator importante na realizacdo das atividades didrias, e
sua manutencao correta influencia diretamente no desempenho e na saude das pessoas

que utilizam o local.

A maior eficiéncia energética também é um beneficio significativo, especialmente
guando se considera a atualizacdo de sistemas de iluminacdo, climatizacdo e outros
elementos prediais. A adogdo de praticas e tecnologias que visam a eficiéncia energética
ndao apenas reduz o consumo de energia e 0s custos operacionais, mas também
promove a sustentabilidade. Essa acao reflete uma gestdao ambiental responsavel e

contribui para a reducdo da pegada de carbono das instalacées.

Por fim, a preservacdo do patrimoénio publico é um beneficio fundamental que sera
alcancado com a execucgdo dos servicos de manutencdao. Manter os prédios publicos em
boas condicGes preserva o investimento realizado em sua construcdo e evita o
desperdicio de recursos. A manutencado regular assegura que o patrimoénio esteja
disponivel e funcional ao longo do tempo, beneficiando a comunidade e evitando

prejuizos financeiros causados por danos estruturais ou falhas de sistemas.
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Em sintese, a execucdao da manutencdao predial trard uma série de beneficios que
envolvem desde a melhoria da seguranca e durabilidade das instalacbes até a
preservagao do patrimonio publico e a promo¢dao de um ambiente mais confortavel e
sustentdvel. Esses resultados tém um impacto direto na gestdo publica eficiente e na
qualidade de vida dos usudrios das instalagdes, demonstrando a importancia de um

plano de manutengao bem estruturado e executado.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS:

Designagdao de Agente de Contratagdo: Nomear um agente de contratacdo
responsavel pela conducdo do processo licitatdrio, conforme previsto na Lei n?
14.133/2021. O agente de contrata¢do deve possuir a qualificacdo técnica necessaria e
ser formalmente designado, garantindo a devida observancia dos principios legais e a
integridade do processo licitatorio.

Planejamento da Gestdo Contratual: Definir os responsdveis pela gestdo e
fiscalizagdo contratual, bem como estabelecer rotinas de acompanhamento, prazos,
indicadores de desempenho e a¢des corretivas, visando a garantir o cumprimento das

obrigacdes contratuais.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS:

A realizacdo de servicos de manutencdo predial pode gerar uma série de impactos
ambientais, tanto positivos quanto negativos, que devem ser cuidadosamente
gerenciados para garantir que as atividades sejam executadas de maneira sustentavel.
Entre os principais impactos negativos, destaca-se a gera¢ao de residuos. Durante a
manutencdo, materiais como tintas, solventes, pecas de reposicdao e restos de
construcdo podem ser descartados de forma inadequada, o que pode causar poluicao
do solo, da 4gua e até mesmo do ar. Para mitigar esse impacto, é fundamental que a
empresa contratada adote praticas de separacao, armazenamento e destinacao correta
desses residuos, conforme as regulamenta¢des ambientais, a fim de evitar danos ao

meio ambiente.

CNPJ:01.612.615/0001-31 | Rua Sao Sebastiao, 780, Centro, CEP: 64568-000, Vera Mendes - PI
Instagram: prefeituradeveramendes | Telefone: (89) 3458-0043 | E-mail: prefeituradeveramendespi@gmail.com

Zozi1-2024




PREFEITURA MUNICIPAL DE

Trabalho, Inovacao e Tradigao

Outro possivel impacto negativo é o consumo excessivo de energia e recursos naturais.
Durante a realizacdo dos trabalhos, pode haver uma demanda maior por energia
elétrica, agua e materiais de construg¢dao, o que pode resultar em um aumento no
consumo desses recursos. Para reduzir esse impacto, é recomendavel que a
manutencao inclua solugdes que promovam a eficiéncia energética, como a instalagao
de sistemas mais eficientes de iluminacdo e climatizacdo, além do uso de materiais
recicldveis ou provenientes de fontes sustentdveis, minimizando o desperdicio e o

impacto ambiental.

Além disso, a execucdo de servicos de manutencdo pode ocasionar a emissao de gases
poluentes, especialmente se houver o uso de mdaquinas pesadas ou veiculos para o
transporte de materiais. Esses equipamentos podem emitir gases como didéxido de
carbono (CO2) e monéxido de carbono (CO), que contribuem para a poluicio do are o
aquecimento global. A adoc¢do de veiculos mais eficientes ou movidos a fontes de
energia renovaveis pode ser uma alternativa para reduzir a emissao desses poluentes e

minimizar o impacto ambiental.

A perturbacao da biodiversidade local também pode ser um impacto significativo,
especialmente em casos em que a manutengao envolva areas externas ou intervengdes
em edificios localizados préximos a ecossistemas sensiveis. A remocdo de vegetacdo ou
a alteracao de habitats naturais pode afetar a fauna e a flora local. Para evitar esses
danos, é essencial que as intervengdes sejam planejadas com cuidado, com a realizacao
de uma avaliacdo prévia dos impactos nas areas afetadas e, quando necessario, a adogao
de medidas compensatdrias, como o plantio de novas arvores ou a recuperacdo de areas

degradadas.

Outro possivel impacto ambiental é a contaminagao do solo e da agua devido ao uso de
produtos quimicos durante a manutencdo, como tintas, solventes e outros materiais. Se
esses produtos ndo forem aplicados ou descartados corretamente, podem causar danos
ao solo e aos corpos d'agua préximos. A utilizacdo de produtos ambientalmente

responsaveis e a implementacdo de medidas de controle, como a aplicacdo adequada e
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0 armazenamento seguro desses materiais, sdo fundamentais para evitar a

contaminagao e os riscos a saude publica.

Apesar desses impactos negativos, a manutencgao predial pode gerar também impactos
ambientais positivos. A adocdo de solucdes sustentaveis, como a instalacdo de painéis
solares, sistemas de reaproveitamento de dgua da chuva e a utilizacdo de materiais mais
eficientes e menos poluentes, contribui para a reducao da pegada ambiental do edificio.
Tais praticas ndo sé resultam em economia de recursos, mas também em uma gestao
mais responsavel e eficiente do meio ambiente, promovendo a sustentabilidade a longo

prazo.

Portanto, para que os impactos ambientais da manutencao predial sejam minimizados,
é imprescindivel que a execugao dos servicos esteja alinhada com as melhores praticas
ambientais. Assim, a implementacdo de estratégias que favorecam a sustentabilidade,
a reducdo do consumo de recursos naturais e a gestdo adequada dos residuos sdo
essenciais para garantir que a manutencdo seja realizada de forma responsavel e

benéfica para o meio ambiente.

14. DECLARACAO DE VIABILIDADE:

Em conformidade com o disposto na Lei n? 14.133/2021, e apds analise
detalhada das necessidades e solu¢des apresentadas, declara-se que a presente
manutencdo predial é considerada viavel tanto do ponto de vista técnico quanto
econdmico, tendo sido cuidadosamente planejada para atender as necessidades e
exigéncias da infraestrutura do edificio, garantindo a seguranca e a funcionalidade das
instalacGes. Com base na analise detalhada das condicOes atuais do prédio e dos
recursos disponiveis, é possivel afirmar que a execugdo dos servicos de manutencgao

pode ser realizada de forma eficiente e dentro das condi¢des orcamentarias estipuladas.

A viabilidade técnica estad assegurada pela capacidade da empresa contratada em
realizar os servigos de acordo com as normas e regulamentos exigidos, com mao de obra
qualificada e utilizando os materiais adequados, garantindo a qualidade e a durabilidade

das intervencdes. Além disso, a execucdo dos trabalhos sera realizada de forma a

CNPJ:01.612.615/0001-31 | Rua Sao Sebastiao, 780, Centro, CEP: 64568-000, Vera Mendes - PI
Instagram: prefeituradeveramendes | Telefone: (89) 3458-0043 | E-mail: prefeituradeveramendespi@gmail.com

Zozi1-2024




PREFEITURA MUNICIPAL DE

Trabalho, Inovacao e Tradigao

Zozi1-2024

minimizar impactos no ambiente e nas atividades diarias do edificio, com um

cronograma bem definido para evitar maiores transtornos.

Do ponto de vista econ6mico, os recursos financeiros alocados para a execu¢ao da
manutencdo sdao compativeis com o valor estimado para o projeto, e a adocdo de
solugbes sustentdveis, como o uso de materiais reciclaveis e a implementa¢do de
medidas de eficiéncia energética, contribui para a otimiza¢ao dos custos e a reducdo de

despesas a longo prazo.

Dessa forma, a contratacdo da manutencdo predial ndo sé é vidvel como também
representa um investimento estratégico para garantir a preservacdo do patrimonio e a

continuidade das atividades no local com seguranga e eficiéncia.

Portanto, conclui-se que a execucdo dos servicos de manutencdo predial é viavel,
atendendo as necessidades identificadas e respeitando as condi¢cbes orcamentarias e
regulatdrias, sendo plenamente justificavel e benéfica para a gestdo publica e para os

usudrios das instalagdes.

Vera Mendes - Pl, 09 de janeiro de 2025.

Mauro da Rocha Batista

Secretaria Municipal de Obras e Servigos Publicos
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