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TR - Manutencao Predial

Escola Judicidria Eleitoral
do Rio Grande do Norte
Celina Guimaraes Viana

EJE/RN

TERMO DE REFERENCIA

Contratacdo de empresa/instrutor para promocdo do curso
1. OBETIVO “MANUTENC}AO PREDIAL”.

A Justica Eleitoral possui a necessidade de promover e manter o bom
funcionamento e a conservacdo de diversos elementos que compdem
sua estrutura fisica, além de acessorios, como maguinas e
equipamentos, que se integram ao funcionamento dessa estrutura
fisica ou que sdo bens permanentes empregados cotidianamente nas
atividades de manutencéo e conservagdo. Esses elementos sdo, assim,
de diferentes naturezas, tais quais:

¢ Elementos arquitetdnicos e prediais. Prédios, anexos, coberturas,
fachadas, reservatorios, fossas e sumidouros, portdes e grades,
esguadrias e janelas de vidro, marquises, forros, etc;
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* Acessorios dainfraestrutura predial: Placas e letreiros, painéis e
comunicacao visual em geral, equipamentos de combate a
incéndio, sinalizacdo de incéndio, peliculas, espelhos, boxes de
banheiro, persianas e cortinas, €tc;

¢ Méquinas e equipamentos integrados aos prédios. Elevadores,
geradores, bombas, motores, etc;

¢ Equipamentos e ferramentas: bens permanentes de valor relevante
cujo uso se aplica nas atividades de conservagdo e manutencgao,
tais como equipamentos de bancada (serra circular, tupia,
furadeira de mesa, etc), e equipamentos e ferramentas manuais
(marteletes, martelo pneumatico, maquitas, rocadeiras, lixadeiras,
enceradeiras, lava jato, etc).

Dentro deste escopo, a Secdo de Manutencdo e a Secédo de
Engenharia, responsaveis pela manutencdo desses itens e elementos,
s80 as responsaveis por diversas contratacbes que envolvem o0s
servigos de manutencdo, conservagao ou revitalizagao predial. Essas
contratacoes tém ocorrido de forma individual, para cada tipo de
eguipamento ou de elemento predial de forma separada, e cada um
com seu proprio modelo licitatorio. Por exemplo: H& um contrato de
servico continuado de manutencéo de gerador, outro de elevadores,
outro de ar condicionados, etc; As contratagOes de revitalizagOes
prediais, bem como de limpeza de fachadas ou de reservatorios séo
contratados pontualmente para ocorrer uma unica vez, portanto, sdo
licitados e contratados vérias vezes ao longo dos anos; renovagdo de
cortinas e persianas, ou de boxes de banheiros séo realizados de
forma avulsa periodicamente conforme a necessidade, a manutencéo
de bombas, de placas e letreiros, e a limpeza de fossas e sumidouros
sdo realizados mediante Atas de Registro de Preco, todos 0s anos.
Diversos outros servigcos ndo estdo abarcados no planejamento de
contratagcbes e acabam sendo contratados emergencialmente ou
realizados através de Suprimento de Fundos, tais como servicos de
vidragaria, adesivamento, consertos emergenciais diversos,
manutencao de equipamentos e ferramentas, recuperacdo de placas e
letreiros, etc. Além disso, pontua-se que muitos dos servigos de
manutencdo de equipamentos e ferramentas ndo tém tido contratos de
manutencao, ocorrendo muitas vezes a substituicdo do equipamento
quando o mesmo poderia ser consertado e recolocado em
funcionamento.

2. JUSTIFICATIVA

A complexidade e a diversidade dos itens e elementos que precisam
de manutencéo corretiva, preventiva, reposicdo ou limpeza periddica
€ muito grande no ambito da COADI. Isso gera uma sobrecarga de
contrataces, bem como de atividades de compra, de fiscalizacdo de
contratos e de utilizacdo de suprimentos de fundos. Tendo-se em
vista, ainda, a equipe reduzida que esses setores possuem, a situacéo
leva a uma disfuncionalidade na gestdo da manutencdo e falta de
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eficiéncia nos setores que cuidam da manutencéo e conservagao.
Considere-se, ainda, que o TRE/RN possui prédios grandes e
complexos na capital e inimeros prédios proprios, locados e cedidos
em todo o interior, constituindo um acervo imobiliario bastante
consideravel, complexo, diversificado e espalhado geograficamente.
Os efeitos dessa situagéo sao percebidos nos resultados acancados e
nas dificuldades enfrentadas pelos setores envolvidos, com prejuizo
para o servico publico.

N&o se pode deixar de alertar que ndo é viavel a permanéncia do
modelo usual de contratacdo pulverizada, com os diversos servicos e
demandas da manutencdo e conservagdo predial contratados
individualmente, por vezes se repetindo todos os anos, ou, ainda
sendo feito de forma n&o planejada, com licitacbes emergenciais e
atropeladas, ou utilizando-se corrigueiramente os Suprimentos de
Fundos para atender demandas.

Aponta-se, assim, a necessidade de avancar no sentido de elaborar
contratagbes mais modernas, mais amplas, econdmicas e eficientes,
razdo por que esse estudo aponta para a hecessidade de um curso de
capacitacdo sobre novas modalidades e praticas de contratagdes de
servicos de manutencdo com atualizacBes e novas possibilidades
trazidas pela nova legislagéo. Essa capacitagcdo deve ser direcionada
aos servidores dos setores demandantes de contratos de manutencdo e
servicos de engenharia, bem como para outros setores que participam
dos processos de plangamento de contratacdo e selecdo de
fornecedores.

O Curso em vista deve abordar as novas modelagens de contratagao,
em especial 0 uso de Facilities e novas tendéncias, préticas
atualizadas no plangjamento, formacdo dos precos dos servicos e
novas disposi¢des legais relacionadas e aplicaveis aos contratos de
manutencdo predial.

Dessa forma, se busca atualizar os conhecimentos e capacidades dos
servidores do TRE/RN nas areas diretamente relacionadas com suas
atribuicoes e tarefas, decorrendo dai o fomento a novas préticas e
melhorias na gestdo predial e na utilizagdo dos recursos humanos e
financeiros.

Metodologia: O curso devera ser conduzido na modalidade presencial,
por meio de aulas expositivas e exercicios praticos a fim de gque o0s
participantes possam fazer a conexdo direta entre o contelido e o seu dia-
a-diaprofissional.

Carga/horaria minima: 16 horas, distribuidas em 2 dias.
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Conteldo programatico minimo:

INTRODUCAO

i. Legislagdo de interesse para a licitagdo e contratacéo de servicos de
manutencdo predial;

ii. Construcdo de um plano de manutencdo predial preventiva e
corretiva;

iii. Lei de Siter;

iv. O dilema entre a priorizagéo de novos investimentos e a necessidade)
de manter os ativos existentes,

v. Quantificacdo e precificacdo dos servicos,
vi. Modelos de contratacdo de manutencéo predial;

vii. Estudos de casos de editais e termos de referéncia de manutencéo
predia;

Viii. Pagamento por posto ou por demanda;
iX. Contratos DBOM;

X. Utilizagdo do critério de julgamento e de pagamento adotando
desconto linear sobre 0 Sinapi e outras tabelas de precos;

Xi. Subtipos de licitagdo pelo maior desconto e modelagens possiveis,

xii. Acordos de niveis de servico (ou instrumento de medicdo por
resultado);

xiii. O uso do BIM na manutencéo predial;

xiv. Uso do Sistema de Registro de Precos para contratacdo de servicos
de manutencao;

xv. Critérios de pagamento e regimes de execugdo contratual indicados
para alguns servicos de manutencao e conservacao;,

xvi. Sistemas de ordens de servico xvii. Manutencdo ou Reforma?,
Cuidados para evitar afuga ao objeto licitado;

xviii. Disposi¢des da IN 5/2017;
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XiX. Exposicdo de estudos de caso de contratagOes recentes de
manutencéo predial pelo Tribunal de Contas da Unido (Pregdes
Eletronicos 26/2019 e 21/2020);

xX. A manutencdo predial pode ser considerada servico comum de
engenharia? Deve ser licitada por meio de pregdo ou de outra
modalidade licitatéria?;

xxi. O que diferencia um servico de manutencéo/conservacdo de uma
edificacdo (servico de engenharia) de uma reforma de edificagdo (obra)?)
Quais as implicacdes préaticas?

CONTRATACAO DE FACILITIES

xxii. O contrato de gestéo de prédios publicosda Le 14.011/2020;

xXiii. Que tipos de objetos podem ser incorporado no contrato de
facilities?,

xxiv. Como justificar o ndo parcelamento do objeto?;
XXV. Principais riscos e beneficios dos contratos de facilities;

xxvi. Admissdo de consorcios e outras formas de parcelamento material
do objeto;

xXvii. Quais os servicos podem ser subcontratados nos contratos de
facilities?;

xxviii. Jurisprudénciado TCU sobre o tema;

xXix. Medicoes e Formas de pagamento nos facilities;

xxX. Estimativa de custo da contratacéo;

xXxi. Modelagens com postos de servico e pagamentos por servicos,

xxxii. Observagdes sobre 0s principals servigos que podem ser prestados
pela contratada:

1. Manutencéo Predial

2. Servicos de Conservacdo e Manutencdo Preventiva e Corretival
de Sistemade Ar

Condicionado;

3. Servicos de Desinsetizacao e Desratizagao;
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4. Servicos de Conservacdo e Manutencdo Preventiva e Corretival
de Elevadores;

5. Servicos de Conservagdo e Manutencdo Preventiva e Corretival
de Sistemade Alarme

e Combate a Incéndio; e

6. Servicos de Conservacdo e Manutencdo Preventiva e Corretival
de Sistemade

Equipamentos de Audio e Video;

3. 7. Servigos de limpeza e vigilancig;
ESPECIFICACOES
TECNICAS 8. Servicos de jardinagem e paisagismo;

9. Servicos de helpdesk;
10. Servicos de vigilancia;
I. Repactuagéo dos contratos de facilities

ii. Principais disposicoes da IN SEGES 5/2017 aplicaveis aos
contratos de

facilities.

FORMACAO DOS PRECOS DOS SERVICOS DE
MANUTENCAO

xxxiii. Especificidades de um contrato de manutencéo e a necessidade
de adaptactes do

Sinapi ou de outros sistemas de referéncia;

xxxiv. As dificuldades para o dimensionamento e previsdo dos
guantitativos de servicos

e postos de trabal ho;
XXXV. Boas praticas observadas;

xxxvi. Cuidados com a quantificacdo dos servigos e observancia aos
critérios de medicdo

e pagamento;

xxxvii. O prego deve ser formado por meio do fator “k” ou por meio da
utilizacdo de uma
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taxade BDI?;

xxxviii. O Acordao 2.622/2013-Plenario (estudo do TCU sobre taxas de
BDI) évadlido para

manutencado predial ?;

xxxiX. O emprego do Sinapi para a estimativa de custo da manutencéo
predial;

xl. Visdo geral da formagdo de preco nos contratos com dedicagdo
exclusiva de méo

de obra (postos de trabal ho);

xli. Visdo geral da formag&o de prego nos contratos cujo 0 pagamento
ocorre

exclusivamente por servigos eventuais.

COMO FICA A CONTRATACAO DA MANUTENCAO
PREDIAL COM A VIGENCIA DA NOVA LEI DE LICITAGCOES
E CONTRATOS?

xlii. O plangamento da contratagdo nanovalei;
xliii. O plano anual de contrataces,

xliv. O Gerenciamento de riscos,

xlv. Documento de formalizagcdo de demanda;
xlvi. Estimativa do custo da contratacéo;

xlvii. Possibilidade de o valor estimado da contratacdo ser sigiloso
(vantagens, desafios e

recomendacOes gerais);
xXlviii. Contetido do estudo técnico preliminar;

xlix. Os documentos de planejamento da nova lei (termo de referéncia,
anteprojeto, projeto

basico e projeto executivo);
I. Quando utilizar o projeto basico ou o termo de referéncia paralicitar?;

li. Regras sobre a pesquisa de mercado e estimativa de custos nas
contratagdes de servicos
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de engenharia;
lii. Os regimes de execucdo contratual nanovalei;

liii. O uso do regime de fornecimento e prestacdo de servico associado e
0S impactos nos

servigos de manutencgao;
liv. O contrato de fornecimento continuo;

Iv. Novos prazos de vigéncia e regras para contratos de servicos
terceirizados,

Ivi. Uso da remuneragdo variavel vinculada ao desempenho do
contratado;

Ivii. A atuagdo do fiscal do contrato nanovalel de licitagbes

Iviii. Previsdo de matriz de riscos, possibilitando a alocacdo objetiva de
riscos entre as partes

lix. Possibilidade de exigéncia de certificagcdo por organizacdo
credenciada pelo INMETRO

como condi¢do para aceitacdo de estudos, anteprojetos, projetos basicos
€ executivos;

conclusdo de fases ou de objetos de contratos; e adequacdo do material €
do corpo

técnico apresentados para fins de habilitacdo

IX. Outras mudangas (parametros para habilitagdo de licitantes; critérios
de julgamento

das propostas, regimes de execugdo contratual, modalidades de)
licitagdo, uso do

pregao, regras sobre o processamento da licitagdo).

4. PUBLICOALVO

Destinado a 2 servidores lotados na Secdo de Manutengado, 2 servidores
lotados na Seg&o de Engenharia, 2 servidores lotados na Segdo de
Conservagdo Predial, 1 servidor lotado na Secéo de Andlise Técnica e
Contratacfes e 1 servidor lotado na Secéo de Editais e Contratos.

O Professor André Pachioni Baeta é engenheiro graduado pela
Universidade de Brasilia. Desde 2004, exerce o cargo de Auditor
Federal de Controle Externo do Tribuna de Contas da Unido, atuando
na fiscalizacdo e controle de obras publicas. Participou de diversas
auditorias de obras publicas como integrante da equipe de auditoria ou
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como supervisor da fiscalizagdo. Atualmente, exerce a funcéo de
Assessor em Gabinete de Ministro do TCU.

E autor ou coautor das seguintes obras:

* Livro “Orgamento e Controle de Precos de Obras Publicas’, publicado
pela Editora Pini em

2012.

* Livro “RDC — Regime Diferenciado de Contratacbes Publicas —
5. QUALIFICACAO Aplicado as Licitagbes de Obras

TECNICA e Servicos de Engenharia’, publicado pela Editora Pini em 2013,
DO INSTRUTOR atualmente na terceira edicéo

(2016).

» Coautor do Livro “Pareceres de Engenharia’, publicado pelo Clube)
dos Autores, em 2016.

» Coautor do Livro “Lel Anticorrupcdo e Temas de Compliance’, 23
Edicao, publicado pela

Editora Juspodivm, em 2016.

o Coautor do Livro “Terceirizagdo, Legislacdo, Doutrina €
Jurisprudéncia’, publicado pela

Editora Férum, editado pela Editora Forum em 2017, atualmente na
segunda edic¢éo (2018).

 Coautor do Livro “Novo Regime Juridico das Licitacdes e Contratog
das Empresas Estatais’, da

Editora Férum (2018).

A solucéo gue se apresenta como mais viavel por atender a todas as
demandas elencadas € o curso promovido pela R8 Gestdo &
Capacitacdo Ltda, considerando, sobretudo, a formagéo e experiéncia do
instrutor, que é servidor do TCU, autor e coautor de diversas obras de
sucesso e configura como um dos principais conferencistas da area no
pais.

6. DISPOSICOES

GERAIS
Ademais, cabe destacar que o valor da inscricéo para o curso da R8

Gestdo & Capacitacdo Ltda apresenta-se na media das opgdes contidas
no mercado, tendo como diferencial o formato presencial, modalidade
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gue favorece a exposicdo do conteldo, a troca de experiéncias,

apresentacdo de casos reais e a exercitacdo do processo de trabalho d
consultoria.

1. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o horério oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543,
de 13 de novembro de 2020.

DEVANIA ARAUJO DE FIGUEIREDO VARELLA

Membro da comissdo de contratagdo
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