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SUPERINTENDENCIA REG ADMINISTRACAO DO MGI-RJ

Estudo Técnico Preliminar 7/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 10768.000085/2025-74

2. Descricao da necessidade

A Superintendéncia Regional de Administracdo do Ministério da Gestdo e da Inovacdo em Servicos Publicos no
Estado do Rio de Janeiro — SRA-MGI/RJ é responsavel pela administragdo, conservagéo, operagdo e manutencao de
diversos imoéveis publicos federais, destacando-se o Edificio Palacio da Fazenda, bem de relevante valor historico,
arquitetbnico e institucional, caracterizado por elevada circulacdo diaria de usuarios, complexidade operacional e
diversidade de sistemas prediais que demandam manutencédo continua e especializada.

Os imoéveis abrangidos pela presente contratacdo totalizam aproximadamente 113.000 m2 de area construida e
compreendem edificagfes com diferentes tipologias construtivas, sistemas elétricos, hidrossanitarios, de climatizagéo,
combate a incéndio, protecdo contra descargas atmosféricas, cabeamento estruturado, elevadores, estruturas civis e
demais instalacdes prediais, exigindo solucdo de manutencédo preventiva, corretiva e servicos sob demanda.

A contratacdo dos servicos de manutencao predial é indispensavel a preservacao dos imdveis sob responsabilidade
da SRA-MGI/RJ e a manutencdo das condicbes adequadas de funcionamento, seguranca, habitabilidade,
acessibilidade, salubridade e conservagéo das edificagcdes, constituindo atividade de natureza continua e permanente,
essencial & execuc¢do das atividades administrativas e institucionais dos 6rgéos atendidos.

A interrupcdo ou a inadequada execucédo dos servicos de manutengéo podera acarretar, entre outros impactos:

® paralisacdo parcial ou total das atividades administrativas;

* comprometimento da seguranca dos usuarios, servidores e colaboradores;

* degradacao acelerada das instalagdes e dos bens publicos;

* aumento dos custos de recuperacao e reposicao de sistemas e equipamentos;
* descumprimento de normas técnicas, legais e regulamentares;

* riscos a continuidade dos servicos publicos prestados a sociedade.

Por sua vez, a contratacéo permitira:

® assegurar a disponibilidade operacional dos sistemas prediais;

* preservar a integridade e a funcionalidade das instalacoes;

® garantir a segurancga dos usuarios e do patriménio publico;

* atender as exigéncias normativas aplicaveis;

* reduzir falhas operacionais e interven¢des emergenciais;

* ampliar a vida util das edificacdes e de seus sistemas;

® proporcionar maior previsibilidade e eficiéncia na gestéo da infraestrutura predial.

A solugcdo pretendida busca privilegiar a manutencdo preventiva e preditiva, reduzindo a ocorréncia de falhas,
paralisacdes, intervencdes emergenciais e gastos extraordinarios decorrentes da deterioracdo das instalacbes, em
observancia aos principios da eficiéncia, economicidade e planejamento previstos na Lei n® 14.133/2021.

Observando-se a melhor relacdo custo-beneficio, os servicos deverdo ser executados em conformidade com critérios
de sustentabilidade ambiental, contemplando a utilizacdo de materiais, componentes e equipamentos com maior
eficiéncia energética, durabilidade e facilidade de manutencao, bem como a adequada gestao, segregacao, transporte
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e destinacdo ambientalmente adequada dos residuos gerados pela execucdo contratual, especialmente os residuos
da construgéo civil.

A contratacdo encontra-se alinhada ao Plano Diretor de Logistica Sustentavel — PLS do Ministério da Gestéo e da
Inovacdo em Servicos Publicos, ao Guia Nacional de Contrata¢Bes Sustentaveis da Advocacia Geral da Unido - AGU
e ao Plano Municipal de Gestdo Integrada de Residuos Sdlidos, contribuindo para a conservacdo do patrimoénio
publico, a racionalizacdo de recursos, a reducdo de desperdicios e a melhoria da eficiéncia operacional das
instalagbes administradas pela SRA-MGI/RJ.

A necessidade consiste na contratacdo de servicos continuos de engenharia para manutencao predial preventiva e
corretiva, com dedicacdo exclusiva de mé&o de obra, incluindo fornecimento de materiais, insumos, ferramentas,
equipamentos e execucao de servicos sob demanda, abrangendo sistemas elétricos, hidrossanitarios, combate a
incéndio, SPDA, cabeamento estruturado, climatizacao, obras civis e demais instalacées prediais utilizadas pelos
orgdos atendidos pela SRA-MGI/RJ.

A execucdo dos servicos demanda equipe multidisciplinar composta por profissionais de diferentes especialidades da
area de engenharia e manutencéo predial, bem como estrutura operacional, equipamentos, ferramentas, materiais e
gestao técnica especializada, caracteristicas que nao integram as atribui¢cfes finalisticas da SRA-MGI/RJ e que néo
se encontram disponiveis em quantitativo e qualificacdo suficientes nos quadros permanentes da Administragéo,
mostrando-se mais eficiente e economicamente vantajosa sua execu¢do mediante contratacdo especializada, em
conformidade com a Instrucdo Normativa SEGES/MPDG n° 5/2017.

Os servigos deverdo ser prestados de forma continua e sistematica, sendo medidos mensalmente pela fiscalizagéo
contratual e executados nos imdveis de propriedade ou posse da Unido sob responsabilidade da SRA-MGI/RJ,
conforme relacionados a seguir:

Orgéo Endereco Area (m2) N° de pavimentos

e Av. Presidente Antonio Carlos n°
Edificio Sede do MGI/RJ 375 - Castelo - RJ 101.718,66 18 pavs

Parqueamento/Edificio Sede |Av . Presidente Antonio Carlos s

do MGI/RJ /n° - Castelo - RJ 3.202,00 1 pav

Rua Sa Freire n°s 114, 116 e

Deposito/Arquivo/Sa Freire 1300 - S0 Crist6vao - RJ

2.634,00 1° e 2° pavs

Prédio principal: 7 pavs

Estrada Velha da Tijuca n°® 77 -

Edificio Usina (SPU) Usina - RJ

4.053,00 Prédio anexo: 2 pavs

Anexo: Restaurante

Rua Arlindo Janot, 284 — Lote

Galpéo de Bonsucesso 1 13 - BONSUCEsso - RJ

1.417,00 Térreo

A relacédo de iméveis acima indicada corresponde ao universo inicialmente identificado para atendimento da presente
contratacdo. Em razao da dinamica de administracao dos iméveis sob responsabilidade da SRA-MGI/RJ, poderdo ser
eventualmente incorporados outros iméveis situados no Municipio do Rio de Janeiro e compativeis com a natureza do
objeto, desde que a inclusdo seja tecnicamente justificada, haja previsdo orcamentaria, sejam preservadas a
natureza, a continuidade e a economicidade da contratacdo, e sejam promovidas, quando cabiveis, as adequacdes
de gquantitativos, custos, medi¢cdes e demais instrumentos de gestdo contratual, por meio do instrumento juridico
proprio.
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A previséo de eventual inclusdo de outros imdveis visa resguardar a continuidade dos servigos de manutencéao predial
em cendrio de incorporacao, transferéncia, desocupacao ou assungdo de novos bens iméveis pela SRA-MGI/RJ,
evitando a fragmentacdo da gestdo contratual e preservando a padronizacdo, a eficiéncia operacional e a
economicidade da contratacao.

A diversidade de tipologias construtivas, dimensfes, sistemas prediais, ocupacdes e caracteristicas operacionais dos
imoveis abrangidos evidencia a complexidade da demanda e reforca a necessidade de adocéo de solugao integrada,
especializada e permanentemente disponivel para atendimento das necessidades da Administragéo.

A Equipe de Planejamento da Contratacao foi designada pela Portaria MGI-SSC-SRA-RJ n° 352, de 13 de janeiro de
2026, juntada aos autos do presente processo.

Os documentos norteadores da contratacdo sao:

* lein®14.133/2021,

* Instrucdo Normativa SEGES/MPDG n° 5/2017, aplicavel no que couber, nos termos da Instrugdo Normativa
SEGES/ME n° 98/2022;

® Portaria ME n° 4.951, de 7 de outubro de 2019;

* Convencgdes Coletivas de Trabalho ou instrumentos coletivos vigentes aplicaveis as categorias profissionais
previstas na contratacao;

* QOrientacdo Técnica OT-IBR 002/2009 — Obra e Servico de Engenharia, do Instituto Brasileiro de Auditoria de
Obras Publicas — IBRAOP, quando aplicavel,

* Normas técnicas da ABNT e demais legisla¢des correlatas.

N&o h& necessidade de classificar este Estudo Técnico Preliminar como sigiloso, nos termos da Lei n® 12.527, de 18
de novembro de 2011 (Lei de Acesso a Informagéo).

3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel
Administracdo Predial/SEMAP/COAL/SRA-MGI/RJ Davi Oliveira da Silva

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao

Para que a solucdo pretendida atenda adequadamente a necessidade identificada, a futura contratacdo devera
contemplar, no minimo, os requisitos técnicos, operacionais, legais, ambientais e de governanca descritos a seguir.

Requisitos Gerais

A contratagdo devera contemplar a prestacdo de servigos continuados de manutencao predial preventiva e corretiva,
com dedicacgdo exclusiva de mao de obra, incluindo o fornecimento de materiais, insumos, ferramentas, equipamentos
e execucdo de servicos sob demanda, necessarios a conservacdo, operacdo e manutencdo dos imoéveis sob
responsabilidade da SRA-MGI/RJ.

A contratacdo adotara regime misto:

a) Empreitada por Preco Global para a parcela da Equipe Fixa Residente (méo de obra com dedicacgéo exclusiva);

b) Empreitada por Preco Unitario para os Servicos de Engenharia Sob Demanda e Fornecimento de Materiais e
Insumos.

A solucao devera assegurar atendimento continuo as necessidades de manutencao predial dos iméveis abrangidos
pela contratacdo, contemplando, entre outros, sistemas elétricos, hidrossanitarios, de climatizacdo, combate a
incéndio, protecdo contra descargas atmosféricas (SPDA), cabeamento estruturado, obras civis e demais instalacdes
prediais.
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Requisitos de Qualificacao Técnica

A futura contratada devera possuir registro ou inscricdo regular junto ao CREA e/ou CAU, conforme a natureza das
atividades técnicas abrangidas pelo objeto.

Devera ser disponibilizado responsavel técnico legalmente habilitado, com formagdo compativel com os servigos
contratados e registro regular no respectivo conselho profissional, para responder tecnicamente pela execucao
contratual.

A contratacdo deverd observar os requisitos de qualificacdo técnica necessarios para assegurar que a empresa
possua capacidade operacional e experiéncia compativeis com a complexidade dos servicos e dos imoveis
abrangidos.

Para a habilitacdo Técnico-Operacional a futura contratada devera apresentar:

» Comprovacao de disponibilidade de programa/software informatizado de gerenciamento e gestdo de manutencdes
(CMMS/EAM),

« Capacidade técnica comprovada na execucdo de servicos de manutencdo e conservagao arquitetdnica,
preferencialmente em imdveis de natureza de patrim6nio de preservacgao histdrica, contemplando servigos civis de
pintura, revestimento, recuperacao estrutural e impermeabilizacdo, com area de intervencdo minima de 300 metros
guadrados.

» Comprovagdo de manutengdes em rede de abastecimento hidraulico com prumadas em metal e PEAD (Polietileno
de Alta Densidade), preferencialmente utilizando solda por eletrofusao.

» Desejavel manutencao predial executada em edificagdo com, no minimo, 8 (oito) pavimentos.

» Desejavel experiéncia comprovada na realizagdo de diagnésticos de patologia estrutural por meio de ensaios néo
destrutivos.

Requisitos Econ6micos e de Formacdo de Precos

O critério de julgamento devera ser o de menor preco, observando-se a legislagdo vigente e os parametros
estabelecidos no Termo de Referéncia.

As propostas deverdo considerar os custos de méao de obra com dedicacdo exclusiva, bem como 0s custos
relacionados aos servicos sob demanda, materiais, pecas, equipamentos e insumos necessarios a execucao
contratual.

Para composicdo dos custos dos servicos sob demanda deverdo ser adotadas, sempre que possivel, referéncias
oficiais de precos, especialmente o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil — SINAPI,
ou sistemas equivalentes reconhecidos pela Administracéo Publica.

Requisitos de Sustentabilidade

A contratacdo devera observar os principios e critérios de sustentabilidade previstos na Lei n°® 14.133/2021, no Guia
Nacional de Contrata¢gbes Sustentaveis da Advocacia-Geral da Unido e nas demais hormas ambientais aplicaveis.

A solucao devera contemplar, sempre que tecnicamente viavel;

| — utilizacdo de materiais, componentes e equipamentos com maior eficiéncia energética, durabilidade e
facilidade de manutencéo;

Il — utilizacdo de produtos que atendam as exigéncias dos 6rgaos reguladores competentes;

Il — adogéo de medidas para redug¢éo do consumo de agua, energia e demais recursos naturais;
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IV — gestdo adequada dos residuos gerados pela execucdo contratual, especialmente residuos da construcdo
civil;

V — utilizacao preferencial de materiais reciclaveis, reciclados ou de menor impacto ambiental;

VI — observéancia das normas ambientais aplicaveis, incluindo as diretrizes dos 6érgdos ambientais competentes.

Requisitos de Saude e Seguranca do Trabalho

A contratada devera cumprir integralmente a legislacao trabalhista, previdenciaria e de salde e seguranca do trabalho
aplicavel & execucao contratual.

A solucdo devera contemplar a implementacdo dos programas legais de seguranca e medicina do trabalho exigidos
pela legislacdo vigente, bem como o fornecimento dos equipamentos de protecéo individual e coletiva necessérios as
atividades executadas.

Os profissionais envolvidos deverdo possuir capacitacdo compativel com as atividades desempenhadas, observadas
as Normas Regulamentadoras aplicaveis.

Seguranca e Saude no Trabalho (SST), Encargos Trabalhistas e Delimitacao de Responsabilidades

1. Justificativa Técnica dos Requisitos de Seguranca e Saude no Trabalho (SST):

Em atendimento aos arts. 117 e 121 da Lei n°® 14.133/2021, as diretrizes do Decreto n°® 9.507/2018 e as
recomendacbes do Parecer n°® 00126/2026/CJENG-EST-ESTRAT./SCGP/CGU/AGU, ratificam-se os requisitos de
Seguranca e Salde no Trabalho vinculados a prestacdo dos servicos continuados de manutencdo predial do
complexo do Palacio da Fazenda e anexos.

A alocagédo de 36 postos de trabalho residentes em um complexo de 113.000 metros quadrados expde 0s
profissionais a riscos elétricos, mecéanicos, ergonbmicos e de acidentes de trabalho. A exigéncia contratual de
treinamentos, programas e certificagcbes Ocupacionais fundamenta-se nas Normas Regulamentadoras do MTE (NR-
01, NR-06, NR-07, NR-10, NR-15, NR-33 e NR-35) e destina-se a:

a) Proteger a integridade fisica e a saude dos trabalhadores;

b) Evitar a interrupcéo dos servigos por sinistros e assegurar o cumprimento do SLA;

c¢) Garantir o estrito cumprimento da legislacdo trabalhista;

d) Mitigar riscos de responsabilizacao subsidiaria da Administracao Publica Federal;

e) Viabilizar a fiscalizacéo contratual ostensiva pela SRA-MGI/RJ mediante exigéncia formal do Programa

de Gerenciamento de Riscos (PGR - NR-01), Equipamentos de Prote¢do Individual (EPI - NR-06), Programa de
Controle Médico de Saude Ocupacional e ASO (PCMSO - NR-07), Treinamento em Instalacdes Elétricas (3
subestacdes /10.500 kVA) (NR-10), Trabalho em Altura/Telhados/Fachadas (NR-35) e Espacos Confinados
/Reservatérios/Galerias (NR-33).

2. Premissas dos Adicionais de Periculosidade e Insalubridade na Planilha de Custos:

A previsdo or¢camentaria para adicionais de periculosidade (art. 193 da CLT) e insalubridade (arts. 189 a 192 da CLT
e NR-15) decorre de critério de prudéncia técnica para evitar o subdimensionamento dos custos e garantir a
exequibilidade das propostas.

» Periculosidade: Justifica-se pela intervencdo permanente em instalacbes elétricas energizadas, quadros de
distribuicdo, subestacdes de Média/Baixa Tenséo, grupos geradores e SPDA.
« Insalubridade: Justifica-se por interven¢cdes em redes hidrossanitarias/esgoto, casas de maquinas, caixas de gordura
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e ambientes de calor/agentes bioldgicos.

Registro de Validagao: A area técnica realizara a revisdo/validacdo pontual das premissas e percentuais aplicados a
cada categoria profissional na planilha orcamentaria, ajustando-os rigorosamente ao laudo técnico e a legislacao
vigente para afastar distorgdes.

3. Delimitagdo da Responsabilidade Civil e Contratual da Contratada:

A responsabilidade da futura contratada por danos, acidentes, multas e autuacdes limita-se estritamente

aos eventos decorrentes de atos ou omissdes imputaveis a prépria empresa, seus empregados, prepostos ou
subcontratados. Exclui-se qualquer interpretacdo de transferéncia irrestrita de responsabilidades, observando-se
obrigatoriamente o devido nexo causal, o contraditorio e os principios da proporcionalidade e razoabilidade.

Requisitos de Governanca, Fiscalizacdo e Controle

A execucao contratual devera observar mecanismos de governanca, gestdo de riscos, segregacdo de funcbes e
rastreabilidade das decisGes administrativas, compativeis com os principios da eficiéncia, transparéncia, controle e
accountability previstos na Lei n® 14.133/2021.

Todas as demandas deverdo ser formalmente registradas e submetidas aos procedimentos de fiscalizagdo e controle
definidos pela Administracao.

A solucéo devera possibilitar adequada rastreabilidade dos servicos executados, dos materiais empregados e dos
recursos utilizados, permitindo a verificagdo objetiva da execucédo contratual e o suporte as atividades de fiscalizagéao.

As medi¢cdes deverdo basear-se em evidéncias objetivas da execucdo dos servigos, observados os critérios
estabelecidos no Termo de Referéncia.

Sistema Informatizado de Gestdao da Manutencao

Considerando a extensédo dos imoveis administrados, a diversidade dos sistemas prediais envolvidos e o volume
estimado de demandas, a solugcao devera contemplar sistema informatizado de gestdo da manutencao predial (CMMS
/EAM), disponibilizado sem 6nus adicional para a Administragéo.

O sistema devera permitir, no minimo:
| — gestdo e acompanhamento das ordens de servico;
Il — rastreabilidade das atividades executadas;
lIl — controle de prazos e niveis de atendimento;
IV — gestdo dos ativos prediais;
V — geracgéo de relatérios gerenciais e indicadores de desempenho;
VI — registro de evidéncias técnicas da execucao dos servicos;
VIl — exportacéo de dados em formatos acessiveis e interoperaveis.

A utilizacdo do sistema devera contribuir para o fortalecimento da fiscalizacdo contratual, da transparéncia
administrativa e da tomada de decisdes baseada em dados.

Requisitos Operacionais

A contratagdo destina-se exclusivamente a execucdo de servicos de manutencdo predial preventiva, corretiva e
servigos correlatos, ndo podendo ser utilizada para execucdo de obras ou reformas que caracterizem alteragdo
substancial das edificagcfes, as quais deverdo ser objeto de contratacao especifica.
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A contratada devera manter condi¢cdes adequadas de organizacao, limpeza, seguranca e conservacao dos ambientes
durante a execug¢do dos servicos, adotando medidas destinadas a protecdo dos usuérios, trabalhadores,
equipamentos e instalacfes existentes.

Considera-se imprescindivel para a adequada execucédo dos servigos contratados que o fornecedor possua ou venha
a instalar escritério contendo estrutura administrativa minima, no municipio do Rio de Janeiro/RJ, a ser comprovado
no prazo maximo de 60 (sessenta) dias a partir da vigéncia do contrato. Isso se justifica pela natureza continua dos
servicos, pela dedicacdo exclusiva de mao de obra e pela necessidade de atendimento continuo e emergencial, com
recursos humanos e materiais suficientes para garantir a regularidade, a seguranca e a continuidade das operacoes.

Instrumento de Padronizacao e Justificativa de Mao de Obra Exclusiva e Servigcos Eventuais:

Em atendimento as diretrizes do Parecer AGU e dos Pareceres 153 e 156/2025/CJENG- BSB/SCGP/CGU/AGU,
adota-se o Instrumento de Padronizagdo dos Procedimentos de Contratacdo de Obras e Servigos de Engenharia —
IPPC Engenharia.

Registra-se que a presente contratacdo abrange servigos continuados com dedicacdo exclusiva de médo de obra
combinados com servigos eventuais/sob demanda. As justificativas técnicas abrangem a totalidade e a complexidade
do objeto, ressaltando-se que a eventual execugcdo por cooperativas restringe-se as parcelas em que nado haja
exigéncia de dedicacdo exclusiva de méo de obra e subordinagéo direta, observadas as vedages legais aplicaveis.

Conclusao

Os requisitos estabelecidos neste item representam as condigces minimas necesséarias para assegurar a adequada
execucao dos servicos de manutencdo predial pretendidos, contemplando aspectos técnicos, operacionais,
ambientais, de salde e seguranc¢a do trabalho, governanca, fiscalizacao e controle.

Tais requisitos foram definidos considerando a complexidade dos iméveis abrangidos, a criticidade dos sistemas
prediais envolvidos, a necessidade de preservagdo do patrimoénio publico e a busca pela eficiéncia, economicidade,
sustentabilidade e transparéncia na gestdo contratual, em conformidade com a Lei n°® 14.133/2021 e demais
normativos aplicaveis.

5. Levantamento de Mercado

O presente levantamento de mercado tem por objetivo identificar e avaliar as solu¢gdes disponiveis para atendimento
da necessidade administrativa de manutencdo predial dos imoveis sob responsabilidade da SRA-MGI/RJ,
considerando aspectos técnicos, operacionais, econémicos, de governanca e de gestao de riscos, em conformidade
com o art. 18, 8 1°, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

Foram analisadas as alternativas praticadas no mercado e na Administracdo Publica para atendimento da demanda,
conforme descrito a seguir.

Execucdo Direta pela Administracao

A execucdo direta dos servicos pela propria Administracdo foi considerada, porém mostrou-se inviavel sob os
aspectos técnico, operacional e econémico.

A manutencdo predial dos imoéveis abrangidos pela contratagdo demanda equipe multidisciplinar composta por
profissionais de diversas especialidades, tais como engenharia civil, elétrica, mecanica, climatizacdo, hidraulica e
manutencao de sistemas prediais, além de estrutura operacional permanente, ferramentas, equipamentos, materiais e
capacidade de resposta a demandas preventivas, corretivas e emergenciais.
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A Administracdo nédo disp6e de quadro proprio de pessoal, estrutura logistica ou organizag¢éo operacional compativeis
com a complexidade e o volume dos servicos necessdrios, circunstancia que comprometeria a eficiéncia da
execucao, aumentaria os riscos operacionais e dificultaria a continuidade dos servicos.

Além disso, a execucao direta exigiria investimentos permanentes em pessoal, capacitacao, equipamentos, sistemas
de controle e gestdo da manutencado, com elevado custo administrativo e reduzida flexibilidade operacional.

Dessa forma, conclui-se que a execucdo direta ndo se mostra compativel com os principios da eficiéncia,
economicidade, planejamento e continuidade do servigo publico previstos na Lei n® 14.133/2021.

Execucdo Indireta por Meio de Contratacdes Fragmentadas

Também foi analisada a possibilidade de contratacdo de empresas distintas para execucdo de servigos
especializados, tais como manutenc¢éo elétrica, hidraulica, civil, climatizacdo e demais sistemas prediais.

Embora tecnicamente viavel, essa alternativa apresenta limitacdes relevantes, dentre as quais:
| —aumento da complexidade da gestao contratual;
Il — necessidade de mdltiplos contratos e fiscais;
IIl — maior risco de conflitos de responsabilidade entre contratadas;
IV — dificuldades de coordenacéo das atividades e de integragdo entre os diversos sistemas prediais;
V — aumento dos custos administrativos de fiscalizacdo e gestao;
VI - reducéo da eficiéncia operacional e da capacidade de resposta a demandas emergenciais;
VII — maior dificuldade de implantacdo de solu¢des integradas de gestdo da manutencgéao.

Além disso, a fragmentacdo contratual reduz os ganhos decorrentes de economia de escala e dificulta a adocdo de
indicadores uniformes de desempenho e controle.

Execucdo Indireta por Meio de Unificacdo do Objeto em Lote Unico

A prestacdo dos servicos por meio da unificacdo do objeto em lote Unico, contratando empresa especializada com
dedicacdo exclusiva de mdo de obra para manutencdo predial preventiva, corretiva e servicos sob demanda,
apresenta-se como a solu¢do mais adequada, técnica e economicamente viavel para atendimento da SRA-MGI/RJ.

A. Andlise dos Relatérios de Fiscalizacdo e Dados do Contrato Atual (Contrato n° 24/2021):

A andlise do historico de execucdo do Contrato n° 24/2021 (Processo n° 10768.100462/2021-41), fundamentada nos
Relatérios Periodicos de Fiscalizacdo e no Banco de Dados de Chamados referentes ao periodo de 2022 a 2026 (em
anexo), permite extrair informacdes objetivas que subsidiam tecnicamente a proposta de reestruturacao da equipe fixa
prevista para a futura contratacao.

No periodo compreendido entre 02/02/2022 e 30/07/2026, foram registrados e atendidos mais de 6.312 chamados de
manutencao, abrangendo servigos corretivos e preventivos executados no Palacio da Fazenda e nos edificios anexos.
A execucao desses servicos resultou em um custo total de R$ 2.978.879,40.

Considerando o periodo contratual de 51 meses, verifica-se uma média de R$ 58.409,40 mensais destinados
exclusivamente aos servicos executados sob demanda e as intervencdes em areas comuns da edificagdo. Somando-
se a esse montante o custo da equipe fixa atualmente contratada, correspondente a R$ 184.446,60 mensais ao longo
dos mesmos 51 meses, obtém-se um dispéndio de R$ 9.406.776,60, e total até o momento, de R$ 12.385.656,00.
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Da analise do universo de 11.599 servicos descritos dentro das 6.312 Fichas de Servico (FS) emitidas ao longo da
execucao contratual, verifica-se a seguinte distribuicdo por especialidade:

® Servicos em Civil: 3.935 (33,93%);

* Servigos em Hidraulica: 2.162 (18,64%);

® Servicos em Elétrica: 2.803 (24,17%);

* Servigos em Ar-condicionado: 2.275 (19,61%);
® Servicos em Redes: 423 (3,65%).

Outro aspecto relevante constatado durante a fiscalizacdo contratual refere-se a interdependéncia entre as
ocorréncias atendidas. Aproximadamente 38% dos chamados classificados como de maior complexidade
demandaram atuacdo simultdnea ou sequencial de mais de uma especialidade técnica. Sdo exemplos dessas
situagdes vazamentos na rede de agua do barrilete que atingem forros, mobiliario e instalacdes elétricas, exigindo
intervencdes integradas das equipes de hidraulica, elétrica, construcao civil e marcenaria, conforme registrado na
Nota Técnica n° 2154/2026/MGl.

No contexto dessas ocorréncias interdependentes, observa-se especial relevancia dos servicos de marcenaria. Do
total de 6.312 Fichas de Servico registradas no periodo, 1.395, correspondentes a aproximadamente 22,10%,
envolveram intervencdes em elementos de marcenaria, tais como divisorias, portas, forros, janelas, mesas, armarios,
batentes, caixas de ar-condicionado, entre outros componentes.

Esse percentual evidencia que a demanda por servigos de marcenaria nao possui carater excepcional ou eventual,
mas representa parcela significativa das atividades de manutencao predial desenvolvidas no a&mbito do contrato.

Considerando que o contrato vigente ndo contempla profissional de marcenaria integrante da equipe fixa e que os
servicos dessa especialidade sao atualmente remunerados pelo valor de R$ 33,73 por hora de servigo (COD.5155-
marceneiro com encargos complementares), conclui-se que a elevada frequéncia dessas interven¢gdes demonstra a
conveniéncia administrativa e econémica da inclusdo de mao de obra exclusiva de marcenaria na equipe permanente
da futura contratacéo.

Dessa forma, a recomendacdo de ampliacdo da equipe fixa encontra respaldo em dados historicos da execucao
contratual, na elevada incidéncia dos servicos de marcenaria e nos principios da economicidade, da eficiéncia e da
vantajosidade para a Administracdo, na medida em que a internalizacdo dessa especialidade na equipe permanente
tende a reduzir a contratagdo recorrente de servicos sob demanda, aumentar a celeridade dos atendimentos e
proporcionar maior previsibilidade operacional na execucdo contratual. Entre os aspectos mais relevantes observados
destaca-se o elevado volume de servicos de marcenaria, especialidade que atualmente ndo possui mdo de obra
exclusiva prevista na equipe fixa do contrato vigente, embora apresente significativa demanda operacional.

B. Citacdes e Precedentes de Orgdos Publicos de Referéncia:

A escolha pela unificacdo do objeto em lote Unico guarda estrito alinhamento com a jurisprudéncia do Tribunal de
Contas da Unido (TCU) e com as praticas adotadas por 6rgaos publicos de grande porte:

Sumula TCU n° 247: Embora estabeleca a obrigatoriedade de parcelamento quando técnica e economicamente
viavel, ressalva expressamente 0s casos em que o0 parcelamento trouxer prejuizos a celeridade, a economia de
escala ou a integridade técnica do objeto.

Acoérddao TCU n° 1.214/2013 — Plenéario: Reconhece que, na manutencdo de instalacfes prediais complexas e
edificios de grande porte, a gestéo por lote Unico reduz sensivelmente o risco de "superposi¢ao de responsabilidades”
e divergéncias quanto ao limite de atuacéo entre diferentes contratadas.

Jurisprudéncia Correlata (Acérdaos TCU n° 2.622/2013-Plenario e n® 1.738/2022-Plenario): A unificacdo se justifica
guando a fragmentacdo acarretar elevadas despesas de gestdo contratual e perda da garantia da continuidade
operacional dos ativos prediais.
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Pratica de Orgéos Referenciais: Adocdo de modelo similar por 6rgdos com ativos da mesma magnitude no Estado do
Rio de Janeiro (como a Advocacia-Geral da Unido — PRU2, Tribunal Regional Federal da 22 Regido e Cia Docas do
Rio de Janeiro), que centralizam a manutencdo em lote Unico visando a padronizacdo de niveis de servico (SLA) e
controle via sistema CMMS/EAM.

Praticas de Mercado e Benchmarking

O levantamento realizado demonstra que a contratacdo de servicos de manutencao predial constitui pratica
amplamente adotada por érgdos da Administracdo Publica Federal, especialmente em edificacées de médio e grande
porte e em complexos administrativos com elevado grau de criticidade operacional.

Observa-se, ainda, tendéncia crescente de mercado na adog¢ao de solu¢des que contemplem:
| — utilizacdo de sistemas informatizados de gestdo da manutengédo (CMMS/EAM);
Il — monitoramento por indicadores de desempenho e niveis de servigo (SLA);
Il — fortalecimento dos mecanismos de governanca e rastreabilidade da execuc¢éo contratual;
IV — ampliagcdo dos requisitos de salde e seguranca do trabalho;
V — integracdo entre manutencao preventiva, corretiva e servigos sob demanda;
VI — utilizagao de ferramentas tecnol6gicas de apoio a fiscalizacéo e gestao contratual.

Tais préaticas mostram-se compativeis com as necessidades da Administracdo e com as diretrizes de eficiéncia,
planejamento, transparéncia e controle estabelecidas pela Lei n® 14.133/2021.

Conclusao do Levantamento de Mercado

Diante das alternativas analisadas, conclui-se que a execucao indireta por meio da unificagdo do objeto em lote Unico
prestada por empresa especializada representa a solugdo mais vantajosa para a Administragcdo, por reunir condi¢cdes
de atender adequadamente aos requisitos técnicos, operacionais, econémicos e de governanga exigidos para os
imoveis sob responsabilidade da SRA-MGI/RJ.

Assim, a unificacdo do objeto em lote Unico prestada por empresa especializada em manutencao predial deve ser
adotada como solugao para atendimento da necessidade identificada neste Estudo Técnico Preliminar.

6. Descricao da solucao como um todo

A solucdo proposta consiste na contratacdo de empresa especializada para prestacdo de servicos continuos de
engenharia destinados a manutencao predial preventiva, corretiva e servicos sob demanda, com dedicagéo exclusiva
de méo de obra, fornecimento de materiais, insumos, ferramentas, equipamentos e suporte técnico necessario a
adequada conservacéao, operacao e manutencao dos iméveis sob responsabilidade da Superintendéncia Regional de
Administracdo do Ministério da Gestédo e da Inovacao em Servigos Publicos no Estado do Rio de Janeiro — SRA-MGI
/RJ.

A solucdo abrangera os sistemas elétricos, hidrossanitarios, combate a incéndio, protecdo contra descargas
atmosféricas (SPDA), cabeamento estruturado, climatizacéo, obras civis e demais instalagdes prediais necessarias ao
adequado funcionamento das edificacdes atendidas.

A definicdo da solugdo decorre das necessidades identificadas ao longo da execucdo dos contratos vigentes, das
inspecbes realizadas nos iméveis, da experiéncia acumulada pela fiscalizacdo contratual e da evolucédo dos sistemas
prediais instalados nas edificagdes sob responsabilidade da Administragéo.
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Nesse contexto, destaca-se que, durante a execucdo do atual contrato de manutencao predial, foram identificadas
ocorréncias que evidenciaram a necessidade de aperfeicoamento da solu¢éo contratada, especialmente em relagdo a
cobertura técnica dos servicos sob demanda e a composi¢céo da equipe residente.

Conforme registrado na Nota Técnica n° 2154/2026/MGI, foram constatadas situagBes relevantes envolvendo
sistemas prediais criticos, dentre as quais o rompimento de tubulacdo de alimentagéo de agua do barrilete localizado
acima do auditorio do Palacio da Fazenda, que ocasionou alagamento e danos as instalacbes, bem como a
identificacdo de infiltracdes e falhas relacionadas ao sistema de impermeabilizacdo da cobertura do edificio. Tais
ocorréncias demonstraram que determinadas demandas técnicas passaram a exigir materiais, métodos executivos e
especialidades ndo contemplados integralmente na configuragédo originalmente contratada.

A experiéncia obtida durante a execucdo contratual também evidenciou a necessidade de fortalecimento das
atividades de manutencéo civil, impermeabilizacdo, marcenaria, telecomunicacoes, infraestrutura de redes e apoio
operacional, além da ampliagcdo da capacidade de resposta as demandas preventivas, corretivas e emergenciais
decorrentes da operacédo continua das edificacdes.

Adicionalmente, verificou-se a crescente relevancia dos sistemas de climatizagdo do tipo VRF (Variable Refrigerant
Flow), cuja operacdo e manutencdo exigem conhecimentos técnicos especializados, ferramental especifico e
profissionais capacitados, ndo integralmente contemplados na composicao atual da equipe de manutencao.

Diante desse cenario, a solucdo proposta contempla o redimensionamento técnico da equipe fixa, mediante
adequacao dos perfis profissionais necessarios a execucao dos servicos e fortalecimento das especialidades
identificadas como criticas para o adequado atendimento das necessidades da Administracao.

A solucdo compreende, em sintese:
| — prestagéo continua de servigos de manutencao predial preventiva e corretiva;
Il — execucdo de servicos sob demanda relacionados a conservacgao, recuperacdo e operacao das edificagoes;
lIl — fornecimento de materiais, insumos, ferramentas e equipamentos necessarios a execugao contratual;

IV — disponibilizacdo de equipe técnica multidisciplinar compativel com a complexidade dos sistemas prediais
atendidos;

V — ampliacdo da capacidade técnica voltada a manutencdo de sistemas de climatizacdo especializados,
incluindo tecnologias VRF;

VI - fortalecimento das atividades de manutencdo civil, impermeabilizagcdo, hidraulica, elétrica,
telecomunica¢des, marcenaria e apoio operacional;

VIl — adogéo de mecanismos de gestdo, controle, fiscalizagéo e rastreabilidade da execug¢édo contratual;
VIII — utilizacéo de ferramentas tecnoldgicas de apoio a gestdo da manutencao.

Para atendimento dessas necessidades, propfe-se a adequacao da composicao da equipe fixa atualmente prevista,
mediante inclusé&o dos seguintes perfis profissionais:

® 01 Supervisor de Refrigeracdo Central (Especialista em VRF);
¢ (01 Técnico de Rede e Telecomunicacdes;

® 01 Analista de Telecomunicagdes;

® (01 Cabista;

® 01 Eletricista de Manutenc&o;

* 01 Ajudante Geral de Manutencao;

® (01 Auxiliar Administrativo;
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* (01 Marceneiro;
* (01 Meio Oficial de Marcenatria;
® (02 Pedreiros.

A solucdo privilegia a manutencdo preventiva e preditiva como estratégia prioritaria de conservagédo dos ativos
prediais, buscando reduzir falhas operacionais, intervencdes emergenciais, paralisa¢cdes de atividades e custos
decorrentes da deterioracdo das instalacdes.

Considerando a extensdo dos imdéveis administrados, a diversidade dos sistemas prediais existentes, o elevado
volume de demandas de manutencdo e a necessidade de fortalecimento dos mecanismos de governanca e
fiscalizagcdo contratual, a solugdo devera ser suportada por sistema informatizado de gestdo da manutencao predial
(CMMS/EAM), disponibilizado pela contratada sem 6nus adicional para a Administracao.

A adocédo desse sistema tem por finalidade proporcionar maior controle da execugdo contratual, rastreabilidade das
intervencdes realizadas, gestdo dos ativos prediais, monitoramento dos niveis de servico, geracao de indicadores de
desempenho e suporte as atividades de fiscalizacéo, auditoria e tomada de deciséo.

O sistema devera permitir o registro e acompanhamento das demandas de manutencao, o controle das atividades
executadas, a gestao das ordens de servico, a geracao de relatérios gerenciais e a preservacao do historico das
intervencgdes realizadas, observados os requisitos especificos que serdo detalhados no Termo de Referéncia.

A Administracdo devera possuir acesso integral as informacdes produzidas no ambito da execucdo contratual,
assegurando-se a transparéncia, a rastreabilidade dos dados e a disponibilidade das informacdes para fins de gestéo,
fiscalizacdo, auditoria e controle.

A solucao proposta encontra-se alinhada as boas préticas de engenharia de manutencéo, aos principios da eficiéncia,
economicidade, planejamento e controle previstos na Lei n°® 14.133/2021 e as necessidades operacionais dos imoéveis
administrados pela SRA-MGI/RJ.

Diante das caracteristicas dos imdveis abrangidos, da criticidade dos sistemas prediais envolvidos, da necessidade de
preservacdo do patrimdnio publico e da continuidade dos servicos prestados pela Administracdo, conclui-se que a
solucdo descrita representa a alternativa mais adequada para assegurar a conservacao das edificacdes, a seguranca
dos usuéarios e a eficiéncia da gestao predial.

Além da contratacdo de servicos continuos de engenharia para manutencdo predial preventiva e corretiva, com
dedicagdo exclusiva de mé&o de obra, incluindo fornecimento de materiais e execucdo de servicos sob demanda,
propde-se o redimensionamento técnico da equipe fixa, com a inclusdo de novos perfis e profissionais especializados.
Tal medida decorre, principalmente, das notadas falhas em sistemas hidraulicos e de impermeabilizacdo, identificadas
no curso da execucao contratual, as quais nao se mostravam plenamente evidenciaveis a época da elaboragéo dos
instrumentos de planejamento, em razao das limitacdes inerentes a inspec¢ao preliminar em edificacdes antigas.

Ressalta-se que o imoével em questdo possui caracteristicas construtivas e idade avancada, o que implica maior
suscetibilidade ao surgimento de patologias ocultas e degradacfes progressivas dos sistemas prediais, muitas vezes
somente identificiAveis mediante intervengdes ou uso continuo da edificagdo. Desta forma, ndo trata de falha material
no projeto basico ou nos documentos de planejamento, mas sim a superveniéncia de demandas técnicas novas,
imprevisiveis a época da contratacdo, decorrentes da propria dinamica operacional e das condi¢bes estruturais do
edificio. Ademais outras necessidades surgiram devido a evolug¢éo dos sistemas prediais instalados, notadamente dos
sistemas de climatizacdo do tipo VRF (Variable Refrigerant Flow), os quais demandam conhecimento técnico e
ferramental especificos ndo contemplados integralmente na configuracdo do contrato atual.

A solucgdo proposta compreende, portanto:
- Ampliacdo da equipe fixa com inclusédo de técnicos especializados em sistemas VRF;
- Adequacao do ferramental técnico necessario a manutencao desses sistemas;

- Ampliacao da equipe fixa com remocéao do Técnico de Telefonia e Rede, e a incluséo de:
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01 - Supervisor (Refrigeracao Central) (Esp. VRF);

01 - Técnico de redes e Telecomunicacgdes (Tel. e Rede);
01 - Eletricista de Manutencao;

01 - Ajudante Geral de Manutencao;

01 - Auxiliar Administrativo;

01 - Meio Oficial de Marcenaria;

02 — Pedpreiro;

01 - Marceneiro;

01 - Analista de Telecomunicacoes;

01 - Cabista.

- Refor¢o da manutencao preventiva como estratégia de mitigagéo de falhas criticas.

A medida encontra respaldo no principio da eficiéncia administrativa (art. 37 da Constituicdo Federal) e na
necessidade de adequacgéo continua do contrato as demandas reais da Administracao.

Sistema Informatizado de Gestao da Manutencao Predial

A presente exigéncia decorre do aprimoramento continuo promovido pela equipe de manutencéo e pela fiscalizacao
contratual, que, no curso da execuc¢do do contrato vigente, identificaram oportunidades de melhoria na gestédo das
atividades de manutencéo predial. Tais melhorias visam elevar o nivel de controle, rastreabilidade e eficiéncia
operacional, especialmente diante da complexidade dos sistemas atendidos, justificando o aperfeicoamento do
descritivo relativo a adogéo de sistema informatizado de gestao da manutencéo.

A execucdo contratual devera ser suportada por sistema informatizado de gestdo da manutencéo predial (CMMS
/EAM — Computerized Maintenance Management System / Enterprise Asset Management), a ser disponibilizado pela
contratada, sem Onus adicional para a Administracdo, com acesso integral e irrestrito aos Fiscais Técnicos e
Engenheiros da Engenharia — SEMAP.

A exigéncia do referido sistema fundamenta-se na necessidade de assegurar rastreabilidade, transparéncia, controle,
mensuracao de desempenho e governanca da execuc¢ao contratual, em conformidade com os principios da eficiéncia,
da economicidade e do controle, previstos no art. 37 da Constituicdo Federal, bem como com as diretrizes de gestédo
e fiscalizagdo contratual estabelecidas na Lei n°® 14.133/2021.

Requisitos minimos do sistema

O sistema a ser adotado deverd observar as melhores praticas de mercado em gestdo de manutencao,
contemplando, no minimo, as seguintes funcionalidades:

| — Gestéo de Ordens de Servigo (OS):

- Abertura, classificacdo, priorizacdo e encerramento de ordens de servigo;

- Registro detalhado da natureza da intervencgéo (preventiva, corretiva ou preditiva);
- Associacdo da OS ao ativo, sistema ou ambiente atendido.

Il — Rastreabilidade e responsabilizacéo:
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- Identificacdo inequivoca do profissional responsavel pela execu¢éo de cada servigo;
- Registro do responsével pela solicitacdo, autorizacdo e ateste da execucao;

- Histoérico completo das intervencg@es realizadas por ativo ou sistema;

- Registro de data e hora de inicio e término de cada atividade.

[l — Controle de tempo e produtividade:

- Apuracao do tempo efetivamente despendido em cada atendimento;

- Consolidacdo de indicadores de desempenho da equipe (tempo médio de atendimento, tempo médio de solugéo,
backlog, entre outros).

IV — Gestéo de ativos e planos de manutencéo:

- Cadastro completo dos ativos e sistemas prediais, incluindo equipamentos de climatizagcdo (inclusive VRF),
instalacOes elétricas, hidriulicas e estruturais;

- Planejamento e controle da manutencédo preventiva e preditiva,;

- Geracao automaética de ordens de servigo programadas.

V — Indicadores e SLA (Service Level Agreement):

- Monitoramento de niveis de servi¢o pactuados;

- Emissao de relatérios gerenciais e dashboards com indicadores de desempenho;

- Controle de prazos de atendimento conforme criticidade.

VI — Evidéncias e documentacgéo:

- Anexacdao de registros fotograficos antes, durante e apés a execugao dos servigos;
- Registro de relatérios técnicos e checklists de manutencéo;

- Armazenamento digital de documentos e histérico técnico.

VIl — Transparéncia e acesso a informacéo:

- Acesso integral, em tempo real, aos dados e registros por parte da fiscalizagcdo contratual,
- Possibilidade de extracao de relatérios em formatos abertos (ex.: PDF, XLS, CSV);
- Interface amigavel e compativel com uso em dispositivos moéveis.

VIII — Auditoria e integridade dos dados:

- Registro de logs de alteracdo e movimentagao no sistema (trilha de auditoria);

- Garantia de integridade, autenticidade e nao repudio das informacgdes registradas.

Justificativa técnica da exigéncia
A adocao de sistema informatizado de gestao da manutencgéo constitui medida essencial para garantir:
- Rastreabilidade integral da execucédo contratual, permitindo identificar com preciséo:

- 0 profissional que executou o servico;
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- 0 responsavel pela autorizagdo da intervencao;

- 0 agente responsavel pelo ateste da execugao;

- 0 tempo efetivamente despendido no atendimento.

- Transparéncia e controle, reduzindo riscos de inconsisténcias, retrabalho ou execu¢éo inadequada dos servigos;
- Melhoria do nivel de servico (SLA), com base em dados objetivos e mensuraveis;

- Apoio a tomada de decisdo, com base em histérico confidvel e indicadores de desempenho;

- Aderéncia as melhores praticas de engenharia de manutencdo, que recomendam o uso de sistemas estruturados
para gestado de ativos e servicos.

Adicionalmente, considerando a complexidade da edificacdo atendida e a diversidade de sistemas prediais existentes,
além da diversidade de 6rgdos e setores clientes presentes no condominio do edificio, a utilizacdo de ferramenta
tecnoldgica adequada mostra-se indispensavel para a adequada gestao das atividades de manutengéo.

Condicao de acesso pela Administracao

A contratada devera garantir a Administracao:

- Acesso integral ao sistema, sem restricdes de funcionalidades;

- Perfis de usuario especificos para Fiscais Técnicos e Engenheiros da SEMAP;
- Disponibilizacdo de treinamento para utilizagdo da ferramenta;

- Suporte técnico durante toda a vigéncia contratual.

Vedacao de controle exclusivo pela contratada

Fica expressamente vedada a utilizacdo de sistema cujo controle ou acesso aos dados seja exclusivo da contratada,
devendo ser assegurado a Administracdo o pleno dominio das informacdes geradas no &mbito da execugédo
contratual, inclusive para fins de auditoria.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

A estimativa das quantidades de servigos, materiais, insumos e recursos humanos necessarios a contratacdo foi
elaborada com base em critérios técnicos e metodoldgicos compativeis com a complexidade dos imoveis atendidos e
com as necessidades operacionais da Administragdo, em observancia ao disposto no art. 18 da Lei n°® 14.133/2021.

A definicdo dos quantitativos da equipe técnica residente foi realizada com base na experiéncia acumulada durante a
execucdo do Contrato n® 24/2021 (Processo n° 10768.100462/2021-41), vigente desde 27 de dezembro de 2021, bem
como nos registros de fiscalizacdo, ordens de servico executadas, ocorréncias operacionais verificadas, alteracoes
contratuais formalmente realizadas durante a execu¢do, demandas corretivas e preventivas atendidas e necessidades
técnicas identificadas ao longo da vigéncia contratual.

O dimensionamento da demanda teve por finalidade assegurar a adequada cobertura das necessidades de
manutencao predial da SRA-MGI/RJ, garantindo a continuidade dos servigos, a preservacao dos ativos publicos e a
eficiéncia da futura contratacao.

Para definicdo dos quantitativos foram considerados os seguintes elementos:
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| — histdrico de execuc¢ao do contrato vigente e de contratacdes anteriores, especialmente quanto ao volume de
ordens de servigo executadas, tipos de intervencdes realizadas e consumo de materiais;

Il — informac@es obtidas durante a fiscalizacao contratual e no acompanhamento da execucéo dos servicos;

Il — caracteristicas fisicas dos imdveis abrangidos pela contratacdo, incluindo area construida superior a
100.000 m2, quantidade de pavimentos, ocupacao, tipologia construtiva e estado de conservacao;

IV - diversidade e complexidade dos sistemas prediais existentes, tais como sistemas elétricos,
hidrossanitarios, climatizacéo, protecao contra descargas atmosféricas, combate a incéndio, telecomunicacdes
e infraestrutura predial;

V — frequéncia, criticidade e natureza das intervengdes preventivas, corretivas e emergenciais observadas ao
longo da execucao contratual,

VI — necessidades adicionais identificadas pela equipe técnica em decorréncia da evolucado dos sistemas
prediais instalados e das condi¢Bes operacionais verificadas nos imoveis;

VIl — par@metros e boas praticas de engenharia de manutencéo aplicaveis a edificacbes de grande porte e
elevada complexidade operacional.

a) Equipe fixa de manutencao (mao de obra com dedicacao exclusiva)

O contrato vigente foi originalmente estruturado com equipe fixa composta por 26 postos de trabalho. Entretanto, a
experiéncia obtida durante mais de quatro anos de execucdo demonstrou a necessidade de aperfeicoamento da
composicdo da equipe residente, especialmente em razdo da dimensao dos imdveis atendidos, da diversidade dos
sistemas prediais existentes, da evolucao tecnoldgica das instalacdes e da crescente complexidade operacional do
Edificio Palacio da Fazenda.

A necessidade de refor¢o técnico também decorre do aumento da ocupacado presencial dos imoveis, da existéncia de
diversos 6rgaos instalados no complexo, da necessidade de acompanhamento técnico permanente das instalacdes e
da criticidade dos sistemas elétricos, hidrossanitarios, de climatizacdo, telecomunicacdes, infraestrutura civil e
protecéo predial.

Além disso, a execucdo contratual evidenciou ocorréncias relevantes envolvendo sistemas hidraulicos e de
impermeabilizacdo, incluindo rompimento de tubulagdes, infiltracdes, alagamentos e danos a areas internas das
edificacdes. Tais ocorréncias demonstraram a necessidade de fortalecimento da estrutura operacional responsével
pela manutencgéo preventiva, corretiva e emergencial dos imdveis.

Também foram identificadas demandas crescentes relacionadas a manutencao civil, impermeabilizacdo, marcenaria,
telecomunicagfes e climatizacdo especializada, especialmente em decorréncia da evolugdo dos sistemas prediais
instalados e das necessidades efetivamente verificadas ao longo da execucao contratual.

No tocante a climatizacédo, verificou-se a ampliagédo da utilizagédo de sistemas do tipo VRF (Variable Refrigerant Flow),
cuja operacao e manutencdo exigem profissionais com qualificacdo especifica, ferramental adequado e capacidade
técnica compativel com a complexidade desses equipamentos.

Diante desse cenario, a composi¢cdo da equipe residente foi revista e aperfeicoada, passando a contemplar os
seguintes postos de trabalho:

| — 01 Engenheiro Civil/Arquiteto;
Il — 01 Engenheiro Eletricista;

Il — 01 Encarregado Geral;

IV — 01 Técnico em Edificaces;

V — 01 Técnico em Refrigeragéo;
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VI — 01 Supervisor de Refrigeracao Central (com experiéncia comprovada em sistemas VRF);
VIl — 01 Técnico de Telecomunicagfes;
VIII — 03 Eletricistas de Manutencéo;

IX — 04 Meio Oficiais de Elétrica;

X — 04 Mecéanicos de Refrigeracao;

XI — 02 Bombeiros Hidrossanitarios;

Xl — 02 Ajudantes de Refrigeracao;

Xl — 03 Ajudantes Gerais de Manutenc&o;
XIV — 02 Eletricistas Plantonistas Diurnos;
XV — 02 Eletricistas Plantonistas Noturnos;
XVI — 01 Auxiliar Administrativo;

XVII — 01 Meio Oficial de Marcenaria;

XVIII — 02 Pedreiros;

XIX — 01 Marceneiro;

XX — 01 Analista de Telecomunicacdes;
XXI — 01 Cabista.

O acréscimo em relacdo a equipe originalmente contratada concentra-se nas areas que apresentaram maior
demanda operacional e maior criticidade durante a execucdo contratual, destacando-se 0s servicos de manutengao
elétrica, climatizacdo especializada, manutencéo civil, marcenaria, telecomunicacfes, apoio operacional e gestédo
administrativa das atividades de manutencgéo.

A composicao proposta encontra-se detalhada na Planilha de Custos e Formacéo de Precos (PCFP), que integra os
autos e constitui a memoria de calculo do dimensionamento da equipe fixa.

b) Servigcos sob demanda, materiais e insumos

Os quantitativos dos servigos sob demanda, materiais e insumos foram estimados com base no histérico de consumo,
nas ocorréncias registradas durante a execucdo contratual, nas necessidades técnicas identificadas ao longo da
utilizacéo das edificacdes e nos levantamentos realizados pela equipe responsavel pelo planejamento da contratacao.

Para definicdo dos custos referenciais dos servicos e materiais foram adotadas, sempre que aplicavel, referéncias
oficiais de precos, especialmente o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil — SINAPI,
complementadas por outros referenciais técnicos reconhecidos ou por pesquisa de mercado, quando necessario.

Os quantitativos detalhados encontram-se consolidados nas planilhas que integram o processo de contratacéo,
contemplando:

| — composicao da equipe fixa;

Il — quantitativos estimados de servigos sob demanda;
[l — quantitativos estimados de materiais e insumos;
IV — composi¢des unitarias de custos;

V — referenciais de precos adotados.
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Considerando a natureza dindmica das atividades de manutencdo predial, os quantitativos estimados possuem
carater prospectivo e foram definidos para fins de planejamento e dimensionamento da contratacdo, néo
representando obrigacdo de consumo integral por parte da Administracao.

A execucdo dos servicos e a utilizagdo dos materiais ocorrerdo exclusivamente de acordo com as necessidades
efetivamente verificadas durante a vigéncia contratual, mediante requisicdo formal e observancia dos procedimentos
de fiscalizacao e controle estabelecidos no Termo de Referéncia.

A gestdo da demanda serd apoiada por sistema informatizado de gestdo da manutencdo predial, permitindo o
acompanhamento das ocorréncias, das ordens de servico, dos materiais empregados, dos indicadores de
desempenho e da evolu¢do do consumo dos recursos contratados.

A rastreabilidade das quantidades executadas sera assegurada mediante formalizacdo das ordens de servico,
registros no sistema informatizado de manutencao, relatérios técnicos de execug¢édo, documenta¢cdo comprobatoria
dos servicos realizados e indicadores de desempenho e produtividade.

Diante dos elementos analisados, conclui-se que as quantidades estimadas mostram-se compativeis com as
caracteristicas dos imdveis abrangidos, com o histérico operacional da Administragdo e com as necessidades de
manutencao identificadas, sendo suficientes para garantir a continuidade dos servigos, a adequada conservacéo dos
ativos prediais, a preservacao do patriménio publico e a eficiéncia da futura contratacao.

Meméria de Calculo do Dimensionamento da Equipe Fixa (Dedicacao Exclusiva)

O dimensionamento da equipe residente foi calculado com base em parametros objetivos de engenharia de
manutencgdo, area total construida (113.024,66 m?, distribuidos em 18 andares — 15 comuns e 3 técnicos), lista
ocupacional de érgdos com percentual de ocupacéo e histérico de chamados do Contrato n°® 24/2021 (em anexo).

Engenheiro Civil/Arquiteto (1 profissional — 30h/semana):

Justificativa/Calculo: Responsavel técnico geral por 113.000 m? de area total construida, acompanhamento de
patologias estruturais do Palacio da Fazenda (bem tombado/histérico) e elaboracdo de relatorios de medicao.
Relacdo aplicada: 1 Engenheiro para cada 100.000 m? em edificagOes de alta complexidade.

Engenheiro Eletricista (1 profissional — 30h/semana):

Justificativa/Célculo: Dimensionado devido a presenca de 3 Subestacdes de Média/Baixa Tensdo, capacidade instalada de
aproximadamente 10.500 kV A, bancos de capacitores, e quadros de distribuicdo em 18 pavimentos. Exige presenca continua para
manutencdo preditiva e atendimento as normas NR-10.

Supervisor e Técnhico de Refrigeracdo VRF / Climatizagdo (1 Supervisor VRF + 1 Técnico + 4 Mecénicos + 2
Ajudantes = 8 profissionais):

Justificativa/Calculo: O dimensionamento da equipe de manutengao de climatizagdo considera, como premissa, o atendimento as
exigéncias do PMOC — Plano de Manutengdo, Operacdo e Controle, nos termos da Lei n° 13.589/2018, bem como a necessidade de
garantir a continuidade operacional dos sistemas de climatizagdo e o adequado nivel de atendimento as unidades ocupantes do
edificio.

Atualmente, a carga térmica instalada é de aproximadamente 317,00 TR, distribuida em cerca de 800 equipamentos, que totalizam
aproximadamente 3.802.795 BTUs de capacidade instalada. Entretanto, considerando a possibilidade de ampliacdo da ocupacdo do
edificio e a consequente necessidade de climatizagdo de um niimero maior de ambientes, estima-se que a demanda futura possa
alcancar aproximadamente 2.400 TR, caso a climatizacdo seja estendida a totalidade ou a maior parte das salas efetivamente
ocupadas.

Para o atendimento dessa demanda potencial, estima-se a necessidade de uma estrutura de manuten¢do composta por 12 técnicos,
24 mecanicos e 12 ajudantes, considerando o pardmetro técnico adotado de 1 profissional técnico, 2 mecanicos e 1 ajudante para
cada 200 TR de capacidade em operacdo continua, com cobertura dos respectivos turnos de atendimento.
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Ressalta-se, ainda, que a infraestrutura de climatizacdo do edificio vem incorporando, de forma crescente, sistemas do tipo VRF
(Variable Refrigerant Flow), os quais possuem caracteristicas técnicas e requisitos de manutencao distintos dos equipamentos
convencionais. Atualmente, ndo ha quadro técnico especializado especificamente dimensionado para a manutencao desses
sistemas, circunstancia que reforca a necessidade de adequacao e ampliacdo da equipe.

Além dos sistemas VRF, a estrutura existente compreende equipamentos dos tipos Self Contained, ACJ e Split, demandando
conhecimentos e procedimentos especificos de manutencdo preventiva, preditiva e corretiva, de modo a assegurar a
disponibilidade e o adequado funcionamento dos equipamentos.

Dessa forma, o aumento do efetivo ndo se fundamenta exclusivamente na expansao da capacidade instalada, mas também na
diversificagdo tecnolégica dos sistemas de climatizagdo, na necessidade de atendimento as rotinas previstas no PMOC, na
continuidade operacional dos equipamentos e na reducdo dos tempos de resposta (SLA) aos chamados das unidades ocupantes. A
medida é especialmente relevante nos ambientes destinados ao atendimento ao publico, nos quais eventuais indisponibilidades dos
sistemas de climatizacdo podem comprometer as condi¢des de conforto, salubridade e continuidade das atividades institucionais de
orgdo e setores como: CAC - Centro de Atendimento ao Contribuinte da Receita Federal, DECIPEX - Diretoria de Servicos de
Aposentados e Pensionistas e de Orgos Extintos, entre outros que atendem um grande niimero de cidaddos.

Equipe de Elétrica Residente e Plantdo 24/7 (3 Eletricistas + 4 Meios-Oficiais + 2 Plantonistas Diurnos + 2
Plantonistas Noturnos = 11 profissionais):

Justificativa/Calculo: Operacéo do Edificio Sede em regime 24/7. Cobertura de mais de 8.000 pontos de iluminagéo
(dezenas destes a 9,5 metros de altura), mais de 4.500 tomadas e centros de distribuicdo. Assim garantindo
atendimento imediato em caso de queda de energia ou falhas nos quadros dos 18 pavimentos e anexos (Usina, Sa
Freire, Bonsucesso).

Telecomunicagdes e Redes (1 Analista + 1 Técnico + 1 Cabista = 3 profissionais):

Justificativa/Célculo: Manutencao da infraestrutura de cabeamento estruturado (mais de 4.000 pontos de rede logica
cat6/fibra), racks de distribuicdo por andar, salas de CPD e infraestrutura de telefonia IP. O histérico de manutengéo
do contrato anterior também demonstrou que houve aumento consideravel nos atendimentos e intercorréncias em
rede légica e fibra.

Manutencédo Civil, Hidraulica e Marcenaria (2 Pedreiros + 2 Bombeiros Hidrossanitarios + 1 Marceneiro + 1 Meio
Oficial Marceneiro + 3 Ajudantes Gerais = 9 profissionais):

Justificativa/Célculo: Extensao predial do Palacio da Fazenda com alta demanda em vazamentos, desentupimentos,
reparos em esquadrias antigas, portas e janelas de madeiras, divisorias, forros e pisos de madeira. Média histérica de
120 interveng0es civis/hidraulicas mensais.

Gestéo e Controle (1 Encarregado Geral + 1 Técnico em Edificagdes + 1 Auxiliar Administrativo = 3 profissionais):

Justificativa/Célculo: Gestédo do sistema informatizado CMMS, controle de ponto, recebimento e triagem de ordens de
servico, fiscalizacdo interna e apoio ao Engenheiro Residente. Um ponto que se mostrou sensivel na gestdo do
contrato atual e foi motivos de inlmeras reunides, foram as demoras recorrentes nas devolutivas de orcamentos por
conta da contratada, ponto que esperamos solucionar com a adicdo de um Auxiliar Administrativo.

Chegando-se assim no total da Equipe Residente de 36 Postos de Trabalho.
Meméria de Calculo para Materiais, Insumos e Servicos sob Demanda
» Materiais e Pecas de Reposicéo:

Metodologia: Estimados com base na média histérica dos ultimos 36 meses do Contrato n® 24/2021, usando a
guantidade anual média de insumos consumida e o preco unitario obtido no Sistema SINAPI/SCO.

» Servigos sob Demanda (Medicéo por SINAPI/UST):
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Estimativa de Quantitativos: Impermeabilizacdo de coberturas/barriletes (1.200 m?/ano); Pintura e recomposicao
civil (3.500 m2/ano); Substituicdo de tubulacdes (450 m/ano).

8. Estimativa do Valor da Contratacao

A estimativa do valor da contratacéo foi elaborada com base em critérios técnicos e metodolégicos compativeis com a
natureza e a complexidade dos servicos pretendidos, observando as disposi¢cdes da Lei n°® 14.133/2021 e demais
normativos aplicaveis.

O custo estimado total da contratacdo é de R$ 24.102.985,20 (vinte e quatro milhdes, cento e dois mil, novecentos e
oitenta e cinco reais e vinte centavos).

A metodologia de precificagdo adotada encontra-se demonstrada na Planilha de Custos e Formacdo de Precos
(PCFP), especialmente na aba "Proposta Resuma", e foi estruturada a partir de trés componentes principais:

| — equipe fixa de manutencdo, correspondente a mado de obra residente com dedicacdo exclusiva,
dimensionada de acordo com 0s postos previstos para atendimento continuo das demandas de manutencao
predial;

Il — parcela estimada destinada ao fornecimento de materiais, pe¢as e insumos necessarios a execu¢ao dos
servigos de manutencgdo preventiva e corretiva,

Il — parcela estimada destinada a execucdo dos servicos sob demanda, compreendendo intervencdes
eventuais necessarias a conservacgao, recuperacao e adequacao das instalacées prediais.

N

A metodologia adotada permite separar claramente os custos fixos relacionados a equipe residente dos custos
variaveis vinculados a efetiva demanda da Administracdo, proporcionando maior transparéncia na formacdo do
orcamento estimado, melhor controle da execugdo contratual e adequada rastreabilidade entre os quantitativos
planejados, os servicos executados, os materiais empregados e os valores efetivamente pagos.

O valor estimado da contratacdo contempla os custos relacionados a méo de obra com dedicacdo exclusiva,
materiais, peg¢as, insumos, ferramentas, equipamentos, servicos sob demanda, encargos trabalhistas, previdenciarios,
tributarios, custos indiretos e demais componentes necessarios a adequada execucao do objeto.

A estimativa considerou o reembolso-creche previsto na IN SEGES/MGI n°® 147/2026.
Os quantitativos e custos referenciais foram definidos com base em:

| — utilizacdo de referenciais oficiais de pregos, especialmente o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcéo Civil — SINAPI, complementados, quando necessario, por outros sistemas oficiais,
composicdes técnicas ou pesquisas de mercado devidamente justificadas;

Il — aplicagdo das Convencdes Coletivas de Trabalho vigentes e aplicaveis as categorias profissionais previstas
na contratacao;

Il — composig&o analitica dos custos dos servicos sob demanda, materiais e insumos necessarios a execugéo
contratual;

IV — consideragdo dos encargos sociais, beneficios trabalhistas, tributos e demais componentes da formacéo
de precos;

V — observancia das condicfes reais de execucdo dos servigos e das caracteristicas dos iméveis abrangidos
pela contratacéo.

A estimativa também considerou a experiéncia acumulada durante a execucdo do Contrato n® 24/2021, as
informagdes produzidas pela fiscalizacdo contratual, os registros de ocorréncias operacionais, as necessidades
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identificadas pela equipe técnica responsavel pelo planejamento e as adequac¢fes promovidas na solucao proposta
para melhor atendimento das demandas da Administracao.

Eventual acréscimo do valor estimado em relacdo as contratacdes anteriores decorre, principalmente, da atualizacao
dos custos de mercado, da evolugdo das convencdes coletivas aplicaveis, do redimensionamento da equipe técnica
residente, da incorporacédo de especialidades necessarias ao atendimento das demandas efetivamente verificadas
durante a execuc¢do contratual, da ampliacdo da capacidade de atendimento dos servicos sob demanda e da adoc¢ao
de mecanismos mais robustos de controle, rastreabilidade e gestdo da manutencgao predial.

Dentre os principais fatores que influenciaram a formacao da estimativa destacam-se:
| — a complexidade e a criticidade dos sistemas prediais existentes nos iméveis atendidos;

Il — a necessidade de manutencdo especializada dos sistemas de climatizacédo, incluindo equipamentos do tipo
VRF (Variable Refrigerant Flow);

Il — o fortalecimento das atividades de manutencdo preventiva e preditiva, com vistas a reducao de falhas,
paralisacdes e intervencbes emergenciais;

IV — a ampliagdo da capacidade operacional da equipe residente para atendimento das demandas identificadas
durante a execucéo contratual;

V — a necessidade de disponibilizagéo de ferramentas, equipamentos e instrumentos compativeis com as boas
praticas de engenharia de manutencao;

VI — a implementacdo de mecanismos de controle, rastreabilidade e gestdo informatizada da manutencéo
predial;

VIl — a correta incidéncia dos encargos trabalhistas, adicionais legais e demais obrigacdes decorrentes da
legislacdo aplicavel.

Importa ressaltar que tais adequacdes nao configuram ampliagcdo indevida do objeto, mas representam o
aperfeicoamento da solugdo contratual selecionada, decorrente da experiéncia acumulada durante a execugédo
contratual, do amadurecimento do planejamento e da necessidade de adequacdo da contratacdo as condicdes
efetivamente verificadas nos imdéveis administrados pela SRA-MGI/RJ.

Os materiais, pecas, insumos e servicos sob demanda somente serdo fornecidos ou executados mediante
necessidade efetivamente verificada, requisi¢cdo formal da Administracdo, autorizacdo da fiscalizacdo e comprovacéao
documental da execucéo, ndo constituindo obrigagdo de consumo integral dos quantitativos estimados.

A metodologia adotada assegura a compatibilidade dos precos estimados com os valores praticados no mercado, a
observancia dos principios da economicidade, eficiéncia, planejamento e interesse publico, bem como a
exequibilidade da futura contratacao.

Conclui-se, portanto, que a estimativa de custos elaborada mostra-se adequada, suficiente e compativel com as
necessidades da Administracdo, fornecendo base técnica consistente para a definicdo do orgamento estimado da
contratacéo.

O valor estimado da contratagdo foi definido com base em critérios técnicos e metodoldgicos consistentes,
considerando referenciais oficiais de precos, parametros de mercado e o histérico de execucbes similares,
encontrando-se detalhado na Planilha de Custos e Formacao de Precos (PCFP) anexa ao processo.

A demonstragdo da formacao do preco contempla:

¢ utilizacdo de referenciais oficiais, prioritariamente o SINAPI, e, quando necesséario, tabelas complementares
devidamente justificadas;

* aplicacdo da Convencdo Coletiva de Trabalho (CCT) vigente para composi¢do dos custos de méao de obra;

* composi¢do analitica dos servigos sob demanda, com base em custos unitérios compativeis com o mercado;

* detalhamento dos insumos, equipamentos, encargos e demais componentes da formacao de precos.
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O eventual incremento no valor global da contratacdo decorre de adequacdes técnicas necessarias a plena execucao
do objeto contratual, especialmente no que se refere ao redimensionamento da equipe fixa e ferramental necessario.

Destacam-se como fatores determinantes:

® a crescente complexidade dos sistemas prediais;

* anecessidade de méo de obra especializada para sistemas VRF;

* aampliacdo do escopo de manutencao preventiva,

* aincorporacao de equipamentos especificos para diagnostico e manutencao.

Ressalte-se que tais adequac¢bes ndo configuram mera ampliacdo discricionaria do objeto, mas, sim, necessidade
técnica superveniente, compativel com o disposto no art. 124, inciso |, alinea "a", da Lei n°® 14.133/2021, no que se
refere a adequacao quantitativa e qualitativa do contrato.

Por fim, destaca-se que a metodologia adotada assegura a compatibilidade dos valores com o mercado e a
exequibilidade da contratacéo, proporcionando adequada relagéo custo-beneficio para a Administracéo.

Justificativa Técnica da Conveniéncia e Vantajosidade do Prazo Contratual Inicial de 60
(Sessenta) Meses

Em atendimento ao disposto no art. 106 da Lei n° 14.133/2021, a Equipe de Planejamento da Contratacao justifica a
conveniéncia, a oportunidade e a expressa vantajosidade para a Administracdo Publica na adocdo do prazo de
vigéncia inicial de 60 (sessenta) meses para a contratacdo dos servicos continuados de engenharia e manutencao
predial do Edificio Pal4cio da Fazenda e seus anexos, com base nos seguintes fundamentos técnicos, operacionais e
econdmicos:

1. Natureza Continuada e Imprescindibilidade do Objeto:

Os servicos de manutencédo predial preventiva e corretiva, abrangendo sistemas elétricos (subestacdes de média
/baixa tensdo e geradores), hidraulicos, de combate a incéndio, SPDA e climatizacédo central especializada (incluindo
tecnologia VRF), constituem atividade essencial e permanente para o funcionamento das instalacdes da SRA-MGI/RJ
e o6rgdos ocupantes. A interrupcdo desses servicos comprometeria diretamente a seguranca dos usuarios, a
habitabilidade do bem publico tombado e a continuidade das atividades administrativas.

2. Amortizagéo de Investimentos Iniciais e Custos de Mobilizacdo (Ganhos de Escala):

A execucao da solucdo proposta exige da empresa contratada elevado investimento na fase inicial de implantacao,
incluindo:

a) Parametrizacdo, cadastramento de ativos, treinamento e disponibilizacdo do Sistema Informatizado de Gestédo da
Manutencdo (CMMS/EAM);

b) Mobilizacdo de ferramentais especificos e instrumentacdo de alta precisdo (notadamente para sistemas VRF e
subestacoes);

¢) Adequacdao de rotinas de Saude e Seguranca do Trabalho (SST) para uma equipe fixada em 36 postos residentes.
A diluicdo desses custos fixos de mobilizacdo e tecnologia ao longo do periodo de 5 (cinco) anos reduz
significativamente a taxa de administracdo e a margem de risco embutidas nas propostas comerciais das licitantes,
gerando maior nimero de participantes e propostas orcamentdrias mais vantajosas e econdémicas para a Unido em
comparacao a contratos de prazos mais curtos (ex.: 12 ou 24

meses).

3. Estabilidade Operacional e Aprendizado Curva de Manuteng¢&o em Prédio Tombado:
O Edificio Palacio da Fazenda possui mais de 100.000 metros quadrados de area construida, caracteristica
monumental e regime de preservacédo histérica (IPHAN). A curva de aprendizado da equipe técnica residente em uma
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edificacdo de alta complexidade e antiguidade é longa. A permanéncia do contrato por 60 meses assegura o dominio
pleno do histérico de patologias do prédio pela equipe mantenedora, aumentando a eficdcia das manutengdes
preventivas e preditivas e reduzindo substancialmente a incidéncia de falhas criticas ou emergéncias dispendiosas.

4. Eficiéncia Administrativa e Reducdo de Custos Processuais:

A celebracdo por 5 (cinco) anos evita o refazimento anual de complexos processos licitatérios de engenharia,
reduzindo expressivamente 0s custos operacionais da maquina publica com instrugcdo processual, andlises juridicas,
publicacdo de editais e alocacdo de forca de trabalho dos servidores da atual subdimensionada equipe da area de
licitagBes e engenharia.

Diante do exposto, a fixacdo do prazo inicial de 60 (sessenta) meses revela-se a opcdo que melhor harmoniza a
seguranga patrimonial do bem publico, a eficiéncia da gestéo operacional e a economicidade

para os cofres publicos e atratividade para a iniciativa privada participar do certame, estando também em

estrita consonancia com o art. 106 da Lei n® 14.133/2021.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao
Justificativa para a Unificacdo do Objeto em Lote Unico (Nao Parcelamento)

Em estrito atendimento ao disposto no art. 18, § 1°, inciso VIII, e art. 47, Il, da Lei n® 14.133/2021, a Equipe de
Planejamento da Contratacdo realizou estudo aprofundado quanto ao parcelamento do objeto. Com base em andlises
de viabilidade técnica, operacional, logistica e econdmica, optou-se fundamentadamente pela unificacdo do objeto em
lote Unico, afastando-se a divisao por especialidades ou por edificios/sistemas.

Andlise da Inviabilidade do Parcelamento por Lotes/Sistemas Especificos

A equipe avaliou a hipdtese de divisdo do objeto em 4 (quatro) lotes independentes: Lote 1: Manutencgdo Elétrica e
SPDA; Lote 2: Climatizacdo e Refrigeracdo; Lote 3: Manutencdo Civil, Hidraulica e Marcenaria; Lote 4:
Telecomunicagfes e Cabeamento.

A divisdo, contudo, mostrou-se improdutiva, inviavel e contraria ao interesse publico pelas seguintes razdes praticas:
Interdependéncia Fisica e Concorréncia de Interfaces Técnicas:

Exemplo Préatico (Vazamento no Barrilete/Auditério); Em um evento de vazamento hidraulico na rede superior
(ocorrido no Palacio da Fazenda), a resolucéo exige:

i. interrupgdo imediata da agua (Hidraulica);
ii. desligamento seguro de quadros energizados no teto rebaixado para evitar curto-circuito (Elétrica);

iii. remogdo e substituicdo de forros de gesso e marcenaria danificados (Civil/Marcenaria); e

—
<

. secagem e religacdo dos aparelhos e dutos de ar condicionado (Climatiza¢&o).

Se o0 objeto fosse parcelado, seriam necessarias 4 contratadas distintas atuando simultaneamente no mesmo espago
fisico, gerando conflito de competéncia, impasse sobre a responsabilidade priméaria do dano "jogo de empurra” e
atraso na contenc¢éo de emergéncias.

Multiplicacao Ineficiente da Estrutura Administrativa e Logistica:
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O parcelamento exigiria que cada uma das empresas mantivesse seu proprio Engenheiro/Encarregado, ferramental
individual, estoque de seguranca e estrutura de apoio, eliminando os ganhos de compartilhamento de insumos e méo
de obra de apoio (ajudantes gerais). Além disso nem dispomos de espaco fisico suficiente em nosso subsolo para
tantos depdsitos e oficinas independentes.

Perda da Centralizacao do Sistema Informatizado (CMMS):

A gestdo de chamados por multiplos sistemas ou a tentativa de impor um Unico sistema a 4 empresas distintas
fragiliza o controle do SLA global e prejudica o0 acompanhamento em tempo real da fiscalizagdo contratual. E este é
um dos pontos que buscamos melhorar na nova contratacdo, uma vez que foi verificada na atual contratagdo pontos
de melhoria neste quesito.

Estimativa dos Ganhos Econdmicos e Operacionais do Lote Unico

A unificacdo em Lote Unico proporciona vantagens mensuraveis a Administragéo Publica, sintetizadas no quadro a
sequir:

Ganho/Economia

Dimensao Cenario Parcelado (4 Lotes) Cenario Unificado (Lote Unico) Estimada
1 Engenheiro Residente e 1 Economia de até 15% a
Encarregado Geral 20% nos custos indiretos e
Encargos e M&o de | Exigéncia de 4 Encarregados e 4 compartilhados para todo o taxa de administracdo de
Obra de Superviséo | Responsaveis Técnicos (1 por lote). complexo. mao de obra.
Duplicidade de equipamentos Reducéo de custos
universais (andaimes, plataformas operacionais e de
Ferramental e elevatorias, detectores, ferramentas |Unica estrutura de equipamentos | mobilizacéo na ordem de
Equipamentos de elétricas) multiplicados por 4 compartilhada entre todas as  |12%. Falta de espaco fisico
Apoio empresas. equipes da contratada. necessario para tal.

Ganho de 65% na

Exigéncia de 4 equipes de eficiéncia operacional e na
Gasto fiscalizacgao (titulares e substitutos), | Fiscalizagdo centralizada com 1 alocagéo da forca de
Administrativo com triplicando reuniGes, atestes e Unico processo mensal de trabalho dos servidores
Fiscalizacéo processos de medicao. medicao integrado. fiscais.

Melhoria substancial
(300%) na capacidade de

Tempo de Resposta [ Tempo médio de mitigacédo: 6 a 12 Tempo médio de mitigagao: pronta resposta e
em Emergéncias horas (devido a alinhamentos inferior a 2 horas (comando preservacédo do bem
(SLA) intercontratuais). técnico unificado). publico.

Conclusao pela Unificacao do Objeto
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A opcéo pela unificacdo do objeto em lote Unico assegura a necessaria integridade operacional dos edificios da SRA-
MGI/RJ, previne o colapso na gestdo de interfaces técnicas, atende integralmente a jurisprudéncia consolidada do
TCU (Sumula n° 247 e Acordao n° 1.214/2013-Plenario) e garante a melhor relacdo custo-beneficio e economicidade
para a Administragcdo Publica Federal.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

Foram analisadas as contratacfes atualmente vigentes e as necessidades institucionais relacionadas ao objeto
pretendido, ndo tendo sido identificada contratacao interdependente cuja celebracdo constitua condicdo prévia para a
viabilidade da presente contratagéo.

a

Todavia, a solucdo apresenta relacdo de complementaridade com diversos contratos de apoio a operacgdo e
manutencao das edificacdes administradas pela SRA-MGI/RJ, tais como servi¢os de vigilancia patrimonial, limpeza e
conservacdo, manutencéo de elevadores, climatizacdo especializada, brigada de incéndio, fornecimento de energia
elétrica, abastecimento de dgua e demais servi¢cos necessarios ao funcionamento regular dos iméveis.

Ressalta-se que tais contratacdes possuem objetos distintos e independentes, sendo executadas de forma autbnoma,
sem sobreposicéo de responsabilidades ou necessidade de vinculagdo contratual direta com a presente contratagéo.

A contratacdo de manutencao predial ora proposta constitui instrumento essencial para assegurar a conservacdo dos
imoveis, a disponibilidade dos sistemas prediais e a continuidade das atividades desenvolvidas nos edificios
atendidos, atuando de forma complementar as demais contratacdes de suporte existentes.

Dessa forma, conclui-se que ndo ha contratacdes interdependentes que condicionem a execucdo da solucao
proposta, existindo apenas contratacées correlatas que contribuem conjuntamente para a adequada operacao,
conservacao e funcionamento das instalacdes sob responsabilidade da SRA-MGI/RJ.

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A presente contratacdo encontra-se alinhada ao planejamento institucional da Superintendéncia Regional de
Administracdo do Ministério da Gestéo e da Inovacdo em Servigcos Publicos no Estado do Rio de Janeiro — SRA-MGI
/RJ, estando compativel com as necessidades operacionais relacionadas a administragcdo, conservagédo, manutencao
e funcionamento dos imdveis sob sua responsabilidade.

A solucédo proposta contribui diretamente para a preservacao do patriménio publico, para a continuidade dos servigos
prestados pela Administracdo e para a adequada operacdo dos sistemas prediais existentes nas edificacdes
atendidas, estando alinhada as competéncias institucionais da SRA-MGI/RJ.

A contratacdo encontra-se prevista no Plano de Contratacfes Anual (PCA) do exercicio correspondente, observadas
as atualizacdes eventualmente promovidas pela Administracéo ao longo do ciclo de planejamento das contratacées.

Verifica-se, ainda, aderéncia ao Plano Diretor de Logistica Sustentavel (PLS) do Ministério da Gestéo e da Inovagéo
em Servicos Publicos, especialmente no que se refere a conservacdo do patrimoénio publico, a racionalizacdo do
consumo de recursos, a eficiéncia operacional das instala¢des prediais e a adocdo de praticas de sustentabilidade
ambiental durante a execuc¢ao contratual.

A solucdo também esta alinhada aos principios do planejamento, eficiéncia, economicidade, sustentabilidade, gestao
de riscos e continuidade dos servigos publicos previstos na Lei n° 14.133/2021.

Adicionalmente, a contratacdo decorre da necessidade de continuidade e aperfeicoamento dos servigos atualmente
executados nos iméveis administrados pela SRA-MGI/RJ, incorporando melhorias identificadas durante a execugéo
contratual, com vistas ao aumento da eficiéncia operacional, da qualidade dos servicos prestados e da capacidade de
fiscalizacdo e controle da execucgéo contratual.

Dessa forma, conclui-se que a contratacdo pretendida encontra-se plenamente alinhada aos instrumentos de
planejamento da Administracdo e as necessidades institucionais da SRA-MGI/RJ, constituindo medida necessaria
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para assegurar a adequada conservacdo dos imd@veis publicos federais sob sua responsabilidade e a continuidade
das atividades neles desenvolvidas.

12. Resultados Pretendidos

A presente contratacdo tem por objetivo assegurar a adequada conservacao, operagdo e manutencdo dos imoveis
sob responsabilidade da Superintendéncia Regional de Administracdo do Ministério da Gestdo e da Inovacdo em
Servicos Publicos no Estado do Rio de Janeiro — SRA-MGI/RJ, garantindo a preservacdo do patrimonio publico, a
seguranca dos usuarios das edificacdes e a continuidade das atividades institucionais nelas desenvolvidas.

Com a implementacéo da solucao proposta, espera-se alcancar os seguintes resultados:
| — aumento da disponibilidade e da confiabilidade dos sistemas prediais;
Il — melhoria da qualidade dos servicos de manutencao prestados;
lIl — reducdo dos tempos de resposta e de solugdo das demandas de manutencéo;
IV — reducéo da ocorréncia de falhas criticas e de intervencdes emergenciais;
V — fortalecimento da manutencao preventiva e preditiva, reduzindo a dependéncia de acdes corretivas;
VI — ampliacao da vida util dos ativos, equipamentos e instalacdes prediais;
VIl — melhoria dos mecanismos de controle, fiscalizacéo e rastreabilidade da execucédo contratual;
VIl — aumento da eficiéncia operacional e da capacidade de atendimento das demandas dos usuarios;
IX — maior previsibilidade da execucao dos servigos e dos custos de manutencao;
X — reducao dos riscos associados a deterioragédo das edificagbes e a interrupg¢édo dos servigos publicos.

Os resultados pretendidos estdo diretamente relacionados ao adequado dimensionamento da equipe técnica, a
ampliacao da capacidade operacional da manutencao predial e a incorporacdo de especialidades compativeis com as
necessidades identificadas durante a execuc¢ao dos contratos vigentes.

A solucéo proposta busca superar limitacées verificadas ao longo da execucao contratual, especialmente aquelas
relacionadas a capacidade de atendimento de demandas simultaneas, a necessidade de especializag&o técnica em
determinados sistemas prediais e ao fortalecimento das rotinas de manutencao preventiva.

Especificamente em relagdo aos sistemas de climatizacdo, a contratacdo permitira atendimento mais eficiente das
demandas envolvendo equipamentos do tipo VRF (Variable Refrigerant Flow), cuja operagdo e manutengcdo exigem
conhecimentos técnicos especializados e recursos compativeis com a complexidade desses sistemas.

Espera-se, ainda, que a adocdo de sistema informatizado de gestdo da manutencdo predial proporcione ganhos
significativos em governanca, transparéncia, controle e monitoramento da execucdo contratual, permitindo maior
rastreabilidade das intervengdes realizadas, geragdo de indicadores de desempenho e suporte a tomada de decisdes
pela Administracao.

Destaca-se que o Edificio Palacio da Fazenda, principal imével abrangido pela contratacdo, possui aproximadamente
101.718,66 m? de area construida distribuidos em 18 pavimentos, além de relevante valor histérico, arquitetdnico e
institucional. A adequada manutencé@o desse patrimdnio contribui para sua preservacdo, conservacao e utilizacdo
segura, observadas as restricdes técnicas e legais aplicaveis aos bens protegidos pelos 6rgdos de preservagéo
patrimonial.

A intensificagdo das atividades de manutencdo preventiva e preditiva permitira reduzir, ao longo do tempo, a
ocorréncia de falhas estruturais e operacionais que normalmente resultam em intervengcbes corretivas mais
complexas e onerosas, contribuindo para a racionalizacdo dos gastos publicos e para a melhoria continua das
condicdes das edificacoes.

26 de 31



A soluc@o encontra-se alinhada as melhores préaticas de engenharia de manutencéo e gestao de ativos, privilegiando
acOes planejadas de conservagdo, monitoramento e prevencdo de falhas, em conformidade com os principios da
eficiéncia, economicidade, planejamento, continuidade do servico publico e preservagdo do patrimbnio publico
previstos na Lei n® 14.133/2021.

Diante do exposto, conclui-se que a contratacdo pretendida proporcionard ganhos operacionais, técnicos e gerenciais
relevantes, contribuindo para a adequada conservacdo dos iméveis administrados pela SRA-MGI/RJ, para a melhoria
dos niveis de servigo prestados e para a preservagdo do patrimdnio publico sob sua responsabilidade.

A contratacdo visa ndo apenas a manutenc¢éo do patrimonio publico, mas também:
- A melhoria dos niveis de servico (Service Level Agreement “SLA");

- A reducéo dos tempos de resposta e solucao;

- A elevacdo da confiabilidade dos sistemas prediais;

- A diminuic&o de ocorréncias emergenciais;

- A otimizacao do ciclo de vida dos ativos.

Tais resultados estao diretamente relacionados ao adequado dimensionamento da equipe técnica e a especializagéo
dos profissionais envolvidos.

Justificativa Técnica para Ampliacao da Equipe Fixa

A ampliacdo da equipe fixa encontra fundamento em evidéncias técnicas verificadas ao longo da execugédo contratual.
Registros operacionais demonstram a ocorréncia de falhas relevantes, como rompimentos hidraulicos e falhas de
impermeabilizacéo, evidenciando a necessidade de maior capacidade de resposta técnica e diminuigdo dos prazos de
atendimento atuais.

Adicionalmente, a introducédo de sistemas VRF elevou o grau de complexidade da manutencédo, no que tange 0s
sistemas de refrigeragéo do prédio, exigindo profissionais com qualificacédo e ferramental especificos.

A manutenc¢do da atual equipe subdimensionada implica riscos operacionais, tais como:
- Aumento do tempo de resposta;

- Elevacao de custos indiretos;

- Maior incidéncia de interveng¢des emergenciais;

- Com o passar do tempo, esta condi¢éo implica em degradacao do prédio tombado.

Dessa forma, a ampliacdo da equipe fixa mostra-se medida necesséaria e proporcional, alinhada aos principios da
eficiéncia, economicidade e continuidade do servigo publico. Importante destacar que a vantajosidade da medida néo
se restringe ao aspecto financeiro imediato, mas se evidencia sobretudo na melhoria do nivel de servico prestado e
na manutenc¢édo a longo prazo do edificio.

Especificidades do Edificio Palacio da Fazenda

O Edificio Palacio da Fazenda possui aproximadamente 101.718,66 m2 distribuidos em 18 pavimentos,
caracterizando-se como edificacdo de grande porte. Trata-se de imodvel de valor histérico e arquitetdnico relevante,
submetido a regime de protecdo patrimonial, o que impde restricdes técnicas as intervencdes de manutencéo.

Dentre as implicacdes destacam-se:

- Necessidade de preservacao das caracteristicas originais;
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- Restricdo ao uso de determinados materiais e técnicas;

- Maior complexidade na execugdo dos servigos;

- Necessidade de méo de obra qualificada;

- Acompanhamento continuo das intervengdes pelo Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional - IPHAN.

Tais fatores elevam o grau de complexidade da manutencéo predial, justificando a ado¢éo de solucdo técnica robusta
e adequadamente dimensionada.

Correlacao entre Manutencao Preventiva e Reducdo de Custos

A intensificagdo da manutencdo preventiva, viabilizada pela ampliacdo da equipe fixa, contribui para a reducédo de
custos no médio e longo prazo.

A experiéncia operacional demonstra que falhas ndo tratadas preventivamente tendem a evoluir para intervencgdes
corretivas mais onerosas, casos que ja se tém apresentado no atual contrato.

Assim, a estratégia proposta esta alinhada as melhores praticas de engenharia de manutencéo, privilegiando agbes
preventivas e preditivas em detrimento de a¢des corretivas emergenciais.

Conclui-se, portanto, que o redimensionamento da equipe fixa e a adequacao técnica da contratacdo sao medidas
indispensaveis a garantia da adequada prestacdo dos servicos de manutencao predial.

A solugéo proposta encontra respaldo técnico, operacional e juridico, estando em conformidade com a legislagéo
vigente e com 0s principios que regem a Administracéo Publica.

13. Providencias a serem Adotadas

Para viabilizar a adequada implementacdo da solugcéo proposta e assegurar a efetiva gestdo e fiscalizagdo da futura
contratacdo, deverdo ser adotadas, previamente ao inicio da execugcdo contratual, as seguintes providéncias pela
Administracao:

| — designacéo formal dos agentes responsaveis pela gestéo e fiscalizagdo do contrato, observadas as disposi¢cdes da
Lei n°® 14.133/2021 e dos normativos internos aplicaveis;

Il — definicdo e estruturacdo dos fluxos administrativos relacionados a solicitacdo, autorizacdo, acompanhamento,
medicao e ateste dos servicos executados;

Il — adequacao dos procedimentos de controle interno e fiscalizacdo contratual as caracteristicas da nova solucéo
adotada;

IV — cadastramento e parametrizacdo inicial dos imdveis, sistemas prediais, ativos e demais informacdes necessérias
a operacao da solugéo contratada;

V — preparacgdo da equipe de fiscalizacdo para utilizacdo do sistema informatizado de gestdo da manutencéo predial
(CMMS/EAM), incluindo eventual capacitacéo necessdria a adequada utilizacdo da ferramenta;

VI — organizagdo das rotinas de acompanhamento da execu¢ao contratual, incluindo procedimentos relacionados a
abertura, acompanhamento e encerramento das ordens de servico;

VII — definicdo dos mecanismos de monitoramento dos niveis de servigo, indicadores de desempenho e demais
instrumentos de controle previstos na contratacao;
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VIII — disponibilizacédo das informacfes, documentos técnicos, cadastros e demais elementos necessarios a adequada
transi¢é@o entre o contrato vigente e a nova contratacao.

Registra-se que ndo foram identificadas necessidades de realizagdo de obras, reformas, aquisicbes prévias ou
adaptacOes estruturais relevantes nos iméveis para viabilizar a execugéo da solucdo proposta.

Conclui-se, portanto, que as providéncias necessarias a implantacdo da contratacdo sdo de natureza
predominantemente administrativa e operacional, encontrando-se plenamente ao alcance da Administracdo e
compativeis com sua estrutura organizacional.

Em razdo de o Edificio Palacio da Fazenda constituir bem submetido a regime de protecdo patrimonial, a
Administracdo deverd observar as exigéncias apliciveis do Instituto do Patrimbnio Historico e Artistico Nacional
(IPHAN), promovendo, quando cabivel, a comunicacdo, consulta, anuéncia, autorizacdo ou outra providéncia exigida
pelo referido 6rgdo antes da execucao de intervencbes de manutencdo predial que possam afetar elementos
protegidos do imével, bem como durante sua execugao, conforme a natureza e o alcance da intervencéo.

14. Possiveis Impactos Ambientais

A contratagdo pretendida ndo se caracteriza como atividade potencialmente causadora de impactos ambientais
significativos, tratando-se de prestacdo de servigcos continuos de manutencdo predial preventiva e corretiva.
Entretanto, a execugao dos servicos podera gerar impactos ambientais pontuais, localizados e passiveis de controle e
mitigacdo, os quais deverdo ser adequadamente gerenciados durante toda a vigéncia contratual.

Os principais impactos ambientais potencialmente associados a execuc¢ao dos servi¢os sao:

| — geragdo de residuos provenientes das atividades de manutengéo, incluindo residuos da construgao civil, materiais
substituidos, embalagens, componentes eletromecéanicos, residuos metalicos, madeiras, cabos, lampadas e demais
insumos utilizados nos servigos;

Il — utilizacdo de tintas, solventes, lubrificantes, produtos de limpeza e outros materiais potencialmente capazes de
causar impactos ambientais quando manuseados ou descartados inadequadamente;

Il — consumo de agua e energia elétrica durante a execuc¢édo das atividades de manutencgao;

IV — eventual geracdo de ruidos, poeira e residuos decorrentes de intervengdes corretivas ou servicos de pequeno
porte;

V —risco de descarte inadequado de residuos e materiais resultantes das atividades executadas.

Com vistas a prevencdo, mitigacéo e controle desses impactos, a futura contratagdo devera contemplar, sempre que
tecnicamente viavel e economicamente justificavel, a adocéo das seguintes medidas:

| — segregacao, acondicionamento, transporte e destinacdo ambientalmente adequada dos residuos gerados, em
conformidade com a Lei n°® 12.305/2010 (Politica Nacional de Residuos Sdélidos), normas ambientais aplicaveis e
regulamentac¢des municipais vigentes;

Il — utilizacao preferencial de materiais reciclaveis, reciclados, atéxicos ou de menor impacto ambiental;
Il — adocéo de praticas destinadas a reducéo do consumo de agua, energia elétrica e demais recursos naturais;

IV — observancia das normas técnicas da ABNT relacionadas a gestéo de residuos, sustentabilidade e manutencéo
predial;

V — cumprimento das diretrizes e exigéncias estabelecidas pelos 6rgdos ambientais competentes, incluindo, quando
aplicavel, as normas do Conselho Nacional do Meio Ambiente — CONAMA;

VI — adequada destinacado de materiais potencialmente contaminantes ou sujeitos a logistica reversa, nos termos da
legislagéo vigente.
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A contratacdo devera observar os principios e diretrizes de sustentabilidade previstos na Lei n°® 14.133/2021, bem
como as orientagbes constantes do Guia Nacional de ContratacGes Sustentaveis da Advocacia-Geral da Unido,
buscando conciliar a adequada manutencdo dos imdveis publicos com a minimizacdo dos impactos ambientais
decorrentes da execucgdo contratual.

Embora os aspectos ambientais representem os principais impactos associados a contratacdo, a execucdo dos
servicos também demandara observancia rigorosa das normas de salde e seguranca do trabalho aplicaveis as
atividades de manutencao predial, especialmente aquelas relacionadas a trabalhos em altura, instalages elétricas,
operacao de equipamentos, manuseio de produtos quimicos e demais atividades de risco inerentes ao objeto.

Dessa forma, conclui-se que os impactos ambientais decorrentes da contratacdo sdo compativeis com a natureza dos
servigos pretendidos, possuem baixa magnitude e podem ser adequadamente mitigados mediante a adocdo das
medidas preventivas e corretivas previstas na legislacdo e nos instrumentos da contratacao.

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

15.1. Justificativa da Viabilidade

Com fundamento nos estudos realizados pela Equipe de Planejamento da Contratacdo, conclui-se que a solugdo
proposta mostra-se técnica, operacional, econdmica e ambientalmente viavel para atendimento da necessidade
administrativa identificada.

O presente Estudo Técnico Preliminar demonstrou a existéncia da necessidade de contratacdo de servigcos continuos
de manutencdao predial preventiva e corretiva para os imoveis sob responsabilidade da Superintendéncia Regional de
Administracédo do Ministério da Gestédo e da Inovacao em Servigos Publicos no Estado do Rio de Janeiro — SRA-MGI
/RJ, bem como a adequacdo da solucdo escolhida para assegurar a conservagdo do patriménio publico, a
continuidade das atividades institucionais e a seguranca dos usudrios das edificagdes.

O levantamento de mercado realizado indicou que a contratacdo de empresa especializada constitui a solu¢cdo mais
adequada para atendimento da demanda, apresentando vantagens operacionais, econémicas e gerenciais em
relagdo as demais alternativas avaliadas.

As quantidades estimadas e os custos referenciais foram definidos com base em critérios técnicos, histérico de
execugao contratual, caracteristicas dos imdveis atendidos, necessidades operacionais identificadas pela fiscalizagéo
e parametros oficiais de precos, demonstrando-se compativeis com a realidade da contratacéo pretendida.

A solucao proposta contempla mecanismos adequados de governanca, fiscalizacéo, controle, rastreabilidade e gestao
da manutencao predial, incluindo a utilizacdo de sistema informatizado de gestdo da manutencdo (CMMS/EAM), em
consonancia com as boas praticas de engenharia de manutencdo e com os principios da eficiéncia, economicidade,
planejamento e transparéncia previstos na Lei n°® 14.133/2021.

Os possiveis impactos ambientais decorrentes da contratacdo foram avaliados e considerados compativeis com a
natureza dos servigcos, sendo plenamente mitigiveis mediante a ado¢do das medidas de controle previstas na
legislacdo ambiental aplicavel e nos instrumentos da contratacgao.

Conclui-se, portanto, que a contratacdo pretendida € viavel e necessaria ao atendimento do interesse publico,
reunindo condi¢Bes para prosseguimento das etapas subsequentes do planejamento da contratagdo, mediante
elaboracéo e aprovacao do Termo de Referéncia e demais documentos exigidos pela legislacdo vigente.

Diante do exposto, a Equipe de Planejamento manifesta-se favoravelmente a continuidade do processo de
contratacéo.
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Com base nas analises técnicas, operacionais e econémicas apresentadas neste Estudo Técnico Preliminar, que
contemplaram o diagnéstico da necessidade, o levantamento de mercado, a definicdo da solucédo, a estimativa de
guantitativos e custos, bem como a avaliacdo dos riscos envolvidos, conclui-se pela viabilidade da contratacao

pretendida.

A solucdo proposta revela-se adequada sob 0s seguintes aspectos:

® Técnico, por assegurar a implementacédo de modelo integrado de manutencao predial, com capacidade de

atendimento continuo, utilizacao de boas praticas de engenharia e adogao de ferramentas de gestéo e controle,
como sistema informatizado de manutencéo e indicadores de desempenho;

Gerencial, por possibilitar maior eficiéncia na governanga contratual, com definicdo clara de responsabilidades,
mecanismos de fiscalizacdo estruturada, rastreabilidade da execucéo e reducao de riscos operacionais;

Econdmico-financeiro, por apresentar compatibilidade com os valores praticados no mercado, com base em

referenciais oficiais (SINAPI e complementares), garantindo economicidade, previsibilidade orgamentaria e
adequada relagdo custo-beneficio.

Dessa forma, considerando a imprescindibilidade dos servi¢os para a continuidade das atividades institucionais, a
preservacao do patriménio publico e a seguranca dos usuarios das edificaces, a Equipe de Planejamento declara
viavel a contratacao, nos termos apresentados neste ETP.

16. Responsaveis

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

HELIO DA CAMARA PAIVA

Membro da comissdo de contratagdo

BERNADETE MAGDALENA FRANCA PEREIRA BALTHAZAR

Membro da comissdo de contratagdo

1Y
tf Assinou eletronicamente em 22/09/2026 as 10:18:23.
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm
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