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* ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

Unidade Requisitante:
Secretaria Municipal de Infraestrutura, CNPJ n? 01.616.269/0001-60

Alinhamento com o Planejamento Anual:
A necessidade objeto do presente estudo possui previsdo no plano de contratagles anual da
Organizacdo.

. ‘ Equipe de Planejamento:
Rafael Bragagnolo Lima e Ruth Antunes Rangel.

Problema Resumido:
A Prefeitura Municipal de Davindpolis enfrenta a deterioragdo das suas estruturas prediais,
comprometendo a funcionalidade e seguranga dos servigos publicos prestados a populagdo.

Em atendimento ao inciso | do art. 18 da Lei 14.133/2021, o presente instrumento caracteriza a
primeira etapa do planejamento do processo de contratagdo e busca atender o interesse publico envolvido e
buscar a methor solugdio para atendimento da necessidade aqui descrita.

DESCRICAO DA NECESSIDADE:

A Prefeitura Municipal de Davindpolis identifica uma significativa deterioragdo em suas estruturas
prediais, o que tem comprometido a eficicia e a seguranga dos servigos publicos oferecidos a
populacdo. Este problema se materializa ndo apenas na degradagdo das edificagdes, mas também na
reducdo da capacidade operacional dos érgdos e entidades que estdo vinculados ao atendimento das
demandas sociais.

As condi¢Ges insatisfatérias das infraestruturas afetam diretamente a qualidade dos servigos
prestados, ocasionando transtornos para os cidaddos e dificuldade no acesso as atividades essenciais.
A auséncia de manutencdo adequada e a falta de intervengdes corretivas tém contribuido para um

ambiente de trabalho desfavoravel para os servidores publicos, impactando, consequentemente, a
eficiéncia na execugdo das politicas publicas.

E necessario considerar que a preserva¢do das estruturas prediais é imprescindivel para garantir a
continuidade e a seguranca das opera¢des administrativas e do atendimento ao publico. O uso.
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inadequado ou inseguro dos imoveis publicos pode levar a riscos a integridade fisica tanto de
servidores quanto de usudrios, diminuindo a confianga popular nas instituicdes governamentais.

Diante desse cendrio, a priorizagdo de a¢bes corretivas e preventivas para reverter o estado atual das
edificacdes se revela urgente. O interesse publico estd intimamente relacionado a satisfacao das
necessidades basicas da populagdo, a promogdo da seguranga e ao fortalecimento da atuagdo do
poder publico. Assim, a responsabilizagdo e o compromisso do municipio com a infraestrutura sdo
fundamentais para recuperar a funcionalidade das unidades e assegurar servicos de qualidade.

Em suma, a descricio da necessidade decorre de um diagndstico claro sobre a situacdo das
estruturas prediais, evidenciando a urgéncia de a¢des que promovam a recuperagao e a manutengao
dessas edificacdes, garantindo, assim, a prestacdo adequada dos servigos plblicos e o bem-estar da
comunidade local.

REQUISITOS DA FUTURA CONTRATACAO

A Prefeitura Municipal de Davinépolis reconhece a urgéncia de atender a deterioracdo das suas
estruturas prediais, que compromete ndo apenas a funcionalidade, mas também a seguranga dos
servigos prestados & populagdo. Para isso, € necessdrio estabelecer uma série de requisitos que a
solucdo contratada deverd atender, garantindo uma sele¢do competitiva e vantajosa. Os requisitos
abaixo foram elaborados com aten¢do as necessidades identificadas, visando assegurar a qualidade e
eficiéncia da intervengdo nas estruturas prediais.

Requisitos minimos da solucdo contratada:

. 1. Realizar avaliagdo estrutural detalhada de todas as edificagdes pertencentes a Prefeitura Municipal
de Davinépolis, identificando patologias e necessidades de reparo.
2. Propor um plano de intervengdes que inclua, no minimo, servicos de restauracdo e/ou reforgo
estrutural, conforme a necessidade identificada na avalia¢do.
3. Assegurar o uso de materiais de construgdo que atendam as normas técnicas brasileiras vigentes
(NBR) aplicaveis a recuperagdo de estruturas, garantindo durabilidade e seguranga.
4. Cumprir prazos estabelecidos no cronograma de execucdo das obras, com apresentagdo de
relatorio semanal de progresso e eventuais ajustes necessarios.
5. Garantir que as intervengdes respeitem as normas de acessibilidade, promovendo a inclusdo para
todos os cidad3os, conforme as diretrizes do Decreto Federal n? 5.296/2004 e normas correlatas.
6. Disponibilizar profissionais qualificados e certificados para a execu¢do dos servigos (engenheiros
civis, arquitetos e técnicos em edificacdes), com a apresentacdo de comprovantes de formagdo e
registro nos conselhos de classe.
7. Apresentar anélises de impactos ambientais e sociais relacionadas as obras, incluindo a execugdo
do projeto no prazo definido e suas conseqiiéncias sobre o entorno.
8. Fornecer garantia minima de cinco anos sobre as intervengdes realizadas, assegurando-
responsabilidade pela corre¢do de quaisquer falhas estruturais decorrentes da execugdo dos serwgo %2
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9. Implementar medidas de seguranca do trabalho durante a execucdo das obras, conforme as
normas regulamentadoras do Ministério do Trabalho e Emprego, a fim de proteger os trabalhadores
e usuarios das edificacoes.

10. Apresentar atendimento ao cliente e canais de comunicagdo claros, permitindo que a Prefeitura
Municipal receba feedback e relatérios sobre a satisfagdo dos usudrios dos servicos pablicos
afetados.

Esses requisitos visam garantir uma contratagdo eficaz e eficiente, respondendo de forma adequada
ao problema identificado e alinhando as expectativas da administragdo publica com a realidade das
intervengdes necessarias.

 SOLUGOES DISPONIVE!S NO MERCADO

Solugdes Disponiveis para a Deterioragdo das Estruturas Prediais da Prefeitura Municipal de
Davinopolis

1. Restauracgdo e Reabilitacdo das Estruturas:

- Vantagens:
- Custo relativamente baixo em comparagdo a construgdo nova;
- Preservagio do patrimdnio histérico e cultural (caso aplicavel);
- Tempo de implementag¢do menor, dependendo da extensdo dos danos;
- Flexibilidade na adequacao das estruturas para novos usos.

- Desvantagens:
- Limita¢Bes na modernizagado das instalagdes;
- Possivel necessidade de revisdes constantes e manutengdes futuras;
- Resultados podem ser temporarios se as causas da deterioragdo ndo forem tratadas.

. 2. Construgdo de Novas Estruturas:

- Vantagens:
- Projetos personalizados atendendo as necessidades atuais e futuras;
- Uso de materiais modernos com maior durabilidade e eficiéncia energética;
- Criacdo de espacos planejados para melhor funcionalidade.

- Desvantagens:
- Investimento inicial elevado;
- Demora no processo de planejamento, aprovagdo e construgdo;
- Risco de atrasos e custos adicionais durante a obra.

3. Contratacdo de Empresa Especializada em Manutencao Predial:
- Vantagens:
- Expertise técnica para diagndstico adequado das estruturas;
- Acompanhamento continuo que pode prevenir futuros problemas;
- implementacdo de solugdes customizadas conforme a demanda.

- Desvantagens: v S
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- Custo variadvel dependendo da abrangéncia dos servicos contratados;
- Dependéncia da disponibilidade da empresa;
- Necessidade de monitoramento continuo por parte da Prefeitura.

4. Desenvolvimento de Programa de Gestdo de Ativos imobilidrios:

- Vantagens:
- Abordagem sistemdtica para o gerenciamento e manutengdo das estruturas existentes;
- Melhoria na alocacdo de recursos financeiros para intervengdes prioritarias;
- Planejamento a longo prazo para adaptagdes e renovagdes necessarias.

- Desvantagens:
- Requer investimento inicial significativo em diagndstico e mapeamento;
- Tempo para implementagédo do programa pode ser longo;
- Exige capacitacdo da equipe interna para execugdo efetiva.

5. Parcerias Publico-Privadas (PPP) para Reabilitagdo e Manutencdo:

- Vantagens:
- Acesso a investimentos privados que podem diminuir o 6nus financeiro publico;
- Reducdo do risco operacional transferido para o parceiro privado;
- Inovagdo trazida pelo setor privado, resuftando em solugdes mais eficientes.

- Desvantagens:
- Complexidade nos contratos e gestdo da parceria;
- Perda parcial do controle publico sobre a gestdo dos servigos;
- Longo prazo necessario para negociacdo e estruturacao do contrato.

Analise Comparativa das Solugdes

Restauragdo e Reabilitagdo vs. Construgdo de Novas Estruturas:
- A restauragdo é geralmente mais econémica e rapida, mas limitada em inovagdo. A construgdo nova
. oferece projetos adaptados ao futuro, embora seja mais custosa.

Manutencdo Predial vs. Programa de Gestdo de Ativos Imobilidrios:
- A manutencdo predial oferece suporte técnico imediato, enquanto o programa de gestdo foca em
um horizonte a longo prazo. A escolha dependera da situagdo critica das estruturas.

PPP vs. Manutencao Predial:
- As PPPs proporcionam financiamento e inovagdes, mas demandam maior complexidade juridica e
de gestdo. A manutencdo prefere simplicidade operacional, porém pode ter limita¢des de recursos.

A solucdo ideal deve levar em conta o custo total da implementagdo e operagdo, o impacto na
qualidade e seguranca dos servicos publicos e a capacidade de a Prefeitura geri-la a longo prazo,
considerando sempre a adequacdo ao interesse publico e a flexibilidade necessdria para atender a
futuras demandas.
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' DESCRIGAO DA SOLUGAO ESCOLHIDA COMO UM TODO

A deterioracdo das estruturas prediais da Prefeitura Municipal de Davinépolis compromete nao
apenas a seguranca dos servidores e da populagdo, mas também a eficiéncia dos servicos ptblicos.
Diante desse quadro, a escolha pela contratagdo de uma empresa especializada em manutengao
predial se mostra como a solucdo mais adequada para restaurar e manter as condigdes ideais de
funcionamento das edificagBes municipais.

Os aspectos técnicos que justificam essa escolha sdo variados. Empresas especializadas em
manutencdo predial possuem expertise comprovada e know-how na avaliagdo e execugdo de obras
necessarias a recuperacdo das estruturas. Essas empresas utilizam tecnologias avangadas e materiais

. de alta qualidade, garantindo um desempenho superior em relagdo as solugdes autdbnomas ou
improvisadas. Além disso, a compatibilidade com as normas técnicas e regulatérias é assegurada,
uma vez que essas empresas estdo habituadas a operar dentro dos pardmetros exigidos pela
legislacdo vigente. A facilidade de implementagdo dos servigos especializados também € um ponto
forte: com equipe ja treinada e processos ditados, os prazos de entrega sdo otimizados, minimizando
o impacto das obras sobre a rotina administrativa.

Em termos operacionais, 0s beneficios se estendem & manutengdo continua das estruturas prediais.
Ao optar pela manutengdo especializada, a Prefeitura garante que todas as intervengdes sejam
realizadas por profissionais capacitados, o que inclui inspecdes regulares e manutengdes preventivas.
Essa abordagem proativa contribui para reduzir a incidéncia de problemas estruturais graves, que
muitas vezes resultam em gastos emergenciais muito mais altos. O suporte fornecido pelas empresas
contratadas possibilita ainda a escalabilidade dos servigos, permitindo que novas demandas ou
necessidades emergentes sejam atendidas prontamente, sem a necessidade de reestruturagbes
operacionais internas.

. Do ponto de vista econdmico, o custo-beneficio da contratacdo de uma empresa especializada é
notivel. Embora a despesa inicial com a contratagdo possa parecer elevada, a longo prazo a
prevencdo de danos maiores e a possibilidade de realizagdo de manutengdes programadas resultam
em uma economia significativa nos gastos publicos. ManutengGes corretivas ndo planejadas
costumam ser mais onerosas e disruptivas, gerando impactos negativos na gestdo financeira da
Prefeitura. Ao garantir um retorno esperado do investimento através da preservacdo dos imoveis e
da otimizacdo dos servicos, a decisdo se alinha com o interesse publico e a sustentabilidade fiscal.

Por fim, a solucio de contratar uma empresa especializada em manutengdo predial oferece
vantagens claras em termos de eficiéncia, viabilidade e adequacdo aos interesses da populagdo. A
tomada de decisdo pautada na especializagdo, na capacidade técnica e na andlise de custos garante
um panorama favoravel para a continuidade e melhoria dos servicos publicos prestados a
comunidade de Davinépolis. Dessa forma, investindo com discernimento em &reas essenciais, a
Administracdo Municipal reafirma seu compromisso com a qualidade e a seguranga nas estruturas
que sustentam a administragdo pUblica. e
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QUANTITATIVOS E VALORES

ESPECIFICACOES E ESTIMATIVA DA CONTRATAGAO

Lote 01
item Descrigdo Unidade ° Quant. RS Unid. RS Total
CONTRATACAQ DE EMPRESA ESPECIALIZADA PARA EXECUCAO RS RS
1 DE SERVICOS DE REFORMA PREDIAL NOS LOGRADOUROS SERV. 1,00
© PUBLICOS DO MUNICIPIO DE DAVINOPOLIS - MA. v B 9.756.817,88 9.756.817,88
Valor Total ‘ ‘ , ~ R$9.756.817,88

PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGCAO

A contratagdo ndo sera parcelada.

A contratacdo ndo sera parcelada devido a natureza das intervengBes necessarias nas estruturas
prediais da Prefeitura Municipal de Davindpolis. A complexidade e a interdependéncia das obras
requerem uma abordagem integrada para garantir a eficicia na recuperagdo e manutengdo dos
iméveis publicos. O parcelamento poderia resultar em atrasos significativos na execugdo dos servigos,
comprometer a coordenacgio entre as diferentes fases do projeto e, consequentemente, aumentar o
tempo de resposta as demandas da populacdo.

Além disso, a realizacio das obras de forma integral permite a otimizagdo dos recursos financeiros e

humanos, reduzindo a necessidade de mobilizagdo repetida de equipes e maquindrio ao longo de

diferentes periodos. Com um Gnico processo de contratagdo para a totalidade das intervengGes, é

possivel assegurar uma gestdo mais eficiente, evitando interrupgdes que poderiam impactar
. negativamente a qualidade dos servigos prestados a comunidade.

Por fim, o n3o parcelamento da contratacdo assegura um atendimento mais eficaz ao interesse
publico. A execugdo continua das obras permite que a Prefeitura resolva rapidamente problemas de
deterioracdo estrutural, proporcionando um ambiente seguro e funcional para o cidaddo. Essa
abordagem minimiza os riscos de interrupgdes nos servigos essenciais e reflete uma melhor utilizacdo
dos recursos publicos, contribuindo para a confianga da populagdo nas agbes governamentais.

RESULTADOS PRETENDIDOS

A contrata¢do de uma empresa especializada em manutencdo predial pela Prefeitura Municipal de
Davindpolis visa solucionar o problema da deterioragdo das estruturas prediais, que impacta
diretamente a funcionalidade e seguranca dos servigos publicos. A economicidade proporcionada por
essa contratacdo ¢ significativa, pois permite que a prefeitura economize recursos a longo prazo. Ao
optar por profissionais especializados, os servicos de manutencdo podem ser realizados com mm?or« l
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qualidade e eficiéncia, reduzindo a necessidade de reparos frequentes e dispendiosos no futuro.
Assim, o investimento inicial na contratagdo se justifica pelo retorno em economia de custos
operacionais.

Além disso, a contratacio de uma empresa especializada possibilita um melhor aproveitamento dos
recursos humanos disponiveis na prefeitura. Com a externalizacdo dos servicos de manutencdo
predial, os servidores publicos poderdo concentrar seus esforcos em atividades finalisticas e
estratégicas, aumentando a produtividade geral da administragdo municipal. Essa redistribuicdo de
tarefas gera um ambiente de trabatho mais eficiente, onde os funciondrios podem focar nas suas
atribui¢des primordiais, contribuindo para a melhoria do atendimento a populagao.

Sob a perspectiva dos recursos materiais, a empresa contratada pode otimizar a utilizagdo de
insumos e ferramentas necessarias para a manutencdo predial. Profissionais qualificados possuem
conhecimento sobre as melhores préaticas e técnicas, bem como acesso a fornecedores que oferecem
produtos de qualidade por pregos competitivos. Dessa forma, a prefeitura poderd evitar desperdicios
e garantir que os servigos prestados sejam realizados com o maximo de eficiéncia.

Em sintese, a escotha pela contratacdo de uma empresa especializada em manutengdo predial ndo
apenas atende a necessidade imediata de preservar a seguranca e funcionalidade das estruturas da
prefeitura, mas também garante uma gestdo financeira mais rigorosa e eficiente, possibilitando uma
economia substancial e um uso mais inteligente dos recursos humanos, materiais e financeiros
disponiveis. Essa abordagem contribui para que a administragdo publica exercite sua fungdo de
atender a populag¢do de forma sustentdvel e eficiente.

PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

A contratagdo de uma empresa especializada em manutencdo predial pela Prefeitura Municipal de
Davindpolis requer um conjunto de providéncias operacionais e estruturais para assegurar a eficacia
da solugdo proposta, tendo em vista o problema identificado com as estruturas prediais.
Inicialmente, é fundamental realizar um diagnéstico detalhado das condiges atuais das edificagdes,
identificando as areas que necessitam de intervengdo imediata e aquelas que demandardo
manutencdes preventivas regulares. Essa anédlise permitird uma programagdo adequada das
atividades de manutencgdo e a priorizagdo de ag¢des corretivas.

Em seguida, recomenda-se a elaboragdo de um plano de manutencdo predial, que deve incluir
cronogramas de interven¢do, especificacdo das técnicas a serem utilizadas, orgamentos e
identificagdo de recursos necessarios. Esse plano deve considerar ndo apenas a reparagdo de danos
existentes, mas também medidas que visam aumentar a durabilidade das estruturas e a eficiéncia
energética, integrando praticas sustentaveis onde possivel.

Adicionalmente, é crucial estabelecer indicadores de desempenho que permitam a administracdo
acompanhar a execugdo dos servicos de manutencdo. A definicio de métricas objetivas, como o
tempo de resposta a solicitagdes de manutengdo, a qualidade dos servigos prestados e o custo p
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intervencdo, contribuird para a avaliacdo continua do contrato e possibilitard ajustes proativos nas
estratégias de manutengao.

Outro ponto relevante é a capacitagdo dos servidores piblicos que atuardo na fiscalizagdo e gestao
do contrato de prestacdo de servicos de manuten¢do. Este treinamento deve ser voltado
especificamente para aspectos técnicos da manutengdo predial e gerenciamento de contratos,
garantindo que os profissionais estejam aptos a realizar fiscalizagGes criteriosas e avaliar a qualidade
dos servicos prestados. A justificativa para essa capacitagdo estd no fato de que a manutencdo
predial apresenta especificidades que exigem conhecimento técnico para sua efetiva supervisdo.

Por fim, é recomendavel que a Prefeitura considere a possibilidade de contratacdes adicionais, como
servicos de consultoria técnica, que possam auxiliar na elaboracdo do plano de manutencdo e na
definicio de especificagdes mais assertivas para o objeto a ser contratado. Essa abordagem

. colaborativa pode resultar em intervengdes mais eficazes e otimiza¢do dos recursos publicos,
alinhando a gestdo contratual as melhores praticas estabelecidas pelo TCU em termos de
economicidade e eficiéncia.

CONTRATACOES CORRELATAS

A anélise da necessidade de contrata¢des correlatas e/ou interdependentes para a solugdo escolhida,
que é a contratagdo de uma empresa especializada em manuten¢do predial para resolver a
deterioracio das estruturas da Prefeitura Municipal de Davindpolis, revela que ndo ha outras
contratacdes necessarias ou com dependéncia técnica ou operacional imediata.

Primeiramente, a manutencdo predial abrangente j& contempla a execucdo de servicos essenciais
como reparos estruturais, pintura, revisdes de sistemas elétricos, hidraulicos e acessibilidade. Esses

‘ servigos s3o fundamentais para garantir a funcionalidade e seguranca das edificagdes, portanto, ndo
demandam contratagdes paralelas especificas para cada um deles.

Além disso, a solugdo proposta assegura que a empresa contratada terd expertise suficiente para
identificar eventuais necessidades adicionais durante a execugdo dos servicos, evitando a
necessidade de contratagdes independentes que poderiam atrasar o processo de manutencdo. Por
fim, a natureza do servico especializado em manutengdo predial implica que a empresa selecionada
serd responsavel tanto pela execugdo quanto pela coordenagdo de qualquer intervengao necessaria
nas instalagBes, sem que isso exija a realizagdo de novas contratacdes no momento inicial.

Dessa forma, conclui-se que ndo existem contratagdes correlatas ou interdependentes que precisem
ser realizadas antes da contratagdo da empresa especializada em manutengdo predial, pois todas as
suas atividades pertinentes estardo contempladas na proposta apresentada.

P T T T T I T T Y T AR | SRICSE Sy rwme "movas JovsersdsaA 2



ESTADO DO MARANHAO e, .
PREFEITURA MUNICIPAL DE DAVINOPOLIS Da:iiGppol is
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA T e eI

IMPACTOS AMBIENTAIS -

A contratacdo de uma empresa especializada em manutengdo predial pela Prefeitura Municipal de
Davinépolis pode gerar diversos impactos ambientais, os quais devem ser considerados e mitigados
para garantir a sustentabilidade da a¢3o. Entre os principais impactos identificados estdo: o consumo
excessivo de recursos naturais, a produgdo de residuos na execugdo dos servigos e o uso de materiais
com alta pegada ecologica.
Uma das medidas mitigadoras relevantes é a adogdo de praticas de eficiéncia energética nas
intervenc¢des realizadas. Isso pode incluir a preferéncia por equipamentos que consomem menos
energia, como lampadas LED e sistemas de climatizagdo eficientes, além do aproveitamento de luz
. natural nos ambientes, reduzindo assim o investimento em energia elétrica. Também é importante
que os processos de manutengdo incluam a utilizagdo de produtos e ferramentas que gerem menor
impacto ambiental, priorizando insumos com certificagdo ambiental.

Outra questdo fundamental é a gestdo dos residuos gerados durante a manutengdo predial. E
necessario estabelecer um plano de coleta e destinacdo adequada dos refugos, promovendo a
reciclagem e a reutilizagdo sempre que possivel. A logistica reversa pode ser implementada através
de parcerias com empresas especializadas em reciclagem e reaproveitamento de materiais,
garantindo que os produtos descartados sejam reintegrados a cadeia produtiva. Isso minimiza a
quantidade de residuos enviados a aterros sanitdrios e reduz a necessidade de extragdo de novos
recursos.

Além disso, a formagdo de uma equipe voltada para a sensibilizagdo ambiental dos funcionarios da
empresa contratada é essencial. Essa equipe pode promover treinamentos sobre praticas
sustentaveis durante as manutengdes, incentivando o uso racional de materiais e a reducdo de

. desperdicios.

Finalmente, a implementagdo de um sistema de monitoramento continuo dos impactos ambientais
resultantes das atividades de manuteng3o permitira a avaliagdo periddica das praticas adotadas e a
realizacdo de ajustes necessarios, contribuindo para a melhoria constante das agbes. Dessa forma, a
Prefeitura podera n3o apenas resolver a questdo da deterioragdo das suas estruturas, mas também
garantir que essa solugdo respeite e proteja o meio ambiente.

CONCLUSAO

As analises iniciais demonstraram que a contratagdo da solugio aqui referida é viavel e tecnicamente

indispensavel. Portanto, com base no que foi apresentado, podemos DECLARAR que a contratacdo em questdo
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