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1. INTRODUCAO

1.1. O presente estudo técnico preliminar, em conformidade com o inciso XX do artigo 62 da Lei 14.133/2021,
trata da etapa inicial do planejamento de uma contratacao publica e visa discorrer a melhor solucdo tecnicamente
vidvel, com o intuito de subsidiar o Termo de Referéncia a ser elaborado.

1.2. O objetivo deste estudo preliminar é apresentar as necessidades técnicas para a contratacdo de empresa
especializada para a prestacao de servigos continuados de manutencgao predial preventiva e corretiva nas edificagoes
utilizadas pelo Instituto de Desenvolvimento Sustentavel e Meio Ambiente do Rio Grande do Norte - IDEMA, bem
como a execucao de servicos de engenharia sob demanda, com fornecimento de materiais, pecas, insumos,
ferramentas e mao de obra necessarios a adequada execucao dos servicos, na forma estabelecida em planilhas de
servigos com insumos diversos descritos no Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcgao Civil
(SINAPI), ou outras tabelas oficiais aplicaveis, conforme critérios estabelecidos na Lei n® 14.133.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO CONSIDERANDO O PROBLEMA A SER
RESOLVIDO SOB A PERSPECTIVA DO INTERESSE PUBLICO
2.1. Conforme descrito no Documento de Formalizacao da Demanda (ID. 40248588), a presente demanda tem

por finalidade viabilizar a contratagcdo de empresa especializada para a prestacao de servigos continuados de
manutencgdo predial preventiva e corretiva nas edificagdes utilizadas pelo Instituto de Desenvolvimento Sustentavel e
Meio Ambiente do Rio Grande do Norte - IDEMA, bem como a execucao de servicos de engenharia sob demanda, com
fornecimento de materiais, pecas, insumos, ferramentas e m&do de obra necessarios a adequada execugdo dos
servigos.

2.2. Os servigcos compreendem atividades tipicas de manutencdo predial, tais como manutencao elétrica de
baixa tensdo, manutencdo hidrossanitaria, pequenos reparos civis, pintura, substituicdo e recuperacdao de
revestimentos, manutencdo de coberturas, esquadrias, sistemas de drenagem, além de adequacgbes de layout e
adaptacbes de ambientes, dentre outros servigos correlatos indispensaveis a conservacgao das edificagoes publicas.

2.3. As edificagbes publicas, em razao do uso continuo, das condig6es climéaticas e da acdo natural do tempo,
estdo sujeitas ao desgaste de suas estruturas e instalagdes, demandando intervengdes periddicas para garantir
condicdes adequadas de funcionamento, seguranca, acessibilidade e conservacdo do patrimoénio publico. Nesse
contexto, a manutencao predial constitui atividade essencial para assegurar a integridade fisica das edificacbes e a
continuidade das atividades administrativas e operacionais desenvolvidas pelo Instituto.

2.4. Registra-se que hd demanda recorrente por servicos de manutencao predial, nos quais se verificam
problemas funcionais e estruturais nos iméveis do IDEMA tipicos de edificagées em uso continuo, tais como falhas em
sistemas elétricos e hidrossanitarios, desgaste de pintura, necessidade de reparos em alvenaria e intervengées em
esquadrias, o0 que exige a realizacao frequente de servicos de manutencao preventiva e corretiva. Ademais, verificam-
se demandas de carater emergencial, especialmente relacionadas a vazamentos, falhas elétricas e pequenos reparos
que, se nao atendidos prontamente, podem comprometer a seguranga dos usuarios e a continuidade das atividades
institucionais.

2.5. Os servigos comuns de engenharia sob demanda restringem-se a intervencdes de pequeno porte, sem
caracterizagao de obra nova, voltadas a adequacao, recuperacdo ou melhoria funcional das edificagées existentes.

2.6. A auséncia de manutencdao adequada pode ocasionar falhas em sistemas elétricos, vazamentos em redes
hidrossanitarias, infiltragdes, comprometimento de coberturas e riscos a seguranca dos usuéarios, além de prejuizos a
continuidade das atividades institucionais. Além disso, a adogdo de praticas de manutengdo preventiva constitui
medida de gestao eficiente, contribuindo para a reducao de intervencoes emergenciais, aumento da vida util das
edificagdes e melhoria das condigdes de trabalho e atendimento ao publico.

2.7. Ressalta-se que o IDEMA possui diversas unidades administrativas e operacionais distribuidas em
diferentes municipios do Estado do Rio Grande do Norte, incluindo sede institucional, anexos administrativos,
unidades de conservacdo e ecopostos. O IDEMA administra atualmente aproximadamente 10 unidades, distribuidas
em 9 municipios, totalizando aproximadamente 11.312,32 m? de &rea construida, com demanda recorrente de
servigos de manutencédo predial decorrente do uso continuo e das condigdes ambientais locais.

2.8. A dispersdo geografica dessas unidades, aliada as diferentes caracteristicas construtivas das edificagbes e
as variadas condigOes ambientais a que estdo expostas, torna invidvel a definicdo prévia e exaustiva de todas as
intervencbes necessarias. Nesse sentido, os servigos serao executados conforme a necessidade da Administracgéo,
mediante emissdo de ordens de servigo especificas, com definicdo de escopo, prazo e nivel de prioridade,
classificados, por exemplo, como urgentes, prioritdrios ou programados, observando critérios objetivos a serem
estabelecidos no Termo de Referéncia, de modo a assegurar rastreabilidade, controle e adequada fiscalizacdo
contratual.

2.9. A adocdo do modelo sob demanda justifica-se pela natureza dinamica e imprevisivel das demandas de
manutencao predial, as quais variam conforme o uso das edificagOes, ocorréncias eventuais e condigcbes ambientais,
nao sendo possivel a definicao de escopo fechado sem prejuizo a eficiéncia da contratacdo e ao atendimento
tempestivo das necessidades institucionais.

2.10. Considerando a impossibilidade de definicdo prévia e exata dos quantitativos de servigos a serem
executados, a contratacéoe sera realizada com base no critério de julgamento, de maior;descento, a ser aplicado sobre



planilhas referenciais de servicos e insumos constantes do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da
Construcao Civil - SINAPI, bem como de outras tabelas oficiais de custos de obras publicas que se mostrem aplicaveis
ao objeto.

2.11. Tal sistematica mostra-se adequada para contratacdées sob demanda, pois permite a execucgao de servicos
diversos, com adequada previsibilidade de custos e observancia aos precos de mercado, garantindo transparéncia,
economicidade e padronizagdo na formacgdo dos precos, em conformidade com os critérios estabelecidos na Lei n®
14.133/2021.

2.12. Destaca-se, ainda, que o IDEMA nao dispde, em seu quadro de pessoal, de equipes técnicas suficientes
para a execucao direta das atividades de manutencao predial e servicos de engenharia, especialmente diante da
diversidade e complexidade dos servigos requeridos, o que torna necessaria a contratagdo de empresa especializada.

2.13. Ademais, registra-se que a atual empresa responsavel pelos servicos de manutencao predial, contratada
por meio do Processo SEI n2 02810033.000572/2025-69, manifestou desinteresse na continuidade da prestagao dos
servigos, conforme Comunicado de Nao Renovacao Contratual (Id. 40265752), o que reforca a necessidade de nova
contratacao para resguardar a continuidade dos servigos de manutencdo predial dos prédios deste Instituto.

2.14. Dessa forma, a contratacdo pretendida mostra-se necessdaria para assegurar a adequada conservagao das
instalagoes fisicas do IDEMA, garantir a continuidade dos servigos publicos prestados e promover maior eficiéncia na
gestao dos recursos publicos.

3. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

3.1. A presente demanda encontra-se devidamente prevista no Plano de Contratagdes Anual (PCA) do exercicio
de 2026 do Instituto de Desenvolvimento Sustentdvel e Meio Ambiente do Rio Grande do Norte - IDEMA, conforme
registro no Portal Nacional de Contratagdes Publicas (PNCP), sob o n? 927214-85/2026, com objeto compativel com a
contratacao de servigos continuados de manutencdao predial e servicos comuns de engenharia sob demanda,
evidenciando o alinhamento da contratacdo com o planejamento institucional e orcamentério do 6rgao, nos termos da
Lein® 14.133.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO
REQUISITOS GERAIS DA CONTRATACAO
4.1. A contratada devera atuar em ramo de atividade compativel com o objeto da contratagdo, demonstrando

capacidade técnica e operacional para a execugdo de servigos continuados de manutencdo predial preventiva e
corretiva e servicos comuns de engenharia sob demanda, incluindo fornecimento de materiais, insumos, ferramentas
e mao de obra necessarios a adequada execugao do objeto.

4.2, A execucao dos servicos deverda ser realizada de forma direta pela contratada, admitindo-se
subcontratacdo parcial nos termos definidos neste ETP e no instrumento convocatério, desde que preservada a
responsabilidade integral pela execucao contratual.

4.3. A contratada deverd dispor de equipe técnica compativel com a natureza e complexidade dos servigos,
composta por profissionais habilitados e regularmente registrados nos conselhos profissionais competentes, em
quantitativo suficiente para atendimento simultaneo das demandas, garantindo a observancia dos prazos e niveis de
servico estabelecidos no Termo de Referéncia.

REQUISITOS TECNICOS DA EXECUCAO

4.4, Os servigos deverao ser executados por profissionais qualificados, observando as normas técnicas
aplicaveis da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem como normas de seguranca do trabalho e
demais regulamentacoes vigentes.

4.5. As intervencgOes deverdo respeitar padrées técnicos de qualidade, seguranca e durabilidade, assegurando
a adequada conservacéao das edificagoes publicas e a continuidade das atividades institucionais.

4.6. Os servigos de engenharia sob demanda restringem-se a intervencées de pequeno porte, voltadas a
manutencao, adequacao ou melhoria funcional de edificacdes existentes, nao caracterizando execucao de obra nova.

REQUISITOS DE FORNECIMENTO E EXECUCAO

4.7. A contratada serad responsavel pelo fornecimento de toda a mao de obra, materiais, ferramentas,
equipamentos e insumos necessarios a execucao dos servigos, devendo garantir a plena operacionalizacdo das
atividades contratadas.

4.8. Os materiais utilizados deverdao ser novos, de primeiro uso e adequados as especificacbes técnicas
exigidas, observadas as normas técnicas aplicaveis.

RESPONSABILIDADE TECNICA E EXECUCAO

4.9, A contratada serd responsavel pela execucgdo integral dos servigos, respondendo tecnicamente por sua
conformidade, qualidade e seguranca, bem como pelos danos eventualmente causados a Administracao ou a terceiros
decorrentes da execucgao contratual.

4.10. Deverd indicar profissional legalmente habilitado como responsavel técnico pela execucao dos servigos,
devidamente registrado no conselho profissional competente.

REQUISITOS DE SUSTENTABILIDADE
4.11. A execucgdo dos servigos devera observar praticas de sustentabilidade ambiental, incluindo o uso racional



de recursos naturais, reducao de desperdicios e adequada destinacao de residuos gerados.

4.12. Sempre que possivel, deverao ser adotadas praticas compativeis com normas técnicas e ambientais
vigentes, incluindo diretrizes de gestdo de residuos sélidos e uso eficiente de dgua e energia.

CRITERIO DE SELECAO E JULGAMENTO

4.13. A contratacdao serd realizada mediante procedimento licitatério na modalidade pregao, sob forma
eletronica, com critério de julgamento por maior desconto aplicado sobre tabelas referenciais oficiais de custos de
obras e servicos, especialmente o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construcdo Civil - SINAPI, ou
outras tabelas oficiais aplicaveis.

REQUISITOS DE HABILITACAO

4.14. Os requisitos de habilitagcdo serao definidos no instrumento convocatério, observando os principios da
legalidade, proporcionalidade e competitividade, nos termos dos arts. 62 a 70 da Lei n® 14.133/2021, devendo ser
compativeis com a complexidade e a natureza do objeto.

GESTAO E FISCALIZACAO CONTRATUAL

4.15. A execucao contratual sera acompanhada e fiscalizada por representantes formalmente designados pela
Administracdo, nos termos da legislacao vigente, cabendo a fiscalizacdo verificar a conformidade dos servicos
executados, registrar ocorréncias e adotar as providéncias necessarias ao fiel cumprimento do contrato.

SUBCONTRATACAO

4.16. Podera ser admitida subcontratacao parcial do objeto, desde que nao recaia sobre a parcela principal da
obrigacao e que seja previamente autorizada pela Administracao, permanecendo a contratada integralmente
responsavel pela execugao contratual.

VISTORIA TECNICA

4.17. A avaliagdo prévia do local de execugdo dos servigos é imprescindivel para o conhecimento pleno das
condicoes e peculiaridades do objeto a ser contratado, sendo assegurado ao interessado o direito de realizacao de
vistoria prévia.

4.18. A ndo realizagdo da vistoria ndo poderd ser utilizada como justificativa para desconhecimento das
condigoes locais de execucgao dos servicos.

GARANTIA CONTRATUAL

4.19. Fica estabelecida a exigéncia de garantia contratual no percentual de 5% (cinco por cento) sobre o valor
total do contrato, fundamentada no Art. 96, §12, da Lei n? 14.133/2021. Tal medida é indispensavel para mitigar os
riscos decorrentes da natureza do objeto, que envolve servigos continuados de manutencdo predial essencial para a
integridade das 10 unidades do IDEMA e a continuidade das atividades administrativas.

4.20. O percentual mostra-se proporcional ao vulto da contratacdao (R$ 2.456.833,85) e a complexidade
operacional imposta pela dispersdo geografica (9 municipios), assegurando recursos para cobrir eventuais
inexecucgoes, multas ou necessidades de intervencdes emergenciais sem restringir a competitividade do certame. A
garantia visa, portanto, resguardar o patrimonio publico contra o risco de interrupcao dos servigcos ou abandono
contratual

5. ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

5.1. Considerando que os servicos objeto da presente contratacdo referem-se a manutencao predial,
preventiva e corretiva, e a servigos de engenharia a serem executados sob demanda, ndo é possivel estabelecer
previamente o quantitativo fisico exato de cada tipo de intervencao, uma vez que tais demandas sdo variaveis e
imprevisiveis, relacionadas ao desgaste natural das edificagdes, condigbes operacionais e ocorréncias eventuais nas
unidades do IDEMA.

5.2. Dessa forma, os servigos serdao executados conforme a necessidade da Administragdo, mediante a emissao
de Ordens de Servigo (OS), com precificagdo baseada em composigées constantes de sistemas oficiais de referéncia,
prioritariamente o SINAPI/RN, conforme estabelecido no Termo de Referéncia.

5.3. Para fins de estimativa do valor global da contratacédo, adotou-se o histdérico de despesas com manutencgao
predial do Instituto em exercicios anteriores (Processo SEI n® 02810033.000572/2025-69), atualizado
monetariamente pelo indice setorial INCC-DI, resultando no valor estimado de R$ 2.456.833,85 para o periodo de 12
meses.

5.4. A definicdo desse quantitativo global estd dimensionada para a atual estrutura fisica do 6rgao, que
compreende 10 unidades distribuidas em 9 municipios, totalizando aproximadamente 11.312,32 m? de area
construida, conforme detalhado no Memorial de Especificagdes Técnicas com Tabela de Areas (ID. 41037172).

5.5. Com o objetivo de conferir rastreabilidade a motivacao técnica e demonstrar a compatibilidade do valor
estimado com os pregos de mercado, realizou-se uma analise comparativa com contratagées similares publicadas no
Portal Nacional de Contratagées Publicas (PNCP). A andlise baseou-se no comparativo do indicador de custo por
metro quadrado, conforme demonstrado a seguir:




.. Fonte Area Valor Custo
Orgao Oficial Link total global mensal
Pesquisado (PNCP) (m?) estimado estimado
(R$) (R$/m?)
Edital n® o 32.513,47 R$
: . . ’ )
TRE/RN 90040/2026 https://pncp.gov.br/app/editais/05792645000128/2026/37 m? 7.619.339,16 R$ 19,53
Assembleia Edital n2 o 11.868,57 R$
. . : . . ! ’
Legislativa/RN  90037/2025 https://pncp.gov.br/app/editais/08493371000164/2025/157 m? 3.000.000,00 R$ 21,06
11.312,32 R$
IDEMA - - m?  2.456.833,85 K¢ 1810
5.6. A comparacao demonstra que o indicador de R$ 18,10/m? do IDEMA guarda estrita compatibilidade com

os parametros praticados na Administragao Publica para edificagbes administrativas. Tal valor mostra-se, inclusive,
conservador diante da complexidade técnica das unidades atendidas, e sendo inferior aos parametros praticados por
outros 6rgaos estaduais de grande porte, comprovando a economicidade da proposta.

5.7. Conclui-se que o quantitativo global e a metodologia de estimativa adotada atendem ao Art. 18, §19, inciso
IT da Lei n? 14.133/2021, estando devidamente motivados pela realidade fisica das edificagdes e pelos precos de
mercado vigentes.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO

6.1. A fim de viabilizar a execucao dos servigos de manutencao predial preventiva e corretiva, bem como de
servicos comuns de engenharia sob demanda, foi realizado levantamento de mercado com o objetivo de identificar as
principais alternativas disponiveis para atendimento da necessidade do IDEMA, incluindo praticas adotadas por
outros 6rgaos publicos, riscos associados, custos envolvidos e modelos de contratacao usualmente empregados.

6.2. Verificou-se que a Administracao Publica adota, em geral, quatro modelos principais para atendimento de
demandas de manutencao predial, conforme descrito a seguir:

6.2.1.

6.2.1.1. Consiste na estruturacao de equipe propria de manutencao predial, com servidores ou
empregados publicos responsaveis pela execucdo direta dos servicos, incluindo aquisicdo de materiais e
insumos pela prépria Administracgao.

6.2.1.2. Embora seja uma solucdao possivel em determinados contextos, verifica-se que o IDEMA nao
dispde atualmente de estrutura de pessoal técnico especializado nem de infraestrutura operacional
necessaria para execucgao direta e continua desses servigos, o que inviabiliza sua adogao.

6.2.2.

6.2.2.1. Modelo no qual a Administracdo contrata separadamente a mao de obra especializada e realiza,
por meio de processos distintos, a aquisicao de materiais, pegas e insumos.

6.2.2.2. Apesar de possivel, essa alternativa apresenta elevada complexidade operacional, maior risco de
descontinuidade dos servicos e aumento da necessidade de gestao simultdnea de multiplos contratos, o que
pode comprometer a eficiéncia administrativa.

6.2.3.

6.2.3.1. Consiste na alocacdo continua de equipe residente ou fixa para atendimento das demandas de
manutencgao predial.

6.2.3.2. Embora proporcione maior disponibilidade de mao de obra, esse modelo implica custo fixo
elevado e menor aderéncia a variagao real das demandas, além de exigir estrutura complementar para
fornecimento de materiais, o que tende a reduzir sua eficiéncia economica no contexto do IDEMA.

6.2.4.

6.2.4.1. Modelo no qual uma empresa especializada executa os servicos de manutencao predial e
engenharia sob demanda, incluindo fornecimento de mao de obra, materiais, ferramentas e insumos
necessarios a execugdo dos servigos.

6.2.4.2. Trata-se de modelo amplamente adotado na Administragdo Publica para servigos de natureza
variavel, por permitir maior flexibilidade operacional, melhor aproveitamento de recursos e maior aderéncia
a demanda real das edificagbes.

6.2.4.3. Além disso, esse modelo permite a utilizagdo de referenciais de custos oficiais, como o Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgao Civil - SINAPI, conferindo maior transparéncia,
padronizacao e controle dos precos praticados.

Execucao direta pela Administracao

Contratacao segregada de mao de obra e insumos

Contratacao de postos fixos de mao de obra (dedicacao exclusiva)

Contratacao de empresa especializada por demanda com fornecimento integral de insumos

6.3. Diante das alternativas analisadas, conclui-se que a contratacao de empresa especializada para execugao
de servigos sob demanda representa a solucdo mais adequada ao interesse publico, por conciliar:

a) adequacao a natureza imprevisivel das demandas;
b) maior eficiéncia operacional;
c) reducao de custos administrativos indiretos;
d) maior capacidade de resposta as necessidades das unidades do IDEMA;
e) aderéncia a praticas consolidadas na Administragdo Publica.
7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

7.1. Considerando que os servicos objeto da presente contratacdo referem-se a servicos de engenharia e
manutencao predial preventiva e corretiva a serem executados sob demanda, mediante ordens de servigco emitidas



https://pncp.gov.br/app/editais/05792645000128/2026/37
https://pncp.gov.br/app/editais/08493371000164/2025/157

pela Administragao, nao é possivel estabelecer previamente quantitativos fisicos exatos de cada tipo de intervencao,
tendo em vista a natureza variavel e imprevisivel das demandas.

7.2. Dessa forma, a estimativa do valor da contratagdo foi realizada com base no histérico de contratagoes
anteriores do Instituto, especialmente o Processo SEI n? 02810033.000572/2025-69, cujo valor contratado foi de R$
2.315.068,02 (dois milhGes, trezentos e quinze mil, sessenta e oito reais e dois centavos), representando a referéncia
base para projecao da nova contratacgao.

7.3. Para atualizacdo do valor histérico, foi aplicado o Indice Nacional de Custo da Construcdo - INCC-
DI, indice setorial utilizado para atualizagdo de custos da construgao civil e servigos correlatos, por refletir a variacao
dos insumos tipicos do setor, resultando no valor estimado de R$ 2.456.833,85 (dois milhdes, quatrocentos e
cinquenta e seis mil, oitocentos e trinta e trés reais e oitenta e cinco centavos) para o periodo de 12 (doze)
meses, conforme Demonstrativo de Correcdo Monetaria INCC-DI (ID. 40572018), e sendo os lotes divididos em
conformidade com o Relatério Orcamentario (ID. 41041019):

a) Lote 1 - Polo Natal: R$ 1.956.833,85 (79,65%)
b) Lote 2 - Polo Mossord: R$ 500.000,00 (20,35%)

7.4. A estimativa considera ainda a compatibilidade com a metodologia de formacao de precos baseada em
tabelas referenciais oficiais, especialmente o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construcdo Civil -
SINAPI, a ser utilizado como base para remuneracao dos servicos executados sob demanda, mediante aplicacao de
desconto contratual.

7.5. Tal metodologia assegura aderéncia as condigdes de mercado, previsibilidade orgamentaria e
compatibilidade com a execucgao de servigos continuos de manutencgéo predial em regime de demanda variavel.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

8.1. A solugao consiste na contratacao de empresa especializada para a prestacao de servicos continuados de

manutencao predial preventiva e corretiva, bem como servicos comuns de engenharia sob demanda, destinados a
conservacao, adequacgdo e funcionamento das edificagbes utilizadas pelo Instituto de Desenvolvimento Sustentavel e
Meio Ambiente do Rio Grande do Norte - IDEMA.

8.2. Os servigos abrangem intervengdes em sistemas elétricos, hidrossanitarios, estruturais, de revestimento,
cobertura, esquadrias, acessibilidade e demais elementos construtivos das edificacdes, incluindo pequenas
adequacoOes e adaptacdes necessarias ao adequado funcionamento das unidades administrativas e operacionais do
Instituto.

8.3. A contratacao contempla ainda o fornecimento integral de mao de obra, materiais, ferramentas e insumos
necessarios a execucao dos servigos, sendo remunerada com base em composicées de custos referenciais oficiais,
especialmente o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construcdo Civil - SINAPI, ou outros
referenciais técnicos aplicaveis.

8.4. O modelo adotado sera estruturado por demanda, com execucdo dos servigos conforme necessidade da
Administracdo, a partir de solicitacdoes formais e ordens de servico, permitindo maior flexibilidade operacional e
adequacgdo as demandas variaveis das unidades do IDEMA.

8.5. A contratacdo serd dividida em dois lotes regionais, denominados Polo Natal e Polo Mossoro, de forma a
otimizar a logistica de atendimento, reduzir deslocamentos, ampliar a competitividade e melhorar a eficiéncia da
gestao contratual.

8.6. A divisdo em lotes observara a seguinte organizacgdo:

UNIDADES DO IDEMA
POLO 1 - NATAL
Sede Administrativa do IDEMA - Prédio Ecocentro e Anexos
Parque Estadual Dunas do Natal “Jornalista Luiz Maria Alves”
Monumento Natural - Cajueiro de Pirangi (MONA CAJU)
Area de Protecao Ambiental Bonfim-Guarairas (APABG)
Area de Protecdo Ambiental Jenipabu (APA])
Area de Protecdo Ambiental dos Recife de Corais (APARC)
Parque Estadual Mata da Pipa (PEMP)
POLO 2 - MOSSORO
Ecoposto do Oeste do IDEMA (ECOE IDEMA - MOSSORO)

Reserva de Desenvolvimento Sustentavel Estadual Ponta do Tubarao
(RDSEPT)

Area de Protecdo Ambiental Dunas do Rosado (APADR)

8.7. As empresas contratadas deverao possuir capacidade técnica e operacional compativel com a execugao
dos servicos de engenharia e de manutencao predial, assegurando a continuidade, qualidade e seguranca das
intervencodes realizadas.

8.8. Ademais, para otimizar as acbes de manutengdo, as empresas contratadas deverao instalar e/ou
manter, sede, filial, escritorio ou base operacional no Estado do Rio Grande do Norte, na regido correspondente ao
lote vencedor, com infraestrutura administrativa e técnica adequadas e suficientes para a execugdo plena dos
servigos contratados.

8.9. A solugdo proposta mostra-se adequada ao interesse publico por permitir atendimento continuo das
demandas de manutencao predial, com maior eficiéncia operacional, flexibilidade na execucao e utilizacao de
referenciais técnicos objetivos de precificacdo, garantindo a conservacdo adequada das edificacbes do IDEMA e a
continuidade das atividades institucionais.



9. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

9.1. Nos termos do art. 47, inciso II, da Lei n? 14.133/2021, o planejamento das contratacées deve observar o
principio do parcelamento do objeto, sempre que este se mostrar técnica e economicamente viavel, considerando a
ampliacdo da competitividade, a eficiéncia na execucdo contratual e a adequada gestdo dos riscos envolvidos.

9.2. No presente caso, a contratagcdo de servicos de manutencdo predial preventiva, corretiva e servigos
comuns de engenharia sob demanda envolve a execucdo de atividades distribuidas em diversas unidades do IDEMA,
localizadas em diferentes municipios do Estado do Rio Grande do Norte.

9.3. Diante da dispersdo geografica das unidades e da necessidade de atendimento continuo e tempestivo das
demandas de manutencao, verificou-se que o parcelamento do objeto em 02 (dois) lotes regionais representa a
solugdo mais adequada sob o ponto de vista técnico e operacional.

9.4. A adocgdo de dois lotes, estruturados em polos regionais (Natal e Mossord), permite maior eficiéncia
logistica, reducdo de deslocamentos, melhor organizacao das equipes de execucao e maior agilidade no atendimento
das demandas, sem prejuizo da fiscalizacdo e do controle contratual.

9.5. Sob o aspecto econOmico, o parcelamento contribui para a ampliagdo da competitividade do certame,
permitindo a participacao de empresas com atuacao regional, reduzindo barreiras de entrada e mitigando o risco de
concentracao do objeto em um tnico fornecedor.

9.6. A alternativa de contratacao por lote Uinico foi analisada, tendo-se verificado que tal modelo poderia gerar
aumento de custos logisticos, redugdo da competitividade e menor eficiéncia no atendimento das demandas
distribuidas territorialmente.

9.7. Por outro lado, a divisao em mais de dois lotes foi igualmente considerada, tendo sido afastada em razao
do risco de aumento da complexidade de gestdo e fiscalizacdo contratual, com elevagdo dos custos administrativos
indiretos e potencial fragmentacao excessiva do objeto.

9.8. Dessa forma, o modelo adotado de 02 (dois) lotes representa solucao intermedidria e equilibrada,
compatibilizando eficiéncia administrativa, viabilidade operacional e ampliacao da competitividade.

9.9. Conclui-se, portanto, que o parcelamento do objeto mostra-se técnica e economicamente vantajoso, em
conformidade com os principios da eficiéncia, economicidade e competitividade previstos na legislagcao vigente.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS EM TERMOS DE ECONOMICIDADE E DE
MELHOR APROVEITAMENTO DOS RECURSOS HUMANOS, MATERIAIS E FINANCEIROS DISPONIVEIS
10.1. A implementacao da contratacao de empresa especializada para execucao dos servicos de manutencao

predial preventiva, corretiva e de engenharia sob demanda, com utilizacdo de base de referéncia na planilha SINAPI,
tem como finalidade assegurar maior eficiéncia na gestdo dos recursos publicos, bem como garantir a adequada
conservacao das edificacdes sob responsabilidade do IDEMA.

10.2. Espera-se, com a adogdao do modelo proposto, a reducao da ocorréncia de falhas estruturais e de sistemas
prediais, uma vez que a manutencao preventiva tende a minimizar a necessidade de intervencbdes corretivas
emergenciais, que usualmente possuem maior custo e maior impacto operacional.

10.3. No aspecto da economicidade, a utilizacdo de planilhas referenciais baseadas no Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e Indices da Construgdo Civil (SINAPI) possibilita maior controle dos pregos praticados, além de
fomentar a competitividade no certame, especialmente por meio do critério de maior desconto, o que tende a gerar
reducgdo dos custos unitarios em relacao a contratagoes sem parametro referencial padronizado.

10.4. Sob a perspectiva da gestao patrimonial, a execucao continua e estruturada dos servigcos de manutencgdo
contribui para a preservacao do patrimoénio publico, prolongando a vida ttil das edificagoes e reduzindo a necessidade
de reformas estruturais de maior porte, com consequente postergacao de investimentos mais elevados.

10.5. No ambito operacional, a contratacdo de empresa especializada permite maior agilidade na execugdo das
demandas de manutencao, especialmente as de carater corretivo e emergencial, reduzindo o tempo de
indisponibilidade de ambientes administrativos e operacionais, com impacto direto na continuidade dos servigos
publicos prestados.

10.6. Além disso, a centralizagdo da execucao dos servigos em empresa especializada reduz a necessidade de
atuacao direta da Administracdo em atividades operacionais de engenharia, permitindo que os servidores do Instituto
concentrem esforcos nas atividades finalisticas e de planejamento institucional.

10.7. Do ponto de vista da previsibilidade orgamentaria, o0 modelo adotado, com base em tabelas referenciais
oficiais, contribui para maior controle e padronizacao dos custos, facilitando o planejamento e a execucao financeira
ao longo da vigéncia contratual.

10.8. Dessa forma, os resultados esperados com a contratacao incluem a melhoria das condigdes de
conservacao das edificacdes, o aumento da eficiéncia na resposta as demandas de manutencgao, a redugao de custos
associados a intervencbes emergenciais e o fortalecimento da gestdo patrimonial do IDEMA, em consonancia com os
principios da eficiéncia e da economicidade previstos na Lei n® 14.133/2021.

11. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PREVIAMENTE A CELEBRACAO DO CONTRATO,
INCLUSIVE QUANTO A CAPACITACAO DE SERVIDORES OU DE EMPREGADOS PARA FISCALIZACAO E
GESTAO CONTRATUAL

11.1. Previamente a celebracdo do contrato, deverdo ser adotadas as seguintes providéncias pela
Administracao, visando assegurar a adequada instrucao processual, a regularidade da contratacao e a futura
execucao contratual:

a)instrucao do processo administrativo em conformidade com os requisitos estabelecidos na Lei n¢
14.133/2021, incluindo a consolidacao dos documentos técnicos, estudos e pecas de planejamento;

b) definicao detalhada do escopo dos servigos, incluindo especificacao das atividades de manutencao



predial preventiva, corretiva e de engenharia sob demanda, bem como critérios de medigdo, forma de
execucgao das ordens de servigo, critérios de aceite e forma de pagamento;

c) verificagcdo e reserva de dotacdo orgamentaria compativel com a estimativa de despesas da
contratacao;

d) definicao dos critérios de habilitagdo técnica e operacional da futura contratada, compativeis com a
complexidade dos servigos de manutencao predial e engenharia sob demanda;

e) designacao formal de gestor do contrato, fiscal técnico e fiscal administrativo, nos termos da Lei n®
14.133/2021, com atribuigao clara de responsabilidades para acompanhamento, fiscalizacdo e controle
da execugdo contratual;

f) estruturacao de rotinas de acompanhamento da execucgao, incluindo procedimentos de emissao de
ordens de servico, medigoes, conferéncia de planilhas baseadas em referéncia SINAPI e validacdo dos
servigos executados;

g)realizacdo de alinhamento interno entre as areas demandantes e a equipe de fiscalizacdo, com vistas
a padronizacgdo dos procedimentos de acompanhamento contratual.

11.2. No que se refere a capacitacdo da equipe responsavel pela fiscalizagao e gestdo contratual, entende-se
que o Instituto ja dispde de servidores com experiéncia prévia na fiscalizacdo de contratos de natureza semelhante,
especialmente na area de manutencgdo predial e servigos de engenharia.

11.3. Ainda assim, considerando a complexidade do modelo de contratacdo por demanda, recomenda-se a
realizacao de atualizagao técnica pontual da equipe fiscal, especialmente quanto a utilizagdo de tabelas referenciais
de custos (SINAPI), medicoes de servigos sob demanda e gestdao de ordens de servigo, de forma a fortalecer a atuacao
da fiscalizacao e reduzir riscos de inconsisténcias na execugao contratual.

11.4. Por fim, destaca-se que a adequada designacdo de responsaveis e a definicdo prévia de fluxos de
fiscalizacao sao medidas essenciais para mitigar riscos operacionais, assegurar a correta execucao do objeto e
garantir aderéncia aos principios da eficiéncia, da economicidade e da governanca publica previstos na Lei n®
14.133/2021.

12. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

12.1. No ambito do Instituto de Desenvolvimento Sustentdvel e Meio Ambiente do Rio Grande do Norte -
IDEMA, foram identificadas contratacdes vigentes relacionadas a servicos de manutencao, tais como: manutencao de
sistemas de climatizacao (ar-condicionado), manutencao de plataformas verticais de acessibilidade e contratacao de
mao de obra terceirizada para execucdo de servicos especificos de apoio a manutencdo predial, incluindo
profissionais como eletricista e bombeiro hidraulico.

12.2. Tais contratagdes possuem relacdo tematica com o presente objeto, na medida em que integram o
conjunto de servigos de apoio a conservacao e operacao das edificacdes do Instituto. Contudo, tratam-se de contratos
com escopos especificos e segmentados, voltados a sistemas ou atividades determinadas, ndo abrangendo de forma
integrada a manutencao predial geral preventiva, corretiva e servicos de engenharia sob demanda ora propostos.

12.3. Verifica-se, portanto, que nao héa relagdo de interdependéncia operacional entre os contratos existentes e
a presente contratacdo, uma vez que cada instrumento contratual possui objeto delimitado, métodos de execucgdo
proprios e gestao independente.

12.4. Ressalta-se que a execucao da presente contratacdao nao depende da celebracao ou alteragao dos
contratos atualmente vigentes, tampouco condiciona sua execugdo, sendo plenamente possivel a atuacao simultanea e
independente entre os diferentes contratos de manutencgao existentes no ambito do IDEMA.

12.5. Dessa forma, embora existam contratacdes correlatas no ambito da manutencao predial, estas nao
apresentam interdependéncia técnica ou operacional com o objeto deste ETP, inexistindo necessidade de integragdo
contratual para a plena execucao da solucao proposta.

13. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS
MITIGADORAS, INCLUIDOS REQUISITOS DE BAIXO CONSUMO DE ENERGIA E DE OUTROS RECURSOS,
BEM COMO LOGISTICA REVERSA PARA DESFAZIMENTO E RECICLAGEM DE BENS E REFUGOS,
QUANDO APLICAVEL

13.1. A execucao dos servicos de manutencao predial preventiva, corretiva e de engenharia sob demanda pode
gerar impactos ambientais tipicos de atividades de construgdo civil e manutencao de edificagbes, especialmente no
que se refere a geracao de residuos sdlidos, consumo de recursos naturais e eventual emissdo de poeira, ruido e
residuos de materiais durante intervencgoes.

13.2. Entre os principais impactos identificados, destaca-se a geracdo de residuos provenientes de demolicoes,
substituicdes e reparos, tais como entulhos, restos de materiais de construcdo, metais, madeiras, plasticos, vidros e
componentes elétricos e hidraulicos substituidos.

13.3. Como medida mitigadora, os residuos deverdo ser objeto de gestdo adequada, contemplando segregacao
na origem, acondicionamento apropriado, transporte e destinacdo final ambientalmente adequada, observando a
legislacdao ambiental aplicavel e as boas praticas de gerenciamento de residuos da construcao civil, incluindo a
elaboracdo de plano de gerenciamento de residuos.

13.4. Outro impacto relevante refere-se ao consumo de recursos naturais, especialmente dgua e energia elétrica
durante a execucdo dos servicos e eventual utilizacao de equipamentos. Como medida de mitigacdao, deverao ser
adotadas praticas de racionalizagdo do consumo, priorizando métodos executivos menos intensivos em recursos e o
uso eficiente de equipamentos.

13.5. Também podem ocorrer impactos relacionados a geracdo de ruidos e poeiras durante atividades de reparo
e demolicado, os quais devem ser mitigados mediante adogao de técnicas construtivas adequadas, controle operacional
das atividades e observancia de normas de seguranca e saude ocupacional.



13.6. No que se refere a logistica reversa, materiais, componentes e equipamentos substituidos que possuam
potencial de reaproveitamento ou reciclagem deverao ser destinados de forma ambientalmente adequada,
priorizando-se a reutilizagao, reciclagem ou descarte em conformidade com a legislacao ambiental vigente e com as
diretrizes de sustentabilidade aplicaveis a Administracdo Publica.

13.7. Adicionalmente, recomenda-se que a execugao contratual observe praticas de sustentabilidade, tais como
o uso de materiais de maior durabilidade e menor impacto ambiental, a reducédo de desperdicios, a adequada gestdo
de residuos e a adogao de procedimentos que contribuam para a eficiéncia energética e o uso racional de recursos
naturais.

13.8. Por fim, as medidas mitigadoras aqui previstas tém como objetivo assegurar que a execucao dos servigos
ocorra em conformidade com os principios da sustentabilidade ambiental e da eficiéncia administrativa, em
alinhamento as diretrizes da legislacao vigente e as boas praticas de gestao publica aplicaveis a contratacoes de
servicos de engenharia, nos termos da Lei n? 14.133/2021.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO DA CONTRATACAO PARA O
ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE DESTINA
14.1. A necessidade da presente contratacao foi devidamente caracterizada e justificada ao longo deste Estudo

Técnico Preliminar, evidenciando a imprescindibilidade da prestacédo de servicos continuados de manutencao predial
preventiva e corretiva, bem como de servicos de engenharia sob demanda, para a adequada conservacgao,
funcionalidade e segurancga das edificagées do Instituto de Desenvolvimento Sustentdvel e Meio Ambiente do Rio
Grande do Norte - IDEMA.

14.2. Os requisitos técnicos, operacionais e administrativos da contratagdo foram devidamente levantados,
analisados e compatibilizados com a realidade institucional, especialmente no que se refere a dispersdo geogréafica
das unidades, a diversidade das intervencdes necessdrias e a natureza imprevisivel das demandas de manutencéo.

14.3. O levantamento de mercado demonstrou que ha ampla capacidade do setor especializado em atender ao
objeto, sendo pratica consolidada na Administracdo Publica a contratacdo de servicos de manutengdo predial sob
demanda, com utilizagdo de tabelas referenciais de custos, como o SINAPI, o que confere padronizacao, transparéncia
e economicidade a contratacao.

14.4. A andlise das alternativas disponiveis evidenciou que a contratacdo de empresa especializada, com
execugao sob demanda e remuneracdo baseada em critérios objetivos de medicdo, representa a solucdao mais
adequada sob os aspectos técnico, operacional e econémico, especialmente quando comparada as alternativas de
execucao direta, fracionamento excessivo de contratacoes ou adocao de equipe residente.

14.5. A estimativa de custos, fundamentada em histdrico contratual e atualizacao por indice setorial, demonstra
compatibilidade com os valores de mercado, reforgando a viabilidade econémica da solugdo proposta e sua aderéncia
ao principio da economicidade.

14.6. Adicionalmente, foram identificados os possiveis impactos ambientais decorrentes da execucdao dos
servicos, tendo sido previstas medidas mitigadoras e requisitos de sustentabilidade, assegurando conformidade com a
legislacdao ambiental e com as boas praticas de gestdo publica sustentavel.

14.7. Dessa forma, conclui-se que a solugao proposta apresenta-se tecnicamente adequada, economicamente
viavel e alinhada ao interesse publico, garantindo a preservacao do patriménio publico, a continuidade dos servicos
institucionais e a melhoria das condicOes de uso das edificacoes do IDEMA.

14.8. Diante do exposto, o Nucleo de Arquitetura e Engenharia - NAE/IDEMA manifesta-se conclusivamente
pela viabilidade e adequacao da contratacao pretendida, para o atendimento integral da necessidade
identificada neste Estudo Técnico Preliminar.

15. RESPONSAVEIS PELA ELABORACAO DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
15.1. O presente documento segue com fulcro na Lei 14.133/2021.
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