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ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

0 objeto deste Termo de Referéncia € a concessao de uso, a empresas ou consorcio de
empresas, de espacos cobertos e descobertos, de propriedade da Sao Paulo Urbanismo,
situados na Avenida Sao Joao, Loja 11, e no 26°, 27° e 28° andares do Edificio Martinelli,
e de propriedade do Municipio de Sao Paulo, 25° andar, totalizando 2.570 m?, para a
implantacao e exploracao de servico de visitacao publica, de equipamentos

urbanistico-cultural e gastronomico e atividades acessorias.

2.HISTORICO

O Edificio Martinelli € um dos primeiros arranha-céus do Brasil. Esta localizado no
centro de Sao Paulo, entre as ruas Sao Bento e Libero Badaré e a avenida Sao Jodo. O
edificio foi idealizado pelo comerciante italiano Giuseppe Martinelli e projetado pelo
arquiteto hungaro Vilmos (William) Fillinger, da Academia de Belas Artes de Viena. Os

detalhes da fachada foram projetados pelos irmaos Lacombe.

A construcao foi iniciada em 1924 e se arrastou por dez anos, em meio a grande
repercussao na imprensa, embargos e batalhas judiciais, tendo sido a obra
parcialmente inaugurada em 1929, quando o edificio tinha apenas 12 andares. Em
funcao de uma disputa pelo titulo de maior arranha-céu do Brasil com o Edificio “A
Noite”, também em construcao no Rio de Janeiro, Martinelli foi acrescentando novos
andares, até se certificar de que vencera a disputa ao alcancar 30 andares e 105 metros

de altura. Mais de 600 operarios e 90 artesaos trabalharam nas obras.

A obra gerou muita polémica, sendo por um lado reverenciada como um simbolo do
progresso economico e tecnoldgico da cidade que se tornava uma metropole e, por
outro, criticada pelo porte e contraste em relacao ao tecido urbano baixo
predominante na cidade e, principalmente, pela desconfianca de parte da populacao

sobre a solidez e seguranca do empreendimento. Para se contrapor a tal desconfianca,
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o Comendador Martinelli construiu um palacete na cobertura do edificio para abrigar

a residéncia de sua propria familia.

A rica ornamentacao e luxuoso acabamento atraiu inquilinos ilustres, como o Hotel Sao
Bento e o Cine Rosario, além de outros usos diversificados, como restaurantes, clubes,
partidos politicos, veiculos de imprensa e boates. A partir da década de 60, o edificio
entrou em uma fase de degradacao extrema, com precarizacao das habitacoes,
ocupacdes por templos e prostibulos, colapso dos elevadores, acimulo de lixo nos

pocos e ocorréncia de diversos crimes.

0 edificio foi desapropriado e completamente remodelado entre 1975 e 1979, durante
a gestao do Prefeito Olavo Setubal, para abrigar érgaos municipais, além de lojas no
piso térreo. A partir da década de 80, com a regulamentacdao das diretrizes de
preservacao de areas envoltorias (A.E.) de imoveis e espacos publicos proximos pelos
orgados de preservacao do patriménio historico (CONPRESP e CONDEPHAAT), o Edificio
Martinelli teve sua volumetria e fachadas tombados: CONPRESP RES. 37/92 - Area do
Anhangabal e CONDEPHAAT - A.E. DA Residéncia Elias Pacheco Chaves (A.E. RES. SC
19/83 - SO); A.E. do Sobrado da Rua Floréncio de Abreu (A.E. RES. SC 43/80 - SO); A.E.
do Banco do Estado de Sao Paulo (RES. SC 44/03 - SO).

Atualmente o edificio é sede das Secretarias Municipais de Desenvolvimento Urbano -
SMDU, Licenciamento - SEL, de Habitacao - SEHAB e de Coordenacao de Subprefeituras
- SMSP, alem de sede da Companhia Metropolitana de Habitacao - COHAB e da Sao
Paulo Urbanismo - SPUrbanismo, proprietaria de alguns andares do prédio, incluindo

sua laje e o Palacete do Comendador.

No ano de 2008, a cobertura do edificio foi restaurada, sendo o terraco aberto a
visitacao publica em 2010, até ser fechado no inicio de 2017 para receber melhorias.
Desde o final de 2018, foi reiniciada, em parceria com a Secretaria Municipal de
Turismo - SMTUR e sob sua supervisao, a visitacao publica gratuita por pequenos

grupos, em regime de agendamento em horarios previamente definidos.

3. MOTIVACAO


https://pt.wikipedia.org/wiki/Degrada%2525C3%2525A7%2525C3%2525A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Olavo_Set%2525C3%2525BAbal
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O Edificio Martinelli ja nasceu famoso na cidade de Sao Paulo, pelo histérico e
polémicas em sua construcao, pelos episodios relacionados a Revolucao de 32 e a 2
Guerra Mundial, pelos estabelecimentos e instituicoes que abrigou em seu periodo
aureo e por sua projecao na paisagem de uma cidade entao horizontal. Mesmo nos dias
atuais, o edificio continua sendo um relevante patrimonio paulistano, um icone
arquitetonico e testemunho da evolucao das técnicas construtivas no pais, despertando

grande interesse de paulistanos e turistas.

A cobertura do Edificio Martinelli, possui um terraco do qual se tem uma visao
panoramica da cidade de Sao Paulo em 360°, em uma localizacao privilegiada. Apesar
de ter sido superado em altura ja na década de 50 por outros edificios do entorno que
também se tornaram icones da arquitetura da cidade, como os edificios Altino Arantes,
do Banco do Brasil, Italia e Mirante do Vale, o terraco possibilita uma impactante visao
da regiao central, com visuais para pontos como a Catedral e Praca da Sé, Patio do
Colégio, Largo e Mosteiro de Sao Bento, Vale do Anhangabau, Teatro Municipal, Edificio
dos Correios, Viadutos do Cha e Santa Ifigénia, Edificio Matarazzo, Sede da Prefeitura
de Sao Paulo, eixos das avenidas Sao Joao e Prestes Maia e o Parque D. Pedro Il. A
partir do terraco é possivel ainda visualizar a paisagem em escala metropolitana, com
destaque para o espigao da Avenida Paulista, a Serra da Cantareira e as regidoes do Bras

e da Mooca.

Aberto a visitacao publica entre 2010 e 2016, o terraco recebeu no periodo cerca de
260.000 (duzentos e sessenta mil) pessoas, com uma média mensal de 7.000 (sete mil)
visitantes, o servico de visitacdo sendo gratuito e administrado pelo proéprio
condominio do edificio, funcionando de segunda a sexta, das 9h30 as 11h e das 14h30
as 16h, e de sabado, das 9h as 13h. O acesso se dava exclusivamente pela portaria
situada na Avenida Sao Joao, n° 35. Além de nao funcionar aos domingos e feriados, o
horario de visitacao somente diurno privava os visitantes de um belo panorama noturno

da cidade.

Apesar das restricoes, o Martinelli era um dos poucos edificios da regiao central onde
existia visitacao com acesso a um mirante, juntamente com os Edificios Altino Arantes,
antigo Banespa, atual Farol Santander, o Edificio Matarazzo, sede da Prefeitura de Sao

Paulo, e o Edificio Italia.
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Além do interesse historico e turistico, a cobertura do Edificio Martinelli também é
foco de interesse de produtores para realizacao de eventos diversos, como festas,
filmagens, fotos e comerciais. Apenas em 2016, foram realizadas 23 (vinte e trés)

locacdes do espaco para eventos desta natureza.

Em dezembro de 2018, a Secretaria Municipal de Turismo reabriu o terraco do 26°
andar a visitacao publica, utilizando infraestrutura temporaria de gradis e iluminacao
e pessoal proprio para guiar os grupos e prover seguranca. Tal servico foi retomado em

2019, estando previsto seu funcionamento até a posse dos espacos pela concessionaria.

A ampliacdao da disponibilidade do terraco do Edificio Martinelli para visitacdo em
outros horarios e dias da semana consolidara o local como destino turistico e
contribuira para a geracao de movimento de pessoas no entorno do edificio e na regiao
do triangulo histérico para além dos periodos de funcionamento da maioria dos
estabelecimentos comerciais, escritérios e reparticoes publicas, contribuindo para
fortalecer a vitalidade urbana, o desenvolvimento econémico e as condicées de

seguranca da regiao.

No servico de visitacdo operado pela SMTUR, os visitantes, em nUmero restrito,
aguardam no proprio calcadao para entrarem no edificio, pois nao existe na portaria
da Av. Sao Jodao uma area interna de espera ou recepcao dedicada a este fim. Apos
entrarem e serem dirigidos aos elevadores que dao acesso direto a cobertura no 26°
andar, com capacidade para apenas 8 passageiros cada, os visitantes tem acesso
somente ao terraco descoberto e aos sanitarios existentes neste andar, pois os demais
espacos cobertos existentes, incluidos os conjuntos do Palacete do Comendador
Martinelli, sdao de uso privativo da Sao Paulo Urbanismo e possuem restricoes a

acessibilidade universal.

Os elementos construtivos da cobertura, objeto de servicos especializados de restauro
realizados entre 2008 e 2010, apresentam atualmente sinais de deterioracao,
demandando novas intervencdes para recuperar suas caracteristicas, condicoes de
conservacao e manter a harmonia de todo o conjunto. Além da necessidade de restauro
dos elementos arquitetonicos, a experiéncia da visitacao devera ser ainda mais
valorizada pelo publico com a implantacao de melhorias de seguranca e acessibilidade

universal para dar mais conforto aos visitantes, e do melhor aproveitamento dos



lll!! ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA
SPUrbanismo

espacos cobertos e descobertos, atualmente ociosos, para atividades complementares
a contemplacao do edificio e da paisagem, tais como exposicoes, alimentacao,

presentes etc.

A caracterizacao apontada possibilita uma clara percepcao de que ha um espaco
iconico da cidade com caracteristicas historicas, arquitetonicas e paisagisticas
excepcionais e de grande interesse de publico, que necessita de investimentos para
que possa ser qualificado e usufruido em sua plenitude, tornando a experiéncia da
visitacdo uma lembranca marcante da cidade. Assim, a presente concessao € uma
alternativa para que a Sao Paulo Urbanismo possa otimizar um ativo imobiliario de
grande relevancia publica, contribuindo para o desenvolvimento turistico e a
requalificacao urbana da regidao central, sem o dispéndio de recursos em um cenario

econdmico adverso e de grandes restricoes orcamentarias.

4. PRAZO DA CONCESSAO

A concessao de uso objeto deste Termo de Referéncia tera vigéncia de 15 (quinze)

anos.

5. CARACTERIZACAO DOS ESPACOS

Os espacos do Edificio Martinelli abrangidos por esta concessao de uso sao constituidos

por:

o Loja 11: com trés andares e area aproximada de 592 m2, com acesso direto
pela Av. Sao Joao, n° 11 (calcadao) a partir do Mezanino, e acessos internos ao
edificio pelos halls do 1° e 2° andares (respectivamente pelas portarias da Rua
Libero Badaro, n° 504 e Av. Sao Joao, n° 35);

o 25° andar: conjuntos 253A, 253B e 254, com area aproximada de 522 m?, de
propriedade do Municipio de Sao Paulo e objeto de permissao de uso a Sao Paulo
Urbanismo;

e 26° andar: terraco descoberto e espacos cobertos correspondentes a
determinados ambientes do Palacete do Comendador Martinelli (conjuntos 1 e
2) e a edificacoes secundarias (saldes 1 e 2), com area aproximada de 1.120
m?;
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e 27° andar: varanda sudoeste e espacos cobertos correspondentes a
determinados ambientes do Palacete do Comendador Martinelli (conjuntos 3 e
4), com area aproximada de 195 m? e acesso a partir de escadas no 26° andar;

o 28° andar: terracos descobertos do Palacete do Comendador Martinelli, com
area aproximada de 141 m2 e acesso a partir de escadas no 26° andar.

Os ambientes, com suas respectivas areas, sao apresentados no ANEXO Il - PLANO
ARQUITETONICO DE REFERENCIA deste Edital.

Os espacos do Edificio Martinelli abrangidos por esta concessao de uso compreendem
dois conjuntos de areas concedidas com situacdes diversas quanto ao enquadramento
da legislacao incidente no licenciamento de seguranca junto a Secretaria de
Licenciamento e ao Corpo de Bombeiros do Estado de Sao Paulo. O Nucleo de Recepcao
aos Visitantes, localizado na Loja 11, possui rota de fuga com descarga direta na Av.
Sao Joao (calcadao), podendo ainda utilizar os corredores e portarias localizados nos
pisos Sao Jodo e Libero Badard. Os Espacos de Visitacao, localizados entre o 25° e 28°
andares, utilizarao as mesmas rotas de fuga que suprem os andares ocupados pelas
reparticoes publicas da prefeitura, com descargas pelas Ruas Sao Bento e Libero

Badaro.

A lotacao dos pavimentos, apos a necessaria extensao da escada de emergéncia (rota
de fuga) para o 26° temos, conforme ANEXO IV - CADERNO DE ENCARGOS, esta assim
distribuida:

o Loja 11 / Mezanino: 28 pessoas; Salao Sao Joao: 87 pessoas; Salao Libero: 45
pessoas; Total = 160 (cento e sessenta) pessoas.

« 25° andar: 191 pessoas; 26° andar: 300 pessoas (com nova escada); 27° andar :
33 pessoas; 28° andar: 46 pessoas; Total = 570 (quinhentos e setenta) pessoas.

As lotacoes indicadas deverao nortear o planejamento do servico de visitacao publica,
eventos e atividades acessorias nos horarios definidos e o gerenciamento dos fluxos de

visitantes entre os dois conjuntos.
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6.CONCEITO DO SERVICO DE VISITAGAO PUBLICA

0 servico de visitacao publica objeto deste Termo de Referéncia tem como conceito
fortalecer a imagem do Edificio Martinelli no cenario turistico da cidade de Sao Paulo
e como uma referéncia afetiva para os paulistanos, associado a uma marca e a uma
experiéncia completa para os visitantes, composta por um programa de atividades

estruturado em trés funcionalidades interdependentes:

e Turismo/Lazer e Entretenimento;
e Cultura/Memoria;

» Alimentacao/Compras.

Cada funcionalidade contém um conjunto de atividades obrigatérias e podera agregar
outras atividades relacionadas ao conceito e que contribuam para a valorizacao da

experiéncia da visitacao.

A funcionalidade Turismo/Lazer e Entretenimento é a base da visitacao publica, na
medida em que o interesse primario dos visitantes € ter o acesso a cobertura do edificio

e desfrutar das vistas da cidade. Este conjunto compreende:

» Nucleo de Recepcao aos Visitantes, situado no calcadao da Av. Sao Jodo, Loja
11, que devera conter em seu programa espacos como bilheteria, areas de
espera, concentracao e sanitarios para grupos de visitantes. Este espaco devera
ainda abrigar um Centro de Informacdes Turisticas - CIT, equipamento operado
pela Secretaria Municipal de Turismo, com area de até 30 m2, a ser instalado
em seu Mezanino;

« Espacos de Visitacao, compostos por areas internas e externas situadas no 25°,
26°, 27° e 28° andares, diretamente vinculadas aos roteiros da visitacao, como
terracos, mirantes e saldes, podendo recepcionar quaisquer outras atividades
lidicas, de entretenimento ou servicos de apoio compativeis com as
caracteristicas arquitetonicas, funcionais e de seguranca dos espacos
disponiveis, tais como aluguel de lunetas/bindculos, experiéncias associadas a
esportes radicais etc.

A funcionalidade Cultura/Memoéria compreende uma programacao permanente nos
espacos concedidos do edificio, com espacos expositivos alojados, no minimo, na Loja

11 e no 25° andar, com acervo permanente, relacionado a histéria do edificio, e
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temporario, relacionado a histdria da cidade ou a obra de artistas da cidade. Além das
exposicoes, a concessionaria devera promover apresentacoes artisticas (musicais,

sarais, teatrais).

A concessionaria podera disponibilizar ao pUblico equipamentos tecnologicos, como
displays, peinéis interativos com informacdes, jogos, realidade virtual e outras
interfaces. Esta funcionalidade devera contar com projeto anual de curadoria, a cargo
da concessionaria. Poderao também ser ofertados pela concessionaria servicos

adicionais correlatos, como audioguias etc.

A funcionalidade Alimentacao/Compras complementa as demais atividades,
oferecendo aos visitantes um suporte a visitacdo para compra de souvenirs, livros,
fotos, refeicoes rapidas ou um almoco/jantar mais completo. O conjunto compreende,

no minimo:

e 1 (uma) loja, instalada no Piso Sao Joao, Loja 11;
« 1 (um) restaurante, instalado no 25°, 26° ou 27° andar;

o 1 (um) café ou lanchonete, instalado no 26° andar.

A implantacao do conceito se traduz em investimentos para restaurar os espacos
abrangidos pela concessao, implantar melhorias de acessibilidade, seguranca e
zeladoria e implantar o proprio servico de visitacao, especificados no ANEXO IV -
CADERNO DE ENCARGOS. Em contrapartida, a concessionaria podera auferir receitas a
partir da cobranca de entradas para a visitacao publica, da realizacao de eventos nas
areas concedidas, da venda de géneros alimenticios, servicos e produtos acessorios e
exploracao de marcas associadas ao Edificio Martinelli, descritos a seguir no item 7 -

Receitas.

Partindo do formato do servico de visitacdao que funcionou entre 2010 e 2016, a
concessionaria podera definir uma estratégia progressiva de execucao dos encargos
descritos no ANEXO 1V, concomitante a operacao do servico de visitacao, utilizando a
propria estrutura atualmente existente de elevadores e espacos condominiais,
conforme a logistica de operacdao e faseamento definida nos planos de inter-
vencoes/operacao, até atingir a totalidade dos investimentos previstos e possibilitar o

pleno funcionamento do servico conforme previsto no conceito.



ll!l! ANEXO | - TERMO DE REFERENCIA
SPUrbanismo

7. RECEITAS
7.1 VISITACAO PUBLICA

0 servico de visitacao publica podera ser cobrado pela concessionaria para visitantes
em geral e grupos, associado ou nao a outros produtos e servicos, observadas as
gratuidades e descontos previstos na legislacao vigente, devendo-se buscar a maximi-
zacao da visitacdo publica, se possivel com a auséncia de cobranca pelo ingresso.
Sugere-se, ademais, como forma de prestigiar e incentivar o turismo interno, o
oferecimento de desconto para a visitacao de residentes e domiciliados no Municipio

de Sao Paulo.

No caso de cobranca pela visitacdo, a concessionaria devera disponibilizar aos
visitantes um pacote regular, correspondente ao acesso aos espacos expositivos e a
programacao cultural no 25° andar e a totalidade do 26° andar, incluida a oferta de
monitores/guias e equipamentos de apoio a grupos e visitantes com necessidades
especiais, assim como o acesso a sanitarios e bebedouros, devendo observar como teto

o valor de RS 30,00 (trinta reais), a ser corrigido anualmente pelo indice IPC-FIPE.

Devera ser previsto acesso gratuito correspondente ao pacote regular no minimo 1
(um) dia por semana, fixo e objeto de divulgacao, e 1 (uma) semana por ano, inclusive
durante a “Jornada do Patrimonio Historico”, ou programa que o substitua, do

Municipio de Sao Paulo.

As demais areas concedidas e atividades disponiveis poderao ser incluidas no pacote
regular ou disponibilizadas aos visitantes em outras opcoes de pacotes, a precos
diferenciados, correspondentes ao acesso aos demais andares, quais sejam o 27° e 28°

andares, e a servicos adicionais.

7.2  EVENTOS

A concessionaria também podera explorar os espacos concedidos para realizacao de
eventos, estabelecendo cobranca diferenciada para acesso e servicos a eles

relacionados.
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A concessionaria devera, se realizados eventos durante o periodo de visitacao publica
e de funcionamento dos equipamentos culturais e gastronomicos, nao interrompam a
visitacao publica e o acesso, ainda que parcial, aos locais de exposicao e de
gastronomia objeto desta concessao, garantir, no minimo, 50% da capacidade maxima
de visitacao e dos equipamentos culturais e gastronomicos compreendidos no pacote
regular de visitacao ao publico amplo. Caso seja realizado em dia de visitacdo gratuita
e no espaco compreendido no pacote regular de visitacao, o acesso ao evento devera

ser gratuito.

Serao admitidas alteracoes e adaptacoes na configuracao fisica dos espacos
concedidos para decoracao e personalizacao, conforme as especificidades de cada
evento, desde que em carater transitorio, ficando a concessionaria obrigada a restituir
a configuracao original aprovada pela concedente, subsequentemente a realizacao

dos eventos.

Os eventos poderao compreender quaisquer atividades que nao conflitem com o
objeto da concessao, regularmente licenciadas pelos 6rgaos competentes e que nao
prejudiquem as atividades nos demais espacos do edificio e seus acessos, tampouco a

circulacao nas vias de seu entorno e os edificios vizinhos.

7.3  ALIMENTACAO

A funcionalidade Alimentacao devera considerar a diversidade de publico em sua
politica de precos, ofertando produtos e servicos diversificados e acessiveis,
considerando em especial as necessidades do publico escolar e de menor poder de

compra.
7.4  ATIVIDADES ACESSORIAS

A concessionaria podera explorar atividades licitas acessorias a visitacao publica em
conformidade com as trés funcionalidades definidas no conceito da presente
concessao de uso, podendo definir os respectivos custos de forma apartada da
cobranca regular da visitacao. Os itens especificados abaixo deverao ter seus custos

absorvidos pelo preco referente a tarifa regular:

10
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» Utilizacao de sanitarios e bebedouros;

» Acesso aos espacos expositivos e a programacao cultural no 25° andar e a
totalidade do 26° andar;

» Oferta de monitores/guias e equipamentos de apoio a grupos e visitantes com

necessidades especiais.

7.5 EXPLORAGCAO DE MARCAS E PRODUTOS

Durante a vigéncia da concessao, a concessionaria podera explorar marcas e produtos
associados a concessao, a arquitetura do edificio Martinelli e a visitacao, desde que
observada a legislacao vigente e aprovados pela concedente, associados ou nao a
outras marcas de parceiros ou patrocinadores, podendo veicula-las em meios de
comunicacao diversos para divulgacdo da visitacao e eventos e aplica-las em produtos

e servicos acessorios vendidos aos visitantes.

A concessionaria devera, ao final da concessao, restituir os espacos concedidos sem

quaisquer elementos de sinalizacao ou de divulgacao da marca.

8. QUALIFICAGAO TECNICA OPERACIONAL

As empresas ou consorcio de empresas participantes deste certame deverao

comprovar possuir qualificacao técnica operacional para as seguintes atividades:

» Operacao, por periodo minimo de 2 (dois) anos, de equipamento de interesse
turistico e/ou de lazer e/ou de entretenimento, publico ou privado, objeto de
visitacao mensal de, no minimo, 3.500 (trés mil e quinhentas) pessoas; e

» Operacao, por periodo minimo de 2 (dois) anos, de servico de preparo e

fornecimento de, pelo menos, 70 (setenta) refeicoes por dia.

Entende-se por equipamentos de interesse turistico e/ou de lazer e/ou de
entretenimento locais publicos ou privados abertos a visitacao publica, de forma
gratuita ou mediante cobranca de tarifas, voltados a fruicao da paisagem ou da vista,
de acervos culturais, historicos ou cientificos, de apresentacdes ou manifestacoes
artisticas e competicoes esportivas, tais como parques, mirantes, museus, centros

culturais ou desportivos, arenas multiuso, casas de espetaculo e parques tematicos.

11
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9. VALORES DE REFERENCIA UTILIZADOS PARA A MODELAGEM ECONOMICO-
FINANCEIRA

A fim de prover referéncias acerca das diretrizes de investimentos a serem
empreendidos ao longo do periodo de concessao, e para que fiquem alinhadas as
expectativas entre o poder concedente e o licitante, disponibilizamos em grandes

itens o que se segue.

9.1 CAPEX

Envolve todos os custos relacionados a aquisicao de equipamentos e instalacées que
visam a melhoria de todos os espacos objeto da concessao, considerando
investimentos infraestruturais (obras civis, adequacdes de acessibilidade,
equipamentos novos) e aquisicoes voltadas para as instalacdes internas para o inicio
dos servicos.

Na tabela a seguir foram condensados os principais itens que compéem o CAPEX,

divididos em dois grandes grupos: infraestrutura e equipamentos.

CAPEX

OBRAS DE RESTAURO R$ 6.330.339,42 29,7%
OBRAS CIVIS E INSTALACOES R$ 4.800.000,00 22,5%

R$ 14.324.363,75 —
GUARDA CORPO DE VIDRO R$ 1.575.024,33 7,4%
NOVO ELEVADOR NO FOSSO CENTRAL R$ 1.619.000,00 7,6%

MOBILIARIO, COMUNICAGAO VISUAL,

TECNOLOGIA E DECORACAO R$ 4.000.000,00 18.8%
EQUIPAMENTOS DE COZINHA RS 900.000,00 R$ 7.000.000,00 4.2%
QLL(:J),?‘SLIZACAO EQUIPAMENTOS A CADA 5 RS 2.100.000,00 05%
TOTAL R$ 21.324.363,75 100,0%

9.2 COMPOSICAO DOS VALORES DE RESTAURO

Os itens orcados como parte integrante das obras de restauro foram subdivididos em
grupos com caracteristicas similares, alcancando valor total de aproximadamente RS
5,1 milhdes. Quando acrescidas as verbas destinadas ao projeto de restauro (3,5% do

valor da obra) e o BDI (16% do valor da obra), ficam estimados em RS 6,3 milhoes.
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PISOS
ESQUADRIAS
FACHADAS
BALAUSTRES
BDI 20%

ADM OBRA (15%) + PROJETO (5%)

189.013,59 3,0%
1.466.158,72 23.2%
2.436.182,85 38,5%

991.254,09 15,7%
1.028.991,61 16,3%

216.088,24 3,4%

TOTAL

6.327.689,09

Segue discriminada abaixo a composicao dos custos e demais consideracdes técnicas
e financeiras pertinentes relativamente ao bem tombado.

valor caderno DPH
correcdo INCC

Andar Ambiente Item und quantidade (Item 2 . VALOR FINAL
(item 3 observacdes)
observacdes)
Pisos
2° Lojall Pisoemgranitopreto.
Nivelamento de piso, recomposicao detrincasoufissuras, polimento, m2 223,00 139,40 145,36 32.416,01
impermeabilizagédo.
20 Corredor entrelojalle Pisoemgranitopreto.
portariaAv. Sdo Joao
Nivelamento de piso, recomposi¢ao detrincasoufissuras, polimento, m2 190,00 139,40 145,36 27.619,02
impermeabilizac&o.
25° Corredor Pisoem marmore bege.
Nivel odepiso,r dodetrincasoufissuras, polimento, m2 101,00 139,40 145,36 14.681,69
impermeabilizagao.
26° Terrago Ladrilho hidraulico
Lavagem comdiscodefibrae sabao natural pHneutro. m? 781,00 49,43 5154 40.256,27
Reprodugéo de pegasconforme modelooriginal - considerando 10%de m2 78,10 4.025,63
substitui¢c&o. tem RCH010 Gerador de Precos.
Tratamento hidrofugante. m2 781,00 14.143,91
26° Varandase Marmore branco
escadariasexternas
Nivelamento de piso, recomposi¢ao detrincasoufissuras, polimento, m2 100,00 139,40 145,36 14.536,33
impermeabilizacéo. (4reaestimada 10,00x5,00m x 2)
26° |Corredor deacesso Marmore bege comrodapé
Nivelamento de piso, recomposi¢ao detrincasoufissuras, polimento, m2 30,00 139,40 145,36 4.360,90
impermeabilizacéo.
Escadariasinternas Marmore brancoe preto
Nivel odepiso, rt detrincasoufissuras, polimento, m2 160,00 139,40 145,36 23.258,12
impermeabilizacéo. (drea estimada 30m?x 4lances)
27°  |Varanda Ladrilho hidraulico
Lavagemcomdiscode fibrae sabdonatural pHneutro. m2 40,00 49,43 51,54 2.061,78
Reproducgao de pegasconforme modelo original - considerando 10%de m2 4,00 206,18
substitui¢&o. Item RCHO10 Gerador de Precos.
Tratamento hidrofugante. m2 40,00 724,40
28° Terrago Ladrilho hidraulico
Lavagem comdiscodefibrae sabao natural pHneutro. m2 140,00 49,43 5154 7.216,23
Reproducao de pegasconforme modelo original - considerando 10%de m2 14,00 971,74
substituicdo
Tratamento hidrofugante. m2 140,00 2.535,40
Paredes
2° Corredor entrelojalle Marmore bege
portariaAv. Sao
Jodo
Parederevestidaem meiaalturah=2,00m e colunatasemgranitomarrom. 125,00 139,40 145,36 18.170,41
Nivelamento, recomposi¢aodetrincasoufissuras, polimento, m2
impermeabilizagao.
Esquadrias
Restauro de caixilhosem madeira
Janelas- areaaproximadade cada unidade 2,00m2- x 3 (folhasduplas+ m2 606,00 1129,76 1178,09 713.921,86
batentes)
Portas- areaaproximadade cadaunidade 3,00m2- x 3 (folhasduplas m2 306,00 1129,76 1178,09 360.495,20
+batentes)
Confeccgéode caixilhosde madeira m2 1412,20 1472,61 0,00
Restaurode caixilhosemferro
Janelas m? 128,00 353,05 368,15 47.123,55
Confeccéode caixilhosmetéalicos m? 706,10 736,31 -
Recolocagaodevidros m2 1.040,00 141,22 147,26 153.151,55
Pinturade caixilhos- areatotal de caixilhosx 5 m? 5.200,00 35,31 36,82 191.466,55
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Fachadas
Fornecimentoe montagem de andaime fachadeiro més’ 8,00 T 2612572 27.243,33 217.946,61
For i oemontagemd j protegdoegaleria més 8,00 7.767,11 8.099,37 64.794,97
Fornecimento e montagemdetelasde nylon paraprotecéo m2 6.667,92 9,89 10,31 68.766,76
For i oemontagemd ins. Item 0XA115 Gerador de Precos. més 8,00 0,00 62.648,00
Montagem e desmontagem de plataf orma suspensa de acionamentomotorizado, | und 5,00 0,00 7.014,60

de 2 mde comprimento, formada por um oumaismoédulosde 90 cmde largura,
paratrabalhar emparamentosverticaisde até 30 mdealtura.

Sistemasde sinalizagao e prote¢ao (NR18) cj 100 4.236,60 4.417,83 4.417,83
Cimalhas, pinaculos, misulas, escudos. (quantidade estimada). und 50,00 776,71 809,94 40.496,81
Remocé&o de argamassacomprometidaou destacada- areaestimada m? 348,79 635,49 662,67 231.134,41
10%

Revestimentode fachadaem pedrade ardésia: Lavagem com escovade cerdas me 3.180,00 110.982,00
maciase detergente neutro. Item FZC020 Gerador de Precos

Tratamento hidrofugante. m2 3.180,00 57.589,80
Moldurasornamentaisdasjanelaselipticas. und 64,00 776,71 809,94 51.835,91
Moldurasornamentaisdasjanelasretangulares. und 64,00 776,71 809,94 50.474,52
Argamassafingidafrisada m2 500,00 353,03 368,13/ 184.065,96
Revestimento corpo central dafachada e barrado inferior: m2 3.487,92 353,03 368,13

Prospeccao, andlise laboratorial de composi¢ado daargamassa, testesdetragose
coloragao; lavagemdafachadacomjateamentocom pressdoregulada,
detergentesneutros,r quimicaou icade sujici apostestes
deremocéo), r i detr ometidos, dest faltantes
comrecortesregularese chanfrados, recomposi¢do daargamassacom mesmo
tragoecaracteristicasdaoriginal.

Restauro dorevestimento em granilite branco, rodapé, m2 564,94 353,03 368,13
moldura de piso e passagens de agua pluvial. Prospeccéo, analise
laboratorial de composi¢ao de argamassa, testesde argamassa conforme
original (cor, texturae composi¢ao). Remogéo dostrechosdestacados,
fissuradosou comprometidos. Tratamentoimpermeabilizante, refazimentodo
revestimentoemgranilite, conforme desenho original de viradas, paginagao e

207.972,45

Restauro de guarda corpo ornamental e balaustres. Prospec¢do, | m? 1064,78 353,03 368,13 391.979,50
analiselaboratorial de composi¢do daargamassa, testesdetragose coloragao
de argamassa; Lavagem com jateamento de presséo controlada, remogao de
sujicidades, crostasnegras, por meiosde remog&o quimicose mecanicos, apés
testesde produtose ] dodetr ometidosou
destacados. Moldagem e confecgéo de elementosornamentaisfaltantes,
reintegracéodo conjuntode elementosconforme original.

Restauro granilite topo de guarda corpo m2 530,55 353,03 368,13/ 195.312,39

Restauro de pilaretese rodapé em argamassa raspada que m2 532,39 353,03 368,13 195.989,75
compde oguardacorpo. - conforme oitem argamassaraspada.

GERAIS

Mobilizagao e desmobilizagao de equipe . . 44.178,37

Total custo servigosde restauragao 5.144.958,03
b o b

BDI 20,11%- fonte PMSP (Item 6 observagdes) 1.028.991,61

TOTAL SERVIGOS DE RESTAURAGAO 6.173.949,63

Gerenciamento e acompanhamento de Obra - 15%valor da obra

TOTAL GERAL ESTIMADO PARA DE SERVIGOS DE RESTAURAGAO 6.173.949,63
b o b

PROJETO DE RESTAURO - 5% DO VALOR TOTAL ESTIMADO DE OBRA 216.088,24
~ ’

OTAL CUSTO PREVISTO DE RESTAURO 6.390.037,87

NOTAS:

1.Fontesde consulta parareferénciade pregosde servigoseinsumos: “Planilhade pregos—recomendagdesaogestor dorestauro”, Jorge Eduardo Lucena

2.Estudosobreimpactodai dodelPTUemBens’ esultadodeacordodi peracaotécnica ACSP com SECRETARIA MUNICIPAL DECULTURA viaDPHe CONPRESP. Sdo Paulo, Novembrode 2018.

3. Variagao dofndice INCC-DI- ind. Nac. de Custo da Construg&o entre 01-Novembro-2018 e Fevereiro/ 20

4.site“Gerador de Pregos’ (http://www.brasil.geradordeprecos.info/ reabilitacao), acessado em 23/05/2019.

5.Fontesde consultaparareferénciade EncargosSociais(LeisSociais): TAXAS DEENCARGOS SOCIAIS NOS CUSTOS DA CONSTRUGAO-PMSP database Julho/ 2018

6.Fontesde consultaparareferénciade B.D.I (Bonificagdese Despesasindiretas): 20,11%- BDI sem desoneracao. PMSP database Julho/ 2018

7.Legenda:m (metrolinear); m2 (metroquadrado); m3 (metrocubico); un. (unidade); kg (kilograma); p¢ (pega); cj (conjunto); pto. (ponto); h (hora); oe (orgamento especifico)

8.0Observacgao: Ositensdescritosacimacompde analise préviade escopo de servigosde restauro, aserem desenvolvidose aprovados nosdrgaosresponsaveispor meio de projeto especificoderestauro.

9. 1titativossao esti base noscroquisapresentadosno Termo de Referénciae podem sofrer variagcéo a partir dolevantamentométricoaser realizado.
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9.3 TAXAS DE CONDOMINIO

Os espacos concedidos apresentam as seguintes areas e correspondentes valores atualmente
praticados no condominio.

TAXA DE CONDOMINIO

Andar area atil_Area Total Valor/m2
Loja 11 - area total 377,13 869,73 10,52 9.149,46
25° TPU SPUrbanismo 5942 142964 12,52 17.893,31
26° 1256,7 1.694,30 10,52 17.824,58
27° 2219 299,17 10,52 3.147.21
28° 268 196,70 10,52 2.069,24
TOTAL 2.717,93  4.489,54 50.083,80
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