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1 - DESCRIGAO DA NECESSIDADE

A contratacdo de empresa especializada em manutencao de sistemas de ar-condicionado
se faz crucial para garantir o funcionamento adequado e a eficiéncia energética dos
equipamentos instalados. A manutencdo preventiva e corretiva realizada por profissionais
qualificados assegura o desempenho continuo e confidvel dos sistemas, reduzindo
significativamente o risco de falhas operacionais e paradas inesperadas, que podem
comprometer o andamento das atividades institucionais.

Além disso, a atuacdo especializada contribui para a preservacdao da vida util dos
equipamentos, por meio da identificacdo precoce de desgastes e da realizacdo de ajustes
técnicos adequados. Isso evita substituicbes prematuras e reduz os custos com
manutencdo corretiva, que sdo, em geral, mais onerosos e impactam negativamente a
rotina da organizacao.

Outro ponto fundamental é a otimizacao da eficiéncia energética. Intervengdes técnicas
regulares permitem o ajuste fino dos sistemas, reduzindo o consumo de energia elétrica e
promovendo economia significativa nos custos operacionais. Soma-se a isso a melhoria da
qualidade do ar interior, uma vez que a higienizacao adequada de filtros, serpentinas e
dutos impede a proliferacdao de agentes contaminantes, como fungos, bactérias e poeira,
garantindo um ambiente mais saudavel e seguro para todos os ocupantes das instalagdes.

E necessario que a empresa forneca um PMOC (Plano de Manuteng¢do, Operagdo e
Controle) de ar condicionado, com foco em garantir o cumprimento das normas
regulamentadoras, a eficiéncia dos equipamentos e a seguranca dos usuarios.

A implement¢ao de um PMOC oferece varios beneficios, como, salde e seguranga, visto
gue, o PMOC assegura a qualidade do ar interno, evitando a proliferacdo de fungos,
protegendo a saude dos ocupantes dos ambientes internos. Melhora na eficiéncia
energética, pois, manutencbes regulares otimizam o desempenho dos equipamentos,
reduzindo o consumo de energia. Aumento na vida Util dos equipamentos, pois evita falhas
e necessidade de reparos onerosos. E principalmente garante que a empresa esteja em
conformidade com a exigéncias legais, evitando penalidades e possiveis interdicées.

A falta de um plano adequado pode resultar em riscos a saude, desperdicio de energia e
penalidades e multas por ndo conformidade. Recomenda-se, portanto, a contratacdo de
uma empresa especializada para a elaboracdo e execu¢do do PMOC, assegurando que
todas as diretrizes legais e técnicas sejam devidamente atendidas.

A empresa deverd ter um profissional capacitado para ser o responsavel técnico pela
elaboracdo do PMOC. Sendo Engenheiros especializados em sistemas de refrigeracao e ar
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condicionado também estdo aptos a assinar o PMOC, desde que devidamente registrados
no CREA, conforme:

Lei n25.194/1966: Assim como para engenheiros mecanicos, esta lei também se aplica aos
engenheiros de refrigeracdo e ar condicionado.

Resolugdao CONFEA n2 218/1973: Define as competéncias dos engenheiros de refrigeracdo
e ar condicionado, que incluem o planejamento, instalacdo e manutencao de sistemas de
climatizagao.

Empresas especializadas na prestacdo de servicos de manutencdo, operacao e controle de
sistemas de ar condicionado podem designar um responsavel técnico, desde que este
profissional esteja legalmente habilitado e registrado no CREA ou CRT.

2 — REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Para a contratacao de empresa especializada na prestacao de servigos de manutenc¢ao
preventiva e corretiva em sistemas de ar condicionado, visando atender as demandas do
DEMAE, deverao ser observados os seguintes requisitos minimos. A empresa contratada
devera comprovar sua qualificacdo técnica por meio da apresentacdo de atestados de
capacidade técnica emitidos por pessoas juridicas de direito publico ou privado, que
comprovem a execucgao de servicos compativeis com o objeto desta contratagao.

Experiéncia e Qualificacbes: A empresa deve ter experiéncia comprovada na prestacdo de
servicos de manutencdo de ar condicionado e elaboracdo de PMOC, ter engenheiro
mecanico apto a ser responsavel técnico conforme RESOLUCAO N218, DE 29 DE JUN 1973,
preferencialmente com referéncias de trabalhos similares realizados para outras
organizagdes publicas ou privadas. Certificacbes e qualificacbes profissionais na area de
manutencdo de ar condicionado também podem ser exigidas.

Licencas e Seguros: Verificar se a empresa possui todas as licencas necessarias para operar
na area de manutencdo operacdo e controle de ar condicioando, bem como se possui
seguro de responsabilidade civil adequado para cobrir eventuais danos durante a execugao
dos servicos.

Recursos Humanos: Certificar-se de que a empresa possui uma equipe qualificada e em
numero suficiente para realizar os servicos de manutenc¢ao, operacao e controle 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 servicos de
manutencado, operc¢do e controle 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 padroes de

qualidade aplicaveis a prestacdo de servicos de manutencao, operacado e controle de ar
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condicionado.

Sustentabilidade e Responsabilidade Social: Verificar se a empresa adota praticas
sustentdveis em suas operacdes e se estd comprometida com a responsabilidade social
corporativa, como a contratacdo de mao de obra local e a utilizacdo de materiais
ecoldgicos, sempre que possivel.

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 execu¢ao, os precos acordados e outros termos e condicdes.

3 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

A realizagdo de um levantamento de mercado se apresenta como uma prdatica
fundamental diante da necessidade de se contratar uma empresa que elabore e execute
um plano de manutencgao, operagao e controle de ar condicionado. Esse processo se torna
ainda mais estratégico quando consideramos a referéncia de planilhas federais que
disponibilizam valores padronizados para tais servigcos. Tal abordagem visa assegurar
transparéncia, eficiéncia financeira e a selegdo criteriosa dos servigos contratados.

O levantamento de mercado desempenha um papel crucial ao proporcionar uma visao
abrangente das opgdes disponiveis no cendrio comercial. Ao realizar essa analise, é
possivel avaliar a diversidade de fornecedores, comparar precos, condi¢cdes de pagamento
e identificar potenciais parcerias que atendam as demandas especificas da manutencao,
operacao e controle de ar condicionado.

A utilizacdo de planilhas federais como referéncia agrega valor ao processo de aquisi¢ao,
conferindo uma base sélida e confidvel para a definicao de orcamentos. Essas planilhas
geralmente refletem valores praticados em escala nacional, contribuindo para estabelecer
padrdes de custos realistas e alinhados com as politicas publicas vigentes.

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

4 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

No contexto de um 6rgao publico com grande movimentacado de pessoas, como é o0 nosso
caso, a manutencdo adequada do sistema de ar condicionado é de extrema importancia
ndo apenas para o conforto dos usudrios, mas também para a salide e seguranca de todos.
Este documento descreve os detalhes do servigo de manutengao proposto para garantir o
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funcionamento eficiente e confidvel do sistema de ar condicionado.

O escopo do PMOC deve incluir:
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e Inspecgoes periddicas: Avaliacdo regular dos equipamentos e componentes, como

filtros, serpentinas, ventiladores, e sistemas de drenagem;

e Manutengao preventiva: Acdes planejadas para a troca de filtros, limpeza de
serpentinas e outros componentes, lubrificacdo de partes méveis e verificagao dos

sistemas de controle;

o Documentagdo: Registro detalhado das manutengdes realizadas, incluindo datas,
servicos executados, técnicos responsaveis e eventuais problemas identificados e
corrigidos;

e Monitoramento: Acompanhamento continuo da qualidade do ar interno e do

desempenho dos equipamentos, ajustando o plano conforme necessario.

5 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

LISTA DE LOCALIZAGCAO E POTENCIA EM BTUS

9.000

7.000 12.000 22.000 24.000 36.000
SRR DIRETORIA
ADMINISTRATIVA | DIRETORIA (SEDE) | FROTAS (PATIO) RH (SEDE) AUDITORIO (ETA)
(PATIO)
(SEDE)
F'IDI\'IF;EJ gg;ﬁ) PROTOCOLO ENGENHARIA COMPRAS
(SEDE) (SEDE) (SEDE) (PATIO)
FINANCEIRO SALA PRESIDENTE ALMOXARIFADO
(SEDE) (SEDE) (PATIO)
FINANCEIRO ENGENHARIA
ADM (SEDE) (SEDE) (ETA)
e | O
(SOBRADO) (SEDE)
AMBIENTE 2 COMERCIAL
(SOBRADO) INTERNO (SEDE)
AMBIENTE 3
(SOBRADO) CPD 1 (SEDE)
AMBIENTE 4
(SOBRADO) CPD 2 (SEDE)
AMBIENTE 5 | (i
(SOBRADO) (SEDE)
AMBIENTE 6
(SOBRADO) OUVIDORIA (SEDE)
LICITACAO 1
(SEDE)
LICITACAO 2
(SEDE)
ARQUIVO E
PATRIMONIO
(SEDE)
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MARKETING
(SEDE)
JURIDICO (SEDE)
OPERACIONAL
(PATIO)
OPERACIONAL
ENTRADA (PATIO)
ALMOXARIFADO
(PATIO)
SEGURANCA DO
TRABALHO (PATIO)
ADM (ETE)
SALA DE
OPERACOES (ETA)
AMBIENTE 7
(SOBRADO)

1 10 22 1 4 2

6 — ESTIMATIVA DO PREGO DA CONTRATAGAO

Planilhas em anexo.

VALOR FINAL DA CONTRATACAO R$ 303.781,49

7 — JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO

Considerando que os servicos consistem em apenas um objeto a se prestado por empresa
especializada, ndo ha vantajosidade econ6mica no parcelamento do objeto (Acérddo TCU
1.214/2013 — Plenario). O parcelamento dos itens ndo se mostra uma op¢do viavel.

Levando em consideracgdo o mercado fornecedor, ndo é verificado o beneficio do
parcelamento da contratagao, pois este levaria a perda de escala e ndao mostra um melhor
aproveitamento do mercado e nem a ampliagcdo da competitividade. Demais, nota-se que
o parcelamento resultaria no aumento de custos com a gestao e fiscalizagdo dos contratos,
sem por outro lado, existir uma contrapartida econ6mica. Logo, observa-se que, neste
caso, o parcelamento nao tras beneficios a Administracao.

Primeiro, porque traria um maior custo administrativo decorrente da gestao e fiscalizacdo
de um nimero maior de contratos. Perder-se-ia também em economia de escala, visto que
os custos fixos das empresas contratadas diluir-se-ia em um numero menor de
guantitativos fornecidos.

Por fim, destaca-se que o parcelamento da solucdo ndo trard ampliacio da
competitividade, visto que a natureza dos itens parcelados sdao idénticos e pertecentes a
um mesmo nicho de mercado, isto é, o de empresas de Manutencdo de Ar-condicionado.
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Disto resulta que as mesmas empresas participardo de todos os itens da licitacdo, sem
ganhos econdmicos ou de competitividade.

8 — CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Ao planejar a contratacdo de um servico de manutencdo dos ar condicionados e a
elaboracdo e execucdo de um Plano de Manutencdo, Operacdo e Controle (PMOC) por
meio de licitacdo, é essencial considerar contratacdes correlatas e interdependentes que
possam impactar a eficiéncia e o sucesso da implementacdo do plano. Essas contratacoes
podem envolver servicos, materiais, ou tecnologia que complementam o PMOC. O
monitoramento constante da qualidade do ar permite uma avaliagcdo mais precisa do
impacto das manutencdes realizadas e ajuda a identificar a necessidade de ajustes no
plano.

9 — ALINHAMENTO COM PAC

A auséncia, até o momento, do Plano Anual de Contratagdes (PAC) no ambito do
Departamento Municipal de Agua e Esgoto (DEMAE) se justifica pelo atual estagio inicial
de implementacao desse importante instrumento de gestdo. A falta do PAC ndo implica
negligéncia, mas sim um esfor¢o concentrado na estruturacdao e desenvolvimento do
referido plano, considerando as particularidades e necessidades especificas do érgao.

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

O desenvolvimento do PAC demanda um esforco conjunto de diferentes setores do
DEMAE, considerando a diversidade de contrata¢Ges necessdrias para a manutenc¢do de
redes de dgua e esgoto. Este processo envolve a coleta e analise detalhada de informacdes,
consulta as areas 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 otimizacdes
possiveis. A implementacdo gradativa do PAC é guiada pelo comprometimento em
estabelecer uma ferramenta robusta e adaptdvel, capaz de atender de maneira eficaz as
necessidades do DEMAE ao longo do ano.

Assim, a auséncia atual do PAC n3o reflete descaso, mas sim um comprometimento com
o desenvolvimento cuidadoso e progressivo de uma ferramenta essencial para o
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planejamento e gestdo das contratacdes do Departamento Municipal de Agua e Esgoto.

10 - DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratacdo dos servicos de manutencdo preventiva e corretiva de aparelhos de ar
condicionado, o DEMAE busca garantir o pleno funcionamento dos equipamentos
instalados em suas unidades, assegurando a climatizacdo adequada dos ambientes de
trabalho, bem como o conforto térmico de servidores e usuarios dos servigos prestados
pela autarquia.

Espera-se, com a execucdo regular da manutencdo preventiva, a reducdo de falhas e
paradas inesperadas dos sistemas de climatizacdo, prolongando a vida util dos
equipamentos, otimizando o consumo de energia elétrica e prevenindo danos causados
por desgaste prematuro de pecas. J& a manutencdo corretiva, quando necessaria, devera
ser realizada com agilidade e eficiéncia, minimizando o tempo de inatividade dos
equipamentos.

Além disso, pretende-se assegurar o cumprimento das normas técnicas de seguranca,
higiene e salubridade, contribuindo para a qualidade do ambiente organizacional, o bom
desempenho das atividades institucionais e a satisfacdo dos usudrios internos e externos.

A manutencao preventiva prevista no PMOC assegura que os sistemas de ar condicionado
operem de forma eficiente, evitando o desperdicio de energia. Isso se traduz em uma
reducao significativa dos custos com eletricidade. Embora o PMOC exija um investimento
inicial, a economia gerada pela reducdao do consumo de energia e pela diminuicao de
reparos emergenciais justifica e compensa o custo ao longo do tempo.

O PMOC garante que a empresa esteja em conformidade com a legislagdo vigente, como
a Portaria n2 3.523/1998 e a Resolugdo RE n2 9/2003 da ANVISA, evitando multas e
sangoes.

11 — PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Antes de formalizar um contrato com uma empresa para a elaboracdo e execucdo de um
Plano de Manutencdo, Operacdo e Controle (PMOC) e manutencdo dos ar condicionados,
é fundamental tomar uma série de providéncias para assegurar a escolha adequada do
prestador de servicos e garantir que o plano atenda as necessidades e exigéncias legais.

Serd feito um levantamento detalhado dos sistemas de ar condicionado existentes,
incluindo capacidade, idade, condicoes de operacao, historico de manutencgGes anteriores
e necessidades. Deixar claro quais os objetivos do PMOC, como reducdo de custos
operacionais, melhoria da qualidade do ar, cumprimento de requisitos legais, e
sustentabilidade.

Revisar as normativas vigentes, como a Portaria n? 3.523/1998 do Ministério da Saude e a
Resolucdo RE n?2 9/2003 da ANVISA, para assegurar que o PMOC atenda a todos os
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requisitos regulamentares. Verificar se existem exigéncias especificas para o tipo de
ambiente climatizado, como hospitais, laboratérios ou areas com grande circulacdo de
pessoas

12- IMPACTOS AMBIENTAIS

O Plano de Manutencgdo, Operacdo e Controle (PMOC) para sistemas de ar condicionado
ndo so garante a eficiéncia e seguranca do equipamento, mas também desempenha um
papel crucial na mitigacdo de impactos ambientais. Este documento aborda como a
implementacdo de um PMOC pode contribuir para a reducao dos impactos ambientais
associados ao uso de sistemas de climatizagcdo. Equipamentos de ar condicionado mal
conservados tendem a consumir mais energia devido ao acimulo de sujeira, obstrucdes e
desgaste de componentes. Um PMOC bem implementado garante que os sistemas
operem em sua maxima eficiéncia, reduzindo o consumo energético. O PMOC inclui
inspecdes regulares para detectar e corrigir vazamentos de gases refrigerantes, que
podem ter um alto potencial de aquecimento global (GWP). A detec¢do precoce de
vazamentos contribui para a redugdo das emissdes de gases de efeito estufa.

A manutencdo regular, o controle de vazamentos de gases refrigerantes, a extensdo da
vida util dos equipamentos e a gestdo adequada de residuos sdo a¢des que contribuem
significativamente para a sustentabilidade ambiental. Dessa forma, o PMOC ndo sé
cumpre com as exigéncias regulatérias, mas também promove a responsabilidade
ambiental, alinhando as operagdes da organizagdao com praticas sustentaveis.

13- VIABILIDADE DA CONTRATACAO

A complexidade dos sistemas de ar condicionado, especialmente em grandes instalagdes
ou ambientes criticos, exige expertise técnica que muitas vezes nao esta disponivel
internamente. Um PMOC bem elaborado assegura que todas as manuten¢des sejam
realizadas de acordo com as melhores praticas e normas técnicas.

A implementacdao de um PMOC pode aumentar a eficiéncia operacional dos sistemas de
climatizacdo, reduzindo o tempo de inatividade e prolongando a vida util dos
equipamentos, o que justifica tecnicamente a contratagao.

A contratacdo de um PMOC é essencial para garantir a conformidade com a Portaria n?
3.523/1998 do Ministério da Saude e a Resolu¢do RE n2 9/2003 da ANVISA. O ndo
cumprimento destas normas pode resultar em penalidades, multas e até mesmo a
interdicdo do estabelecimento.

A contratacdo de uma empresa especializada permite um controle mais rigoroso das
atividades de manutencdo, com relatdrios detalhados e indicadores de desempenho que
facilitam o monitoramento dos resultados.
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