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ESP-SPPREV - ADMINISTRACAO

Estudo Técnico Preliminar 6/2026

1. Informacoes Basicas

Numero do processo: 152.00007147/2025-16

2. Descricao da necessidade

2.1. O presente Estudo Técnico Preliminar — ETP é elaborado em observancia a Lei n° 14.133 de 1° de abril de 2021 e ao Decreto Estadual n° 68.017 de
11 de outubro de 2023, constituindo a etapa inicial do planejamento da contratacao de servicos de zeladoria patrimonial, conforme diretrizes da
Administracdo Publica.

2.2. As informacgdes levantadas nesta fase subsidiardo a elaboracdo do Termo de Referéncia, o qual estabelecera os parametros técnicos, operacionais e
quantitativos necessarios a contratagdo, evidenciando a necessidade administrativa, os riscos envolvidos e a solu¢do mais adequada sob os aspectos
técnico, econdmico e operacional.

2.3. A Séo Paulo Previdéncia (SPPREV) é a autarquia estadual responsavel pela gestdo das aposentadorias e pensdes dos servidores ptiblicos civis e
militares do Estado de Sdo Paulo. Criada pela Lei Complementar n° 1.010, de 1° de junho de 2007, atende mais de 500 mil beneficiarios e administra
uma das maiores folhas de pagamento do pais, com volume aproximado de R$ 4,5 bilhdes mensais.

Adicionalmente, a SPPREV detém um patrim6nio imobiliario expressivo, composto por 864 imdveis por matriculas/transcri¢des, distribuidos em
diversas regides do Estado, abrangendo areas urbanas e rurais, incluindo terrenos, edificagdes e unidades diversas, cujos valores sdo destinados ao
custeio do regime previdenciéario.

2.4. Em razdo da dimensdo, dispersdo geografica e heterogeneidade desse patrimonio, torna-se imprescindivel a contratacdo de empresa especializada
para a prestacao de servicos de zeladoria patrimonial sob demanda, voltados a manuten¢do das condi¢es adequadas de conservacdo, limpeza, seguranca
e salubridade dos iméveis.

2.5. A auséncia de agdes regulares de zeladoria e conservagdo expde a Administragdo a diversos riscos, tais como:

degradacdo fisica dos iméveis;

ocorréncia de ocupagOes irregulares;

autuagoes por descumprimento de legislacdes municipais;

riscos a saude ptblica decorrentes de actimulo de residuos e proliferagdo de vetores;

prejuizos financeiros associados a desvalorizacdo patrimonial e intervenc¢Ges corretivas emergenciais.

2.6. A contratacdo proposta esta alinhada as diretrizes de boa governanga patrimonial, visando assegurar a adequada gestdo dos ativos ptiblicos, o
cumprimento das normas legais, sanitarias, ambientais e de seguranca, bem como a mitigacdo de riscos operacionais, administrativos e juridicos.

2.7. Dessa forma, justifica-se a necessidade de contratagdo de empresa com capacidade técnica e logistica para execugdo, sob demanda, de servigos de
zeladoria patrimonial, compreendendo, dentre outros:

rogagem e capina;

limpeza e conservagdo de terrenos;

remocao de residuos e entulhos;

poda e manejo de vegetacgdo;

pequenos reparos em elementos construtivos;

implantacdo e manutengdo de sistemas de vedacdo e protecdo fisica dos iméveis.

2.8. Os servigos a serem contratados possuem natureza acesséria as atividades institucionais da SPPREV, ndo havendo, em seu quadro funcional, equipe
propria suficiente para sua execucdo de forma eficiente, continua e abrangente, o que justifica a terceirizagdo.
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3. Area requisitante

Area Requisitante Responsavel

Superintendéncia de Patrimonio Imobilidrio Paulo Vinicius de Assis

4. Descricao dos Requisitos da Contratacao

4.1. A contratada deveréa disponibilizar equipe técnica qualificada, em quantidade e perfil compativeis com a natureza dos servigos de zeladoria
patrimonial a serem executados, garantindo atendimento eficiente as demandas formalizadas pela Administragdo.

4.2. Os servicos deverdo ser executados por profissionais devidamente capacitados, sob supervisao da contratada, observando rigorosamente as normas
técnicas aplicaveis, as recomendacdes dos fabricantes quanto ao uso de materiais, equipamentos e produtos, bem como a legislacdo vigente.

4.3. A execucdo dos servicos deverd compreender o fornecimento integral de mdo de obra, equipamentos, ferramentas, materiais, insumos e demais
recursos necessarios, sendo vedada qualquer cobranca adicional ndo prevista contratualmente.

4.4. Os servigos deverdo ser realizados sob demanda, mediante emissdo de Ordem de Servigo (OS), em iméveis sob gestdo da SPPREV, garantindo
condicoes adequadas de seguranga, salubridade, conservacao e uso.

4.5. A contratada deverd observar e cumprir os procedimentos de controle de acesso aos iméveis, executando os servigos exclusivamente mediante
autorizacao formal da Administracdo, por meio de Ordem de Servigo.

4.6. Os profissionais da CONTRATADA deverdo se apresentar devidamente uniformizados e identificados, portando documento funcional, e utilizando
obrigatoriamente os Equipamentos de Protecdo Individual (EPIs) adequados a cada atividade, conforme normas de seguranca do trabalho.

4.7. Os produtos quimicos eventualmente utilizados deverdo estar devidamente regularizados junto a Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitdria
(ANVISA) e demais 6rgaos competentes, sendo seu uso realizado conforme orienta¢des técnicas e legislacdo aplicavel.

4.8. A execucgdo dos servicos deverd observar as normas técnicas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especialmente aquelas
relacionadas a gestdo de residuos sélidos, seguranca do trabalho e boas praticas de manutencdo e conservacao.

5. Levantamento de Mercado

5.1. Em levantamento de mercado, verificou-se que os servicos necessarios a adequada gestdo dos iméveis da SPPREV — tais como limpeza e
conservacgao de terrenos, rocagem, remocdo de residuos, desfazimento de estruturas precarias, implantacdo e manutencdo de sistemas de vedacgdo, além
de pequenos reparos em elementos construtivos — sdo usualmente ofertados de forma integrada por empresas especializadas em zeladoria patrimonial e
manutencdo predial leve, ndo havendo, contudo, padronizagdo tnica quanto ao modelo de execucéo contratual.

Nesse contexto, foram analisadas as seguintes alternativas de contratagdo:
a) Solugdo n° 1 — Contratacao com dedicagdo exclusiva de mao de obra

Consiste na contratacdo de servicos com disponibilizacdo continua de equipe fixa a disposicdo da Administracdo, incluindo fornecimento de materiais,
equipamentos e insumos necessarios a execucao dos servigos.

Nesse modelo, a remuneracao ocorre, em geral, com base em postos de trabalho, independentemente da efetiva demanda por servigos, podendo resultar
em ociosidade operacional e menor eficiéncia na alocagdo de recursos.

b) Solucdo n° 2 — Contratacao sob demanda, sem dedicacdo exclusiva de méo de obra

Consiste na contratacdo de servicos por demanda, sem alocacdo permanente de equipe, com execucdo condicionada a emissdo de Ordens de Servico pela
Administracdo, incluindo o fornecimento integral de mao de obra, materiais, equipamentos e insumos.

Esse modelo permite maior flexibilidade operacional, adequando a execucdo dos servicos as necessidades efetivas, especialmente considerando a
dispersdo geografica e a variabilidade das demandas dos iméveis.

5.2. Apo6s andlise das alternativas, conclui-se que a Solucdo n° 2 é a mais adequada, por apresentar maior aderéncia as caracteristicas do objeto,
notadamente:

® natureza variavel e imprevisivel das demandas;

® dispersdo geografica dos imoveis;
® necessidade de otimizagdo dos recursos ptiblicos;
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® auséncia de necessidade de equipe fixa permanente.
Além disso, esse modelo evita custos decorrentes de ociosidade de mao de obra e proporciona maior eficiéncia na gestdo contratual.

5.3. Para viabilizar a contratacdo sob demanda, serd adotado o Sistema de Registro de Precos, nos termos da Lei n° 14.133 de 1° de abril de 2021, por
meio de Ata de Registro de Precos (ARP), o qual se mostra adequado em razdo das seguintes vantagens:

flexibilidade contratual, permitindo a contratacdo conforme a necessidade da Administracdo;

ganho de escala, com potencial de obtencéo de precos mais vantajosos;

agilidade na execucdo, dispensando a realizacdao de novos certames para cada demanda;

melhor planejamento or¢amentério, com previsibilidade de pregos e possibilidade de execucado gradual;
transparéncia e controle, facilitando a fiscaliza¢do e o acompanhamento contratual.

5.4. Dessa forma, a adocdo da Ata de Registro de Precos para a contratacdo de servicos de zeladoria patrimonial sob demanda se apresenta como a
solucdo mais eficiente, econdmica e aderente as necessidades da SPPREV, alinhando-se as melhores praticas de gestdo publica.

5.5. A adocédo de Sistema de Registro de Precos mostra-se tecnicamente adequada porque:

a) a demanda é variavel e imprevisivel no tempo e no espago, em funcdo de autuacdes municipais, ocupagdes irregulares, varia¢des climaticas e outros
fatores externos;

b) ndo hé certeza de utilizagdo integral dos quantitativos estimados, que funcionam como teto, o que recomenda a contratagdo apenas do que for
efetivamente demandado;

c) o Sistema de Registro de Precos permite multiplas contratacdes ao longo da vigéncia da ata, sem necessidade de novos certames para cada
intervencdo, reduzindo custos transacionais e garantindo resposta rapida a situagdes urgentes;

d) possibilita ganhos de escala e padronizacdo de precos para toda a carteira de iméveis, evitando negociagdes fragmentadas e desvantajosas.

Do ponto de vista econémico, o Servigo de Registro de Precos evita o pagamento por disponibilidade ociosa de equipe, tipica dos contratos com
dedicacdo exclusiva, e vincula o pagamento estritamente aos servigos efetivamente executados, em consonancia com o principio da economicidade.

6. Descricao da solucao como um todo

A solugdo consiste na contratagdo de empresa especializada para a prestacdo de servicos de zeladoria patrimonial sob demanda, a serem executados em
iméveis sob gestdo da SPPREV, mediante emissdao de Ordens de Servico (OS), com fornecimento integral de mdo de obra, materiais, equipamentos e
insumos necessarios.

Os servicos tém por finalidade assegurar a conservacdo, limpeza, segurancga e integridade dos iméveis, prevenindo degradacdo, ocupacdes irregulares,
autuacdes administrativas e riscos a satude publica.

A contratada ficara obrigada a realizar os seguintes servicos:
6.1. SERVICOSDE LIMPEZA E CONSERVACAO
Compreende:

rocagem mecanizada e/ou manual da vegetacao;
capina e eliminacdo de plantas invasoras;
rastelamento e recolhimento de residuos vegetais;
limpeza geral de terrenos e dreas externas.

6.2. REMOCAO DE RESIDUOSE ENTULHOS
Compreende:
® coleta, carregamento e transporte de residuos sélidos e entulhos;
® disponibilizacdo de cacambas ou meios equivalentes;
® destinacdo final ambientalmente adequada, conforme legislacdo vigente.
6.3. MANEJO DE VEGETAGCAO E ARBORIZAGCAO
Compreende:
® poda preventiva, corretiva e de seguranga;

® destinagdo adequada dos residuos vegetais;
® ndo contemplando supressdo vegetal.
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6.4. DESFAZIMENTO DE ESTRUTURAS PRECARIAS
Compreende:

® remocdo de construgdes irregulares ou precarias (barracos, tapumes improvisados, estruturas de madeira, lona, entre outros);
® limpeza da area ap0s a intervencao;
® destinagdo adequada dos materiais removidos.

6.5. SERVICOS DE VEDACAO E PROTECAO FiSICA
Compreende:

instalacdo, manutengdo e reparo de cercas, gradis, portdes e tapumes;
fechamento de acessos irregulares;

reforco de pontos vulneraveis para prevencéo de invasdes.
Recomposicdo pontual de muros e alvenaria.

Quando necessério para a estabilidade dos elementos de vedagado, poderdo ser executadas solugoes simples de fixacgdo, inclusive com base em concreto
raso (tipo baldrame superficial), desde que ndo caracterizem fundagdo estrutural ou obra de engenharia de maior complexidade, ficando vedada a
execucdo de fundagdes estruturais ou quaisquer servigos que caracterizem obra de engenharia.

6.6. PEQUENOS REPAROSEM ELEMENTOS CONSTRUTIVOS
Compreende:

® recomposicdo pontual de muros;

manuten¢do de calgadas e passeios publicos, limitando-se a recomposicdo pontual de trechos existentes, sem ampliacdo de area ou execucdo de
obra estrutural.

corregOes simples de alvenaria;

substituicdo e reparo de portas, portdes e fechaduras;

ajustes em dobradigas, trincos, batentes e acessorios;

reparos de baixa complexidade, sem necessidade de projeto técnico ou intervengdo estrutural.

6.7. LIMPEZA DE SISTEMAS DE DRENAGEM E AREAS CORRELATAS
Compreende:

® limpeza de calhas, caixas d’agua e sistemas superficiais de drenagem;
® desobstrucdo de galerias e pontos de acimulo de agua;
® eliminagdo de focos de insalubridade.

Os servigos restringem-se a limpeza e desobstrucdo superficial, ndo abrangendo intervengdes em redes subterraneas profundas, sistemas estruturais de
drenagem ou servigos que demandem equipamentos especializados de grande porte.

6.8. DIRETRIZES GERAIS

execugdo sob demanda, mediante Ordem de Servigo;
fornecimento integral de recursos pela contratada;
cumprimento das normas ambientais, sanitarias e de seguranca;
destinagdo adequada de residuos;

entrega do imével em condi¢oes adequadas de conservagao.

7. Estimativa das Quantidades a serem Contratadas

A estimativa das quantidades foi elaborada com base nos levantamentos técnicos realizados pela SPPREV, considerando as caracteristicas fisicas,
operacionais, tipoldgicas e de localizacdo dos imdveis sob sua gestdo.

Para fins de organizagdo territorial da contratagdo, os im6veis foram distribuidos em dois lotes:

I - Lote 1 — Capital: imoveis localizados no Municipio de Sdo Paulo, compreendendo terrenos e edificagdes relacionados nos Anexos 1.1 e 1.2;
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II — Lote 2 — Demais Regides: iméveis localizados na Regido Metropolitana de Sdo Paulo, exceto Capital, no interior e no litoral do Estado,
compreendendo terrenos e edificagOes relacionados nos Anexos 1.3 e 1.4.

Os quantitativos dos servigos foram estimados separadamente para cada lote e encontram-se discriminados nas respectivas planilhas or¢amentérias.
Esses quantitativos constituem limites méaximos para fins de registro de precos, ndo obrigando a Administracdo a sua contratacdo integral.

A execucdo ocorrera exclusivamente sob demanda, mediante emissdo de Ordem de Servico, de acordo com as necessidades efetivamente identificadas
em cada imével.

8. Estimativa do Valor da Contratacao

Valor (R$): 9.102.814,20

O valor estimado da contratagdo encontra-se definido em campo especifico deste Estudo Técnico Preliminar, com base em planilha orcamentéria
atualizada elaborada a partir de composic¢des de custos referenciais (CDHU, SINAPI e STURB).

Registra-se que a estimativa foi revista ap6s o refinamento do levantamento de quantitativos e da adequagdo das composicdes aos servigos efetivamente
necessdrios, resultando em valor mais aderente a realidade da contratagdo.

9. Justificativa para o Parcelamento ou nao da Solucao

9.1. O critério de julgamento proposto é o de maior desconto por lote, aplicado sobre os pregos unitarios constantes da respectiva planilha or¢amentaria,
em razdo da natureza padronizada e mensuravel dos servigos de zeladoria patrimonial.

9.2. Considerando a distribuicdo geografica dos imdveis sob gestdo da SPPREV, verifica-se a existéncia de dois cenarios operacionais distintos: iméveis
localizados no municipio de Sdo Paulo, caracterizados por maior concentracdo e proximidade geogréfica, e imé6veis localizados nas demais regides do
Estado, marcados por maior dispersao territorial e complexidade logistica.

9.3. Diante dessas caracteristicas, propde-se o parcelamento do objeto em dois lotes:
Lote 1 — Capital: im6veis localizados no Municipio de Sdo Paulo;

Lote 2 — Demais Regi6es: im6veis localizados na Regido Metropolitana de Sdo Paulo, exceto Capital, no interior e no litoral do Estado.

9.4. A divisdo em lotes busca adequar a contratagdo as especificidades logisticas e operacionais de cada regido, permitindo:

melhor planejamento da execugdo dos servicos;

otimizacdo da mobilizacédo de equipes e equipamentos;
maior eficiéncia no atendimento das demandas sob demanda;
reducdo de custos operacionais associados a deslocamentos;
ampliacdo da competitividade entre licitantes.

Embora os imdveis localizados nas demais regides do Estado apresentem dispersdo geografica, a natureza sob demanda dos servigos permite a execugdo
por meio de mobilizacdo pontual de equipes, ndo se justificando a fragmentacdo adicional do objeto, sob pena de perda de economia de escala e aumento
da complexidade contratual.

9.5. Os servigos que compdem cada lote deverdo ser executados de forma integrada por uma unica empresa, admitindo-se que uma mesma licitante seja
vencedora de ambos os lotes ou que cada lote seja adjudicado a empresa distinta, conforme o resultado do procedimento licitatério.
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9.6. A adocdo de niimero reduzido de lotes evita fragmentacdo excessiva do objeto, preservando ganhos de escala e garantindo eficiéncia na gestdo
contratual, especialmente no contexto de utilizacdo de Ata de Registro de Precos.

9.7. Dessa forma, conclui-se que o parcelamento em dois lotes se mostra a solugdo mais adequada, por equilibrar os aspectos de competitividade,
eficiéncia operacional, viabilidade logistica e economicidade, sem prejuizo a gestdo e a execugdo dos servicos.

10. Contratacoes Correlatas e/ou Interdependentes

10.1. Ndo aplicavel

11. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

11.1. A presente contratagdo refere-se a prestacdo de servicos de zeladoria patrimonial, de natureza continua e essencial a adequada conservagdo dos
imoveis sob gestdo da Sdo Paulo Previdéncia (SPPREV), estando alinhada ao planejamento institucional da Autarquia.

11.2. No presente exercicio, esta contratacdo sera atendida pela seguinte dotagao:

I) Gestdo/Unidade: 53057/532302;

1I) Fonte de Recursos: 80281001/180240001;

IIT) Programa de Trabalho: 535710-09122530357520000;
IV) Elemento de Despesa: 339039;

V) Plano Interno: 000.000.0100.

11.3. Ressalta-se que, em razdo da natureza sob demanda da contratacdo, a execucdo dos servigos estard condicionada a disponibilidade orgamentdria,
ndo havendo obrigatoriedade de contratacdo integral dos quantitativos estimados, os quais constituem mera previsdo para fins de planejamento.

12. Beneficios a serem alcancados com a contratacao

12.1. A contratagdo de empresa especializada para a prestacdo de servigos de zeladoria patrimonial, abrangendo limpeza, conservacdo e manutengdo de
terrenos e iméveis sob gestdo da Sdo Paulo Previdéncia (SPPREV), proporcionard diversos beneficios institucionais, operacionais e legais, dentre os
quais se destacam:

12.1.1. Atendimento as exigéncias previstas nos Codigos de Posturas Municipais, evitando autuagOes, multas e demais penalidades decorrentes do
descumprimento da legislagdo local.

12.1.2. Execugdo de ac¢Oes de conservagdo preventiva e corretiva de baixa complexidade, evitando a degradacao fisica dos iméveis e contribuindo para a
manutencdo de seu valor econdmico e funcional.

12.1.3. Reducdo de riscos relacionados a seguranca, insalubridade, proliferacdo de vetores (insetos e roedores), acidentes e ocupacdes irregulares,
mitigando a exposicdo da Administracdo a responsabilidades administrativas e judiciais.

12.1.4. Manutencao dos iméveis em condi¢des adequadas de limpeza, conservacao e seguranca, contribuindo para a percepcdo positiva da SPPREV
perante a sociedade, 6rgdos de controle e demais institui¢cdes publicas.

12.1.5. Padronizacdo e sistematizacdo dos servicos de zeladoria, com maior controle das intervengdes realizadas, possibilitando melhor planejamento,
acompanhamento e gestdo dos ativos imobiliérios.

12.1.6. Execucdo dos servicos sob demanda, por meio de equipe especializada, permitindo respostas mais rapidas as necessidades identificadas,
reduzindo a necessidade de intervencdes emergenciais e otimizando o uso dos recursos publicos.

12.1.7. A contratagdo contribui para o cumprimento dos principios da eficiéncia, economicidade, legalidade e interesse publico, conforme previsto na Lei
n° 14.133 de 1° de abril de 2021.
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13. Providencias a serem Adotadas

13.1. Previamente a contratacdo, a Administracdo deverd promover a compatibilizagdo do Termo de Referéncia, das planilhas or¢amentarias e das
relacdes de im6veis com a divisdo do objeto em dois lotes, bem como definir os agentes responsaveis pela gestdo e fiscalizagdo da futura contratagao.

Ndo serao necessarias adequagdes estruturais nos iméveis, disponibilizagdo de instalacdes permanentes ou capacitacdo especifica de servidores para a
execucdo direta dos servigos, uma vez que as intervencdes serdo realizadas pela contratada mediante emissdo de Ordem de Servico.

14. Possiveis Impactos Ambientais

14.1. Os aspectos ambientais relacionados a execucdo dos servigos encontram-se contemplados na presente contratagdo, especialmente no que se refere a
destinacdo dos residuos gerados, tais como materiais removidos, residuos sélidos, entulhos, vegetacdo e demais elementos resultantes das atividades de
zeladoria patrimonial.

14.2. A contratada devera realizar a coleta, o transporte e a destinacdo final dos residuos de forma tecnicamente adequada, em conformidade com a
legislacdo ambiental vigente, sendo vedado o descarte irregular.

14.3. A destinagado dos residuos devera ocorrer, sempre que aplicavel, em locais devidamente licenciados pelos 6rgdos ambientais competentes,
observando-se as normas de manejo, transporte e disposicao final ambientalmente adequada.

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

15.1.A contratagdo de empresa especializada na prestacdo de servigos de limpeza, conservacdo e manutencdo dos 864 imdveis sob gestdo da SPPREV,
distribuidos por todo o Estado de Sdo Paulo, mostra-se viavel e necessaria para assegurar a adequada preservacao, seguranca e valorizagdo do patriménio
imobilidrio, bem como o cumprimento das normas previstas nos c6édigos de posturas municipais.

15.2. A inexisténcia de equipe técnica interna com estrutura e capilaridade suficientes para atender as demandas dispersas geograficamente reforga a
necessidade de terceirizagdo dos servicos, com ganhos em eficiéncia, padronizagdo e agilidade no atendimento.

15.3. Além disso, a medida previne o surgimento de passivos administrativos e judiciais decorrentes da falta de manutencéo e limpeza, como multas,
notificacdes e a¢des civis por omissdo no cuidado com iméveis publicos.

15.4. Dessa forma, a contratagdo é viavel técnica, operacional e economicamente, e se alinha aos principios da boa gestdao publica, assegurando a
adequada conservacgdo do patrimonio imobilidrio da SPPREV e o atendimento as obrigacGes legais junto aos municipios.

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.

PAULO VINICIUS DE ASSIS

Requisitante

1Y
t“? Assinou eletronicamente em 01/10/2026 as 16:03:08.

7 de 7
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