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RESUMO

O planejamento deficitario na fase preparatoria de licitagdes publicas figura como um
dos fatores criticos para o insucesso e a paralisa¢cdo de obras de engenharia no Brasil, gerando
extensas distor¢des de prazos e custos na fase executiva. Pela defini¢do do artigo 6°, inciso
XXV, da Lei n° 14.133/2021, o projeto basico deve apresentar um conjunto de elementos
precisos e suficientes para caracterizar ¢ dimensionar o empreendimento. Contudo, a
persisténcia de estudos preliminares frageis e especificagdes imprecisas impacta

negativamente a elaboracdo dos memoriais descritivos, for¢ando tomadas de decisdes
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informais e improvisadas no canteiro de obras ou resultando no abandono do certame pelas
contratadas. Sob a perspectiva da engenharia predial de diagnostico, estima-se que projetos
mal elaborados originam cerca de 18% das patologias construtivas em edificacdes,
evidenciando que a conservacdo fisica dos ativos publicos ¢ indissociavel de diretrizes rigidas
de planejamento. O presente estudo analisa a relevancia do planejamento administrativo e
técnico prévio como mecanismo de governanga orcamentaria e prevencao contra a degradagao
predial no setor publico. Metodologicamente, adota-se uma pesquisa de natureza aplicada e
abordagem qualitativa, desenvolvida por meio de revisdo bibliografica e documental. Como
vetores de solugdo, propode-se a estruturagdo de Escritorios de Projetos (PMO) e a adogao da
modelagem Building Information Modeling (BIM) focada em manutencao preditiva e Facility
Management (BIM 7D), otimizando a eficiéncia e a economicidade ao longo de todo o ciclo

de vida das edificagdes publicas.

Palavras-chave: Planejamento Publico; Patologia das Edificagcdes; Nova Lei de Licitagdes;

BIM 7D; Governanca de Contratos.

ABSTRACT

Deficit planning in the preparatory phase of public bidding is one of the critical factors
for the failure and stoppage of engineering works in Brazil, generating extensive time and cost
distortions in the executive phase. According to article 6, item XXV, of Law No. 14,133/2021,
the basic design must present a set of precise and sufficient elements to characterize and size
the enterprise. However, the persistence of weak preliminary studies and imprecise
specifications negatively impacts the development of descriptive memorials, forcing informal
and improvised decision-making at the construction site or resulting in the abandonment of
the bidding process by the contractors. From the perspective of building diagnostics
engineering, it is estimated that poorly designed projects originate about 18% of the
pathological manifestations in buildings, showing that the physical conservation of public
assets is inseparable from rigid planning guidelines. This study analyzes the relevance of prior
administrative and technical planning as a mechanism of budgetary governance and
prevention against building degradation in the public sector. Methodologically, an applied
research with a qualitative approach is adopted, developed through bibliographic and

documentary review. As solution vectors, we propose the structuring of Project Management



Offices (PMO) and the adoption of Building Information Modeling (BIM) focused on
predictive maintenance and Facility Management (BIM 7D), optimizing efficiency and

economy throughout the life cycle of public buildings.

Keywords: Public Planning; Building Pathology; New Bidding Law; BIM 7D; Contract

Governance.

1. INTRODUCAO

A contratagdo e a execu¢do de obras publicas assumem um papel de extrema
relevancia no ambito das atividades desenvolvidas pelos gestores governamentais, seja pela
expressiva materialidade dos recursos financeiros envolvidos, seja pela imediata relevancia
social que a conclusdo desses empreendimentos representa para a coletividade. Por se
caracterizarem por sua materialidade fisica no espaco urbano, as edificagdes publicas
tornam-se marcos visiveis do sucesso ou do insucesso de uma gestao, de modo que eventuais
irregularidades ou falhas na sua condug¢dao podem comprometer gravemente a imagem das
instituigdes envolvidas. Todavia, o cendrio nacional de infraestrutura ¢ marcado por um
historico de desperdicio e incompletude. Em estudo classico conduzido por Comissao
Temporaria do Senado Federal destinada a inventariar as obras paralisadas no pais,
constatou-se a existéncia de 2.214 obras inconclusas financiadas com recursos publicos, as
quais totalizavam, a época, o montante expressivo de R$ 15 bilhdes de reais desperdigados em

diferentes estagios de abandono.

O fracasso na entrega de tais ativos reflete-se em uma problematica socioecondmica
severa. Conforme sistematizado por Philippsen Junior e Fabricio (2011), uma obra publica
que nao ¢ concluida ou que, por erros de concepcao e planejamento, deixa de atender as reais
demandas de seus usuarios finais, culmina em uma dupla puni¢ao para a sociedade. O cidadao
¢ penalizado, em primeiro lugar, pelo desperdicio dos escassos e valiosos recursos publicos
decorrentes do pagamento de tributos e, em segundo lugar, pela privagdo do proprio
equipamento publico essencial — como escolas, hospitais ou estruturas de seguranga publica
— necessario para a sua qualidade de vida. E nesse contexto de caréncia de ativos que surge o
paradoxo do "empenho impulsivo": a liberacdo emergencial ou ocasional de verbas

orcamentarias que, diante da iminéncia de prazos fiscais de expiragdo e sem o respaldo de um



planejamento prévio, for¢a os 6rgaos da Administragdo a empenharem os recursos de maneira

agodada.

Do ponto de vista financeiro, para que o empenho or¢amentario de uma despesa de
capital seja liberado e fique legalmente a disposicdo de um 6rgdo, o gestor necessita de um
orcamento prévio e detalhado, estruturado obrigatoriamente sobre as diretrizes de um Projeto
Basico. No entanto, a auséncia de um acervo técnico estruturado ou de uma assessoria de
engenharia predial que auxilie o funcionario requisitante na correta delimitacdo e
especificagdo prévia do objeto licitado resulta na formaliza¢do de contratos inadequados. A
pressa em aplicar as dotacdes disponiveis favorece a contratagdo de empreendimentos mal
planejados técnica e financeiramente, iniciados sem a devida provisdao de recursos para sua
integralidade. Essa deficiéncia técnica na fase interna da licitagdo reflete uma recorrente
negligéncia técnica e juridica em relagdo as leis de compras publicas e as melhores praticas da
engenharia. Como consequéncia, o contrato nasce eivado de vicios informais, redundando em

insucessos, aditivos abusivos, desperdicio e atrasos severos na entrega final.

Diante desse cenario, este estudo tem como objetivo principal analisar de que forma o
planejamento deficitario na fase preparatoria das licitacdes de infraestrutura e a escassez de
um Escritério de Projetos (PMO) voltado a estruturagdo de um "Banco de Projetos" maduros
inviabilizam a governanga dos contratos ¢ o cumprimento da responsabilidade fiscal. Busca-se
investigar, sob a optica da engenharia predial de diagndstico e das ciéncias orgamentarias, os
desdobramentos gerenciais, as distor¢des de custos e o surgimento de manifestagdes
patologicas decorrentes do planejamento inadequado sob a égide da Lei n° 14.133/2021.
Justifica-se a relevancia desta pesquisa pela necessidade de propor solugdes tecnoldgicas e
organizacionais, como a modelagem Building Information Modeling voltada para o Facility
Management (BIM 7D), como mecanismos indispensaveis para reverter o ciclo de degradacao

fisica e orcamentaria dos ativos publicos.

2. REFERENCIAL TEORICO: O PLANEJAMENTO COMO
COMPROMISSO LEGAL E FISCAL

2.1. O Principio do Planejamento na Lei n° 14.133/2021 e a Governanga das
Contratacoes

A promulgacdo da Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021, reconfigurou o regime de
licitagdes e contratos administrativos no Brasil, estabelecendo novos vetores juridicos e

procedimentais para a Administracdo Publica direta, autarquica e fundacional em todas as



esferas federativas. Uma das inovagdes de maior relevancia conceitual e operacional da nova
lei residiu na ampliagdo e positivacao do rol de principios informadores da atuacao estatal. O
artigo 5° do diploma legal inseriu expressamente o principio do planejamento ao lado de
preceitos tradicionais da Administragdo Publica — como a legalidade, a impessoalidade, a
moralidade, a publicidade e a eficiéncia —, conferindo-lhe centralidade normativa para a

higidez de todo o processo de contratagdo.

Sob a perspectiva doutrinaria, Marcal Justen Filho destaca que a positivagdo do
planejamento na Lei n° 14.133/2021 traduz um verdadeiro “compromisso com a verdade” e
com a realidade fatica e mercadoldgica. Na licdo do jurista, planejar deixa de ser uma mera
formalidade burocratica e passa a exigir da Administracdo a afericdo criteriosa da real
necessidade publica, a avaliagdo precisa do mercado fornecedor e o correto dimensionamento
dos custos e prazos envolvidos na execucdo contratual. Esse vetor dogmatico incide de forma
determinante sobre a fase preparatoria da licitagdo, estipulando que os atos preliminares
devam tratar de todas as varidveis técnicas, operacionais e¢ de gestdo capazes de interferir na
consecu¢ao do objeto. Entre tais exigéncias, a lei impde o mapeamento prévio de riscos (Art.
18, X) e a adogdo de providéncias estruturantes que incluem a adequada capacitacao dos
agentes encarregados da gestdo e da fiscalizagdo contratual antes mesmo do lancamento do

edital.

Somada a exigéncia de planejamento individual de cada certame, a Lei n°® 14.133/2021
estatuiu o dever de governanca das contratagdes. Nos termos do pardgrafo tinico do artigo
11, a alta administracdo do 6rgdo publica ¢ responsabilizada pela implementacdo continua de
rotinas, estruturas e controles internos voltados a direcionar, avaliar € monitorar 0s processos
licitatérios e seus respectivos contratos. A governanga busca garantir o rigoroso alinhamento
das contratagdes ao planejamento estratégico do orgdo e as leis or¢amentérias, coibindo
contratagdes imprecisas, sobreprecos ou precos manifestamente inexequiveis. Assim, a fase
interna da licitacdo deixa de ser um mero rito de juntada documental e assume o carater de

etapa nevralgica para a protecdo do erario.

2.2. A Responsabilidade na Gestao Fiscal e o Artigo 45 da LRF

A vinculagdo juridica entre o planejamento fisico de um empreendimento € a sua
sustentabilidade or¢amentaria encontra seu pilar fundamental na Lei Complementar n® 101, de

4 de maio de 2000 — a Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF). A LRF estabeleceu um codigo



de conduta fiscal rigido para a gestdo das finangas publicas, preconizando em seu artigo 1°, §
1°, que a responsabilidade fiscal pressupde a agao planejada e transparente. Por acdo planejada
entende-se o alinhamento sistémico das decisdes administrativas aos instrumentos de
planejamento orcamentério insculpidos no artigo 165 da Constituicdo Federal: o Plano
Plurianual (PPA), a Lei de Diretrizes Or¢amentarias (LDO) e a Lei Or¢camentaria Anual

(LOA).

No ambito dos investimentos em infraestrutura e obras publicas, a LRF inseriu um
mecanismo de protecdo orcamentdria expressamente concebido para inibir o abandono de
empreendimentos e conter a expansdo desordenada de novas despesas de capital. Trata-se do
comando contido no Artigo 45 da LRF, o qual prescreve que a lei orcamentaria e as de
créditos adicionais sé incluirdo novos projetos apds adequadamente atendidos os em
andamento e contempladas as despesas de conserva¢do do patrimdnio publico, conforme
disposto na LDO. Como ressalta a doutrina de Altounian (2016) e Gusmao (2008), o escopo
do dispositivo é evitar o sangramento de cofres publicos pelo lancamento de novas obras
motivadas por razdes conjunturais ou eleitorais em detrimento de contratos ja firmados e da

adequada manuten¢ao das edificacdes existentes.

A inobservancia do Artigo 45 da LRF cria um colapso financeiro em cadeia. Ao
pulverizar recursos em novos projetos sem garantir o suporte financeiro continuo para as
obras em execucdo e para a manutengdo corretiva e preventiva das instalagdes prediais do
orgao, o gestor descumpre as metas de resultado nominal e primario fixadas na LDO,
forcando o contingenciamento de dotagdes e a limitagdo de empenho e movimentagdo
financeira (Art. 9° da LRF). Além disso, a legislagdo orgamentaria estabelece que qualquer
investimento cuja execugdo ultrapasse um exercicio financeiro nao pode ser iniciado sem
prévia e expressa inclusdo no PPA, sob pena de caracterizacao de crime de responsabilidade
(Art. 167, § 1°, CF). O planejamento orcamentario-financeiro atua, portanto, como uma
barreira normativa indisponivel contra o apressamento de empenhos desprovidos de

sustentabilidade continua.

2.3. O Projeto Basico como Condicio de Validade e a Patologia do "Licenciamento com

Esbocos"

Enquanto a LRF assegura o suporte or¢amentario prévio, a correta caracterizagao

técnica do objeto licitado € viabilizada por meio do Projeto Basico. O artigo 6°, inciso XXV,



da Lei n°® 14.133/2021 conceitua o projeto basico como o conjunto de elementos necessarios e
suficientes, elaborados com nivel de precisdo adequado, para definir e dimensionar a obra, o
servico ou o complexo de servicos objeto da licitacdo. Por constituir o elemento mais
importante da fase interna da licitagdo, a existéncia de um projeto basico higido representa a

condi¢do de validade do procedimento licitatorio e do proprio contrato.

De acordo com as diretrizes do Tribunal de Contas da Unido (TCU) e da literatura
especializada em controle de obras, a elaboragdo do projeto basico exige o cumprimento
rigoroso de seus elementos constitutivos. Entre eles, destacam-se: o programa de necessidades
da instituicdo, os estudos de viabilidade técnica e ambiental, os desenhos e plantas
explicativas, as especificacOes técnicas contidas no memorial descritivo, o orgamento
detalhado fundado em composi¢des de custos unitarios de sistemas publicos de referéncia
(como SINAPI e SICRO) e o cronograma fisico-financeiro de desembolso. Ademais, para
assegurar a autoria e a responsabilizagdo técnica, cada peca grafica, memorial ou planilha
or¢amentaria deve obrigatoriamente contar com o recolhimento da Anotagdo de

Responsabilidade Técnica (ART) instituida pela Lei Federal n°® 6.496/1977.

A despeito do rigor legal, a pratica administrativa brasileira frequentemente padece da
patologia do "licenciamento com esbocos" ou contratacio embasada em projetos
insuficientes. Por limitagdo de equipe técnica ou urgéncia em empenhar recursos disponiveis
no encerramento do exercicio fiscal, 6rgaos publicos tendem a deflagrar licitagdes utilizando
tdo somente desenhos arquitetonicos preliminares ou anteprojetos sumarios, suprimindo ou
transferindo a elaboragcdo dos projetos executivos complementares — tais como calculo
estrutural, instalagdes elétricas, hidrossanitarias, preven¢do contra incéndio e automagdo

predial — para a responsabilidade da futura empresa contratada.

Como adverte a doutrina de Farias (2016) e Altounian (2016), licitar com base em
projetos basicos omissos ou defasados acarreta sérias distor¢des durante a execugdo
contratual. A auséncia de especificagdes detalhadas impede que as empresas licitantes
elaborem propostas de precos realistas e compativeis com a complexidade do canteiro. No
decorrer da execugdo, a incompatibilidade entre as disciplinas de projeto for¢a a paralisagao
das frentes de trabalho para readequagdes da planilha, gerando sucessivos aditivos de valor e
prorrogacdes de prazo, além de precipitar tomada de decisdes informais em campo que

degradam a qualidade construtiva do ativo publico.



3. OS DESDOBRAMENTOS PRATICOS DE UM PLANEJAMENTO
DEFICITARIO

3.1. Manifestacoes Patolégicas Prediais e o '""Preco do Descuido" Preventivo

A fragilidade na fase interna da licitacdo ndo gera apenas prejuizos de ordem
or¢amentdria; ela se materializa na degradagdo fisica precoce das edificagcdes publicas. Sob a
perspectiva da engenharia predial de diagnéstico, a auséncia de diretrizes rigidas na
elaboragdo de memoriais descritivos e a falta de acompanhamento técnico qualificado durante
a execucdo aceleram o surgimento de graves anomalias estruturais e funcionais. Conforme o
estudo empirico consolidado por Silva e Jonov (2011), as origens das manifestacdes
patoldgicas nas construcdes brasileiras distribuem-se de forma bastante elucidativa: 51%
decorrem de erros na etapa de execucdo — intimamente associados ao emprego de equipes
mal preparadas e a insuficiéncia de fiscalizagdo periddica em canteiro; 18% tém sua génese
direta em projetos mal elaborados e incompletos; 13% resultam da utilizagcdo inadequada da
edificacao; 7% derivam da falta de controle tecnologico dos materiais; € 3% sao causadas

estritamente pela auséncia de rotinas de manutengao preventiva.

A constatacdo de que mais de dois ter¢os das patologias prediais (69%) tém origem na
soma de projetos deficientes e execugdo desprovida de controle e fiscalizagdo reforca a tese de
que a conservagdo fisica do patrimonio publico ¢ indissociavel da maturidade do
planejamento administrativo. A omissdo de ensaios tecnoldgicos obrigatdrios sobre o
concreto, agregados e argamassas (descritos na NBR 12655 e NBR 12654) e o
descumprimento de especificacdes técnicas detalhadas geram fissuras, infiltracdes severas por
falhas de impermeabilizagcdo, descolamento de revestimentos, carbonatagdo de armaduras e
comprometimento da seguranca higrotérmica e biologica dos ambientes. Em instalacdes
especiais do Estado — tais como laboratdrios periciais, Institutos Médico-Legais e salas de
autopsia —, a falha na especificagdo técnica de sistemas de exaustdo, estanqueidade e

filtragem de ar expde servidores e cidadados a riscos bioldgicos e quimicos graves.

Ademais, a auséncia de um sistema estruturado de gestdo da manuten¢do predial,
pautado pelas diretrizes da NBR 5674, sujeita os ativos estatais a a¢do deletéria do tempo e do
uso sem a devida profilaxia. A degradacdo natural das benfeitorias, embora inevitavel diante
das intempéries e da poluicdao, pode ser substancialmente retardada por meio de inspecoes e
conservagoes periodicas. Quando o orgdo publico atua de forma puramente reativa —

intervindo na estrutura apenas apos a eclosdo de sinistros ou interdigdes —, os custos de



recuperagdo e reforma escalam exponencialmente em comparacio aos custos de manutengao
preventiva e preditiva. A ndo intervengdo ou o reparo tardio atinge o limite do progndstico
técnico, exigindo intervengdes complexas de restauro ou, em casos extremos, a demoli¢dao do

ativo, configurando manifesto dano ao erario e violagao ao dever constitucional de eficiéncia.

3.2. Distor¢oes Economico-Financeiras: Do "Jogo de Planilhas" as Paralisacoes

No campo financeiro e or¢amentario, a deficiéncia de detalhamento no orcamento de
referéncia do edital abre espago para a ocorréncia do fenomeno conhecido no controle externo
como "jogo de planilhas" ou manipulagdo de quantitativos. Licitantes mal-intencionados, ao
identificarem que o projeto basico do O6rgdo omitiu servigos essenciais ou subestimou
determinados quantitativos, apresentaram propostas com descontos agressivos em itens de
menor volume para vencer o certame. Posteriormente, no decorrer da execugdo contratual, a
empresa exige a aditivacdo de quantitativos nos itens em que cotou precos superfaturados,
suprimindo aqueles em que ofereceu descontos, desequilibrando a equacdo
econdmico-financeira inicial e elevando o custo global da obra muito acima do preco de

referéncia da licitagao.

A gravidade dessas distor¢des ¢ corroborada pelas estatisticas de auditoria do Tribunal
de Contas da Unido (TCU). Em relatorio anual de fiscalizagdo de obras (Fiscobras), a Corte
de Contas identificou que cerca de 76,5% das obras federais auditadas apresentavam indicios
de irregularidades graves, sendo o sobrepre¢co e o superfaturamento os achados mais
recorrentes em campo. Para coibir tais fraudes e avaliar a real conformidade dos custos, o
TCU consolidou o uso de duas metodologias principais de apuracdao de precos: o Método de
Limitacdo dos Precos Unitarios Ajustados (MLPUA) e o Método da Limitagdo do Prego
Global (MLPG).

Nos termos da jurisprudéncia firmada pelo TCU (Acérdao n°® 1.959/2017 - Plenario), o
MLPUA — que analisa o sobrepreco item por item sem admitir compensa¢des — aplica-se
precipuamente na fase de controle concomitante de editais para coibir a sobre avaliagdo
preordenada de insumos. Por sua vez, o MLPG aplica-se as obras ja contratadas ou em
execugdo, permitindo a compensacao entre itens superavaliados e subavaliados a fim de
preservar o desconto global ofertado pela empresa em relagdo ao orcamento-base da licitagdo
e evitar o enriquecimento sem causa da Administragdo. Quando a Administragdo Publica

descobre a manipulag¢do de planilhas e nega a concessao de aditivos abusivos solicitados pela



contratada, o contrato atinge um impasse insolivel: a empresa abandona o canteiro alegando

inexequibilidade, e a obra ¢ somariamente paralisada.

3.3. Ineficiéncia Administrativa, Dispensas Emergenciais e Engessamento Contratual

A incapacidade da Administragdo de planejar suas demandas prediais de forma
continua gera desdobramentos operacionais e juridicos perversos. Diante do colapso iminente
de uma estrutura fisica ou da ameaga de interrupcao de um servigo publico essencial, o gestor
recorre frequentemente a dispensa de licitagdo por emergéncia, fundamentada no artigo 75,
inciso VIII, da Lei n® 14.133/2021. Contudo, como adverte a doutrina de licitacdes, a
verdadeira situagdo emergencial ndo deve ser fruto da desidia, da falta de controle de estoques
ou do apressamento administrativo injustificado. Embora o interesse publico exija a realiza¢ao
da contratacdo direta para evitar o perecimento do servigo, o § 6° do artigo 75 estabelece
taxativamente a obrigatoriedade de apura¢do de responsabilidade dos agentes publicos que,

por falta de planejamento ou negligéncia, derem causa a emergéncia.

Além do risco de responsabilizagdo do agente, as contratagdes diretas firmadas as
pressas possuem cardter eminentemente provisorio (com prazo maximo estipulado em até 1
ano) e escopo restrito as parcelas estritamente necessarias ao atendimento da crise. Na pratica,
a dependéncia de contratos emergenciais repetitivos cria um cendrio de extrema instabilidade.
Vedagoes legais a prorrogacdo desses ajustes e a recontratacdo da mesma empresa (Art. 75,
VIII) forcam transi¢des traumaticas e sucessivas de prestadores de servigo no meio de
processos produtivos ou obras em andamento. Esse ciclo de substituicdo forgada provoca a
perda de memoria técnica, descontinuity de equipes, perda de garantias construtivas e

sobrecustos relevantes para o erario.

Por fim, o contrato mal modelado na origem desagua em uma teia de litigios e
impasses que paralisam a agdo estatal. A auséncia de documentacao técnica higida e validada
juridicamente fomenta a proliferagdo de "claims'" ou pleitos contratuais desmedidos por
parte das empreiteiras. A tentativa do 6rgdo publico de aplicar sangdes ou rescindir
unilateralmente o contrato por inadimplemento exige a autuacao de processos administrativos
disciplinares morosos, amparados no devido processo legal, contraditério e ampla defesa (Art.
5°, LIV e LV, CF). Enquanto o litigio se arrasta na esfera administrativa ou em longas disputas
judiciais, os recursos or¢amentarios anteriormente empenhados ficam legalmente engessados,
a licitagdo subsequente permanece bloqueada e a edificacdo publica padece abandonada,

exposta a deterioragao acelerada e ao descrédito perante a sociedade.



4. VETORES DE SOLUCAO E GOVERNANCA PUBLICA DE
PROJETOS

4.1. O Escritorio de Projetos (PMO) e a Estruturacio do '""Banco de Projetos" de
Prateleira

A superagdo do ciclo vicioso do "empenho impulsivo" e da contratagdo emergencial
no setor publico exige a transicdo de um modelo de gestdo reativo para uma cultura
organizacional pautada pela governanga preditiva. Sob a perspectiva da Ciéncia da
Administracdo e¢ da Gestdo de Projetos, essa mudanca estrutural ¢ viabilizada pela
implementagao do Escritorio de Projetos (Project Management Office — PMO). Conforme
lecionam Rodrigues, Rabechini Junior e Csillag (2006), o PMO constitui uma unidade
organizacional formal destinada a prover metodologias padronizadas, ferramentas de suporte,
treinamento € governanga para o gerenciamento do portfolio de projetos da instituicao. No
setor publico, a atuacdo do PMO atua como indutora de maturidade gerencial, reduzindo
conflitos entre operagdes continuas e demandas extraordindrias e mitigando os riscos

associados as contratagoes.

A funcio estratégica primordial do PMO na infraestrutura predial consiste na criag@o e
manutengdo permanente de um "Banco de Projetos" — um acervo de projetos basicos e
executivos maduros, licitaveis e devidamente orcados ("projetos de prateleira"). A existéncia
dessa reserva técnica soluciona o gargalo enfrentado corriqueiramente pelos 6rgaos publicos:
a disponibilizacdo eventual ou descentralizada de recursos or¢amentarios (como emendas,
saldos de exercicio ou créditos adicionais) sem que haja documentagdo técnica habil para a
sua absor¢do imediata. Acompanhado do devido suporte metodologico (pautado pelo Guia
PMBOK e pela ISO 21500:2021), o PMO permite que a instituicdo formalize e empenhe
recursos com celeridade e seguranca juridica no instante em que a dotagdao for liberada,
eliminando a necessidade de elaboracdo acodada de projetos ou licitagdes embasadas em

meros esbogos graficos.

Ademais, a operacionalizagdo do PMO envolve a integracdo sistémica entre escopo,
custo e tempo por meio de plataformas tecnoldgicas de gestdo de projetos, como o Microsoft
Project. A adogao de ferramentas padronizadas possibilita associar a estrutura analitica do
projeto (EAP/WBS) as composi¢des de custo unitario e aos cronogramas de desembolso.
Contudo, como adverte Altounian (2016), a eficacia dos softwares de gestdo depende da
maturidade dos processos internos e da capacitagdo continua das equipes de engenharia e

fiscalizacdo. A presenga de profissionais qualificados no PMO garante a revisdo técnica



critica das disciplinas antes do lancamento do edital, assegurando a precisdo orgamentaria ¢ a

estabilidade do ciclo de vida contratual.

4.2. Tecnologia BIM como Ferramenta de Governanca Fiscal e Facility Management
(BIM 7D)

Enquanto o PMO prové a estrutura organizacional de gestdo, a inovagdo tecnologica
no planejamento de engenharia ¢ impulsionada pela modelagem Building Information
Modeling (BIM). Definido pela norma ABNT NBR ISO 19650 (Partes 1 e 2) como o uso de
uma representagdo digital compartilhada de um ativo construido para facilitar os processos de
projeto, construcdo e operagdo, o BIM transcende a mera representacdo grafica
tridimensional. Trata-se de um processo colaborativo baseado em objetos digitais
paramétricos contendo dados semanticos integrados — tais como especificagdes materiais,
custos e cronogramas —, centralizados em um Ambiente de Dados Comuns (Common Data
Environment — CDE). No cenario nacional, o Decreto Federal n® 10.306/2020 estabeleceu a
obrigatoriedade progressiva do uso do BIM em obras e servigos de engenharia executados
com recursos da Unido, consolidando a Estratégia BIM BR como politica publica de

modernizagao.

A aplicagdo do BIM na fase preparatéria das licitacdes gera ganhos expressivos e
mensuraveis de governanca e controle or¢amentdrio. Diferentemente do processo CAD
tradicional — no qual os projetos de arquitetura, estrutura e instalagdes (MEP) sdo
desenvolvidos de forma fragmentada e compatibilizados manualmente —, o BIM opera
mediante modelos federados que passam por rotinas automatizadas de deteccdo de
interferéncias (clash detection). Estudos empiricos nacionais e pesquisas de mercado apontam
que a adocgao sistematica de fluxos colaborativos em BIM resulta em uma redugao de até 37%
nos Registros de Informacao (RFIs) durante a execucdo da obra e em uma redugdo de até 43%
nos desvios de custo final em relagdo ao or¢gamento base. Além disso, a integragao do modelo
3D ao cronograma fisico (BIM 4D) e as planilhas or¢camentarias de sistemas publicos como o
SINAPI (BIM 5D) assegura a precisao e a rastreabilidade exatas dos quantitativos, inibindo a

ocorréncia do "jogo de planilhas".

Por fim, o valor estratégico do BIM estende-se ao longo de toda a vida util da
edificagdo mediante a sua sétima dimensdo: o BIM 7D, aplicado ao Facility Management
(FM) e a manutencao predial. Pesquisas no setor da construgdo civil indicam que os custos

acumulados com operagdo, conservacao e energia ao longo de 50 anos de uso de uma



edificacdo publica superam em até 5 vezes o seu custo inicial de constru¢do. Ao término da
obra, a entrega do modelo As-Built digitalizado e integrado a sistemas de automagao predial
(Building Automation Systems — BAS) e sensores de Internet das Coisas (IoT) dé origem ao
Gémeo Digital (Digital Twin). Essa réplica digital permite a implementac¢do de planos de
manutencdo preditiva e preventiva alinhados a NBR 5674 e 8 ABNT NBR 16280. A gestao
tecnologica da operacdo assegura a preservacao continua da estanqueidade, biosseguranca e
eficiéncia operacional das instalagdes publicas, convertendo a tecnologia BIM em um efetivo

instrumento de cumprimento da responsabilidade fiscal insculpida no Artigo 45 da LRF.

5. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O desenvolvimento deste estudo pautou-se nos preceitos da pesquisa cientifica
aplicavel as Ciéncias Sociais Aplicadas e as Engenharias, observando as diretrizes de rigor,
transparéncia e replicabilidade estabelecidas na norma ABNT NBR 14724:2011. Quanto a sua
natureza, caracteriza-se como uma pesquisa aplicada, porquanto busca gerar conhecimentos
praticos direcionados a resolucdo de problemas especificos enfrentados pela Administracao
Publica na gestao e conservagdo de seus ativos prediais. Quanto a abordagem do problema,
adotou-se o paradigma qualitativo, focado na compreensdo aprofundada dos fendomenos
normativos, orcamentarios e gerenciais que condicionam o sucesso dos contratos de

infraestrutura publica.

Quanto aos objetivos, a pesquisa possui carater exploratorio e descritivo. Exploratdrio
ao mapear a articulagdo entre as fragilidades da fase interna da licitacdo e a eclosdo de
manifestagdes patoldgicas nas edificagdes; descritivo ao pormenorizar os dispositivos legais
(Lei n® 14.133/2021 e LRF), as metodologias de auditoria de custos do Tribunal de Contas da
Unido (TCU) e as ferramentas tecnologicas de governanca (PMO e BIM 7D). O método de
procedimento adotado assentou-se na revisdo bibliografica e documental sistematica,

desenvolvida mediante a consulta a bases de dados académicas e repositorios oficiais.

O corpus documental e bibliografico da pesquisa foi constituido por trés pilares

fundamentais:

1. Legislacdo e Normas Técnicas: Anélise analitica da Lei n® 14.133/2021 (Nova
Lei de Licitagdes e Contratos), da Lei Complementar n° 101/2000 (Lei de
Responsabilidade Fiscal), do Decreto Federal n® 10.306/2020 (Estratégia BIM BR)
e das normas regulamentadoras da ABNT (NBR 14724:2011, NBR 5674:2012,
NBR ISO 19650:2021 e NBR 6023:2018);



ii. Jurisprudéncia de Controle Exercente: Consulta a relatdrios oficiais do
Senado Federal sobre obras paralisadas e a Acordaos de referéncia do Plenario do
Tribunal de Contas da Unido (como os Acérdaos n° 1.450/2011 e n°® 1.959/2017)
afetos a fiscalizacdo de obras e apuracao de sobreprego/superfaturamento (MLPG
e MLPUA);

iii. Doutrina Especializada: Compilagdo critica de autores consagrados do
Direito Administrativo (como Margal Justen Filho, Hely Lopes Meirelles ¢ Maria
Sylvia Zanella Di Pietro) e da Engenharia de Avaliagdes, Custos e Gestdo de
Projetos (como Altounian, Farias, Mayr e Sacks et al.).

A analise e interpretacdo dos dados qualitativos fundamentou-se na técnica de Analise
de Contetido (Bardin, 2016), estruturada nas etapas de pré-andlise, exploracdo do material,
categorizacdo tematica e inferéncia reflexiva. A veracidade e a credibilidade dos achados
foram asseguradas pela triangulagao de evidéncias, cruzando os preceitos do Direito
Financeiro, as exigéncias das licitagdes publicas e os dados empiricos de patologia e gestdao da

construgao civil.

6. CONCLUSAO

O presente estudo buscou investigar as causas estruturais que convertem a gestao de
infraestrutura predial publica no Brasil em um cendario recorrente de desperdicio, degradacgao
fisica e paralisacdo de empreendimentos. A analise desenvolvida demonstrou que o insucesso
das obras e a precariedade das instalagdes estatais ndo constituem meros problemas
executivos de canteiro, mas representam a materializagdo de patologias administrativas e
orcamentdrias originadas na fase interna da licitagdo. O fendmeno do "empenho impulsivo"
— caracterizado pela aplicagdo emergencial de verbas no encerramento do exercicio fiscal
sem o suporte de estudos preliminares higidos — revelou-se o indutor primario de contratos

eivados de vicio e instabilidade.

Ficou demonstrado que a ordem juridica nacional, mediante a convergéncia entre o
artigo 5° da Lei n°® 14.133/2021 e o artigo 45 da Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF), impde
um dever cogente de planejamento e conservagao patrimonial. A LRF estabelece uma barreira
fiscal clara ao proibir a inclusdo de novos projetos sem que as obras em andamento e a
manutencdo dos ativos existentes estejam financeiramente asseguradas. Paralelamente, a
exigéncia de um Projeto Bésico preciso e suficiente (Art. 6°, XXV da Lei 14.133/21) erige-se
como condi¢do de validade do ajuste publico. A negligéncia a essas premissas perpetua a
cultura do "licenciamento com esbogos", resultando na eclosdo de manifestagdes patologicas

prediais — visto que 69% das anomalias derivam da soma de projetos falhos e fiscalizagao



omissa —, no surgimento do "jogo de planilhas", na fabricacdo de falsas emergéncias e no

engessamento orcamentario por litigios judiciais.

Como resposta a esse quadro de ineficiéncia, o trabalho apresentou dois vetores
fundamentais de governanga e modernizagao:

iv. Ambito Organizacional: A estruturagdo de Escritorios de Projetos (PMO)
vocacionados a constituicdo de um "Banco de Projetos" de prateleira. A existéncia
de acervos técnicos maduros e previamente org¢ados confere a Administragdo a
capacidade de absorver e empenhar recursos orcamentarios descentralizados com
celeridade e estrito rigor legal, eliminando a improvisagao contratual.
v. Ambito Tecnolégico: A adocio da modelagem BIM (Building Information
Modeling) integradora de disciplinas e expandida a sua dimensao BIM 7D
(Facility Management). A entrega do modelo As-Built digitalizado (Gémeo
Digital) integrado a rotinas de manutencdo preditiva (NBR 5674) e sensores 10T
assegura o controle do ciclo de vida util da edificag¢do, otimizando o gasto publico

ao longo de décadas e concretizando o principio constitucional da eficiéncia (Art.
37, CF).

Conclui-se, portanto, que a conservacao dos ativos publicos e a entrega tempestiva de
obras de engenharia dependem da valorizagdo e profissionalizagdo das carreiras técnicas
constitutivas da Administracdo Publica — tais como engenheiros, arquitetos e gestores de
contratos. Somente mediante o fortalecimento das estruturas internas de planejamento e a
consolida¢dao de uma cultura de governanca preditiva serd possivel garantir a integridade dos
recursos do erario, a seguranga biologica e operacional dos servidores e a devida prestagdo de

servigos a sociedade.
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