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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
Levantamento As Built em BIM (Building Information Modeling)

1. INTRODUCAO

1.1 Este documento apresenta o estudo técnico preliminar, que constitui a etapa que
antecede o termo de referéncia e serve essencialmente para assegurar a viabilidade
técnica, além de embasar o projeto basico que visa todas as possiveis contratacdes de
empresa especializada de engenharia e/ou arquitetura para prestagdo de servigos
especializados de consultoria em Engenharia, Arquitetura e Aprovagdes Legais para
elaboracao de “as built” em BIM, utilizando de preferéncia o software Revit.

1.2 Entende-se aqui por “as built” a representacdo grafica ou documental de uma
edificacdo ou projeto exatamente como foi construido ou executado na pratica. Essa
representacao reflete as condi¢des reais da construcao, incorporando todas as alteragdes,
modificacdes e ajustes que foram feitos durante o processo de constru¢do ou ao longo do
tempo. Atividade esta, que necessita da participacdo e acompanhamento de profissionais
habilitados conforme o disposto na Lei Federal n° 5.194, de 24 de dezembro de 1966 e na
Lei Federal n°® 12.378, de 31 de dezembro de 2010.

1.3 a documentagdo "As-built" em BIM ¢ uma ferramenta essencial para garantir a
eficiéncia, seguranca e sucesso de intervengdes futuras em edificagdes, proporcionando

informacdes detalhadas e atualizadas sobre a condi¢do real da estrutura.

2. OBJETIVO DESTE ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)

2.1 Este estudo técnico visa avaliar a viabilidade de Contratagdo de empresa para
prestacdo de servigos especializados de consultoria em Engenharia e Arquitetura para
elaboracido de “as built” dos projetos de arquitetura contendo as plantas das
instalacoes elétricas, estrutural, hidrossanitarios, cabeamento estruturado, CFTV,
SPDA, climatizacdo e memoriais que se fazem necessarios, destinados a regularizacao
de 166.464,15 m? (cento e sessenta e seis mil, quatrocentos e sessenta e quatro metros
quadrados e quinze centimetros quadrados) de area construida e 205.149,57 m?
(duzentos e cinco mil, cento e quarenta e nove metros quadrados e cinquenta e sete

centimetros quadrados) de area de terreno equivalentes as unidades prediais
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pertencentes ao Tribunal de Justica do Estado do Maranhao, além de todas as contratagdes
adjacentes necessarias para o seu pleno funcionamento.

3. DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO

3.1 A decisdo de conduzir um Estudo Técnico Preliminar, culminando na abertura de uma
licitagdo para a contratacdo de uma empresa especializada no levantamento As-Built, ¢
motivada pelo processo de niimero 66353/2023 no ambito do Tribunal de Justi¢a do
Maranhdo (TJMA). Este processo, registrado e documentado, tem como foco central a
"Contratagdo de empresa especializada para levantamento As-Built de todas as unidades
jurisdicionais do TIMA".

3.2 Essa iniciativa esta inserida de maneira estratégica no Plano de Contratagdo Anual de
2023, 2024 e 2025 do TIMA, refletindo o compromisso institucional em atualizar e
aprimorar as informacdes relacionadas ao patrimdnio imobilidrio. A inclusdo desse estudo
no plano anual ¢ um reconhecimento da importancia estratégica de se obter uma
compreensdo detalhada e atualizada das condigdes fisicas das unidades jurisdicionais.

3.3 Além disso, a condugdo desse estudo atende a uma necessidade legal e regulamentar,
proporcionando uma base documental so6lida para a tomada de decisdes futuras
relacionadas a infraestrutura do TIMA. A expectativa ¢ que o levantamento As-Built sirva
como um guia confiavel para intervengdes, reformas e adaptacdes futuras, permitindo uma
abordagem mais informada e eficaz.

3.4 Esse esfor¢co ndo apenas busca atender a requisitos legais, mas também visa melhorar
significativamente a gestdo patrimonial, fornecendo informacdes precisas e detalhadas
sobre as caracteristicas fisicas e funcionais das unidades jurisdicionais. A antecipacdo a
possiveis intervengdes futuras, baseada em dados confidveis, tem o potencial de reduzir

riscos € custos associados.

4. ESCOPO DO SERVICO

O escopo do servigo compreende um levantamento abrangente ¢ minucioso dos prédios
pertencentes ao Tribunal de Justica do Maranhdo, visando fornecer um entendimento
completo das condi¢des arquitetdnicas e estruturais. A execugdo deste escopo englobara
diversas areas e aspectos, assegurando um registro preciso e atualizado das caracteristicas
fisicas das edificagdes devendo para isto se utilizar de tecnologias avangadas, como Laser

Scanning e drones com geragdo de nuvem de pontos, para garantir precisao.
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4.1 Detalhamento do Escopo:

4.1.1 Levantamento Fisico — Arquitetonico, Instalacoes Elétricas, Hidraossanitarias,
Estrutural, SPDA, Cabeamento/CFTYV, Climatizacao e SPCIP:

Abordagem in loco para capturar detalhes fisicos de cada unidade jurisdicional, conside-
rando areas internas e externas.

Descricao detalhada de todas as areas internas, incluindo salas, corredores e espacgos de
trabalho;

Levantamento das dreas externas, como estacionamentos, acessos e areas de lazer, quando
aplicavel.

4.1.2 Acessibilidade e Conformidade Normativa:

Avaliagdao da acessibilidade de acordo com as normas vigentes, identificando possiveis
ajustes necessarios para conformidade;

Verificacdo do cumprimento de normas e regulamentos especificos aplicaveis a arquitetu-
ra e infraestrutura.

4.1.3 Planta Geral Atualizada:

Geracdo de plantas gerais atualizadas, refletindo precisamente as condi¢des encontradas
durante o levantamento.

4.1.4 Relatorios Detalhados:

Elaboragao de relatérios detalhados (manual descritivo), contendo analises especificas de
cada prédio e suas particularidades, proporcionando uma visao holistica do estado atual.
4.1.5 Conformidade com Normas e Padroes:

Garantir que o levantamento esteja em total conformidade com as normas e padrdes esta-
belecidos para documentagao As-Built.

4.1.6 Entregaveis Claros e Abrangentes:

Apresentagdo dos modelos em Revit (.rvt) — modelagem das edificagdes com metodologia
BIM - e nos formatos .pdf, .ifc e .dwg, visualmente acessiveis e de facil compreensao, as-
segurando que os entregaveis atendam as necessidades do Tribunal de Justica do Mara-

nhao.
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5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1 Trata-se da contratacdo de empresas especializadas de engenharia e/ou arquitetura para
prestagdo de servigos especializados de Engenharia, Arquitetura e Aprovagdes Legais para
elaboracao de “as built” em BIM. A solug¢do de mercado que atende aos requisitos especi-
ficados ¢ a contratagdo de empresa de arquitetura e engenharia devidamente inscrita nos res-
pectivos conselhos e que contem com mao de obra especializada e habilitada legalmente para
o exercicio da funcgéo.

5.2 Foram consultados os precos referenciais do TIMA (Tribunal de Justiga do Maranhao) pa-
ra Elaboragdo dos Projetos Basicos e Executivos (em Plataforma BIM) presentes no Contrato
de Prestagdo de Servicos n° 0130/2023 resultado do processo de n° 13.102/2023, por represen-
tar mais adequadamente o escopo da contratacao.

5.3 Buscou-se realizar pesquisas de mercado com a finalidade de validar os precos médios pa-

ra os servigos objeto deste ETP.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

6.1 A documentagdo final ¢ medida de acordo com a area de levantamento. Por se tratar
de As Built, os quantitativos dependem das areas das edificacdes existentes e das areas li-
vres.

6.2 Nesse contexto, as quantidades a serem contratadas foram estimadas através de levan-
tamentos mais atuais feitos nas edificacoes.

6.3 A unidade utilizada para registrar as quantidades ¢ o metro quadrado (m?). Segue abai-
xo tabela apresentando as quantidades estimadas de cada um dos itens a serem contrata-

dos:

AREA TOTAL CONSTRUIDA (M?) 166.464,15 m?

AREA TOTAL LIVRE (M?) 205.149,57 m?

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
7.1 A estimativa de valor da contratacdo foi baseada nos pregos referenciais do TIMA (Tribu-

nal de justica do Maranhao) e na tabela referencial do SINAPI.
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7.2 Para o célculo referente ao levantamento As Built de area construida utilizou-se a compo-
sicdo A-01, conforme ANEXO I - COMPOSICOES DE CUSTO da planilha do TIMA.

7.3 Para o célculo referente ao levantamento As Built de area livre utilizou-se a composi¢ao
A-02, conforme ANEXO II - COMPOSICOES DE CUSTO da planilha do TIMA.

7.4 Para o calculo referente ao deslocamento, utilizou-se composi¢ao propria equivalente a
16,91% do valor total. Para estimar as quantidades, considerou-se a média de deslocamento
(ida e volta) do prédio Sede do TIMA para as Comarcas a serem levantadas.

7.5 A estimativa do valor da contratagdo ¢ de R$ 4.989.384,40 (quatro milhdes, novecentos e

oitenta e nove mil, trezentos e oitenta e quatro reais e quarenta centavos).

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

8.1 O ndo parcelamento da solucdo ¢ mais adequado para garantir a uniformidade nas
entregas, a fim de termos o mesmo nivel de detalhamento (LOD 500) em todos os
levantamentos.

8.2 A contratacdo de uma Unica empresa para a elaboracdo de todos os levantamentos se faz
necessaria para favorecer a entrega de cada As Built de forma que haja coeréncia e

compatibilidade entre eles.

9. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INDEPENDENTES

9.1 Ha uma contratagdo em vigor desde 2023 visando Elaboracido dos Projetos Basicos e
Executivos (em Plataforma BIM), por representar mais adequadamente o escopo da
contratacao.

9.2 Entre os itens constantes na planilha estdo: Levantamento Planialtimétrico e Elaboracao
de Asbuilt. No entanto, as quantidades sao insuficientes para atender a nova demanda inserida

no Plano de Contratagdo Anual de 2024/2025 do TIMA.

10. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

10.1 Os residuos produzidos durante a execucao dos trabalhos deverdo ser gerenciados de
acordo com a Resolugdo CONAMA n° 307, de 5 de julho de 2002 (e suas
alteragdes/revogacdes contidas na Resolugio CONAMA n° 448, de 18 de janeiro de
2012). A contratada respondera, sempre que solicitado ou exigido pelo 6érgao ambiental

local ou pela Fiscalizagdo do TJ/MA, devendo prestar informagdes completas sobre a



1312173
131212

g
g

=Tl 1.V, | PODER JUDICIARIO
Trian T.. anwi A' TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO MARANHAO
L DIRETORIA DE ENGENHARIA E ARQUITETURA

2

caracterizacdo dos residuos produzidos na realizagdo dos trabalhos, o transporte ¢ a
disposi¢do final.

10.2 Sempre que possivel, os servicos prestados pela contratada deverdo obedecer
recomendacdes da Resolugao CNJ n® 400/2021 e uso racional de recursos € equipamentos,
de forma a evitar e prevenir o desperdicio de insumos ¢ materiais consumidos, a fim de
atender as diretrizes do Plano de Contratacdo de Logistica Sustentdvel no ambito do Poder
Judiciario.

10.3 A elaboracdo dos projetos deverd primar pela racionalizacdo de custos e
aproveitamento de recursos que propiciem maximizagdo de eficiéncia energética € menor
impacto ambiental.

10.4 Deverao ser utilizadas técnicas que melhor aproveitem os recursos naturais, possibili-
tando um menor consumo de dgua e de energia, inclusive em relagdo a climatizagao e ilu-
minacao, também disponibilizando ventilagao cruzada e iluminagao natural ao maior nua-

mero possivel de ambientes, em resposta, principalmente, as condigdes climaticas locais.

11. DECLARACAO DE VIABILIDADE
11.1 Considerando os aspectos mencionados neste Estudo Técnico Preliminar, entende-se
que a contratagdo ¢ viavel e atenderd satisfatoriamente a Administrag¢do, devendo ser

submetido a andlise e aprovagdo da Administragao.

12. DA ANALISE DE RISCOS

12.1E proporcionada pela anélise de incertezas em relagdo aos objetivos, processos
criticos e mudangas significativas no ambiente. Seu levantamento dar-se-a pela coleta de
informacdes e percepcdes por meio de fontes internas e externas.

12.2 Em geral, em levantamentos arquitetonicos nao héa necessidade de paralisacdo
temporaria das atividades jurisdicionais.

12.3 Na pégina seguinte estd o quadro mostrando a avaliagdo de risco em cada fase do

contrato:
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1* FASE- PLANEJAMENTO
Responsavel pela| Alocacio do
Codigo Risco Probabilidade de Ocorréncia Impacto Acdes Mitigadoras
Acio Risco
) . Diretoria de Enge-
' ' . Realizar revisdes regulares das . .
P1 Alteragdes nas especificagdes técnicas  [Média Alto ) ) nharia e Arquite- (Contratante
especifica¢des técnicas
tura
) Diretoria de Enge-
. ) . Realizar estudos detalhados e ) )
P2 Escopo mal definido Baixa Médio o nharia e Arquite- (Contratante
consultas especializadas
tura
) ] Garantir reserva financeira su- |Diretoria Finan-
P3 Falta de recursos financeiros Baixa Alto ) ) ] ) Contratante
ficiente para contingéncias ceira
o ) ) Diretoria de Enge-
Equivoco no levantamento do quantitati- ) Realizar revisdes regulares do ) )
P4 Média Alto ) nharia e Arquite- (Contratante
vo de areas levantamento e validagdes
tura
) _ Diretoria de Enge-
o . Realizar anélises detalhadas e ) )
P5 Falha na estimativa de custo Média Alto o nharia e Arquite- (Contratante
consultas especializadas
tura
2* FASE- FASE LICITATORIA
L1 Empresas ndo qualificadas Alta Alto Realizar analise criteriosa dos |Comissdo de Lici- [Contratante
documentos e experiéncias das ftagdo e Diretoria
empresas de Engenharia e
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Responsavel pela| Alocacio do
Codigo Risco Probabilidade de Ocorréncia Impacto Acdes Mitigadoras
Acio Risco
IArquitetura
o o ) ) Realizar revisdes e consultas )
L2 Erros nos editais de licitagdo Média Médio - Setor Juridico Contratante
juridicas
. . Implementar medidas de trans- |Comissdo de Lici-
L3 Concorréncia desleal Média Alto . ] ] Contratante
paréncia e fiscalizagdo rigorosajtagdo
. i Comissdo de Lici-
Realizar revisdes detalhadas do ] )
) ) ) ) tacdo e Diretoria
L4 Impugnacao do edital Baixa Alto edital e transparéncia no pro- ) Contratante
de Engenharia e
cesso )
|Arquitetura
Promover divulgagdo ampla e ) o
. ) . . Comissao de Lici-
L5 Falta de interesse por parte das empresas [Média Alto atrativa do edital e seus benefi- Contratante
tacao
cios
Comissdo de Lici-
Selegdo irregular de empresas pela habi- ) Realizar analise rigorosa dos tagdo e Diretoria
L6 ) ) Média Alto . ) Contratante
litacdo técnica documentos de habilitagdo de Engenharia e
Arquitetura
Comissdo de Lici-
Falta de capacidade financeira das em- Exigir comprovagao financeira ftagdo e Diretoria
L7 o Média Alto . . Contratante
presas participantes e garantias durante o processo |[de Engenharia e
IArquitetura
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Responsavel pela| Alocacio do
Codigo Risco Probabilidade de Ocorréncia Impacto Acdes Mitigadoras
Acio Risco
3* FASE- POS CONTRATACAO E GESTAO DO CONTRATO
Estabelecer cronogramas rea- |Diretoria de Enge-
Cl1 Atrasos na entrega dos produtos/servigos [Média Alto listas e monitoramento conti- nharia e Arquite- |[Contratante
nuo tura
) ) ) Realizar auditorias regulares e (Comissdo de Lici-
C2 Ndo conformidade com o contrato Média Médio ) ) Contratante
comunicagdo efetiva tacao
Estabelecer canais de comuni- )
) ) ) ~ |Gestor e Fiscal do
C3 Falhas na comunicagdo entre as partes  [Média Alto cacdo claros e reunides peri- Contratante
. Contrato
odicas
Descumprimento de obrigagdes trabalhis- Monitorar regularmente a do- ) )
. s . . _ |Assessoria Juridi-
C4 tas, previdenciarias e com relacdo ao re- [Média Alto cumentacao trabalhista e previ- Contratante
ca
colhimento de FGTS pela Contratada denciaria
) _ ) _ Implementar controle de quali-|Gestor e Fiscal do
C5 Baixa qualidade na entrega do objeto Média Alto ) ) Contratada
dade rigoroso e inspegdes Contrato
) _ Fornecer equipamentos ade- )
Equipamentos inadequados para desen- _ _ Gestor e Fiscal do
C6 ] Média Alto quados e realizar manutengdo Contratada
volvimento dos trabalhos ] Contrato
preventiva
C7 /Atrasos na liquidac@o e do pagamento da [Baixa Médio Estabelecer fluxos de paga-  |Diretoria Finan- |[Contratante
Contratada mento claros e monitoramento |ceira e Diretoria
financeiro de Engenharia e
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. . Responsavel pela| Alocacio do
Codigo Risco Probabilidade de Ocorréncia Impacto Acdes Mitigadoras
Acio Risco
Arquitetura
) Realizar gestdo eficaz do con- )
Paralisagdo do contrato por culpa exclu- | ) ~ (Gestor e Fiscal do
C8 ) ) Baixa Alto trato e cumprimento de obriga- Contratante
siva ou interesse da Contratante Contrato
coes
Baixa produtividade e ndo cumprimento ) Monitorar o desempenho e Gestor e Fiscal do
C9 ) Média Alto ) ) ) Contratada
do cronograma fisico aplicar medidas corretivas Contrato
Paralisa¢des dos levantamentos devido a Realizar comunicacdo efetiva e )
) . - - ) Gestor e Fiscal do
C10 interferéncia da administragdo ou dos  [Média Alto estabelecer protocolos de inter- c Contratante
ontrato
servidores locais das comarcas vengao
Ocorréncia de epidemia/pandemia duran-
te a execucdo contratual, com possiveis Implementar protocolos de se- [Diretoria de Enge-
Cl11 impactos ao andamento dos servigos ¢ [Média Alto guranca e saiide e monitorar a nharia e Arquite- (Contratante
necessidade de medidas para protegdo situacao tura
dos trabalhadores
) o ' Realizar monitoramento cli-  |Diretoria de Enge-
Ocorréncia de eventos climaticos e ambi-| ) ) ) ] ) )
C12 ) Baixa Médio matico e implementar medidas [nharia e Arquite- |Contratante
entais extremos )
preventivas tura
Implementar programas de se- |Diretoria de Enge-
C13 Ocorréncias de acidentes do trabalho Baixa Baixo guranca do trabalho e treina- nharia e Arquite- (Contratante
mentos tura
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13. MATRIZ DE ANALISE DE RISCOS
13.1 Diante a avaliagdo dos principais riscos, analisa-se os riscos encontrados pelos codigos de cada item:
MAPA GERAL DE RISCOS
ALTA - - L1
; , P1/P4/P5/L3/L5/L6/L7/C1/C3/C4/C5/C6/CY/
) MEDIA - L2/C2
= C10/C11
>
o
c BAIXA C13 P2/C6/C12 P3/L4/C8
=]
= ,
g BAIXO MEDIO ALTO

IMPACTO
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14. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

14.1 Os estudos preliminares evidenciam que a contratagdo da solugdo ora descrita, ou
seja, de empresa especializada de engenharia e/ou arquitetura para prestagcao de servigos
especializados de consultoria em Engenharia, Arquitetura e Aprovagdes Legais para
elaboracido de “as buil” em BIM, com a maioria dos riscos apontando média
probabilidade de ocorréncia, apesar de serem classificados na sua grande maioria
entre médio e alto impacto, caso ocorram. Diante do exposto, declara-se ser viavel a
contratacdo pretendida.

14.2 Por fim, esta Diretoria de Engenharia e Arquitetura tem como posicionamento
conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade por meio da contratacdo de empresa(s)
especializada(s) de engenharia e/ou arquitetura para prestacdo de servigos
especializados em Engenharia, Arquitetura e Aprovagdes Legais para elaboracio de
“As Built” em BIM, devidamente aprovados pelos 6rgaos competentes, apos criteriosa
avaliagdo e montagem segura de um Termo de Referéncia, solugdo esta que parece ser a

mais acertada e segura.

Sdo Luis - MA, 26 de agosto de 2024.
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