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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Trata-se de estudo técnico preliminar para analise de viabilidade técnica
de contratacao de pessoa juridica visando a execucgado contratacao de servicos
de manutencao do telhado e conservacao curativa do imdvel localizado na rua do
Giz (28 de Julho) n? 235 - Centro - Sao Luis/MA, sede da Superintendéncia do
IPHAN/MA.

Area requisitante: Coordenacdo Administrativa do IPHAN/MA.

Responsavel: Antonio Willy Alves da Costa, Camilla Regina Moreira Barros, lvan
Gustavo Palhano Fraga e Samara Regina Aguiar Moreira.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

1.1. A edificacdo em pauta é integrante do Conjunto Arquitetbnico e
Paisagistico da Cidade de Sao Luis, tombado pelo Governo Federal em 13 de marco
de 1974 (Processo n? 454-T-57, inscrito sob o n? 64 no Livro do Tombo Arqueoldgico,
Etnografico e Paisagistico e, sob o0 n? 513, no Livro do Tombo das Belas Artes,
conforme determina o Decreto - Lei Federal n? 25 de 30 de novembro de 1937); faz
parte do Conjunto Histérico, Arquitetonico e Paisagistico do Centro Urbano de Sao
Luis, tombado pelo Governo do Estado do Maranhao através do Decreto Estadual n?
10.089 desde 1986; é tombada individualmente pelo Governo do Estado do
Maranhdo; e estd inserida na area inscrita como Patrim6nio Cultural da Humanidade
pela UNESCO desde dezembro de 1997.

1.2. A edificacao abriga desde 1983 a sede da Superintendéncia do IPHAN no
Maranhao, que é responsavel por manter o bem tombado em bom estado de
conservacao.

1.3. A edificacao apresenta danos pontuais decorrentes da degradacao dos
materiais ao longo do tempo e decorrentes do uso. Sao observadas infiltracdes na
cobertura, na laje técnica, em algumas esquadrias e paredes internas; deformacao e
rompimento de ferragens das esquadrias; degradacao de pecas de madeira (portas
e esquadrias danificadas); necessidade de descupinizacao; danos no reboco interno;
desgaste da pintura; descolamento da placa de identificacao na fachada; oxidacao
de pontual de algumas ferragens; entre outros.

1.4. Diante do exposto, sdao necessdrios servicos de baixa complexidade
para manutencao da cobertura porém de dificil execucdo devido a barreiras fisicas
existentes para reparar os danos que, se nao forem sanados imediatamente, irao
evoluir ocasionando novos danos mais extensos e mais graves,
levando a necessidade de obras de grande porte no médio prazo. A revisao e
correcao do sistema de drenagem da edificacao ira sanar a principal causa atual de
infiltracdo nessa, colaborard ainda com a reducao com reparos frequentes na



Superintendéncia do IPHAN/MA oriundos desta probleméatica. Os demais servicos
de conservacao curativa.

2. ALINHAMENTO ENTRA A CONTRATAGCAO E O PLANEJAMENTO

2.1. A contratacao pretendida tem o objetivo de atender os objetivos do
Plano de Contratacdes Anuais para o exercicio de 2026 referente a manutencao da
sede da Superintendéncia do IPHAN/MA), Centro - Sao Luis/MA localizada noimdvel
da Rua do Giz n? 235 - Centro - Sao Luis/MA.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO

3.1. O objeto da contratacao sao servicos de manutencao do telhado e
conservacao curativa do imével da Rua do Giz n? 235 - Centro - Sao Luis/MA, sede
da Superintendéncia do IPHAN/MA). Tratam-se de servicos comuns de

Engenharia que visam garantir o bom funcionamento do edificio e a preservacao
do patrimonio histérico.

3.2. Entende-se que a demanda (i) objetiva assegurar o funcionamento das
atividades finalisticas do IPHAN, garantindo o cumprimento da missao
institucional (na esteira da definicao da IN 05/2017) e (ii) uma obrigacao de fazer,
nos termos da legislacao vigente e em consonancia com o entendimento exarado
pelo TCU.

3.3. Por se tratar de edificacao histérica em area de tombamento federal,
a empresa devera comprovar sua capacitacdo para a execucao dos servicos
contratados, por meio de um ou mais atestados de capacidade técnica, contendo
servicos e quantidades similares ao objeto da contratacao, notadamente execucao
de servicos em edificacdes histéricas tombadas.

3.3.1. A edificacao, de trés pavimentos, € composta predominantemente
de alvenaria de pedra argamassada e contém trechos em alvenaria mista de
pedra, tijolo e formigao, diante do qual sao necessarios cuidados para que sejam
evitados danos. E necessario o emprego de méao-de-obra que tenha
conhecimento das técnicas e praticas necessarias ao restauro de bens imdveis.

3.3.2. Os materiais a serem utilizados devem ser compativeis com os
materiais existentes na edificacao.

3.3.3. E recomendada a minima intervencdo possivel e necessaria e o
maximo aproveitamento dos materiais existentes, de forma a garantir a
autenticidade do bem tombado.

3.4. A subcontratacao do objeto contratual é permitida apenas em servicos
especificos gue demandem mao-de-obra especializada, tais como, instalacoes de
ares-condicionados e impermeabilizacao.

Sao requisitos técnicos da contratacao:
3.5. A titulo de qualificacao técnico-operacional, exigir-se-a da licitante:

3.5.1. Declaracao formal de que a licitante tomou conhecimento de todas
as informacdes e das condicdes locais para o cumprimento das obrigacoes
objeto da licitacao;

3.5.2. Declaracao formal de que a Licitante dispde de todos os
instrumentos, ferramentas, materiais, pessoal técnico especializado, instalacdes
e meios de transporte e comunicacao préprios, para a perfeita execucao dos
servicos.

3.5.3. Registro ou inscricao da empresa na entidade profissional
competente, CAU (Conselho de Arquitetura e Urbanismo) ou CREA (Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia), em plena validade;



3.6.

3.7.

3.5.4. Comprovacao de aptidao para execucao de servico de complexidade
tecnolégica e operacional equivalente ou superior com o0 objeto desta
contratacao, por meio da apresentacao de certiddes ou atestados. Para fins da
comprovacao de que trata este subitem, os atestados deverao dizer respeito a
contratos executados com as seqguintes caracteristicas minimas:

3.5.4.1. Certificado de Acervo Técnico - CAT, emitido pelo conselho
competente, que comprove a execucao de no minimo 01 (uma) obra
finalizada em bem acautelado em nivel federal, estadual ou municipal, com
apresentacdao de comprovacao do ato que conferiu protecao legal ao imével
(Certidao de tombamento, portaria, decreto, etc).

3.5.5. A contratada deverd providenciar, as suas expensas, a ANOTACAO
DE RESPONSABILIDADE TECNICA (ART) ou REGISTRO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA (RRT) e demais licencas, tarifas, tributos ou custos, diretos ou indiretos,
para o correto desempenho dos servicos.

A titulo de qualificacdo técnico-profissional, exigir-se-a da licitante:

3.6.1. Apresentacdao de responsdvel técnico, profissional de nivel
superior Engenheiro Civil e/ou Arquiteto, com experiéncia comprovada em obra
finalizada de bem acautelado em nivel federal, estadual ou municipal.

3.6.1.1. A comprovacao da experiéncia deve ser feita por meio de
Certidao de Acervo Técnico (CAT) ou equivalente emitido pelo CREA
ou CAU. O profissional indicado deve ser detentor de Certidao de Acervo
Técnico (CAT) que denote a aptiddao e a experiéncia em objeto igual ou
semelhante ao da contratacao.

3.6.2. A comprovacao de vinculo da licitante com o profissional dar-se-a
pelos meios legais admitidos, tais como: contrato de prestacao de servicos,
carteira de trabalho, contrato social da licitante, no caso de o profissional ser o
sdcio ou declaracao de contratacao futura.

3.6.3. Registro ou inscricdo do RESPONSAVEL TECNICO, arquiteto ou
engenheiro civil na entidade profissional competentes - CAU (Conselho de
Arquitetura e Urbanismo) ou CREA (Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia), em plena validade.

Como praticas de sustentabilidade, solicita-se:

3.7.1. adquirir produtos e materiais para o servico contratado que possuam
maior vida Util e menor custo de manutencao do bem e da obra, de acordo com
a especificacao técnica desta contratacao;

3.7.2. operacionalizar a execucao dos servicos de forma racional e légica,
proporcionando reducao de consumo de energia, agua e de materiais, reduzindo
o impacto ambiental;

3.7.3. garantir a menor quantidade possivel de residuos de obra e de
alimentacado, e em sendo inevitavel que sejam corretamente descartados.

3.7.4. priorizar o emprego de mao-de-obra, materiais, tecnologias e
matérias-primas de origem local para a execugao dos servicos;

3.7.5. utilizar recursos naturais de origem sustentavel nos servicos e na
obra;

3.7.6. utilizar produtos florestais madeireiros e nao madeireiros originarios

de manejo florestal sustentavel ou de reflorestamento;

3.7.7. utilizar produtos preservativos de madeira, inclusive os importados,
previamente registrados no IBAMA, conforme artigo 39 da Portaria



Interministerial n? 292, de 28/04/89, dos Ministros da Fazenda, da Saude e do
Interior, e Instrucao Normativa IBAMA n2 05, de 20/10/92, e legislacao correlata;

3.7.8. utilizar tintas e solventes a base d’agua, sem substancias nocivas a
saude;
3.7.9. respeitar as Normas Brasileiras, publicadas pela ABNT, no que diz

respeito ao controle de transporte de residuos sélidos.

3.7.10. realizar treinamento dos técnicos e empregados envolvidos na obra
para adocao de medidas de reducao do consumo de dgua e de energia elétrica e
reducao de residuos sélidos, de acordo com as normas ambientais vigentes;

3.7.11. realizar a separacao de residuos recicldveis descartados, tais como
papéis e embalagens plasticas, com destinacdo as devidas associacdes e
cooperativas de reciclagem.

3.8. Quanto a caracterizacao dos servicos como continuados ou nao,
dispoe a IN 05/2017:

Art. 15. Os servicos prestados de forma continua sdo aqueles que, pela sua
essencialidade, visam atender a necessidade publica de forma permanente e
continua, por mais de um exercicio financeiro, assegurando a integridade do
patrimoénio publico ou o funcionamento das atividades finalisticas do 6rgao ou
entidade, de modo que sua interrupcao possa comprometer a prestacao de
um servico publico ou o cumprimento da missao institucional.

Art. 16. Os servicos considerados nao continuados ou contratados por escopo
sao aqueles que impdem aos contratados o dever de realizar a prestacao de
um servico especifico em um periodo predeterminado, podendo ser
prorrogado, desde que justificadamente, pelo prazo necessério a conclusao do
objeto, observadas as hipdteses previstas no § 12 do art. 57 da Lei n? 8.666,
de 1993.

3.8.1. Considerando a definicao encontrada na legislacao, na doutrina e na

jurisprudéncia, entende-se que os servicos em epigrafe se enquadram no
conceito de servicos nao continuados.

3.8.2. Sendo os servicos caracterizados como de natureza nao continuada,
0 prazo de execucao sera de 30 (trinta) dias corridos, a contar da emissao da
Ordem de Servico; e o prazo de vigéncia contratual é de 135 (cento e
trinta e cinco) dias corridos, a contar da assinatura do contrato. Tal
prazo de vigéncia contratual é composto pelos ja citados 30 (trinta)
dias corridos para o prazo de execucao, mais 15 (quinze) dias corridos
para a celebracao do termo de recebimento provisorio e mais 90
(noventa) dias corridos para a celebracao do termo de recebimento
definitivo.

3.9. Garantia do servico

3.9.1. O prazo de garantia contratual dos servicos é aguele estabelecido na
Lei n?2 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de Defesa do
Consumidor), assim como, complementarmente da aplicacao imediata
dos prazos de garantia explicitos na norma ABNT NBR 17.170:2022 -
Edificacoes - Garantias - Prazos Recomendados e Diretrizes.

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM
CONTRATADAS
4.1. Os quantitativos dos materiais e servicos necessarios a execugao

dos servicos de manutencao do telhado e conservacao curativa do imével da Rua do
Giz n? 235 - Centro - Sao Luis/MA (Solar da Baronesa de Anajatuba - sede da
Superintendéncia do IPHAN/MA) foram estimados com base em levantamento



cadastral do imodvel existente nos arquivos do IPHAN/MA e levantamentos
realizados in loco pela equipe técnica do IPHAN, constantes nos docs. Orcamento
de Referéncia/Base (SEI n° 8012089) e Memoria de Calculo do Orcam.
Ref./Base (SEI n2 8005253).

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. A fim de realizar um cronograma financeiro que espelhe a realidade de
precos praticados no mercado e em funcao de especificidades técnicas dos insumos
necessarios a obra, a pesquisa de preco foi realizada conforme a Planilha
Orcamentéria - Manutencao IPHAN/MA (SEI n28003218), utilizando como referéncia:

5.2. A tabela SINAPI, por conter as composicdées de alguns materiais e
servicos equivalentes ao necessdario a execucao das obras. O Sistema Nacional de
Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil (SINAPI) é um sistema de pesquisa
mensal que informa os custos e indices da construcdo civil e tem a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL e o IBGE como responsaveis pela divulgacdo oficial dos
resultados. Foram adotados, primordialmente, os valores da tabela SINAPI do Estado
do Maranhdao do més de 11/2026 - custo composicdes - sintético, disponivel
em https://www.caixa.gov.br/site/paginas/downloads.aspx

5.3. A tabela ORSE - Orcamento de Obras de Sergipe, por conter as
composicdes de alguns materiais e servicos de restauro necessarios a execucao de
obra em imodvel histérico e que nao constam na tabela SINAPI. A tabela ORSE é um
banco de dados de composicao de precos unitarios de insumos da construcao civil
atualizado mensalmente, desenvolvido e mantido pela Companhia Estadual de
Habitacao e Obras Publicas de Sergipe - CEHOP. Foram adotados os valores da
tabela ORSE do més de 11/2026, disponivel em http://orse.cehop.se.gov.br/

5.4. A Tabela SEDOP, mantida e atualizada pela Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Obras Publicas do Pard e disponibilizada online, no
endereco: < https://www.seop.pa.gov.br/planilha-de-custo/>

5.5. A Tabela SETOP, mantida e atualizada pela Secretaria de Estado de
Transportes e Obras Publicas integrada a SEINFRA/DER-MG e disponibilizada online,
no endereco: <https://portal.der.mg.gov.br/portal-servicos-frontend/login >

5.6. A Base de Dados SBC, disponibilizada online, no endereco:
<https://www.informativosbc.com.br/>

5.7. Justifica-se a escolha dos parametros apontados em razao da
necessidade de se obter os precos mais reais possiveis e préximos aos praticados
atualmente no mercado, a fim de que o preco médio estimado da obra nao seja
onerado, nem inexequivel.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

6.1. A estimativa orcamentaria para a contratacdode servicos de
manutencao do telhado e conservacao curativa do imével da Rua do Giz n°235 -
Centro - Sao Luis/MA (Solar da Baronesa de Anajatuba - sede da Superintendéncia
do IPHAN/MA) perfaz o montante de R$ 129.207,05 (cento e vinte e nove mil
duzentos e sete reais e cinco centavos), conforme detalhado na Orcamento de
Referéncia/Base (8012089) anexa, baseando-se na estimativa de quantitativos e no
levantamento de mercado descritos nos itens 4.0 e 5.0 supracitados.

6.2. O regime de execucao adotado é por preco unitario, e foi estimado com
base nos seguintes indices: ORSE, SINAPI, SBC, SETOP e SEDOP.
7. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

7.1. Trata-se de contratacao de servicos de manutencao do telhado e



conservacao curativa do imdével da Rua do Giz n? 235 - Centro - Sao Luis/MA, sede
da Superintendéncia do IPHAN/MA.

7.2. Os servicos da cobertura e de conservacao curativa do referido
imével visam reparar danos existentes no bem tombado e executar acdes que
visam prevenir a ocorréncia de danos, garantindo o bom funcionamento das
instalacdes e prevenindo o agravamento dos danos existentes e a maior degradacao
do imédvel, evitando que obras maiores, de maior complexidade e custo sejam
necessarias.

7.3. Neste sentido, os servicos a serem executados no imdével irao assegurar
o bom estado de conservacao do bem cultural protegido por lei federal.

7.4. As obras devem se restringir a minima intervencao possivel e

necessadria, e os materiais a serem utilizados devem obrigatoriamente ser

compativeis com os materiais e técnicas construtivas tradicionais para
garantir a autenticidade e preservacao do bem, assim como para a durabilidade da

intervencdo. Desta forma é necessaria a utilizacdo de argamassas a base de cal,
areia e barro (sem adicao de cimento), sempre que possivel reaproveitando os
materiais existentes no local; e devem ser evitadas as argamassas convencionais
compostas de cimento, incompativeis com as alvenarias de pedra argamassada e
taipa. A tinta mineral deve ser adotada para acabamento e protecao das alvenarias,
devendo ser evitado o uso de seladores impermeabilizantes e tintas de tipo
acrilica ou PVA.

7.5. Os servicos a serem desenvolvidos sao:
7.5.1. Instalacao de novas esquadrias;
7.5.2. Instalacao de novas ferragens em substituicao de exemplares
danificados;
7.5.3. Instalacao de vidros na area interna dos vaos de esquadria;
7.5.4. Instalacao de nova manta aluminizada;
7.5.5. Pintura de elementos de madeira;
7.5.6. Pintura da fachada posterior;
7.5.7. Recuperacao de esquadrias de madeiras danificadas;
7.5.8. Recuperacao de reboco e posterior pintura de trechos danificados ao
longo da edificacao;
7.5.9. Refazimento do calicamento;
7.5.10. Remocao de exaustor do banheiro do Gabinete;
7.5.11. Remocao de pedras lioz e armazenamento em local adequado;
7.5.12. Revisao de drenos de ar condicionado;
7.5.13. Revisao do sistema de drenagem contemplando recuperacao das
calhas e tubos de queda danificados;
7.5.14. Revisao do telhamento da cobertura contemplando limpeza e
remocao de chapa metalica e telha de fibrocimento;
7.5.15. Substituicao de dobradicas danificadas das esquadrias.
8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA
CONTRATACAO

8.1. A decisao de dividir ou nao a solucao em parcelas foi analisada de



acordo com a viabilidade ou nao da divisao.

8.2. No planejamento dos servicos necessarios a manutencao da edificacao,
optou-se por nao parcelar os trabalhos conforme a natureza dos servicos e a
urgéncia de sua realizacao.

8.3. A presente contratacdo se refere a servicos comuns de engenharia:
servicos de manutencao e conservacao simples, que dispensam a elaboracao de
projetos e necessitam ser executados de imediato para garantir o bom
funcionamento da edificacao.

8.4. Considerando que o objeto da contratacao sao pequenos servicos
comuns de manutencao, conclui-se que a subdivisdo da etapa é economicamente
inviavel.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS COM A CONTRATACAO

9.1. Os beneficios esperados compreendem aconservacdao da edificacdo
acautelada pelo Governo Federal e que possui caracteristicas da arquitetura luso
brasileira desenvolvida no Maranhao, localizada na Rua do Giz n? 235, sede da
Superintendéncia do IPHAN/MA, no Centro Histdrico de Sdo Luis/MA, garantindo a
preservacao de um bem de alto valor cultural protegido por lei federal, tombado
individualmente pelo Governo do Estado do Maranhao e integrante do conjunto
reconhecido como patriménio mundial.

9.2. Ao realizar a acao, o Iphan cumpre sua funcao de preservar o patrimoénio
cultural brasileiro.

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

10.1. A edificacao atualmente encontra-se em uso pela sede da

Superintendéncia do IPHAN no Maranhao, e nao havera paralisacao das atividades
durante a execucao dos servicos.

10.2. Por este motivo, e para que nao haja prejuizo as atividades e do
atendimento ao publico, as etapas dos servicos deverao ser planejadas por
area/ambiente, devendo a empresa contratada elaborar cronograma de servicos. A
administracao devera ser notificada com no minimo 07 (sete) dias de antecedéncia
para que os ambientes sejam preparados com o deslocamento das pessoas e
protecao do mobiliario existente, liberando o espaco para a execucao dos servicos
necessarios.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

11.1. Nao ha contratacdes correlatas nem interdependentes para viabilidade e
contratacao desta demanda.

12. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

12.1. No caso em tela, nao se visualiza a possibilidade de producao de

impactos ambientais significativos a partir da execucao dos servicos contratados,
visto que se trata de obra de manutencdao e conservacao preventiva de imével
existente, mediante a minima intervencao possivel e necessdaria preservando ao
maximo as estruturas existentes.

13. DECLARACAO DE VIABILIDADE

13.1. Os estudos preliminares evidenciam que a  contratacao
da solucao descrita no Item | acima, ou seja, a contratacao de empresa
especializada para execucao de servicos de manutencao e conservacao preventiva
do imével da Rua do Giz n? 235 - Centro - Sao Luis/MA (Solar da Baronesa de
Anajatuba - sede da  Superintendéncia do  IPHAN/MA), mostra-se
possivel tecnicamente e fundamentadamente necessaria.



13.2. Diante do exposto, declara-se ser viavel a contratacao pretendida.

Todas as assinaturas eletrbnicas seguem o horario oficial de Brasilia e
fundamentam-se no §32 do Art. 42 do Decreto n® 10.543, de 13 de novembro de
2020.

IVAN GUSTAVO PALHANO FRAGA
Técnico | - Engenharia Civil

SAMARA REGINA AGUIAR MOREIRA
Técnico | - Arquiteta e Urbanista

ANTONIO WILLY ALVES DA COSTA
Aux. Institucional | - Técnico em Edificagcdes

de acordo:
MARIANA FENSTERSEIFER SILVA
Coordenadora Técnica Substituta SE IPHAN/MA

Documento assinado eletronicamente por lvan Gustavo Palhano Fraga,
Engenheiro, em 06/11/2026, as 15:24, conforme horario oficial de Brasilia, com
fundamento no § 32 do art. 42 do Decreto n2 10.543, de 13 de novembro de 2020.

il
sel 4
assinatura
gletrénica

Documento assinado eletronicamente por Andre Ricardo Ribeiro Batista,
Analista I, em 06/11/2026, as 15:39, conforme horéario oficial de Brasilia, com
fundamento no § 32 do art. 42 do Decreto n? 10.543, de 13 de novembro de 2020.

il
sel B
assinatura
gletrénica

Documento assinado eletronicamente por Antonio Willy Alves da Costa,
Técnico(a) em Edificacoes, em 06/11/2026, as 15:40, conforme horario oficial de
Brasilia, com fundamento no § 32 do art. 42 do Decreto n? 10.543, de 13 de
novembro de 2020.

1
Selk o
assinatura
eletronica

Documento assinado eletronicamente por Samara Regina Aguiar Moreira,
Arquiteta, em 06/11/2026, as 16:01, conforme horério oficial de Brasilia, com
fundamento no § 32 do art. 42 do Decreto n2 10.543, de 13 de novembro de 2020.

il
Sel o
assinatura
eletrénica

Documento assinado eletronicamente por Mariana Fensterseifer Silva,
Coordenadora Técnica Substituta do IPHAN-MA, em 09/11/2026, as 10:57,
conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no § 32 do art. 42 do Decreto
n? 10.543, de 13 de novembro de 2020.

il
el ;
et &)
assinatura
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: w2 http://sei.iphan.gov.br/autenticidade, informando o cédigo verificador 7953133 e o
cédigo CRC A75CC935.

Referéncia: Processo n? 01494.000266/2026-58 SEl n¢ 7953133
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