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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. Descricao da necessidade da contratacao

O presente Estudo Técnico Preliminar tem por finalidade fundamentar a
contratagdo de servicos de manutengao predial corretiva e preventiva, visando atender
as necessidades operacionais de trés unidades de satde e dez unidades escolares da rede

publica municipal.

As referidas edificagdes apresentam desgaste progressivo em seus elementos
construtivos, instalagdes hidraulicas, elétricas e de cobertura, exigindo intervencdes
periddicas para garantir a seguranga de usuarios e servidores, a integridade do
patrimonio publico e a continuidade dos servigos essenciais prestados a populacao. A
auséncia de acdes de manutencdo adequadas pode resultar na interrupgao das atividades
e em custos significativamente superiores em futuras corregdes estruturais ou

emergenciais.

2. Requisitos da contratacio

A solucdo proposta envolve a contratacdo de empresa que disponha de estrutura
operacional compativel com a execucao de servigos prediais diversos, com capacidade
de atendimento sob demanda, mediante emissdao de ordens de servigo por parte da

Administragao.

A contratada devera ser responsavel pela mobilizacdo dos profissionais habilitados
para cada tipo de intervengdo — como servi¢os de alvenaria, hidraulica, elétrica, pintura
e coberturas — bem como pelo fornecimento dos materiais, equipamentos, ferramentas e
insumos necessarios para a execucao dos servigos, sem Onus adicional para a

contratante.

Ademais, a administragdo municipal estuda a ampliacdo dos servigos de diagndstico,
com a instalagdo de equipamentos como aparelhos de raio-X, maquinas de ressonancia

magnética, mamodgrafos e tomdgrafos. Diante disso, surge a necessidade de adequagdo
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da infraestrutura municipal, incluindo a implantagdo de salas com revestimentos
especiais, como argamassas baritadas, para garantir a seguranca radiologica e o

atendimento as normas técnicas vigentes.

Todos os servigos executados deverao ser documentados por meio de relatérios de
execucdo, contendo descricdo técnica da atividade realizada, registro fotografico e
assinatura do fiscal designado, como forma de assegurar a rastreabilidade e a

conformidade da prestagdo.

3. Estimativas das quantidades com memoria de calculo

Diante da natureza da contratag@o, cujos servicos serdo executados sob demanda, a
definicdo exata dos quantitativos a serem realizados ao longo da vigéncia contratual ndo
¢ possivel neste momento. Para fins de planejamento e elaboragdo da estimativa

or¢amentaria, considerou-se a area construida das unidades atendidas.

Com base nesses parametros, estimou-se uma demanda mensal média por unidade
de até dois atendimentos, com variagdo de complexidade e escopo. A area total estimada
a ser abrangida pela contratacdo conforme projeto engloba as quinze edificagdes. Esse
volume permite projetar um conjunto de servigos tipicos recorrentes, tais como reparos
em esquadrias, substituicdo de pegas hidraulicas, pequenos servicos de alvenaria,

pintura de ambientes e corre¢cdes em coberturas.

A planilha de composi¢ao dos servigos estimados apresenta os itens de maneira
unitaria, prevendo, por exemplo, metro quadrado de pintura, unidade de reparo elétrico,
ponto de instalacdo hidraulica, entre outros, permitindo o controle da execucdo com

base nas ordens de servigo efetivamente emitidas e medidas em campo.

4. Levantamento de mercado e justificativa da soluciao
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Para fundamentar a estimativa de custos e garantir a compatibilidade com os precos
praticados no setor publico, foi realizado levantamento de mercado com base nas
tabelas de referéncia do SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices
da Construcao Civil), publicadas pela Caixa Econdémica Federal, ¢ na Tabela de
Precos da CDHU (Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sao Paulo), ambas amplamente utilizadas por 6rgdos publicos municipais e

estaduais.

Essas referéncias contemplam composi¢des unitarias de servicos de manutengdo
predial tipicos, permitindo o agrupamento e precificagdo de servigos como pintura,
substitui¢do de pegas hidraulicas e elétricas, reparos em alvenaria e cobertura, entre

outros.
Foram avaliadas trés alternativas para o atendimento da necessidade identificada:

e A execugdo direta por equipe da propria Administragdo, inviabilizada pela

limitagdo de recursos humanos e materiais;

e A contratagdo pontual, mediante escopo fechado, a qual se revelou inadequada

devido a imprevisibilidade e diversidade das demandas ao longo do tempo;

e A contratagdo por sistema de registro de precos, com execucdo por ordens de
servigo, que se mostrou a solu¢do mais viavel, eficiente e flexivel, assegurando
agilidade no atendimento as ocorréncias e previsibilidade or¢amentaria para a

Administragao.

Dessa forma, a proposta ¢ pela realizacdo de pregiao presencial com critério de
julgamento por menor preco por item, visando ao registro de precos unitarios dos
servigos ¢ a posterior emissdo de ordens de servico conforme a necessidade, com

vigéncia da ata limitada a 12 meses.

Assim, a solu¢do escolhida consiste na realizagdo de procedimento licitatorio na

modalidade pregao presencial com critério de julgamento por menor prego por item,
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visando a formacao de ata de registro de precos com validade de 12 meses. O contrato
sera executado por ordens de servico individuais, emitidas conforme necessidade real

da Administragao.

5. Estimativa do valor da contratacio

A estimativa de valor global da contratacdo foi definida com base nos valores
unitarios constantes das tabelas oficiais SINAPI e CDHU, aplicados aos
quantitativos médios mensais previstos por tipo de servigo, com base no histérico de

ocorréncias € na area total construida das unidades atendidas.

A projecdo orcamentaria para o periodo de 12 meses ¢ de aproximadamente
R$5.102.806,05 (cinco milhdes e cento e dois mil e oitocentos e seis reais e cinco
centavos), valor que contempla uma média de 24 a 48 ordens de servigo no periodo,

com diferentes niveis de complexidade e abrangéncia.

A memoria de célculo detalhada, bem como a planilha com os itens previstos e os
respectivos precos unitarios de referéncia, serd anexada ao processo em documento
classificado, conforme art. 24 da Lei n® 14.133/2021, garantindo a preservagao do sigilo

até a fase de julgamento da licitagdo.
6. Descricao da solucio como um todo

A solugdo proposta contempla a contratagdo de empresa especializada para execugao
de servigos de manuteng¢ao predial corretiva e preventiva, sob demanda, em 04 unidades
de saude e 11 unidades escolares da rede publica municipal. A execucao se dara
mediante emissao de ordens de servico individuais, conforme a necessidade de cada

unidade, respeitando os limites quantitativos registrados em ata.

A contratada devera dispor de equipe técnica qualificada, com profissionais aptos a

execugdao de servicos diversos, tais como reparos civis, substitui¢des hidraulicas e
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elétricas, intervengdes em telhados, pintura de ambientes, entre outros. Todos os
materiais, ferramentas e equipamentos necessarios serdo de responsabilidade da

contratada, sendo vedada a requisi¢ao de quaisquer insumos a Administragao.

A prestacao dos servigos deverd ser acompanhada por registro documental, contendo
descri¢do da intervencdo, registro fotografico e assinatura do responsavel técnico,
permitindo a Administragdo o controle efetivo da execucao. A medi¢ao dos servigos sera
realizada com base nos quantitativos executados e nos preg¢os unitarios previamente

registrados.
7. Justificativa para o nao parcelamento

Embora o objeto contemple uma diversidade de servicos de natureza civil, elétrica,
hidraulica, pintura e cobertura, optou-se pela nao adocio do parcelamento da

contratacdo, considerando os seguintes aspectos:

e A necessidade de atendimento integrado e agil nas ordens de servigo, muitas

vezes envolvendo mais de uma disciplina técnica em um mesmo local e prazo;

e A conveniéncia administrativa de centralizar a gestao contratual em um unico
contrato, reduzindo o 6nus da fiscalizagdo, os riscos de sobreposi¢cdo de escopo

e a fragmentagdo da responsabilidade pela execugao;

e A constatacdo de que a capacidade técnica exigida da contratada pressupode
estrutura multidisciplinar minima, capaz de atender a totalidade do objeto, sem

prejuizo da competitividade no certame.

A opg¢ao pela contratagdo global, sem fracionamento por item de servigo, encontra
respaldo no §1° do art. 23 da Lei 14.133/2021, desde que devidamente justificada —
como € 0 caso presente — e visa assegurar maior controle, eficiéncia e responsabilidade

unica pela execucao contratual.
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8. Resultados pretendidos
Com a adogao da solugdo aqui proposta, espera-se alcangar os seguintes resultados:

e Reducio do tempo de resposta as demandas de manutengdo predial,
especialmente nas situagdes de wurgéncia que possam comprometer a

continuidade das atividades escolares e de saude;

e Preservacio do patriménio publico, com diminui¢do da deterioracdo das

edificacdes e aumento de sua vida util;

e Economia de escala e racionalizacao do uso dos recursos publicos, por meio da

centralizagdo das contratagcdes em uma ata com multiplos itens registrados;

e Melhor aproveitamento da forca de trabalho da Administra¢do, com
liberagdo das equipes internas para atividades estratégicas e fiscalizatorias, em

vez da execucdo direta dos servigos;

e Aprimoramento do controle da execu¢ao contratual, por meio da emissao
sistematizada de ordens de servigo, medi¢des individualizadas e documentagao

padronizada.

9. Providéncias prévias a contratacao

Como providéncia prévia a contratacdo, sera necessdria a designacdo formal da
equipe de fiscaliza¢ao contratual, composta por servidores efetivos ou comissionados
com conhecimento técnico compativel com a natureza dos servigos a serem executados.
Esses fiscais serdo responsaveis por acompanhar a execu¢do das ordens de servigo,

validar medicdes, atestar os servigos e registrar ocorréncias que envolvam a contratada.

Também seréd providenciada a capacitagdo dos fiscais quanto aos procedimentos de

medig¢do, verificagdo da conformidade técnica, registro fotografico e preenchimento de
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relatorios padrdo, com vistas a padronizacdo do controle e a integridade dos registros
administrativos. Além disso, sera adotado o uso de formularios eletronicos ou fisicos de

controle para cada OS emitida, que integrarao o processo de liquidacio da despesa.

10.Contratacoes correlatas e/ou interdependentes

A presente contratagdo ndo estd condicionada a outras contratagcdes em vigor e sera
executada de forma integral por uma unica empresa contratada, responsavel por

todas as frentes de manutengao predial previstas.

Nao havera divisdo de escopo nem adjudicagdo a multiplos fornecedores. A empresa
vencedora do certame devera possuir capacidade técnica e operacional para atender, de
forma unificada, a todas as demandas previstas ao longo da vigéncia contratual, em

consonancia com a justificativa apresentada no item anterior.

11.Descricao de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas

mitigadoras

Os servicos contratados ndo envolvem atividades potencialmente poluidoras,
intervengdes em areas de protecdo ambiental ou descarte de residuos perigosos. No
entanto, os residuos sélidos gerados nas intervengdes — como restos de alvenaria,
embalagens de materiais, pecas danificadas e residuos de pintura — deverdo ser
devidamente coletados, transportados e descartados em conformidade com a
legislacio ambiental vigente e as normas municipais de gestio de residuos da

construcao civil (RCC).

A contratada devera manter praticas sustentaveis sempre que possivel, priorizando o

uso de materiais com menor impacto ambiental, reduzindo o consumo de 4gua e energia
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nas operagdes, ¢ apresentando comprovantes de destinacdo final dos residuos, quando

solicitado pela fiscalizagao.
12.Conclusiao sobre a viabilidade da contratacao

Diante da necessidade permanente e recorrente de manutencao predial nas unidades
publicas de saide e ensino, da indisponibilidade de equipe interna suficiente para
atender a demanda, da avaliagdo técnica e econdmica da solucdo proposta ¢ da
compatibilidade da estimativa de custos com as tabelas oficiais de referéncia (SINAPI e
CDHU), conclui-se pela viabilidade técnica, operacional e orcamentiria da

contratacio.

A adog¢do do modelo de registro de precos com execucio por demanda permitird a
Administragdo atender prontamente as ocorréncias, garantir a continuidade dos servigos
publicos essenciais e preservar os bens imoveis sob sua responsabilidade, observando os

principios da economicidade, eficiéncia e interesse publico.



	1.Descrição da necessidade da contratação
	2.Requisitos da contratação 
	3.Estimativas das quantidades com memória de cálculo
	4.Levantamento de mercado e justificativa da solução
	5.Estimativa do valor da contratação
	6.Descrição da solução como um todo
	7.Justificativa para o não parcelamento
	8.Resultados pretendidos
	9.Providências prévias à contratação
	10.Contratações correlatas e/ou interdependentes
	11.Descrição de possíveis impactos ambientais e respe
	12.Conclusão sobre a viabilidade da contratação

