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SECRETARIA DE ECONOMIA E FINANCAS-MEX/DF

Estudo Técnico Preliminar 106/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 64689.008056/2026-41

2. Descricao da necessidade

2.1. A presente contratacdo fundamenta-se na necessidade de assegurar a continuidade, a habitabilidade, a
salubridade, a seguranga térmica e a adequada operacdo dos ambientes do Bloco | do Quartel-General do Exército,
em Brasilia-DF, onde funcionam a Secretaria de Economia e Financas e OrganizacGes Militares diretamente
subordinadas, cujas atividades dependem da adequada climatizacdo dos ambientes e da disponibilidade dos
sistemas instalados.

2.2. A infraestrutura de climatizacdo é composta predominantemente por sistema VRF da fabricante LG Electronics,
constituido por 35 (trinta e cinco) unidades condensadoras e 321 (trezentas e vinte e uma) unidades evaporadoras,
além de equipamentos complementares, incluindo conjuntos split, unidades piso-teto, gabinetes de ventilacéo,
exaustores, grelhas e quadros de comando.

2.3. O parque instalado possui aproximadamente 16 (dezesseis) anos de operagdo, circunstancia que aumenta a
probabilidade de ocorréncia de falhas, desgastes, degradacdo de componentes e descontinuacao de pecas, exigindo
manutencdo preventiva sistematica, diagndstico técnico especializado, intervengdes corretivas tempestivas e
disponibilidade de componentes compativeis.

2.4. Conforme o Relatdrio de Vistoria Técnica da Comissao Regional de Obras da 112 Regido Militar — CRO/11, foram
identificadas condi¢Bes de degradacao e obsolescéncia do parque, com ocorréncia de falhas mecéanicas e eletronicas,
superaquecimento de compressores, erros de comunicacdo e demais ocorréncias que demandam atuagao técnica
especializada.

2.5. O histdrico recente registra 13 (treze) Ordens de Servi¢co de natureza corretiva emergencial em aproximadamente
10 (dez) meses, periodo em que o0 sistema permaneceu sem cobertura regular de manutengdo preventiva,
evidenciando a necessidade de atuagdo contratual continua, estruturada e capaz de responder tanto a manutencéo
programada quanto as ocorréncias corretivas.

2.6. A auséncia de manutencdo preventiva continuada e de PMOC em execugdo permanente aumenta o risco de
indisponibilidade dos equipamentos, deterioracdo acelerada de componentes, elevacdo dos custos de reparo,
reducao da eficiéncia energética e comprometimento das condi¢des de conforto térmico e qualidade do ar interior.

2.7. A contratacao deverd, portanto, assegurar:

a) manutengédo preventiva periddica e sistemética;

b) elaboracéo, implantacéo, atualizacédo e execucado continua do PMOC;

c) disponibilidade permanente de equipe técnica para manutencéo corretiva;

d) atendimento dos chamados corretivos urgentes e padrdo nos niveis de servico estabelecidos no Termo de
Referéncia;

e) realizagdo de manutencéo corretiva programada;
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f) diagndstico especializado e restabelecimento das condi¢cdes normais de funcionamento dos equipamentos;

g) fornecimento, quando tecnicamente necessario e previamente autorizado, de pegas, componentes e acessorios
sob demanda.

2.8. A manutencao corretiva sera tratada como atividade de execucdo sob demanda, porém sua remuneragdo pela
mao de obra especializada serd mensal e fixa, conforme previsto para o Item 2 do Termo de Referéncia. A quantidade
de chamados, visitas, diagnésticos ou intervencdes corretivas ndo constituira unidade adicional de faturamento.

2.9. O modelo de remuneracdo mensal da manutencdo corretiva decorre da necessidade de manter disponibilidade
técnica continua durante toda a vigéncia contratual, considerando a criticidade do sistema, a quantidade e
complexidade dos equipamentos, a necessidade de resposta tempestiva e o fato de que a ocorréncia das falhas é
variavel e ndo pode ser previamente determinada com precisao.

2.10. A inexisténcia de chamados corretivos em determinado més ndo afastari a obrigacdo de disponibilidade da
Contratada nem implicara, por si sO, reducdo da parcela mensal do Item 2, desde que cumpridas as obrigacbes de
disponibilidade, a visita de manutencao corretiva programada, os niveis de servico e as demais condi¢cdes
estabelecidas no Termo de Referéncia.

2.11. A contratacdo nao decorre de exclusividade de fornecedor para fins de contratacao direta, mas da necessidade
técnica de que a futura contratada disponha de capacidade comprovavel para atuar sobre o sistema VRF/Multi V
instalado.

2.12. O levantamento de mercado e os documentos técnicos preparatérios deverdo fundamentar, nos autos, a
pertinéncia dos requisitos técnicos especificos eventualmente estabelecidos para o atendimento do objeto, inclusive o
credenciamento técnico junto ao fabricante, quando mantido no instrumento convocatorio.

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Equipe de Planejamento da contratatacao Luciana Barreira

4. Descricdo dos Requisitos da Contratacao

4.1. Considerando a necessidade identificada, as caracteristicas do sistema de climatizagéo existente e a solugéo
definida para atendimento da demanda, a contratacdo devera estabelecer requisitos minimos e indispensaveis a
adequada execucao do objeto, assegurando continuidade operacional, qualidade dos servicos, seguranca das
intervencdes, preservacao dos equipamentos e atendimento aos niveis de servigo estabelecidos no Termo de
Referéncia.

4.2. Os requisitos deverdo guardar relacdo direta com o0 objeto e ser suficientes para assegurar o resultado pretendido
pela Administracdo, evitando-se exigéncias que ndo sejam necessarias a execucdo contratual.

Requisitos téchicos e de execucao

4.3. A futura contratada devera possuir capacidade técnica compativel com a execucdo de servicos de manutengéo
preventiva e corretiva em sistema de climatizacdo do tipo VRF/Multi V da fabricante LG, de grande porte e composto
por aproximadamente 35 (trinta e cinco) unidades condensadoras e 321 (trezentas e vinte e uma) unidades
evaporadoras, além dos equipamentos periféricos abrangidos pelo objeto.

4.4. A execucdo devera contemplar, no minimo:

a) manutencdo preventiva dos equipamentos e componentes abrangidos pelo objeto, executada com
periodicidade trimestral individualizada por equipamento, mediante distribuicAo mensal escalonada por grupos,
de modo que, a cada trimestre, a totalidade dos equipamentos tenha sido submetida a manutencao preventiva,
conforme detalhado no Termo de Referéncia;
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b) elaboragédo, implantacdo, atualizagéo e execuc¢do do PMOC,;
¢) manutencao corretiva programada;

d) atendimento a chamados corretivos urgentes e padrao, observados os niveis de servigo definidos no Termo
de Referéncia;

e) diagnodstico técnico de falhas, identificagdo de causas e adogcdo das providéncias necessarias ao
restabelecimento das condi¢des normais de funcionamento;

f) inspecbes, medicdes, testes, limpeza, ajustes, regulagens e demais procedimentos necessarios a
preservacdo do desempenho dos equipamentos;

g) verificacdo das unidades condensadoras, unidades evaporadoras, controles, componentes elétricos,
eletrénicos, frigorigenos e demais elementos integrantes do sistema, conforme aplicabilidade técnica;

h) execucdo das intervencgdes com ferramentas, instrumentos de medicdo, equipamentos e recursos
compativeis com a tecnologia instalada;

i) emissao de relatdrios e registros técnicos que assegurem rastreabilidade das intervencgdes;

j) fornecimento de pecas, componentes e acessoérios ndo programados, quando tecnicamente necessarios e
previamente autorizados, na forma do Item 3;

k) observancia das normas técnicas, de seguranca, salde ocupacional, ambientais e demais disposicdes
aplicaveis.

Credenciamento técnico LG MVP Partner

4.5. Em razao das caracteristicas especificas da instalacdo e da necessidade de manutencdo especializada sobre a
tecnologia LG Multi V/VRF, a futura contratada devera comprovar, quando mantido esse requisito no edital, que
possui credenciamento LG MVP Partner (Multi V Partner) ativo e regular, mediante declaragdo, certificado ou
documento oficial equivalente emitido pela LG Electronics do Brasil.

4.6. O requisito esta diretamente relacionado a natureza dos servigos, que envolvem diagndstico, parametrizagéo,
testes, identificacdo de falhas, interven¢des em unidades condensadoras e evaporadoras, verificacdo de controles e
componentes e utilizacdo de procedimentos compativeis com a arquitetura do sistema instalado.

4.7. A exigéncia busca reduzir os riscos de diagnéstico incorreto, parametrizacdo inadequada, procedimentos
incompativeis, substituicdo inadequada de componentes, reincidéncia de falhas, danos aos equipamentos,
prolongamento da indisponibilidade e descumprimento dos niveis de servigo.

4.8. O requisito devera ser formulado de maneira objetiva, impessoal e verificavel, sem indicacdo nominal de empresa
ou vinculacdo a fornecedor especifico, admitindo-se a participagdo de qualquer licitante que atenda as condi¢des
estabelecidas.

Estrutura operacional para atendimento

4.9. Considerando a natureza dos servicos, a quantidade e a complexidade dos equipamentos abrangidos pela
contratacdo e a necessidade de atendimento presencial para diagnéstico, manutencdo e restabelecimento do
funcionamento dos sistemas de climatizacdo, a futura contratada devera possuir ou disponibilizar estrutura
operacional de atendimento localizada no Distrito Federal ou entorno imediato, em condigdo compativel com o local
de execucao e com os prazos de atendimento estabelecidos no Termo de Referéncia.

4.10. A exigéncia justifica-se pela necessidade de assegurar capacidade de mobilizacdo rapida de equipe técnica,
ferramentas, equipamentos e recursos necessarios, especialmente nos atendimentos corretivos urgentes.

4.11. Para assegurar a competitividade do certame sem comprometer a capacidade de execugéo, a licitante que, na
fase de habilitacdo, ainda ndo possuir a estrutura exigida podera apresentar compromisso formal de disponibilizagéo
no prazo estabelecido no instrumento convocatério e no Termo de Referéncia.
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Requisitos relativos a remuneracao da manutencao corretiva
4.12. O modelo de execucdo da manutencéo corretiva compreendera:
a) acionamento mediante chamado ou identificacéo técnica de falha durante manutencgéo preventiva;
b) diagnéstico técnico;
c) execucao da intervencao corretiva;
d) realizacdo de testes e restabelecimento do equipamento;
e) registro da intervengdo em Ordem de Servigo e relatdrio técnico;
f) fornecimento de pecas ndo programadas, quando necessério e previamente autorizado.

4.13. O modelo econbmico serd estruturado de modo que o Item 2 constitua remuneracdo mensal fixa pela
disponibilidade e execucdo da méo de obra corretiva.

4.14. Integram o preco mensal do Item 2, sem cobranca adicional por ocorréncia: deslocamentos, visitas técnicas,
diagndstico, mdo de obra, ferramentas, equipamentos, testes, desmontagem, montagem, regulagens, ajustes,
reprogramacdes e demais atividades de méo de obra necessarias a manutencao corretiva.

4.15. Nao sera devida remuneracao adicional pela quantidade de chamados, visitas ou intervengbes corretivas
realizadas no més.

Requisitos relativos as pecas e componentes

4.16. O fornecimento de pegas, componentes e acessorios ocorrera sob demanda e mediante autoriza¢do prévia da
Administracdo, exclusivamente nas hipéteses e condicdes estabelecidas no Termo de Referéncia.

4.17. As pecas e componentes ndo programados serdo remunerados separadamente, mediante o procedimento de
comprovacao de necessidade, pesquisa de pre¢os, autorizacdo, fornecimento, instalagdo quando aplicavel e aceite
estabelecido no Termo de Referéncia.

4.18. As pecas deverdo ser novas, de primeiro uso, originais ou genuinas e compativeis com 0s equipamentos
existentes, admitindo-se solucdo equivalente ou similar nas hipdteses tecnicamente justificadas e previamente
autorizadas.

4.19. Quando houver necessidade de componente descontinuado ou ndo disponivel, a contratada devera comprovar
a situacdo e propor solucdo tecnicamente compativel, observadas as condi¢cbes de seguranca, funcionalidade,
eficiéncia e confiabilidade do sistema.

4.20. Nao haveré obrigacédo de consumo integral do valor estimado para o Item 3.

Requisitos de qualidade, seguranca e continuidade
A execucgédo dos servigos deverd assegurar, no minimo:
a) preservacao da integridade dos equipamentos e componentes existentes;
b) reducéo de falhas e de indisponibilidade do sistema;
c) restabelecimento adequado das condicBes normais de funcionamento apés intervencdes corretivas;
d) execucédo dos servigos por profissionais tecnicamente capacitados;
e) utilizacéo de ferramentas e instrumentos adequados;

f) adog&o de procedimentos de seguranca durante as intervencoes;
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g) registro e rastreabilidade dos servi¢os executados;

h) comunicagéo imediata a Fiscalizagdo sobre falhas relevantes, riscos de indisponibilidade e necessidade de
substituicdo de componentes.

Niveis de servico e atendimento

4.21. A contratada devera observar integralmente os prazos e niveis de atendimento definidos no Termo de
Referéncia.

4.22. Para ocorréncias urgentes, devera ser observado atendimento presencial em até 2 (duas) horas, com inicio das
providéncias corretivas imediatamente apos a chegada do técnico e diagnéstico/medidas corretivas iniciais em até 4
(quatro) horas, quando tecnicamente possivel.

4.23. Para ocorréncias padrao, devera ser observado inicio do atendimento em até 24 (vinte e quatro) horas e
conclusdo em até 24 (vinte e quatro) horas quando suficientes materiais e insumos de uso continuo; havendo
necessidade de pec¢a ndo programada, a concluséo observara o prazo definido no Termo de Referéncia, ressalvadas
as hipoteses tecnicamente justificadas e aceitas pela Fiscalizacao.

4.24. O descumprimento injustificado dos niveis de servico estara sujeito aos mecanismos de adequacdo do
pagamento e as demais consequéncias previstas no instrumento convocatorio, contrato e Termo de Referéncia.

Sustentabilidade
4.25. A execucdo contratual devera observar praticas de sustentabilidade compativeis com o objeto, especialmente:
a) reducdo do desperdicio de materiais, agua e energia;
b) correta segregacéo, acondicionamento e destinacéo dos residuos;
¢) destinacdo ambientalmente adequada de componentes, materiais e equipamentos substituidos;
d) observancia das normas ambientais relativas aos fluidos refrigerantes;

e) recuperagdo e destinagcdo adequada dos fluidos refrigerantes quando houver intervengdo no circuito
frigorigeno;

f) adocao de medidas de prevencéo de vazamentos e descarte inadequado.
Requisitos de documentacao e fiscalizacdo

4.26. A contratada devera fornecer os documentos necessarios a comprovacao da execucdo dos servicos e ao
acompanhamento contratual, incluindo relatérios, registros, laudos, documentos de pecas e demais informacdes
estabelecidas no Termo de Referéncia.

4.27. Os documentos deverdo permitir a rastreabilidade das intervencBes e subsidiar a fiscalizacdo quanto a
gualidade, regularidade e efetividade dos servicos.

Sintese dos requisitos indispensaveis
4.28. Sdo considerados indispensaveis a contratacao:
a) capacidade técnica compativel com a manutengédo do sistema LG Multi V/VRF;
b) atendimento aos requisitos de qualificacéo técnica definidos no edital;
c) disponibilidade de estrutura operacional compativel com os prazos de atendimento;
d) disponibilizagéo de profissionais, ferramentas, instrumentos e equipamentos adequados;

e) execucdo das manutenc¢des preventiva e corretiva nos niveis estabelecidos;
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f) cumprimento do PMOC e das obrigacdes de registro e documentacao;

g) fornecimento de pegas sob demanda nas condic¢des e critérios estabelecidos para o Iltem 3;
h) observancia dos padrdes de qualidade, seguranca, desempenho e continuidade;

i) atendimento as normas técnicas, legais, ambientais e de seguranca aplicaveis;

j) adocao das préticas de sustentabilidade previstas para a execucao do objeto;

k) disponibilidade mensal e continua de méo de obra especializada para a manutencgédo corretiva, sem cobranca
por ocorréncia.

5. Levantamento de Mercado
Prospeccao e analise das alternativas de solucao

5.1 Em observancia ao planejamento da contratacdo, foram analisadas as alternativas técnicas e econdmicas
disponiveis para atender a necessidade da Secretaria de Economia e Financas (SEF), relativa a manutencédo
preventiva, preditiva e corretiva do sistema central de climatizacdo do tipo VRF, modelo Multi V2, da fabricante LG
Electronics, instalado no Bloco | da SEF.

Foram consideradas as seguintes alternativas:

a) Manutencdo do cenario atual, com intervencfes corretivas esporadicas e sob demanda: alternativa
inadequada e de alto risco para o patrimdnio publico, diante do agravamento progressivo das falhas mecéanicas
e eletrbnicas ja diagnosticadas pela Comissao Regional de Obras (CRO/11). A continuidade desse modelo
pode comprometer a disponibilidade do sistema e as condi¢cdes de salubridade dos blocos administrativos,
além de nado atender adequadamente aos deveres de eficiéncia e de preservacéo dos bens publicos.

b) Substituicdo integral do sistema de climatizacdo (retrofit): alternativa tecnicamente exequivel, com
substituicdo do parque instalado, composto por 35 condensadoras e 321 evaporadoras. O investimento
estimado para essa solugéo situa-se entre R$ 2.033.400,00 e R$ 2.083.226,00, conforme levantamento técnico
apresentado a area de planejamento. Embora possa ser avaliada em processo futuro e especifico, a alternativa
ndo se mostra, no momento, economicamente proporcional nem suficientemente instruida para adocao
imediata.

c) Contratacao de servicos continuados de engenharia térmica, abrangendo manutencao preventiva, preditiva e
corretiva, com fornecimento de pecas: alternativa que permite preservar e prolongar a vida util dos ativos
existentes, mitigar os riscos de indisponibilidade apontados pela CRO/11 e atender a necessidade da SEF sem
o0 investimento imediato exigido pela substituicdo integral do sistema;

d) substituicdo integral do sistema de climatizacdo existente (retrofit), tecnicamente exequivel, com
investimento estimado entre R$ 2.033.400,00 e R$ 2.083.226,00, conforme levantamento que considerou 35
condensadoras e 321 evaporadoras e a compatibilidade da infraestrutura existente. A alternativa ndo se mostra
adequada para adocao imediata, diante do impacto orcamentéario, da auséncia de comprovacao dos requisitos
necessarios a adesao as atas de registro de precos indicadas, da falta de pesquisa de precos independente, da
incompatibilidade com o crédito orcamentario atualmente disponivel e da auséncia de analise dos riscos da
transicdo entre os equipamentos existentes e 0s novos. A substituicdo podera ser reavaliada em processo
proprio, com planejamento or¢gamentario e instrucao especificos;

Andlise comparativa das alternativas

5.2 A manutenc¢do do cenario atual transfere a atuacdo da Administracdo para uma logica predominantemente reativa.
Considerando o agravamento das falhas ja identificado, essa alternativa ndo oferece seguranga suficiente quanto a
continuidade operacional do sistema nem quanto a adequada preservacédo do patriménio publico.
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5.3 A substituicdo integral do sistema, embora tecnicamente exequivel, exigiria investimento estimado superior a R$ 2
milhdes, significativamente superior ao necessario para preservar a infraestrutura instalada. Além disso, os elementos
disponiveis ndo demonstram a anuéncia dos 6rgdos gerenciadores das atas de registro de precos indicadas, o
atendimento aos limites quantitativos aplicaveis nem a vantajosidade econémica da adesdo com base em pesquisa
independente. Também ndo ha compatibilidade demonstrada entre o investimento estimado e o crédito orgcamentario
atualmente disponivel, nem andlise suficiente dos riscos operacionais relacionados a convivéncia entre equipamentos
novos e antigos durante a substituicdo. Assim, a ado¢ao imediata do retrofit ndo se revela economicamente vantajosa
nem suficientemente instruida, sem prejuizo de sua avaliacéo futura em planejamento especifico.

5.4 A contratagdo continuada de manutencao preventiva, preditiva e corretiva, com fornecimento de pecas, apresenta-
se como alternativa proporcional a necessidade atual. Esse modelo permite atuar sobre as falhas existentes, reduzir a
probabilidade de novas ocorréncias e manter a infraestrutura em funcionamento, sem prejuizo de futura avaliagdo da
substituicao integral do parque em processo préprio de planejamento orcamentario.

Solucdes e praticas identificadas no mercado

5.5 O levantamento considerou praticas de mercado aplicaveis a manutencdo de sistemas de climatizacdo central,
especialmente sistemas VRF/Multi V, incluindo:

a) execucgdo de manutencédo preventiva e preditiva,;

b) atendimento corretivo durante a vigéncia contratual;

c) disponibilidade de equipe técnica especializada;

d) definicdo de niveis de servico e prazos de atendimento;

e) fiscalizacdo e medigdo dos servigos executados;

f) fornecimento de pecas e componentes conforme a necessidade identificada; e

g) adocao de procedimentos de diagndstico, autorizagao e controle de precos das pegas.

5.6 Em razao das caracteristicas do sistema instalado, o modelo Multi V2, com equipamentos interdependentes e
componentes eletrdnicos especificos, a analise deve considerar ndo apenas a capacidade genérica de manutencao
de sistemas de climatizacdo, mas também a qualificacdo técnica necessaria para intervencao na plataforma existente.

Pesquisa de precos e capacidade técnica

5.7. Para subsidiar a estimativa de custos, foi realizada pesquisa direta de precos com fornecedores e foram obtidas
propostas comerciais formais das empresas Northec Engenharia, Nortear Comércio Ltda. e Bravo Ar Service
Comércio, Maquinas e Equipamentos Ltda., nos valores globais de R$ 784.856,00, R$ 784.000,00 e R$ 3.067.684,00,
respectivamente.

5.8 A anadlise das propostas identificou expressiva variagdo entre os valores apresentados. O processo devera
registrar a metodologia adotada para a definicdo do preco de referéncia, incluindo a avaliacdo critica da
compatibilidade dos escopos, das condicbes comerciais e dos periodos considerados em cada proposta, bem como a
justificativa para eventual desconsideracdo de valores que ndo se mostrem comparaveis ou representativos.

5.9 O levantamento também devera considerar a capacidade operacional e a qualificacdo técnica necessérias a
execucdo dos servicos no sistema VRF instalado, com base em requisitos objetivos e relacionados ao objeto.
Eventuais exigéncias de certificacdo ou qualificacdo especifica deverdo ser tecnicamente justificadas e aplicadas de
forma proporcional, sem restringir indevidamente a competitividade.

5.10 A pesquisa de precos e a analise das qualificacbes das empresas consultadas destinam-se a subsidiar a
estimativa de custos e a avaliacdo do mercado. A eventual contratacdo direta por inviabilidade de competicdo
dependeré de instrucédo prépria, com documentacgdo iddnea e atualizada que demonstre o atendimento aos requisitos
legais aplicaveis; a existéncia de certificacdo técnica, isoladamente, ndo é suficiente para fundamenta-la.
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Pecas e componentes

5.11 A necessidade de substituicdo de pecas ndo pode ser definida integralmente antes do inicio da execucgdo, uma
vez que depende do diagnéstico das falhas que venham a ocorrer. Por essa razao, o fornecimento devera ocorrer
conforme a demanda, mediante justificativa técnica, autorizacéo prévia da Administracdo, comprovacao dos precos e
verificagdo do fornecimento e da instalacdo, quando aplicavel.

5.12 Esse procedimento permite vincular a aquisicdo a necessidade efetivamente constatada e reduz o risco de
compra antecipada de componentes que possam nao ser utilizados.

Conclusao do levantamento de mercado
5.13 A comparacao das alternativas indica que:

a) a manutencao do cenario atual é inadequada, diante do agravamento das falhas diagnosticadas pela CRO
/11 e do risco de indisponibilidade do sistema;

b) a substituicdo integral do parque de climatizacao (retrofit), embora tecnicamente possivel, exige investimento
estimado entre R$ 2.033.400,00 e R$ 2.083.226,00. Sua adog¢do imediata ndo se mostra viavel no presente
momento, considerando o impacto orcamentario e a necessidade de complementar a instrucdo quanto a
pesquisa de precos independente, a viabilidade orgcamentaria e aos requisitos para eventual adesao a Ata de
Registro de Precos. A substituicdo integral podera ser reavaliada em processo proprio de planejamento; e

¢) a contratacdo continuada de servicos de manutencdo preventiva, preditiva e corretiva, com fornecimento de
pecas, é a alternativa que, no momento, melhor atende a necessidade de preservar 0s equipamentos
existentes e mitigar os riscos operacionais, sem afastar a possibilidade de futura substituicdo integral do
sistema.

5.14 A definicdo da forma de contratacdo devera ser objeto de andlise propria, com instrucdo e fundamentacdo nos
termos da legislacdo aplicavel. O presente levantamento de mercado subsidia a escolha da solugéo e a estimativa de
custos, mas, isoladamente, ndo comprova a inviabilidade de competicdo nem determina a modalidade ou o
fundamento legal da contratagdo direta.

6. Descricao da solucao como um todo

6.1. A solucao definida consiste na contratacdo, por meio de pregdo eletrénico tradicional, sem Sistema de Registro
de Precos — SRP, de empresa especializada para a prestacdo continuada de servicos de manutencdo preventiva e
corretiva dos sistemas de climatizagcdo do complexo do QGEx — Bloco I, incluindo PMOC e fornecimento, sob
demanda, de pecas, componentes e acessorios.

6.2. A solucao sera estruturada em trés componentes econémicos interdependentes:

Item 1 - Manutencdo Manutencdo Preventiva (Periodicidade Trimestral Individualizada, com Execucdo Mensal
Escalonada) Operacdao do PMOC: compreende a execucdo periddica das atividades de manutencéo preventiva —
observada a periodicidade trimestral individualizada por equipamento, com distribuicdo mensal dos servigos entre os
grupos de equipamentos definidos no cronograma —, bem como a elaboracéo, atualizacao e execu¢do do PMOC, os
insumos previstos no escopo e a documentacao técnica correspondente.

Item 2 - Manutencao Corretiva (Mao de Obra Especializada): compreende a disponibilidade mensal e a execucéo
da méo de obra necessaria a manutengdo corretiva, incluindo atendimento de chamados urgentes e padrao,
manutencao corretiva programada, diagnostico, deslocamento, visitas, testes, ajustes, regulagens, reprogramacdes,
desmontagem, montagem e demais atividades de méo de obra, sem cobranca adicional por ocorréncia.

Item 3 - Fornecimento de Pecas, Componentes e Acessérios sob Demanda: compreende somente pecas e
componentes ndo programados, necessarios as manutencdes corretivas e previamente autorizados, observados 0s
procedimentos de comprovacao, precificacdo, fornecimento, instalacédo e aceite.
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6.3. A contratacéo integrada permite que a Administracdo disponha de uma Unica empresa responsavel pela cadeia
de atendimento, desde o diagndstico até o restabelecimento das condi¢des normais de funcionamento.

6.4. A solucdo compreende ainda atividades de inspecao, limpeza técnica, ajustes, testes, medi¢cdes, identificacdo de
falhas, parametrizacdes, corre¢des, substituicdo de componentes quando autorizada, emisséo de relatérios e demais
procedimentos indispensaveis a adequada manutencédo dos equipamentos.

Manutencao preventiva

6.5. A manutencdo preventiva constitui componente essencial da solucdo, considerando a quantidade, complexidade,
idade e condicdo dos equipamentos instalados.

6.6. Os servicos deverdo ser executados de forma programada e periédica, observando-se o PMOC, as
especificagdes dos fabricantes, as normas técnicas aplicaveis e o cronograma aprovado pela Fiscalizacao.

6.6.1 Considerando a quantidade, complexidade e a distribuicéo fisica dos 356 equipamentos integrantes do
sistema (321 evaporadoras e 35 condensadoras), a execucdo da manutencdo preventiva observara
periodicidade trimestral individualizada por equipamento, com a Contratada executando, mensalmente, 0s
servicos referentes a um grupo especifico do parque (Grupos Norte, Central e Sul), de modo que, a cada
trimestre, a totalidade dos equipamentos tenha sido submetida a manutencgéo preventiva. Esse modelo permite
compatibilizar a remuneracdo mensal fixa do Item 1 com a necessidade técnica de intervalos adequados entre
as manutencdes fisicas de cada equipamento, sem prejuizo da regularidade da prestagéo do servigo ao longo
de toda a vigéncia contratual.

6.6.2 A periodicidade trimestral individualizada por equipamento mostra-se tecnicamente compativel com
as recomendacOes usuais de fabricantes para sistemas VRF de porte semelhante, sem prejuizo da
manutencado corretiva programada mensal e do atendimento a chamados urgentes e padrdo, que asseguram
cobertura continua e complementar a rotina preventiva trimestral, mitigando os riscos de degradacédo
identificados no Relatorio de Vistoria da CRO/11.

Manutengio corretiva

6.7. A manutencgdo corretiva sera realizada sempre que houver chamado da Administragcdo ou identificacdo de falha
pela equipe técnica durante a manutencédo preventiva.

6.8. A execucdo corretiva poderd ser classificada como urgente ou padrdo, conforme os critérios estabelecidos no
Termo de Referéncia.

6.9. A remuneracdo da manutencdo corretiva serda mensal e fixa para o Item 2, tendo por fundamento a
disponibilidade da equipe e a capacidade de atendimento continuo durante toda a vigéncia contratual.

6.10. A quantidade de chamados, visitas, diagndsticos ou intervencdes realizadas ndo constituira base autbnoma de
faturamento do ltem 2.

6.11. O pagamento mensal do Item 2 estara condicionado ao cumprimento das obrigacdes contratuais e dos niveis de
servico, mediante apuracao do IMR.

Fornecimento de pecas

6.12. O fornecimento de pecas sera realizado sob demanda e somente quando houver necessidade tecnicamente
demonstrada.

6.13. A peca sera objeto de fornecimento e ressarcimento somente apds:
a) identificacdo da necessidade;
b) especificagao técnica;

¢) comprovacao de compatibilidade;
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d) documentacao de precos;

e) autorizagao prévia;

f) efetivo fornecimento;

g) instalacdo, quando aplicavel;

h) conferéncia e aceite.

Justificativa técnica da solucdo escolhida

6.14. A solucéo integrada mostra-se tecnicamente adequada porque manutengdo preventiva, manutencéo corretiva e
fornecimento de pecas constituem etapas diretamente relacionadas a preservacdo e ao restabelecimento das
condicdes de funcionamento do sistema.

6.15. A contratacdo integrada reduz a fragmentacdo da responsabilidade técnica e permite que a empresa
responsavel pelo diagnostico também execute o reparo e fornega o componente necessario.

6.16. A solucdo é particularmente relevante para os sistemas VRF/Multi V instalados, cuja manutencao exige
conhecimento técnico especializado, diagndstico eletrénico, parametrizacao, testes e procedimentos especificos.

6.17. A definico de niveis de servigo para os atendimentos corretivos permite orientar a contratagio para o resultado
esperado, que é a reducdo do tempo de indisponibilidade e o restabelecimento das condi¢cbes normais de
funcionamento.

Justificativa econdmica da solucao escolhida

6.18. A solucdo busca compatibilizar continuidade operacional, previsibilidade de custos e racionalizacdo dos gastos
publicos.

6.19. A manutencdo preventiva tende a reduzir a incidéncia e a gravidade de falhas, contribuindo para preservar a
vida util dos equipamentos e evitar intervencdes corretivas de maior complexidade.

6.20. A remuneragdo mensal da méo de obra corretiva evita a necessidade de prever e pagar precos distintos para
cada ocorréncia, dando maior previsibilidade a Administracdo e assegurando a disponibilidade continua da equipe
técnica.

6.21. A existéncia de parcela mensal nédo significa garantia de demanda minima de corretivas, nem implica obrigagéo
de utilizacdo de todo o potencial de atendimento. O pagamento decorre da disponibilidade e do cumprimento das
obrigagbes contratuais.

6.22. O fornecimento sob demanda das pecas evita a aquisicdo antecipada de componentes cuja necessidade
somente sera conhecida apds o diagndstico.

6.23. A combinacdo de remuneracdo mensal dos servigcos e pagamento separado das pecas permite distinguir custos
previsiveis de custos variaveis decorrentes de falhas efetivamente verificadas.

Conclusédo quanto a solucao escolhida

6.24. A solucdo escolhida apresenta compatibilidade com a necessidade administrativa, permite estabelecer
responsabilidades claras, assegura capacidade de atendimento corretivo continuo e possibilita controle objetivo da
execucao por meio do IMR.

6.25. A solucdo devera ser executada observando integralmente os requisitos, niveis de servico, critérios de medicao,
condi¢bes de fornecimento, mecanismos de fiscalizagdo e demais obrigacdes estabelecidos no Termo de Referéncia.
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7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

7.1. A estimativa quantitativa foi dimensionada com base no inventario fisico-técnico e no Relatério de

Vistoria Técnica da CRO/11.

7.2. O sistema de climatizacdo do QGEx — Bloco | possui capacidade instalada total estimada em 619 TR,
compreendendo:

a) 35 (trinta e cinco) unidades condensadoras, distribuidas em 17 conjuntos e 5 grupos, com capacidades
unitarias variando entre 76.400 BTU/h (8 HP) e 152.900 BTU/h (16 HP);

b) 321 (trezentas e vinte e uma) unidades evaporadoras dos tipos Cassete 4 Vias, Hi-Wall e Under Ceiling, com
capacidades entre 7.500 BTU/h e 48.000 BTU/h, totalizando aproximadamente 7.431.000 BTU/h;

¢) 9 (nove) conjuntos de splits, nas capacidades indicadas no inventario;
d) 3 (trés) conjuntos piso-teto de 60.000 BTU/h;
e) 5 (cinco) gabinetes de ventilacdo;
f) 15 (quinze) kits de exaustores;
g) 219 (duzentas e dezenove) grelhas de ventilagao;
h) 5 (cinco) Quadros de Comando — QDCs.
7.3. Para o periodo de 12 (doze) meses, foram dimensionados os seguintes componentes da contratacao:

a) Item 1 — 12 (doze) parcelas mensais de de remuneracdo da manutencdo preventiva e operacao do PMOC,
observada a execucao fisica trimestral individualizada por equipamento, com distribuicio mensal escalonada
por grupos de equipamentos, conforme cronograma detalhado no Termo de Referéncia;

b) Item 2 — 12 (doze) parcelas mensais de manutencgédo corretiva com méao de obra especializada;

¢) Item 3 — fornecimento de pecas, componentes e acessorios sob demanda, até o limite financeiro estimado no
processo.

7.4. O Item 2 possui natureza de remuneracdo mensal fixa, ndo sendo sua quantidade vinculada ao ndmero de
chamados corretivos ou de intervencgdes realizadas.

7.5. O Item 3 possui carater estimativo e variavel, sem compromisso de execug¢éo integral pela Administracao.

7.6. A estimativa do Item 3 devera considerar o histérico de ocorréncias, a idade do parque, as condi¢cbes técnicas
identificadas no Relatério de Vistoria da CRO/11 e a possibilidade de descontinuacdo de componentes. Também
devera levar em conta a dimensdao e a complexidade do sistema instalado, composto por 35 unidades
condensadoras, 321 evaporadoras e demais equipamentos e componentes associados.

7.7. Para o fornecimento de pecas, componentes e acessorios, foi estimado o valor de R$ 392.332,33 para o periodo
de 12 (doze) meses. Esse montante tem carater estimativo e destina-se a cobrir eventuais necessidades de reposi¢cao
decorrentes das falhas que venham a ser identificadas durante a execugao contratual, cuja ocorréncia e extenséo nao
podem ser determinadas previamente com precisdo, especialmente diante da idade e da quantidade de
eguipamentos do parque.

7.8. O valor estimado ndo constitui obrigacdo de consumo integral pela Administracdo. O pagamento ficara limitado as
pecas efetivamente necessérias, fornecidas e, quando aplicivel, instaladas, mediante diagnéstico e justificativa
técnica, autorizagcdo prévia da Administragdo e comprovagdo da compatibilidade dos precos com os parametros
definidos no processo. A aquisi¢cdo devera ser submetida a fiscalizacéo e ao aceite, observados os limites financeiros
estabelecidos para o Item 3.
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8. Estimativa do Valor da Contratacao
Valor (R$): 824.648,28

8.1 Com base nos levantamentos preliminares realizados pela Administragdo, estima-se que o valor global da
contratacdo seja de R$ 824.647,96 (oitocentos e vinte e quatro mil, seiscentos e quarenta e sete reais e noventa e seis
centavos).

8.2 O valor possui carater estimativo e destina-se a subsidiar a fase de planejamento da contratacdo, podendo ser
refinado mediante pesquisa formal de precos, nos termos do art. 23 da Lei n® 14.133/2021.

8.3 A estimativa contempla a prestacdo de servicos especializados de manutencdo preventiva, preditiva e
fornecimento de pecgas.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

9.1. A Lei n° 14.133/2021 estabelece o parcelamento como diretriz a ser considerada quando tecnicamente viavel e
economicamente vantajoso. A analise deve, entretanto, observar também a integracdo e interdependéncia das
atividades que comp&em a solucao.

9.2. No presente caso, embora a solugao tenha sido estruturada em trés itens para fins de formulagéo das propostas,
julgamento e controle econdmico, entende-se que ndo é tecnicamente recomendavel a adjudicacdo dos itens a
empresas distintas.

9.3. A contratagdo sera estruturada da seguinte forma:
a) Item 1 — manutencéo preventiva e operacédo do PMOC;
b) Item 2 — manutencéo corretiva e mao de obra especializada;
¢) Item 3 — fornecimento de pecas, componentes e acessorios sob demanda.

9.4. A divisdo em itens possui finalidade de permitir adequada identificacdo dos diferentes componentes econémicos
da contratacdo, ndo significando independéncia operacional entre eles.

Interdependéncia técnica entre os itens
9.5. A manutencgéao preventiva pode identificar falhas e desgastes cuja corre¢do dependa de intervencao corretiva.
9.6. A manutencdao corretiva, por sua vez, pode demandar substituicdo de componentes.

9.7. O diagnostico, a especificacdo da peca, a aquisicao, a instalacéo, os testes e o restabelecimento do equipamento
constituem etapas de uma mesma cadeia técnica.

9.8. A contratacao de empresas distintas aumentaria o risco de fragmentacédo da responsabilidade pela solucédo de
um mesmo evento.

9.9. A concentracdo dos servicos e das pecas sob demanda em uma Unica contratada facilita a atribuicdo de
responsabilidade e a gestao da garantia do reparo.

Necessidade de atendimento integrado

9.10. Os sistemas possuem relevancia para a continuidade das atividades institucionais e demandam capacidade de
resposta rapida.

9.11. A solucéo integrada reduz o tempo necessario para diagnostico, autorizacdo, aquisicdo, instalacdo e teste de
componentes.
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9.12. A manutenc¢éao preventiva, a manutenc¢ao corretiva e o fornecimento de pecas exercem funcdes complementares
e interdependentes na preservagdo do sistema.

Riscos do parcelamento
9.13. A eventual contratacdo de empresas distintas podera acarretar:
| — dificuldade de definicdo da responsabilidade por falhas;
Il — necessidade de coordenacéo entre diferentes prestadores;
[l —aumento do tempo de resposta;
IV — divergéncias quanto a origem do defeito;
V — maior complexidade de fiscalizacao;
VI —risco de descontinuidade do atendimento;
VIl — aumento de custos administrativos;
VIl — dificuldade para assegurar o cumprimento dos niveis de servico corretivos.

9.14. Esses riscos séo especialmente relevantes diante da necessidade de atendimento urgente em prazo reduzido.

Aspectos econdmicos
9.15. A contratagdo integrada permite racionalizar custos de mobilizacéo, logistica, gestéo e fiscalizacéo.

9.16. A manutencdo mensal da disponibilidade corretiva permite a contratada dimensionar equipe e estrutura de
forma integrada, aproveitando sua capacidade operacional.

9.17. A contratacdo das pecas sob demanda evita aquisicdo antecipada de componentes e limita as despesas
variaveis as necessidades efetivamente constatadas.

Preservacao da competitividade

9.18. Embora a solugdo ndo seja parcelada entre diferentes contratadas, a estruturacdo em trés itens permite
identificar claramente os componentes econémicos da solucao.

9.19. A exigéncia de grupo Unico decorre da interdependéncia operacional e da necessidade de uma Unica
responsavel pela cadeia de atendimento.

9.20. Os requisitos técnicos deverdo permanecer limitados ao necessario para a adequada execucao do objeto, de
modo a nao restringir indevidamente a competicao.

9.21. Eventuais requisitos capazes de reduzir o universo de fornecedores deverdo permanecer devidamente
justificados nos autos.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes
10.1. Nao foram identificadas contratagfes interdependentes indispensaveis a execugao da presente contratagao.

10.2. A solucéo podera ser executada de forma autbnoma, ndo dependendo de obras civis, reformas estruturais ou
aquisicdes prévias para alcancgar os resultados pretendidos.

10.3. Eventuais contratos de natureza elétrica, predial ou de infraestrutura poderéo interagir pontualmente com os
sistemas, mas nao constituem condicao prévia para execucdo da contratacdo objeto deste ETP.
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11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

11.1. A presente contratacdo encontra-se prevista no Plano de Contratagdes Anual — PCA 2026, demonstrando sua
insercdo no planejamento das contrata¢des do 6rgao e sua compatibilidade com as necessidades identificadas.

11.2. A contratacdo também esta alinhada ao Plano Diretor de Logistica Sustentivel — PLS da Secretaria de
Economia e Financas, especialmente quanto a adequada gestdo e conservacdo dos bens e da infraestrutura,
racionalizacéo dos recursos publicos, manutencao da vida Util dos equipamentos e adoc¢ao de praticas sustentaveis.

11.3. A solugdo contribui para a continuidade das atividades institucionais, preservacdo do patrimdnio publico e
racionalizacdo de despesas associadas a indisponibilidade e substituicdo prematura dos equipamentos.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

12.1 Com a contratacdo pretende-se reduzir a incidéncia de falhas operacionais, aumentar a disponibilidade dos
eguipamentos, recuperar a eficiéncia energética do sistema e ampliar sua vida Uutil.

12.2 Busca-se também reduzir despesas futuras decorrentes de falhas criticas, preservar os investimentos publicos ja
realizados na infraestrutura existente e garantir condicdes adequadas de conforto térmico aos usuarios das
instalacoes.

12.3 A contratacdo contribuird ainda para o atendimento das exigéncias legais relacionadas a manutencdo dos
sistemas de climatizacdo e a qualidade do ar interior.

13. Providencias a serem Adotadas

13.1. A Administracdo devera concluir os documentos preparatdrios da contratacdo, designar gestor e fiscais do
contrato e disponibilizar a futura contratada os documentos técnicos existentes relacionados ao sistema.

13.2. Deverdo ser asseguradas as condicdes necessarias de acesso as instalacdes e equipamentos.

13.3. Antes do inicio regular da manutencédo preventiva, a contratada devera realizar o levantamento inicial previsto no
Termo de Referéncia, identificando condi¢des atuais, irregularidades, defeitos e necessidades de intervencao.

13.4. A Administracdo deverd disponibilizar as informacdes existentes relativas ao inventdrio e ao histérico de
manutencao, na extensao disponivel nos autos.

13.5. Deverao ser estabelecidos, na fase de execucéo, os canais oficiais de comunicacao dos chamados corretivos e
a forma de registro das Ordens de Servico.

13.6. A Fiscalizacdo devera estabelecer modelo padronizado de relatério técnico, FSP e Ordem de Servico, de modo
a assegurar rastreabilidade entre ocorréncia, diagnéstico, intervencédo, peca eventualmente fornecida, teste e aceite.

13.7. A equipe de fiscalizacdo devera acompanhar mensalmente:
a) execucgdo da manutencédo preventiva;
b) cumprimento da disponibilidade da manutencao corretiva,
¢) cumprimento dos niveis de servico;
d) execucgdo da visita mensal de manutencao corretiva programada;
e) documentacao das intervencoes;
f) fornecimento de pecas;

g) resultados do IMR.
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14. Possiveis Impactos Ambientais
14.1. Os impactos ambientais relacionados a contratagéo estao associados principalmente:
a) ao consumo de energia elétrica;
b) ao manuseio do fluido refrigerante;
c) a geracao de residuos decorrentes das atividades de manutencao;
d) ao descarte de componentes eletrénicos e mecéanicos substituidos.

14.2. Como medidas mitigadoras, deverdo ser observados procedimentos adequados de manutencao, racionalizagcéo
do consumo energético, manuseio ambientalmente adequado dos fluidos refrigerantes e correta destinacdo dos
residuos gerados.

14.3. Quando houver intervencao no circuito frigorigeno, deverdo ser observados os procedimentos de recuperacao,
recolhimento, armazenamento e destinacdo adequada do fluido refrigerante.

14.4. Deverdo ser observadas medidas de prevencdo de vazamentos e de liberacdo inadequada de substancias para
0 meio ambiente.

14.5. Os componentes eletrdnicos, filtros, embalagens, 6leos, compressores e demais residuos deverdo receber
destinacdo ambientalmente adequada, conforme sua natureza e legislacéo aplicavel.

14.6. A manutencdo adequada contribuird ainda para prolongar a vida atil dos equipamentos e reduzir a necessidade
de substituicBes prematuras e consequente geracdo de residuos.

15. Declaracao de Viabilidade
Esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagdo.

15.1. Justificativa da Viabilidade

15.1. A contratacdo é considerada viavel e razoavel sob os aspectos técnico, operacional e econdmico, estando
demonstrada a adequacéo da solucéo escolhida para o atendimento da necessidade administrativa identificada.

15.2. A conclusdo pela viabilidade decorre da existéncia de necessidade administrativa concreta e permanente
relacionada a conservacao, funcionamento e continuidade operacional dos sistemas de climatizacao existentes.

15.3. O parque instalado apresenta elevada quantidade de equipamentos, idade aproximada de 16 anos e histdrico
de ocorréncias corretivas, o que refor¢a a necessidade de manutencao preventiva e corretiva continuadas.

15.4. Do ponto de vista técnico, a solugcdo de manutencéo preventiva e corretiva, associada ao fornecimento de pecas
sob demanda, é compativel com as caracteristicas dos equipamentos existentes, especialmente em razao da
presenca de sistemas VRF/Multi V de grande porte e da necessidade de diagndéstico e intervencao especializados.

15.5. Do ponto de vista operacional, a contratacdo assegura disponibilidade continua de equipe técnica, atendimento
a chamados urgentes e padrdo, manutencdo corretiva programada e acompanhamento sistematico das condi¢des
dos equipamentos.

15.6. Do ponto de vista econémico, 0 modelo adotado separa adequadamente os componentes previsiveis e variaveis
da contratacao:

a) remuneracdo mensal da manutencdo preventiva;

b) remuneracdo mensal da disponibilidade e execu¢do da méo de obra corretiva,
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c¢) fornecimento variavel de pecas apenas quando tecnicamente necessério, previamente autorizado e efetivamente
fornecido.

15.7. A adocdo de remuneracdo mensal para a manutencdo corretiva permite maior previsibilidade financeira e
assegura a disponibilidade permanente de capacidade técnica, sem atrelar o pagamento a quantidade de falhas
ocorridas.

15.8. O modelo ndo impede o controle econdbmico da execu¢do, uma vez que o Item 2 permanece submetido aos
niveis de servico, a fiscalizagcao e ao Instrumento de Medi¢do de Resultado — IMR.

15.9. A parcela de pecas permanece sob demanda, sem obrigacdo de execucao integral do valor estimado, reduzindo
o risco de despesas com componentes desnecessarios.

15.10. A solucdo, portanto, apresenta compatibilidade com a necessidade administrativa, com o estado atual do
pargue instalado e com os objetivos de continuidade operacional, preservac@o patrimonial, seguranga, eficiéncia e
racionalizacdo dos gastos publicos.

16. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o horério oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.

LUCIANA BARREIRA

Membro da comissdo de contratagdo

&'f Assinou eletronicamente em 30/09/2026 as 13:42:09.

LINDEMBERG DE JESUS PACIFICO

Membro da comissdo de contratagdo

ANDREW PITALUGA ROCHA

Membro da comissdo de contratagdo
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