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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP
1. INFORMAGOES BASICAS
Numero do processo: 00112-00008328/2026-81

Categoria do ETP: Revitaliza¢cdo de Pracas em Todo o DF.

Este Estudo Técnico Preliminar observa os artigos 17 e 18 do Regulamento de LicitacGes e Contratos da
NOVACAP (RLC), que disciplinam a fase de planejamento das contrata¢cdes da Companhia na condicdo de
empresa publica submetida a Lei n? 13.303/2016. O documento descreve o problema publico a ser
enfrentado, demonstra a necessidade da contratacdo, examina as alternativas de solucdo e de
modelagem, estima quantidades e valores, avalia riscos e conclui pela solu¢dao mais vantajosa, fornecendo
fundamentacdo suficiente para a instrucdo processual e para o controle interno e externo.

Documentos Referenciados:
Projeto Praca Modelo: Projeto Praca Modelo (206119541)
Precificagdo Anual do Contrato: Relatdrio Técnico - Precificagao Praga Modelo (206131112)
AREA REQUISITANTE:
Setor demandante: Diretoria de Obras.
2. DESCRICAO DA NECESSIDADE

Caracterizacdao do Acervo de Pragas e Espacos Publicos

O Distrito Federal possui um acervo de pracas, areas de lazer e espagos publicos de grande dimensdo e
elevada heterogeneidade construtiva. O levantamento cadastral realizado por esta Divisdo identificou
2.423 espacos, que totalizam 9.391.689,65 m? de area, distribuidos pelas 34 Regides Administrativas. Esse
acervo reune tipologias distintas quanto a porte, idade, materiais empregados, intensidade de uso e
estado de conservagdo, desde pequenas pragas de vizinhanga até parques urbanos com equipamentos
esportivos, mobilidrio, paisagismo, iluminacdo e sistemas de drenagem.

A diversidade do acervo tem consequéncia direta sobre a modelagem da contratacdo. Nao existe um
escopo Unico de intervencdo aplicavel a todos os espacos, e as demandas surgem de forma dispersa no
territério e ao longo do tempo, o que afasta a possibilidade de definicdo prévia e exata dos servicos a
executar e dos respectivos quantitativos.

Dindmica da Degradagao dos Espagos Publicos

Os espacos publicos sofrem degradacdo progressiva e continua, resultante da combinag¢do de trés fatores.
O primeiro é o desgaste fisico natural dos materiais, que decorre da exposicao permanente as
intempéries, da insolacdo intensa caracteristica do clima do Planalto Central, da alternancia entre periodo
seco e chuvoso e do envelhecimento dos componentes construtivos. O segundo é o uso intensivo, préprio
de equipamentos de convivéncia coletiva, que acelera o desgaste de pisos, mobilidrio, equipamentos
esportivos e de recreacdo. O terceiro é a acdo de terceiros, que abrange depredacao, vandalismo e
intervencgdes irregulares.

A degradacdo ndo é linear. A partir de determinado nivel de deterioracdo, a perda de desempenho dos
componentes acelera, e uma patologia inicialmente localizada compromete elementos adjacentes. Um
piso com trincas ndo tratadas evolui para desnivel e ruptura; uma drenagem obstruida provoca erosao e
solapamento de pavimentos; um equipamento com fixacdo comprometida torna-se inutilizavel e
perigoso. A auséncia de intervencdo tempestiva transforma um reparo simples em uma recuperagao
onerosa.
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Manutengao Preventiva, Manuten¢do Corretiva e Custo de Postergacao

A gestdao adequada do acervo exige a coexisténcia de manutengao preventiva e de manutengao corretiva.
A manutenc¢do preventiva atua antes da falha, por meio de inspec¢des periddicas e de servicos de
conservagao rotineiros, e preserva o desempenho dos componentes ao longo de sua vida util. A
manutencdo corretiva atua apds a falha, para restabelecer a funcionalidade do espaco, e tende a ser mais
cara quando a falha ja comprometeu elementos associados.

A postergacdo da manutencdo produz efeito econdmico adverso e mensuravel. Intervencdes adiadas
migram da esfera preventiva, de baixo custo unitario, para a esfera corretiva e, no limite, para a
reconstrucao, de custo muito superior. A prépria estrutura de niveis de esfor¢co adotada na estimativa de
custos deste estudo evidencia essa relagdo: o custo por metro quadrado de uma intervengao ampla
supera em cerca de dezenove vezes o de uma intervencdo leve de conservacdo. A disponibilidade
permanente de capacidade de manutenc¢do, portanto, ndo representa apenas um ganho de qualidade
urbana, mas uma decisdo de economicidade, por evitar a formacdo de um passivo de recuperacdo de
custo crescente.
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Figura 1
Grafico Representativo da Lei d
Sitter

A Lei de Sitter, também conhecida como “Lei dos Cinco”, estabelece que os custos de intervencdo em
uma estrutura tendem a aumentar significativamente conforme o tempo de espera para realizagdo das
acdes de manutencdo e recuperacdo. Segundo essa abordagem, uma intervencdo realizada ainda na fase
preventiva apresenta custo consideravelmente inferior aquela executada apds o avango dos processos de
deterioragdo, quando s3ao necessarias agdes corretivas de maior complexidade. No contexto da
infraestrutura urbana, a aplicacdo desse conceito demonstra que investimentos continuos em
manutencdo preventiva de pavimentos, equipamentos urbanos, areas publicas e demais elementos
construtivos contribuem para prolongar a vida util dos ativos, reduzir a necessidade de obras
emergenciais e evitar dispéndios elevados com reconstrugdes prematuras.

Dessa forma, a alocacdo planejada de recursos em conservagao representa medida de eficiéncia
administrativa, pois reduz custos futuros, melhora a disponibilidade dos espagos publicos e
proporciona maior retorno economico aos cofres publicos ao longo do ciclo de vida dos bens mantidos.

Segurancga dos usudrios e responsabilidade do ente publico

Os espacos publicos degradados apresentam riscos concretos a integridade fisica dos usuarios. Pisos
irregulares, equipamentos de recreacdao com partes soltas, estruturas metdlicas corroidas, arquibancadas
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comprometidas e drenagem deficiente sdo fontes de acidentes, com incidéncia especial sobre criangas,
idosos e pessoas com deficiéncia. A inadequacao de rampas, pisos podotateis e demais elementos de
acessibilidade restringe o direito de uso desses espacos por parcela significativa da populacao.

A omissdo na conservacdao dos equipamentos publicos expde a Administracdo a responsabilizacdo por
danos causados a usuarios, na forma da responsabilidade civil do Estado. A manutencdo sistematica e
documentada dos espacos, além de proteger o usuario, constitui medida de reducdo do risco juridico e
patrimonial da Companhia e do Distrito Federal.

Continuidade dos servigos urbanos e preservag¢ao do patrimonio publico

As pragas e os espacgos de lazer integram a infraestrutura urbana essencial e prestam servico publico de
fruicdo coletiva de carater continuo. A interrupcao do uso por degradacdo equivale a descontinuidade de
um servico urbano, com perda de funcdo social do espaco e transferéncia da pressdo de uso para outros
equipamentos.

Os espacos publicos constituem patrimonio da coletividade, cuja preservacdo é dever da Administracdo. A
manutencdo continuada protege o investimento ja realizado na implantacdo desses espacos, prolonga sua
vida Util e evita a depreciacdo acelerada do patrimbnio publico, em consonancia com o principio da
eficiéncia na gestdo dos recursos.

Continuidade dos servigos urbanos e preservagao do patrimonio publico

A conservagao dos espagos publicos produz efeitos que extrapolam o equipamento isolado. Pragas bem
mantidas qualificam o entorno, estimulam a apropriacdo dos espacos pela populacdo, favorecem a
convivéncia comunitaria e a pratica de atividade fisica e contribuem para a seguranga urbana, na medida
em que espagos ocupados e cuidados inibem a ocorréncia de delitos. No plano ambiental, a manutengao
do paisagismo e da arborizacdo preserva a permeabilidade do solo, contribui para o conforto térmico e
para a drenagem urbana e mantém a infraestrutura verde da cidade.

Sintese do Problema

O problema publico a ser enfrentado é a degradagdo progressiva de um acervo extenso, heterogéneo e
disperso de espagos publicos, agravada pela auséncia de uma capacidade permanente e agil de
manutencdo, com reflexos sobre a seguranca dos usudrios, a continuidade do servico urbano, a
preservacdo do patrimbnio e a qualidade ambiental, e com tendéncia a formacdao de um passivo de
recuperagao de custo crescente.

A solucdo proposta responde diretamente a esse problema. A contratacdo de servicos continuados, sob
demanda, por meio de Sistema de Registro de Precos, assegura disponibilidade permanente de mao de
obra especializada, materiais e equipamentos, com capacidade de mobilizacdo agil para o atendimento de
demandas programadas e emergenciais, sem imobilizacdo de estrutura prépria ociosa e sem a
multiplicagdo de procedimentos licitatérios. A relagdo entre o problema e a solugao é, portanto, de
adequacdo técnica e econdmica: a modelagem escolhida é a que permite manter o acervo em condicdes
de uso, com previsibilidade orcamentdria e ao menor custo de ciclo de vida.

3. JUSTIFICATIVA E OBJETIVOS DA CONTRATACAO

A contratacdo justifica-se pela necessidade de prover a Companhia de capacidade técnica e operacional
permanente para a manutencdo do acervo de pragas e espacos publicos do Distrito Federal, atendendo a
demandas encaminhadas por Administracdes Regionais, por érgdos publicos e pela populacdo, bem como
a demandas identificadas pela propria fiscalizagdo em rotinas de inspecao.

Sao objetivos da contratagao:
e Manter os espacos publicos em condicdes adequadas de funcionalidade, seguranca e
acessibilidade;
e Prevenir a degradacdo acentuada e a formacado de passivo de recuperacdo de custo elevado;
e Assegurar resposta tempestiva a demandas emergenciais e prioritarias de seguranca;

e Uniformizar os padrdes técnicos, construtivos e de qualidade das interveng¢des em todo o territério;
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e Garantir previsibilidade or¢camentdria e rastreabilidade dos custos, com base em referéncia publica;

e Preservar o patrimonio publico e a qualidade urbana e ambiental dos espagos de convivéncia.

4. DEFINICAO E ESPECIFICACAO DO OBJETO

Constitui objeto o registro de pregos para contratacdo de empresa especializada de engenharia para a
prestacao, sob demanda, de servicos de manutencdo, conservacao, recuperacao e adequacao de pracas,
areas de lazer e espacos publicos do Distrito Federal, com fornecimento de materiais, mao de obra
especializada, equipamentos, ferramentas e utensilios necessdarios a execucao.

Os servicos observam as solugdes padronizadas da Diretoria de Obras, em especial a Pragca-Modelo e as
solugdes-tipo correlatas, e compreendem, sem limitagdo:

1. Servigos preliminares, administragdo local, demoli¢des, retiradas e remanejamentos;
2. Movimentacdo de terra e regularizacdo de subleito;

3. Execucdo e recuperac¢do de pisos, calcadas, meios-fios e elementos de acessibilidade (rampas e piso
podotatil);

4. Implantacdo e recuperacao de mobilidrio urbano, equipamentos de recreacao infantil, academias
ao ar livre, quadras poliesportivas e Pontos de Encontro Comunitario;

5. Servicos de paisagismo, plantio e recuperacdo de areas verdes;

6. Instalagdes elétricas e de iluminagdo, pinturas, sinalizagdo e servicos complementares de
urbanizagao;

7. Gerenciamento e destinacdo ambientalmente adequada dos residuos da construcdo civil.

O objeto serd licitado em lote Unico, em razdo da homogeneidade técnica e da indivisibilidade funcional
dos servigos.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES E MEMORIAL DE CALCULO
Fontes de dados e rastreabilidade

O dimensionamento apoia-se em trés fontes documentais, todas anexas ao processo e passiveis de
verificacdo:

- Cadastro georreferenciado da DPAP, que registra, por Regiao Administrativa, a quantidade de espagos e
a respectiva area, base do quantitativo fisico do programa;

- Orcamento detalhado da Praga-Modelo, composto por 77 itens de servigo extraidos de tabelas oficiais,
base do custo unitario de referéncia por metro quadrado;

- Tabelas oficiais de custos (SINAPI, SICRO3, ORSE, SEINFRA, SETOP, SIURB, FDE e SCO) e, na auséncia de
item correspondente, pesquisa de mercado, base das composi¢des de preco unitario.

A rastreabilidade é assegurada pela vinculacdo de cada quantitativo a sua fonte: o nimero de espacos e
as areas decorrem do cadastro; os coeficientes de consumo decorrem do orgamento da Praga-Modelo; e
0s precos unitarios decorrem das tabelas oficiais identificadas item a item na planilha anexa.

Metodologia geral: a drea de intervengdo como unidade de dimensionamento

A remuneragdo dos servicos ocorre por preco unitario, com medi¢do dos quantitativos efetivamente
executados. Por essa razdo, a variavel que governa o valor da contratacdo é a drea de intervencdo,
expressa em metros quadrados, e ndo o numero de pragas considerado isoladamente. A metodologia
adotada converte o acervo fisico (nUmero de espacos e respectivas areas) em uma estimativa de custo
por meio de um custo unitario de referéncia (RS/m?), obtido do estudo da Praca-Modelo.

A escolha da drea como unidade de dimensionamento é tecnicamente consistente com a natureza dos
servigos. A maior parte dos custos de manutengdo de pragas (pisos, demoligdes, paisagismo, pintura e
limpeza) guarda proporcdo direta com a area tratada, o que torna o custo por metro quadrado um
parametro estavel e auditavel, aplicavel a espagos de portes distintos.
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Praga-Modelo e niveis de esforgo de intervengao

O custo unitario de referéncia foi obtido a partir do orcamento de uma praca representativa, com drea de
5.016,90 m?, na qual se simularam quatro niveis de esfor¢o de intervencdo, do mais completo ao mais
leve. A ponderacgdo entre os niveis reflete a frequéncia esperada de cada tipo de intervenc¢do ao longo do
programa, na qual predominam servicos leves de conservacdao e sdao menos frequentes as reformas
integrais.

Nivel de Descricdo tipica Frequéncia Custo (R$/m?)
esforgo esperada
Nivel | Reforma integral do espaco 10% 830,65
Nivel Il Recuperagdo de grande porte 20% 304,11
Nivel Il Manutencdo corretiva média 30% 74,82
Nivel IV Conservagao preventiva leve 40% 43,67
Ponderado Média ponderada pela 100% 183,80
frequéncia

Quadro 2. Niveis de esfor¢o de intervengdo e custo por metro quadrado. Base SINAPI 05/2026 (DF). BDI de
21,22%. Elaboragdo: DPAP.

O custo unitdrio de referéncia adotado é o valor ponderado, igual a RS 183,80/m?, resultante da
expressao 0,10 x 830,65 + 0,20 x 304,11 + 0,30 x 74,82 + 0,40 x 43,67.

Memorial de quantidades por grupo de servigo

Os quantitativos ndo constituem estimativa indeterminada. Cada grupo de servico da Praca-Modelo foi
quantificado a partir de parametros fisicos verificaveis, expressos como coeficiente de consumo por
metro quadrado de praca (quantidade do servico dividida pela drea da praca de referéncia). Esse
coeficiente permite projetar o consumo de cada servigo para qualquer drea de intervengao e torna o
guantitativo auditavel por qualquer analista. O quadro a seguir consolida, por grupo, a unidade
predominante, o servico de maior relevancia, o coeficiente de referéncia, a tabela de origem e a
participagao no custo ponderado.

Grupo de servico Und. Coef. (/m?) Origem RS/m? % custo
Pavimentagado e pisos m? 0,6744 SINAPI 80,52 43,8%
Demolicdes e retiradas m?3 0,6243 SINAPI 25,80 14,0%
Mobiliario e un 0,0072 Préprio 20,59 11,2%
equipamentos
Pintura M? 0,2071 Préprio 13,59 7,4%
Administracdo local un 0,0002 Préprio 18,51 10,1%
Servigos preliminares m? 0,0569 SINAPI 6,09 3,3%
Instalagdes M 0,2990 ORSE 5,69 3,1%
Taxas de RCC un 0,3197 Préprio 3,62 2,0%
Paisagismo e m? 0,3730 SINAPI 4,74 2,6%
equipamentos
Limpeza m? 1,0000 ORSE 3,26 1,8%
Movimentag¢ao de terra M3XKM 2,1136 SINAPI 1,24 0,7%
Servigos m 0,0151 SETOP 0,15 0,1%
complementares

Quadro 3. Memorial de quantidades e composigcdo de custo por grupo de servigo. Coeficiente de
referéncia relativo ao servico de maior relevéncia de cada grupo, por m? de praca. Elaboragéo: DPAP.

A leitura do quadro evidencia a coeréncia técnica da composicdo. A pavimentacdo e os pisos concentram
43,8% do custo ponderado, o que é compativel com a natureza do objeto, em que a recuperagdo de
superficies de circulacdo e de pratica esportiva é o servico predominante. As demolicbes e retiradas
(14,0%) precedem a recomposicdo de pisos e refletem a remocdo de elementos deteriorados. O
mobilidrio e os equipamentos (11,2%), a administracdo local (10,1%) e a pintura (7,4%) completam os
grupos de maior peso. A parcela de administracdo local situa-se em patamar compativel com a
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abrangéncia distrital do contrato e com a dispersdo das frentes de servico, e serd objeto de demonstragao
especifica na composigdo anexa.

As premissas de consumo decorrem do projeto padrdao da Praca-Modelo e do histérico de intervencoes
da Diretoria de Obras. Os coeficientes representam o consumo médio esperado por metro quadrado de
praca em um ciclo completo de intervencdo e sdo compativeis com contratacdes similares de manutencao
urbana. A unidade de medicdo de cada servico (metro quadrado, metro cubico, metro linear, unidade)
consta da planilha orcamentdria anexa, item a item, com o respectivo cédigo na tabela de origem, o que
assegura a rastreabilidade integral exigida para a fase de medicdo contratual.

Programa anual e consolidagcado dos quantitativos

O numero de intervengdes por ano decorre da distribuicdo do acervo em um ciclo de renovagao
compativel com a vida util média de seus componentes. Pisos, mobilidrio e equipamentos apresentam
vida util situada na faixa de dez a vinte anos, o que sustenta a ado¢do de um ciclo de renovacgdo de 16
anos para o conjunto. A divisdo do acervo de 2.423 espacos por esse ciclo resulta em uma meta de
atendimento de aproximadamente 151 pracas por ano, premissa de planejamento do programa.

Os quantitativos tém natureza estimativa e destinam-se a fixagao do valor maximo a ser registrado. Por se
tratar de Sistema de Registro de Pregos, a Companhia nado fica obrigada a contratar a totalidade dos
guantitativos registrados, e os quantitativos definitivos de cada intervencdo sdo apurados no orcamento
especifico de cada Ordem de Servico, por prec¢o unitdrio, sobre servigos efetivamente medidos.

6. ANALISE DE VIABILIDADE ECONOMICA DAS SOLUCOES

O estudo de alternativas examina, de forma comparativa, as solucdes aptas a atender a necessidade e as
opcbes de modelagem da contratacdo. A andlise ndo se limita ao preco, e considera a gestdo contratual, o
desempenho, a logistica, a fiscalizacdo e a qualidade, a luz dos principios do planejamento, da eficiéncia,
da economicidade, da padronizacdo e da vantajosidade.

Forma de atendimento da demanda

Foram cotejadas trés formas de atendimento: a execugdo direta pela Companhia, a contratacdo
convencional com certame especifico por intervencdo e a contratacdo por Sistema de Registro de Precos.

A execucdo direta exigiria a manutencdo de quadro de pessoal dimensionado para o pico de demanda, de
frota de equipamentos e de almoxarifados distribuidos pelo territério. Essa solugao imobilizaria recursos
em capacidade ociosa nos periodos de menor demanda e é incompativel com a sazonalidade e a
dispersao geografica das intervencgdes.

A contratagao convencional, com um certame para cada intervengao, multiplicaria procedimentos
administrativos para objeto tecnicamente idéntico. Em um acervo superior a 2.400 espacos, essa 0pcao
produziria grande nimero de processos por ano, com elevagado do custo de transa¢do, comprometimento
da celeridade e risco permanente de descontinuidade entre certames sucessivos.

O Sistema de Registro de Pregos concentra em um unico procedimento a selecdo do fornecedor e viabiliza
a contratacdo gradual conforme a demanda efetiva, acionada por Ordens de Servico. A solugao confere
agilidade, flexibilidade quanto a quantitativos, economia de escala e previsibilidade orcamentaria, sem
obrigar a Companhia a contratagdo integral, e enquadra-se em nosso RLC. Adota-se, por conseguinte, o
Registro de Precos.

Estratégia de divisao do objeto
Definida a contratacdo por Registro de Precos, examinaram-se quatro estratégias de divisdo do objeto,
comparadas segundo critérios de gestao, desempenho, logistica, fiscalizacdo, qualidade e custo:

1. Contratagao pulverizada por praga, com um contrato ou item para cada espaco;

2. Contratacao dividida por Regido Administrativa, com um lote para cada RA;

3. Contratacdo em multiplos lotes por tipo de servico, separando, por exemplo, pavimentacdo,
paisagismo e mobilidrio;

4. Contratagao em lote Unico, reunindo todo o objeto em um Unico contrato.
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Critério Pulverizada por Por Regiao Multiplos lotes por Lote Unico
praga Administrativa servigco
Gestdo contratual Invidvel (centenas Complexa (34 Complexa Simples (contrato

de contratos) contratos) (interfaces) Unico)
Padronizacao Inexistente Baixa (varia por Baixa (varia por Plena
técnica lote) servico)
Logistica e equipes AntieconOmica Fragmentada Duplicada Integrada
maoveis
Fiscalizagdo Dispersa e onerosa Multiplicada Multiplicada Concentrada e
objetiva
Imputacdo de Difusa Difusa nas divisas Conflitos entre lotes Inequivoca
responsabilidade
Resposta a Lenta Varidvel Dependente de Agil
emergéncias coordenacgao
Economia de Nula Parcial Parcial Plena
escala
Custos indiretos Multiplicados Multiplicados Duplicados Unicos

Quadro 4. Comparativo das estratégias de divisGo do objeto. Elaboragéo: DPAP.

O cotejo demonstra que as trés primeiras estratégias geram fragmentacdo sem ganho econOmico
correspondente, com perda de padronizacdo, multiplicacao de interfaces e de estruturas de fiscalizacao e
diluicdo da responsabilidade. A contratacdo em lote Unico é a Unica que preserva a economia de escala e
assegura padrao técnico homogéneo, gestao integrada e resposta agil. A fundamentacao detalhada do
lote Unico consta do item 7.

Critério de julgamento

Examinaram-se o menor preco sobre planilha fechada, a combinag¢do de técnica e preco e o maior
desconto sobre a tabela SINAPI. O menor preco sobre planilha fechada pressupde a definicdo prévia do
rol e dos quantitativos de cada servico, o que é incompativel com a imprevisibilidade das demandas, e é
mais suscetivel ao desequilibrio entre precos unitarios. A técnica e preco ndo se justifica para servico
comum de padrdes objetivamente definiveis, por introduzir subjetividade e restringir a competitividade.

O critério de maior desconto, ofertado como percentual Unico e linear sobre a tabela SINAPI e,
subsidiariamente, sobre as demais tabelas oficiais, é o mais aderente ao objeto. Apoia-se em referéncia
publica, auditavel e atualizada mensalmente; neutraliza o desequilibrio entre precos unitarios, por incidir
de forma uniforme sobre toda a base de custos; permite a incorporagao de qualquer servigo constante da
tabela ao longo do contrato, sem aditivo de preco ou novo certame; e torna o ganho econ6mico
diretamente verificavel, igual ao préprio percentual ofertado. Adota-se o maior desconto sobre o SINAPI,
na forma do artigo 62 do RLC.

Regime de execugao

A empreitada por preco global e a contratagao semi-integrada pressupéem a definicao prévia e estavel do
escopo e dos quantitativos, premissa ausente neste caso. A empreitada por preg¢o unitdrio remunera
exatamente o que se executa, ajusta-se a incerteza dos quantitativos e a natureza fracionada das Ordens
de Servico, reduz o risco para a Administragdo e dispensa projeto executivo completo prévio, suprido pelo
projeto padrdao. Adota-se o regime de empreitada por preco unitario.

Inviabilidade do fracionamento e da vistoria individualizada

A contratacdo separada de cada pra¢a ou de cada familia de servicos é tecnicamente inadequada. Os
servicos sao indissocidveis e homogéneos, executados sob metodologia padronizada. O fracionamento
nao gera ganho de escala e, ao contrario, replica custos de mobilizagdo, administracao local e fiscalizagao,
multiplica interfaces e torna difusa a responsabilidade. A reunidao do objeto preserva a economia de
escala e assegura resposta agil e padrdao homogéneo a um acervo de mais de 2.400 espacos.

A exigéncia de vistoria individualizada e prévia de cada praca, como condi¢cdo de participacdo ou de
precificacdo, é desproporcional. A vistoria praca a pracga, antes da licitacdo, seria materialmente inviavel
diante da dimensdo do acervo, oneraria os licitantes e restringiria a competitividade, além de contrariar a
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légica do Registro de Precos, em que os quantitativos sdo estimativos e as intervengdes sao definidas
posteriormente, por Ordem de Servigo. O conhecimento das condi¢des de execugdo é suprido pela Praga-
Modelo, pelas solucbes-tipo, pelas especificacdes técnicas e pelo projeto padrdo. Eventual vistoria deve
ser facultativa, substituivel por declaracdao de pleno conhecimento das condi¢des de execu¢do, em linha
com a orientacdo consolidada dos 6rgdos de controle.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGCAO

Metodologia e fontes de custo

O valor orgado corresponde ao teto estimado da contratacdo, sobre o qual incidird o desconto ofertado
na licitacdo. A precificacdo tem por referéncia principal o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcdo Civil (SINAPI), base 05/2026 para o Distrito Federal. Na auséncia de item no SINAPI,
utilizam-se, de forma subsidiaria, as tabelas SICRO3, ORSE, SEINFRA, SETOP, SIURB, FDE e SCO. Inexistindo
referéncia em tabela oficial, adota-se pesquisa de mercado com, no minimo, trés cotacles, pela média
aritmética. Cada item da planilha orcamentaria anexa identifica sua fonte e o respectivo cédigo, o que
assegura a rastreabilidade da composicao.

A planilha de referéncia foi atualizada para a data-base de maio de 2026 do SINAPI, com a
correspondente atualizacdo das tabelas subsididrias para as competéncias de 2026. A atualizacdo
preserva integralmente a metodologia de composi¢ao e os coeficientes de consumo descritos no item 5,
alterando apenas os precos unitdrios, que passam a refletir os custos vigentes. O custo unitario
ponderado de referéncia resultante é de RS 183,80/m2 A consolidacdo definitiva observard a
competéncia do SINAPI vigente na data da pesquisa e a validade de 180 dias.

Composicao e compatibilidade do BDI

Adota-se o BDI de 21,22%, padrao utilizado pela Companhia para esta tipologia de contratacdo na
modalidade onerada. A composi¢do segues a metodologia consolidada pelo Acérddo n? 2.622/2013 do
Tribunal de Contas da Unido, com parcelas compativeis com servicos de manutencao urbana executados
de forma distribuida no territério.

Componente Sigla Percentual
Administracdo central AC 3,80%
Seguros S 0,32%
Risco R 0,56%
Garantia G 0,17%
Despesas financeiras DF 0,59%
Lucro L 4,99%
Tributos (PIS 0,65% + COFINS 3,00% + ISS 5,00%) I 8,65%
BDI resultante 21,22%

Quadro 7. Composigdo analitica do BDI. Elabora¢do: DPAP.

A compatibilidade do BDI com o objeto justifica-se pelas caracteristicas da contratacdo. A administracao
central remunera a estrutura de apoio necessdria a gestdao de um contrato de abrangéncia distrital, com
mobilizacdo de equipes em frentes dispersas. A parcela de risco reflete as incertezas préprias da
manutencdo urbana, em que o estado real de cada espago somente se confirma na execucdo. As
despesas financeiras correspondem a necessidade de capital de giro para a mobilizacdo de equipes e a
aquisicdo de materiais antes da medicdao. A logistica urbana, a gestdo operacional distribuida e os
equipamentos estdo contemplados nos custos diretos das composicdes e na administracdo local, de
modo a evitar dupla contagem. O percentual de 21,22% situa-se na faixa admitida pela jurisprudéncia de
controle para servigcos dessa natureza.

Custos diretos e indiretos

Os custos diretos compreendem os insumos de mao de obra, materiais e equipamentos de cada servico,
apropriados pelas composi¢des de preco unitario das tabelas oficiais. A administracao local, que relne os
custos indiretos vinculados a execucdo (encarregados, instalacbes de apoio, mobilizacdo e
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desmobilizagdo), foi orcada de forma destacada e limitada a percentual compativel com a orienta¢do dos
Orgaos de controle, conforme demonstrado no item 5.4. Os custos indiretos de natureza empresarial
(administracdo central, tributos, risco, garantia, seguros, despesas financeiras e lucro) integram o BDI, na
forma do item 8.2. A separagao entre administracao local, apropriada nos custos diretos, e administracao
central, contemplada no BDI, evita a dupla contagem de despesas indiretas.

Custo unitario de referéncia

Do estudo da Praca-Modelo, com a ponderacdao dos quatro niveis de esforco de intervencao descrita no
item 5.3, resulta o custo unitario de referéncia de RS 183,80/m?, ja incluido o BDI de 21,22%. Esse
parametro é a base para o dimensionamento do valor anual da contratacgdo.

Memoria de calculo do valor anual

O valor anual decorre da combinacdo de trés elementos: a meta de atendimento anual de pracas,
derivada do ciclo de renovacgdo (item 5.5); a drea média das pracas efetivamente intervindas; e o custo
unitario de referéncia. Apresentam-se dois cenarios, distintos quanto a area média adotada.

O cadastro registra area média global de 3.876,06 m? por espaco. Esse valor é reduzido pela grande
guantidade de pragas de pequeno porte. Como o programa anual prioriza os espacos de maior porte,
maior uso e maior degradacdo, a area esperada das pracas efetivamente intervindas corresponde a area
média ponderada pela area, igual a 4.337,78 m?. Esse valor situa-se entre a média global do cadastro
(3.876,06 m?) e a média utilizada pela Secretaria de Estado de Obras (4.599,89 m?), o que confirma sua
razoabilidade.

Passo Descri¢ao Memdria Valor
1 Pracas cadastradas (DPAP) levantamento 2.423 un
2 Area total cadastrada levantamento 9.391.689,65 m?
3 Area média global passo 2 + passo 1 3.876,06 m?
4 Area média ponderada pela I(area?) + Z(area) 4.337,78 m?
area
5 Ciclo de renovacgao adotado vida util dos componentes 16 anos
6 Pracas atendidas por ano passo 1 + passo 5 151 un
7 Custo unitério de referéncia Praga-Modelo, SINAPI RS 183,80/m?
05/2026
8a Area anual, cendrio piso 151 x 3.876,06 585.285 m?
9a Valor anual, cenario piso passo 8a x passo 7 RS 107.576.745,89
8b Area anual, cenério adotado 151 x 4.337,78 655.005 m?
9b Valor anual, cendrio adotado passo 8b x passo 7 RS 120.391.304,96
10 Area cadastrada intervinda por passo 8b + passo 2 6,97%
ano

Quadro 8. Memodiria de cdlculo do valor anual estimado. Elaboragdo: DPAP.
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Adota-se o cendrio 9b, que reflete a priorizacdo dos espacos de maior porte. O valor calculado de RS
120.391.304,96 é entdo fixado como teto da ata de registro de precos. O cendrio piso (RS 107,6 milhdes)
€ mantido como referéncia inferior, correspondente a hipdétese de sele¢do sem priorizagao por porte.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo consiste na gestdao continuada e integrada da manutencdo dos espacos publicos por meio de
um unico contrato de prestacdo de servicos sob demanda, com o objetivo de assegurar a conservacao
permanente, a funcionalidade, a seguranca e a requalificacdo das pragas. A execucdo € acionada por
Ordens de Servico emitidas pela fiscalizacao, que definem escopo, quantitativos, prazos e locais de cada
intervengao.

A solugdo integra os elementos examinados nos itens anteriores: o Sistema de Registro de Pregos, que
viabiliza a contratacdo gradual; o critério de maior desconto sobre o SINAPI, que assegura transparéncia e
flexibilidade, o regime de preco unitario, que remunera o efetivamente executado e o lote Unico, que
preserva a padroniza¢do e a economia de escala.
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O conjunto constitui um modelo de manuteng¢do urbana planejado, auditavel e ajustdvel a demanda real.

9. MODELO DE GESTAO, MEDICAO E FISCALIZACAO
Fiscalizacdo orientada a resultados

A gestdo contratual serd orientada a resultados, com foco na qualidade e na conformidade do servico
entregue, e ndo apenas no controle de meios. A execucdo de cada intervencdo serd acionada por Ordem
de Servico, que especificara escopo, quantitativos, prazos, local georreferenciado e nivel de prioridade. O
recebimento condiciona-se a verificacdo objetiva da conformidade da intervencdao com o projeto padrao,
as especificacoes técnicas e os padrdes de aceite.

A fiscalizacdo serd exercida por servidores formalmente designados, segregando-se as funcdes de gestor
do contrato e de fiscal técnico, com competéncias definidas para o acompanhamento da execucdo, a
conferéncia das medicOes, a aplicacdo dos indicadores de desempenho e a proposicdo de penalidades.

Critérios objetivos de aceite e padrées minimos de qualidade

O recebimento dos servicos observard critérios objetivos de aceite, definidos no Termo de Referéncia,
entre os quais a conformidade dos materiais com as especificacbes, a conformidade dos servicos com as
composicdes e o projeto padrdo, a regularidade geométrica e de acabamento, o atendimento dos
requisitos de acessibilidade e a destinacdo ambientalmente adequada dos residuos. Os servicos que nao
atendam aos padrdes minimos serao rejeitados e refeitos pela contratada, sem 6nus adicional.

O recebimento sera provisério, mediante termo circunstanciado, e definitivo, apds o decurso do prazo de
observacdo e a confirmacdo da conformidade, sem prejuizo da responsabilidade da contratada pela
solidez e seguranca dos servigos.

Registro, rastreabilidade e indicadores de desempenho

Cada intervencdo sera documentada com registro fotografico das situagGes anterior e posterior,
identificacdo georreferenciada do espaco, relagdo dos servigos executados e respectivos quantitativos
medidos. O registro constituira o historico de manutencdo de cada praca, instrumento de rastreabilidade,
de planejamento das intervengdes futuras e de comprovagao perante o controle.

O desempenho da contratada sera aferido por Instrumento de Medi¢ao de Resultados, com indicadores
objetivos de prazo de atendimento, conformidade técnica, indice de retrabalho e cumprimento das
Ordens de Servico. Os indicadores vinculardo o pagamento ao resultado efetivamente entregue,
admitindo glosa proporcional ao desempenho inferior ao padrdo estabelecido. O quadro a seguir
consolida os indicadores propostos, a serem detalhados no Termo de Referéncia.

Indicador Forma de medicao Meta Efeito do
descumprimento
Atendimento de Ordens de OS concluidas no prazo + >95% glosa proporcional por
Servigo no prazo OS emitidas faixa
Tempo de resposta a prazo entre acionamento e <24 penalidade e glosa
demandas emergenciais inicio horas
Conformidade técnica no itens aprovados + itens > 98% refazimento sem 6nus
recebimento medidos
indice de retrabalho servicos refeitos + servigos <2% glosa e adverténcia
executados
Registro fotografico e OS documentadas + OS 100% nao recebimento da
georreferenciado executadas (0N
Cumprimento do frentes concluidas + frentes >90% glosa proporcional
cronograma mensal programadas

Quadro 11. Indicadores do Instrumento de Medigdo de Resultados. Elabora¢do: DPAP.

A medicdo sera mensal, por preco unitario, restrita aos servicos efetivamente executados e aprovados,
com aplicacdo do desconto contratual sobre os precos de tabela vigentes na data-base. O pagamento
condiciona-se a regularidade fiscal e trabalhista da contratada e ao atesto da fiscalizag3do.
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10. ANALISE DA VIABILIDADE DE PARCELAMENTO, PARTICIPACAO DE CONSORCIOS E DE
COOPERATIVAS

O parcelamento do objeto foi examinado no item 7, que demonstrou a desvantagem técnica e econémica
da divisdo e fundamentou a adocdo do lote Unico, nos termos do artigo 18, inciso XIV, do RLC.

Consércios. A participacdo de empresas em consoércio comporta tratamento cauteloso e motivado. O
objeto é servico comum de engenharia, de baixa complexidade e amplamente disponivel no mercado, no
qgual hd nimero suficiente de empresas individualmente aptas a execucdo integral. Nesse contexto, a
admissdo de consércios ndo é necessdria para assegurar a competitividade e pode, ao contrario, reduzir o
numero de competidores autdbnomos pela associacdo de empresas que disputariam isoladamente.
Recomenda-se, por essa razao, a ndo admissao de consdrcios, decisdo que devera ser ratificada pela area
juridica a vista das circunstancias do mercado na data da licitacdo.

Cooperativas. Sugere-se a vedacdo a participacdo de cooperativas, apds andlise técnica. Os servigos
exigem subordinacdo, habitualidade, pessoalidade e controle de jornada na execucdo, elementos
incompativeis com o regime cooperativado, cuja admissdo poderia configurar terceirizacdo de mao de
obra com risco de responsabilizacdo subsidiaria da Companhia. A vedag¢do encontra amparo no artigo 52
da Lei n2 12.690/2012 e na orientacdo consolidada na Sumula n2 331 do Tribunal Superior do Trabalho. A
medida devera igualmente ser validada pela area juridica.

Reforcamos que a determinagdo a tais determinagdes sera decorrente da gestao superior, informada por
meio de nota técnica.

11. IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS MITIGADORAS

Os servicos geram residuos da construcdo civil, cuja gestdo observara a Resolugdo CONAMA n2 307/2002
e a legislacdo distrital aplicavel. A contratada sera responsavel pela segregacdo, pelo transporte e pela
destinacdo ambientalmente adequada dos residuos a areas licenciadas, com comprovacao documental
por meio dos respectivos manifestos, condicdo para a medicao dos servicos. As taxas de disposicdo final
de residuos foram contempladas na composi¢ao de custos, conforme o item 5.4.

Os servigos de paisagismo e de recuperagdo de areas verdes produzem efeito ambiental positivo, por
preservarem a permeabilidade do solo, a arborizacdo e o conforto térmico urbano. As intervencdes
observardo as normas de acessibilidade e a legislacdo ambiental e urbanistica do Distrito Federal.

12. RESULTADOS PRETENDIDOS
A contratacdo proposta produz os seguintes resultados, alinhados ao interesse publico e aos principios da
eficiéncia, da economicidade e do planejamento:
e Disponibilidade permanente e 3agil de capacidade de manutencdo para o acervo de pracas do
Distrito Federal;

e Redugdao de riscos a seguranga dos usudrios e do passivo de recuperagao decorrente da
manutencdo tardia;

e Melhoria da gestdo dos espacos publicos, com planejamento integrado e prioriza¢do por estado de
conservagao;

e Previsibilidade orcamentaria, com valor de referéncia publico e custos rastreaveis;
e Eliminacdo de contrata¢des fragmentadas sem ganho real, com preservacdo da economia de escala;

e Padronizacdo técnica e eficiéncia operacional, com responsabilidade Unica e indicadores de
desempenho;

e Preservacdo do patrimonio publico e da qualidade urbana e ambiental dos espagos de convivéncia.

13. POSICIONAMENTO SUGESTIVO DA AREA TECNICA

Diante da fundamentacdo exposta, conclui-se pela viabilidade técnica, economica e juridica da
contratacdo, sob a forma de Sistema de Registro de Precos, para a prestacdo continuada, sob demanda,
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de servicos de manutengdo, conservacdo, recuperacao e adequacado de pragas e espagos publicos do

Distrito Federal.

Recomenda-se a adog¢do do seguinte modelo:

A S

juridica;

selecdo por pregdo eletroénico para registro de precos, modo de disputa aberto;
Critério de julgamento por maior desconto, em percentual Unico e linear;
Regime de empreitada por preco unitario, com medicdo do efetivamente executado;

Contratacdo em lote Unico, ante a desvantagem técnica e econémica do parcelamento;

Vedacdo a participacdo de cooperativas e ndo admissdo de consércios, observada a validacdo

6. Valor anual estimado, de aproximadamente RS 120.000.000,00, sobre o qual incidird o desconto

ofertado;

7. Gestdo orientada a resultados, com critérios objetivos de aceite, registro georreferenciado e
indicadores de desempenho.

A solucdo atende ao interesse publico, reduz riscos, confere previsibilidade e padronizacdo, evita a
fragmentacdo sem ganho real e assegura a aplicacdo eficiente dos recursos. O estudo relne
fundamentacdo suficiente para suportar a andlise juridica, o controle interno e o eventual controle
externo, e habilita o prosseguimento do processo com a elaboragdo do Termo de Referéncia e das
minutas correspondentes.

14. RESPONSAVEIS PELA ELABORAGAO DO DOCUMENTO (EQUIPE DE PLANEJAMENTO)
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