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ANEXO 2 DO CONTRATO - CADERNO DE OPERACAO PREDIAL

PARCERIA PUBLICO-PRIVADA (PPP), NA MODALIDADE CONCESSAO ADMINISTRATIVA,
PARA A REALIZACAO DE IMPLANTACAO, OPERAGCAO, MANUTENCAO E CONSERVACAO DE
UNIDADE ESCOLAR DE ENSINO FUNDAMENTAL NO MUNICIPIO DE PAO DE ACUCAR/AL.

PAO DE ACUCAR, 2025



Ay PREFEITURA
9’ pi j
-+ PAO DE

A L]

SUMARIO

. INTRODUGAO E FINALIDADE
. DIRETRIZES GERAIS DE OPERACAO
. ESTRUTURA DE SERVICOS DE SUPORTE

3.1 Segurancga Patrimonial e Controle de Acesso
3.2 Atendimento a Diregdo Escolar e a Fiscalizagao

. PLANO DE MANUTENGCAO PREVENTIVA E CORRETIVA

4.1 Manutencao Preventiva
4.2 Manutengao Corretiva

. GESTAO DE FACILITIES E SERVIGOS ESSENCIAIS

5.1 Abastecimento de Agua
5.2 Energia Elétrica
5.3 Gas Liquefeito de Petréleo (GLP)

. SUBSTITUICAO E REPOSIGAO DE MOBILIARIO E EQUIPAMENTOS

6.1 Inventario Patrimonial e Vida Util

6.2 Protocolo de Substituicao

6.3 Protocolo de Reposicao por Ampliacéao
6.4 Reposicao Emergencial

. POLITICA DE SUSTENTABILIDADE OPERACIONAL

7.1 Diretrizes de Sustentabilidade Aplicadas a Operagao
7.2 Monitoramento de Indicadores Ambientais

. ESTRUTURA MODULAR DE OPEX E SEGURO

8.1 Estrutura Modular de Despesas Operacionais (OPEX)
8.2 Politica de Reposicido de Equipamentos e Mobiliario
8.3 Plano de Seguros

8.4 Segregacao e Modulagao de Custos

. INTERFACE COM INDICADORES DE DESEMPENHO

9.1 Integracao Operacional com o Sistema de Indicadores
9.2 Tipos de Indicadores Relacionados a Operacgao
9.3 Vinculagédo aos Mecanismos de Pagamento
9.4 Retroalimentacido da Operacao
. CONCLUSAO E DIRETRIZES COMPLEMENTARES
10.1 Sintese dos Aspectos Estruturantes
10.2 Diretrizes Complementares para Implantacao
12.3 Consideracdes Finais

MUNICiP10 DE PAO DE ACUCAR - ALAGOAS
Trabalhar mais para avancar mais UNIDADE DE PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS

©O© 00O N ~NOO OO0 WW

RGN
- O ©

11



Ay PREFEITURA

- = [ 3 3 - -

','O\‘ pAo mm MUNICIPIO DE PAO DE ACI;JCAR ALAGOAS
Trabalhar mais para avancar mais UNIDADE DE PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS

1. INTRODUGAO E FINALIDADE

O Caderno de Operagao Predial tem por objetivo estabelecer as diretrizes, processos e
responsabilidades associados a unidade educacional a ser implantada no Municipio de Pao de
Acucar/AL, no ambito do projeto de Parceria Publico-Privada (PPP) para constru¢dao, manutengao e
operacao de uma escola com 16 salas de aula, piscina e ambientes complementares.

Este documento compde o Anexo 2 do Contrato e esta alinhado ao ao Caderno de
Encargos de Engenharia e ao Plano de Negdcios Econdmico-Financeiro, e foi desenvolvido
conforme as normas técnicas brasileiras (incluindo a NBR 5674/2012 - Manutengao de
Edificagbes), bem como as diretrizes do Fundo Nacional de Desenvolvimento da Educacdo —
FNDE.

A elaboracao deste plano contempla a concepg¢éo de uma estrutura operacional integrada e
sustentavel, orientada a qualidade, seguranca e funcionalidade dos ambientes escolares, visando
garantir a continuidade dos servigos educacionais, a conservagao dos ativos publicos, a reposicao
adequada de bens e a eficiéncia na prestagao de servigos de apoio e infraestrutura.

As projecbes aqui apresentadas consideram os custos operacionais (OPEX), a definicao de
servigos continuos e periédicos, a gestao de facilities e a articulagdo com o sistema de indicadores
de desempenho que orientara os pagamentos variaveis da concessionaria, conforme estabelecido

nos instrumentos contratuais da concesséao.

2. DIRETRIZES GERAIS DE OPERAGAO

As diretrizes operacionais da unidade educacional ttm como objetivo assegurar a plena
funcionalidade e a integridade estrutural da edificacdo ao longo de toda a vigéncia contratual,
garantindo que os servigos essenciais a operacao fisica sejam prestados de forma continua,
eficiente e segura.

O foco da operacéo esta centrado na manutengao da infraestrutura predial, no fornecimento
ininterrupto de agua, energia elétrica e gas, na protecdo patrimonial e na adequada gestdo de
mobiliario e equipamentos, de modo a viabilizar o desenvolvimento das atividades escolares em

ambiente seguro, estavel e plenamente funcional.

A operacao da escola devera observar os seguintes principios norteadores:
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- Garantia da disponibilidade integral dos espagos fisicos e funcionais, respeitando os
horarios de funcionamento estabelecidos pela Secretaria Municipal de Educacdo e
assegurando condigdes adequadas para o uso continuo dos ambientes;

- Manutencao preventiva e corretiva permanente da edificacdo, com foco na preservacao
estrutural, no desempenho dos sistemas construtivos e na eficiéncia operacional dos
servigos essenciais, como abastecimento de dgua, energia elétrica e gas;

- Operagado e manutengado dos sistemas de seguranga patrimonial e de controle de acesso,
promovendo a protecdo fisica da unidade escolar e o controle de entradas, com
monitoramento permanente e resposta a incidentes;

- Gestao criteriosa dos servigos de manutengado predial e de conservagcao de mobiliario e
equipamentos, assegurando o pleno funcionamento dos espagos e a durabilidade dos bens
publicos;

- Atendimento imediato e eficaz as demandas da dire¢ao escolar e da fiscalizacdo municipal,
por meio de canais de comunicacdo formalizados e sistemas de registro e controle de
ordens de servigo;

- Monitoramento sistematico das atividades operacionais, com producdo de relatorios
técnicos perioddicos que consolidem os dados relativos a manutengao, segurancga, utilidades

e demais servicos previstos no escopo contratual.

Essas diretrizes aqui estabelecidas devem ser incorporadas como referéncia para todos os
procedimentos operacionais da concessionaria, garantindo o alinhamento entre a prestacdo dos

servigos e as necessidades da comunidade escolar.

3. ESTRUTURA DE SERVICOS DE SUPORTE

A operacdo da unidade educacional devera contar com uma estrutura de servigos de
suporte técnico e administrativo, com foco exclusivo na manuten¢cao da integridade fisica da
edificagdo e na garantia da seguranga patrimonial, assegurando condi¢des adequadas de
funcionamento para as atividades pedagodgicas e administrativas.

O planejamento operacional prioriza a protecdo do patrimbénio publico, o controle de
acessos e a gestdo eficiente das demandas de manutencio e fiscalizacdo. Dessa forma, os
servicos de suporte foram reestruturados, concentrando-se nas fungdes essenciais a preservagao

da estrutura e ao pleno atendimento dos requisitos contratuais.
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3.1 Seguranga Patrimonial e Controle de Acesso

O servico de seguranca patrimonial e de controle de acesso tem como finalidade proteger

as instalagdes fisicas da unidade educacional e assegurar a integridade de seus equipamentos e

sistemas prediais. Para tanto, serdo adotadas as seguintes agodes:

Implantagdo de um sistema integrado de vigilancia eletrbnica, com cameras instaladas em
pontos estratégicos, conectadas a centrais de monitoramento e gravagao;

Controle de acesso fisico a edificacdo, com portaria ativa e sistema de identificacdo de
visitantes, assegurando que apenas pessoas autorizadas ingressem no ambiente escolar;
Realizagdo de rondas periddicas e registro formal de todas as ocorréncias relevantes,

promovendo a rastreabilidade e a pronta resposta a incidentes.

Esse servico devera operar de forma continua, com profissionais qualificados e

capacitados, sempre alinhados aos protocolos de seguranga estabelecidos pela Administragéo

Publica e pelas normas vigentes.

3.2 Atendimento a Diregao Escolar e a Fiscalizagao

A CONCESSIONARIA devera manter um ponto focal permanente para atendimento técnico

e administrativo as demandas da direcdo escolar e da fiscalizagdo municipal, assegurando

respostas rapidas e eficazes as solicitacbes. Assim como manter a producédo dos relatério para

envio ao Verificador Independente de acordo com os prazos estabelecidos pela Minuta de Contrato.

Esse atendimento abrangera:

Registro sistematico das demandas recebidas, com classificagao por criticidade e prazo de
atendimento;

Operagao de um painel digital de gestdo (dashboard), contendo informagdes detalhadas
sobre a execugao de servicos de manutencao, abastecimento, reparos e demais atividades
pertinentes ao escopo contratual;

Comunicacao eficiente e formal entre a CONCESSIONARIA, e 0 PODER CONCEDENTE,

garantindo transparéncia e cumprimento dos prazos acordados.

O objetivo é garantir que as necessidades operacionais da unidade educacional sejam

atendidas de forma estruturada, com total rastreabilidade e conformidade com os padrdes técnicos

e administrativos previstos na concesséo.
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4. PLANO DE MANUTENGAO PREVENTIVA E CORRETIVA

A manutencgao predial da unidade educacional sera estruturada com base em um Plano de
Manutencao Preventiva e Corretiva, em conformidade com a ABNT NBR 5674:2012 — Manutengao
de Edificagdes, a legislagao vigente e as boas praticas de engenharia.

Esse plano tem como objetivo assegurar o funcionamento continuo, a durabilidade dos
sistemas construtivos e a preservacdo do ambiente escolar em condigdes ideais de uso, conforto,
seguranga e salubridade. A abordagem adotada sera preventiva, sistematica, planejada e corretiva

sob demanda.

4.1 Manutencao Preventiva
A manutencdo preventiva compreendera intervengbes regulares programadas com o
objetivo de evitar falhas, degradacbes ou perdas de desempenho dos sistemas, equipamentos e

infraestrutura da edificagdo. Estao incluidas:

- Inspegdes técnicas periddicas, conforme plano de frequéncias e responsabilidades;

- Limpezas técnicas e revisdbes programadas (filtros de ar-condicionado, calhas, telhados,
caixas d’agua, SPDA, reservatorios, etc.);

- Testes e calibragbes de sistemas elétricos, hidrossanitarios e de seguranca (alarmes,
iluminacdo de emergéncia, extintores, sistemas de combate a incéndio, etc.);

- Lubrificacdo de equipamentos e articulagbes moveis (portdes, dobradicas, registros,
valvulas);

- Verificagdo de estanqueidade, vedagdo e integridade dos sistemas de cobertura e

esquadrias;

As atividades preventivas serdo organizadas em planilhas padronizadas com registro
histérico, incluindo periodicidade, responsaveis, materiais aplicados, observagbes técnicas e
assinatura dos profissionais executantes. Um cronograma anual de manutengao sera elaborado,

contendo datas previstas, recursos alocados e plano de substituicdes programadas.

4.2 Manutencao Corretiva
A manutencdo corretiva abrangera as intervengdes necessarias para corrigir falhas,

desgastes, quebras ou mau funcionamento no previstos. A CONCESSIONARIA devera garantir:
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- Atendimento em prazo reduzido para ocorréncias criticas, que comprometam o
funcionamento da unidade ou apresentem risco a seguranga;

- Reposicao imediata de itens danificados com pegas ou componentes de igual qualidade ou
superior, com garantia minima exigida;

- Registro fotografico e técnico de todas as intervengdes realizadas, com preenchimento de
ficha de atendimento e emissdo de ART quando aplicavel;

- Requisicdo de materiais e mao de obra técnica especializada, conforme a complexidade de

cada servigo.

A CONCESSIONARIA devera manter equipe técnica disponivel para pronto atendimento,
além de sistema informatizado para abertura, controle e encerramento de ordens de servigo, com

interface acessivel a diregao escolar e a fiscalizagdo da administragao publica.

5. GESTAO DE FACILITIES E SERVIGOS ESSENCIAIS

A gestao dos servigos essenciais da unidade educacional sera conduzida com foco absoluto
na eficiéncia operacional, na seguranca dos usuarios e na preservagao fisica da infraestrutura
predial. Esta gestdo abrangera exclusivamente os sistemas criticos para o funcionamento continuo
da edificagdo, contemplando abastecimento de agua, fornecimento de energia elétrica e operagéo
da rede de gas.

Todos os procedimentos deverdo seguir rigorosamente as normas técnicas vigentes,
assegurando a durabilidade dos sistemas e a continuidade das atividades escolares, com

respostas rapidas a eventuais intercorréncias.

5.1 Abastecimento de Agua
O sistema de abastecimento de agua sera monitorado de forma continua, com atencao
especial ao funcionamento adequado dos reservatérios e das redes hidraulicas internas. As

atividades compreenderio:

- Inspecgao diaria dos niveis dos reservatorios superior e inferior, com utilizagdo de sistemas
de alarme para deteccdo de niveis criticos e acionamento automatico de medidas
corretivas;

- Limpeza e desinfecgao periddica das caixas d’agua, respeitando as normas da vigilancia

sanitaria e garantindo a potabilidade da agua;
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Manutencao preventiva e corretiva das bombas hidraulicas e dos sistemas de recalque,
incluindo o acionamento de equipamentos reservas, sempre que necessario;
Substituicdo de componentes hidraulicos deteriorados, como registros, valvulas e conexdes,

com execugao documentada e registro técnico.

Essas agdes visam assegurar o abastecimento continuo, com qualidade e segurancga,

evitando interrupgdes que possam comprometer o funcionamento da unidade.

5.2 Energia Elétrica

A gestdo do sistema elétrico da unidade tera como foco a seguranga operacional, a

eficiéncia no consumo e a prevencgao de falhas. As agdes incluirao:

Inspecdes técnicas periddicas nos quadros de distribuicdo e nos dispositivos de protegao
elétrica, com emissao de registros e laudos de conformidade;

Revisdo e manutengdo dos sistemas de iluminagdo interna, externa e de emergéncia,
garantindo plena funcionalidade e seguranca nas areas comuns e de circulacao;
Manutencdo e testes periddicos em equipamentos de suporte, como nobreaks e
estabilizadores, assegurando o fornecimento de energia para sistemas criticos durante
eventuais falhas na rede elétrica principal;

Monitoramento constante do consumo energético, com implantagdo de praticas de
eficiéncia, identificacdo de eventuais desperdicios e recomendacao de ajustes técnicos,

sempre que necessario.

5.3 Gas Liquefeito de Petréleo (GLP)

A operagdo do sistema de gas sera conduzida com rigor técnico e foco na seguranga,

prevenindo riscos de vazamentos e acidentes. As atividades incluem:

Inspecao frequente da rede de gas e realizagao de testes de estanqueidade, utilizando
equipamentos de detec¢cédo de vazamentos certificados;

Manutencéao preventiva e corretiva das centrais de GLP, com verificagdo de reguladores de
pressao, valvulas de seguranca e demais componentes criticos;

Substituicdo programada de mangueiras, conexdes e demais elementos sujeitos a
desgaste, respeitando a vida util técnica recomendada pelos fabricantes e as normas

técnicas vigentes;
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- Emisséo de registros técnicos e ART (Anotagao de Responsabilidade Técnica) para todas

as intervencdes, garantindo rastreabilidade e conformidade legal.

6. SUBSTITUIGAO E REPOSIGAO DE MOBILIARIO E EQUIPAMENTOS

A gestdao do mobiliario e dos equipamentos educacionais sera orientada por um plano
sistematico e continuo de substituicdo, reposi¢cdo e adequagado, com o objetivo de preservar a
funcionalidade dos ambientes escolares, assegurar a integridade dos bens publicos e manter o
padrédo de qualidade, ergonomia e acessibilidade exigido pela legislagdo vigente e pelas diretrizes
da educacgao publica.

Este plano devera atender, obrigatoriamente, as orientacées técnicas do Fundo Nacional de
Desenvolvimento da Educacao (FNDE) e as normas brasileiras aplicaveis, especialmente a ABNT
NBR 14006:2022, que define critérios dimensionais e ergondmicos para o mobiliario escolar.

Além disso, a concessionaria devera observar rigorosamente o inventario técnico detalhado
do projeto arquitetbnico e do memorial descritivo, que especifica todos os mobiliarios e
equipamentos previstos para a unidade educacional, abrangendo itens convencionais e especiais,

como equipamentos industriais, brinquedos, estruturas ludicas e mobiliarios fixos.

6.1 Inventario Patrimonial e Vida Util

Sera elaborado um inventario patrimonial digitalizado e atualizado, com a identificagdo
individual de cada item, incluindo numero de tombamento, data de aquisicdo, estado de
conservacgao, vida util estimada e localizagao por ambiente.

O inventario devera incluir todos os itens constantes do projeto arquiteténico e memorial
descritivo, assegurando total rastreabilidade dos bens.

A vida util dos itens sera definida com base nas recomendacdes do FNDE, normas técnicas,
manuais dos fabricantes e nas melhores praticas de engenharia e manutengao predial, conforme

tabela a seguir:

Item Vida Util Fonte / Referéncia
Estimada
Conjunto aluno (mesa + cadeira) 10 anos Projeto / Padrdo FNDE / ABNT NBR

14006:2022 + Inventario
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Mesa e cadeira do professor 10 anos Projeto / Padrao FNDE + Inventario

Mobiliario para sala de recursos 10 anos Projeto / Padrao FNDE + Inventario

multifuncionais

Armarios e estantes 10 anos Projeto / Inventario
Poltronas e cadeiras de auditério 10 anos Projeto / Pratica de mercado
Bancos de alvenaria e bancadas 15 a 20 anos Projeto / Engenharia Civil

de granito

Equipamentos de 10 anos Projeto / Manual dos Fabricantes

ar-condicionado

Equipamentos industriais de 8 a 12 anos Projeto / Manuais Técnicos

cozinha e lavanderia

Equipamentos de ventilagdo e 8 anos Projeto / Pratica Técnica
climatizacao

Equipamentos de lavanderia e 7 a 10 anos Projeto / Pratica Técnica
limpeza

Brinquedos e estruturas ludicas 5a 10 anos Projeto / Normas de Seguranga para
(playgrounds) Playground

Piscina e arquibancadas 2 15 anos Projeto / Engenharia Civil
(estrutura fisica) (estrutura)

Equipamentos e acessorios de 5a7 anos Projeto / Pratica Técnica
piscina

6.2 Protocolo de Substituicao

A substituicdo de mobiliario ou equipamento sera acionada nos seguintes casos:

- Término da vida util, conforme o inventario patrimonial e a tabela de referéncia;
- Danos estruturais ou funcionais irreversiveis, devidamente constatados por inspecgao

técnica;
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- Obsolescéncia ou inadequagao funcional, mediante laudo técnico que justifique a
necessidade;

- Solicitacado formal da diregédo escolar ou da fiscalizagao, com registro e parecer técnico.

Todas as substituicbes deverdo ser acompanhadas de:

- Registro fotografico e documental;
- Laudo técnico simplificado;
- Atualizagédo imediata no inventario patrimonial;

- Etiquetagem patrimonial e emissao de termo de responsabilidade sobre o novo item.

6.3 Protocolo de Reposigao por Ampliagao
Nos casos de ampliagdo da capacidade escolar, mudanga de layout ou instalacdo de novos

ambientes, a reposicado se dara com base em:

- Conformidade com os parametros técnicos do FNDE;
- Adequagao as normas de acessibilidade e ergonomia;
- Compatibilidade funcional e estética com o mobiliario existente;

- Aprovacéo prévia da Secretaria Municipal de Educacéo.

6.4 Reposig¢dao Emergencial

Nas situagcdes emergenciais, como desastres naturais, incéndios, furtos ou outras
ocorréncias imprevistas que comprometam a continuidade das atividades escolares, a reposi¢ao
devera ser realizada no prazo maximo de 10 dias uteis, contados a partir da aprovacao da

solicitacdo pela Administracdo Publica. Nesses casos, a CONCESSIONARIA devera apresentar:

- Plano emergencial de reposi¢cao, com cronograma detalhado;
- Registros de evidéncias (fotos, laudos, boletins de ocorréncia);

- Documentacédo de suporte que comprove a necessidade da reposigdo emergencial.
7. POLITICA DE SUSTENTABILIDADE OPERACIONAL
A sustentabilidade operacional da unidade educacional sera conduzida por praticas técnicas

destinadas a garantir o uso racional dos recursos essenciais a manutencao predial, com foco

principal no consumo consciente de agua e energia elétrica. Essas agbes visam preservar o
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desempenho estrutural e funcional da edificagéo, evitando desperdicios que possam comprometer
a eficiéncia da operacao ou gerar custos excessivos ao longo do ciclo de vida da infraestrutura.
Esta abordagem busca alinhar a operagédo cotidiana da unidade escolar a padrbées de
eficiéncia operacional, garantindo que o consumo de recursos seja compativel com as
necessidades reais de uso, sem comprometer o conforto e a seguranga dos usuarios. Além disso, a
CONCESSIONARIA devera atuar proativamente na identificacdo de oportunidades para otimizagéo

de processos e equipamentos, assegurando a manutengado adequada do edificio.

7.1 Diretrizes de Sustentabilidade Aplicadas a Operacgao
A CONCESSIONARIA sera responsavel pela implementacdo de acdes efetivas para

otimizacao do consumo de agua e energia, incluindo:

- Monitoramento continuo do consumo de agua, com inspec¢des frequentes nos sistemas
hidraulicos, identificacdo de vazamentos, instalacdo de dispositivos economizadores e
manutenc¢ao preventiva das redes internas, visando preservar a integridade dos sistemas e

reduzir desperdicios;

Tais medidas devem ser integradas ao plano de manutencéo predial, garantindo que a
sustentabilidade n&o seja apenas uma diretriz, mas uma pratica continua, incorporada as rotinas

técnicas da operagao.

7.2 Monitoramento de Indicadores Ambientais
Para assegurar o acompanhamento sistematico dos resultados, a CONCESSIONARIA
devera monitorar periodicamente indicadores de consumo de agua e energia, com base em

medigdes confidveis e registros documentados. Os principais indicadores incluem:

Indicador Meta de Desempenho
Consumo mensal de agua por aluno (L) < 50 L/dia/aluno
Consumo de energia elétrica por m? < 15 kWh/m?/més

8. ESTRUTURA MODULAR DE OPEX E SEGURO
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A estrutura de despesas operacionais (OPEX) e o plano de seguros da unidade educacional
foram concebidos para garantir a sustentabilidade financeira da operacdo, assegurando o
cumprimento dos niveis de servi¢o e a integridade da edificagdo ao longo da vigéncia contratual.

Por meio de uma abordagem modular, os custos operacionais sdo organizados em blocos
especificos, permitindo a adequada gestao orcamentaria, a previsibilidade financeira e a adaptacao
do modelo conforme a realidade de demanda e os ajustes contratuais que venham a ser

necessarios.

8.1 Estrutura Modular de Despesas Operacionais (OPEX)
Os blocos de custos operacionais que compdéem o OPEX do projeto contemplam
exclusivamente os servigos e atividades indispensaveis a operagao fisica e a manutencgao funcional

do prédio escolar, conforme listado a seguir:

Médulo de Custo Componentes Incluidos

Manutencao Predial Manutengao preventiva e corretiva, pecas de reposi¢cao, mao de

obra técnica especializada

Utilidades Publicas Consumo de 4&gua, energia elétrica e gdas, incluindo

monitoramento, registros e acgdes para eficiéncia no uso dos

recursos
Utilidades Publicas Consumo de agua, energia elétrica, gas
Mobiliario e Equipamentos Reposi¢do programada de mobiliario e equipamentos de uso

educacional e administrativo, conforme ciclos de vida Uutil e

critérios técnicos

Essa estrutura modular exclui custos relativos a servigos de limpeza, suporte tecnholdgico e
gestdo de residuos, pois tais atividades ndo serdo objeto desta concessdo e deverdo ser

contratadas separadamente pelo poder concedente.

8.2 Politica de Reposi¢ao de Equipamentos e Mobiliario
Sera adotado um plano continuo de reposigao de mobiliario e equipamentos, fundamentado
em critérios técnicos de obsolescéncia, desgaste fisico e adequacgao funcional. As substituicbes

obedeceréo aos seguintes principios:
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- Avaliagdo técnica e funcional, devidamente documentada;

- Registro fotografico e documental de cada substituicdo realizada;

- Atualizagdo dos registros de inventario patrimonial, com emissao de novas etiquetas de
controle;

- Descarte ambientalmente adequado dos itens substituidos, quando aplicavel.Sera adotado
um ciclo de reposi¢cao baseado em critérios de obsolescéncia técnica, desgaste fisico e

atualizagdo pedagdgica.

8.3 Plano de Seguros
A CONCESSIONARIA devera manter, ao longo de toda a vigéncia contratual, apdlices de

seguro compativeis com os riscos inerentes a operagao da unidade, abrangendo:

Tipo de Seguro Abrangéncia Minima
Seguro Patrimonial Danos fisicos a edificacdo, ao mobiliario e aos equipamentos fixos
Seguro de Responsabilidade Cobertura de danos a terceiros decorrentes de falhas operacionais,
Civil acidentes ou omissoes técnicas
Seguro de Equipamentos Protecdo contra danos acidentais ou falhas elétricas nos bens

moveis e equipamentos de suporte

Seguro de Riscos Operacionais Cobertura para interrupgcbes de operagdo causadas por eventos

naturais, sinistros ou outras ocorréncias relevantes

Todas as apolices deverdo ser atualizadas anualmente e submetidas a validacdo da

Administragao Publica, como condi¢ado para manutengao da operagao.

8.4 Segregacao e Modulagao de Custos
Para garantir a transparéncia e o equilibrio financeiro da operacdo, o OPEX sera

estruturado em trés categorias distintas:

- Custos fixos essenciais: despesas indispensaveis ao funcionamento da escola, que

permanecem estaveis independentemente da variacdo na demanda;
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- Custos variaveis ajustaveis: despesas que se alteram em fungéo de fatores como consumo
de utilidades ou necessidade de manutencéo adicional,
- Reservas técnicas e fundos de contingéncia: recursos destinados a cobertura de eventos

imprevistos, garantias contratuais e recomposicéo de ativos.

Essa modulagao viabiliza flexibilidade para ajustes futuros, assegurando a continuidade dos

servigos e a sustentabilidade econdmica da parceria.

9. INTERFACE COM INDICADORES DE DESEMPENHO

O monitoramento do desempenho operacional da unidade educacional constitui uma
ferramenta essencial para garantir a conformidade dos servicos prestados com as exigéncias
contratuais, assegurando a manutencdo adequada da edificacdo, a eficiéncia das atividades
operacionais e a proteg¢ao do patrimdnio publico.

Os indicadores de desempenho servem como base para a avaliagao periddica da operacao,
promovendo ajustes continuos e assegurando a transparéncia nos resultados obtidos pela

concessionaria.

9.1 Integragao Operacional com o Sistema de Indicadores
A CONCESSIONARIA devera alimentar de forma sistematica o Sistema de Indicadores de
Desempenho, consolidando informacgdes objetivas e verificaveis relacionadas as atividades

operacionais. Entre os elementos monitorados, destacam-se:

- Registro detalhado dos servigos executados, com evidéncias documentais e fotograficas;
- Relatdrios técnicos de manutencéo e seguranga patrimonial;

- Registro de nao conformidades, com planos de agao e cronogramas de corregao;

Esse sistema permitira a Administragdo Publica o acompanhamento em tempo real dos

resultados operacionais, viabilizando a tomada de decisbes com base em dados concretos.

9.2 Tipos de Indicadores Relacionados a Operacgao
Abaixo estdo listados os principais grupos de indicadores operacionais que estao

interligados ao Plano:



| R E Uup A
T PREFEITURA

- = y r - -
.0\ pAo m m MUNICIPIO DE PAO DE ACUCAR - ALAGOAS

A L]

Trabalhar mais para avangar mais UNIDADE DE PARCERIAS PUBLICO-PRIVADAS
Grupo de Indicador Objetivo Periodicidade
Disponibilidade Fisica Medir o tempo de funcionamento pleno dos Trimestral

ambientes e equipamentos prediais

Qualidade da Manutengao Avaliar o cumprimento das rotinas preventivas e a Trimestral

eficiéncia no atendimento das manutengoes

corretivas
Satisfacao da Diregao Mensurar a percepgao da gestao escolar quanto a Trimestral
Escolar qualidade e a eficiéncia dos servigos operacionais

prestados

Esses indicadores foram selecionados por sua relevancia direta na preservacgao fisica da
edificagdo e no suporte a operacao escolar, mantendo o foco exclusivo nas atividades essenciais a

manutencao predial e a seguranca.

9.3 Vinculagao aos Mecanismos de Pagamento

Os resultados obtidos nos indicadores de desempenho serdo diretamente vinculados aos
mecanismos de pagamento previstos no contrato de concessédo, garantindo que a remuneracgao
variavel da CONCESSIONARIA reflita a qualidade e a regularidade dos servicos prestados.

Os indicadores assumirao papel duplo:

- Instrumento de controle operacional e de melhoria continua;
- Referéncia objetiva para eventuais ajustes financeiros, como bonificagdes ou penalidades,

conforme critérios previamente estabelecidos.

9.4 Retroalimentag¢ao da Operacao
O sistema de indicadores devera ser utilizado como ferramenta de gestdo estratégica,
promovendo a retroalimentacdo dos processos operacionais e a constante atualizacdo dos planos

de manutengao e operagao predial. As informagdes obtidas servirao de base para:

- Reprogramacéao de manutengdes preventivas e corretivas;
- Revisao do plano orgamentario (OPEX);

- Ajustes nos prazos de execugao de servicos;
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- Recomposicdo de quadros operacionais e revisdo de fornecedores especializados, quando

aplicavel.

Esse ciclo continuo de avaliacdo e aprimoramento operacional assegura a longevidade da
edificagdo e a eficiéncia dos servicos contratados, alinhando-se aos objetivos de desempenho

definidos para a unidade educacional.

10. CONCLUSAO E DIRETRIZES COMPLEMENTARES

A elaboragao deste Plano Operacional constitui um marco estratégico e técnico para a
estruturacao dos servicos essenciais a operacao da unidade educacional no ambito da Parceria
Publico-Privada (PPP). As diretrizes definidas neste documento asseguram a plena funcionalidade
da edificagdo, a preservagao de seus sistemas e a continuidade dos servigos indispensaveis ao
ambiente escolar.

O foco do plano esta centrado na manutencao da infraestrutura fisica, na eficiéncia dos
servigos de segurancga patrimonial e no gerenciamento das utilidades prediais, promovendo um

ambiente seguro, adequado e resiliente para o desenvolvimento das atividades educacionais.

10.1 Sintese dos Aspectos Estruturantes
Os principais aspectos estruturantes deste plano incluem:

- Estrutura organizacional delineada com base em areas técnicas dedicadas a manutencéo
predial, & seguranga patrimonial, ao controle de utilidades (agua, energia e gas) e a gestao
de mobiliario e equipamentos;

- Planos detalhados de manutencgéo preventiva e corretiva, com cronogramas especificos e
protocolos rigorosos para assegurar a durabilidade e o pleno funcionamento dos sistemas
construtivos;

- Gestao eficiente do ciclo de vida de mobiliario e equipamentos, com critérios técnicos para
reposicao e adequacao funcional,

- Interface ativa com indicadores de desempenho, promovendo o monitoramento continuo da
operacdo e a integracdo entre o desempenho fisico da edificacdo e os mecanismos

contratuais de remuneragao.

10.2 Diretrizes Complementares para Implantagao
Para garantir a eficacia do plano, recomenda-se que a implantacdo das diretrizes

operacionais siga os seguintes passos:
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- Validagdo formal do plano pela Secretaria Municipal de Educagdo, assegurando
alinhamento as politicas educacionais locais e a legislagao vigente;

- Integracdo do plano com os instrumentos contratuais da concesséao, garantindo que todas
as diretrizes técnicas sejam incorporadas nos documentos oficiais;

- Treinamento inicial da equipe responsavel pela execucdo dos servigcos, com foco em
protocolos de manutengao predial, seguranga patrimonial, controle de utilidades e gestao de
mobiliario e equipamentos;

- Realizagdo de operagao assistida inicial, com simulagbes dos fluxos operacionais e
avaliacdo dos mecanismos de monitoramento e indicadores de desempenho;

- Revisao anual do plano operacional, promovendo ajustes com base nas experiéncias

praticas e na evolugao das condicdes técnicas da unidade educacional.

12.3 Consideragoes Finais

O presente Caderno de Operagao Predial representa um instrumento dindmico e
estratégico, cuja atualizacdo periddica sera fundamental para incorporar inovagdes técnicas,
atender as necessidades emergentes da operagdo e aprimorar continuamente o0s servicos
prestados.

A aplicacdo rigorosa deste plano garantira a sustentabilidade técnica da unidade
educacional, assegurando a integridade da infraestrutura, a seguranga dos usuarios e a

continuidade dos servigos essenciais ao bom funcionamento do ambiente escolar.
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