Cidade Monumento da Historia Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

TERMO DE REFERENCIA

Concessao do Mercado Municipal de Séo Vicente e do Parque Cultural Vila de Sao
Vicente

1. OBJETO

Concessado administrativa, mediante licitagdo na modalidade concorréncia, para
reforma, restauracdo, modernizacdo, operagdo, manutencdo e exploracao
econOmica do Mercado Municipal de Sao Vicente (Praga Jodo Pessoa, 58 — Centro)
e do Parque Cultural Vila de Sao Vicente (Praga Jodo Pessoa, s/n — Centro).

2. BASE LEGAL

e Lei Federal n° 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagbes e Contratos
Administrativos);

e Lei Federal n® 8.987/1995 (Lei de Concessbes e Permissbes de Servigos
Publicos);
e Decreto Federal n° 8.428/2015 (PMI);

e Lei Complementar n° 1.134/2023 (autorizagdo para concessdo do Mercado
Municipal de Sao Vicente);

e Lei Municipal n° 4.520/2024 (autorizagao para concessao do Parque Cultural
Vila de Sao Vicente);

e Decreto n° 3159-A/2010 (dispde sobre o tombamento da fachada do Mercado
Municipal)

e Normas ambientais, tributarias, trabalhistas, urbanisticas e de patrimbnio
historico tombado aplicaveis.

3. ESCOPO DA CONCESSAO

O concessionario sera responsavel por:
Obras: reforma, restauro, ampliacao e adequacgao das estruturas fisicas, respeitando
a legislacéo de patrimdnio histérico, conforme disposto no Decreto n® 3159-A/2010 ;

Operagdo e manutencdo: servigos de limpeza, seguranga, controle de pragas,
gestao de residuos, manutencao predial e paisagismo;
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Exploracdo econbmica: aluguel de boxes, realizagdo de eventos culturais,
exploracao gastronémica e atividades complementares (artesanato, turismo, feiras
tematicas);

Obrigagdes sociais: manutencao dos permissionarios em condi¢gdes de continuidade,
desde que regulares;

Sustentabilidade e inovacdo: adocdo de praticas de eficiéncia energética,
acessibilidade universal e tecnologias de gestéo;

Promocgao cultural: garantir calendario minimo de atividades culturais e educativas,
em articulagdo com a Secretaria de Cultura e Turismo.

Obrigacao de acessibilidade cultural e inclusdo social, assegurando que as
programacgdes contemplem diversidade de manifestagdes culturais e sejam
acessiveis a diferentes publicos, com previsado de recursos de acessibilidade.

Garantia de uso democratico dos espagos para atividades culturais gratuitas
promovidas pelo Municipio, mediante agendamento prévio.

4. PRAZO DA CONCESSAO

20 (vinte) anos, podendo ser prorrogaveis por igual periodo, conforme legislagéo
vigente.

5. INVESTIMENTOS E MODELAGEM ECONOMICO-FINANCEIRA

De acordo com o Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira:

Prazo contratual: 240 meses;

Payback estimado: 7,4 anos;
Taxa Interna de Retorno (TIR): 20,52%;
Valor Presente Liquido (VPL): R$ 6.580.934,82.

5.1 A concessionaria sera responsavel por realizar, as suas expensas e sob seu
risco, todos os investimentos necessarios a execugao das obras, operacgao,
manutencdo e modernizacdo do Mercado Municipal e do Parque Cultural Vila de
Sao Vicente, bem como pelas despesas correntes de administragédo e custeio.

5.2. Outorga fixa e variavel
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e O processo licitatorio sera julgado com base no maior valor percentual de
repasse a Prefeitura Municipal sob o faturamento bruto mensal, conforme
valor minimo estabelecido no item 8.1;

e A outorga variavel sera paga em parcela mensal, como condigdo para a
assinatura do contrato.

o Podera ser prevista, adicionalmente, outorga variavel, incidente sobre o
faturamento bruto anual da concessionaria, em percentual a ser definido, em
concordancia entre as partes;

5.3. Reajuste e atualizagéo
« O valor da outorga variavel e das contrapartidas financeiras sera atualizado
anualmente pelo indice Nacional de Pregos ao Consumidor — INPC, ou outro
indice oficial que venha a substitui-lo.
o Havera possibilidade de revisdo periddica a cada 5 (cinco) anos, com base
em avaliagdo econdmico-financeira do contrato, respeitado o interesse
publico.

5.4. Projecao de faturamento

O faturamento estimado da concessionaria contemplara, no minimo, as seguintes
fontes de receita:

5.4.1- Locacgao de boxes comerciais:

|. Destinagao exclusiva a atividades compativeis com o carater gastronémico,
artesanal, turistico e cultural do Mercado Municipal,

II. Permitidas: comércio de géneros alimenticios, produtos tipicos, artesanato,
souvenires e servigos correlatos;

lll.Vedadas: atividades de carater bancario/financeiro, comércio de produtos nao
relacionados a vocagao do espacgo (ex.: eletronicos, roupas em atacado),
jogos de azar ou quaisquer atividades incompativeis com a fungéo historica e
cultural do bem publico.
5.4.2 Exploragao da praga de alimentagao e areas gastronémicas:

I. Destinada prioritariamente a oferta de alimentagdo e bebidas, privilegiando a
gastronomia regional, nacional e internacional;

II. Permitida a exploracdo de bares, restaurantes, cafeterias, lanchonetes e
similares, observadas as normas sanitarias e de segurancga;

Ill. Vedada a instalagao de atividades alheias a finalidade gastronémica e cultural
(ex.: comércio de eletrodomésticos, servigos nao alimenticios).



Cidade Monumento da Historia Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

5.4.3 Eventos e receitas acessorias:

|. Permitida a realizagcdo de feiras, exposi¢coes, shows, atividades culturais e
educativas;

Il. Vedadas atividades que comprometam a integridade fisica ou histérica do
espago, ou que contrariem normas de seguranga, meio ambiente e
convivéncia urbana.

5.4.4 Publicidade, parcerias privadas e patrocinio:

I. Permitida a exploragédo de espacgos publicitarios internos e externos, desde
que compativeis com a preservacao do patriménio historico e arquitetdnico do
Mercado Municipal e da Vila de Sao Vicente;

Il. A concessionaria podera celebrar contratos de patrocinio, apoio institucional e
parcerias privadas voltadas ao fomento de eventos culturais, gastronédmicos e
turisticos;

lll. A publicidade devera respeitar a legislagdo municipal de posturas e
publicidade, bem como normas de protecdo ao patriménio historico, sendo
vedada a instalagcdo de outdoors, painéis luminosos de grande porte ou
elementos que comprometam a ambiéncia cultural;

IV. Toda receita proveniente de publicidade, patrocinios e parcerias privadas
integrara a receita bruta da concessao e estara sujeita as mesmas regras de
fiscalizagao, controle e transparéncia aplicaveis as demais fontes.

5.4.5 Taxas condominiais e de servigos.

5.5. Custos operacionais

A concessionaria devera assumir os custos operacionais do empreendimento,
incluindo, mas nao se limitando a:

| — manutencgéo predial, hidraulica, elétrica e paisagistica;
Il — servigos de limpeza, \vigilancia e controle de  pragas;
[Il — gestédo de residuos solidos;

IV — despesas com consumo de energia, agua e demais utilidades;
V — custos administrativos e de pessoal.

5.6. Receitas acessorias
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I. A concessionaria podera explorar receitas acessorias vinculadas ao espago
concedido, tais como eventos, publicidade, patrocinios e parcerias privadas,
desde que compativeis com a natureza histérica, cultural e turistica do bem
publico.

Il. Todas as receitas acessoérias deverao ser formalmente comunicadas ao
Poder Concedente por meio de relatério semestral, acompanhado de
documentos comprobatdrios (contratos, notas fiscais, registros contabeis).

Ill. A comunicacao extraordinaria devera ser feita no prazo de até 10 (dez) dias
uteis apds a celebragdo de novos contratos de publicidade, patrocinio ou
parcerias privadas.

IV. A receita proveniente de tais atividades integrara a receita bruta da
concessao e estara sujeita as mesmas regras de fiscalizagdo, controle e
transparéncia aplicaveis as demais fontes de faturamento.

6. OBRIGAGOES DO CONCESSIONARIO
Compete ao Concessionario:

6.1. Assumir todas as despesas decorrentes da concessdo, sem d6nus ao Municipio.
6.2. Garantir a qualidade, continuidade e acessibilidade dos servigos prestados a
populacio.

6.3. Obter, as suas expensas, todas as licengcas ambientais, alvaras, autorizacdes e
demais permissdes necessarias ao regular funcionamento das atividades.

6.4. Apresentar e manter atualizado o Plano de Negécios e o Cronograma Fisico-
Financeiro, compativeis com o objeto da concesséo.

6.5. Respeitar integralmente as normas de acessibilidade, seguranca, preservagao
do patriménio cultural e legislagao trabalhista, tributaria e ambiental aplicaveis.

6.6. Contratar e manter vigentes seguros obrigatorios e apresentar garantias de
execucao contratual, conforme parametros definidos neste termo de referéncia.

6.7. Contratar seguro de responsabilidade civil e patrimonial, abrangendo riscos de
sinistros, danos ao imével tombado e prejuizos a terceiros, mantido vigente durante
todo o periodo da concesséo e atualizado conforme parametros de mercado.

6.8. Elaborar e executar um Plano de Transicdo e Integragcdo dos Permissionarios,
contemplando:

I - levantamento individual dos atuais ocupantes regulares;
Il — definicAo de regras claras para realocagao temporaria durante as obras;
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Il — condi¢cdes de retorno ao espago concedido, em alinhamento as novas
atividades, quando for o caso;

IV — manutencéo dos termos de uso até a assinatura dos novos instrumentos, apos
a conclusao das intervencgoes.

6.9. A concessionaria devera observar, no minimo, os seguintes indicadores de
desempenho, sem prejuizo de outros que venham a ser definidos pelo Poder
Concedente:

| — Manutengéao predial e urbanistica: cumprimento de 100% do cronograma anual
de manutengao preventiva e corretiva;

Il — Limpeza e conservagao: manutengao diaria das areas comuns, com registro
fotografico e relatérios semestrais;

Il — Seguranca: presenga de vigilancia patrimonial durante todo o horario de
funcionamento, com relatério de ocorréncias semestrais;

IV — Atividades culturais: realizagcdo de no minimo 12 (doze) eventos culturais
anuais, em articulagdo com as Secretarias de Cultura e Turismo;

V — Acessibilidade: garantia de acessibilidade plena as pessoas com deficiéncia,
com manutencao de rampas, sinalizacao tatil, banheiros adaptados e intérprete de
Libras em eventos principais;

VI — Satisfacdo dos permissionarios: afericdo semestral, por meio de pesquisa
aplicada pela concessionaria e validada pela Secretaria de Turismo, garantindo
indice minimo de 70% de aprovacgao;

VIl — Regularidade fiscal e trabalhista: comprovacao semestral da regularidade junto
aos 6rgaos competentes.

Paragrafo unico. O ndo cumprimento dos indicadores de desempenho sujeitara a
concessionaria as penalidades previstas no contrato e podera ensejar reequilibrio
econdmico-financeiro desfavoravel ou até a caducidade da concessao, nos casos
graves ou reiterados.

6.10. A substituicdo ou rescisdo de contratos somente podera ocorrer em caso de
descumprimento de obrigagdes, irregularidades fiscais/juridicas ou deciséao
administrativa fundamentada do Poder Concedente.
Paragrafo unico — A celebragcdo de novos contratos ou aditivos devera observar
critérios de transparéncia, igualdade de condi¢cdes e regras pactuadas no contrato
de concessao.
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7. OBRIGAGOES DO PODER CONCEDENTE

Compete ao Poder Concedente:
7.1 Fiscalizagdo e monitoramento do contrato

e Designar comissao técnica multidisciplinar para acompanhar a
execucao do contrato;

o Realizar vistorias semestrais nos imoveis objeto da concessao,
emitindo relatérios técnicos de conformidade;

o Exigir da concessionaria a entrega de relatorios anuais de
desempenho, contendo informagdes sobre manutencado, atividades
culturais, acessibilidade, ocupagao de boxes, indicadores financeiros e
demais obrigag¢des contratuais;

o Estabelecer indicadores de desempenho que permitam mensurar a
qualidade da prestagao dos servigos, conforme o item 6.9 deste Termo
de Referéncia.

7.2 Instrumentos de afericao

» Adotar registros técnicos, fotograficos e documentais para comprovar a
execugao de obras e servigos;

« Receber e analisar balancetes e demonstragdes financeiras semestrais
da concessionaria, devidamente assinados por contador habilitado;

e Promover auditorias e inspegbes extraordinarias, sempre que
necessario, para apuragao de denuncias ou irregularidades.

7.3 Plano de Monitoramento da Concessao

e Instituir um Plano de Monitoramento e Avaliacdo, consolidando os
critérios de fiscalizagao e os prazos de entrega de relatérios;

e Publicar, sempre que possivel, relatorios de acompanhamento em meio
oficial, assegurando transparéncia e controle social;

o Utilizar os resultados das avaliagbes como base para aplicagéo de
penalidades, reequilibrio econdmico-financeiro ou demais medidas
previstas em contrato.

8. CRITERIOS DE JULGAMENTO

8.1.0 processo licitatorio tera como critério de julgamento o maior valor percentual
de repasse a Prefeitura Municipal sob o faturamento bruto mensal, sendo o minimo
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de 10% (dez por cento), observada a proposta técnica apresentada e os requisitos
minimos de habilitagao.

8.2. Visita Técnica

e Sera obrigatéria a realizagdo de visita técnica ao Mercado Municipal e ao
Parque Cultural Vila de S&o Vicente, em data a ser comunicada pela
Prefeitura Municipal por endereco eletrénico, visando ao conhecimento prévio
das condicdes fisicas, operacionais e urbanisticas.

o A visita sera atestada por certiddo emitida pela Prefeitura, a ser anexada a
proposta.

8.3. Habilitacdo Técnica
Os licitantes deverao apresentar:
| — Plano de Negdcios conforme Anexo | deste Termo de Referéncia.

Il — Atestados de Capacidade Técnica emitidos por pessoas juridicas de direito
publico ou privado que comprovem experiéncia em:

e gestdo ou operagcdo de equipamentos publicos ou privados de natureza
comercial, cultural ou turistica;

e execucao de obras de reforma ou restauro em iméveis historicos;
e administragao de concessdes ou contratos de natureza similar.

[l — Certiddo de Acervo Técnico (CAT) emitida pelo CREA/CAU, quando se tratar de
servigos técnicos especializados em engenharia, arquitetura ou restauro do
patriménio historico da empresa interessada ou responsavel pela obra.

8.4. Proposta Comercial

e A proposta devera conter o valor percentual de repasse a Prefeitura Municipal
sob o faturamento bruto mensal, ndo inferior ao minimo estabelecido no item
8.1, a ser paga como condi¢ao para assinatura do contrato.

e Devera incluir as demais informagdes, conforme modelo do Anexo Il deste
Termo de Referéncia.

8.5. Comprovacgao de Sustentabilidade Econédmico-Financeira

8.5.1 Para fins de habilitagdo, o licitante devera apresentar os seguintes
documentos:
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| — Certiddo negativa de pedido de faléncia ou recuperacéo judicial expedida pelo
distribuidor da sede da pessoa juridica.

Il — Comprovagao do patriménio liquido ou capital social minimo de 10% (dez por
cento) do valor estimado da contratagéo.

Il — Balango patrimonial e demonstragdes contabeis dos 2 (dois) ultimos exercicios
sociais, ja exigiveis e apresentados na forma da lei, a fim de comprovar a boa
situacdo financeira da empresa, vedada a sua substituicdo por balancetes ou
balangos  provisorios, podendo ser atualizados por indices oficiais quando
encerrados ha mais de 03 (trés) meses da data da apresentagao da proposta.

IV — A comprovacgéo da boa situagao financeira da empresa sera de feita de forma
objetiva, mediante a analise dos dois ultimos balangos apresentados, devendo os
resultados atender, cumulativamente, aos seguintes parametros: indices de liquidez
geral (LG) e liquidez corrente (LC), resultados iguais ou superiores a 2,00 (dois), e
indice de endividamento (IE) igual ou inferior a 0,50 (cinquenta centésimos). Os
calculos deverao ser realizados a partir das demonstragdes contabeis apresentadas,
devidamente assinados por contador registrado no Conselho Regional de
Contabilidade (CRC), em conformidade com o art. 69, § 1°, da Lei federal n.°
14.133/2021.

V — As férmulas aplicaveis sao estas:

LG = (Ativo Circulante + Realizavel a Longo Prazo) + (Passivo Circulante + Passivo Nao
Circulante)

LC = Ativo Circulante + Passivo Circulante

IE = (Passivo Circulante + Passivo Nao Circulante) + Ativo Total

VI — Plano econdémico-financeiro detalhado (parte integrante do Plano de Negécios —
Anexo I), contendo:

e projecdes de receitas (boxes, praca de alimentacédo, eventos, publicidade,
patrocinios e parcerias privadas);

e estimativas de custos operacionais (OPEX);

¢ investimentos em capital fixo (CAPEX);

e fluxo de caixa projetado;

e indicadores de viabilidade (TIR, VPL, payback).

8.5.2. A analise da sustentabilidade econdémico-financeira sera realizada pela
Comissao de Licitacdo, podendo contar com apoio técnico da Secretaria da Fazenda
e de consultorias externas, quando necessario.
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8.5.3. A auséncia ou insuficiéncia de documentos podera ensejar a inabilitagdo do
licitante.

8.6. Beneficios Sociais, Culturais e Turisticos
Serao considerados, para fins de avaliagao qualitativa:
e programacgao cultural minima anual,

e estratégias de integracdo com o turismo local e com as politicas publicas
municipais.

9. FISCALIZAGAO E PENALIDADES

9.1. A execugdo da concessdo sera acompanhada e fiscalizada pelo Poder
Concedente, por meio de Comisséao de Acompanhamento da Concessdo, a ser
formalmente instituida por Portaria do Executivo Municipal.

9.2. A comissao sera integrada por representantes da Secretaria de Cultura,
Secretaria de Turismo, Secretaria de Desenvolvimento Urbano, Secretaria de
Licenciamento, Secretaria da Cultura e da Secretaria Executiva do Prefeito, podendo
ser convocados outros 6rgaos técnicos sempre que necessario.

9.3. Funcionamento da Comissao

e A comissdao realizara reunides ordinarias semestrais e reunides
extraordinarias sempre que convocada,;

e Suas deliberagdes serdo registradas em atas e relatorios técnicos, que
servirdao de base para a aplicacdo de medidas corretivas ou penalidades;

e Compete a comissao analisar os relatérios de desempenho entregues pela
concessionaria, realizar vistorias, propor melhorias e recomendar medidas
sancionatdrias ao Poder Concedente.

9.4. Instrumentos de Fiscalizagao
O monitoramento sera feito por meio de:

I — relatérios anuais de desempenho entregues pela concessionaria;
Il — vistorias semestrais em campo, com registro técnico e fotografico;
Il — analise de demonstragdes financeiras e indicadores de desempenho;
IV — auditorias independentes, quando necessarias.

9.5. Penalidades Aplicaveis
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O descumprimento das obrigagbes contratuais sujeitara a concessionaria as
seguintes penalidades, observados os principios da proporcionalidade,
razoabilidade, contraditério e ampla defesa:

| — Adverténcia, para infragdes de menor gravidade, sanaveis de imediato;
Il — Multa pecuniaria, aplicada sobre o faturamento mensal da concessionaria,
conforme gradagao:

Infragdes leves: até 1% (um por cento);

Sao consideradas infracdes leves aquelas de carater pontual e de facil
corregao, sem prejuizo significativo ao servigo ou ao patrimdénio publico, tais
como:

a — atraso de até 10 (dez) dias na entrega de relatérios periddicos;
b — falhas pontuais de limpeza e conservagao, sanaveis em até 24 (vinte e
quatro) horas;

Cc — auséncia temporaria de material de comunicagao acessivel, desde que
nao comprometa a integralidade do servico.

Infragdes médias: até 5% (cinco por cento);
Sao consideradas infracbes médias aquelas que geram impacto relevante no

funcionamento, na seguranca ou na satisfagcdo dos usuarios, tais como:
a — reincidéncia em infracdes leves;

b — descumprimento parcial do cronograma fisico-financeiro de obras e
Servicos;

¢ — falhas no cumprimento de indicadores de desempenho minimos (ex.: néo
realizacao de evento cultural previsto, falhas recorrentes de acessibilidade).

InfragcGes graves: até 10% (dez por cento);

Sao consideradas infragbes graves aquelas que acarretam risco ou prejuizo
significativo ao patrimbnio publico, aos permissionarios, aos usuarios ou ao
Municipio, tais como:

a — interrupcdo injustificada dos servicos ou abandono da concesséao;
b — danos materiais relevantes ao imével tombado ou ao patriménio histérico-
cultural,

¢ — descumprimento reiterado de indicadores de desempenho essenciais
(manutencéo, segurancga, acessibilidade);

d — pratica de fraude, adulteracdo de informagdes financeiras ou néo
comunicacao de receitas acessorias;

e— descumprimento de determinagdes do Poder Concedente em prazos
estabelecidos.

Il — Suspenséao temporaria de participagdo em licitacbes e impedimento de contratar
com a Administracdo, em caso de reincidéncia ou descumprimento reiterado;
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IV — Declaracdo de caducidade/rescisdo da concessdo, nos casos de
descumprimento grave, abandono do contrato, pratica de fraude ou atos lesivos ao
patrimdnio publico.

9.6. A aplicagao das penalidades nao afasta a responsabilidade da concessionaria
por perdas e danos decorrentes de sua atuacgdo, inclusive aqueles relativos a
preservacao do patrimonio histérico-cultural.

10. MEMORIAL DESCRITIVO

10.1 SERVICOS GERAIS
10.1.1 SERVIGOS TECNICOS

Os servigos de execucao da requalificagdo da area deverao respeitar os projetos de
reforma e complementares que deverao ser providenciados como item observando a
poligonal da area e as delimitagbes dos prédios existentes a conservar. Para a
perfeita execucdo dos servicos a empresa contratada devera manter sob sua
responsabilidade no canteiro de obras, pessoal qualificado, corpo técnico necessario
ao controle tecnoldgico da qualidade dos materiais, e a assessoria técnica e
administrativa suficientes para o desenvolvimento da obra no que tange aos servigos
e ao cronograma da obra.

| - CANTEIRO DE OBRAS

Devera possuir placa referente a responsabilidade técnica em local visivel placa de
identificacdo afixada indicando o responsavel técnico. O canteiro de obras devera
estar de acordo com o porte e as necessidades dos servigos a serem executados. As
ligagbes de agua e energia elétrica utilizadas serdo as existentes no local, se
necessario complementadas com reservatério complementar

Devera ser providenciado barracdo de obras com banheiro provisorio com vaso
sanitario na interna do mercado municipal. E devera ser alugado banheiro quimico
para os funcionarios.

Ao término da obra as instalagdes provisorias deverdo ser desfeitas e as areas
entregues isentas de entulhos.

Toda area de acesso, internas e do entorno do canteiro, deverédo ser preparados a
fim de diminuir os impactos sobre os pedestres que circulam na area envoltéria, e
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sem interferir ou bloquear o acesso a igreja existente e em atividade.

Il - LIMPEZA PERMANENTE DA OBRA

A obra devera ser mantida permanentemente limpa, sem vegetacgéao, lixos e entulhos
que deveréao ser transportados com bota-fora definido pela fiscalizagdo, despejados
em area destinada a sua deposigao e reciclagem; o lixo dos sanitarios devera ser
armazenado em sacos apropriados para destinagao final.

Il - PROTEGAO E SEGURANGA

A obra devera estar suprida de todos os materiais e equipamentos necessarios para
garantir a seguranca e higiene dos operarios, tais como EPIs (Equipamento de
Protecdo Individual) e EPCs (Equipamento de Protegdo Coletiva), placas de
sinalizagdo padronizadas, andaimes com guarda corpo e cabos de seguranca,
sanitarios, técnico em seguranga do trabalho e CIPA (Comissdo Interna de
Prevencédo de Acidentes) proporcionais as necessidades de acordo com o numero
de funcionarios para sua execugao.

10.2 OBRAS.
I - READEQUACAO DO PARQUE CULTURAL VILA DE SAO VICENTE.

Il - REQUALIFICACAO DO MERCADO MUNICIPAL DE SAO VICENTE E
RESTAURO DE FACHADA.

10.2.1 READEQUAGCAO DO PARQUE CULTURAL VILA DE SAO VICENTE.
LOCAL: Praca Joao Pessoa, S/N - Centro.

O escopo do PROJETO consiste em prestar servicos de manutengao e gestdo das
atividades que serdo operadas na praga, apds a requalificacdo da estrutura existente
com a manutencdo do paisagismo, limpeza e impermeabilizacdo dos pisos da area
externa existentes, alteracdo da estrutura com lago e cascata que atualmente se
encontram desativada para abrigar um deck em madeira com dois lances de
arquibancada a fim de potencializar a area do local como palco para de eventos
historico-culturais ja existente/pertencente. Manutengcdo do teatro e abertura em
porta de correr na parte posterior do mesmo de forma a promover a utilizacdo dessa
area em forma de locagao para servigos de gastronomia do tipo lanchonete/cafeteria
ou fast food e implantacdo de dois painéis de led tipo totem que podem ser
explorados mostrando caracteristicas da cidade e dos patrimdnios histéricos do
entorno com cronograma e datas de atividades, quanto explorado também como
instrumento de marketing e publicidade de comercio e servigos da regido.
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| - Manutengao Paisagistica.

Serao realizadas podas, rocadas, limpezas de canteiro e plantio de novas mudas nos
canteiros existentes no local, sendo estes executados primariamente antes da
limpeza e manuten¢ao do piso.

Devera ser feito analise da vegetagao existente e no caso de substituicdo e plantio
de nova vegetacado devem seguir os seguintes critérios.

- Devera ser analisado o tipo de solo da regido.
- Plantio de Grama Esmeralda.

- Plantio de Plantas Ornamentais at¢é no maximo 1,00m de altura
respeitando as tipologias ja existentes no local.

Il - Lavagem das telhas e manutencao das Coberturas existentes.

Serao revisadas as condigcdes do madeiramento e as
condigbes dos telhados. Telhas Coloniais de Barro que estejam danificadas serao
substituidas por outras de mesmo modelo e caracteristicas. Se necessario,
substituicdo de madeira para emprego definitivo devera ser bem seca, com umidade
inferior a 20%, isenta de branco, caruncho ou broca, e sem nds ou fendas que
possam comprometer sua resisténcia.

Il - Pintura das casas e teatro.

Todas as superficies a ser pintadas deverao estar secas, sendo cuidadosamente
limpas, retocadas e preparadas para o tipo de pintura a que se destinam.

Cada demao de tinta somente podera ser aplicada quando a precedente estiver
perfeitamente seca, convindo observar um intervalo de 24 horas entre as duas
demaos sucessivas; as tintas serdo brancas a base de cal. Deverdo ser evitados
escorrimentos ou salpicos de tinta nas superficies ndo destinadas a pintura (vidros,
pisos, aparelhos, entre outros); os salpicos que nao puderem ser evitados deverao
ser removidos enquanto a tinta estiver fresca, empregando-se removedor adequado.

Toda vez que uma superficie houver sido lixada, esta sera cuidadosamente limpa
com uma escova, e posteriormente, com um pano seco, para remover todo o po
antes de se aplicar a demao seguinte.

Toda a superficie pintada devera apresentar, apos finalizada, uniformidade quanto a
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textura, tonalidade e brilho (fosco).

Somente serdo aplicadas tintas de primeira linha de fabricagdo, como sem aplicacao
de massa corrida.

Pinturas decorativas externas deverdo ser restauradas com o auxilio dos proprios
artesdos com cores e demaos a serem definidas conforme o modelo da arte a ser
reaplicada ou refeita.

IV - Manutencgédo de Portas e Janelas em Madeira.

Sera realizada a aplicagdo de Verniz sobre madeira conforme padrdo existente. As
superficies deverao estar 100% limpas, deve ser feito lixamento com lixa média ou
fina procedidas com limpeza com pano seco. Apds a limpeza realizar a aplicagcao de
verniz com diluigdo de 30%. Manter a mistura homogenia, e a terceira deméo pura
ou com até 10% de diluigao.

V - Abertura de Porta em Madeira de Demoligao no Teatro Municipal.

Sera aberta porta de correr com aparéncia similar a das existentes no local,
confeccionada em madeira de lei espessura 35mm e dobradicas de ferro com
acabamento verga e contra-verga altura de 2,20 largura e 1,60m. Espessura Batente
(Verga e travamentos laterais): 0,16m, Largura: 0,22m Altura: 2,40m.

A retirada dos entulhos referente a demolicao do vao que servira de suporte a esta
abertura devera ser realizada através de sacos de entulhos de maneira a manter a
obra limpa e organizada.

VI - Piso da praga em pedra e/ou solo cimento.

Sera realizada a limpeza do piso da praga Através de hidrojateamento sob pressao
controlada, e posterior impermeabilizagdo com duas de maos de impermeabilizante.

Serdo eliminados buracos e irregularidades com a reposi¢gdo dos desenhos de
pedras que estiverem trincados ou desgastados.
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VIl - Instalagdes elétricas e Hidraulicas.

Sera realizada a revisédo geral da parte elétrica e hidraulica presente no local a fim de
reparar possiveis patologias e se necessario fazer alteragbes que permitam o
aumento da demanda referente ao uso dos espacos internos das réplicas existentes
no Parque com instalagdo de pontos luminosos nos forros e paredes, Interruptores,
tomadas de corrente alta e baixa, e revisao do quadro de distribuicio.

VIl - Remogao do espago da cascatal/lago e construgdo de deck em madeira
sobre piso.

Sera realizada a remogao das pedras dessa area conforme indicacdo em planta
esquematica do local e construgdo de deck em madeira cumaru acima do vao
existente no piso.

Sera realizada estrutura em muro gabido com revestimento de madeira na parte das
arquibancadas e o desenho do primeira lateral devera acompanhar o das pedras
naturais ja existentes no local (Pedra Espanha Rustica).

IX - Painéis de LED.
Toten LED Digital. Formato: 1000 x 1500 px. Toten LED Digital.
Formato: 450 x 1350 px.

10.2.2 Requalificagdao do Mercado Municipal de Sao Vicente e Restauro de
Fachada.

LOCAL: Praca Joao Pessoa, 58 - Centro.

| - Cercamento da obra.

Colocacao de tapume em chapa de madeira compensada para fechamento,
espessura 6 mm. Devem ser conferidos o prumo, sem fendas, ou irregularidades e
altura uniforme. Os tapumes deverdo ser construidos de forma a resistirem a
impactos de no minimo 60kgf/m? e ter altura minima de 2,50m em relagéo ao nivel
das calgadas.
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Il - Demoligoes.

A demolicdo manual sera executada progressivamente de parte de forma manual, e
parte em mini escavadeira bobcat. Sera evitado o acumulo de entulho a fim de
manter a limpeza da obra, e evitar acumulo ou pressao lateral excessiva sobre as
paredes vizinhas ou fachada. Deveréao ser feitas vistorias anteriormente a essa etapa
para verificar a possibilidade ou ndo de reaproveitamento de materiais. Todo entulho
gerado proveniente dos servigos de demolicao devera ser ensacado para posterior
transporte manual até cacamba metalica. O descarte devera ser feito por empresa
habilitada e o em local aprovado pela Prefeitura Municipal.

lll - Fundagoes

Deverao ser executadas fundagdes rasas com alvenaria de embasamento minimo
de 20cm.

IV - Regularizagdo e Compactacao Manual de Terreno com soquete.

Apoés a escavagao devera ser efetuado enérgico e vigoroso apiloamento do mesmo
por processos manuais ou mecanizados — conforme as necessidades e
conveniéncias — dos fundos das cavas.

V - Alvenaria de Embasamento.

As alvenarias serdo executadas em tijolos de barro comum macico de primeira
qualidade, assentados com argamassa no trago 1:2:8 de cimento e areia. Devera ser
utilizado impermeabilizante na ultima fiada, no capeamento horizontal e vertical,
molhados na ocasido do seu emprego.

VI - Impermeabilizacido de Alvenaria de Embasamento com Aditivo
Impermeabilizante.

Impermeabilizagdo de respaldos de alvenarias de fundagdo sera feito com
argamassa de cimento e areia trago 1:3, com adigdo de produto hidrofébico a 3% do
peso do cimento e posterior pintura betuminosa.

As superficies deverao estar lisas e sofrer lavagem intensa com agua e escova
metalica. O chapisco devera ser aplicado na superficie previamente molhada,
aguardando-se a pega. Em seguida aplica-se a argamassa com impermeabilizante
em espessura maior ou igual a 10mm (10 milimetros). O chapisco e a argamassa
deverdo ser reaplicados até se atingir a espessura minima de 30mm (trinta
milimetros. A ultima demé&o devera ser desempenada. Aplicar 3 (trés) demaos, no
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minimo, de tinta betuminosa a brocha ou Vassourdo no respaldo de fundacéo,
estruturas e alvenarias em contato com o solo. Os respaldos sofrerao
impermeabilizagdo na face superior, descendo no minimo 15cm (quinze centimetros)
em cada uma das faces laterais.

VII - Superestrutura.

Estrutura convencional no sistema Pilar-Viga e Alvenaria com Blocos de concreto
nas divisas com os lotes laterais e area Administrativa (Deverao ser providenciados
pelo responsavel técnico pela obra vistorias a fim de analisar a estrutura pré
existente no local, se havera necessidade de fazer novas divisas ou as existentes
deverao ter reforco estrutural).

VIl - Formas Planas Resinadas (Pilares e Vigas).

As formas das vigas e pilares, deverao ser de madeira maciga (tabuas e sarrafos de
espessura 20mm) e ter as amarragbes e 0s escoramentos necessarios para nao
sofrerem deslocamentos ou deformacgbdes quando do langamento do concreto,
fazendo com que, por ocasidao da desforma, reproduza a estrutura determinada em
Projeto.

Na execugao de elementos de concreto armado, a ligagcao entre as formas externas
e internas sera efetuada por meio de elementos rigidos.

Os pontaletes serdo de pinho, eucalipto ou madeira equivalente, com sec¢ao de
dimensdes minimas de 75x75mm (milimetros) ou com seg¢ao equivalente, devendo
ser devidamente contra ventados. Nao podera haver mais que uma emenda em cada
pontalete, devendo ser a mesma fora de seu terco médio.

As tabuas e sarrafos de pinho de terceira construgao de espessura minima de 25mm
serao brutas ou aparelhadas e sem noés frouxos.

As formas somente poderao ser retiradas, observando-se os prazos minimos (NB-1):

— Nas faces laterais: 3 dias;

— Nas faces inferiores, deixando-se pontaletes bem encunhados e espacgados de
maneira conveniente: 14 dias;

— Nas faces inferiores sem pontaletes: 21 dias.
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A fiscalizagdo podera autorizar a desforma antes dos prazos acima previstos,
quando permitido o uso de aceleradores de pega no concreto.

Na retirada das formas deve-se evitar choques mecanicos.

A execugao das formas e seus escoramentos devera garantir nivelamento, prumo,
esquadro, paralelismo e alinhamento das pecas, além de impedir o aparecimento de
ondulagdes na superficie pronta do concreto.

Os pontaletes com mais de 3m (trés metros) deveréo ser contra ventados de modo a
evitar flambagem.

IX - Armagao Acgo (CA-50 e CA-60) Corte e Dobra na Obra (Pilares e Vigas).

A superficie da forma em contato com o concreto aparente devera estar limpa e
preparada com substancia que impeca a aderéncia; as formas deverao
apresentar perfeito ajustamento, evitando saliéncias, rebarbas e reentrancias,
reproduzindo superficie de concreto com textura e aparéncia correspondente a
madeira de primeiro uso.

A amarragao das formas devera ser efetuada de modo a n&o danificar as superficies
do concreto, valendo os prazos minimos ja estabelecidos para concreto armado
comum. A amarracao das formas devera ser efetuada por meio de ferros passantes
em tubos plasticos ou através de orificios deixados nos espacadores de concreto. Os
orificios resultantes das amarracbes deverdo ser dispostos obedecendo a um
alinhamento, tanto na horizontal como na vertical.

A execucgao das armaduras devera obedecer rigorosamente ao Projeto estrutural no
que se refere a posigao, bitola, dobramento e recobrimento.

A retirada das formas sera efetuada de modo a nao danificar as superficies do
concreto, valendo os prazos minimos ja estabelecidos para concreto armado comum.

Qualquer mudancga de tipo ou bitola nas barras de ago com modificagdo de projeto
somente sera concedida apds aprovagao da Fiscalizagao.
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N&o serdao admitidas emendas de barras nao previstas em projeto.

Na colocacado das armaduras nas formas, as mesmas deverao estar limpas, isentas
de quaisquer impurezas (graxa, lama, crostas, soltas de ferrugem e barro, 6leos, etc)
capazes de comprometer a boa qualidade dos servicos.

As normas NB-1/1960 (que fixa as condi¢gées gerais a ser obedecidas no calculo e
execugdao de obras em concreto armado, EB-3/1967 (que fixa caracteristicas
exigidas para uso de barras, fios e malhas de ago soldados que se destinam a
armadura de pegas em concreto armado) e EB-565/1985 da ABNT deverao ser
rigorosamente seguidas.

A armadura de acgo tera o recobrimento recomendado pelo Projeto, devendo ser
apoiada nas formas sobre espacadores. O recobrimento minimo nunca podera ser
inferior a 2,5cm.

X - Concreto Estrutural dosado em Central. Fck=25Mpa.

Os andaimes para a concretagem devem ser instalados de maneira a resistir a carga
do equipamento previsto sem se apoiar nas armaduras. As formas deverdo ser
molhadas abundantemente antes da concretagem. Toda e qualquer manipulagdo do
concreto devera ser feita com as precaugdes devidas para que nao haja segregacao
dos componentes da mistura, ou excessiva perda de agua por evaporagao.

O concreto nao podera ser colocado em locais onde existir agua acumulada.

Para o adensamento do concreto sera utilizado equipamento mecanico de vibragao
interna. A duragao da vibragao deve se limitar ao tempo necessario para produzir o
adensamento sem causar segregacdo. O vibrador ndo deve ser inserido nas
camadas inferiores de concreto ja adensado.

O acabamento de todas as superficies, exceto especificacbes em contrario —
como pisos, lances de escadas, abas e marquises — consistira em uma superficie
desempenada uniformemente com régua de madeira, deixando uma superficie
aspera para assegurar a adesao dos revestimentos.

Na cura do concreto, me maneira a evitar secagem prematura, devem ser protegidas
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as superficies por meio de sacos de aniagem encharcados.

A desforma s se procedera quando a estrutura tenha a resisténcia necessaria
para suportar seu peso préprio e eventuais cargas adicionais.

O concreto sera virado na obra ou usinado, e devera apresentar resisténcia
caracteristica Fck=25Mpa.

Qualquer aditivo para concreto que a construtora venha a usar devera ser
previamente submetido a aprovacgao da fiscalizagao.

Xl - Armadura de Tela de Ago CA-60B.

Em cima de todo pano de laje devera ser uma malha de ago CA-60B no fio de 3mm
com espagcamento de 25cm x 25cm.

XIl - Paredes Internas.

Todas as paredes das areas administrativas, sanitarios e divisas serdo executadas
em tijolos tipo bloco ceramico e rebocadas interna e externamente vide projeto
arquitetdbnico em anexo.

Entre os boxes ndo havera estrutura de parede cerdmica, serdao executadas
divisorias tipo parede Drywall com 95 mm acabada (Gesso ST e composto de 1
placa com 12,5mm de cada lado e o perfil de 70 mm interno).

Xlll - Estrutura Metalica e Apoios da Cobertura.

Execucédo de estrutura metdlica para cobertura em telha galvanizada T40 na cor
branca. Os pilares deverao ser executados em Perfil | e Estrutura da Cobertura em
trelicas metalicas e Perfil | conforme projeto estrutural que devera ser contratado
para execugao do projeto arquitetdnico. O projeto devera obedecer a ABNT NBR
8800 NBR8800 Projeto de estruturas de ago e de estruturas, NBR 6120/80- Carga
para calculo de estruturas de edificacbes e NBR 6123/88- Forcas devidas ao vento
em edificagdes. Estrutura com tratamento anticorrosivo, impermeabilizante e pintura
em tinta poliuretano. Pilares adjacentes a pragca de alimentacdo sera na cor
vermelha, os demais na cor branca.

XIV - Revestimentos/Chapisco.
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Sera aplicado em ambas as faces das paredes internas, executado com argamassa
de cimento e areia na proporgdo de 1:3 e convenientemente curado com as
seguintes caracteristicas:

- Cimento de fabricagao recente;

- Areia isenta de torrdes de argila, gravetos, mica, impurezas organicas,
cloreto de sddio etc., e com granulometria média Dmax=2,4mm;

- Agua limpa, isenta de 6leos, acidos, alcalinidade, materiais organicos
etc. (Agua potavel é satisfatoria).

A superficie devera ser limpa com vassoura e molhada posteriormente. Os materiais
devem ser dosados a seco. O tempo maximo de utilizacdo apds o contato da mistura
com a agua € de 2h e 30min desde que nao apresente nenhum sinal de
endurecimento.

XV — Revestimento / Reboco e Embog¢o.

As alvenarias e laje pré-moldada nas faces inferiores serdo revestidas com chapisco
e embogo.

Os embogos somente serdo iniciados apos a completa pega de argamassa das
alvenarias e chapiscos. O emboco de cada plano de parede s6 sera iniciado depois
de embutidas todas as canalizacbes que por ele devam passar, bem como os
contramarcos, e serao fortemente comprimidos contra as superficies, devendo
apresentar-se lisos apos sua aplicagdo. Sua espessura sera de 15mm (quinze
milimetros) no maximo.

Os embocgos serdo executados apds o assentamento dos batentes e esquadrias e
antes da colocagao dos rodapés; sendo regularizados e desempenados a régua e
desempenadeira. Deverdao apresentar aspecto uniforme com parametros
perfeitamente planos, ndo sendo tolerada qualquer ondulagdo ou desigualdade do
alinhamento e nivelamento.

Sua composigao sera cimento, cal hidratada e areia traco 1:2:8

XVI - Acabamento Paredes Internas — Areas comuns.

As paredes internas terdo Barra Impermeavel H=2,00m feitas com Vedacit e Pintura
em Latex tipo PVA Branco.
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XVII - Acabamento Banheiros e Vestiarios.

As paredes internas terdo Barra Impermeavel até 2,00m feitas com Vedacit e
paredes revestidas com revestimento Ceramico retangular 25x40cm, linha branco
retificado, assentados com argamassa na cor branca.

As paredes divisorias dos banheiros serdo executadas em granito cinza andorinha.

XVIIl - Portas e Janelas.

Serdo executadas de acordo com o projeto arquitetbnico, portas internas em
madeira e externas em Aluminio e Vidro laminado 3mm.

As esquadrias da fachada serdo todas substituidas a fim que todas tenham o
mesmo padrao de acabamento e sistema de abertura. As portas de correr foram
substituidas por de giro a fim de permitir que elas sejam utilizadas como saidas de
emergéncia e atendam Instrugao Técnica N°. 11/2018 - Saidas de emergéncia do
Corpo de Bombeiros de S&o Paulo e NBR 9077 - Saidas de emergéncia em
edificios. As aberturas de janela e porta terdo abertura tipo camardo a fim de
servirem como complemento e auxiliarem nas porcentagens referentes a area de
iluminagao e ventilagao.

XIX - Instalagoes Elétricas.

O projeto de instalacbes elétricas devera obedecer as Normas da Concessionaria
local e da ABNT, apresentando as especificagdes devidas para a correta instalagao e
montagem das redes e quadros elétricos, contendo A) Pontos luminosos nos forros e
paredes; B) interruptores; C) tomadas de corrente, alta e baixa; D) pontos para
telefone; E) quadro de distribuicdo; deverao ser considerados um medidor para area
comum do Mercado e Medidores Individuais para cada box. Projetos devem ser
elaborados

Portas de abrir das cabines sanitarias serdo em estilo veneziana de aluminio inox em
medidas indicadas no projeto.

Algapdes de acesso serdo em porta de giro de abrir em aluminio inox.

XX. Instalagoes Hidraulicas.
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O projeto de instalagdes Hidraulicas devera obedecer as normas da Concessionaria
local e da ABNT, apresentando instalacbes de agua fria, aguas servidas e esgoto
sanitario com ligagdo para rede publica coletora de esgoto, e aguas pluviais
conduzidas através de condutores a via publica por canalizagao subterranea.

Deverao ser considerados um ponto de instalagdo de agua fria e esgoto por box, no
minimo um ralo por box para escoamento de agua no momento de limpeza do local,
uma caixa sifonada individual aos boxes adjacentes a praga de alimentagao central
do mercado, e um medidor individual para as areas comuns do mercaddao e um
medidor individual para cada box locado, itens a serem definidos e dimensionados
conforme projeto de instalagdes hidraulicas que devera ser providenciado conforme
NBR 5626 - Instalacdo Predial de agua fria, NBR 10844 - Instalagbes prediais de
aguas pluviais e demais normativas municipais, estaduais e federais que regem o
projeto.

XXI - Pias — Banheiros, Vestiarios e Lavabo.

As pias e bancadas serdo em Granito Cinza Andorinha, com 10cm de espelho e
10cm de saia. Deverao ser considerados espelhos em Cristal Lapidado 4mm

XXII - Cubas — Banheiros, Vestiarios e Lavabo.

O tipo de cuba utilizada nos banheiros sera a Cuba
de Embutir Oval IL6L 49x36cm Branca Sensea.

XXIIl - Torneiras — Banheiros.

As torneiras serdo de metal, com registros de gaveta e de presséo, cromados, com
canopla, sendo utilizada a Torneira Automatica Metal Banheiro Lavabo Temporizador
de mesa.

XXIV - Bacias Sanitarias.

Bacia sanitaria utilizada nos banheiros sera Vaso Sanitario com Caixa Acoplada
3/6L Saida Vertical Izy Gelo.

XXV - Chuveiros Vestiarios.

Os chuveiros serao elétricos, e sugere-se a utilizagdo do Chuveiro Elétrico Banho
220v.

XXVI - Reservatério de agua.



Cidade Monumento da Historia Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

Deverdo ser providenciado projeto Hidraulico e de AVCB para correto
dimensionamento dos reservatorios inferior e superior.

XXVII - Pisos Internos - Boxes.

Devera ser feito contrapiso perfeitamente homogéneo, formando superficie lisa e
livre de fissuras, que devera curar durante 14 dias, conforme versa NBR 13.754.

Apoés o periodo de cura do contrapiso — cuja composi¢ao sera cimento e areia no
traco 1:3 — que devera apresentar aspecto uniforme com parametros perfeitamente
planos, ndo sendo tolerada qualquer ondulagdo ou desigualdade do alinhamento e
nivelamento; com este devidamente limpo e livre de imperfeicbes e poeiras de
qualquer natureza, o mesmo devera ser impermeabilizado.

O acabamento final devera ser providenciado pelo locatario conforme atividade
especifica que sera desenvolvida no local.

XXVIII - Pisos Internos — Area de Circulagio.

Devera ser feito contrapiso perfeitamente homogéneo, formando superficie lisa e
livre de fissuras, que devera curar durante 14 dias, conforme versa NBR 13.754.

Apos o periodo de cura do contrapiso — cuja composi¢ao sera cimento e areia no
trago 1:3 — ele devera apresentar aspecto uniforme com parametros perfeitamente
planos, ndo sendo tolerada qualquer ondulagéo ou desigualdade do alinhamento e
nivelamento; com este devidamente limpo e livre de imperfeicbes e poeiras de
qualquer natureza, o mesmo devera ser impermeabilizado. O piso de cimento
queimado: camada de argamassa no trago 1:3, cimento e areia. A superficie devera
ser quadriculada em painéis com frisos/juntas de dilatagdo conforme projeto
arquiteténico, com junta seca entre eles. Devera ser mantida declividade minima de
0,5 em diregdo as canaletas ou pontos de saida de agua. A superficie final devera
ser desempenada com desempenadeira de madeira ou outro material que
proporcione o mesmo tipo de acabamento.

XXIX - Pisos Internos — Banheiros, Vestiarios e Area Administrativa.

Devera ser feito contrapiso perfeitamente homogéneo, formando superficie lisa e
livre de fissuras, que devera curar durante 14 dias, conforme versa NBR 13.754. Os
pisos dos banheiros serdo em Revestimento Ceramico com aparéncia de Cimento
Queimado Cinza Claro nas dimensdes 60x60 com acabamento esmaltado
acetinado e borda reta.
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XXX - Pisos — Box dos Vestiarios.

Os pisos nos boxes dos banheiros deverao estar 1cm abaixo do nivel do restante,
assim como apresentar inclinagdo de 1% em diregao ao ralo linear, tendo as areas
molhadas circundadas em seu perimetro por soleira de granito cinza andorinha 2cm
de espessura.

XXXI - Soleiras — Entrada e Desnivel nos Banheiros.

A soleira da porta de entrada terd 15cm de largura e sera executada em granito
cinza andorinha.

XXXII - Forros.

A area comum do Mercado Municipal e Boxes ndo terdo forros. Banheiros,
Vestiarios e Area administrativa terdo forro de gesso conforme o projeto
arquitetonico. Vestiarios e Banheiros ndo poderdo ter pé-direito inferior a 2,50m e
areas comuns administrativas ndo poderao ter pé direito inferior a 3,00, conforme
codigo de obras municipal e DECRETO N° 12.342, DE 27 DE SETEMBRO DE 1978
- Dispde sobre normas de promocao, preservacao e recuperacdo da saude no
campo de competéncia da Secretaria de Estado da Saude.

XXXIII - Cobertura — Telhado Aparente.

Coberturas serao realizadas em telha de Ago Galvanizado, Vao de iluminagédo serao
executados com Telhas de Policarbonato Alveolar e Telhas de PVC em estilo abre e
fecha/Retratil. Devera ser seguido a inclinagdo descrita no projeto conforme
desenhos de planta de cobertura e projetos estruturais que deverao ser elaborados.

XXXIV - Cobertura Portal Entrada - Lavagem das telhas e manuteng¢ao das
Coberturas existente.

Serdo revisadas as condicbes do madeiramento e as condi¢des dos telhados.
Telhas Coloniais de Barro que estejam danificadas serédo substituidas por outras de
mesmo modelo e caracteristicas. Se necessario, substituicdo de madeira para
emprego definitivo devera ser bem seca, com umidade inferior a 20%, isenta de
branco, caruncho ou broca, e sem nés ou fendas que possam comprometer sua
resisténcia. Devera ser realizada dedetizacdo preventiva da madeira, a fim de
prevenir ataques de cupins, aranhas ou outros insetos.

XXXV - Palco — Deck em Madeira.
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A estrutura do Palco ao centro do projeto devera ser realizada em madeira Cumaru
conforme projeto estrutural a ser desenvolvido e medidas indicadas em projeto.

XXXVI - lluminagao.

A iluminagao das areas comuns dos boxes ocorrera conforme projeto luminotécnico
que devera ser executado conforme NBR 5413-Trata dos niveis de iluminancia em
interiores. No projeto arquitetdbnico € mostrado um pré dimensionamento de
quantidades de lampadas, neste foram utilizadas Luminaria de embutir com
lampada fluorescente Tubular, Spot Balizadores Led de embutir, Pendentes com
ldampada led, Plafon de Sobrepor, Arandelas de Aluminio, e Refletores Tipo
Holofotes.

XXXVII - Pintura — Paredes Internas.

Todas as superficies a ser pintadas deverdo estar secas, sendo cuidadosamente
limpas, retocadas e preparadas para o tipo de pintura a que se destinam.

Cada deméao de tinta somente podera ser aplicada quando a precedente estiver
perfeitamente seca, convindo observar um intervalo de 24 horas entre as duas
demé&os sucessivas; as tintas a base de acetato de polivinila (PVA) — acrilica e/ou
latex — que permitem um intervalo menor, de 3 horas. Igual cuidado havera entre
uma demao de tinta e a massa, convindo observar um intervalo minimo de 24 horas
apos cada demao de massa. Deverao ser evitados escorrimentos ou salpicos de
tinta nas superficies ndo destinadas a pintura (vidros, pisos, aparelhos, entre
outros); os salpicos que nao puderem ser evitados deverado ser removidos enquanto
a tinta estiver fresca, empregando-se removedor adequado.

Toda vez que uma superficie houver sido lixada, esta sera cuidadosamente limpa
com uma escova, e posteriormente, com um pano seco, para remover todo o po
antes de se aplicar a deméo seguinte.

Toda a superficie pintada devera apresentar, apos finalizada, uniformidade quanto a
textura, tonalidade e brilho (fosco, semibrilho e brilhante).

Somente serao aplicadas tintas de primeira linha de fabricagdo, como segue:
e Latex Acrilico Externo sem Massa Corrida: Vide indicagées em projeto.

e Latex Acrilico Interno com Massa Corrida: Nas alvenarias internas e faces
inferiores das lajes, onde indicados, serdo aplicadas sobre reboco, apoés a
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realizacdo de limpeza e lixamento preliminares, uma demao de liquido
impermeabilizante (selador), aplicagdo de massa corrida nas deméaos
necessarias para um perfeito nivelamento, com os lixamentos necessarios; 2
(duas) demaos, no minimo, de tinta de acabamento, aplicadas a rolo.

XXXVIII - Gradil Escada.
Escada devera possuir gradil em metalon com estrutura soldada, pintura Branca,
1,10m de altura total e corrimao na altura de 0,90m. Todos os materiais utilizados
nas confecgdes das serralherias deverao ser novos e sem defeito de fabricagao.
Todos os quadros fixos ou moveis serao perfeitamente esquadrejados

XXXIX - Domus.

Conforme especificagdes do projeto arquitetdnico, os servigos referentes ao Domus
serdo de aluminio, estrutura fixa com ventilagdo permanente. Fechamento em
Policarbonato Incolor Alveolar.

XL - Fechamento Lateral Estrutura Metalica.

Nas areas perimetrais aos vaos de luz devera ter fechamento em telha Galvanizada
T40 na cor branca.

10.2.3 Restauro da Fachada.

| - Escoramento da fachada.
Devera ser feita o escoramento da fachada com escoras de madeira e/ou metalicas
a ser definida conforme projeto estrutural e vistorial no local. O responsavel técnico
devera avaliar o espacamento adequado entre os vao da estrutura a fim de manter
a firmeza e estabilidade do sistema. Essa etapa € ideal que seja realizada desde o
inicio da obra, pois interfere diretamente nos outros procedimentos internos que
serao realizados. Em especial as demolicdes.

Il - Limpeza e Levantamento de Patologias.

Devera ser feita a limpeza com Hidrojateamento da fachada, identificacédo de
patologias retirada e remocdo da ornamentagdo que se encontre trincada ou
desprendida, a fim que elas sejam refeitas em argamassa de concreto e/ou
estrutura pré moldada de cimento, a depender do nivel de desgaste do elemento.

lll - Marquises/Beirais
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Deverao ser identificados a estrutura de apoio para fixacdo das marquises para
refor¢co de estrutura de concreto armado. O suporte da estrutura das marquises a
serem refeitas sera em perfil | de Concreto com fechamento de placas cimenticia
com acabamento em argamassa de concreto no trago 1:3, em medidas conforme
estrutural.

IV - Ornamentagao/ Elementos Decorativos.

Itens a serem reparados serdo feitos com auxilio de Argamassa de concreto,
calafetados e com adicdo de aditivos a base de bianco ou similar. O desenho deve
seguir o projeto levando em consideragdo as medidas caracteristicas
existentes e documentadas sobre a mesma a fim de preservar as medidas e
caracteristicas histéricas destes elementos.

V - Pintura Fachada.

Devera ser feito estudo de Colorimetria para definicdo das Cores e tipo de tinta a
serem utilizadas, para que a pintura do mercado seja fiel a predominante
historicamente no local.

Todas as superficies a ser pintadas deverdo estar secas, sendo cuidadosamente
limpas, retocadas e preparadas para o tipo de pintura a que se destinam.

Cada demao de tinta somente podera ser aplicada quando a precedente estiver
perfeitamente seca, convindo observar um intervalo minimo apdés cada demao de
massa. Deverao ser evitados escorrimentos ou salpicos de tinta nas superficies nao
destinadas a pintura (vidros, pisos, aparelhos, entre outros); os salpicos que nao
puderem ser evitados deverdo ser removidos enquanto a tinta estiver fresca,
empregando-se removedor adequado.

Toda vez que uma superficie houver sido lixada, esta sera cuidadosamente limpa
com uma escova, e posteriormente, com um pano seco, para remover todo o p6
antes de se aplicar a demé&o seguinte.

Toda a superficie pintada devera apresentar, apos finalizada, uniformidade quanto a
textura, tonalidade e brilho (fosco, semibrilho e brilhante).

Somente serao aplicadas tintas de primeira linha de fabricagdo, como segue:
— Latex Acrilico Externo sem Massa Corrida e ou Tinta a Base de Cal (Vide
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indicagdes em projeto e parecer final a depender do estudo de Colorimetria da area).
10.2.4 Proposta Projetual.

Integram este Termo de Referéncia, para todos os fins, os documentos que servirdo
de base para a licitagao e futura execucao do contrato de concesséao.

O Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira elaborado para o Mercado Municipal
e para a Vila de Sao Vicente sera anexado ao edital e contera:

| — projecoes de receitas e despesas;

Il — planilha orgamentaria de investimentos e custos operacionais;

[Il — cronograma fisico-financeiro das intervengoes;

IV —imagens ilustrativas e plantas referenciais.

10.3. O Estudo de Viabilidade fara parte integrante do edital de licitagcdo, na
condicdo de Anexo Técnico, e servira como parametro para a elaboragdo das
propostas pelos licitantes.

11. DISPOSIGOES FINAIS

e Os bens concedidos permanecem como propriedade publica;

e Ao término da concessdo, todas as melhorias reverterdo ao Municipio, sem
indenizacéo;

e Aplicam-se, subsidiariamente, as disposicoes da Lei de Concessdes e da
Nova Lei de Licitagoes.

Documento assinado digitalmente

b JULIANA ARNAUT DE SANTANA
g ol Data: 07/11/2025 12:44:39-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br
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ANEXO |

MODELO DO PLANO DE NEGOCIOS

1. ldentificagdo do licitante
Resumo executivo
Estudo de mercado e publico-alvo

Estratégia de operacao e gestdo do espacgo

o & 0D

Projecbes de faturamento (boxes, praca de alimentacédo, eventos, receitas
acessorias)

Estimativa de custos operacionais (OPEX)
Investimentos previstos (CAPEX)

Projecdes financeiras (fluxo de caixa, TIR, VPL)

© ® N o

Plano de acessibilidade e inclusdo social
10. Programacao cultural minima (eventrograma)

11. Estratégia de comunicagao, publicidade e parcerias
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ANEXO I
MODELO DE PROPOSTA COMERCIAL

1. Identificac&o do licitante
Valor da outorga ofertada (em % sobre o faturamento bruto mensal)
Proposta de outorga variavel (% sobre faturamento bruto, se aplicavel)

Condig¢des de pagamento da outorga;

o~ 0

Declaracdo de que a proposta contempla todos os custos e riscos da
concessao

6. Assinatura do responsavel legal
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ANEXO TECNICO I

A - ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA
MODELAGEM ECONOMICA E FINANCEIRA
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MODELAGEM ECONOMICA E FINANCEIRA

PROJETO BASICO PARA CONCESSAO DO MERCADO
MUNICIPAL SAO VICENTE — SAO VICENTE — SP
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1. INTRODUCAO

O estudo de modelagem economica e financeira elaborado por Althis Solugdes em negdcios visa
apresentar de forma organizada e sistematicas e com base nas informacdes oferecidas pelos
interessados e/ou complementado por informacg&es e dados publicos.

Destacamos que nenhuma declaragdo, garantia ou compromisso (expresso ou implicito) foi emitida
e nenhuma responsabilidade foi ou sera assumida pela Althis solu¢cdes em negdcios bem como
por qualquer colaborador em relagdao a adequagao, precisdao, completude ou razoabilidade das
premissas adotadas nas quais a analise econémico-financeira foi embasada.

Cabe ao usuario deste estudo assumir por sua prépria conta e risco a responsabilidade de analisa- lo
e revisa-lo, o que ndo representa recomendac¢do de investimento, ou qualquer compromisso de

futuro financiamento por parte da Althis Solucdes em Negdcios.

1.1 — DEFINICAO DAS PREMISSAS DO PROJETO

O projeto de construcdo do espaco do Mercado Municipal da cidade de S3o Vicente é uma iniciativa
ambiciosa que visa revitalizar e modernizar o centro comercial da cidade. A elaboracdo de um
projeto de viabilidade econ6mica e financeira é um instrumento para andlise do
empreendimento e sua exequibilidade.

As projecOes financeiras sdao um aspecto fundamental do projeto de viabilidade econ6mica. Com
base nas informacGes enviadas (estudos) e coletadas realizamos uma andlise econémica e
financeira visando estimar as receitas esperadas ao longo dos 20 anos de operacao.

Projetando os custos operacionais, receitas provenientes do aluguel das lojas, receita provenientes
do condominio das lojas e com base nessas projecdes, foi possivel realizar o presente estudo
como demonstrado a seguir

A elaboracdo de modelagem econdmica e financeira de um projeto é um processo complexo, mas
fundamental para o sucesso do empreendimento, visa entdo fornecer uma base sélida para a
tomada de decisdes

O Mercado Municipal estd conectado ao comercio realizado por unidades e, na maioria dos casos,
negociados diretamente ao consumidor final, ao contrdrio do comércio atacadista, onde o foco

das vendas esta para o cliente, que na maioria dos casos, ndo fard o consumo direto dos
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produtos. Através de Lopes (2004, p.1), temos que o mercado de varejo, segmento dos mercados
municipais, “caracteriza-se por atividades de negécios onde a venda de produtos é destinada aos
consumidores finais, sendo esta a principal forma de distribuicdo de alimentos em todo o
mundo”. A importancia social do Mercado Municipal e da Praca Jodo Pessoa (onde se encontra o
Parque Cultural Vila Sdo Vicente) se confunde com a regido através de sua contextualizacdo
histérica na memoaria coletiva da populagdo e sua representatividade social junto ao municipio,
que assim como as demais cidades coloniais brasileiras teve em sua origem o desenvolvimento
através de sua construcdo em drea envoltéria de uma igreja matriz, que é o caso da Igreja Matriz
de S3o Vicente Martir (Imével de relevancia nacional tombado nas trés esferas de patrimonio:
IPHAN (1955), CONDEPHAAT (1982) e CONDEPHASV (2011), conforme Imagem 1. Concomitante a
isto, como exemplo desta relevancia na memdria coletiva da populacdo podemos citar o
Tombamento da Fachada do Mercado em 2010 pelo CONDEPHASV (Decreto n2 3159-A,
24/11/2010) e a representatividade do conjunto da praca com a presenca das réplicas de
residéncias coloniais no modelo de vila inspirada nas constru¢des do século XVI que denotam a
simbologia que esses elementos possuem aos cidaddaos em relacdo ao uso desses espagos

publicos, assim com Caldeira (2007) menciona em sua tese:

“A integracdo entre morfologia, estética e apropriagdo & que permite a formagao de

pragas, como espagos simbdlicos, lugares de memodria, alma da cidade. E desse

modo que podemos entender a frase acima, pois, na Antiguidade, as cidades se
formavam a partir dos seus espagos de convivéncia. Pertencer a cidade, ser
cidadao, era habitar os lugares de reunido, era compartilhar o culto, participar das
assembleias, assistir as festas, acompanhar as procissdes, vivenciar os espagos,

participando da vida publica.” (Caldeira, 2007, pg 3).
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Imagem 1: Contexto da Localizagdo do Mercado Municipal de S3o Vicente e Parque Cultural Vila de S3o Vicente

junto ao entorno.

Este olhar sobre a definicdo da praca, complementado pela caracterizacdo dos mercados publicos
municipais, no faz relacionar que tanto nas mais diversas bibliografias sobre o assunto quanto ao
vivenciar o uso desses espacos, este também se insere na paisagem urbana como atividades
principais servir de centros de trocas comerciais e centros de reunido de pessoas para 0s mais
diversos eventos, como por exemplo feiras gastronémicas, eventos culturais, artisticos, e/ou
religiosos, cumprindo com suas fungdes sociais junto a populagdo residente quanto a populagdo
flutuante (turistas que visitam a regido).

Sendo assim, partindo do principio da relevancia desses espacos trazer novos usos que
impulsionem tanto a vida diurna quanto noturna do local, ressignificando os usos com comércio e
servicos que promovam a utilizacdo dos espacos com atividades que auxiliem na comodidade aos
moradores da regido, quanto beneficios que instiguem os turistas permanecerem mais tempo
visitando o local, o projeto proposto tem como Partido que o Parque Cultural Vila de S3o Vicente
e Mercado Publico funcionem de forma a complementar atividades de iniciativa Publica e Privada
gue se constituem como um Eixo “Gastro Cultural” em que a Praca se renove através de usos
complementares aos ja existentes no local e o Mercado se reinvente através de sua configuracdo
principal em forma de Gastro mercado com usos diversificados sendo uma extensao da praga.
Abrigando além dos boxes comerciais para trocas comerciais, um eixo central com praca de
alimentacdo e espaco destinado a atividades de cunho artistico e cultural contando com a
presenga de um palco para apresentagdes.

Trazendo como principais beneficios a regido e a administracdo publica a valorizacdao desses
espacos e imdveis do entorno inseridos na zona de requalificacdo central através da adequacdo,
recuperacao e modernizacdo da edificacdo preservando os elementos histéricos-turisticos do
local. Impulsionar o uso de imdveis comerciais do entorno através do aumento de
frequentadores e melhorar a infraestrutura com higiene e seguranca destes espacos que se

encontram subutilizados.



Cidade Monumento da Historia Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

2. ANALISE MACROECONOMICA

2.1 - PREMISSAS MACROECONOMICO.

Sdo Vicente foi fundada em 1532 sendo a primeira vila (povoado colonial) permanente
estabelecida na América Portuguesa. Pertence a Regidao Metropolitana da Baixada Santista.

Sua populagdo estimada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica para 2022 era de 329
844 habitantes. E a terceira cidade mais populosa do litoral paulista, ficando atrds apenas
de Santos e Praia Grande. A sua drea é de 148,151 km? o que resulta numa densidade
demogrifica de 2 226,4 habitantes por quildometro quadrado. O PIB da cidade de sdo Vicente no
ano de 2020 ficou em 5.72 bilh&es, sendo o quinto maior PIB de sua regido.

A distribuicdo populacional por género, segundo dados do IBGE extraidos do Censo Populacional,

apontou que, no municipio, os homens representavam 48,02% da populacdo e as mulheres

51,97%.

Populagdo Residente 329.844

Sexo
Masculino 158.415
Feminino 171.429

Situagdo Domiciliar

Urbana 329.221
Rural 623

Fonte: IBGE Cidade

Fonte: IBGE | Cidades@), | Sao Paulo | Sdo Vicente | Panorama

O centro de Sdo Vicente (arredores das pracgas 22 de Janeiro, Coronel Lopes e Bardo do Rio
Branco) é um ponto de comércio que tem se desenvolvido em relagdo a outros pontos da regido
metropolitana desde meados da década de 2000, deixando de ser predominantemente utilizado
por pessoas de baixa renda a partir de obras de revitalizacdo central e politicas de atracdo
com investimentos privados, como a instalacdo de shopping center em 2007, que impulsionou
hipermercados, trouxe grandes redes de lojas, cinemas e restaurantes, explorando finalmente
seu potencial estagnado das décadas anteriores.

A economia diversificada da cidade de S3o Vicente, com destaque para o turismo, comércio,

servicos e industria, cria um cendrio propicio para o crescimento do segmento de comércio
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varejista na regidao. Com suas belas praias atraindo turistas durante todo o ano e o centro
comercial movimentado, Sdo Vicente se torna um local estratégico para empreendedores e
investidores no setor varejista. Além disso, a presenca de uma industria naval e petroquimica,
assim como a atividade pesqueira, também contribuem para o potencial do comércio varejista
local, fornecendo uma ampla variedade de produtos e matérias-primas para o abastecimento do
mercado.

Nesse contexto, o comércio varejista em S3do Vicente encontra oportunidades para se
desenvolver, atendendo tanto a demanda dos moradores da cidade quanto dos turistas que
visitam a regido. O segmento pode explorar o mercado de artigos de praia e turismo, oferecendo
produtos e servicos que atendam as necessidades dos visitantes. Além disso, a diversidade
cultural e o patrimonio histdrico da cidade podem ser explorados através de lojas de artesanato
e produtos regionais, atraindo o interesse dos turistas em levar consigo um pouco da cultura
local.

O comércio varejista terd a oportunidade de se beneficiar da infraestrutura comercial presentes
neste estudo. A colaboracdo entre o setor varejista e os demais segmentos econdmicos de Sao
Vicente pode gerar sinergias e impulsionar ainda mais o crescimento econémico da cidade. Dessa
forma, o segmento de comércio varejista pode se consolidar como parte integrante e dinamica
da economia local, contribuindo para o progresso continuo de Sdo Vicente e oferecendo aos seus

habitantes e visitantes uma experiéncia de compra Unica e enriquecedora.

2.2 - DADOS MACROECONOMICO.

De acordo com dados da Pesquisa anual de Comério (PAC) realizada pelo IBGE, em maio de 2023,
o volume de vendas do comércio varejista recuou 1,0% na comparagao com o més anterior. Ja as
vendas do varejo ampliado, que inclui o comércio varejista e alguns segmentos especificos como
vendas de automodveis, motocicletas, pegas automotivas, materiais para construgao e atacado de
alimentagdo e bebida, registraram queda de 1,1%. No acumulado dos 12 meses encerrados em
maio de 2023, o avanco das vendas foi modesto nos dois segmentos, chegando a 0,8% no
comércio varejista. Esses numeros mostram que a lenta melhora nos indicadores de renda,
emprego e inflacdo ainda ndo produziram grandes efeitos sobre o faturamento do varejo, que

segue oscilando em torno do mesmo nivel desde o inicio de 2021.



Cidade Monumento da Historia Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

Vendas do varejo
Ndmero indice (2022 = 100)

120 Comeércio varejista @ Varejo ampliado
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60
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Fonte: Apresentacdo do PowerPoint (cndl.org.br)

A abertura dos dados do varejo por segmentos mostra que a queda mensal observada em maio
foi puxada pelas vendas de “Hipermercados e Supermercados”, que apresentou recuo de 3,2%

nessa base de comparacao.

— Acumulado em Variagdo

12 meses Mensal
iﬂ Combustiveis e lubrificantes 21,0% 1,4%
@ Livros, jornais, revistas e papelaria 4,5% 1,7%
E’_ Artigos médicos e farmacéuticos 3,9% 2,3%
E Hipermercados e supermercados 2,3% -3,2%
|:] Materiais para escritdrio 1,9% 1,1%
@ \Veiculos, motocicletas, partes e pecas -1,4% 2,1%
& Méveis e eletrodomésticos -3,3% -0,7%
@ Material de construcao -7,8% -0,9%
' Tecidos, vestuario e calcados -10,3% -3,3%
ww Qutros artigos de uso pessoal e doméstico -13,1% -2,3%

Fonte: Apresentagdo do PowerPoint (cndl.org.br
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O varejo de supermercados brasileiro registrou faturamento bruto de RS 695,7 bilhdes em 2022,
frente a RS 611,2 bilhdes um ano antes, crescimento nominal de 13,8% sem descontar a inflagdo,
qgue segundo IBGE, o IPCA de 2022 foi de 5,79%. De acordo com a Associacdo Brasileira de
Supermercados (Abras), o setor também cresceu em numero de lojas, passando de 92.588
unidades em 2021 para 94.706 um ano depois, conforme dados informados nesta terca-feira.

O numero considera todos os formatos e canais de distribui¢do, representando 7,03% do Produto
Interno Bruto (PIB) nacional.

Observa-se no Brasil e consequentemente em todas as cidades (incluindo Sdo Vicente) um
aumento significativo do consumo no segmento de varejo e supermercados. Este sentimento
também é compartilhado pela avaliacdo dos empresarios do comercio. O Indicador de Confianga
do Comércio, apurado pela Fundacdo Getulio Vargas, captou uma melhora no humor dos
empresarios do setor, que pode estar relacionada ao desempenho das vendas. O Indicador
passou de 87,3 pontos para 94,2 pontos. O resultado de junho de 2023 foi o melhor desde
outubro de 2022 e representou um avanco de 7,9% com relacdo ao més anterior.

O Indicador de Confianga do Comércio varia de zero a 200 pontos. Resultados acima de 100
pontos indicam uma avaliacdo (ou expectativa) predominantemente positiva dos empresarios
sobre a situacdo dos negécios e das vendas; resultados abaixo dos 100 pontos indicam uma
avaliacdo predominantemente negativa.

Apesar do valor apresentado estar abaixo dos 100 pontos é notavel uma perspectiva de
crescimento nos valores do indicador.

O Indicador pode ser avaliado em duas dimensdes: a avaliacdo da situacdo atual e as expectativas
com o futuro. Observa-se que o componente da situagdo atual, que mede avaliagao sobre o
momento presente, registrou 98,9 pontos em junho de 2023, com um avanco de 9,8% na
comparagdo com o més anterior. Ja o componente das expectativas registrou 89,7 pontos, com

variacdo de 5,4%.
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Varia¢do dos indicadores Componentes da confianga
Variagdo mensal Variagdo mensal

Confianca - 7,9%
Situagdo Atual _ 9,8%
Expectativas - 5,4% 60

jun/21 dez/21 jun/22 dez/22 jun/23

=== Sjtuacgdo atual Expectativas

Fonte: Apresentagdo do PowerPoint (cndl.org.br

Referente aos cdlculos econo6mico-financeiros foram utilizados os dados e projecdes dos

indicadores macroeconomicos da tabela a seguir:



Boletim Focus [ Word Bank Data de modificocdo: 1/01/2024

2014 2015 2016 2017 2018 2019p 2020 2021 2022 2023 2024
World dez/14 dez/15 dez/16 dez/17 dez/18 dez/19 dez/20 dez/21 dezf22 dez/23 dez/f24
Atlvidade econdmlca
Mundo — Crescimento real do PIB 3,60% 3,50% 3,30% 3,70% 3,70% 3,20% -3,10% 6,00% 3,10% 2,60% 2,40%
EUA —Crescimento real do PIB 2,50% 2,90% 1,60% 2,20% 3,30% 2,20% -2,80% 5,90% 2,10% 2,50% 1,60%
Zona do Euro —Crescimento real do PIB 1,40% 2,00% 1,50% 2,50% 1,590% 1,00% -6,10% 5,40% 3,50% 0,40% 0,70%
China — Crescimento real do PIB 7,40% 7,00% B, 70% B,80% B,50% 6,20% 2,20% 8,40% 3,00% 5,20% 4,50%
lap3o—Crescimento real do PIB 0,00% 1,30% 0,60% 1,50% 0,80% 0,80% -4,30% 2,20% 1,00% 1,80% 0,90%
Inflagio
EUA —CPI 0,70% 0,70% 2,10% 2,10% 1,590% 1,44% 1,23% 4,70% 8,00% 3,70% 2,40%
Z2ona do Euro —CPI -0,20% 0,20% 1,10% 1,40% 1,60% 163% 0,48% 2,55% 9,22% 5,80% 2,70%
Brasll
Atividade econbmica
Crescimento real do PIB 0,50% -3,50% -3,30% 1,10% 1,10% 0,80% -4 40% 4.50% 3,04% 3,10% 1,50%
Inflagio
IPCA 6,40% 10,70% B,30% 2,90% 3,70% 3,60% 438% 1001% 5B2% 4,47% 3,90%
1GP-M 3,70% 10,50% 7,20% -0,50% 7,50% B,30% 23,75% 1747% 5,51% -3,46% 4,06%
Taxa de Juros
Selic —final doano 11,75% 14,25% 1375% 7,00% &,50% 5,00% 2,00% 4,25% 13,75% 11,75% 9,00%
COl -Acumulado. 11,51% 14,14% 1363% B,9%% &,40% 4,85% 2,76% 4.42% 12,33% 11,25% 10,03%
TILP (Taxa nominal) — fim de perfodo 5,00% 7,00% 7,50% 7,00% B,98% 5,71% 455% 5,32% 7,20% 6,55% 6,53%
TLP [Taxa real)—fim de perlodo - - - - 2,98% 2,42% 183% 4,10% 5,23% 5,56% 5,60%
Finangas piblicas
Resultado primério — % do PIB 0,60% -1,90% -2,50% -1,70% -1,60% -0,90% -11,50% -0,60% 1,20% -2,00% -0,80%
Resultado nominal — % do PIB -6,00% -10,20% -5,00% -7,80% -7,10% -5, 80% -15,31 -5,60% -5,20% -8,40% -6,80%
Divida pablica Ilguida - % do PIB 33,10% 316,00% 4620% 51,60% 54,20% 57,50% 64,60% 58,75% 57,50% 61,00% 64,25%
Taxa de cimblo
BRL fUSD — dez 2,66 3,96 3,26 3,31 3,88 3,8 5,14 563 5,25 4,95 5

Setor externo

Balanca comercial - USD bi -4 20 48 67 58 55 55,05 55,15 56,9 813 705
Investimento direto no pals — USD bi 40 52 BlE 59 65
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Além dos resultados macroeconomicos citados anteriormente, outro fator importante que temos
gue analisar é a TLP. A TLP ndo é diretamente comparavel a Selic, pois esta é uma taxa de prazo
de um dia e que, portanto, varia ao longo de todo o financiamento. A comparacdo mais adequada
é com as taxas de mercado livres de risco dos titulos publicos com os mesmos vencimentos dos
financiamentos do BNDES.

O grafico ilustra a competitividade da TLP frente as taxas de juros reais de mercado. Note que a
TLP é Unica para qualquer prazo de operacdo.*

TLP x Juro Real Livre de Risco
Data-base da Curva de Juro Real (ANBIMA): 02/jan/2024
6.0

\

V—

5.0

Prazo (em anos)
4.0
1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 M

a==Curva de Juro Real (IPCA +) === TLP (IPCA + 56%)

Ao longo do contrato, a variacdo do IPCA, que corresponde a parte varidvel da TLP, é capitalizada,
sendo incorporada ao valor do principal da divida, conforme a periodicidade do contrato. Esta
incorporacdo visa dar maior estabilidade no fluxo de caixa das parcelas do Beneficidrio Final.

A vantagem da TLP esta na maior previsibilidade: é mais facil prever a TLP por conta do uso da

inflacdo, isso fica claro quando observamos o comportamento dela no grafico acima.

2.3 — PREMISSAS FISCAIS E TRIBUTARIAS
Foram adotadas premissas tributdrias em estrita aderéncia a legislacdo brasileira atual. Os

impostos e aliquotas tributdrias consideradas estao apresentadas a seguir:

https://www.bndes.gov.br/wps/portal/site/home/financiamento/guia/custos-financeiros/tlp-taxa-de-
longo-prazo
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- IR (Imposto de Renda) — Imposto Federal que incide sobre o lucro real da pessoa juridica, cuja
aliquota corresponde a 15%. Somado a essa aliquota, quando a parcela do lucro real exceder ao
valor resultante da multiplicagdo de R$20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de meses do
respectivo periodo de apuragdo, a pessoa juridica sujeita-se a incidéncia de adicional de imposto
a aliquota de 10% (dez por cento). Para efeitos de projegdo foi considerado, de forma
conservadora, o regime tributdrio de lucro real.

- PIS (Programa de Integrac¢do Social) — contribuicdo tributaria federal de carater social, que tem
por objetivo financiar o pagamento do seguro-desemprego, abono e participacdo na receita dos
orgaos e entidades, tanto para os trabalhadores de empresas publicas, como privadas. O Tributo
Federal incide sobre o faturamento bruto, no regime ndo cumulativo, cuja aliquota é de 1,65%;

- COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social) — contribuicdo tributaria
federal de carater social cujo objetivo é financiar a seguridade social contemplando areas
fundamentais como Previdéncia Social, Assisténcia Social e Saude Publica. A incidéncia ocorre
sobre o faturamento bruto, no regime ndao cumulativo, com aliquota de 3,00%;

- CSLL (Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido) — contribuicdo tributdria federal cujo objetivo é
financiar a seguridade social. Sua incidéncia sobre o LAIR (lucro antes do Imposto de Renda) com
aliquota de 2,88%;

-ISS (Imposto sobre Servicos) — o Modelo Econémico-Financeiro Preliminar considerou a
incidéncia da aliquota de 5% referente a contribuicdo tributdria municipal sobre a atividade;

- IOF (imposto sobre operacdes de crédito, cAmbio e seguro, ou relativas a titulos ou valores
mobiliarios), incidente sobre os prémios de seguros com aliquota de 5,38%.

Considerou-se a tributacdo de Imposto de Renda e CSLL com base no lucro Real, conforme as

aliquotas apresentadas na tabela a seguir:

Aliquotas Tarifarias

PIS COFINS ISS CSLL IR IOF
1,65% 3,00% 5,00% 2,88% 15,00% 5,38%”

? Imposto considerado no valor dos seguros utilizados na Modelagem.

13
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3. PROPOSTA PARA MODELAGEM ECONOMICO FINANCEIRA.

A definicdo do prazo da concessdo, que serd estabelecido em edital, serd de 360 (trezentos e
sessenta) meses devido a perspectiva de payback ser de aproximados 7,40 (sete virgulas
guarenta) anos, assim como, a TIR (Taxa Interna de Retorno), apresentar a estimativa de 20,52%
(vinte virgulas cinquenta e dois por cento)

Dessa forma, serdo também considerados os prazos de implantacdo dos ativos e inicio da
prestacdo dos servicos, que demandam uma programacdo até a completa implantacdo das
melhorias necessarias para a operacionalizacdo da parceria publico privada, além da previsdo das
principais varidveis que afetam o negécio dentro de um padrdo determinado de seguranca, seja
por caso fortuito ou forca maior, como também o chamado fato do principe.

Noutro giro, a concessionaria tem por finalidade administrar e coordenar as atividades
desenvolvidas no Mercado Municipal de S3o Vicente e Parque Cultural. Manter, durante toda a
execucdo do Termo de Concessdao Administrativa, em compatibilidade com as obrigacdes
assumidas, todas as condicGes de habilitacdo e qualificacdo exigidas.

A Gestdo e Fiscalizacdao das atividades desenvolvidas nesses locais, inclusive a manutengao de
limpeza, conservacao, controle de pragas, controle de seguranca e destinacao de residuos.

A manutencdo das areas internas aos boxes é de obrigacdo dos locatdrios, a manutengao das

areas técnicas e de circulacdo publica serd concedido ao Concessionario.

3.1 VALOR PRESENTE LiQUIDO (VPL)

No sentido de valorizar o fator tempo (que pode ser associado ao RISCO, ou seja, quanto mais
longinquo no tempo, maior o RISCO), desconta-se cada fluxo de caixa (entrada ou saida) a uma
dada taxa de desconto acumulada. Assim, fluxos mais préximos do presente tém desconto
pequeno e sao mais valorizados, enquanto fluxos mais distantes do presente tem desconto maior

e sdo, portanto, menos valorizados.

14
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Exemplo de VPL:

Fluxo de Caixa
RS 1000 constantes

anol ano 2 ano3
Fluxo ndo descontado
Saidas de Caixa (investimento) 1000
Entradas de Caixa (faturamento) 550 550

Saldo de Caixa Acumulado -1000 -450 | 100 |viavel
(*) sem considerar a varidvel tempo (risco)

taxa anual de desconto 10% 10% 10%
taxa acumulada 10% = 21% 33%

Fluxo descontado

VPL-Saidas de Caixa (investimentc 909
VPL-Entradas de Caixa (faturamento) 455 413

VPL-Saldo de Caixa Acumulado -909 -455 | -41 inviavel
(*) considerando a variavel tempo (risco)

0 método do VPL, ao descontar mais os fluxos mais distantes do presente
avalia melhor os RISCOS. No exemplo 1 (sem desconto) o projeto parece
vidvel ao final do ano 3. O exemplo 2, o mesmo projeto, descontado

a uma taxa de desconto de 10%, ao final do mesmo ano, mostra-se inviavel.

Além de determinar a viabilidade ou ndo do projeto, o VPL da uma ideia
do VALOR do projeto a moeda pesente, a uma certa Taxa de Desconto.

O Modelo Econdmico-Financeiro produz, como um de seus resultados, o Fluxo de Caixa de
Projeto, também chamado de Fluxo de Caixa Nao Alavancado, relativo ao empreendimento a ser
estudado, no caso, a concessao do mercado municipal publico.

O Fluxo de Caixa de Projeto, como seu nome indica, considera as ENTRADAS e SAIDAS de caixa
relativas apenas a parte ainda e operacional da concessdo. Considera como SAIDAS:
Investimentos (CAPEX), Despesas e Custos (OPEX, sem Depreciacdo) e Impostos Diretos e
Indiretos. Considera como ENTRADAS: Faturamento proveniente da operacdo / politica tarifaria
acima apresentada.

Portanto, este Fluxo ndo considera o Financiamento do projeto (aportes de capital préprio,
empréstimos de terceiros etc.) nem seus custos ou obrigacSes (despesas financeiras/juros,
dividendos etc.).

Um projeto é considerado viavel quando seu Fluxo de Caixa Projetado resulta num VPL maior que
zero. Como sabemos, o Fluxo de Caixa Projetado é produzido pelo modelo Econémico-

15
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Financeiro.

O VPL deste fluxo também é calculado pelo modelo, a partir do momento em que definimos a
Taxa de Desconto a ser considerada.

Para o projeto do Mercado Municipal da cidade de S3o Vicente o Valor Presente Liquido (VPL) é
de RS 6.580.934,82 (seis milh&es, quinhentos e oitenta mil, novecentos e trinta e quatro reais
virgulas oitenta e dois centavos) o que indica que é uma iniciativa financeiramente atrativa e
vidvel. O VPL é uma importante métrica de andlise econbémica utilizada para avaliar a
rentabilidade de um investimento ao longo do tempo, considerando o fluxo de caixa descontado
para a taxa de desconto aplicada.

Com um VPL positivo de mais de sete milhGes de reais, o projeto demonstra que os beneficios e
receitas esperadas superam os custos e despesas associados a sua execugdo. Isso significa que o
retorno financeiro gerado pelo projeto é superior ao custo do capital investido, tornando-o
lucrativo e com potencial para proporcionar ganhos aos investidores ou financiadores envolvidos.
Um VPL positivo também indica que o projeto possui uma taxa de retorno acima da taxa de
desconto aplicada, tornando-o mais atrativo do que outras alternativas de investimento com
risco semelhante. Portanto, é uma oportunidade que pode atrair a atencdo de investidores,

instituicdes financeiras ou parceiros interessados em participar do empreendimento.

3.2 TAXA DE DESCONTO

A Taxa de Desconto para o calculo do VPL é obtida através de uma média ponderada dos custos
dos recursos que o financiardo (“Funding”). Afinal, caso o projeto seja “vidvel” apenas com uma
Taxa de Desconto MENOR que os custos dos recursos de financiamento ele é, na realidade,
INVIAVEL.

Considerando-se que um projeto como o da concessdao do Mercado Municipal da cidade de sao
Vicente seja financiado por recursos de terceiros (empréstimos) e recursos proprios do acionista
(aportes de capital), a Taxa de Desconto deverd ser, pelo menos, igual ao da taxa média

ponderada e, ainda assim, produzir VPL vidvel.

3.3 CUSTO MEDIO PONDERADO DO CAPITAL (CMPC)
O CMPC ou, em inglés, WACC (Weighted Average Cost of Capital) foi obtido através das seguintes

férmulas:
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P D

CMPC = s w1
srD Rt prp fKer(-T)

Onde:

Ke: Custo do Capital Préprio

KD: Custo do Capital de Terceiros (Divida)
P: Valor do Capital Préprio

D: Valor da Divida

T: Aliquota Efetiva de Impostos (IRPJ e CSLL)

3.4 CAPM - CAPITAL ASSETS PRICE MODELS (MODELO PRECIFICAGAO ATIVOS DE CAPITAL).
Utilizado para estimar o custo do capital préprio, ou seja, o retorno que os acionistas esperam
obter por terem injetado dinheiro na companhia, considerando que as operagdes empresariais
envolvem riscos, e a gestdo destes em um projeto de investimentos, é preciso considerar que ha
dois grandes tipos de riscos:

(i) risco nao diversificavel: aguele que o gestor ndo possui controle, como aspectos climaticos,
incerteza no cendrio politico, oscilagGes da inflacdo ou da taxa basica de juros; e

(ii) risco diversificavel: aquele risco que o investidor pode sim reduzir, com base no
conhecimento, em estratégias, entre outros, por meio da diversificacdo.

O risco nao diversificavel é também conhecido por risco sistémico ou sistematico, pois contempla
aspectos inerentes a todo o sistema que envolve a precificacdo de um determinado ativo.
Podemos dizer que o modelo CAPM permite determinar o retorno esperado de um ativo levando
em consideracdo o seu risco sistemdtico (ou ndo diversificavel). Ou seja, hd uma maneira,
conforme o modelo, de mensurar o risco que ndo é eliminado por meio de estratégias de
diversificagao.

O modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model) ja é conhecido e bastante difundido na literatura
de financas, apesar de apresentar algumas limita¢des, conforme descrito em Fama e French
(2004). O CAPM possui variagcGes, no entanto a versao inicial foi proposta por Sharpe e Lintner e é

dado pela seguinte equagao:
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CAPM=1ﬁ+b(rm—rfr)

sendo:

rfr = taxa de retorno livre de risco;

rm = taxa de retorno esperada sobre o portfdlio geral do mercado;
rm — rfr = taxa de prémio relativa ao risco de mercado;

b — beta — = risco sistematico da acdo — coeficiente.

Temos entdo a seguinte estrutura de capital:

Estrutura de Capital

Participagdo Capital Préprio 12%

Participacdo Capital Terceiros 88%

Custo do Capital Préprio (CAPM)

Taxa Livre de Risco 5,17%
Taxa de Retorno de Mercado 6,84%
Prémio de Risco de Mercado 1,67%
Beta Desalavancado 0,58
IR + CSLL 11%
Beta Avalancado 4,40
Prémio de Risco de Negécio 7,35%
Prémio de Risco Brasil 1,69%
Custo de Capital Préprio Nominal 14,21%
Taxa de Inflagdo Americana 0,25%
Custo Real do Capital Préprio (CAPM) 13,92%

Custo de Capital de Terceiros

TLP 5,69%
Risco de Crédito 5,00%
Custo Nominal da Divida 10,69%
Custo Nominal de Divida Liquida de Impostos 9,56%
Taxa Real., em RS 9,29%

WACC 9,84%
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3.5 TAXA INTERNA DE RETORNO (TIR)

A Taxa Interna de Retorno é a Taxa de Desconto através da qual o VPL do Fluxo de Caixa
Projetado, pelo horizonte do projeto, é igual a zero.

Ou seja, enquanto o VPL produz o Valor Presente Liquido do projeto, caso seu Fluxo de Caixa
fosse descontado segundo a Taxa de Desconto que descrevemos no item anterior, a TIR indica o

valor da Menor Taxa de Desconto que ainda resulta num projeto vidvel.

Em suma, a comparacdo da TIR com a Taxa de Desconto necessdria para remunerar as fontes de
financiamento, indica a viabilidade ou ndao do projeto, em termos financeiros.

Taxas de Retorno maiores que a Taxa de Desconto (obtida por meio do CMPC/WACC) indicam
que o projeto é viavel e pode remunerar tanto os acionistas quanto os terceiros que
emprestaram recursos, adequadamente.

Taxas de Retorno menores que a Taxa de Desconto acima, indicam que o projeto ndao tem
capacidade de remunerar adequadamente as fontes de “Funding” disponiveis e que, portanto,
nao é viavel.

O projeto do Mercado Municipal da cidade de Sao Vicente possui uma Taxa Interna de Retorno
(TIR) de 20,52% (Vinte virgulas cinquenta e dois), o que o torna altamente atrativo e com grande
potencial de retorno financeiro. A TIR é uma importante métrica utilizada para avaliar a
rentabilidade de um investimento ao longo do tempo, representando a taxa de desconto na qual
o Valor Presente Liquido (VPL) do projeto se torna igual a zero.

Uma Taxa Interna de Retorno (TIR) de 20,52% representa uma taxa de retorno anualizada
atrativa e significativa em relacdo a um investimento ou projeto. Em compara¢do com a Taxa
Minima de Atratividade (TMA), que é de 10%, a TIR de 20,52% demonstra que o investimento ou
projeto tem o potencial de superar a taxa de retorno minima esperada. A TMA é uma taxa usada
como referéncia para determinar se um investimento é vidvel ou ndo, com base em seu risco e
retorno esperado. Uma TIR acima da TMA indica que o investimento pode ser considerado
atrativo e vantajoso, uma vez que o retorno projetado é superior a taxa minima desejada.

Essa diferenca entre a TIR e a TMA é uma indicacdo positiva para os investidores ou tomadores
de decisdo, pois sugere que o investimento tem a capacidade de gerar um retorno acima do
esperado e, portanto, € uma oportunidade financeiramente favoravel. Em suma, uma TIR de
20,52% combinada com uma TMA de 10% sugere que o investimento tem o potencial de gerar
retornos financeiros substanciais, superando a taxa minima de atratividade desejada.
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Abaixo temos as informacdes consolidadas.

TMA 10,00%
VPL RS 6.580.935,82
PAYBACK 7,40
TIR 20%
LUCRO 14%
VP RS 14.254.105,38
VPL RS 6.580.935,82

3.7 RECEITAS PREVISTAS

O projeto do Mercado Municipal de S3o Vicente surge como uma iniciativa promissora para
revitalizar e modernizar o centro comercial da cidade, impulsionando sua economia e atraindo
tanto moradores locais quanto turistas. Uma das etapas essenciais na elaboracdo desse projeto é
a projecdo das receitas, que constituem a fonte de entrada de recursos financeiros para garantir
a viabilidade e sustentabilidade do empreendimento.

A tabela abaixo apresenta as principais receitas previstas para o Mercado Municipal de Sao

Vicente:
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MERCADO MUNICIPAL

BOX drea Aluguel Condominio BOX drea Aluguel Condominio
1 10,15 | RS 2.486,75 | RS 828,91 18 12,08/ RS 2.959,60 | RS 986,52
2 13,85 | RS 3.393,25 | RS 1.131,07 19 11,87 RS 2.908,15| RS 969,37
3 11,10 | RS 2.719,50 | RS 906,49 20 11,87| RS 2.908,15| RS 969,37
4 11,29 | RS 2.766,05 | RS 922,01 21 12,44/ RS 3.047,80 | RS 1.015,92
5 10,49 | RS 2.570,05 | RS 856,67 22 11,31] RS 2.770,95| RS 923,64
6 10,00 | RS 2.450,00 | RS 816,66 23 11,68/ RS 2.861,60| RS 953,86
7 10,26 | RS 2.513,70 | RS 837,89 24 22,12| RS 5.419,40| RS 1.806,45
8 13,20 | RS 3.234,00 | RS 1.077,99 25 17,67| RS 4.329,15| RS 1.443,04
9 1420 | RS 3.479,00 | RS 1.159,66 26 13,20 RS  3.234,00 | RS 1.077,99
10 11,71 | RS 2.868,95 | RS 956,31 27 13,15/ RS  3.221,75| RS 1.073,91
11 12,57 | RS 3.079,65 | RS 1.026,54 28 13,31f RS 3.260,95| RS 1.086,97
12 10,43 | RS 2.555,35 | RS 851,77 29 13,23| RS 3.241,35| RS 1.080,44
13 13,19 RS 3.231,55 | RS 1.077,17 30 13,28 RS  3.253,60 | RS 1.084,52
14 12,85 | RS 3.148,25 | RS 1.049,41 31 13,21 RS 3.236,45| RS 1.078,81
15 15,85 RS 3.883,25 | RS 1.294,40 32 12,57 RS 3.079,65 | RS 1.026,54
16 15,54 | RS 3.807,30 | RS 1.269,09 33 12,09 RS 2.962,05| RS 987,34
17 11,68 | RS 2.861,60 | RS 953,86 34 10,79 RS 2.64355| RS 881,17
Total 208,36 | RS 51.048,20 | RS 17.01590 Total 225,87| RS 55.338,15 | RS 18.445,87

Z
ALTHIS
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MERCADO MUNICIPAL

Area Total (m?) 434,23
aluguel - $ /m? RS 245,00
condominio- $ /m?| RS 81,67
Tx Ocupagao 90%
Receita mensal RS 127.663,30
Receita Anual RS 1.531.959,61

As receitas previstas foram projetadas com base em analises detalhadas de mercado,
considerando o potencial de atracdo de publico, a demanda por produtos e servicos oferecidos
no local, além do perfil dos consumidores e suas preferéncias. A diversidade de receitas entre os
valores de aluguel e de condominio. Permitem ao Mercado Municipal de Sao Vicente obter uma
fonte continua e robusta de recursos financeiros, contribuindo para sua autos sustentabilidade.

Vale ressaltar que a equipe responsavel pelo projeto realizou estudos criteriosos para estimar as
receitas com base em projecdes realistas e indicadores econdmicos confiaveis. Além disso, a
administracdo do Mercado Municipal se manterd atenta ao monitoramento continuo do
desempenho das receitas e fara ajustes sempre que necessario, buscando otimizar os resultados

e garantir o sucesso do empreendimento.

3.8. CAPITAL DE GIRO
Na elaboragao do Modelo Financeiro, foram consideradas as seguintes premissas para avaliar a
necessidade de capital de giro:
e Prazo médio de recebimento: para o recebimento das receitas considera-se que 50% sdo
recebido com prazo de 30 dias e 50% em 45 dias.
e Prazo médio de pagamento: para o pagamento de impostos considera-se que estes sdo
pagos no més subsequente a sua apuracgdo. Para as demais despesas, incluindo pessoal, o

desembolso ocorre no més.

3.9. FINANCIAMENTO DO PROJETO (“FUNDING”)
3.9.1. EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Como fonte de financiamento de terceiros, disponivel para projetos do Mercado Municipal, foi
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considerada a linha de longo prazo tradicional ofertada pelo BNDES.

As principais premissas assumidas no Modelo Econémico-Financeira estdo listadas a seguir,
ressaltando que foi desconsiderado empréstimo ponte:

* Modalidade:

Tipo de financiamento:

Participacdo: até 80% dos itens financiaveis,

Moeda: Real — RS;

e Taxa de risco de crédito: de 0,46% a.a. até 3,57% a.a., conforme a classificacdo de risco
a ser realizada (politica operacional vigente). Para efeito de modelagem, estimada em
1,3%;

e (ndice de Cobertura do Servico da Divida: minimo de 1,3, considerando todas as dividas.

ICSD

(A) Geragao de Caixa

(+) EBTIDA

(-) IR / CSLL

(+/-) Capital de Giro

(B) Servigo da Divida

(+) Amortizagdo principal

(+) Pagamento de juros

ICSD = (A) / (B)

3.9.2. RECEITA FINANCEIRA
Obtida através da aplicacdo da integralidade dos saldos mensais de caixa a uma taxa

correspondente a 95% do CDI.

3.10. AMORTIZACAO E DEPRECIACAO
Desde a adogdo da lei 11.638/07, o Brasil tem buscado assemelhar os relatérios e, quando
necessario, procedimentos contabeis locais aos critérios internacionais refletidos pelas Normas

Internacionais de Contabilidade (International Financial Reporting Standards — IFRS), emitidas
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pelo International Accounting Standard Board — 1ASB.

Estas normas sdao extremamente importantes, com a introdugdao de novos conceitos, como a
contabilizacdo dos investimentos em melhorias como ativo intangivel, o provisionamento das
despesas de manutencao futuras, etc.

No Modelo Econémico-Financeiro, o tratamento da amortizacao destes ativos segue os critérios
normais, e seus valores sao refletidos automaticamente nos resultados e impostos diretos (IRPJ e
CSLL).

Em relagdo aos investimentos classificados contabilmente como Ativos Imobilizado, aqueles nao
reversiveis, a taxa de depreciacdo usada foi de 10% ao ano.

O equipamento de tecnologia sera depreciado em 4% ao ano.

4, AVALIAGCAO DE CONTRATAGAO POR CONCESSAO (VALUE FOR MONEY)

4.1. PLANO DE NEGOCIO E DE CONTRATAGAO

Este item tem como objetivo analisar o modelo de negdcio proposto para atender aos objetivos
da cidade de S3o Vicente para o Projeto de Parceria Publico-Privada do Mercado Municipal. Sera
brevemente descrita a alternativa de concessdo comum, que deve observar a viabilidade
Econbmico-Financeira e os riscos inerentes a atividade do Projeto e a alocac¢do de riscos entre o
setor publico e o setor privado, suas interacdes e responsabilidades no Modelo de Negdcios do
Projeto.

A definicdo do objeto da concessdo é fundamental para o modelo de contratacdo, ou seja, o

modelo de negdcios.

4.1.1. RESUMO DO MODELO DE CONTRATACAO

O modelo de negdcios a ser adotado deve ser analisado sob o ponto de vista estratégico das
eficiéncias promovidas e da viabilidade econ6mica do Projeto. Isto é, considerando que o
objetivo do setor publico é a maximizacdo da riqueza da sociedade, suas decisGes devem ser
tomadas para aumentar a eficiéncia do uso dos recursos, ao mesmo tempo em que atende as
demandas existentes por servigos publicos.

Serd analisada a alternativa de modelo de negécios Concessao Comum para viabilizar a operagao
do Projeto. Cabe citar que na literatura internacional ndo existe distingdo entre a denominacao

de Concessdao Comum e PPP, portanto também se adota a denominagao PPP com frequéncia na
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presente analise para designar concessao comum.

Apresenta-se um resumo das principais caracteristicas de cada alternativa, na Tabela 7.1 a seguir.
Cabe ressaltar que o modelo de Concessdo é aplicavel ao objeto do Projeto porque haverd
cobranca de aluguel dos locatérios para cobrir a totalidade dos investimentos, despesas e custos

do projeto.

Tabela Caracterizacdo de Contratacdo Publica do Projeto

Concessdo Comum/Administrativa

Modalidade de concessao de servigo publico, em que ha pagamento
Caracteristicas de aluguél e condominio pelo usuario, e esta é suficiente para

viabilizar o projeto.

Tipo de servico Publicos (projetos financeiramente autossustentaveis).
Remuneracdo do Ator Privado Tarifa de Locagdo e de condominio.

Duragdo Prazo determinado de 20 anos.

Contratacao Lei n° 8.666/93 (Lei de licitagbes)

Legislagio/ Regulacio Lei Federal N° 8.987/95 (Lei de Concessdes) Lei Estadual N

1.776 de 30/09/1997 (Lei de Concessdes).

4.1.2. CONCESSAO COMUM/ADMINISTRATIVA

A Lei 8.987/95, a Lei de Concessdes, trouxe um avango ao permitir a participagdo direta do setor
privado na prestacao de servicos publicos. Entretanto, restringe a participagao financeira do setor
publico no servico concedido, isto é, a Lei ndo permite que haja contrapartidas do Estado para
complementar e/ ou viabilizar uma concessdo. Portanto, parte-se do principio que o Projeto por
si sO sera vidvel financeiramente, ndo dependendo de pagamentos adicionais pelo Estado (setor
publico).

As concessdes comuns podem ser onerosas, quando ha o pagamento de uma outorga pelo
privado ao Estado ou ndo onerosa, quando ndo ha o pagamento de outorga, para ter o direito de

exploracao do ativo publico e servigos publicos.

4.1.3. VALUE FOR MONEY - CONCEITUAGAO
A analise de Value for Money (VfM) é uma avaliagcdo quantitativa e qualitativa da capacidade de

projetos de PPP produzirem ganhos de eficiéncia em compara¢do com a implementacao
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tradicional, unicamente com recursos publicos. Trata-se de um teste ao quais os projetos de PPP
deveriam ser submetidos uma ou varias vezes durante a sua vida util. Caso o projeto de PPP
apresente um melhor Value for Money do que o respectivo projeto alternativo, com o mesmo
nivel de servico, e requeira 100% de recursos publicos, ele pode e deve ser licitado via PPP.

De acordo com o Centro Europeu de Especializagdo em PPP (EPEC- European PPP Expertise
Centre), o VfM busca capturar a relagdo entre custo e valor gerado pelo projeto®.

Em linhas gerais, o elemento “custo” representa os custos associados ao projeto, durante a vida
util deste projeto (“wholelifecosts”, em inglés), para entregar a sociedade o valor gerado pelo
projeto, inclusive os custos de gerenciamento dos riscos associados para tal entrega. Por outro
lado, o valor gerado pelo projeto engloba a qualidade e a quantidade dos servigos entregues ou o
nivel dos servigos durante a vida util do projeto.

Existe uma dimensao qualitativa na abordagem de Value for Money (VfM), que também contribui
para a tomada de decisdo sobre a implementa¢do de um projeto de interesse publico via PPP. O
Value for Money refere-se ao melhor resultado possivel para a sociedade, levando em conta
todos os beneficios, custos e riscos durante o ciclo de vida do projeto. O VM é um conceito
relativo, que requer uma comparacao dos potenciais resultados, através de diferentes modelos
de contrato, o que depende muito de estimativas, especialmente quando as experiéncias
adquiridas em projetos similares ou em outros modelos de contrato sao limitadas.

Portanto, quando ha evidéncias que os beneficios ndo financeiros gerados pelo modelo de PPP
sdo maiores do que os de um modelo convencional de contrata¢do, recomenda-se aten¢ao para
gue a abordagem tradicional de VfM ndo subestime os beneficios das PPPs.

O Centro Europeu de Especializacdo em PPP (EPEC), em seu recente relatério (2015) sobre a
abordagem VfM e sobre as diretrizes adotadas em paises selecionados da Europa (Franga,
Alemanha, Paises Baixos e Reino Unido), indica que nem todos os beneficios de uma alternativa
de contratacdo publica podem ser capturados em termos monetdrios e que existe necessidade
de incluir beneficios nao-financeiros no VfM, tais como os beneficios econédmicos de entrega
antecipada dos servicos a serem prestados.

E importante destacar que os beneficios ndo financeiros podem ser quantitativos, mas ndo serem
tangiveis em termos financeiros, ou podem ter efeitos qualitativos que ndo sdo expressaveis em

termos quantitativos. Os beneficios ndo financeiros sdo os beneficios socioecon6micos gerados

3 2 Fonte: Value for Money Assessment, Review of approaches and key concepts, March 2015, European PPP
Expertise Centre. (EPEC).
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com os investimentos em infraestrutura para os usudarios ou para a sociedade como um todo,
enquanto os beneficios financeiros representam a geragao de fluxo de caixa do projeto e geram
subsidios fundamentais para o tomador de decis3o.

Podemos entdo entender que uma das principais metodologias de avaliacdo dos ganhos de
eficiéncia de PPP e Concessdes é denominada Value for Money (VfM). Segundo Burn (1997), este
termo pode ser definido como a mensuracao da diferenca apurada entre o cendrio em que se
considera viabilizar um projeto, incluindo investimentos e operacionalizagdao, por meio da
Administracao Publica versus um cendrio no qual o projeto seria viabilizado com a figura da
iniciativa privada, essa ultima, por sua vez, assumindo os riscos em troca de uma remuneracao.
No Reino Unido, o Tesouro Britanico avalia que o “VfM necessita ser identificado por meio da
comparacdo de proposicoes do setor privado com um Projeto de Referéncia” (HM TRESURY,
1997). Portanto, sob este pretexto, o VfM é o resultado da comparacdo entre custos e beneficios
de construcdo/aquisicdo/operacdo exercida pela administracdo publica com os custos e
beneficios dessas atividades no cenario em que sejam exercidas via contrato envolvendo a
iniciativa privada. Dessa forma, é possivel demonstrar que o0s recursos necessarios a
implementacdo do projeto serdo aplicados de maneira adequada, ou seja, de modo a que,
guantitativa e qualitativamente, gere valor para a administracdo publica e para sociedade.

A solucdo de VfM, que ganhou ampla aceitacao no Reino Unido, é uma melhor explanac¢ao sobre
qual é a funcdo do dinheiro publico. Dessa forma, a justificativa para os gastos e processos e
procedimentos que déem sustentacdo a esses, pode ser determinada e avaliada em funcao de
como contribuirdo para os resultados pretendidos (Bourn, 2007).

A avaliacdo de VfM ¢é iniciada pela selecdo das modalidades de contratagdo publica a serem
comparadas entre si. No entanto, para que se facga tal comparacao, deverao ser considerados os
aspectos qualitativos e quantitativos.

"Recomenda-se uma analise quantitativa e qualitativa. Os érgdaos devem observar outros setores
para avaliar o impacto dos seus projetos no mercado. A andlise qualitativa considera a
viabilidade, aceitabilidade e exequibilidade da PPP em relagdo a outros modelos contratuais. A
analise quantitativa estima os custos de implantacdo e operacdo, incluindo ajustes para o viés
otimista e os riscos especificos, assim como os custos de transicdo. Inevitavelmente, a analise

guantitativa no nivel do programa utiliza estimativas subsidiadas por evidéncias de contratos
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anteriores. Essa abordagem deve desencorajar modelagens complexas e promover simplicidade
para refletir as incertezas desse estagio do processo." (Grilo, 2008, p. 174)"

ANALISE QUALITATIVA DO VEM

Devem ser comparados os beneficios ndo financeiros proporcionados por cada modalidade de
contratacdo, avaliando os impactos da implantacdo do projeto na modalidade de PPP ou de

Concessdo e dentre as principais premissas a serem analisadas estdo:

(i) os impactos socioecondmicos;
(ii) a manutengdo de padrdes de qualidade;
(iii) a transferéncia de risco;

(iv) a disponibilidade do servigo aos cidadaos; e

(v) a transferéncia do ativo ao final da concesséao.

ANALISE QUANTITATIVA DO VFM

Esta deve ser comparada aos custos totais inerentes ao projeto sob a perspectiva da gestao
publica, tendo como base o modelo de contratac¢do tradicional, com os custos totais e receitas do
modelo de contratacdo por meio do setor privado — método também conhecido como Projeto
Publico de Comparacdo (Public Sector Comparator — PSC)*.

Neste caso dos fluxos resultantes de cada modalidade contratual s3ao entdo descontados a
diferentes taxas: enquanto o projeto realizado via contratacdo tradicional serd descontado pelo
custo de financiamento publico, a realizagdo via PPP, por exemplo, sera descontada por uma Taxa

Social de Desconto’ (TDS).

* The Public Sector Comparator calculation. It compares the costs of different options of procurement
over their full lifetime, for example over a 30 years contract, to find a net present value. This might be in the form
of a set of costs of different ways of providing the same mix of outputs of a given standard. Alternatively, it would
be possible to conduct the comparator test along lines of a more sophisticated benefit exercise, in with both
benefits and costs are allowed to vary to some extent. The Public Sector Comparator is an area in which the
National Audit Office has been as central as it has been critical.” (Bourn, 2007, p.145)

® “Formalmente, a taxa social de desconto é a taxa marginal de substituicio entre o consumo atual e o
consumo futuro da sociedade. Em um mercado de concorréncia perfeita, essa taxa social de desconto é igual a
taxa de juros expressa pelo quociente do consumo atual (ou dinheiro hoje) e consumo futuro (ou dinheiro
futuro)” (Hicks, 1973, p. 958)
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Caso o Valor Presente da realizagcdo do projeto via contratacdo tradicional supere o da PPP, tem-

se que a PPP é a opgdo menos custosa para a administragdo publica e, portanto, gera “Value for

Money” °para essa.

Riscos Retidos
pelo Governo

Value for
Money

Custos do
Governo

Riscos Retidos
pelo Governo

Pagamentos
Pablicos

Comparador do Setor Custos da PPP
Pablico Ajustado a
Riscos

Figura 1 - Comparador do Setor Publico VS Custos da PPP

A imagem acima pode ser traduzida na férmula apresentada no quadro abaixo:

n

i Zn: YCt _cht + OM, + RR, + CO,
(1 (1+7r)t

VM = Value for Money
YCt = Custo anual do modelo de Concessdao/PPP no ano t
r = Taxa de Desconto
CCt = Custo de Construcdo (incluindo excedentes) do CSP no ano t
OMt = Custos de Operagio e Manutencdo do CSP no ano t
RRt = Custo de Reposicdo e Renovacdo do CSP no ano t
COt = Excedentes de Custos de CSP no ano t

Figura 2 - Formula de cdlculo, Andlise quantitativa de Value for Money

% In assessing and delivering VfM it is also important to note that VfM is a relative concept witch requires
comparison of the potential or actual outcomes of alternative procurement options”.(...) This requires a high
degree of estimation, especially where experience and/or data on similar projects procured under different
procurement routes is limited. However, as markets change and mature, what may have been considered the
most appropriate way to procure a project, or the best terms witch could be achieved, may change. Therefore,
care must be taken when comparing and benchmarking current situations to historical
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Vale destacar ainda que, embora o VfM pressuponha que a opcdo pelo modelo de contratacao
tradicional seja possivel, na realidade o ente publico pode estar sujeito a restricdes
orcamentdrias que o impecam de obter o financiamento necessdrio a implementacdao de um
projeto com recursos publicos de forma a garantir a mesma celeridade, eficiéncia e qualidade
gue uma PPP ou Concessdo, com suas caracteristicas de financiamento de longo prazo ao poder
publico. Em casos como esse, a analise de VfM poderia ser dispensada devido a limitagao
orcamentdria da administracdo publica para realizar a contratacdo em outra modalidade que nao
a de PPP e a Concessao.

Ainda assim, é recomendavel uma andlise econémica intensiva e extensiva que demonstre que o
projeto é viavel tanto sob a 6tica financeira quanto sob a ética social para a selecdo do melhor
projeto envolvendo um pensamento estratégico. Buscando entdo responder algumas questdes
fundamentais para garantir uma boa analise de VfM.

Para Grilo (2008), o VfM deve dar prioridade aos seguintes pontos:

(i) Economia de gastos publicos: assumir que a PPP possui gastos menores aqueles da
gestao de servicos publicos, justificando-a por um servico de menor custo e maior qualidade;

(ii) Eficiéncia: indicar argumentos de otimizacdo dos recursos para alcancar os resultados
propostos na prestagao de servigos do escopo do projeto;

(iii) Eficacia: justificativas que mostrem a garantia de que o resultado de determinada
atividade atinja os objetivos esperados. Isso poderia traduzir-se tanto pela melhoria dos
resultados da prestacdo do servico quanto pelo desempenho do parceiro privado para alcancar

os resultados;

(iv) Efetividade: capacidade de continuidade dos servicos a serem prestados ao longo do
tempo;
(v) Sustentabilidade: visa a atender aos objetivos de forma completa e ampla, onde ndo sé

os aspectos técnicos e econdmico-financeiros sdo atenciosamente considerados, mas com o foco
na sociedade, se considerar os aspectos de qualidade, os ambientais, os sociais e os culturais.

Sabemos ainda que o modelo de negdcios de uma PPP envolve um conjunto de incentivos,
ancorado em uma estrutura de contratos e obrigacdes entre as partes envolvidas. E crucial que o
setor publico seja transparente e pragmatico em relacdo aos servicos objetos da contratacdo por

PPP. Desta forma, o mecanismo de pagamento do parceiro privado e os respectivos arranjos
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financeiros podem ser concebidos para maximizar a probabilidade que os servicos contratados
serdo, de fato, entregues, como desejados.
Conforme outro relatério da EPEC (2011), intitulado “Os Beneficios Ndo Financeiros de PPPs”” diz
que:
“os incentivos relativos a projetos de PPPs tém o propdsito especifico de entregar beneficios ndo-
financeiros maiores que as contratagdes convencionais. Ignorar esta questdo pode levar a um viés
injustificado contra as PPPs”.
Adicionalmente, a avaliacdo preconiza que a concessao deve apresentar ao setor privado amplas
oportunidades de aplicar inova¢cdes em todos os niveis do projeto. Se aproveitados efetivamente,
estes incentivos podem fornecer beneficios ndo financeiros através de trés mecanismos
principais:

e Entrega acelerada (entrega antecipada dos servicos);

e Entrega aprimorada (entrega dos servicos em padrdes mais elevados);

e Amplos impactos sociais (beneficios maiores, para a sociedade como um todo).

Estes beneficios ndo financeiros devem ser levados em consideracdo ao avaliar o resultado de
uma andlise de VfM visando a tomar uma decisdo baseada, ndo apenas em tdpicos quantitativos,
mas também em fatores qualitativos.
Geralmente, a mensuracdo do Value for Money engloba a realizacdo de dois fluxos de caixa, para
comparar os custos para implantar um projeto de infraestrutura, com posterior prestagao de
servico publico.
Existem vdrios casos de sucesso de aplicacdo de VM no mundo. O modelo de contratacao
considerado na presente abordagem de VfM sera:
e DBFM - Design-Build-Finance- Maintain: nesse modelo o parceiro privado assume a
responsabilidade pelo projeto, constru¢dao e manutencdao da infraestrutura, por um prazo
determinado e durante a fase de construcdo, uma parte significativa da contraprestacdo do
setor publico foi retida para forgcar o parceiro privado a obter financiamento para cobrir os

custos de construgao.

’ Fonte: The Non-Financial Benefits of PPPs, An Overview of Concepts and Methodology, June 2011,
European PPP Expertise Centre (EPEC).
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Uma vez que o projeto seja concluido e a prestacdo do servico for iniciada, o vencedor do
certame passa a ter a obrigacdo da efetiva operacionalizagcdo dos servicos concedidos, bem
como a obrigacdo de repasse ao poder concedente, em sendo o caso.
Para estimar o Value for Money para o caso do projeto do Mercado Municipal da cidade de
Sdo Vicente, pode-se fazer, por exemplo, dois fluxos de caixa:
e O fluxo de desembolsos previstos como taxa de administracdo para o setor publico no
contrato de concessao, incluindo todos os custos adicionais que surgem com o projeto, como
custos regulatdrios, contratacdo de consultorias e auditorias, etc.;
¢ O fluxo de desembolsos previstos para o governo se fosse implementar um projeto nas
mesmas condicbes diretamente, incluindo uma valoracdo econémica dos riscos que o governo
suportaria com esta estratégia de implementacdo, mas que ele deixara de suportar com a PPP.
Este segundo fluxo de caixa é chamado de Comparador do Setor Publico (PSC — Public Sector
Comparator, sigla em inglés).
Faz-se, entdo, uma comparacao entre os Valores Presentes Liquidos (VPL) dos dois fluxos de caixa
e se a opgdo pela PPP gerar um custo menor, diz-se que a alternativa apresentou um melhor
Value for Money, e o modelo de negdcio PPP é o mais adequado para o setor publico.
Os critérios de decisdo sobre os resultados da abordagem de VfM geralmente sdo uma
combinacdo de fatores quantitativos e qualitativos, mas esta combinagdo varia. Em alguns paises
na Europa, como Franga, Alemanha e Paises Baixos, os critérios envolvem uma comparagao
econdmica ou financeira de valores quantitativos. J& em outros paises como Reino Unido, a
abordagem é mais ampla e envolve uma combinacdo de fatores quantitativos e qualitativos. No
Brasil, a abordagem de PPP considera aspectos quantitativos e qualitativos e a avaliagdao e
alocacdo dos riscos entre os parceiros publicos e o privado sdo atividades fundamentais.
O VfM é um importante instrumento para amparar a estruturacdo de projetos de PPP e dar
legitimidade a este modelo de contratacdo. Portanto, a sua utilizacdo precisa ser feita de forma
transparente, previsivel e criteriosa.
Entretanto, é preciso ter em mente que escolher ou rejeitar uma contratacdo por PPP,
geralmente, é uma decisdo que acontece num contexto politico mais amplo e isso é muito
diferente entre paises, estados e cidades. Tipicamente, a andlise VfM ndo é a Unica etapa no

processo de decisdo pelo modelo de negdcios/contratagdo publica.
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Uma das questdes-chave na definicdo do modelo dependera da capacidade do Projeto em ser

autossuficiente financeiramente, ou seja, se as receitas operacionais (alugueis) serao suficientes

para fazer face aos custos de operacdo e manutencdo e a remuneragdo/rentabilidade exigida

pelo Parceiro Privado.

DAS VANTAGENS DA CONCESSAQ

Considerando a demanda de servigos e a sua relevancia para o poder concedente, destaca-se

como vantagens para o setor publico:

a.

Eficiéncia da prestacdo de servicos: ofertando através dos termos contratuais o cronograma de
implantagdo e consequentemente a agilidade em desenvolver, implementar e operacionalizar a
prestacdo de sérvios no tempo estimado

Eficiencia na prestagdao dos servicos: Acompanhamento em tempo real da qualidade esperada e
realizada dos servigos prestados pelo concessionario

Efieciencia de recurso: Desonerag¢do do poder concedente quanto aos valores de investimento
Eficiencia na gestdo e fiscalizagdo: Permite ao poder concedente o acompanhamento da gestdo
pelo concessiondrio, bem como facilidade para a fiscalizacdo dos servicos prestados, através de
métricas e parametros preestabelecidos

Eficiencia financeira (arrecadagdo): se por um lado a PPP desonera o ente concedente ao
desembolso para o desenvolvimento do projeto bem como sue custo de operacgaos, ha ainda a
vantagem de melhoria na arrecadacao de impostos pela exploracdo dos servicos pelo
concessionario.

Contrapartida social: estimulo a geracdo de empregos e qualificacdo da Mao de Obra a ser
contratada e qualificada pelo concessionario.

Transferencia de risco: dentre tantas vantagens aprsenteadas, deve se dar especial atencdao
quanto ao risco do projeto. Se por um lado o concessionario ssume todo o risco do projeto, or
poutro lado desonera o ente publico destes riscos

Agilidade e solugdo: Notadamente a demanda pelos servicos a ser concedido é de extrema
relevancia, em estudos realizados, nota-se que projetos realizado por entidades privadas apena
3% (trés por cento\0 apresentam atraso na entrega, bem como por outro lado, estudos apontam
que a execugdo de obras publicas em geral apresnetam, aglem de atrasos na execugao,
aditamentos de valores

Ressalta-se ainda que quanto mais cedo se conclui, melhor para os usudrios dos servigos concedidos

A garantia da qualidade dos servigos prestados, através de indicadores estabelecidos
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VANTAGEM COMPARATIVA

Considerando os investimentos necessarios para o projeto, se fossem realizados pelo ente,
podemos afirmar que o desembolso equivaleria a aquisicao de Debéntures no valor corrente de
R$7.673.169,56 (Sete milhdes, seiscentos e setenta e trés mil, cento e sessenta e nove reais
virgulas cinquenta e seis centavos), bem como o pagamento de Contraprestacdo Adicional a
Tarifa (CAT) mensal AO LONGO DO PROIJETO.

Deveriamos ainda considerar os custos operacionais do projeto, considerados Capex e Opex, em
conjunto, no montante de RS 8.258.284,01 (Oito milhdes, duzentos e cinquenta e oito mil,
duzentos e oitenta e quatro reais virgulas um centavo).

Além disso, para a andlise, devemos considerar os valores integrais de reinvestimentos ja que o
Poder Concedente também teria esses custos na contratacdo tradicional de obra publica.
Considerando os custos e despesas operacionais, a comparacdo segue a mesma metodologia.
Considerando esta analise conservadora, podemos afirmar que o VfM nos apresenta o seguinte
guadro comparativo, onde em uma andlise simples, teriamos o desembolso do investimento,
depreciacdo do imobilizado e sem receita tributaria, por outro lado, sendo uma concessao, setor
privado realizando o mesmo investimento, acrescentaria na arrecadacao tributaria a importancia
de RS RS 5.151.365,80 (cinco milhdes, cento e cinquenta e um mil, trezentos e sessenta e cinco

reais e oitenta centavos).

RS- R$(1.000.000,00)
R$(2.000.000,00)

R$(3.000.000,00)

R$(4.000.000,00)

R$(5.000.000,00)

R$(6.000.000,00)

Depreciagao e Manutengdo Impostos
m Sériel RS(64.224,43) RS(5.151.365,80)
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4.2, DIVIDA CONSOLIDADA®

Conforme estabelece a LRF, a divida publica consolidada ou fundada corresponde ao montante
total, apurado sem duplicidade, das obrigacdes financeiras do ente da Federac¢do, assumidas para
amortizacdo em prazo superior a doze meses, decorrentes de leis, contratos, convénios ou
tratados e da realizacdo de operacGes de crédito. Também integram a divida publica consolidada
as operacbes de crédito de prazo inferior a doze meses cujas receitas tenham constado do
orcamento’.

Coube a RSF n2 43, de 2001, revogar a RSF n2 78, de 1998. Essa norma dispde sobre as operacdes
de crédito interno e externo dos estados, do Distrito Federal e dos municipios, inclusive
concessdo de garantias, seus limites e condi¢cbes de autorizacdo. Acerca do limite para os
montantes das dividas publicas consolidadas, essa resolucdo reporta-se a norma editada
especificamente com esse fim, A norma em questdo é a RSF n2 40, de 2001, que dispde sobre os
limites globais para o montante da divida publica consolidada e da divida publica mobilidria dos
estados, do Distrito Federal e dos municipios. Estabelecendo entdo que, a partir de 2016, as
dividas consolidadas liquidas (DCLs) ndo poderdo ser superiores a 200% das receitas correntes
liquidas (RCLs), no caso dos estados e do Distrito Federal

Nota se que embora a tabela abaixo demonstra que o ente em questdo tem potencial para
endividamento (considerando que seria necessario obter capital externo para o referido projeto)

ndo seja recomendada o endividamento uma vez que podera ocorrer excesso de gastos.

8 https://static.fazenda.df.gov.br/arquivos/aplicacoes/contas_publicas/documentos/RGF3quadrimestre2019.pdf
5 LRF, art. 29, inciso | e § 32. Resoluc¢do n2 40/2001, do SF, art. 12 §12 inciso Il
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DADOS FINANCEIROS DE SAO VICENTE

Sobre os dados financeiros de Sdo Vicente, temos as contas de 2022, conforme segue:

Exercicio: 2022

Descricao vl_previsto vl_autorizado vl_empenhado_per vl_empenhado_acu vi_liquidado_per vl_liquidado_acu
Juros e Encargos da Divida RS 28.584.000,00 RS 23.484.000,00 19.554.757.590 19.554.757.590 RS 12.168.875.940,00 RS 12.168.875.940,00
Juros sobre a Divida por Contrato RS 28.584.000,00 RS 23.484.000,00 19.554.757.590 19.554.757.590 RS 12.168.875.940,00 RS 12.168.875.940,00
Amortizacdo / Refinanciamento da Divida RS 49.722.000,00 RS 49.772.000,00 RS 40.670.398.540,00 RS 40.670.398.540,00 RS 24.699.853.090,00 RS 24.699.853.090,00
Principal da Divida Contratual Resgatada RS 49.722.000,00 RS 49.772.000,00 RS 40.670.398.540,00 RS 40.670.398.540,00 RS 24.699.853.090,00 RS 24.699.853.090,00

Fonte: Portal da Transparéncia (saovicente.sp.gov.br)
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4.3. AVALIAGAO DA VIABILIDADE FINANCEIRA E “BANCABILIDADE DO PROJETO”

Os aspectos relacionados a “bancabilidade” do Projeto, ou seja, a capacidade de a futura
Concessionaria do Mercado Municipal obter financiamento para os investimentos necessarios
para a implantacdo e opera¢ao da concessao.

Uma das atividades que serd executada é elaborar uma Matriz de Responsabilidades para
posicionar a alocacao das atribuicdes dos principais agentes envolvidos no Projeto, ou seja, a
SPE (Concessiondaria do Mercado Municipal), o Poder Concedente, a Entidade Reguladora e a
cidade de Sao Vicente.

Adicionalmente, sera feita uma analise sobre a estrutura de garantias possivel. Sabe-se que,
dependendo do modelo de negécio a ser adotado, algumas garantias serdo exigidas por ambas
as partes envolvidas para minimizar os riscos envolvidos no Projeto, tanto para a
Concessionaria quanto para o Poder Concedente.

Serdo analisadas possiveis garantias do Poder Concedente e da Concessiondria. A experiéncia
mostra que ao longo da execugdo contratual podem surgir contratempos que ocasionem
danos e perdas materiais. Portanto, recomenda-se em contratos de longo prazo como o
possivel contrato de concessdo da Rodovia que, além das garantias, sejam utilizados seguros
para a mitigacdo de riscos, tanto no periodo de construcdo quanto na fase operacional. Os
seguros deverdo cobrir perdas materiais, danos financeiros e custos decorrentes de processos
sobre responsabilidade civil.

As questdes centrais relacionadas a bancabilidade do projeto estdo relacionadas a capacidade
de geracdo de receitas do projeto e sua rentabilidade, além das garantias de pagamento, seja
para o financiamento do parceiro privado ou para contraprestacao pecunidria do parceiro
publico.

A matriz de riscos também é um ponto que influencia na bancabilidade do projeto. O
pressuposto que os financiadores geralmente adotam é que o risco é gerido de forma mais
eficiente pelo parceiro mais capacitado para fazé-lo. Nesse contexto, a elaboracdo de uma
matriz de riscos adequada permite aumentar o Value for Money do projeto e reduz a maioria
das ineficiéncias ao longo da materializacdo das diversas etapas do projeto.

Nos ultimos anos, os bancos publicos tém desempenhado papel relevante no financiamento
de projetos de concessdao. O BNDES - Banco Nacional de Desenvolvimento Social tem liderado

os financiamentos de longo prazo e os empréstimos-ponte, aqueles que acontecem no inicio
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do periodo das concessdes e permitem que obras e outros investimentos sejam iniciados
enquanto a Concessiondria equaciona o financiamento de longo prazo. Historicamente, o
BNDES financiava montantes da ordem de 70-80% dos investimentos de longo prazo do
projeto.

Em 31 de marg¢o de 2023, o patrimdnio liquido totalizou RS 132,0 bilhdes, com o aumento no
periodo refletindo o lucro liquido no trimestre (RS 4,0 bilhdes), atenuado pelo ajuste de

avaliacdo patrimonial negativo, liquido de tributos (RS 3,3 bilhdes).

4.3.1. AVALIAGAO DA VIABILIDADE FINANCEIRA

Foi elaborado o fluxo de caixa operacional para o projeto com projecao de demanda, receitas,
investimentos (CAPEX) e custos operacionais (OPEX). Os dados de demanda e os dados de
CAPEX, OPEX e receita de locacdo e condominio, resultantes do presente Estudo de PMI
submetido a cidade de S3o Vicente.

Serd utilizada a metodologia de fluxo de caixa descontado com os dados de CAPEX, OPEX e
receitas operacionais para calcular o Valor Presente Liquido (VPL) da Concessdo e outros
parametros financeiros como TIR e payback.

O resultado da avaliacado financeira indicou o modelo de negdcios para contratacdo publica. Se
as receitas operacionais (locacdo e condominio) forem suficientes para cobrir todos os custos

operacionais, o modelo adequado é concessdo comum.

4.3.2. ESTRUTURA DE SEGUROS E GARANTIAS

Os financiadores, geralmente, requerem garantias para minimizar os riscos envolvidos no
Projeto. No modelo de concessdao comum, as garantias sao exigidas para a Concessionaria.
Adicionalmente, a Concessiondria utiliza seguros para a mitigacdo de riscos, além das
garantias, tanto no periodo de construcdo quanto de operacdo. Os seguros deverdo cobrir
perdas materiais, danos financeiros e custos decorrentes de processos sobre responsabilidade
civil.

A Lei de Licitacbes (N° 14.133/21) e a Lei de Parceria Publica Privada (N° 11.079/2004)
preveem a exigéncia de garantias do ente privado, em alguns casos. Pela Lei 14.133/21, o ente
privado pode optar pela concessdo das garantias em qualquer uma das seguintes modalidades

ou, ainda, em qualquer combinacao delas:
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e Caucdo em dinheiro;
e Titulos da divida publica;
e Seguro-garantia; e/ou

¢ Fianca bancaria.

Uma vez definido o modelo de negdcios para Projeto que serd concessionado, sdo detalhadas
as opc¢Oes de garantias mais adequadas, abordando temas como:

e Garantia e manutencao de proposta e de celebracdo do contrato (Garantia da Proposta

ou BidBond);

e Garantia de fiel cumprimento de obriga¢des contratuais durante a operac¢do (Garantia

de Execucdo ou Performance Bond);

e Seguro de responsabilidade civil;

e Seguro de risco operacional.
Cumpre ressaltar que em todos os casos de concessdo (comum, administrativa ou
patrocinada) ha indefinicao sobre o que significa exatamente a expressao “valor de contrato”
utilizada pela lei para estabelecer os limites de valor de cobertura do seguro. O critério pode
variar entre o valor dos investimentos, valor dos pagamentos publicos, ou o valor das receitas
totais esperadas do concessiondrio. Qualquer que seja o caso é possivel usar o valor presente
ou o valor a pregos constantes. Enfim, hd grande flexibilidade sobre o que é o valor de
contrato em contratos de concessao e isso cria margem de manobra para a definicdo pelos
editais e contratos em cada caso do valor da garantia de cumprimento de contrato, utilizando-
se critério que aumente ou diminua o valor do contrato.
As seguradoras geralmente requerem que os tomadores dos seguros-garantia de
cumprimento de contratos fornegam contra garantias, que podem ter natureza real (caugdo
em dinheiro, caucdo de titulos publicos etc.) ou fidejussdria como, por exemplo, a garantia
corporativa, que é um contrato pelo qual a empresa tomadora do seguro se compromete a
indenizar a seguradora se o seguro-garantia for legitimamente executado.
As contra garantias em seguros-garantia de cumprimento de contrato ndo sdo consideradas
como gravames no balanco das empresas, ou seja, Restricdo Financeira. Ainda que ndo o
considerem, as seguradoras que emitem seguros-garantia certamente irdo checar qual o nivel
de comprometimento do patrimonio dos potenciais tomadores com contra garantias de outros

seguros-garantia ja emitidos.
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Dito de outra forma, o acesso ao seguro-garantia dependerd da disponibilidade de patrimonio
suficiente das empresas potenciais participantes de licitacbes para emitirem as contra
garantias, o que certamente se tornara o obstaculo, o gargalo, a barreira de entrada principal
para participacao das empresas nas licitacdes dos grandes projetos.

O ambiente econémico de recessdo no pais atualmente e problemas nos balangos financeiros
das empresas do Brasil, sinaliza que se deve ter muita atencdo ao tratar da questdo da
estrutura de garantias e seguros durante a modelagem financeira da concessao, pois isso tera

impacto para os financiadores ocasionando impacto na “bancabilidade” do projeto.

4.4, RESULTADO DA ANALISE DE VALUE FOR MONEY
Conforme mencionado anteriormente, o comparador do setor publico (Public Sector

Comparator - PSC) é quantificado pela adi¢gdo dos seguintes elementos:

PSC = PSC Bruto - Neutralidade Competitiva + Risco transferido +
Risco retido

Os parametros de viabilidade que demonstram a atratividade do projeto para a participacao

de Parceiros Privados no Projeto de implantacdo, exploracdo, operagdo, manutencdo e

gerenciamento do Mercado Municipal estdo consolidados na tabela a seguir:

Resultados Economicos do Modelo de Concessao

Parametro Avaliado Resultado aferido

Valor Contrato RS 59.553.362,84
TIR Projeto 20,52%
Exposi¢do maxima -R$ 7.673.169,56
Payback - Projeto 7,40 anos

O modelo indicado procura estimar o potencial de geracdo de receita operacional a despesa

corrente e o fluxo de caixa do empreendimento durante a vigéncia do contrato.
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5. DEMANDA

5.1 ESTUDO DE DEMANDA

Um dos pilares fundamentais para o sucesso do projeto do Mercado Municipal de Sdo Vicente é
o estudo de demanda, uma andlise criteriosa que visa projetar o volume de clientes potenciais
interessados em alocar os boxes disponiveis no empreendimento. Esse estudo desempenha um
papel crucial na definicdo da estratégia comercial e no planejamento operacional do mercado,
garantindo que a oferta de espagos comerciais esteja alinhada com a demanda real do publico-
alvo. Para realizar o estudo de demanda, a equipe responsdvel pela elaboracdo do projeto
conduz pesquisas detalhadas, envolvendo diversos aspectos do mercado local e regional. Sao
realizadas analises de mercado, entrevistas com potenciais lojistas, pesquisas de preferéncias e
comportamentos de consumo, além da avaliagdo do perfil socioecondmico da populagdo que
frequentara o Mercado Municipal. Um dos principais objetivos do estudo é identificar os
segmentos de negdcios com maior potencial de aceitacdo no mercado. Isso inclui entender
guais tipos de produtos e servigcos sdao mais procurados pelos consumidores, quais as tendéncias
de consumo que influenciam as escolhas do publico e quais nichos de mercado podem ser
explorados com sucesso.

Com base nas informagdes coletadas e nas andlises realizadas, é possivel projetar o volume de
clientes potenciais que estardo interessados em alocar os boxes disponiveis no Mercado
Municipal. Essa projecao é uma ferramenta valiosa para orientar o planejamento de marketing,
a definicdo dos precos de aluguel e a selecdo de locatdrios que melhor se adequem ao perfil do
mercado. E importante ressaltar que o estudo de demanda é um processo dindmico e que deve
ser revisado periodicamente, especialmente em funcdo de mudancas no mercado ou na
economia. Através de uma abordagem criteriosa e atualizada, o Mercado Municipal de Sao
Vicente pode garantir que esteja sempre alinhado com as expectativas e necessidades do seu
publico-alvo, oferecendo um ambiente atrativo, diversificado e prdéspero para os

empreendedores e clientes que o frequentam.

5.2 TAXA DE OCUPACAO

A taxa de ocupacdo prevista para os boxes disponiveis no Mercado Municipal de Sdo Vicente é
de 90%, o que demonstra um cenario altamente promissor para o empreendimento. Essa taxa é
um indicador positivo que reflete o elevado interesse e demanda dos empreendedores e

comerciantes em estabelecer seus negdcios nesse novo espago comercial. A taxa de ocupagdo
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de 90% é um indicativo sdlido de que o Mercado Municipal de S3o Vicente se tornard um ponto
de referéncia na regido, atraindo um publico diversificado e contribuindo para o

desenvolvimento econdmico e social da cidade.

6. PREMISSAS DE INVESTIMENTOS

6.1 INVESTIMENTOS

A seguir sdo apresentadas as tabelas de referéncia sobre custos inerentes a implantagdo do
mercado municipal da cidade de S3o Vicente, bem como as tabela de Capex, Opex e fluxo de
caixa prevendo o Valor Presente Liquido (VPL), o Capital Requerido, o Tempo de Retorno de

Investimento (Payback) Liquido, o Fluxo de Caixa Liquido, as taxas de retorno.

Planilha Orgamentaria Global - Resumo
AREA CONSTRUIDA: 1498,51 m?
ITEM DESCRICAO VALOR TOTAL AREA RS / M2 %
1 SERVICOS GERAIS 2.255.042,55 1.498,51 1.765,15 29,39%
2 MERCADO 5.046.088,95 1.498,51 3.953,11 65,82%
3 READEQUACAO DO PARQUE CULTURAL 372.038,06 1.498,51 287,71 4,79%
VALOR GLOBAL 7.673.169,56 1.498,51 6.005,97 100,00%

Detalhamento dos valores vide Anexo 01.

6.1.1. CAPEX.

O Capex (Despesa de Capital) do projeto do Mercado Municipal da cidade de S3do Vicente é
composto por trés principais componentes: o valor da obra, outras demandas e os
equipamentos necessarios. O valor total do Capex é de 7,63 milhdes de reais. O maior
componente do Capex é o valor da obra, que representa um investimento significativo de 7,58
milhdes de reais. Esse montante é destinado a construcdo e infraestrutura do Mercado
Municipal, englobando a edificacdo do espaco, a adequacdo do layout, a instalacdo de sistemas
elétricos e hidraulicos, e outros aspectos necessarios para garantir o funcionamento adequado
do empreendimento. Além disso, o Capex inclui outras demandas no valor de 35 mil reais, que
englobam gastos adicionais e complementares ao projeto. Por fim, a aquisicio de
equipamentos é outra parte importante do Capex, representando um investimento de 52.7 mil

reais. Esses equipamentos sdo essenciais para o funcionamento do Mercado Municipal.

Item Valor Total ANO 1
OBRA RS 7.585.094,98 | RS 7.585.094,98
SERVICOS GERAIS RS 2.255.042,55 | RS 2.255.042,55
MERCADO RS 5.023.148,98 | RS 5.023.148,98
READEQUACAO DO PARQUE CULTURAL RS 306.903,45 | RS 306.903,45
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OUTRAS RS 35.294,58 | RS 35.294,58
OUTRAS DEMANDAS RS 35.294,58 | RS 35.294,58
EQUIPAMENTOS RS 52.780,00 | RS 52.780,00
EQUIPAMENTO RS 52.780,00 | RS 52.780,00
Total RS 7.673.169,56 | R$  7.673.169,56
6.1.2. OPEX.

O Opex (Despesas Operacionais) do projeto do Mercado Municipal da cidade de S3o Vicente
engloba diversos componentes necessarios para o funcionamento e a gestdao continua do
empreendimento. O valor total do Opex é de 15.04 milhdes de reais. Dentre as despesas
operacionais, o administrativo totaliza 1.44 milhdes de reais. Outros custos com operagdes de
comunicacdo somam 1.08 milhdes de reais e englobam despesas com marketing, publicidade,
promocgdes e acdes de comunicagao para atrair e fidelizar clientes ao mercado. Os valore sde
passe contratual totalizam o valor de 4.33 milhGes. Por fim o valor das despesas operacionais
do projeto totalizam 8.20 milhdes. O Opex total de 15.04 milhGes de reais é essencial para
garantir a operacao eficiente e sustentavel do Mercado Municipal de S3o Vicente. Uma gestao
financeira cuidadosa e estratégica é fundamental para otimizar os recursos, controlar os gastos
e garantir que as despesas operacionais sejam bem administradas, permitindo que o mercado
mantenha seu funcionamento adequado e ofereca uma experiéncia de qualidade aos clientes e

comerciantes.

Item Valor Total ANO 1
Administrativo RS 1.440.000,00 | RS 96.000,00
Despesas RS 540.000,00 | RS 36.000,00
Pessoal RS 900.000,00 | RS 60.000,00
Operacional RS 8.203.023,05 | RS 225.643,10
Despesas RS 8.203.023,05 | RS 225.643,10
Pessoal RS - RS -
Outros RS 1.080.000,00 | RS 72.000,00
Custos Operacionais Comunicac¢3o RS  1.080.000,00 | RS 72.000,00
Repasse Ente Publico RS 4.331.153,59 | RS 180.464,73
Repasse Contratual RS  4.331.153,59 | RS 180.464,73
Total | R$  15.054.176,64 | RS 574.107,83

6.1.3. FLUXO DE CAIXA PROJETADO.
O fluxo de caixa projetado para o projeto do Mercado Municipal da cidade de S3do Vicente é

uma ferramenta financeira essencial que oferece uma visao detalhada das entradas e saidas de
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recursos ao longo do tempo. Esse fluxo de caixa é elaborado com base em projecdes realistas e
criteriosas, considerando os investimentos iniciais, as receitas previstas e os custos operacionais
ao longo da vida util do empreendimento. No inicio do projeto, sdo previstos os investimentos
em Capex, que englobam o valor da obra, outras demandas e a aquisicdao de equipamentos
necessarios para a constru¢ao e operagao do mercado. Esses investimentos representam as
saidas de recursos no fluxo de caixa. Conforme o mercado comega a operar, as receitas
provenientes do aluguel dos boxes e do valor do condominio comegcam a entrar no fluxo de
caixa. As projecdes das receitas sao fundamentadas conforme ja mencionadas anteriormente.
Ao longo do tempo, as despesas operacionais, representadas pelo Opex, sdao consideradas no
fluxo de caixa. Essas despesas incluem os custos administrativos, operacionais, de comunicacdo
e o reembolso PMI. Em suma, o fluxo de caixa projetado é um elemento-chave para o sucesso

do projeto do Mercado Municipal de Sdo Vicente e os valores sdo apresentados a seguir:

ANO FLUXO PROJ VP VP FLUXO CAIXA
0 |-RS 7.673.169,56 |-RS 7.673.169,56 [-RS 7.673.169,56 |-RS 7.673.169,56
1 | RS 961.422,79 | RS 874.020,72 | RS 874.020,72 |-RS 6.799.148,84
2 | RS 1.484.869,56 | RS 1.227.164,92 | RS 1.227.164,92 [-RS 5.571.983,92
3 | RS 1.483.087,41 [ RS 1.114.265,52 | RS 1.114.265,52 |-RS 4.457.718,40
4 | RS 1.743.907,06 | R$1.191.111,99| RS 1.191.111,99 [-RS 3.266.606,42
5 | RS 1.722.107,94 | RS 1.069.293,54 | RS 1.069.293,54 |-RS 2.197.312,88
6 | RS 1.740.300,25 [ RS 982.354,12 | RS 982.354,12 |-RS 1.214.958,75
7 | RS 1.738.483,94 [ RS 892.117,15| RS 892.117,15|-RS  322.841,60
8 | RS 1.736.658,95 [ RS 810.164,22 | RS 810.164,22 [ RS  487.322,62
9 [RS 1.734.825,23 [ RS 735.735,25| RS 735.735,25 [ RS 1.223.057,87
10 | RS 1.707.982,71 | RS 658.501,27 | RS 658.501,27 [ RS 1.881.559,14
11 | RS 1.993.741,61 [ RS 698.794,27 | RS 698.794,27 | RS 2.580.353,41
12 | RS 1.991.881,35 | RS 634.674,78 | RS 634.674,78 | RS 3.215.028,19
13 | RS 1.990.012,13 [ RS 576.435,63 | RS 576.435,63 [ RS 3.791.463,82
14 | RS 1.988.133,90 [ RS 523.537,79 | RS 523.537,79 | RS 4.315.001,62
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1.956.246,61

RS

468.309,88

RS

468.309,88

RS 4.783.311,50

1.984.351,19

RS

431.852,63

RS

431.852,63

RS 5.215.164,14

17

1.982.446,60

RS

392.216,49

RS

392.216,49

RS 5.607.380,63

18

1.980.532,77

RS

356.216,23

RS

356.216,23

RS 5.963.596,86

19

1.978.609,66

RS

323.518,49

RS

323.518,49

RS 6.287.115,35

20

1.976.677,21

RS

293.820,47

RS

293.820,47

RS 6.580.935,82
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6.1.4. PLANILHA DRE

DRE
Receita Bruta RS 1.804.647,33 [ RS 2.526.506,26 | RS 2.526.506,26 [ RS 2.887.435,73 | RS 2.887.435,73 [R$ 2.887.435,73 |RS 2.887.435,73
Outorga
Repasse -RS 180.464,73 |-RS  252.650,63 |-RS 252.650,63 |-RS 288.743,57 |-RS 288.743,57 |-RS 288.743,57 |-RS  288.743,57
Receita Apds Repasse RS 1.624.182,60 | RS 2.273.855,63 | RS 2.273.855,63 [ RS 2.598.692,15 | RS 2.598.692,15 | R$ 2.598.692,15 |R$ 2.598.692,15
Tributos sobre Receita -RS 156.101,99 [-RS  218.542,79 [-RS  218.542,79 |-RS  249.763,19 |-RS 249.763,19 |-RS  249.763,19 |-RS  249.763,19
PIS -RS 11.730,21 |-RS 16.422,29 |-RS 16.422,29 |-RS 18.768,33 [-RS 18.768,33 [-RS 18.768,33 |-RS 18.768,33
COFINS -RS 54.139,42 | -RS 75.795,19 |-RS 75.795,19 |-RS 86.623,07 |-RS 86.623,07 |-RS 86.623,07 [-RS 86.623,07
ISS -RS 90.232,37 |-RS  126.325,31 |-RS$ 126.325,31 |-RS 144.371,79 |-RS 144.371,79 |-RS 144.371,79 |-RS 144.371,79
Receita Liquida RS 1.468.080,60 | RS 2.055.312,84 | RS 2.055.312,84 [ RS 2.348.928,96 | RS 2.348.928,96 | R$ 2.348.928,96 |RS 2.348.928,96
CUSTOS E DESPESAS OPERACAO -RS 393.643,10 |-RS 395.611,31 |-RS  397.589,37 |-R$  399.577,32 |-RS  401.575,20 |-RS  403.583,08 [-RS  405.601,00
DEPRECIACAO -RS 4.222,40 |-RS$ 4.095,73 |-R$ 3.972,86 |-RS 3.853,67 |-RS 3.738,06 |-RS 3.625,92 [-RS 3.517,14
Lucro Bruto R$ 1.070.215,10 | R$ 1.655.605,80 | RS 1.653.750,62 | RS 1.945.497,97 | RS 1.943.615,70 | RS 1.941.719,96 |R$ 1.939.810,83
Imposto de Renda -RS 51.370,32 |-RS 79.469,08 |-RS 79.380,03 |-RS 93.383,90 |-RS 93.293,55 |-RS 93.202,56 |[-RS 93.110,92
Adicional de Imposto -RS 30.822,19 |-RS 47.681,45 [-RS 47.628,02 |-RS 56.030,34 |-RS 55.976,13 |-RS 55.921,53 [-RS 55.866,55
Contribui¢dao Social -RS 30.822,19 |-RS 47.681,45 [-RS 47.628,02 |-RS 56.030,34 |-RS 55.976,13 |-RS 55.921,53 [-RS 55.866,55
Lucro Liquido RS 957.200,39 | RS 1.480.773,83 [ RS 1.479.114,55 | RS 1.740.053,39 |RS 1.738.369,88 | RS 1.736.674,34 |RS 1.734.966,80
Lucro Liquido Ajustado RS  957.200,39 | R$ 1.480.773,83 | RS 1.479.114,55 | RS 1.740.053,39 |RS 1.738.369,88 | RS 1.736.674,34 |RS 1.734.966,80
Margem Sobre o Faturamento 53% 59% 59% 60% 60% 60% 60%
FLUXO DE CAIXA PROJETO 12 Ano 22 Ano 32 ano 42 ano 52 ano 62 ano 72 ano
(=) Lucro Liquido RS 957.200,39 | RS 1.480.773,83 | RS 1.479.114,55 | RS 1.740.053,39 | RS 1.738.369,88 RS 1.736.674,34 | RS 1.734.966,80
(+) Depreciagdo RS 4.222,40 | RS 4,095,73 | RS 3.972,86 | RS 3.853,67 | RS 3.738,06 | RS 3.625,92 | RS 3.517,14
IMOBILIZADO
(-) Investimentos -R$ 20.000,00
(-) Manutencao RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS -
(-) Despesas Pré Operacionais
(=) Saldo de Caixa RS 961.422,79 | RS 1.484.869,56 | RS 1.483.087,41 | RS 1.743.907,06 | RS 1.722.107,94 RS 1.740.300,25 | RS 1.738.483,94
(=) Saldo de Caixa Acumulado -R$S 6.711.746,77 |-RS 5.226.877,22 |-RS 3.743.789,81 |-RS 1.999.882,75 [-RS 277.774,81 RS 1.462.525,44 | RS 3.201.009,39
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42 ano

Receita Bruta RS 2.887.435,73 | RS 2.887.435,73 | RS 2.887.435,73 | RS 3.248.365,19 | RS 3.248.365,19 | RS 3.248.365,19 RS 3.248.365,19
Outorga

Repasse -RS  288.743,57 |-RS  288.743,57 |-RS  288.743,57 |-RS 324.836,52 |-RS 324.836,52 |-RS 324.836,52 |-RS 324.836,52
Receita Apds Repasse R$ 2.598.692,15 | RS$ 2.598.692,15 | R$ 2.598.692,15 | RS 2.923.528,67 | RS 2.923.528,67 | RS 2.923.528,67 | RS 2.923.528,67
Tributos sobre Receita -RS  249.763,19 |-RS  249.763,19 |-RS  249.763,19 |-RS 280.983,59 |-RS 280.983,59 |-RS 280.983,59 [-RS 280.983,59
PIS -RS 18.768,33 | -RS 18.768,33 |-RS 18.768,33 [-RS 21.114,37 |-RS 21.114,37 |-RS 21.114,37 |-RS 21.114,37
COFINS -RS 86.623,07 |-RS 86.623,07 |-RS 86.623,07 |-RS 97.450,96 |-RS 97.450,96 |-RS 97.450,96 [-RS 97.450,96
ISS -RS  144.371,79 |-RS 144.371,79 |-RS  144.371,79 |-RS 162.418,26 [-RS 162.418,26 |-RS 162.418,26 |-RS 162.418,26
Receita Liquida RS 2.348.928,96 | RS 2.348.928,96 | RS 2.348.928,96 | RS 2.642.545,08 | RS 2.642.545,08 | RS 2.642.545,08 | RS 2.642.545,08
CUSTOS E DESPESAS OPERACAO -RS  407.629,00 |-RS  409.667,15 |-RS 411.715,48 |-RS 413.774,06 |-RS 415.842,93 [-R$ 417.922,14 |-R$ 420.011,75
DEPRECIAGAO -R$ 3.411,63 |-RS 3.309,28 |-RS 3.210,00 [-R$ 3.113,70 |-R$ 3.020,29 |-R$ 2.929,68 |-RS 2.841,79
Lucro Bruto R$ 1.937.888,34 | RS 1.935.952,54 | RS 1.934.003,48 | RS 2.225.657,32 | RS 2.223.681,87 | RS 2.221.693,26 | R$ 2.219.691,54
Imposto de Renda -RS 93.018,64 |-RS 92.925,72 |-RS 92.832,17 |-RS 106.831,55 |-RS 106.736,73 |-RS 106.641,28 |-RS 106.545,19
Adicional de Imposto -RS 55.811,18 |-RS 55.755,43 |-RS 55.699,30 |-RS 64.098,93 |-RS 64.042,04 |-RS 63.984,77 |-RS 63.927,12
Contribuicao Social -RS 55.811,18 |-RS 55.755,43 |-RS 55.699,30 |-RS 64.098,93 [-RS 64.042,04 |-RS 63.984,77 |-RS 63.927,12
Lucro Liquido RS 1.733.247,33 | RS 1.731.515,95 |RS 1.729.772,71 | RS 1.990.627,91 | RS 1.988.861,06 | RS 1.987.082,45 | RS 1.985.292,11
Lucro Liquido Ajustado R$ 1.733.247,33 | RS 1.731.515,95 | RS 1.729.772,71 | RS 1.990.627,91 | RS 1.988.861,06 | RS 1.987.082,45 | RS 1.985.292,11
Margem Sobre o Faturamento 60% 60% 60% 61% 61% 61% 61%
FLUXO DE CAIXA PROJETO 82 ano 92 ano 102 ano 112 ano 122 ano 132 ano 142 ano
(=) Lucro Liquido RS 1.733.247,33 | RS 1.731.515,95 | RS 1.729.772,71 | RS 1.990.627,91 | RS 1.988.861,06 [ RS 1.987.082,45 | RS 1.985.292,11
(+) Depreciagdo RS 3.411,63 | RS 3.309,28 | RS 3.210,00 | RS 3.113,70 | RS 3.020,29 | RS 2.929,68 | RS 2.841,79
IMOBILIZADO

(-) Investimentos -R$  25.000,00

(-) Manutengdo RS - RS - RS - RS - RS - RS - RS -

(-) Despesas Pré Operacionais

(=) Saldo de Caixa

RS 1.736.658,95

RS 1.734.825,23

RS 1.707.982,71

RS 1.993.741,61

RS 1.991.881,35

RS 1.990.012,13

RS 1.988.133,90

(=) Saldo de Caixa Acumulado

RS 4.937.668,34

RS 6.672.493,57

RS 8.380.476,29

RS 10.374.217,90

RS 12.366.099,25

RS 14.356.111,38

RS 16.344.245,28
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3.248.365,19

3.248.365,19

3.248.365,19

3.248.365,19

Receita Bruta RS RS 3.248.365,19 | RS RS RS RS 3.248.365,19
Outorga

Repasse -RS 324.836,52 | -RS 324.836,52 [-RS 324.836,52 |-RS 324.836,52 | -RS 324.836,52 |-RS 324.836,52
Receita Apds Repasse RS 2.923.528,67 | RS 2.923.528,67 RS 2.923.528,67 RS 2.923.528,67 | RS 2.923.528,67 | RS 2.923.528,67
Tributos sobre Receita -RS 280.983,59 | -RS 280.983,59 |-R$ 280.983,59 |-R$ 280.983,59 | -R$ 280.983,59 |-R$ 280.983,59
PIS -RS 21.114,37 |-RS 21.114,37 |-RS 21.114,37 |-RS 21.114,37 |-RS 21.114,37 |-RS 21.114,37
COFINS -RS 97.450,96 |-RS 97.450,96 [-RS 97.450,96 |-RS 97.450,96 |-RS 97.450,96 |-RS 97.450,96
ISS -RS 162.418,26 | -RS 162.418,26 |-RS 162.418,26 |-RS 162.418,26 | -RS 162.418,26 |-RS 162.418,26
Receita Liquida RS 2.642.545,08 | RS 2.642.545,08 RS 2.642.545,08 RS 2.642.545,08 | RS 2.642.545,08 | RS 2.642.545,08
CUSTOS E DESPESAS OPERACAO -RS 422.111,81 | -RS 424.222,37 |-R$ 426.343,48 | -R$S 428.475,20 | -RS 430.617,58 |-R$S 432.770,67
DEPRECIACAO -RS 2.756,54 |-R$ 2.673,84 |-R$S 2.593,62 [-RS 2.515,82 [-R$ 2.440,34 [-RS 2.367,13
Lucro Bruto RS 2.217.676,73 | RS 2.215.648,87 RS 2.213.607,97 RS 2.211.554,07 | RS 2.209.487,16 | RS 2.207.407,29
Imposto de Renda -RS 106.448,48 | -RS 106.351,15 |-RS 106.253,18 |-RS 106.154,60 | -RS 106.055,38 |-RS 105.955,55
Adicional de Imposto -RS 63.869,09 |-RS 63.810,69 [-RS 63.751,91 [-RS 63.692,76 |-RS 63.633,23 |-RS 63.573,33
Contribuigao Social -RS 63.869,09 |-RS 63.810,69 |-RS 63.751,91 |-RS 63.692,76 |-RS 63.633,23 [-RS 63.573,33
Lucro Liquido RS 1.983.490,07 | RS 1.981.676,35 RS 1.979.850,97 RS 1.978.013,96 | RS 1.976.165,32 | RS 1.974.305,08
Lucro Liquido Ajustado RS 1.983.490,07 | RS 1.981.676,35 R$ 1.979.850,97 RS 1.978.013,96 | RS 1.976.165,32 | RS 1.974.305,08
Margem Sobre o Faturamento 61% 61% 61% 61% 61% 61%
FLUXO DE CAIXA PROJETO 152 ano 162 ano 172 ano 182 ano 192 ano 202 ano
(=) Lucro Liquido RS 1.983.490,07 | RS 1.981.676,35 | RS 1.979.850,97 | RS 1.978.013,96 | RS 1.976.165,32 | RS  1.974.305,08
(+) Depreciagdo RS 2.756,54 | RS 2.673,84 | RS 2.593,62 | RS 2.515,82 | RS 2.440,34 | RS 2.367,13
IMOBILIZADO

(-) Investimentos -RS 30.000,00

(-) Manutencdo RS - RS 1,00 | RS 2,00 | RS 3,00 | RS 4,00 | RS 5,00
(-) Despesas Pré Operacionais

(=) Saldo de Caixa RS 1.956.246,61 RS 1.984.351,19 RS 1.982.446,60 RS 1.980.532,77 RS 1.978.609,66 RS 1.976.677,21

(=) Saldo de Caixa Acumulado

RS 18.300.491,89

RS 20.284.843,08

RS 22.267.289,67

RS 24.247.822,45

RS 26.226.432,11

RS 28.203.109,32
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FCL - Fluxo de Caixa Livres

RS

8.617.698,44

Exposicao Maxima -RS  7.673.169,56

Taxa Interna de Retorno 20,52%
Taxa Interna de Retorno Projeto -MTIR 19,88%
Payback (em anos) 7,40
TMA 10,00%
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7. CONSIDERAGOES FINAIS

A Demonstracdo de Resultado (DRE) é uma ferramenta financeira essencial que oferece uma visao
detalhada do desempenho operacional e financeiro do projeto. Analisando alguns pontos do

desempenho do projeto temos:
e Receita Bruta: 59.55 milhdes
e Tributos sobre Receitas: 5.15 milhdes
e Receita Liquida: 48.44 milhdes
e Lucro Liquido: 35.88 milhdes
e Margem sobre o Faturamento: 74,08%
e Payback: 7,40 anos
e Taxa Interna de Retorno (TIR): 20,52%

A Receita Bruta de 59.55 milhdes representa o valor total das receitas do projeto antes de
quaisquer dedugdes ou impostos. No entanto, apds a deducdo dos Tributos sobre Receitas no
valor de 5.15 milh&es e dos repasses de 5.87 milhdes, a Receita Liquida fica em 48.44 milhdes. Essa
é a receita efetiva que o projeto do Mercado Municipal tem disponivel para cobrir seus custos
operacionais e despesas. Com base nos nimeros, o Lucro Liquido é de 35.88 milhdes, o que
representa a margem de lucro apdés a deducdo de todos os custos, despesas operacionais e
impostos. A Margem sobre o Faturamento, em média é de 74,08%, revela que o projeto do
Mercado Municipal da cidade de S3o Vicente tem uma eficiente gestdo de custos e consegue

manter uma porcentagem consideravel das suas receitas como lucro liquido.

O Payback de 7,40 anos, € um indicador que mostra o tempo necessario para recuperar o
investimento inicial realizado na empresa. Nesse caso, o periodo de payback apresenta o que o
projeto demanda um significativo montante inicial. J&4 a Taxa Interna de Retorno (TIR) de 20,52%
indica que o projeto do Mercado Municipal esta apresentando um retorno financeiro consideravel
e atrativo, superando diversas alternativas de investimento de menor risco. Em resumo, a andlise
da Demonstracdo de Resultado (DRE) do projeto revela uma sdlida performance financeira, com
uma Receita Liquida significativa e um lucro liquido robusto. A Margem sobre o Faturamento é
consistente e indica uma gestdo financeira eficiente. Esses numeros refletem que o projeto do
Mercado Municipal da cidade de S3o Vicente apresenta um bom desempenho financeiro e com

perspectivas promissoras para o futuro.
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7. ANEXO

7.1 ANEXO 01

ITEM DESCRICAO UN Qr PRECO UNITARIO PRECO TOTAL

1.0 SERVICOS GERAIS RS 2.255.042,55
105 SERVICOS TECNICOS RS 1.620.645,09
105.02 Topografia

105.02.01 Servigos topograficos Dia 3,00 RS 2.072,00 | RS 6.216,00
105.15 Projetos/ Despesas RS - RS -
105.15.03 Projeto executivo de arquitetura vb 1,00 RS 280.000,00 | RS 280.000,00
105.15.07 Projeto complementares da obra vb 1,00 RS 342.720,00 | RS 342.720,00
105.15.99-1 Gerenciamento de obras vb 1,00 RS 380.800,00 | RS 380.800,00
105.15.99-2 Comercializagdo das lojas vb 1,00 RS 458.181,82 | RS 458.181,82
105.15.99-3 Marketing vb 1,00 RS 152.727,27 | RS 152.727,27
115 SERVICOS PRELIMINARES RS - RS 100.930,54
115.05 Remogdes e Demoligdes RS - RS -
115.05.77 Demoligdo de construgdo existente m2 420,00 RS 240,31 | RS 100.930,54
125 INSTALAGOES PROVISORIAS E EQUIPAMENTOS RS - RS 109.728,25
125.05 Tapumes RS - RS -
125.05.21 Port3o de veiculos (4,00x2,20)m un 1,00 RS 3.307,33 | RS 3.307,33
125.05.22 Portdo de pedestre (1,00x2,20)m un 1,00 RS 1.112,70 | RS 1.112,70
125.05.10 Tapume com fech. em telha metdlica H=2,10m mt 52,00 RS 289,64 | RS 15.061,16
125.15 Canteiro RS - RS -
125.15.50 Locagdo container metdlico p/ escritério Meés 8,00 RS 1.075,20 | RS 8.601,60
125.15.54 Locagdo container metalico p/ depdsito Meés 8,00 RS 840,00 | RS 6.720,00
125.15.58 Locagdo container metalico p/ banheiros Més 8,00 RS 1.008,00 | RS 8.064,00
125.15.38 Refeitorio c/ cobertura /piso e fechamento m2 20,00 RS 648,97 | RS 12.979,33
125.20.31 Ligagbes provisorias de dgua ,energia ,esgoto vb 1,00 RS 9.520,00 | RS 9.520,00
125.30 Sinalizagdo R$ - |R$ -
125.30.02 Placa de obra em chapa galvanizada m2 1,00 RS 1.463,33 | RS 1.463,33
125.40 Equipamentos RS - RS -
125.40.13 Locagdo andaime tubular metalico mt 120,00 RS 193,22 | RS 23.186,81
125.40.52 Locagdo de equipamentos diversos Meés 8,00 RS 2.464,00 | RS 19.712,00
135 EQUIPE TECNICA E DESPESAS GERAIS RS - RS 381.761,25
135.05 Equipe Tecnica RS - RS -
135.05.05 Engenheiro coordenador Més 8,00 RS 15.991,55 | RS 127.932,39
135.05.11 Estagiario seguranca do trabalho Meés 8,00 RS 3.788,70 | RS 30.309,57
135.05.10 Mestre de obra Més 8,00 RS 17.698,63 | RS 141.589,05
135.05.09 Estagiario Més 8,00 RS 3.247,45 | RS 25.979,64
135.10 Despesas Administrativas RS - RS -
135.10.01 Consumo de agua Més 8,00 RS 1.008,00 | RS 8.064,00
135.10.02 Consumo de energia Més 8,00 RS 1.568,00 | RS 12.544,00
135.10.67 Gastos gerais de canteiro Més 8,00 RS 952,00 | RS 7.616,00
135.10.09A Despesas cOpias de projetos vb 1,00 RS 3.920,00 | RS 3.920,00
135.50 Limpeza de obra RS - RS -
135.50.03 Limpeza permanente de entulho da obra Meés 8,00 RS 2.065,83 | RS 16.526,60
135.90 Diversos RS - RS -
135.90.90 Mobilizacao/ Desmob. do canteiro de obra vb 1,00 RS 7.280,00 | RS 7.280,00
145 MOVIMENTO DE TERRA RS - RS 41.977,42
145.10 Movimento de Terra RS - RS -
145.10.05 Limpeza mecanizada da camada vegetal m2 1.382,00 | RS 5,04 | RS 6.965,28
145.10.80 Carga e remogdo mat. excedente p/ bota-fora m3 538,98 RS 64,96 | RS 35.012,14
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2 MERCADO RS - RS 5.046.088,95
155 FUNDACAO RS - RS 207.086,22
155.20 Baldrames R$ - |R$ -

155.20.05 Escavacdo manual de valas. m3 75,30 RS 73,62 | RS 5.543,60
155.20.10 Compactagio de fundo de vala. m2 31,31 RS 11,33 | RS 354,68
155.20.15 Reaterro compactado manual. m3 79,55 RS 45,30 | RS 3.603,63
155.20.20 Remog3o de terra excedente. m3 18,35 RS 39,33 [ RS 721,67
155.55.08 Lastro de brita. m3 1,57 RS 220,15 | RS 345,63
155.55.16 Formas de tdbuas de madeira - R 50% m2 172,46 | RS 88,99 | RS 15.346,97
155.55.19 Armacao CA 50/60. kg 1.259,65 | RS 12,39 | RS 15.610,34
155.55.26 Concreto usinado 25Mpa. m3 14,82 RS 538,02 | RS 7.973,39
155.55.44 Bombeamento concreto m3 14,82 RS 56,00 | RS 829,92
155.55.51 Impermeab. com arg. cim. e areia/sika 1/Igol 2. m2 87,92 RS 69,31 | RS 6.093,89
155.10 Sapata RS - |RS -

155.80.06 Escavacdo manual m3 336,63 | RS 73,62 | RS 24.782,77
155.80.07 Compactagio de fundo de vala. m2 166,06 | RS 5,66 | RS 940,56
155.55.08 Lastro de brita. m3 8,30 RS 220,15 | RS 1.827,23
155.55.16 Formas de tabuas de madeira - R 50% m2 110,52 | RS 88,99 | RS 9.835,02
155.80.51 Remogdo de terra excedente. m3 97,24 RS 39,33 | RS 3.824,25
155.20.15 Reaterro compactado manual. m3 340,38 RS 45,30 | RS 15.419,28
155.55.19 Armacao CA 50/60. kg 3.874,01 | RS 12,39 | RS 48.009,06
155.55.26 Concreto usinado 25Mpa. m3 77,48 RS 538,02 | RS 41.685,43
155.55.44 Bombeamento concreto m3 77,48 RS 56,00 | RS 4.338,88
165 ESTRUTURA RS - RS 274.778,30
165.05 Forma R$ L -

165.05.23 Forma maderit plastificado 12mm (R=60%) m2 894,65 | RS 111,51 [ RS 99.764,03
165.10 Armagio RS - RS -

165.10.01 Armagc3o CA 50/60. kg 9.589,80 | RS 12,39 | RS 118.842,56
165.15 Concreto RS - |R$ -

165.15.14 Concreto usinado 25Mpa. m3 87,18 RS 588,32 | RS 51.289,63
165.15.60 Bombeamento concreto m3 87,18 RS 56,00 | RS 4.882,08
175 PAREDES E PAINEIS RS - RS 270.136,02
175.20 Alvenaria bloco concreto RS - RS -

175.20.06 Alvenaria bloco concr. vedagdo - 09x19x39cm m2 20,04 RS 90,54 | RS 1.814,49
175.20.08 Alvenaria bloco concr. vedagdo - 14x19x39cm m2 687,75 | RS 98,97 | RS 68.063,73
175.20.12 Alvenaria bloco concr. vedagdo - 19x19x39cm m2 124,94 | RS 115,94 | RS 14.484,99
175.20.24 Canaleta bloco concr. vedagdo - 14x19x39cm mt 272,90 | RS 24,56 | RS 6.703,73
175.20.28 Canaleta bloco concr. vedagao - 19x19x39cm mt 63,55 RS 27,18 | RS 1.727,37
175.20.40 Armacdo CA 50/60. kg 669,03 RS 12,39 | RS 8.291,02
175.20.50 Concreto com pedrisco 15 MPA obra. m3 11,84 RS 831,29 | RS 9.842,49
175.20.73 Encunhamento arg. expansiva 14x3cm mt 192,65 RS 14,19 | RS 2.733,05
175.20.76 Encunhamento arg. expansiva 19x3cm mt 34,15 RS 16,98 | RS 579,89
175.80 Diviséria de Gesso RS - RS -

175.80.19 Diviséria de gesso Dry-Wall e=10cm m2 773,29 | RS 201,60 | RS 155.895,26
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185 ESQUADRIAS METALICAS/ALUMINIO RS - RS 180.888,26
185.05 Caixilhos de aluminio anodizado RS - RS -

185.05.17 Caixilho alum maximar / vid. Lam. 4mm m2 2,52 RS 1.276,62 | RS 3.217,08
185.05.52 Caixilho alum camardo/vidro lam. 4mm m2 15,34 RS 2.172,62 | RS 33.327,97
185.05.51 Caixilho alum correr / vid.lam. 4 mm m2 7,80 RS 1.780,62 | RS 13.888,83
115.05.05 Remogdo de esquadrias m2 15,34 RS 155,45 | RS 2.384,65
185.15 Portas de aluminio anodizado RS - RS -

185.15.22 Porta aluminio de correr /vidro lam. 6mm m2 21,33 RS 1.464,41 | RS 31.235,84
185.15.40 Porta aluminio veneziana de abrir m2 14,71 RS 1.403,09 | RS 20.639,44
185.15.64 Porta alum. veneziana de abrir - Div m2 8,28 RS 1.243,02 | RS 10.292,19
185.15.30 Porta aluminio de abrir /vidro lam. 6 mm m2 24,32 RS 1.491,29 | RS 36.268,15
115.05.05 Remogdo de esquadrias m2 45,65 RS 155,45 | RS 7.096,44
185.90 Ferro RS - RS -

185.90.30 Perfil de ferro para bancadas un 8,00 RS 74,78 | RS 598,20
185.90.08 Corrim3o ferro tubular d= 5cm mt 8,90 RS 252,28 | RS 2.245,30
185.90.01A Gradil de ferro metalon H=1,10 m m2 7,18 RS 824,71 | RS 5.921,45
185.90.01B Grade de ferro /tela /Port3o de correr m2 16,70 RS 824,71 | RS 13.772,72
195 ESQUADRIAS DE MADEIRA RS - RS 19.012,39
195.15 Portas RS - RS -

195.15.03 Porta de madeira de abrir kit pronto - 62x210 cm un 1,00 RS 1.161,89 | RS 1.161,89
195.15.05 Porta de madeira de abrir kit pronto - 82x210 cm un 3,00 RS 1.212,44 | RS 3.637,32
195.15.06 Porta de madeira de abrir Kit pronto - 92x210 cm un 5,00 RS 1.202,10 | RS 6.010,51
195.90 Ferragens RS - RS -

195.90.02 Ferragem porta interna un 4,00 RS 216,16 | RS 864,64
195.90.23 Ferragem porta banheiro un 5,00 RS 216,16 | RS 1.080,80
195.90.70 Barra antipanico un 4,00 RS 1.564,31 | RS 6.257,23
215 COBERTURA RS - RS 2.002.068,79
215.05 Cobertura RS - RS -

215.05.50 Estrutura metdlica de cobertura kg 31.013,17 | RS 36,33 | RS 1.126.795,30
215.20.15 L::;gear:ztf:jcgggz: ¢/ pintura 2 face com m2 | 105852 |R$ 288,85 | RS 305.750,11
215.20.86 Cumeeira p/ telha galv. trap. 0,43mm natural mt 101,25 | RS 155,45 | RS 15.739,25
215.20.95 Veneziana comovent com aletas branca m2 59,40 RS 349,74 | RS 20.774,64
215.50 Calhas e Rufos RS - RS -

215.50.04 Calha galvanizada chapa 26 Corte 80 mt 240,71 RS 134,40 | RS 32.351,42
215.50.05 Rufo Galvanizado encosto chapa26 corte 33 mt 484,42 RS 106,40 | RS 51.542,29
215.50.06 Rufo Galvanizado Pingadeira Chapa26 Corte 33 mt 228,76 RS 106,40 | RS 24.340,06
215.80 Diversos R$ - _|RS -

215.80.23 Cobertura em policarbonato fixo alveolar m2 299,97 | RS 952,00 | RS 285.571,44
215.80.35 Cobertura Retratil - tipo zetaflex m2 54,84 RS 1.792,00 | RS 98.273,28
215.80.22 Cobertura vidro laminado 8mm / estrutura m2 26,54 RS 1.344,00 | RS 35.669,76
215.25.30 Domus em chapa policarbonato alveolar m2 421 RS 907,20 | RS 3.819,31
215.15 Cobertura Despejo RS - RS -

Recolocagdo de Telha cerdmica /troca de pegas

215.15.04 danificadas. m2 17,64 RS 47,22 | RS 832,93
115.04.12 Remocdo de telha cerdmica m2 17,64 RS 19,69 | RS 347,41
115.05.17 Lavagem e limpeza de cobertura m2 17,64 RS 14,83 | RS 261,58
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225 IMPERMEABILIZAGOES RS - RS 27.475,84
225.05 Impermeabilizagio Laje RS - RS -

225.05.01 Arg. Reg. base 4 cm - 1:3 m2 43,65 RS 55,29 | RS 2.413,38
225.10.23 Impermeabilizagdo manta asféltica 4mm m2 43,65 RS 188,16 | RS 8.213,18
225.15.02 Protecdo Arg 5cm - 1:3 + tela m2 43,65 RS 77,75 | RS 3.393,65
225.10 Impermeabilizacdes Polimerica - Areas frias RS - RS -

225.10.30 Impermeab. argamassa polimérica em piso m2 77,09 RS 72,80 | RS 5.612,15
225.10.31 Impermeab. argamassa polimérica - parede m2 107,74 | RS 72,80 | RS 7.843,47
235 REVESTIMENTOS INTERNOS RS - RS 149.844,64
235.05 Argamassa em parede RS - RS -

235.05.06 Chapisco Parede 1:3 m2 1.465,35 | RS 10,05 | RS 14.729,41
235.05.21A Massa Unica parede E=2cm m2 1.322,65 | RS 65,94 | RS 87.213,69
235.05.16 Embogo parede e=2cm m2 142,70 RS 61,44 | RS 8.767,69
235.05.50 Cantoneira Aluminio para massa mt 26,00 RS 14,45 | RS 375,62
235.10 Ceramico RS - RS -

235.10.14-1 Ceramica branca 60x60 cm m2 142,70 RS 176,52 | RS 25.190,06
235.10.86-1 Rejunte para ceramica m2 142,70 RS 10,44 | RS 1.490,19
235.10.52 Cantoneira aluminio para azulejo mt 9,00 RS 11,56 | RS 104,08
235.28 Pedra RS - RS -

235.28.01 Revest. filete de pedra S3o Tomé m2 38,57 RS 310,45 | RS 11.973,91
235 FORRO RS - RS 18.860,86
235.06 Argamassa em forro RS - RS -

235.06.05 Chapisco Forro 1:3 m2 86,91 RS 10,44 | RS 907,31
235.06.08 Massa Unica Forro E=2cm m2 86,91 RS 65,94 | RS 5.730,72
235.20 Gesso RS - RS -

235.20.06 Forro de gesso acartonado m2 74,77 RS 134,40 | RS 10.049,09
235.20.11 Tabica metalica para forro gesso mt 88,22 RS 24,64 | RS 2.173,74
235 REVESTIMENTO EXTERNO RS - RS 169.543,93
235.30 Argamassa Externa RS - RS -

235.30.01 Chapisco Parede externa 1:3 m2 1.024,61 | RS 13,49 | RS 13.822,60
235.30.19 Massa uUnica fachada E=4cm m2 1.021,61 | RS 126,62 | RS 129.353,60
235.30 Faixas RS - RS -

235.30.82-1 Faixa argamassa L=4 cm mt 246,14 RS 46,12 | RS 11.352,86
235.30.82-2 Faixa argamassa L=5cm mt 229,38 RS 46,12 | RS 10.579,83
235.30.82-3 Faixa argamassa L=8 cm mt 4,20 RS 53,40 | RS 224,30
235.30.82-4 Faixa argamassa L=9 cm mt 55,22 RS 59,00 | RS 3.258,18
235.30.83-1 Faixa argamassa L=10 cm mt 5,02 RS 59,00 | RS 296,20
235.30.83-2 Faixa argamassa L=22 cm mt 4,20 RS 64,60 | RS 271,34
235.30.83-3 Faixa argamassa L=40 cm mt 5,40 RS 71,30 | RS 385,03
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245 PISOS RS - RS 428.312,32
245.05 Concreto RS - RS -

245.05.13A Contrapiso concr 30 Mpa/tela Q138 - E= 8cm c/imp m2 69,52 RS 127,52 | RS 8.865,13
245.05.15 Piso concreto arm. simples e=12cm espelh.cinza m2 374,94 RS 264,56 | RS 99.195,85
245.05.15-5 Piso concreto arm. simples e=12cm espelh.vermelho m2 666,43 RS 331,76 | RS 221.097,88
245.10 Cimentados RS - RS -

245.10.10 Arg. regularizagdo piso 4cm m2 145,38 RS 65,19 | RS 9.477,93
245.10.25 Piso cimentado e=4cm m2 67,60 RS 65,19 | RS 4.407,13
245.15 Ceramico RS - RS -

245.15.28-10 |Piso ceramico 60x60 cm m2 145,38 RS 178,33 | RS 25.925,62
245.45.03-8 Rodapé ceramico 10x60 cm mt 111,19 RS 36,96 | RS 4.109,87
245.15.78 Rejunte e Limpeza em piso cerdmico m2 145,38 | RS 9,86 | RS 1.433,27
245.25 Madeira RS - RS -

245.25.27 Palco em deck de madeira cumaru - mat/mo m2 13,40 RS 976,00 | RS 13.078,40
315.10 Piso Intertravado RS - RS -

315.10.05 Preparo de caixa ¢/ compactagdo solo m2 257,38 RS 10,64 | RS 2.738,52
315.10.10 Base em po de pedra e=6cm m2 257,38 RS 17,68 | RS 4.550,89
315.10.37 Piso Intertravado de concreto cinza - 6 cm m2 257,38 RS 107,09 | RS 27.563,39
315.10.40 Rejunte com areia grossa em bloquetes m2 257,38 RS 11,84 | RS 3.046,56
245.52 Peitoril de concreto RS - RS -

245.52.02 Peitoril pré-moldado concreto 18cm mt 4,90 RS 89,59 | RS 438,97
245.52.03 Peitoril pré-moldado concreto 25 cm mt 23,51 RS 101,36 | RS 2.382,90
235 MARMORARIA RS - RS 47.346,06
235.80 Bancadas / Divisoria RS - RS -

235.80.22 Bancada granito cinza andorinha / front/ tes m2 441 RS 1.092,99 | RS 4.820,09
175.80.48 Diviséria de granito cinza andorinha m2 29,26 RS 1.351,38 | RS 39.541,40
245.51 Soleira/ Peitoril/ Degrau RS - RS -

245.51.20A Soleira de granito cinza andorinha 12 cm mt 5,20 RS 100,14 | RS 520,72
245.51.13 Soleira de granito cinza andorinha 25 cm mt 8,00 RS 136,08 | RS 1.088,63
245.51.14 Soleira de granito cinza andorinha 15 cm mt 12,03 RS 114,32 | RS 1.375,23
255 PINTURAS RS - RS 251.119,46
255.05 Parede RS - RS -

255.05.01 Massa Corrida PVA Parede m2 2.817,84 | RS 22,40 | RS 63.119,62
255.10.10 Latex acrilico em paredes internas m2 2.996,93 | RS 31,36 | RS 93.983,72
255.10 Forro RS - RS -

255.05.14 Massa corrida PVA em Teto m2 135,31 RS 22,40 | RS 3.030,94
255.10.02 Latex PVA Forro m2 135,31 | RS 22,40 | RS 3.030,94
255.10.17 Latex acrilico externo forro - padrdo historico m2 26,37 RS 39,20 | RS 1.033,70
255.15 Fachadas RS - |RS -

255.15.30 Textura Acrilica - fachada m2 709,30 RS 80,64 | RS 57.197,95
255.10.91 Latex acrilico externo - padrdo historico m2 363,31 RS 39,20 | RS 14.241,75
255.20 Esmalte RS - RS -

255.20.01 Esmalte Esquadria de ferro m2 46,71 RS 61,60 | RS 2.877,34
255.20.20 Esmalte Esquadria de madeira m2 47,75 RS 72,80 [ RS 3.476,20
255.20.09 Esmalte sintético em rufos pingadeira mt 228,76 RS 31,36 | RS 7.173,91
255.80 Diversos RS - RS -

255.80.01 Pintura piso Novacor e pisos m2 67,60 RS 28,90 | RS 1.953,37
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265 INSTALACOES HIDRAULICAS RS - RS 338.910,03
265.02 Lougas e Metais RS - RS -

265.02.11 Bacia sanitaria conforto sifonada un 2,00 RS 850,28 | RS 1.700,56
265.04.57 Valvula descarga Hydra anti-vandalismo un 2,00 RS 504,06 | RS 1.008,12
265.02.08 Bacia caixa acoplada Deca Ravena un 8,00 RS 1.192,35 | RS 9.538,81
265.02.40 Mictério louga / sifdo integr Deca 714 un 3,00 RS 1.554,39 | RS 4.663,16
265.02.46 Cuba de louga embutir un 7,00 RS 207,06 | RS 1.449,39
265.02.86 Lavatério louca ¢/ coluna suspenso un 2,00 RS 590,03 | RS 1.180,07
265.04.37 Metais para lavatdrio Deca Decamatic 1173 un 9,00 RS 1.044,61 | RS 9.401,45
265.04.91-2 Kit para instalagdo para bacia / bide un 8,00 RS 239,60 | RS 1.916,81
265.04 Acessorios RS - RS -

265.05.04 Chuveiro elétrico un 2,00 RS 429,95 | RS 859,90
265.05.71 Barra apoio Deca C80 un 10,00 RS 533,71 | RS 5.337,07
265.05.74 Barra de apoio cromada p/ lavatério un 2,00 RS 612,17 | RS 1.224,34
265.05.79 Cadeira de banho un 2,00 RS 584,06 | RS 1.168,12
265.05.93 Bebedouro ago inox ¢=1,90 m un 1,00 RS 2.340,52 | RS 2.340,52
265.05.86 Espelho de cristal lapidado 4mm m2 6,35 RS 537,60 | RS 3.413,76
265.80 Instalagbes RS - RS -

265.80.84-1 InstalagBes Hidraulicas gerais m2 1.498,51 | RS 196,00 | RS 293.707,96
275 INSTALAGOES ELETRICAS RS - RS 637.765,86
275.80 Instalagbes Eletricas RS - RS -

275.80.81 Instalagdo Eletricas gerais m2 1.498,51 | RS 425,60 | RS 637.765,86
285 SERVICOS ESPECIAIS RS - RS 2.800,00
285.20 Diversos RS - RS 2.800,00
215.80.08 Sistema de exaustdo ventokit G 1,00 RS 2.800,00 | RS 2.800,00
325 SERVICOS COMPLEMENTARES RS - RS 20.139,97
325.95 Limpeza RS - RS -

325.95.01 Limpeza bruta de final de obra m2 1.498,51 | RS 13,44 | RS 20.139,97
3 READEQUAGAO DO PARQUE CULTURAL RS - RS 372.038,06
115 SERVICOS PRELIMINARES RS - RS 984,34
115.05 Remocgdes e Demoligbes - Abertura de vio RS - RS -

115.05.06 Demoligdo de alvenaria s/ reaproveitamento m2 3,52 RS 29,06 | RS 102,30
115.05.99 Remocdo de entulho para bota-fora m3 10,07 RS 87,59 | RS 882,04
195 ESQUADRIAS DE MADEIRA RS - RS 5.477,40
195.15 Portas RS - |RS -

195.15.09 Porta de mad. 2fls abrir de demoli¢do - 1,60x2,20 m un 1,00 RS 5.242,20 | RS 5.242,20
195.90 Ferragens RS - RS -

195.90.12 Ferragem porta 2 folhas un 1,00 RS 235,20 | RS 235,20
215 COBERTURA RS - RS 34.384,70
215.15 Telha - Reposicdo telhas quebradas RS - RS -

215.15.04 Telha cerdmica m2 110,51 RS 70,70 | RS 7.812,81
215.80 Diversos RS - RS -

115.05.17 Lavagem e limpeza de cobertura m2 736,70 RS 36,07 | RS 26.571,88
235 REVESTIMENTO RS - RS 334,08
235.05 Argamassa Parede - Requadragdo vao de porta RS - RS -

235.05.80 Requadragdo com massa Unica: Vaos/pilar/viga mt 6,40 RS 52,20 | RS 334,08
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245 PISOS RS - RS 30.163,54
245.70 Diversos - Pisos externos RS - RS -
245.70.11 Lavagem de piso existente em pedra/concreto m2 1.400,61 | RS 21,54 | RS 30.163,54
255 PINTURAS RS - RS 45.063,98
255.15 Fachadas R$ - [RS -
255.10.91 Latex acrilico externo - padrdo historico m2 768,06 | RS 39,20 | RS 30.107,95
255.30 Verniz RS - RS -
255.30.22 Verniz em esquadrias de madeira m2 166,92 RS 89,60 | RS 14.956,03
275 INSTALAGOES ELETRICAS RS - RS 74.259,36
275.80 Instalagbes Eletricas RS - RS -
275.80.86 Revisdo geral de Instalacdo Elétrica m2 736,70 | RS 100,80 | RS 181.370,66
325 SERVICOS COMPLEMENTARES RS - RS 181.370,66
325.05 Urbanizacdo RS - RS -
325.05.79 Jardim m2 31,27 RS 168,00 | RS 5.253,36
325.22 Arquibancada R$ - RS -
325.22.40 Muro gabido m3 26,91 RS 1.400,00 | RS 37.674,00
235.25.36 Revestimento madeira cumaru m2 36,27 RS 608,20 | RS 22.059,41
255.30.16 Verniz em revestimento de madeira m2 36,27 RS 89,60 | RS 3.249,79
185.80.54 Guardacorpo de ferro 3 travessas H=1,10 m mt 17,40 RS 609,25 | RS 10.601,00
255.20.04 Esmalte em guardacorpo tubular de ferro mt 17,40 RS 61,60 | RS 1.071,84
325.25 Piscina - isolamento com piso RS - RS -
295.10.71-1 Deck de madeira c/estr. - mat/mo m2 49,50 RS 767,20 | RS 37.976,40
255.30.50 Verniz em deck de madeira m2 49,50 RS 72,80 | RS 3.603,60
325.40 Toten RS - RS 49.980,00
325.40.05-1 Toten para publicidade - 1,00x1,50 m un 1,00 RS 33.180,00 | RS 33.180,00
325.40.05-2 Toten para publicidade - 0,45x1,35 m un 1,00 RS 16.800,00 | RS 16.800,00
325.95 Limpeza RS - RS 9.901,25
325.95.01 Limpeza bruta de final de obra m2 736,70 RS 13,44 | RS 9.901,25
RS - RS -
VALOR GLOBAL RS 7.673.169,56
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B - ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA
ESTUDO DE ARQUITETURA
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ESTUDOS DE ARQUITETURA, RESTAURAGAO, URBANISMO E
ENGENHARIA

Este caderno de estudos visa a apresentacao de forma clara e suscinta
das propostas de intervengéo nos objetos desta PMI, levando em consideragéo
o potencial econdmico que estes elementos possuem na paisagem urbana
como indutores de desenvolvimento urbano inseridos no contexto historico
turistico do municipio de Sao Vicente. Dentro do Partido Conceito da relacéo
entre o Mercado Municipal e Parque Cultural complementarem seus usos e
atividades exercidas dentro de seus espacos, formando entre si um eixo

Gastrondmico- Cultural.

1. Estudo Conceitual.

READEQUACAO DO PARQUE CULTURAL VILA DE SAO
VICENTE.
LOCAL: Praca Joao Pessoa, S/N - Centro.

Situado em area envoltéria da Igreja Matriz de Sao Vicente Martir o
Parque Cultural Vila de S&o Vicente € marcado pela presenga de
réplicas de um cenario que representa uma releitura das primeiras
tipologias residenciais com base em construgdes coloniais brasileira do
século XI (SITE PREFEITURA DE SAO VICENTE,2023).

Apesar de ser um item o qual foi construido em 2001, este ja esta
inserido dentro do contexto histérico turistico do povo vicentino, sendo
palco das mais diversas manifestagdes artisticas culturais e de comércio
como Feiras Organicas, Festas Juninas, e as mais diversas
apresentagdes culturais ou teatrais. E o desafio é revitalizar essa area
de modo que ela seja melhor reaproveitada pela populagédo através da
insercdo de novos usos no espago que privilegiem a vida diurna e
noturna no local criando novos usos que propiciem que as pessoas se
sintam seguras e protegidas no local e fortalega o potencial turistico, de

ponto de lazer e/ou de prestagcao de servigos a populacio.
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O conceito de revitalizagdo da pragca se consolida através da
manutengdo e conservagao dos espagos existentes com pequenas
intervengdes para resolugédo de problemas pontuais verificados no local.

Como itens a serem alvo de manutengdo podemos indicar o
paisagismo, limpeza e impermeabilizacdo dos pisos da area externa
existentes, alteracdo da estrutura de espelho d’agual/lago artificial, que
atualmente se encontram desativados, pela estrutura de deck em
madeira com dois lances de arquibancada, com intuito de potencializar a
area do local como palco, abrindo um espaco maior para apresentagdes
ao ar livre ou sirvam como espago de apoio para montagem de eventos
fixos ou temporarios, possuindo estrutura de um “teatro livre” que possa
abrigar eventos histérico-culturais ja existentes e pertencentes ao uso
atual da praca na forma de apresentagdes ao ar livre servindo de espacgo
de convivéncia.

Pontuamos também a abertura de um acesso na parte posterior ao
teatro para que a sala voltada a aquela rua possa promover a utilizagao
dessa area em forma de locagao para servigos de gastronomia do tipo
lanchonete/cafeteria ou fast food, sendo esta sugestao identificada como
item de interesse por parte dos frequentadores do local, que pontuam
que pela auséncia de um uso mais frequente neste espaco este no
momento se caracteriza como foco de usuarios de drogas ou descarte
de lixo em local inapropriado.

Propde-se também nas duas extremidades da praga a instalagao de
dois painéis de led tipo totem que podem ser explorados mostrando
caracteristicas da cidade e dos patrimdnios histéricos do entorno com
cronograma e datas de atividades, quanto explorado também como
instrumento de marketing e publicidade de comércio e servigcos da
regido, como por exemplo aqueles que ocuparem a area interna do

mercado municipal de Sao Vicente.
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Imagem 1: Vista Aérea com Indicagdo do escopo de atividades proposto.
Fonte: Imagem aérea do Google adaptada. 2003.

Imagem 2: Em ordem vista da fachada posterior ao teatro e vista do espago complementar a ele
(Representada pelo nimero 1 da Imagem 1).
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Imagem 3: Localizagdo da situagdo atual da area onde esta proposto deck
com painel totem de Led. (Representada pelo nimero 2 da Imagem 1).

Imagem 4: Imagem llustrativa do Deck Acompanhando a area coberta.
Como principais solugbes destaca-se a continuidade da base em pedra no mesmo estilo das demais do
conjunto e o uso de madeira cumaru para revestimento dos bancos e Piso.
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2. REQUALIFICAGAO DO MERCADO MUNICIPAL DE SAO VICENTE
LOCAL: Praca Jodo Pessoa, S/N — Centro.

Mercados publicos funcionaram ao longo da histéria como
equipamentos urbanos de extensao dos espagos publicos da cidade
sejam pragas ou grandes avenidas associadas aos usos do entorno. A
arquitetura dessas tipologias construtivas apresentava tipologias
préprias marcada por pavilhdes divididos por boxes em prédios fechados
demarcados pela presenca de atrio central para reunides de pessoas ou
troca de mercadorias nesse patio interno unindo a praticidade.

Criado para abrigar a primeira Camara Municipal e das Américas em
1729 a edificagdo passou por pelo menos mais trés usos diversificados
ao longo da histéria como por exemplo o quartel de policia e cadeia, e
rodoviaria. Marcado por abrigar por 186 anos a Camara Municipal do
Municipio, e historicamente ter sua constru¢do do edificio datada em
1729, a edificagao somente foi transformada em Mercado Publico, apés
ser quase toda demolida e passado por reforma decorrente de estar sem
uso apos a municipalidade que utilizava o local como cadeia e quartel de
policia no ano de 1915 mudar esses equipamentos publicos de
endereco. Contextualizada junto a edificagdo o tombamento da fachada
ocorreu devido ao valor representativo dentro do contexto das
construgdes da época colonial com influéncia da coroa portuguesa
possuindo caracteristicas marcantes do periodo do século XVIIl como a
presenga de telhado com telhas coloniais sobre estrutura de madeira em
formato de piramide (torre central), parede de alvenaria com

ornamentag¢des marcantes do periodo e janelas retangulares.
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Imagem 5: Linha do Tempo identificando brevemente o histérico da edificagdo do Mercado Publico.
Fonte: Informagbes Prefeitura Municipal de Sao Vicente. Fonte das Imagens em ordem: A-Condephaat
apus novo milénio B- Condephaat apus novo milénio C- Langa,2018 D-Imagem Autoral 2023 .

Diante dessa perspectiva a proposta ora aqui apresentada intenta
como conceito propor diretrizes projetuais que valorizem a histéria da
edificagdo apresentada, e cujo objetivo é trazer uma flexibilidade de usos
interno ao espaco construtivo, através da demolicdo do restante da
estrutura em condigbes degradadas e que em parte ja possui area

central vazia, como fruto de uma intervencéo anterior inacabada e
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preservando, no entanto, a Fachada Tombada pelo DECRETO N° 3159-
A do CONDEPHASV.

A composicado do layout interno é realizada através de planta livre de
estrutura, a edificagado principal possui estrutura metalica e apenas as
divisas e area administrativa e dos sanitarios possui paredes de

alvenaria, os boxes contém divisorias em drywall que permitam a
depender da atividade a ser instalada a combinacdo de 1 ou mais
espacos, associados com espaco livre interno compondo o uso
como pracga de alimentagao, fazendo referéncia ao layout original
do mercado e a conectividade as atividades que ocorrem na praca

Joao Pessoa.

Imagem 6: Imagem Interna da Situagdo Atual do Mercado, onde visualizamos partes da estrutura ja demolida e
parte em estado de degradacédo. Fonte: Autoria Propria, 2023.

= % 5 5

lmagm 7: Foto mostrando situagao atual da area interna do Mercado Municipal de Séo Vicente. Fonte: Autoria Propria,
2023.
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Em harmonia a esse contexto, a proposta visa estabelecer um uso
que promova a conservacgao da fachada e ao mesmo tempo preserve a
historia do uso presente no local, assim as intervencdes e escolha de
refazer parte da ornamentacdo que foi removida levou em consideragao
os elementos presentes na composig¢ao original do prédio versus o que
ele ira abrigar, observando os elementos presentes em dados
documentais e indicios presentes no local. E ao fazer alguma alteragao
na mesma, este sera feito de forma a ndo destoar com o conjunto, como
por exemplo o ndo aumento drastico de gabarito de altura (Apenas o
necessario para abertura de ventilagcdo de modo de que o observador
que visualize da calgada ndo enxergue), pois o entendimento do decreto
de tombamento faz alusdo a este tipo de interpretagao, que por conta do
tombamento da fachada ndo se pode aumentar o gabarito de altura.
Outro aspecto alterado foi o desenho das esquadrias, estas serdo
refeitas em esquadrias em estilo camardo que promovam sua abertura
por completo a fim de auxiliar na ventilacdo cruzada e melhor

aproveitamento da iluminagao natural nesses boxes externos.

A diretriz de restauro leva em consideragao ao exposto na Carta de

Veneza em essencial o que é descrito nos artigos 5° e 12°.

“’Artigo 5°: A conservagdo dos monumentos é
sempre favorecida por sua destinagao a uma fungao util a sociedade;
tal destinacao é portanto, desejavel, mas ndo pode nem deve alterar
a disposicdo ou a decoracdo dos edificios. E somente dentro destes
limites que se deve conceber e se pode autorizar as modificacdes
exigidas pela evolugdo dos usos e costumes.” (IPHAN, Carta de
Veneza, 1964).

“Artigo12°: Os elementos destinados a substituir as partes faltantes

devem integrar-se harmoniosamente ao conjunto, distinguindo-se,
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todavia, das partes originais a fim de que a restauragéo nao falsifique
o documento de arte e de historia. © (IPHAN, Carta de Veneza, 1964).

Concomitante a isto a proposta foi orientada para obedecer aos
critérios da Lei de Uso e Ocupacgao do Solo do Municipio de Sao Vicente,
Plano Diretor e demais legislagdes estaduais e federais incidentes na
area. Em caso de divergéncia entre elas foi levado em consideragdo a

mais restritiva.

3. Memorial Descritivo

3.1 SERVICOS GERAIS

3.1.1 SERVIGOS TECNICOS

Os servigos de execugao da requalificacdo da area deverao respeitar
os projetos de reforma e complementares que deverao ser providenciados
como item observando a poligonal da area e as delimitagdes dos prédios
existentes a conservar. Para a perfeita execugdo dos servicos a empresa
contratada devera manter sob sua responsabilidade no canteiro de obras, pessoal
qualificado, corpo técnico necessario ao controle tecnolégico da qualidade dos
materiais, € a assessoria técnica e administrativa suficientes para o

desenvolvimento da obra no que tange aos servigos e ao cronograma da obra.

3.1.2 CANTEIRO DE OBRAS

Devera possuir placa referente a responsabilidade técnica em local
visivel placa de identificacdo afixada indicando o responsavel técnico. O
canteiro de obras devera estar de acordo com o porte e as necessidades
dos servigos a serem executados. As ligagbes de agua e energia elétrica
utilizadas serao as existentes no local, se necessario complementadas com
reservatorio complementar

Devera ser providenciado barracao de obras com banheiro provisério
com vaso sanitario na interna do mercado municipal. E devera ser alugado

banheiro quimico para os funcionarios
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Ao término da obra as instalagdes provisorias deverao ser desfeitas e
as areas entregues isentas de entulhos.

Toda area de acesso, internas e do entorno do canteiro, deverao ser
preparados a fim de diminuir os impactos sobre os pedestres que circulam
na area envoltoria, e sem interferir ou bloquear o acesso a igreja existente e

em atividade.

3.1.3 LIMPEZA PERMANENTE DA OBRA

A obra devera ser mantida permanentemente limpa, sem vegetacgao,
lixos e entulhos que deverao ser transportados com bota-fora definido pela
fiscalizagdo, despejados em area destinada a sua deposig¢ao e reciclagem;
o lixo dos sanitarios devera ser armazenado em sacos apropriados para

destinacgao final.

3.1.4 PROTEGAO E SEGURANGA

A obra devera estar suprida de todos os materiais e equipamentos
necessarios para garantir a segurancga e higiene dos operarios, tais como
EPIs (Equipamento de Protegdo Individual) e EPCs (Equipamento de
Protecao Coletiva), placas de sinalizacdo padronizadas, andaimes com
guarda corpo e cabos de segurancga, sanitarios, técnico em seguranga do
trabalho e CIPA (Comissdo Interna de Prevencdo de Acidentes)
proporcionais as necessidades de acordo com o numero de funcionarios

para sua execugao.

4. OBRAS.

| - READEQUACAO DO PARQUE CULTURAL VILA DE SAO VICENTE.

Il- REQUALIFICACAO DO MERCADO MUNICIPAL DE SAO
VICENTE E RESTAURO DE FACHADA.

10
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4.1. READEQUAGAO DO PARQUE CULTURAL VILA DE SAO VICENTE.
LOCAL: Praca Jodo Pessoa, S/N - Centro.

O escopo do PROJETO consiste em prestar servicos de manutengao e
gestdo das atividades que serdo operadas na praga, apos a requalificacao
da estrutura existente com a manutengcdo do paisagismo, limpeza e
impermeabilizagdo dos pisos da area externa existentes, alteragdo da
estrutura com lago e cascata que atualmente se encontram desativada
para abrigar um deck em madeira com dois lances de arquibancada a fim
de potencializar a area do local como palco para de eventos historico-
culturais ja existente/pertencente. Manutengdo do teatro e abertura em
porta de correr na parte posterior do mesmo de forma a promover a
utilizacao dessa area em forma de locagao para servigos de gastronomia
do tipo lanchonete/cafeteria ou fast food e implantacdo de dois painéis de
led tipo totem que podem ser explorados mostrando caracteristicas da
cidade e dos patrimdnios historicos do entorno com cronograma e datas de
atividades, quanto explorado também como instrumento de marketing e

publicidade de comercio e servigos da regiao.

4.1.1 Manutencgao Paisagistica.

Serao realizadas podas, rogadas, limpezas de canteiro e plantio de
novas mudas nos canteiros existentes no local, sendo estes executados
primariamente antes da limpeza e manutengao do piso.

Devera ser feito andlise da vegetacdo existente e no caso de
substituicdo e plantio de nova vegetacdo devem seguir os seguintes
critérios.

- Devera ser analisado o tipo de solo da regiao.

- Plantio de Grama Esmeralda.

- Plantio de Plantas Ornamentais até no maximo 1,00m de altura

respeitando as tipologias ja existentes no local.

11
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4.1.2 Lavagem das telhas e manutencao das Coberturas existentes.
Serao revisadas as condicbes do madeiramento e as condicbes dos
telhados. Telhas Coloniais de Barro que estejam danificadas serao
substituidas por outras de mesmo modelo e caracteristicas. Se
necessario, substituicdo de madeira para emprego definitivo devera ser
bem seca, com umidade inferior a 20%, isenta de branco, caruncho ou

broca, e sem noés ou fendas que possam comprometer sua resisténcia.

4.1.3 Pintura das casas e teatro.

Todas as superficies a ser pintadas deverdo estar secas, sendo
cuidadosamente limpas, retocadas e preparadas para o tipo de pintura
a que se destinam.

Cada demao de tinta somente podera ser aplicada quando a
precedente estiver perfeitamente seca, convindo observar um intervalo
de 24 horas entre as duas demaos sucessivas; as tintas serao brancas
a base de cal. Deverao ser evitados escorrimentos ou salpicos de tinta
nas superficies ndo destinadas a pintura (vidros, pisos, aparelhos, entre
outros); os salpicos que nao puderem ser evitados deverdo ser
removidos enquanto a tinta estiver fresca, empregando-se removedor
adequado.

Toda vez que uma superficie houver sido lixada, esta sera
cuidadosamente limpa com uma escova, e posteriormente, com um
pano seco, para remover todo o pd antes de se aplicar a demao
seguinte.

Toda a superficie pintada devera apresentar, apds finalizada,
uniformidade quanto a textura, tonalidade e brilho (fosco).

Somente serdo aplicadas tintas de primeira linha de fabricagdo, como
sem aplicagdo de massa corrida.

Pinturas decorativas externas deverdo ser restauradas com o auxilio
dos préprios artesdos com cores e demaos a serem definidas conforme

o0 modelo da arte a ser reaplicada ou refeita.

12
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4.1.4 Manutencao de Portas e Janelas em Madeira.

Sera realizada a aplicacdo de Verniz sobre madeira conforme padrao
existente. As superficies deverao estar 100% limpas, deve ser feito
lixamento com lixa média ou fina procedidas com limpeza com pano
seco. Apds a limpeza realizar a aplicacdo de verniz com diluicao de
30%. Manter a mistura homogenia, e a terceira demao pura ou com até
10% de dilui¢ao.

4.1.5 Abertura de Porta em Madeira de Demoligao no Teatro Municipal.
Sera aberta porta de correr com aparéncia similar a das existentes no
local, confeccionada em madeira de lei espessura 35mm e dobradicas
de ferro com acabamento verga e contra-verga altura de 2,20 largura e
1,60m. Espessura Batente (Verga e travamentos laterais): 0,16m,
Largura: 0,22m Altura: 2,40m.

A retirada dos entulhos referente a demolicdo do vao que servira de
suporte a esta abertura devera ser realizada através de sacos de

entulhos de maneira a manter a obra limpa e organizada.

4.1.6 Piso da praga em pedra e/ou solo cimento.

Sera realizada a limpeza do piso da praga Através de hidrojateamento
sob pressao controlada, e posterior impermeabilizacdo com duas de
maos de impermeabilizante.

Serdo eliminados buracos e irregularidades com a reposicdo dos

desenhos de pedras que estiverem trincados ou desgastados.

4.1.7 Instalagoes elétricas e Hidraulicas.

Sera realizada a revisdo geral da parte elétrica e hidraulica presente no
local a fim de reparar possiveis patologias e se necessario fazer
alteragdes que permitam o aumento da demanda referente ao uso dos
espacos internos das réplicas existentes no Parque com instalagao de

pontos luminosos nos forros e paredes, Interruptores, tomadas de

13
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corrente alta e baixa, e revisdo do quadro de distribuigao.

4.1.8 Remogao do espago da cascata/lago e construcao de deck

em madeira sobre piso.

Sera realizada a remocgao das pedras dessa area conforme indicagao
em planta esquematica do local e construgdo de deck em madeira
cumaru acima do vao existente no piso.

Sera realizada estrutura em muro gabido com revestimento de madeira
na parte das arquibancadas e o desenho do primeira lateral devera
acompanhar o das pedras naturais ja existentes no local (Pedra

Espanha Rustica).

4.1.9 Painéis de LED.
Toten LED Digital. Formato: 1000 x 1500 px.
Toten LED Digital. Formato: 450 x 1350 px.

5. Requalificagao do Mercado Municipal de Sao Vicente e Restauro de
Fachada.
LOCAL: Praca Joao Pessoa, 58 - Centro.

5.1 Cercamento da obra.
Colocacédo de tapume em chapa de madeira compensada para
fechamento, espessura 6 mm. Devem ser conferidos o prumo, sem fendas,
ou irregularidades e altura uniforme. Os tapumes deverdo ser construidos
de forma a resistirem a impactos de no minimo 60kgf/m? e ter altura

minima de 2,50m em relagdo ao nivel das calgadas.

5.2. Demoligoes.
A demolicdo manual sera executada progressivamente de parte de forma
manual, e parte em mini escavadeira bobcat. Sera evitado o acumulo de

entulho a fim de manter a limpeza da obra, e evitar acumulo ou pressao

14
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lateral excessiva sobre as paredes vizinhas ou fachada. Deverao ser
feitas vistorias anteriormente a essa etapa para verificar a possibilidade
ou nao de reaproveitamento de materiais. Todo entulho gerado
proveniente dos servicos de demolicdo devera ser ensacado para
posterior transporte manual até cagcamba metalica. O descarte devera ser
feito por empresa habilitada e o em local aprovado pela Prefeitura

Municipal.

5.3 Fundagoées
Deverao ser executadas fundagbes rasas com alvenaria de

embasamento minimo de 20cm.

5.4 Regularizagao e Compactacao Manual de Terreno com soquete.
Apds a escavacao devera ser efetuado enérgico e vigoroso
apiloamento do mesmo por processos manuais ou mecanizados —

conforme as necessidades e conveniéncias — dos fundos das cavas.

5.5 Alvenaria de Embasamento.

As alvenarias serdo executadas em tijolos de barro comum macico de
primeira qualidade, assentados com argamassa no tragco 1:2:8 de
cimento e areia. Devera ser utilizado impermeabilizante na ultima
fiada, no capeamento horizontal e vertical, molhados na ocasiao do

Seu emprego.

5.6 Impermeabilizacao de Alvenaria de Embasamento com Aditivo
Impermeabilizante.

Impermeabilizagdo de respaldos de alvenarias de fundagao sera feito
com argamassa de cimento e areia trago 1:3, com adigdo de produto
hidrofébico a 3% do peso do cimento e posterior pintura betuminosa.
As superficies deverao estar lisas e sofrer lavagem intensa com agua

e escova metalica. O chapisco devera ser aplicado na superficie

15
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previamente molhada, aguardando-se a pega. Em seguida aplica-se a
argamassa com impermeabilizante em espessura maior ou igual a
10mm (10 milimetros). O chapisco e a argamassa deverdao ser
reaplicados até se atingir a espessura minima de 30mm (trinta
milimetros. A ultima demé&o devera ser desempenada. Aplicar 3 (trés)
demaos, no minimo, de tinta betuminosa a brocha ou Vassourao no
respaldo de fundacgao, estruturas e alvenarias em contato com o solo.
Os respaldos sofrerdo impermeabilizagao na face superior, descendo no

minimo 15cm (quinze centimetros) em cada uma das faces laterais.

5.7 Superestrutura.

Estrutura convencional no sistema Pilar-Viga e Alvenaria com Blocos
de concreto nas divisas com os lotes laterais e area Administrativa
(Deverao ser providenciados pelo responsavel técnico pela obra
vistorias a fim de analisar a estrutura pré existente no local, se havera
necessidade de fazer novas divisas ou as existentes deverao ter reforco

estrutural).

5.8 Vigas e Pilares.

5.8.1 Formas Planas Resinadas (Pilares e Vigas).
As formas das vigas e pilares, deverédo ser de madeira maciga (tdbuas e
sarrafos de espessura 20mm) e ter as amarragées e os escoramentos
necessarios para nao sofrerem deslocamentos ou deformacdes quando
do langamento do concreto, fazendo com que, por ocasido da
desforma, reproduza a estrutura determinada em Projeto.
Na execugao de elementos de concreto armado, a ligacdo entre as
formas externas e internas sera efetuada por meio de elementos
rigidos.

Os pontaletes serdo de pinho, eucalipto ou madeira equivalente, com
secao de dimensdes minimas de 75x75mm (milimetros) ou com seg¢ao
equivalente, devendo ser devidamente contra ventados. Nao podera

haver mais que uma emenda em cada pontalete, devendo ser a mesma

16
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fora de seu terco médio.
As tabuas e sarrafos de pinho de terceira construcdo de espessura
minima de 25mm serao brutas ou aparelhadas e sem nés frouxos.
As formas somente poderao ser retiradas, observando-se os prazos
minimos (NB-1):
— Nas faces laterais: 3 dias;
— Nas faces inferiores, deixando-se pontaletes bem encunhados e
espacados de maneira conveniente: 14 dias;
— Nas faces inferiores sem pontaletes: 21 dias.
A fiscalizagdo podera autorizar a desforma antes dos prazos acima
previstos, quando permitido o uso de aceleradores de pega no
concreto.
Na retirada das formas deve-se evitar choques mecanicos.
A execugcdo das formas e seus escoramentos devera garantir
nivelamento, prumo, esquadro, paralelismo e alinhamento das pecgas,
além de impedir o aparecimento de ondulagdes na superficie pronta do
concreto.
Os pontaletes com mais de 3m (trés metros) deverdo ser contra

ventados de modo a evitar flambagem.

5.8.2. Armagao Aco (CA-50 e CA-60) Corte e Dobra na Obra
(Pilares e Vigas).

A superficie da forma em contato com o concreto aparente devera estar
limpa e preparada com substadncia que impega a aderéncia; as
formas deverdo apresentar perfeito ajustamento, evitando saliéncias,
rebarbas e reentrancias, reproduzindo superficie de concreto com
textura e aparéncia correspondente a madeira de primeiro uso.

A amarragéo das formas devera ser efetuada de modo a ndo danificar
as superficies do concreto, valendo os prazos minimos ja estabelecidos
para concreto armado comum. A amarracdo das formas devera ser
efetuada por meio de ferros passantes em tubos plasticos ou através de

orificios deixados nos espacadores de concreto. Os orificios resultantes

17
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das amarragoes deverao ser dispostos obedecendo a um alinhamento,

tanto na horizontal como na vertical.

A execugao das armaduras devera obedecer rigorosamente ao Projeto
estrutural no que se refere a posicdo, bitola, dobramento e
recobrimento.

A retirada das formas sera efetuada de modo a nao danificar as

superficies do concreto, valendo os prazos minimos ja estabelecidos

para concreto armado comum.

Qualquer mudanca de tipo ou bitola nas barras de ago com modificacéo

de projeto somente sera concedida ap6s aprovagao da Fiscalizagao.
N&o serdo admitidas emendas de barras nao previstas em projeto.

Na colocacdo das armaduras nas formas, as mesmas deverao estar
limpas, isentas de quaisquer impurezas (graxa, lama, crostas, soltas
de ferrugem e barro, 6leos, etc) capazes de comprometer a boa
qualidade dos servigos.

As normas NB-1/1960 (que fixa as condi¢gbes gerais a ser obedecidas
no calculo e execugédo de obras em concreto armado, EB-3/1967 (que
fixa caracteristicas exigidas para uso de barras, fios e malhas de acgo
soldados que se destinam a armadura de pegas em concreto armado)
e EB-565/1985 da ABNT deverao ser rigorosamente seguidas.

A armadura de acgo tera o recobrimento recomendado pelo Projeto,

devendo ser apoiada nas formas sobre espacadores. O recobrimento

minimo nunca podera ser inferior a 2,5cm.

5.8.3 Concreto Estrutural dosado em Central. Fck=25Mpa.

Os andaimes para a concretagem devem ser instalados de maneira a
resistir a carga do equipamento previsto sem se apoiar nas armaduras.
As formas deverdo ser molhadas abundantemente antes da
concretagem. Toda e qualquer manipulagcdo do concreto devera ser
feita com as precaucgdes devidas para que n&o haja segregagao dos
componentes da mistura, ou excessiva perda de agua por evaporagao.

O concreto n&o podera ser colocado em locais onde existir agua
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acumulada.
Para o adensamento do concreto sera utilizado equipamento mecanico
de vibracao interna. A duragido da vibragao deve se limitar ao tempo
necessario para produzir o adensamento sem causar segregacao. O
vibrador ndo deve ser inserido nas camadas inferiores de concreto ja
adensado.

O acabamento de todas as superficies, exceto especificacbes em
contrario — como pisos, lances de escadas, abas e marquises —
consistira em uma superficie desempenada uniformemente com
régua de madeira, deixando uma superficie aspera para assegurar a
adesao dos revestimentos.

Na cura do concreto, me maneira a evitar secagem prematura, devem
ser protegidas as superficies por meio de sacos de aniagem
encharcados.

A desforma s6 se procedera quando a estrutura tenha a resisténcia
necessaria para suportar seu peso proprio e eventuais cargas adicionais.
O concreto sera virado na obra ou usinado, e devera apresentar
resisténcia caracteristica Fck=25Mpa.

Qualquer aditivo para concreto que a construtora venha a usar devera ser

previamente submetido a aprovacgao da fiscalizagao.

5.8.4 Armadura de Tela de A¢go CA-60B.
Em cima de todo pano de laje devera ser uma malha de aco CA-60B no

fio de 3mm com espagcamento de 25cm x 25cm.

5.8.5 Paredes Internas.

Todas as paredes das areas administrativas, sanitarios e divisas serao
executadas em tijolos tipo bloco ceramico e rebocadas interna e
externamente vide projeto arquitetébnico em anexo.

Entre os boxes ndo havera estrutura de parede ceramica, serao
executadas divisoérias tipo parede Drywall com 95 mm acabada (Gesso

ST e composto de 1 placa com 12,5mm de cada lado e o perfil de 70 mm
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interno).

5.8.6 Estrutura Metalica e Apoios da Cobertura.

Execucao de estrutura metalica para cobertura em telha galvanizada T40
na cor branca. Os pilares deverao ser executados em Perfil | e Estrutura
da Cobertura em trelicas metalicas e Perfil | conforme projeto estrutural
que devera ser contratado para execucao do projeto arquitetonico. O
projeto devera obedecer a ABNT NBR 8800 NBR8800 Projeto de
estruturas de aco e de estruturas, NBR 6120/80- Carga para calculo de
estruturas de edificagdes e NBR 6123/88- Forcas devidas ao vento em
edificagdes. Estrutura com tratamento anticorrosivo, impermeabilizante e
pintura em tinta poliuretano. Pilares adjacentes a praga de alimentagao

sera na cor vermelha, os demais na cor branca.

5.9 Revestimentos.

5.9.1 Chapisco.
Sera aplicado em ambas as faces das paredes internas, executado com
argamassa de cimento e areia na proporgao de 1:3 e convenientemente
curado com as seguintes caracteristicas:

— Cimento de fabricagao recente;

— Areia isenta de torrbes de argila, gravetos, mica, impurezas
organicas, cloreto de sodio etc., e com granulometria média

Dmax=2,4mm;

— Agua limpa, isenta de 6leos, acidos, alcalinidade, materiais organicos
etc. (agua potavel é satisfatoria).

A superficie devera ser limpa com vassoura e molhada posteriormente.
Os materiais devem ser dosados a seco. O tempo maximo de utilizacao
apos o contato da mistura com a agua € de 2h e 30min desde que n&o

apresente nenhum sinal de endurecimento.
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5.9.2 Reboco e Embocgo.

As alvenarias e laje pré-moldada nas faces inferiores serdo revestidas
com chapisco e embogo.

Os embogos somente serdo iniciados apds a completa pega de
argamassa das alvenarias e chapiscos. O embogo de cada plano de
parede soO sera iniciado depois de embutidas todas as canalizagdes
que por ele devam passar, bem como o0s contramarcos, e serao
fortemente comprimidos contra as superficies, devendo apresentar-se
lisos apods sua aplicagdo. Sua espessura sera de 15mm (quinze
milimetros) no maximo.

Os embocgos serao executados apds o assentamento dos batentes e
esquadrias e antes da colocag&o dos rodapés; sendo regularizados e
desempenados a régua e desempenadeira. Deverdo apresentar
aspecto uniforme com parametros perfeitamente planos, ndo sendo
tolerada qualquer ondulacdo ou desigualdade do alinhamento e
nivelamento.

Sua composigao sera cimento, cal hidratada e areia traco 1:2:8

5.9.3 Acabamento Paredes Internas — Areas comuns.
As paredes internas terdo Barra Impermeavel H=2,00m feitas com Vedacit

e Pintura em Latex tipo PVA Branco.

5.9.4 Acabamento Banheiros e Vestiarios.

As paredes internas terdo Barra Impermeavel até 2,00m feitas com
Vedacit e paredes revestidas com revestimento Ceramico retangular
25x40cm, linha branco retificado, assentados com argamassa na cor

branca.
5.9.5 Divisérias dos Banheiros.

As paredes divisorias dos banheiros serdo executadas em granito cinza

andorinha.
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5.10 Portas e Janelas.

Serdo executadas de acordo com o projeto arquitetdnico, portas internas
em madeira e externas em Aluminio e Vidro laminado 3mm.

As esquadrias da fachada serao todas substituidas a fim que todas tenham
0 mesmo padrdo de acabamento e sistema de abertura. As portas de
correr foram substituidas por de giro a fim de permitir que elas sejam
utilizadas como saidas de emergéncia e atendam Instru¢do Técnica N°.
11/2018 - Saidas de emergéncia do Corpo de Bombeiros de Sao Paulo e
NBR 9077 - Saidas de emergéncia em edificios. As aberturas de janela e
porta terdo abertura tipo camardo a fim de servirem como complemento e

auxiliarem nas porcentagens referentes a area de iluminagéo e ventilagao.

5.11. Instalagoes Elétricas.

O projeto de instalagdes elétricas devera obedecer as Normas da
Concessionaria local e da ABNT, apresentando as especificagdes devidas
para a correta instalagdo e montagem das redes e quadros elétricos,
contendo A) Pontos luminosos nos forros e paredes; B) interruptores; C)
tomadas de corrente, alta e baixa; D) pontos para telefone; E) quadro de
distribuicdo; deverao ser considerados um medidor para area comum do
Mercado e Medidores Individuais para cada box. Projetos devem ser
elaborados

Portas de abrir das cabines sanitarias serdo em estilo veneziana de

aluminio inox em medidas indicadas no projeto.

Algapdes de acesso serdo em porta de giro de abrir em aluminio inox.

5.12. Instalag6es Hidraulicas.

O projeto de instalagbes Hidraulicas devera obedecer as normas da
Concessionaria local e da ABNT, apresentando instalagdes de agua fria,
aguas servidas e esgoto sanitario com ligagao para rede publica coletora
de esgoto, e aguas pluviais conduzidas através de condutores a via
publica por canalizagcéo subterranea.

Deverao ser considerados um ponto de instalacdo de agua fria e esgoto
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por box, no minimo um ralo por box para escoamento de agua no
momento de limpeza do local, uma caixa sifonada individual aos boxes
adjacentes a praga de alimentagdo central do mercado, e um medidor
individual para as areas comuns do mercaddo e um medidor individual
para cada box locado, itens a serem definidos e dimensionados conforme
projeto de instalagdes hidraulicas que devera ser providenciado conforme
NBR 5626 - Instalacdo Predial de agua fria, NBR 10844 - Instalagbes
prediais de aguas pluviais e demais normativas municipais, estaduais e

federais que regem o projeto.

5.13 Pias — Banheiros, Vestiarios e Lavabo.
As pias e bancadas serdo em Granito Cinza Andorinha, com 10cm de
espelho e 10cm de saia. Deverao ser considerados espelhos em Cristal

Lapidado 4mm

5.14 Cubas — Banheiros, Vestiarios e Lavabo.
O tipo de cuba utilizada nos banheiros sera a Cuba de Embutir Oval IL6L

49x36cm Branca Sensea.

5.15 Torneiras — Banheiros.

As torneiras serdo de metal, com registros de gaveta e de presséo,
cromados, com canopla, sendo utilizada a Torneira Automatica Metal

Banheiro Lavabo Temporizador de mesa.

5.16 Bacias Sanitarias.
Bacia sanitaria utilizada nos banheiros sera Vaso Sanitario com Caixa
Acoplada 3/6L Saida Vertical I1zy Gelo.

5.17 Chuveiros Vestiarios.

Os chuveiros serao elétricos, e sugere-se a utilizagdo do Chuveiro Elétrico
Banho 220v.
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5.18 Reservatério de agua.
Deverao ser providenciado projeto Hidraulico e de AVCB para correto

dimensionamento dos reservatdrios inferior e superior.

5.19 Pisos.

5.19.1 Pisos Internos - Boxes.

Devera ser feito contrapiso perfeitamente homogéneo, formando
superficie lisa e livre de fissuras, que devera curar durante 14 dias,
conforme versa NBR 13.754.

Apos o periodo de cura do contrapiso — cuja composigao sera cimento e
areia no traco 1:3 — que devera apresentar aspecto uniforme com
parametros perfeitamente planos, ndo sendo tolerada qualquer ondulacao
ou desigualdade do alinhamento e nivelamento; com este devidamente
limpo e livre de imperfeigcdes e poeiras de qualquer natureza, o mesmo
devera ser impermeabilizado.

O acabamento final devera ser providenciado pelo locatario conforme

atividade especifica que sera desenvolvida no local.

5.19.2 Pisos Internos — Area de Circulagao.

Devera ser feito contrapiso perfeitamente homogéneo, formando
superficie lisa e livre de fissuras, que devera curar durante 14 dias,
conforme versa NBR 13.754.

Apobs o periodo de cura do contrapiso — cuja composi¢céo sera cimento e
areia no trago 1:3 — ele devera apresentar aspecto uniforme com
parametros perfeitamente planos, n&o sendo tolerada qualquer
ondulagdo ou desigualdade do alinhamento e nivelamento; com este
devidamente limpo e livre de imperfeicbes e poeiras de qualquer
natureza, o mesmo devera ser impermeabilizado. O piso de cimento
queimado: camada de argamassa no trago 1:3, cimento e areia. A
superficie devera ser quadriculada em painéis com frisos/juntas de
dilatagdo conforme projeto arquitetbnico, com junta seca entre eles.

Devera ser mantida declividade minima de 0,5 em dire¢ao as canaletas
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ou pontos de saida de agua. A superficie final devera ser desempenada
com desempenadeira de madeira ou outro material que proporcione o

mesmo tipo de acabamento.

5.19.3 Pisos Internos — Banheiros, Vestiarios e Area Administrativa.

Devera ser feito contrapiso perfeitamente homogéneo, formando
superficie lisa e livre de fissuras, que devera curar durante 14 dias,
conforme versa NBR 13.754. Os pisos dos banheiros serdo em
Revestimento Ceramico com aparéncia de Cimento Queimado Cinza
Claro nas dimensbdes 60x60 com acabamento esmaltado acetinado e

borda reta.

5.19.4 Pisos — Box dos Vestiarios.

Os pisos nos boxes dos banheiros deverao estar 1cm abaixo do nivel do
restante, assim como apresentar inclinagdo de 1% em dire¢gdo ao ralo
linear, tendo as areas molhadas circundadas em seu perimetro por soleira

de granito cinza andorinha 2cm de espessura.

5.19.5 Soleiras — Entrada e Desnivel nos Banheiros.
A soleira da porta de entrada tera 15cm de largura e sera executada em

granito cinza andorinha.

5.20 Forros.

A area comum do Mercado Municipal e Boxes néao terao forros. Banheiros,
Vestiarios e Area administrativa terdo forro de gesso conforme o projeto
arquiteténico. Vestiarios e Banheiros ndo poderao ter pé-direito inferior a
2,50m e areas comuns administrativas ndo poderéao ter pé direito inferior a
3,00, conforme cddigo de obras municipal e DECRETO N° 12.342, DE 27
DE SETEMBRO DE 1978 - Dispde sobre normas de promogao,
preservacido e recuperacdo da saude no campo de competéncia da

Secretaria de Estado da Saude.
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5.21 Cobertura — Telhado Aparente.

Coberturas serao realizadas em telha de Ago Galvanizado, Vao de
iluminagdo serdo executados com Telhas de Policarbonato Alveolar e
Telhas de PVC em estilo abre e fecha/Retratil. Devera ser seguido a
inclinagao descrita no projeto conforme desenhos de planta de cobertura

e projetos estruturais que deverao ser elaborados.

5.22 Cobertura Portal Entrada - Lavagem das telhas e manutengao
das Coberturas existente.

Serdo revisadas as condicdbes do madeiramento e as condigcbes dos
telhados. Telhas Coloniais de Barro que estejam danificadas serao
substituidas por outras de mesmo modelo e caracteristicas. Se
necessario, substituicdo de madeira para emprego definitivo devera ser
bem seca, com umidade inferior a 20%, isenta de branco, caruncho ou
broca, e sem nds ou fendas que possam comprometer sua resisténcia.
Devera ser realizada dedetizacio preventiva da madeira, a fim de prevenir

ataques de cupins, aranhas ou outros insetos.

5.23 Palco — Deck em Madeira.
A estrutura do Palco ao centro do projeto devera ser realizada em
madeira Cumaru conforme projeto estrutural a ser desenvolvido e

medidas indicadas em projeto.

5.24 lluminagao.

A iluminagdo das areas comuns dos boxes ocorrera conforme projeto
luminotécnico que devera ser executado conforme NBR 5413-Trata dos
niveis de iluminancia em interiores. No projeto arquiteténico € mostrado
um pré dimensionamento de quantidades de lampadas, neste foram
utilizadas Luminaria de embutir com lampada fluorescente Tubular, Spot
Balizadores Led de embutir, Pendentes com lampada led, Plafon de

Sobrepor, Arandelas de Aluminio, e Refletores Tipo Holofotes.
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5.25 Pintura — Paredes Internas.

Todas as superficies a ser pintadas deverdo estar secas, sendo
cuidadosamente limpas, retocadas e preparadas para o tipo de pintura a
que se destinam.

Cada deméao de tinta somente podera ser aplicada quando a precedente
estiver perfeitamente seca, convindo observar um intervalo de 24 horas
entre as duas deméos sucessivas; as tintas a base de acetato de polivinila
(PVA) — acrilica e/ou latex — que permitem um intervalo menor, de 3
horas. Igual cuidado havera entre uma dem&o de tinta e a massa,
convindo observar um intervalo minimo de 24 horas apos cada deméo de
massa. Deverdao ser evitados escorrimentos ou salpicos de tinta nas
superficies nao destinadas a pintura (vidros, pisos, aparelhos, entre
outros); os salpicos que ndo puderem ser evitados deverao ser removidos

enquanto a tinta estiver fresca, empregando-se removedor adequado.

Toda vez que uma superficie houver sido lixada, esta sera
cuidadosamente limpa com uma escova, e posteriormente, com um pano
seco, para remover todo o pé antes de se aplicar a deméo seguinte.

Toda a superficie pintada devera apresentar, apo6s finalizada,
uniformidade quanto a textura, tonalidade e brilho (fosco, semibrilho e
brilhante).

Somente serdo aplicadas tintas de primeira linha de fabricagcdo, como
segue:

— Latex Acrilico Externo sem Massa Corrida: Vide indicagbes em projeto.
— Latex Acrilico Interno com Massa Corrida: Nas alvenarias internas e
faces inferiores das lajes, onde indicados, serdao aplicadas sobre reboco,
apos a realizacdo de limpeza e lixamento preliminares, uma demao de
liquido impermeabilizante (selador), aplicagdo de massa corrida nas
demaos necessarias para um perfeito nivelamento, com os lixamentos
necessarios; 2 (duas) demaos, no minimo, de tinta de acabamento,

aplicadas a rolo.

27



Cidade Monumento da Historia Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

5.26 Gradil Escada.

Escada devera possuir gradil em metalon com estrutura soldada, pintura
Branca, 1,10m de altura total e corrimdo na altura de 0,90m. Todos os
materiais utilizados nas confeccdes das serralherias deverdo ser novos e
sem defeito de fabricagdo. Todos os quadros fixos ou moveis serao

perfeitamente esquadrejados

5.27 Domus.
Conforme especificacbes do projeto arquitetdbnico, os servigos referentes
ao Domus serdo de aluminio, estrutura fixa com ventilagdo permanente.

Fechamento em Policarbonato Incolor Alveolar.

5.28 Fechamento Lateral Estrutura Metalica.
Nas areas perimetrais aos vaos de luz devera ter fechamento em telha

Galvanizada T40 na cor branca.

6. Restauro da Fachada.

6.1 Escoramento da fachada.

Devera ser feita o escoramento da fachada com escoras de madeira e/ou
metalicas a ser definida conforme projeto estrutural e vistorial no local. O
responsavel técnico devera avaliar o espagamento adequado entre os vao
da estrutura a fim de manter a firmeza e estabilidade do sistema. Essa
etapa é ideal que seja realizada desde o inicio da obra, pois interfere
diretamente nos outros procedimentos internos que seréo realizados. Em

especial as demoli¢des.

6.2 Limpeza e Levantamento de Patologias.
Devera ser feita a limpeza com Hidrojateamento da fachada, identificagéo

de patologias retirada e remog¢ao da ornamentagao que se encontre
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trincada ou desprendida, a fim que elas sejam refeitas em argamassa de
concreto e/ou estrutura pré moldada de cimento, a depender do nivel de

desgaste do elemento.

6.3. Marquises/Beirais

Deverao ser identificados a estrutura de apoio para fixagdo das marquises
para reforco de estrutura de concreto armado. O suporte da estrutura das
marquises a serem refeitas sera em perfil | de Concreto com fechamento
de placas cimenticia com acabamento em argamassa de concreto no

traco 1:3, em medidas conforme estrutural.

6.4. Ornamentagao/ Elementos Decorativos.

ltens a serem reparados serdo feitos com auxilio de Argamassa de
concreto, calafetados e com adicdo de aditivos a base de bianco ou
similar. O desenho deve seguir o projeto levando em consideragao
as medidas e caracteristicas existentes e documentadas sobre a mesma
a fim de preservar as medidas e caracteristicas historicas destes

elementos.

6.5 Pintura Fachada.

Devera ser feito estudo de Colorimetria para definicdo das Cores e tipo de
tinta a serem utilizadas, para que a pintura do mercado seja fiel a
predominante historicamente no local.

Todas as superficies a ser pintadas deverdao estar secas, sendo
cuidadosamente limpas, retocadas e preparadas para o tipo de pintura a
que se destinam.

Cada deméao de tinta somente podera ser aplicada quando a precedente
estiver perfeitamente seca, convindo observar um intervalo minimo apds
cada demao de massa. Deverao ser evitados escorrimentos ou salpicos
de tinta nas superficies nao destinadas a pintura (vidros, pisos, aparelhos,
entre outros); os salpicos que ndo puderem ser evitados deverdo ser

removidos enquanto a tinta estiver fresca, empregando-se removedor
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adequado.

Toda vez que uma superficie houver sido lixada, esta sera
cuidadosamente limpa com uma escova, e posteriormente, com um pano
seco, para remover todo o pé antes de se aplicar a deméo seguinte.

Toda a superficie pintada devera apresentar, apés finalizada, uniformidade
quanto a textura, tonalidade e brilho (fosco, semibrilho e brilhante).
Somente serdo aplicadas tintas de primeira linha de fabricagdo, como
segue:

— Latex Acrilico Externo sem Massa Corrida e ou Tinta a Base de Cal
(Vide indicagdes em projeto e parecer final a depender do estudo de

Colorimetria da area).

7. Proposta Projetual.

O escopo das areas a serem implantadas estdo descritas em projeto
anexo contendo Desenhos llustrativos da Implantacdo do Parque Cultural
Vila de Sao Vicente que possui caracterizagdo das areas estimadas do
local, que serviram de base para a orgcamentagdo dos investimentos, e
proposta projetual do Estudo Preliminar do Mercado Municipal de Sao
Vicente, contendo Planta Baixa, Planta de Cobertura, Fachada, Cortes
esquematicos, Planta de Paginacao de Piso e lluminagao propostos, e
Setorizacao dos espacos.

A fim de representar a proposta foram geradas as imagens ilustrativas a

seguir:
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Imagem 2: Interna Praca Central do Mercado. Fonte: Autoria Prépria,2023.
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Imagem 3: Vista do Deck em Madeira para apresentacbes ao ar livre. Proposta de Intervengdo no Parque
Cultural Vila de Sao Vicente. Fonte: Autoria Propria,2023.

7.1 ldentificagao das areas de Implantagao do Projeto.
A proposta de projeto visa integrar a relagdo entre a implantacdo do
Parque Cultural Sdo Vicente e o Mercado Municipal que possuem como areas

estimadas:

| - READEQUAGAO DO PARQUE CULTURAL VILA DE SAO
VICENTE.

Com area estimada da praga em 2.508,58m? (Calculada através de
ferramenta computacional — Google Earth) o Parque Cultural Vila Sao
Vicente possui 8 réplicas de casas do periodo colonial que podem ser

exploradas com novos usos (Incluindo nessa contagem o Teatro).

I - REQUALIFICACAO DO MERCADO MUNICIPAL DE SAO
VICENTE E RESTAURO DE FACHADA.
Como areas estimadas referente ao programa de necessidades
podemos mencionar as seguintes:
- Area Total Estimada do Terreno/Edificagdo: 1.433,18m? (Area

Pavimento Térreo).
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- Area Pavimento Superior: 65.33m>.

- Area Total: 1498.51m?
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1 — As medidas devem ser verificadas no local.

2 - Evite tirar medidas por meio de escalas ou "metros” diretamente nos desenhos,

em caso de incompatibilidades entre cotas e desenhos, as medidas de cota prevalecem.

S — Para Informagdoes Complementares consultar o memorial descritivo.

4 — Medidas e cotas de nivel em metros, exceto onde indicado.

5 — Quando necessdrio, notas especificas estardo nas folhas apropriadas.

6 — Informagdes sujeitas a revisdes e alteragdes.

7 - Este &€ um Projeto basico de proposta preliminar ARQUITETONICA, deverdo ser providenciados,
projeto arquitetdnico executivo, projeto estrutural, luminotécnico, AVCB, SPDA, PROJETOS ELETRICOS E
HIDRAULICOS, ENTRE OUTROS QUE A PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE E DEMAIS ORGAQS

MUNICIPAIS, ESTADUAIS E DEFERAIS JULGUEM NECESSARIOS a exequibilidade do projeto.

8 — Compartimentos Sanitarios terdo complemento de iluminagdo artificial e ventilagdo indireta através de
duto de sec¢do ndo inferior a 0,40m’ abertos para o exterior com aberturas teladas, sequindo o Artigo 40
do Cédigo Sanitario DECRETO N 12.342, DE 27 DE SETEMBRO DE 1978.

9 — Ambientes com lluminagdo Natural superior a 1/5 da @rea do Piso e 1/10 de Ventilagdo Natural.
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Julho/2023
DESENHO: ESCALA
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. . - )
LEGENDA AREA TOTAL DO TERRENO/ TERREO EDIFICACAO: 1.433,18m

Parede de Alvenaria a Preservar.
Parede de Alvenaria ou Drywall a demolir.

AREA TOTAL PAV. TERREO: 838.77m?

AREA TOTAL PAV. SUPERIOR (Area Administrativa): 38.70m?
I Parede de Alvenaria a Construir. AREA TOTAL : 1.498,51m?

| Parede de Drywall a Construir. ] o .

B . AREA BOXES Individuais: 10,11 a 22.12m?
Area Permeavel Grama. com planta livre de estrutura que permite a combinacéo de
[ ]Pilar Metalico a Instalar. espacos para atender a demanda dos locatarios/permissionarios.
18 Boxes possuem acesso a mezanino técnico, que serve para
depdsito de mercadorias.

LHA PORCHAT

LARGURA | ALTURA | AREA ILUMINANTE | TIPO DE PORTA ) )
= 140 300 200 AGS 5 Vidro Lamiads AREA LIVRE PARA IMPLANTACAO DE QUIOSQUES: 12,00m>.
P2 117 3.00 2.80 Aluminio e Vidro Laminado
Area Livre P3 2.50 3.20 6.40 Aluminio e Vidro Laminado AREA CIRCULACAO APROXIMADA: 400.38m?,
Sem Goberiure P4 1.70 3.20 435 Aluminio e Vidro Laminado AREA LIVRE CENTRAL: 338.55m=.
abrigo bomb 39! PS 2.20 3.20 563 Aluminio e Vidro Laminado AREA PERMEAVEL: 56.05m?.
e recalq 110 - -\ P6 3.00 3.00 7.20 Aluminio e Vidro Laminado
abrigo_bombg (Eheye P7 0.80 2.10 0.00 Madeira ) ) )
e neens P8 0.90 210 0.00 Madaira CAPACIDADE MAXIMA AREA DE CIRCULACAO: 0,4 PESSOAS POR m? em pé.
AT 6o P9 0.80 2.00 0.00 Aluminio 976,6 Pessoas.
¢ P10 0.60 2.00 0.00 Aluminio
B P11 0.70 2.10 0.00 Madeira Programa de Necessidades:
. - 34 Boxes.
© / - 4 Areas Reservadas a implantacdo de Quiosques.
o S ) LARGURA| ALTURA | PEITORIL AREA ILUMINAGAO | AREA VENTILACAO|  TIPO DE JANELA 22:2 gg gﬁgginga'
A:11.31m? J1 1.40 3.00 4.00 3.36 0.00 Aluminio e Vidro Laminado o
2 1.10 1.40 1.57 123 0.00 Aluminio e Vidro Laminado - SaladeReunido.
J3 1.20 1.40 1.57 1;34 0.00 Aluminio e Vidro Laminado ) Banheiro Publico Feminino.
@ J4 1.20 2.20 157 211 0.00 Aluminio e Vidro Laminado - Banheiro Pablico Masculino.
J5 1.10 2.20 1.35 2.42 0.00 Aluminio e Vidro Laminado - Vestiario Feminino e Masculino.
PLANTA PAV. SUPERIOR J6 2.10 0.50 1.90 0.84 0.52 Aluminio e Vidro Laminado - Sala de Cabine Elétrica.
Planta Proposta Area Administrativa J7 210 1.00 1.10 168 0.52 Aluminio e Vidro Laminado - Espaco Central GLP.
ESCALA - 1:100 - Area de Depdésito de Lixo .
Area
Box 1 | 10.15m? -~
Box 2 | 13.85m?
Box 3 11.10m?
Box 4 | 11.29m?
Box 5 10.49m?
AT Box 6 | 10.00m?
000 Box 7 | 10.26m?
77 {P“ Box 8 | 13.20m?
’ Box 9 | 14.20m?
Box 10| 11.71m?
S\ AT o Box 11| 12.57m?
Box 12| 10.43m?
Box 13| 13.19m?
2 Box 14| 12.85m?
N AT B \\\ Box 15| 15.85m?
N \ Box 16 | 15.54m?
\ Box 17| 11.68m?
\\\ ,5’(6 BOX 18 1208m2 ROD. DOS IMIGRANTE
Box 26 <> \ Y ‘ Box 19| 11.87m?
A:13.31m? \% \\‘ Box 20| 11.87m?
N < AREA RESERVADA T@. Ail?%gﬁ % Box 21 12.44m”
\ @ Quiosque 04 s 2, : Box 22| 11.31m?
® o \ 5 Box 23| 11.68m?
= N AT S \ / Box 24| 22.12m?
e w $mo 00 ‘D OO \ Box 25| 17.67m?
Pav Inferior. ‘bb‘ > // Q \_\1 ° Box 26 | 13.20m?
03%‘ > 4 @ Q \"\_ Box 16 € Box 27 13.15m?2 PONTE "JORNAL A TRIBUNA"
AT oo \\ Autoodm Box 28| 13.31m? . & oo vrURUE
RO \ Box 29| 13.23m X :‘h-. S
Espa%gsﬁgjc?Habitével \\\ @i ;Q @ \\\ Box 30| 13.28m?2 N LY i:u %
A12.07m? \ RS ‘ Box 31| 13.21m? < %J = ) ’
@ @ Box 31 @ @ \\\ O " Box 32 12.57m? S &000 Dggb» ] 7 BAIA DE SA0 VICENTE PRAIA DO ITARARE
) A13.21m? @ <> \ _(/ Box 33| 12.09m? MEXICO 70 Qg@: P00 (B
PRACA JOAO PESSOA <> <> Q \ e\ i X | /
@ <> y N Box 15 Cx Box 34| 10.79m RS

PLANTA PAV. SUPERIOR im0

Planta Proposta
ESCALA - 1:100

PONTE ESMERALDO TARQUINO

Box 32
A:12.57m?

ezanino

Box 33
A:12.09m?

PLANTA DE SITUACAO

SEM ESCALA

i S

G :10.79m? >

N

3 Notas:
N Sala de B V?dp 1 — As medidas devem ser verificadas no local.

NS Seguranca o 2 - Evite tirar medidas por meio de escalas ou "metros” diretamente nos desenhos,
é;lgtt;qne ; ARESUI?OIESSEE\éﬁDA AREA RESERVADA AREA RESERVADA em caso de mcomeotlbllldodes entre cotas e desenhos, as medldos 'd'e cota prevalecem.
A7 12,007 Quiosque 02 Quiosque 03 S — Para Informagdoes Complementares consultar o memorial descritivo.

\ 7 - Este &€ um Projeto basico de proposta preliminar ARQUITETONICA, deverdo ser providenciados,

@ <> A:12.00m* {> <> A:12.00m* <> P \ 4 — Medidas e cotas de nivel em metros, exceto onde indicado.
Q g ‘o 5 — Quando necessdrio, notas especificas estardo nas folhas apropriadas.
> 59 QQ QQ L \ _BOX12 ~ .. < ~
‘D @ <> @ ™ <> 2 ™ @ A7 L} \ A:10.43m? 6 — Informagdes sujeitas a revisdes e alteragdes.

@ {> {> @ \ o projeto arquitetdnico executivo, projeto estrutural, luminotécnico, AVCB, SPDA, PROJETOS ELETRICOS E
o <> <> <> O o \\ 3. ‘% HIDRAULICOS, ENTRE OUTROS QUE A PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE E DEMAIS ORGAQS
i * \ o MUNICIPAIS, ESTADUAIS E DEFERAIS JULGUEM NECESSARIOS a exequibilidade do projeto.
~ o \ g
\ ° Box1l ey 8 — Compartimentos Sanitarios terdo complemento de iluminagdo artificial e ventilagdo indireta através de
2.94 5.51 8.61 \ A %= duto de segdo ndo inferior a 0,40m* abert ter berturos telad indo o Artigo 40
\ mooo O uto de se¢do ndo inferior a 0,40m® abertos para o exterior com aberturas teladas, sequindo o Artigo
Froj. Boral 3 ' $ //\“ do Cédigo Sanitario DECRETO N 12.342, DE 27 DE SETEMBRO DE 1978.
o 9 — Ambientes com lluminagdo Natural superior a 1/5 da @rea do Piso e 1/10 de Ventilagdo Natural.
0 o o ___ _ _ . _ ___n o o o o al
A3 85m2 Proj. Pav Superior. Alcapaq—
d; rn0,00 Acesso
N — N - ———— = N - —————— g X S N —
e B, ge el T R U o o PREFEITURA MUNICIPAL DE
%3, o~ A TA0m attoom Q2 ﬁ = A10.49m? < Av000m: S| A10.26m? © A3 20m? 2 A1, 20m? R AiT7Ime A:16.80m? N
. oo SAO VICENTE
5 240 255 |
= 7'74’m 5 3.40 S 980 2.65 2.70 3.50 3.78 3.12 . | 490l - —
X —— = R OBRA: A
@ ® |, . @ ® & & & . | e
T 52 ® SRH gz 3036 oe'e 300 4.14 LocAL PRACA JOAO PESSOA 58 02/ 04
PLANTA PAV. SUPERIOR - T g (065 i = I ’ ,
' : : 3 - CENTRO - SAO VICENTE - SP
Planta Proposta Projec@o Marquise Projegdo Marquise @ Safda de Emergencia DATA N PROJETO
ESCALA - 1:100 A RESPONSAVEL Julho/2023
A DESENHO: ESCALA
PRAGA JOAO PESSOA NDICADA
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PLANTA DE COBERTURA
PLANTA PROPOSTA

ESCALA - 1:100
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p Reservatorio
N de agua.
: : N
™
N
Esquadrias Metalicas em Aluminio T B
em Pintura Cinza Claro. g
Vidro Laminado. =
Estrutura Fixa (Espago Nao Habitavel). <A
o
&s
N 25
| 2
o
~
=
MERCADO MUNICIPAL i o
S5
t': A ornamentacédo da fachada sera refeita
5 em relevos cimenticios de até 2 cm
N~
~
N
S S
~ <
=
. A Pintura e acabamentos respeitaréo os
o tons histdricos predominantes na edificagéo.
o)
Porta de Correr serd substituita por porta de Demarcacio Sentido ) o Esquadrias Metalicas em Aluminio Esquadrias Metalicas em Aluminio Esquadri;;s‘ Metél(i;:las en(:1| Aluminio Esquadrias Metalicas em Aluminio
FACHADA duas folhas de giro com abertura para o lado da curva da Janelas fixas apenas para lluminagéo Natural. em Pintura Cinza Claro. em Pintura Cinza Claro. em V:gﬁgrian;?r?:do aro. em Pintura Cinza Claro.
8 externo para ter funcionalidade como saida de esquina. Vidro Laminado. - Vidro Laminado. Abertura Tino Camario Vidro Laminado.
ESCALA - 1:150 emergéncia. B Abertura Tipo Camaréo. Abertura Tipo Camar&o. p E
- AS ESQUADRIAS DA FACHADA SERAO AS ESQUADRIAS DA FACHADA SERAO
TODAS SUBSTITUIDAS POR NOVAS. TODAS SUBSTITUIDAS POR NOVAS.
Legenda Materiais da Fachada:
. Pintura em Tinta Latex Vermelho Terra
l:, Pintura em Tinta Latex Amarelo Maio
l:, Vidro Laminado
&
sobre o trut sobre tali Telha Galvanizada
estrutura metélica estru \Ij_rilor?/e alica obro
1=10% S estrutura metalica
7 / 3 1=10%
N~ i
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PLANTA DE SITUACAO

SEM ESCALA

CORTE LONGITUDINAL (B-B)

ESCALA - 1:150

Notas:

1 — As medidas devem ser verificadas no local.

2 - Evite tirar medidas por meio de escalas ou "metros” diretamente nos desenhos,

foe Caixa DAgua em caso de incompatibilidades entre cotas e desenhos, as medidas de cota prevalecem.

S — Para Informagdoes Complementares consultar o memorial descritivo.

4 — Medidas e cotas de nivel em metros, exceto onde indicado.

5 — Quando necessdrio, notas especificas estardo nas folhas apropriadas.

6 — Informagdes sujeitas a revisdes e alteragdes.

Telha Galvaniz Laie Impermeabilizada _ 5220 EL 7 - Este &€ um Projeto basico de proposta preliminar ARQUITETONICA, deverdo ser providenciados,
, , / N4 : projeto arquitetdnico executivo, projeto estrutural, luminotécnico, AVCB, SPDA, PROJETOS ELETRICOS E

%j HIDRAULICOS, ENTRE OUTROS QUE A PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE E DEMAIS ORGAQS
' z MUNICIPAIS, ESTADUAIS E DEFERAIS JULGUEM NECESSARIOS a exequibilidade do projeto.
= g 8 — Compartimentos Sanitarios terdo complemento de iluminagdo artificial e ventilagdo indireta através de
Mezanino = Mezanino duto de segdo ndo inferior a 0,40m* abertos para o exterior com aberturas teladas, sequindo o Artigo 40
L I do Cédigo Sanitario DECRETO N 12.342, DE 27 DE SETEMBRO DE 1978.
7

A4 I 7

/ 9 — Ambientes com lluminagdo Natural superior a 1/5 da @rea do Piso e 1/10 de Ventilagdo Natural.

60

NIz |

+0.02

=

PREFEITURA MUNICIPAL DE

SAO VICENTE

CORTE LONGITUDINAL (C-C)

ESCALA - 1:150

10

OBRA: FOLHA

LOCAL: PRAGA JOAO PESSOA,58 04/04

CENTRO - SAO VICENTE - SP

RESPONSAVEL: DATA N PROJETO
Julho/2023
DESENHO: ESCALA

INDICADA
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PRACA JOAO PESSOA

: Sanitarios : ﬁ ﬁ
A:7.75 m?| CASA 6 CASA O “Area Técnica
| \ﬂ A: 39.(35”12 CASA 4 A: 17.12 mi

COOCCOCCOCCC
OO

1))
1))))

CA: "36"8é"r"r12 HRARRE

ROD. DOS IMIGRANTES!

DECK EM MADEIRA A SER CONSTRUIDO/
PARA ESPAGO DE CONVIVENCIA OU USO!
PARA APRSENTAGOES AO AR LIVRE.

o Arquibancadiis;\é;ur:‘azemmadeira— Cobertu : wAOA 1 CASA 2 A
T Localizagéo Painel Toten de LED A 47 88 m2 3 A: 6990 m2

PONTE "JORNAL A TRIBUNA"

>
®
o
o
@
3

MORRO Vj URUA’\~

S

B

PRAIA DO ITARARE

PRACA JOAO PESSOA A
4@ ELEVACAO
|MPLANTAQAO ESQUEMATICA PARQUE CULTURAL VILA DE SAQ VICENTE
1 ESCALA - 1:200 AREA EM M?
PAISAGISMO 371.27 M? <
CONSTRUCAO 736.70 M? Legenda Materiais :
. Area de Paisagismo.
CIRCULACAO 140061 M= Telhas Coloniais em Barro. PLANTA DE SITUAGAO

SEM ESCALA

*Areas Estimadas conforme Imagem Aérea do Google. |:| Piso da praca em pedra e/ou solo cimento.

*No calculo estimado das areas construidas de cada construgao
foi levado em consideragéo a projecéo externa da cobertura. g Deck em Madeira de Pinus ou Cumaru. Notas:

1 — As medidas devem ser verificadas no local.

2 — Evite tirar medidas por meio de escalas ou "metros” diretamente nos desenhos,
em caso de incompatibilidades entre cotas e desenhos, as medidas de cota prevalecem.
Sors Foita Limora o Manstoncao S - Porq Informagdoes Co[nplementores consultar o merporjol descritivo.
/mme 4 — Medidas e cotas de nivel em metros, exceto onde indicado.

5 — Quando necessdrio, notas especificas estardo nas folhas apropriadas.

=

22222,
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6 — InformagBes sujeitas a revisdes e alteragdes.
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do teatro de forma a promover a utilizagao dessa area em forma
de locagéo para servigos de gastronomia do tipo lanchonete,
cafeteria ou fast food.
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projeto arquitetdnico executivo, projeto estrutural, luminotécnico, AVCB, SPDA, PROJETOS ELETRICOS E
s ot oot g s ot g et e sttt HIDRAULICOS, ENTRE OUTROS QUE A PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO VICENTE E DEMAIS ORGAQS
2 ) Elevagéo Esquematica aralbancada Qs romeva o b Geese sSpace Gomo S a0 1 e o MUNICIPAIS, ESTADUAIS E DEFERAIS JULGUEM NECESSARIOS a exequibilidade do projeto.
ESCALA - 1:200 espago de convivéncia e/ou apresentagdes durante os eventos que acontecem na . lgoe ~ . . ~ g e . ~ . . ~
praga. 8 — Compartimentos Sanitérios terdo complemento de iluminagdo artificial e ventilagdo indireta através de

duto de sec¢do ndo inferior a 0,40m’ abertos para o exterior com aberturas teladas, sequindo o Artigo 40
do Cddigo Sanitdrio DECRETO N° 12.342, DE 27 DE SETEMBRO DE 1978.

9 — Ambientes com lluminagdo Natural superior a 1/5 da @rea do Piso e 1/10 de Ventilagdo Natural.
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de locagdo para servigos de gastronomia do tipo lanchonete,
cafeteria ou fast food.
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	1. Estudo Conceitual.
	LOCAL: Praça João Pessoa, S/N – Centro.
	Em harmonia a esse contexto, a proposta visa estabelecer um uso que promova a conservação da fachada e ao mesmo tempo preserve a história do uso presente no local, assim as intervenções e escolha de refazer parte da ornamentação que foi removida levou em consideração os elementos presentes na composição original do prédio versus o que ele irá abrigar, observando os elementos presentes em dados documentais e indícios presentes no local. E ao fazer alguma alteração na mesma, este será feito de forma a não destoar com o conjunto, como por exemplo o não aumento drástico de gabarito de altura (Apenas o necessário para abertura de ventilação de modo de que o observador que visualize da calçada não enxergue), pois o entendimento do decreto de tombamento faz alusão a este tipo de interpretação, que por conta do tombamento da fachada não se pode aumentar o gabarito de altura. Outro aspecto alterado foi o desenho das esquadrias, estas serão refeitas em esquadrias em estilo camarão que promovam sua abertura por completo a fim de auxiliar na ventilação cruzada e melhor aproveitamento da iluminação natural nesses boxes externos.
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