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1 - DESCRIGAO DA NECESSIDADE

A contratacdo de empresa especializada em manutenc3o de sistemas de ar
condicionado. Esta iniciativa se faz crucial para garantir o funcionamento adequado e a
eficiéncia energética de nossos equipamentos, bem como para promover um ambiente
seguro e saudavel para todos os ocupantes de nossas instalacées.

Nossos sistemas de ar condicionado desempenham um papel vital no conforto e bem-
estar de nossos colaboradores, clientes e demais usuarios de nossos espacos. No
entanto, para que esses sistemas operem de maneira eficiente e confiavel, é essencial
que recebam manutencgdo regular e cuidados adequados.

Um contrato com uma empresa de manutencio especializada nos permitira:

Preservar a Eficiéncia Energética: A manutenc3o regular dos sistemas de ar condicionado
ajuda a garantir que eles operem com a maxima eficiéncia energética, o que pode
resultar em economias significativas nos custos operacionais a longo prazo.

Prevenir Avarias e Reparos Emergenciais: A manutencio preventiva permite identificar e
corrigir problemas antes que se tornem avarias dispendiosas, evitando interrupcées no
funcionamento dos equipamentos e garantindo a continuidade de nossas operagoes.

Prolongar a Vida Util dos Equipamentos: Cuidados regulares e manutencdo adequada
ajudam a prolongar a vida (til de nossos sistemas de ar condicionado, protegendo nosso
investimento e adiando a necessidade de substituicdo dos equipamentos.

Garantir a Qualidade do Ar Interior: A manutencao dos sistemas de ar condicionado

contribui para a qualidade do ar interior, removendo poeira, sujeira, microrganismos e
alérgenos do ambiente, o que é essencial para a satide e o conforto dos ocupantes.

2 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

Ao contratar empresas para prestacdo de servicos de manutencdo predial para‘as
instalagdes do Departamento Municipal de Agua e Esgoto (DEMAE), é fundamental
estabelecer requisitos claros e rigorosos para garantir a qualidade e eficacia dos servigos.
Aqui estdo alguns requisitos que podem ser considerados:

Experiéncia e Qualificacoes: A empresa deve ter experiéncia comprovada na prestagio
de servigos de manutengdo predial, preferencialmente com referéncias de trabalhos
similares realizados para outras organizagdes publicas ou privadas. Certificacdes e
qualificagdes profissionais na area de manuten¢do também podem ser exigidas.
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Licengas e Seguros: Verificar se a empresa possui todas as licengas necessarias para
operar na drea de manutengdo predial, bem como se possui seguro de responsabilidade
civil adequado para cobrir eventuais danos durante a execuc¢do dos servigos.

Recursos Humanos: Certificar-se de que a empresa possui uma equipe qualificada e em
numero suficiente para realizar os servicos de manutencdo de forma eficiente e dentro
dos prazos estabelecidos.

Capacidade Técnica e Equipamentos: Avaliar se a empresa possui 0s equipamentos,
ferramentas e materiais necessarios para realizar uma ampla gama de servigos de
manutengdo, desde pequenos reparos até projetos de maior escala.

Adesdo a Normas e Regulamentos: Garantir que a empresa esteja familiarizada e em
conformidade com todas as normas técnicas, regulamentacdes de seguranca e padrdes
de qualidade aplicaveis a prestacdo de servicos de manutencdo predial.

Sustentabilidade e Responsabilidade Social: Verificar se a empresa adota praticas
sustentaveis em suas operacoes e se estd comprometida com a responsabilidade social
corporativa, como a contratacao de mao de obra local e a utilizagdo de materiais
ecoldgicos, sempre que possivel.

Garantias e Contratos: Estabelecer claramente as garantias oferecidas pela empresa em
relagdo a qualidade dos servigos prestados e aos materiais utilizados. Além disso, é
importante elaborar contratos detalhados que especifiquem os servigos a serem
realizados, os prazos de execuc¢do, os precos acordados e outros termos e condigles

Fls.

3 —LEVANTAMENTO DE MERCADO

A realizacdo de um levantamento de mercado se apresenta como uma pratica
fundamental diante da necessidade de adquirir materiais especificos para manutengdo
em infraestruturas de agua e esgoto. Esse processo se torna ainda mais estratégico
quando consideramos a referéncia de planilhas federais que disponibilizam valores
padronizados para esses materiais. Tal abordagem visa assegurar transparéncia, L
eficiéncia financeira e a selegdo criteriosa dos insumos necessarios. /
7
O levantamento de mercado desempenha um papel crucial ao proporcionar uma visdo
abrangente das opgdes disponiveis no cenario comercial. Ao realizar essa analise, é
possivel avaliar a diversidade de fornecedores, comparar pregos, condi¢des de
pagamento e identificar potenciais parcerias que atendam as demandas especificas da
manutencdo de redes de agua e esgoto.

A utilizacdo de planilhas federais como referéncia agrega valor ao processo de aquisi¢ao,
conferindo uma base solida e confidvel para a definicdo de orcamentos. Essas planilhas
geralmente refletem valores praticados em escala nacional, contribuindo para
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estabelecer padrdes de custos realistas e alinhados com as politicas publicas vigentes.
Dessa forma, a instituicio responsavel pela manutencdo das redes pode otimizar seus
recursos, evitando dispéndios desnecessarios e garantindo uma gest3o financeira eficaz.

Ademais, a referéncia a planilhas federais proporciona uma maior seguranga juridica no
processo de aquisicdo, uma vez que demonstra conformidade com as normativas e
regulamentagées governamentais. Isso é crucial para garantir a lisura e a legalidade do
procedimento, prevenindo possiveis questionamentos e garantindo a integridade do
processo de aquisicio.

Portanto, o levantamento de mercadg, aliado ao uso de planilhas federais como
referéncia, emerge como uma estratégia inteligente e transparente para a aquisic3o de
materiais especificos para manutencao. Essa abordagem n3o apenas otimiza recurs;s/"“\\\
financeiros, mas também fortalece a governanca e a eficiéncia na gestio de

infraestruturas essenciais para o bem-estar da comunidade.

Fls._0.0

4 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

No contexto de um érg3o publico com grande movimentagdo de pessoas, como é o
N0osso caso, a manutenc¢do adequada do sistema de ar condicionado é de extrema
importancia ndo apenas para o conforto dos usudrios, mas também para asadde e
seguranca de todos. Este documento descreve os detalhes do servico de manutencio
Proposto para garantir o funcionamento eficiente e confiavel do sistema de ar
condicionado.

Escopo do Servigo:
Manutengdo Preventiva Regular:

Inspecdo completa de todos os componentes do sistema de ar condicionado, incluindo
condensadores, evaporadores, compressores, filtros e dutos.

Limpeza profunda de todas as unidades internas e externas para remover poeira, sujeira
e detritos acumulados.

Verificagdo e ajuste dos niveis de refrigerante conforme necessario para garantir o
desempenho ideal do sistema.

Inspecdo e lubrificagdo de pecas méveis para evitar desgaste prematuro e reduzir o risco
de falhas.

Manutencdo Corretiva Emergencial:

Disponibilidade 24 horas por dia, 7 dias por semana, para atender a quaisquer problemas
de emergéncia que possam surgir com o sistema de ar condicionado.

Diagnéstico rapido e preciso de falhas e reparos imediatos para minimizar o tempo de
inatividade e perturbacgo das operagdes.
Testes e Monitoramento de Desempenho:

Realizacdo regular de testes de desempenho para verificar a capacidade de resfriamento,
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fluxo de ar e eficiéncia energética do sistema. B

. s oy - " . - e n - P A
Monitoramento continuo dos parametros operacionais para identificar tendénciase :
potenciais problemas antes que se tornem criticos. Fls._ol] "

Melhorias e Atualizagdes Opcionais:

Recomendagdes para melhorias no sistema de ar condicionado, incluindo atualizacées de
equipamentos, instalacdo de dispositivos de controle de umidade e outras solugdes para
otimizar o desempenho e a eficiéncia.

Assessoria técnica para garantir a conformidade com as normas e regulamentos
aplicaveis, bem como para promover préticas sustentaveis de operacio e manutencio.

Beneficios Esperados:
Conforto e Bem-Estar dos Usuarios:

Manutencao regular do sistema de ar condicionado garantira um ambiente interno
confortavel e agradavel para todos os ocupantes do Orgao publico.

Saude e Seguranca:

A remocado eficiente de contaminantes do ar e a prevencao de problemas de umidade
contribuirdo para a satde respiratéria e o bem-estar geral dos usuarios.

Reducdo do risco de superaquecimento ou falhas repentinas do sistema, minimizando
qualquer potencial de desconforto ou perigo para os ocupantes.

Eficiéncia Operacional:

O funcionamento eficiente do sistema de ar condicionado resultard em menores custos
operacionais e consumo de energia, promovendo a sustentabilidade e responsabilidade
fiscal do orgdo publico.

Conclusdo:

A implementagao deste servico de manutencdo de sistema de ar condicionado é
fundamental para garantir um ambiente de trabalho seguro, confortavel e produtivo
para todos os usuarios do érgédo publico. Estamos confiantes de que essas medidas
contribuirdo significativamente para o cumprimento de nossos objetivos institucionais e
para o bem-estar de nossa comunidade.
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5 — ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES NEE,
LISTA DE LOCALIZAGAO E POTENCIA EM BTUS

7.000 9.000 12.000 22.000 24.000 36.000
GUARITA DIRETORIA

(PATIO) | APMINISTRATIVA | DIRETORIA (SEDE) | FROTAS (PATIO) RH (SEDE) AUDITORIO (ETA)

(SEDE)
DIRETORIA
FINANCEIRO PROTOCOLO ENGENHARIA COMPRAS

(SEDE) (SEDE) (SEDE) (PATIO)

FINANCEIRO SALA PRESIDENTE ALMOXARIFADO
(SEDE) (SEDE) (PATIO)
ADM (SEDE) FINANCEIRO ENGENHARIA

(SEDE) (ETA)
COMERCIAL
ATENDIMENTO
(SEDE)
COMERCIAL
INTERNO (SEDE)
CPD 1 (SEDE)
CPD 2 (SEDE)
DIRECAO
ENGENHARIA
(SEDE)
OUVIDORIA (SEDE)
LICITACAD 1
(SEDE)
LICITACAO 2
(SEDE)
ARQUIVO E
PATRIMONIO
(SEDE)
MARKETING
(SEDE)
JURIDICO (SEDE)
OPERACIONAL
(PATIO)
OPERACIONAL
ENTRADA (PATIO)
ALMOXARIFADOQ
(PATIO)
SEGURANCA DO
TRABALHO (PATIO)
ADM (ETE)

SALA DE
OPERACOES (ETA)

1 4 21 1 4 2

Para justificar as quantidades de servi¢os de manutencio predial com base nos servigos & >
executados nos ultimos trés anos, vocé pode seguir as seguintes etapas:
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Levantamento de Dados: Recolha informacdes detalhadas sobre os servigos de
manutencdo predial realizados nos Gltimos trés anos. Isso pode incluir registros de
trabalho, relatérios de manutencdo, registros de despesas, etc.

Classificagdo dos Servicos: Agrupe os diferentes tipos de servicos de manutencgdo predi
realizados. Isso pode incluir manutencao elétrica, hidraulica, pintura, limpeza, reparos
estruturais, entre outros.

Analise de Frequéncia: Analise a frequéncia com que cada tipo de servico foi realizado ao
longo dos trés anos. Isso ajudara a determinar se certos servicos sao mais frequentes do
que outros e se ha uma tendéncia de aumento ou diminuigdo ao longo do tempo.

Avaliagdo de Tendéncias: Identifique quaisquer tendéncias ou padrdes nos dados. Por
exemplo, se houve um aumento no ndmero de chamados de manutencio ao longo do
tempo devido ao envelhecimento do prédio ou se certos tipos de servigos tornaram-se
mais frequentes devido a condigdes especificas.

Previsdo de Necessidades Futuras: Com base na analise dos dados histéricos e nas
tendéncias identificadas, projete as necessidades futuras de servigos de manutencio
predial. Isso pode envolver a estimativa de quantidades de servigos para o préximo ano
com base nas tendéncias observadas nos Gltimos trés anos.

Consideracdes Adicionais: Leve em conta quaisquer fatores externos que possam afetar
as necessidades de manutencio predial, como mudancas no uso do edificio, condiges
climaticas extremas, atualizagdes de equipamentos, etc.

Justificativa: Documente e explique as razdes por tras das quantidades estimadas de
servicos de manutencéo predial com base na anilise dos dados histdricos e das projecdes
futuras. Isso pode incluir argumentos sobre a necessidade de manter o edificio em
condigdes seguras e funcionais, a prevencao de problemas futuros e o cumprimento de
regulamentacdes e normas de seguranca.

Revisdo e Aprovagdo: Apresente a justificativa das quantidades de servicos de
manutencdo predial apropriadas as partes interessadas relevantes para revisdo e
aprovacao. Isso pode incluir proprietarios do edificio, gerentes de instalacdes, equipes de
manutencdo, entre outros.

A0 seguir essas etapas, vocé poderd criar uma justificativa sdlida e fundamentada para as
quantidades de servicos de manutencdo predial com base nos servicos executados nos
ultimos trés anos. Isso ajudara a garantir que as necessidades de manutencdo do edificio
sejam atendidas de forma eficaz e eficiente.

Justificagdo para a realizacio de quatro limpezas anuais em cada equipamento de ar
condicionado, juntamente com a consideragdo de um reparo por componente listado por
ano, com um quantitativo final multiplicado por dois devido a possibilidade de
prorrogacao do registro de presos por dois anos:

E crucial estabelecer e manter um programa de manutencdo preventiva eficaz parp’



@ e
CALDAS NOVAS

© CORACAD DO BRASIL ¢ AGLE

garantir o desempenho ideal e a longevidade dos equipamentos de ar condicionado.,
Considerando as demandas operacionais e a necessidade de assegurar um ambiente
confortavel e seguro, propomos a implementacdo de quatro limpezas anuais em cada
equipamento de ar condicionado.

Eficiéncia Operacional: A manutencao regular, incluindo limpezas frequentes, é essencial
para preservar a eficiéncia energética dos sistemas de ar condicionado. A acumulacgio de
poeira e sujeira nos componentes pode reduzir a eficiéncia do sistema, levando a um
consumo excessivo de energia e custos operacionais elevados. Realizar quatro limpezas
por ano garantira que os equipamentos operem com maxima eficiéncia, resultando em
economia de energia e reducio nos custos de manutengdo a longo prazo.

Qualidade do Ar Interior: Os sistemas de ar condicionado desempenham um papel
fundamental na qualidade do ar interior. A falta de limpeza adequada pode levar 3
acumulagdo de particulas nocivas, bactérias e mofo, prejudicando a qualidade do ar e
potencialmente afetando a satde dos ocupantes do edificio. A realizacdo de limpezas
frequentes ajudara a manter um ambiente interior saudavel e confortavel, promovendo
0 bem-estar dos usuarios.

Durabilidade e Confiabilidade: A manutencdo preventiva regular, incluindo limpezas e

inspecdes periddicas, é essencial para prolongar a vida util dos equipamentos de ar .
condicionado e minimizar o risco de falhas inesperadas. Identificar e corrigir problema}sﬂ;/ﬂw\\\
menores antes que se tornem grandes reparos é fundamental para garantir a Eis. 014
confiabilidade continua dos sistemas de HVAC (aguecimento, ventilagdo e ar Sets

condicionado). Ao realizar uma limpeza completa quatro vezes por ano, podemos & }
detectar e resolver quaisquer problemas potenciais precocemente, garantindo a OVISTO@ r
operagdo continua e confiavel dos equipamentos. EmP =

Cumprimento de Regulamentos: Em muitas jurisdigdes, a manutencio regular de
sistemas de HVAC é uma exigéncia regulatéria. Cumprir esses regulamentos n3o apenas
garante a conformidade legal, mas também ajuda a evitar penalidades e multas
associadas ao nao cumprimento. Ao estabelecer um programa de manutencio
preventiva robusto, estamos garantindo que nossos sistemas de ar condicionado estejam
em conformidade com todas as normas e regulamentacdes relevantes.

Alem disso, ao considerar um reparo por componente listado por ano, multiplicado por

dois, estamos levando em conta a possibilidade de que o periodo de manutenco possa
ser prorrogado. Esta medida proativa garante que estejamos preparados para quaisquer
contingéncias ou extensdes que possam surgir durante o ciclo de manutengao.

Em resumo, a implementac3o de quatro limpezas anuais em cada equipamento de ar

condicionado, juntamente com a consideracdo de um reparo por componente listado por

ano, multiplicado por dois, é essencial para garantir o desempenho étimo, a eficiéncia

energética, a qualidade do ar interior e a confiabilidade dos sistemas de HVAC. Esta

abordagem proativa ndo sé protege nosso investimento em infraestrutura, mas também

promove um ambiente de trabalho seguro, saudavel e confortavel para todos os //
ocupantes do edificio.
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6 — ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO D @g'
MODELO Quant. | VALOR—== \ S RTOTAL
UNITARIO
1 |Até 12.000 BTUS 26
Higienizagdo de aparelho de ar RS
1.1 | condicionado até 12.000 BTU's. aka 140,00 RS 29.120,00
Instalacdo de aparelho de ar condicionado
Hi Wall até 12.000 BTU’s, com até 2 metros 52 RS
1.2 | de tubulagdo. 320,00 RS 16.640,00
Desinstalagdo de aparelho de ar 55 RS
1.3 | condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 90,00 RS 4.680,00
Reparo em placa convencional de aparelho
de ar condicionado Hi Wall até 12.000 52 RS
1.4 [BTU’s. 380,00 RS 19.760,00
Carga de gas em aparelho de ar 53 RS
1.5 | condicionado Hi Wall até 12.000 BTU’s. 320,00 RS 16.640,00
Troca de capacitor em aparelho de ar 55 RS
1.6 | condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 140,00 RS 7.280,00
2 |12.001 até 24.000 BTUS 5
Higienizac¢do de aparelho de ar 40 RS
2.1 |condicionado até 24.000 BTU's. 200,00 RS 8.000,00
Instalagdo de aparelho de ar condicionado
Hi Wall até 24.000 BTU’s, com até 2 metros 10 RS
2.2 |de tubulacio 430,00 RS 4.300,00
Desinstala¢do de aparelho de ar 10 RS
2.3 | condicionado Hi Wall até 24.000 BTU’s. 130,00 RS 1.300,00
Reparo em placa convencional de aparelho
de ar condicionado Hi Wall até 24.000 10 RS
2.4 |BTU’s. 450,00 RS 4.500,00
Carga de gds em aparelho de ar 10 RS
2.5 | condicionado Hi Wall até 24.000 BTU’s. 430,00 RS 4.300,00
Troca de capacitor em aparelho de ar 10 RS
2.6 | condicionado Hi Wall até 24.000 BTU’s. 140,00 RS 1.400,00
3 [36.000 BTUS 1
Higienizacdo de aparelho de ar g RS
3.1 | condicionado Piso Teto de 36.000 BTU's. 600,00 RS 4.800,00
Instalag@o de aparelho de ar condicionado 4 RS
3.2 | Piso Teto de 36.000 BTU’s. 980,00 RS 3.920,00
Desinstalagao de aparelho de ar 4 RS
3.3 | condicionado Piso Teto de 36.000 BTU's. 280,00 RS 1.120,00
Reparo de placa em aparelho de ar
condicionado convencional Piso Teto de 4 RS
3.4 |36.000 BTU’s. 600,00 RS 2.400,00
Carga de gas em aparelho de ar " RS
3.5 |condicionado Piso Teto de 36.000 BTU's. 730,00 RS 2.920,00
Troca de capacitor em aparelho de ar 3 RS
3.6 | condicionado Piso Teto de 36.000 BTU's. 140,00 RS 560,00

7 = JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO
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Eficiéncia Administrativa: Lidar com uma licitagfo unificada para todos os itens é mais
eficiente do que lidar com varias licitagdes separadas para cada item. Isso reduz a carga
administrativa para ambas as partes envolvidas na licitagio.

Redugio de Custos: A realizagdo de uma tnica licitagéo para todos os itens pode resultar
em economias de custos significativas, tanto para a entidade licitante quanto para os
fornecedores. Reduzir a quantidade de documentagio e processos administrativos
necessarios pode levar a uma redugdio de despesas gerais.

Transparéncia e Igualdade: Uma licitagdo unificada promove transparéncia e igualdade
entre os licitantes. Todos os concorrentes tém as mesmas informagées e oportunidades, o
que ajuda a garantir um processo justo e imparcial.

Maior Concorréncia: Ao nio parcelar os itens, mais fornecedores podem estar interessados
em participar da licitagio, aumentando a concorréncia. Isso pode levar a propostas mais
competitivas e melhores condi¢bes para a entidade licitante.

Facilidade de Avaliacdo: Avaliar propostas de licitagdo torna-se mais simples quando
todos os itens estdo incluidos em uma tnica licitagdo. Isso permite uma comparacdo direta
entre as propostas e facilita a sele¢io do fornecedor mais adequado.

Coeréncia no Planejamento: Uma licitagdo unificada permite uma abordagem mais coesa e

Integrada ao planejamento e execugdo do projeto. Isso ajuda a garantir que todos os
aspectos do projeto sejam considerados e coordenados de maneira eficaz.

Gestéo de Riscos Simplificada: Ao lidar com uma tnica licitagdo, a gestdo de riscos é
simplificada, pois ha menos variaveis a serem consideradas. Isso facilita a identificacdo e
mitigacéo de potenciais riscos ao longo do processo de contratagio.

Em resumo, néio considerar o parcelamento de itens em uma licitagdo pode resultar em
maior eficiéncia administrativa, reducdo de custos, transparéncia e igualdade, aumento da
concorréncia, facilidade de avaliacdo, coeréncia no planejamento e gestdo simplificada de
riscos. Esses beneficios contribuem para um processo de licitagdo mais eficaz e bem-
sucedido.

8 —CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

A decisdo de contratar todos os itens de engenharia de uma mesma empresa pode ser
Justificada por diversos motivos que tornam o processo mais vantajoso. Aqui estio
algumas justificativas:

Coordenagéo Integrada: Ao contratar uma Gnica empresa para todos os itens de engenharia
necessarios, ha uma melhor coordenacdo e integragdo entre os diferentes aspectos do
projeto. Isso reduz a possibilidade de conflitos entre os diferentes fornecedores ¢ garante
uma abordagem coesa e unificada para o projeto como um todo.
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Comunicagdo Simplificada: Trabalhar com uma nica empresa simplifica o processo de
comunicacdo. Ndo hd necessidade de lidar com multiplos contatos e canais de )
comunicagao, o que reduz a possibilidade de mal-entendidos e erros de comunicagfo. //L\\

Sinergias ¢ Eficiéncia: Uma empresa que oferece uma gama completa de servigos de Fls._U{%
engenharia pode aproveitar sinergias entre os diferentes aspectos do projeto. Isso pod
levar a uma maior eficiéncia operacional, redugdo de custos e prazos mais curtos de
execugdo.

Responsabilidade Unica: Ao contratar uma Unica empresa para todos os itens de
engenharia, ha uma clara definicdo de responsabilidade. Em caso de problemas ou atrasos,
néo ha debate sobre quem é responsavel, pois a empresa contratada & responsavel por
todos os aspectos do projeto.

Gerenciamento de Riscos: Ao consolidar todos os itens de engenharia em uma tinica
empresa, € mais facil gerenciar e mitigar os riscos associados a0 projeto. A empresa
contratada tem uma vis&io abrangente do projeto e pode identificar e resolver potenciais
problemas de forma proativa.

Economia de Escala: Ao contratar uma unica empresa para todos os itens de engenharia,
pode-se obter economias de escala em termos de custos de contratagdo, compra de
materiais e utilizagdo de recursos. Isso pode resultar em custos mais baixos para o projeto
como um todo.

Garantia de Qualidade: Uma empresa que oferece uma gama completa de servigos de
engenharia pode garantir a consisténcia e a qualidade em todos os aspectos do projeto.
Isso € especialmente importante em projetos complexos, onde a qualidade dos trabalhos de
engenharia pode impactar significativamente o resultado final.

Em resumo, contratar todos os itens de engenharia de uma mesma empresa pode
proporcionar uma série de beneficios, incluindo melhor coordenagdo, comunicagio
simplificada, sinergias e eficiéncia, responsabilidade Unica, gerenciamento de riscos mais
eficaz, economia de escala e garantia de qualidade. Essas vantagens podem tornar o
processo mais vantajoso em termos de custo, prazo ¢ qualidade do projeto final.

9 — ALINHAMENTO COM PAC

A auséncia, até o momento, do Plano Anual de Contratacdes (PAC) no ambito do
Departamento Municipal de Agua e Esgoto (DEMAE) se justifica pelo atual estagio inicial
de implementacio desse importante instrumento de gest3o. A falta do PAC n3o implica
negligéncia, mas sim um esforco concentrado na estruturagao e desenvolvimento do
referido plano, considerando as particularidades e necessidades especificas do Orgdo.

O Departamento compreende a relevancia estratégica do PAC como ferramenta de
planejamento para a gest3o eficaz de contratagGes ao longo do ano. Contudo, a fase
inicial de implementacio envolve uma cuidadosa anélise das demandas, identificacdo de
prioridades e ajustes na metodologia, visando assegurar a maxima eficiéncia e
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alinhamento com os objetivos institucionais.

O desenvolvimento do PAC demanda um esforco conjunto de diferentes setores do
DEMAE, considerando a diversidade de contrataces necessarias para a manutencio de
redes de dgua e esgoto. Este processo envolve a coleta e anéalise detalhada de
informacgdGes, consulta as dreas operacionais e a definicdo de estratégias que atendam de
forma precisa e flexivel as demandas sazonais e emergenciais.

Nesse sentido, a fase inicial representa um investimento de tempo e recursos no
aprimoramento do plano, buscando incorporar as melhores praticas e otimizacbes
possiveis. A implementacio gradativa do PAC é guiada pelo comprometimento em
estabelecer uma ferramenta robusta e adaptavel, capaz de atender de maneira eficaz 3s
necessidades do DEMAE ao longo do ano.

Assim, a auséncia atual do PAC nio reflete descaso, mas sim um comprometimento com
o desenvolvimento cuidadoso e progressivo de uma ferramenta essencial para o
planejamento e gest3o das contratagdes do Departamento Municipal de Agua e Esgoto.

10 - DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A manutencdo predial compreende uma série de atividades essenciais para garantir o
bom funcionamento, a Séguranca e a preservacao das edificagdes ao longo do tempo.
Resumidamente, as atividades de manutenc¢do predial incluem:

Manutengdo Preventiva:

Inspe¢des regulares para identificar e corrigir problemas antes que se tornem mais
graves.

Limpeza e lubrificagdo de equipamentos e sistemas.

Substituicdo de pecas desgastadas ou obsoletas.

Ajustes e calibragdes de sistemas para otimizar o desempenho e prolongar a vida util dos
equipamentos.

Manutengdo Corretiva:

Reparo de danos causados por desgaste, envelhecimento ou falhas inesperadas.
Restauracdo de sistemas e componentes danificados para restaurar sua funcionalidade
original.

Resolugdo de problemas emergenciais para evitar interrupcdes nas operacdes e
minimizar os impactos negativos.

Manutencdo Predial Geral:
Limpeza e conservagdo de dreas comuns, incluindo pisos, paredes, tetos e mobiliario.
Pintura interna e externa para preservar e embelezar as superficies.

Inspecdo e reparo de sistemas elétricos, hidraulicos, de HVAC (aguecimento, ventilacido e
ar condicionado) e de seguranca.

Manutencdo de dreas externas, como jardins, estacionamentos, muros e calcadas.

Manutengdo de Emergéncia:
11
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Intervencio imediata para lidar com situacdes criticas, como vazamentos de agua, falhas
elétricas, incéndios e desastres naturais.

Implementac3o de medidas temporarias para conter danos e garantir a seguranca dos
ocupantes e do patriménio.

Modernizac¢io e Atualizacdo:

Adaptacdo das instalacges para atender a novos requisitos legais, regulamentares ou
tecnologicos.

Upgrades e retrofitting de sistemas para melhorar a eficiéncia energética, a seguranca e
o conforto dos ocupantes.

Renovagdo de espacos para acompanhar as mudancas nas necessidades e nos padrées
estéticos.

11 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Ao contratar empresas para prestacao de servicos de manutenc¢ado predial para as
instalacBes do Departamento Municipal de Agua e Esgoto (DEMAE), é fundamental
estabelecer requisitos claros e rigorosos para garantir a qualidade e eficacia dos servigos.
Aqui estdo alguns requisitos que podem ser considerados:

Experiéncia e Qualificagdes: A empresa deve ter experiéncia comprovada na prestacio
de servicos de manutencao predial, preferencialmente com referéncias de trabalhos
similares realizados para outras organizagbes publicas ou privadas. Certificacdes e
qualificagdes profissionais na drea de manutengao também podem ser exigidas.

Licencas e Seguros: Verificar se a empresa possui todas as licengas necessarias para
operar na area de manutencio predial, bem como se possui seguro de responsabilidade
civil adequado para cobrir eventuais danos durante a execucio dos Servicos.

Recursos Humanos: Certificar-se de que a empresa possui uma equipe qualificada e em
namero suficiente para realizar os servicos de manutencdo de forma eficiente e dentro
dos prazos estabelecidos. Isso pode incluir técnicos especializados em pintura, alvenaria,
elétrica, hidraulica, entre outros.

Capacidade Técnica e Equipamentos: Avaliar se a eémpresa possui 0s equipamentos,
ferramentas e materiais necessarios para realizar uma ampla gama de servicos de
manutencao predial, desde pequenos reparos até projetos de maior escala, como
construgdo de muros e calcadas.

Adesdo a Normas e Regulamentos: Garantir que a empresa esteja familiarizada e em
conformidade com todas as normas técnicas, regulamentac@es de seguranca e padrdes
de qualidade aplicaveis 3 prestacdo de servigos de manutencio predial.

Sustentabilidade e Responsabilidade Social: Verificar se a empresa adota praticas
sustentaveis em suas operacdes e se est3 comprometida com a responsabilidade social
corporativa, como a contratagio de mio de obra local e a utilizagdo de materiais
ecologicos, sempre que possivel.
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Garantias e Contratos: Estabelecer claramente as garantias oferecidas pela empresa em
relacdo a qualidade dos servicos prestados e aos materiais utilizados. Além disso, é
importante elaborar contratos detalhados que especifiquem os servicos a serem

realizados, os prazos de execucdo, os pregos acordados e outros termos e condicdes
relevantes,

Ao considerar esses requisitos ao contratar empresas de manutengdo predial para o
DEMAE, o departamento pode garantir a selecdo de fornecedores confidveis e
competentes, que contribuirdo para a preservacdo e o bom funcionamento de suas
instalagGes.

12- IMPACTOS AMBIENTAIS

A manutencio predial pode ter varios impactos ambientais, tanto positivos quanto
negativos. Aqui estdo alguns exemplos:

Consumo de Energia: As atividades de manuten¢éo predial muitas vezes envolvem o uso
de energia para alimentar equipamentos, iluminacio e sistemas de HVAC (aquecimento,
ventilagdo e ar condicionado). Se ndo forem adotadas praticas eficientes de energia, isso
pode resultar em um aumento do consumo de energia e emissoes de gases de efeito estufa.

Consumo de Agua: A manuten¢do predial também pode exigir o uso de agua para
limpeza, irrigagdo ou operacgdo de sistemas de refrigeracdo. O uso excessivo de agua pode
levar a escassez de recursos hidricos locais e contribuir para o desperdicio de 4gua
potavel.

Geragdlo de Residuos: As atividades de manutengao predial podem gerar uma quantidade
significativa de residuos, incluindo materiais de construgio, embalagens, produtos
quimicos e equipamentos descartados. Se esses residuos nio forem adequadamente
gerenciados, podem poluir o meio ambiente ¢ contribuir para a sobrecarga de aterros
sanitarios.

Poluigdo do Ar e da Agua: Produtos quimicos utilizados na limpeza e manutencio predial
podem contaminar o ar e a 4gua se forem liberados no meio ambiente sem tratamento
adequado. Isso pode afetar a qualidade do ar e da agua, além de representar riscos a satude
humana e a vida selvagem.

Impacto da Construgdo Civil: Algumas atividades de manutengéo predial, como reparos
estruturais, renovagdes e ampliagdes, podem causar perturbagdes no ecossistema local,
incluindo desmatamento, compacta¢do do solo e perda de habitat para espécies nativas.

Emissdes de Poluentes: O uso de veiculos e equipamentos durante atividades de
manutengdo predial pode resultar na emissdo de poluentes atmosféricos, como (')xig e
nitrogénio (NOx) e material particulado (PM), que contribuem para a polui¢do doar e o
aquecimento global.

Para mitigar esses impactos ambientais, & importante adotar préticas de manutengio
predial sustentdveis, tais como:
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e Utilizar materiais de construgdo e produtos de limpeza ecologicamente corretos e
de baixo impacto ambiental.

¢ Implementar medidas de eficiéncia energética, como a instalagdo de isolamento
térmico, ldmpadas LED e sistemas de energia renovével.

* Reduzir, reutilizar e reciclar residuos gerados durante as atividades de manuten¢io
predial.

* Promover o uso responsavel da d4gua por meio de praticas de conservagio e
reutilizagdo de 4dgua.

e Realizar avaliagdes de impacto ambiental antes de realizar grandes projetos de
manutengdo predial para identificar e mitigar potenciais impactos negativos.

Ao adotar abordagens sustentaveis na manutengo predial, é possivel reduzir
significativamente o impacto ambiental dessas atividades e contribuir para a preservagao
do meio ambiente e dos recursos naturais.

P
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Contratar uma empresa de manutengio predial oferece uma série de beneficios
significativos, tanto para proprietdrios quanto para gerentes de propriedades. Aqui estdo
alguns dos principais beneficios:

Experiéncia e Expertise Profissional: Empresas de manuteng@o predial especializadas
possuem equipe técnica qualificada e experiente em uma ampla variedade de servigos,
incluindo elétrica, hidraulica, mecanica, pintura, limpeza, entre outros. Isso garante que os
servigos sejam realizados com alto padrio de qualidade e seguranga.

Redugéo de Custos: Contratar uma empresa de manutencio predial pode resultar em
economias significativas a longo prazo. Essas empresas geralmente tém acesso a
equipamentos especializados e podem realizar manutengio preventiva de forma eficiente,
ajudando a evitar reparos caros e prolongando a vida util dos sistemas e equipamentos
prediais.

Conveniéncia e Consisténcia: Ao ter uma tinica empresa responsavel por todos os servigos
de manuteng@o predial, os proprietarios e gerentes de propriedades podem desfrutar de
maior conveniéncia e consisténcia. Ndo é necessario coordenar varios fornecedores
diferentes, e os servigos sdo realizados de acordo com um cronograma predefinido,
garantindo um ambiente predial bem mantido de forma consistente.

Resposta Rapida a Emergéncias: As empresas de manutengo predial geralmente oferecem
servigos de emergéncia 24 horas por dia, 7 dias por semana. Isso significa que, em caso de
problemas inesperados, como vazamentos de agua, falhas elétricas ou outros incidentes, a
empresa pode responder rapidamente para resolver o problema e minimizar danos
adicionais.

Conformidade com Normas ¢ Regulamentos: As empresas de manutencéio predial eSta
atualizadas com as normas e regulamentos aplicaveis ao setor, garantindo que todos os
servigos sejam realizados em conformidade com as leis locais e padrdes de seguranca. Isso
ajuda a mitigar riscos legais ¢ garantir a seguranga dos ocupantes do edificio.

14
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Foco no Core Business: Ao terceirizar os servigos de manutengdo predial para uma
cmpresa especializada, os proprietarios e gerentes de propriedades podem se concentrar
e¢m suas atividades principais, sem se preocupar com a manutengo e operagio diaria do
edificio. Isso pode levar a uma maior eficiéncia e produtividade em outras dreas do
negacio.

Em resumo, contratar uma empresa de manutengdo predial oferece uma série de
beneficios, incluindo expertise profissional, reducdo de custos, conveniéncia, resposta
rdpida a emergéncias, conformidade com normas ¢ regulamentos e a capacidade de se
concentrar no core business. Esses beneficios contribuem para um ambiente predial
seguro, funcional e bem mantido.

Caldas Novas, 15 de fevereiro de 2024

PORTARIA N°105/2023

JOA Mﬁm GOMES
/ R DE ENGENHARIA
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ﬁ@mﬁi‘? PLANILHA DE REFERENCIA DE CUSTO E QUANTIDADE CALDAS NOVAS
MODELO Quantidade VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
1 7.000 BTUS 1
1.1 |Higienizacdo de aparelho de ar condicionado até 12.000 BTU’s. 8 RS 140,00 1.120,00
Instalacdo de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's, com até 2 metros de
1.2 [|tubulagdo. 2 RS 320,00 640,00
13 Desinstalacdo de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 2 RS 90,00 180,00
it Reparo em placa convencional de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12,000 BTU’s. 2 RS 380,00 760,00
L5 |Carga de gds em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12,000 BTU's, 2 RS 320,00 640,00
1.6 |Troca de capacitor em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 2 RS 140,00 280,00
2 9.000 BTUS 4
2.1 [Higienizacdo de aparelho de ar condicionado até 12.000 BTU's. 32 RS 140,00 4.480,00
Instalacdo de aparelho de ar condicionade Hi wall até 12.000 BTU's, com até 2 metros de
22 |tubulacso. i RS 320,00 1.280,00
23 |Desinstalacdo de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 4 RS 90,00 360,00
4 Reparo em placa convencional de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 4 RS 380,00 1.520,00
2.5 |Cargade gds em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 4 RS 320,00 1.280,00
2.6 _ |Troca de capacitor em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 4 RS 140,00 560,00
3 12.000 BTUS 21
3.1 Higienizacdo de aparelha de ar condicionado até 12.000 BTU’s. 168 RS 140,00 23.520,00
Instalagdo de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's, com até 2 metros de i
3.2 |tubulagdo. RS 320,00 13.440,00
3.3 _|Desinstalacéo de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12,000 BTU's, 42 RS 90,00 3.780,00
i Reparo em placa convencional de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 42 RS 380,00 15.960,00
35 _|Carga de gds em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 42 RS 320,00 13.440,00
3.6 |Troca de capacitor em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 12.000 BTU's. 42 RS 140,00 5.880,00
4 22.000 BTUS 1
4.1 _|Higienizacdo de aparelho de ar condicionado até 24.000 BTU's. 16 RS 200,00 3.200,00
Instalago de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's, com até 2 metros de 2
4.2 tubulagdo RS 430,00 860,00
4.3 |Desinstalacdo de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's. 2 RS 130,00 260,00
g Reparo em placa convencional de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's. 2 RS 450,00 900,00
45 _ |Cargade gds em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24,000 BTU's. 2 RS 430,00 860,00
4.6 |Troca de capacitor em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's. 2 RS 140,00 280,00
5 24.000 BTUS 4
5.1 Higienizacdo de aparelho de ar condicionado até 24.000 BTU's. 64 RS 200,00 12.800,00
Instalagao de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's, com até 2 metros de "
5.2 |tubulagio RS 430,00 3.440,00
5.3 |Desinstalacdo de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's, 8 RS 130,00 1.040,00
- Reparo em placa convencional de aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's. 8 RS 450,00 3.600,00
55 |Cargade gas em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's. 8 RS 430,00 3.440,00
5.6 _|Troca de capacitor em aparelho de ar condicionado Hi Wall até 24.000 BTU's. 8 R$ 140,00 1.120,00
6 36.000 BTUS 2
6.1 Higienizagdo de aparelho de ar condicionado Piso Teto de 36.000 4 60.000 BTU's. 8 RS 600,00 4.800,00
6.2 Instalacéo de aparelho de ar condicionado Piso Teto de 36.000 4 60.000 BTW's. 4 RS 980,00 3.920,00
6.3  |Desinstalacdo de aparelho de ar condicionado Piso Teto de 36,000 & 60.000 BTU's, 4 RS 280,00 1.120,00
Reparo de placa em aparelhe de ar condicionado convencional Piso Teto de 36.000 3 60.000 4
6.4 BTU's, RS 600,00 2.400,00
6.5 |Cargade gds em aparelho de ar condicionado Piso Teto de 36.000 3 60.000 BTU's. 4 RS 730,00 2.920,00
6.6 |Troca de capacitor em aparelho de ar condicionado Piso Teto de 36.000 4 60.000 BTU's. 4 RS 140,00 560,00
VALOR TOTAL: 136.640,00
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