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1. INTRODUGAO

e Eeamad

O projeto de melhorias no centro cultural Castelo Zenker, proposto para a
cidade de Ferraz de Vasconcelos, visa a requalificacdo e modernizacdo das
instalagdes, garantindo maior conforto, segurangca e valorizagdo do espacgo
cultural. Reconhecendo a necessidade de intervencéo, este projeto busca n&o
apenas realizar melhorias fisicas, mas também garantir uma abordagem
eficiente e sustentavel no &mbito das contratagdes municipais.

O investimento significativo necessario para a implementagdo dessas
melhorias destaca a importancia de  um planejamento rigoroso. O presente
documento, portanto, apresenta estudos técnicos preliminares que tém como
objetivo principal assegurar a viabilidade técnica e econémica da contratagéo
pretendida. Esses estudos compreendem uma analise detalhada das condi¢cdes
atuais destas construgdes, identificacdo de areas criticas que demandam
intervencao prioritaria, € uma avaliagao dos impactos potenciais nas esferas de
seguranga, mobilidade urbana e saude da populacéo.

Além disso, a abordagem inclui uma analise do cenario econémico,
visando otimizar o uso dos recursos disponiveis. A contratacido eficiente e a
gestao racional desses recursos sao essenciais para assegurar que o projeto
nao apenas atenda as demandas. imediatas, mas também proporcione
beneficios de longo prazo.

A elaboragdo do Termo de Referéncia ou Projeto Basico € um passo
crucial, e os elementos essenciais levantados nos estudos técnicos preliminares
servirdo como. base para esses documentos. A clareza nas especificacdes
técnicas e diretrizes permitirda uma execugao eficaz e transparente do projeto,
minimizando riscos e promovendo a prestagao de contas.

Em ultima analise, este projeto n&o se limita a melhorias fisicas; ele € uma
iniciativa que busca promover uma transformagao positiva na qualidade de vida
dos municipes de Ferraz de Vasconcelos. Ao integrar eficiéncia econémica,
técnicas inovadoras e uma abordagem holistica das necessidades da
comunidade, pretende-se ndo apenas remediar as condicdes, mas também
estabelecer bases sélidas para um desenvolvimento urbano sustentavel e

inclusivo.
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2. OBJETO

Contratacdo de Obra de Engenharia para Melhorias no centro cultural
Castelo Zenker, no municipio de Ferraz de Vasconcelos - SP, processo
administrativo n® 9982/2025.

3. DESCRIGAO DA NECESSIDADE

O Centro Cultural Castelo Zenker, importante patriménio histérico e
referéncia cultural para a comunidade, necessita de um processo de
requalificacao.

Com o aumento' da demanda por espac¢os culturais mais acessiveis,
funcionais e seguros, torna-se imprescindivel realizar uma modernizacdo das
instalagbes. Isso inclui a atualizagdo dos sistemas elétricos e hidraulicos, a
melhoria da - acessibilidade, além da melhoria de areas comuns para
proporcionar uma experiéncia mais acolhedora ao publico.

Essa requalificagdo tem como objetivo preservar o valor histérico do
Castelo Zenker, ao mesmo tempo em que o adapta as necessidades atuais,
garantindo sua plena utilizagédo como espaco cultural ativo, seguro e confortavel,

promovendo a valorizagao da cultura e do patriménio local.

4. DIRETRIZES LEGAIS

As obras de requalificacdo do centro cultural Castelo Zenker sao
atividades sujeitas a diversas diretrizes legais, regulamentagdes e normas
técnicas para garantir a qualidade, seguranga e eficiéncia dessas intervengoes.
Abaixo estdo algumas das diretrizes legais comuns relacionadas ao objeto:

e NBR 9050 - (Normas de Acessibilidade)

¢ NBR 5674 - Manutencéao de edificagdes

e NBR 5410 - Instalagdes elétricas de baixa tensao

e Lein®25/1937 - (protegdo ao patrimdnio historico e artistico nacional)
e Lein®6.766/1979 - Lei de Parcelamento do Solo Urbano

e Lein®10.257/2001 - Estatuto da Cidade

e Leis Ambientais Municipais, Estaduais e Federais

e Plano Diretor Municipal (Lei complementar n°® 175/2006)

=Ry

Secretaria de



Proc.: 9982/2025

SECRETARIA DE OBRAS Fls:: _Visto:__

e Normas do Instituto Nacional de Metrologia, Qualidade e Tecnologia
(INMETRO)
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5. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL

O objeto em questédo ndo esta incluido no Plano de Contratagées Anual
de 2026.

6. REQUISITOS DA CONTRATACAO

A presente contratagdo devera observar requisitos técnicos, legais e
operacionais minimos, de modo a assegurar a adequada execugao dos servigos,
a qualidade dos resultados, a seguranga dos usuarios e trabalhadores, bem

como a conformidade com alegislacéo vigente e as normas aplicaveis ao objeto:

- A contratada devera possuir experiéncia comprovada na execucao de
servigos de manutencdao e reforma de edificagcbes ou similares, mediante
apresentacao de atestados de capacidade técnica compativeis com o objeto,
além de dispor de equipe técnica devidamente qualificada;

- Os servicos deverao ser executados em conformidade com as normas
técnicas aplicaveis, em especial as da Associagao Brasileira de Normas
Técnicas, bem como com a legislacdo vigente de acessibilidade, seguranca e
construgao civil;

- Deverao ser adotados materiais e solugées que garantam qualidade,
durabilidade e desempenho, priorizando, sempre que possivel, 0 uso de
materiais sustentaveis e de baixo impacto ambiental, com certificacao
reconhecida;

- A execucgao devera contemplar medidas que promovam a eficiéncia
energética e hidrica, incluindo, quando aplicavel, a utilizacdo de sistemas de
iluminacao eficientes e dispositivos economizadores de agua;

- A contratada devera assegurar o cumprimento das normas de seguranga
do trabalho, garantindo condi¢gbes adequadas aos trabalhadores e observancia
da legislagao trabalhista vigente;

- O orcamento devera ser apresentado de forma detalhada e transparente,
demonstrando a adequada composicdo de custos e viabilidade econdémica da

solucao adotada;
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- A execucgao dos servicos devera ocorrer dentro do prazo estabelecido,
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com planejamento adequado, de modo a minimizar interferéncias nas atividades
do local;
- A contratada devera indicar responsavel técnico habilitado, com a devida

emissao de ART ou RRT para os servigos executados.

7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Para as estimativas de quantidade para as Melhorias no centro cultural

Castelo Zenker, estao previstos itens como:

- Execucgao de cobertura e fechamento de varanda com vidro em 30m?;

- Construgao de pergolado de 27m? no jardim dos fundos;

- Instalagao de 3 novos bancos;

- Tratamento e contenc¢ao do talude ao lado da plataforma;

- Instalagao de grade de protecao;

- Instalagao de exaustor;

- Correcao de infiltragoes em areas diversas bem como a pintura de 75m?
apos a correc¢ao;

- Manutengao e reparo do piso de madeira existente;

- Substituicao de luminarias e instalacao de 4 novos lustres;

- Instalagao de 5m? de porta articulada;

- Reforma da lareira;

8. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Foi realizado levantamento das solucbes disponiveis no mercado
aplicaveis as necessidades identificadas, especialmente no que se refere a
mitigagdo de infiltracdes, protegdo contra intempéries, melhoria do conforto
ambiental e adequacao de acessibilidade e estética arquitetdnica.

Dentre as alternativas analisadas, verificou-se a viabilidade técnica e
econdmica das seguintes solugdes:

o Execucao de adequacgdes no entorno do elevador, com uso de sistemas

de vedagdo, drenagem e protecao superficial, visando eliminar a

incidéncia direta de aguas pluviais e evitar infiltragbes no equipamento;
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« Realizagao de intervengdes corretivas no edificio (castelo), com aplicagao
de técnicas de impermeabilizacdo compativeis com as patologias
identificadas;

« Fechamento das sacadas com sistemas de envidragamento, amplamente
utilizados no mercado, proporcionando proteg¢ao contra chuvas e melhoria
do conforto acustico dos ambientes internos;

e Adequagbes nas instalagdes elétricas, incluindo substituicdo e
modernizacdo de componentes, bem como instalacdo de luminarias do
tipo lustre, compativeis com as caracteristicas arquiteténicas do edificio;

e Implantagdo de pergolado, conforme solu¢des construtivas correntes,
visando sombreamento e valorizacao estética do espaco;

o Instalacdo de plataforma elevatéria para cadeirantes, conforme
equipamentos padronizados disponiveis no mercado, atendendo as
normas de acessibilidade;

o Execugcdo de deck em madeira, utilizando sistemas modulares ou
convencionais amplamente difundidos, com finalidade funcional e
paisagistica.

Diante do exposto, conclui-se que as solugdes propostas. encontram
ampla oferta no mercado, com fornecedores especializados e tecnologias

consolidadas, ndo havendo restricbes quanto a sua implementagao.

9. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATAGAO

O valor estimado para a contratagdo de R$ 160.000,00 (cento e sessenta
mil reais), € um parametro no planejamento e execugdo do projeto. Esse
montante abrange todos os custos relacionados a requalificagao do centro
cultural Castelo Zenker, no municipio de Ferraz de Vasconcelos.

Quanto ao prazo previsto, estima-se um periodo de 4 (quatro) meses para
a conclusao das obras de engenharia. Esse cronograma leva em consideragéo
a complexidade das intervencdes, os processos necessarios de execugao de
obras de requalificagdo do centro cultural, no municipio de Ferraz de
Vasconcelos, bem como os possiveis imprevistos que possam surgir durante o
andamento do projeto.

E fundamental ressaltar que a definicdo do valor estimado e do prazo

previsto reflete o compromisso com a eficiéncia na execugdo do projeto,
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considerando a relevancia das melhorias propostas para a infraestrutura urbana
e a qualidade de vida dos municipes de Ferraz de Vasconcelos. Estes numeros
seréo orientadores ao longo do processo licitatério, fornecendo um referencial
para a avaliagdo das propostas das empresas interessadas e garantindo a

transparéncia e a gestao responsavel dos recursos publicos.

10.DESCRIGCAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

A solucao proposta consiste na realizagao de servigos de engenharia voltados a
correcao de infiltragdes, melhoria das condi¢cdes de uso e valorizacao da edificagao, por
meio de intervengdes pontuais e integradas.

No entorno do elevador, serao feitas adequagdes para evitar o acumulo e
a entrada de agua da chuva, reduzindo riscos de infiltracdo e aumentando a vida
util do_equipamento. No edificio (castelo), sera realizada a revisdo do telhado e
demais ajustes necessarios para eliminar pontos de entrada de agua.

As sacadas serao fechadas com- vidro, protegendo contra chuvas e
melhorando . o0 conforto acustico dos ambientes internos. Também serao
executadas melhorias na parte elétrica, incluindo a instalacdo de luminarias
compativeis com a arquitetura do local.

Além disso, a solugao inclui a instalagcao de pergolado, execucao de deck
de madeira e Iimplantacdo de plataforma  elevatéria para cadeirantes,
contribuindo para o uso do espaco, acessibilidade e valorizagado do conjunto.

De forma geral, as intervengdes foram pensadas para garantir maior
durabilidade, reduzir a necessidade de manutencgdes frequentes e ‘melhorar o

conforto e a funcionalidade do espacgo ao longo do tempo.

11.JUSTIFICATIVA PARA NAO PARCELAMENTO

A opcdo pelo nao parcelamento das obras €& respaldada por
consideragdes técnicas que visam otimizar a eficiéncia do- investimento,
garantindo um gerenciamento continuo sob a responsabilidade de um mesmo
administrador. Essa abordagem oferece diversos beneficios, proporcionando um
nivel mais elevado de controle por parte da Administracdo na execugcao das
obras, cumprimento de cronograma e observancia rigorosa dos prazos.

Manter a gestao centralizada durante todo o processo construtivo permite

uma supervisdo mais eficaz, possibilitando uma resposta agil a desafios e
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imprevistos que possam surgir durante a execugédo do projeto. Além disso, a
concentracdo da responsabilidade contribui para assegurar a qualidade do
investimento, uma vez que o administrador permanece envolvido do inicio ao fim
do empreendimento.

E particularmente relevante ressaltar que, em obras com servicos inter-
relacionados, qualquer atraso em uma etapa construtiva pode acarretar
consequéncias adversas em etapas subsequentes. Isso ndo apenas
compromete o cumprimento dos prazos, mas também pode resultar em aumento
de custos e na dificuldade de manter os marcos intermediarios e finais de entrega
da obra.

Nesse contexto, a recomendacido de ndo parcelamento é fundamentada
na ideia de preservar a integridade do objeto contratado, evitando prejuizos ao
conjunto ou ao complexo do empreendimento. Essa abordagem estratégica visa
garantir que a execugao das obras seja eficiente, econémica e que os resultados
estejam alinhados com os objetivos da Administragcado Publica, contribuindo para

o sucesso global do projeto.

12.DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Os resultados pretendidos com a requalificagdo do centro cultural Castelo

Zenker, em Ferraz de Vasconcelos sao:

l. Preservagao do Patriménio Histoérico:

Manutencao da integridade arquitetbnica original, respeitando a identidade e
os elementos historicos do castelo.

Il. Melhoria da Infraestrutura e Funcionalidade:

Adequacdo do edificio as normas atuais, com foco em seguranca,
acessibilidade e eficiéncia.

M. Conforto e Seguranca:

Criacdo de um ambiente mais confortavel para visitantes, funcionarios,
artistas e comunidade, com melhorias nos pisos, banheiros, mobiliario e areas

externas.

13.PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Apos analise das condicbes necessarias a contratagao, verifica-se que
nao ha impedimentos para a celebragao do contrato, tendo em vista que:
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A éarea de intervengdo encontra-se regularmente disponivel e

desimpedida,;
« As licencas e autorizagées necessarias estdo obtidas ou ndo se
aplicam ao objeto;
o« Os projetos e estudos técnicos apresentam nivel de maturidade
adequado para a contratagao;
« N&o ha pendéncias quanto a infraestrutura minima necessaria para o
inicio da obra;
o Aadministracao dispbe de meios para fiscalizagao e gestao contratual.
Dessa forma, conclui-se que nao sao necessarias providéncias prévias
adicionais, estando o objeto apto para contratacdo nos termos da Lei n°
14.133/2021.”

14.CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Nao existem contratagdes correlatas ou interdependentes ao Objeto em

questao.

15.IMPACTOS AMBIENTAIS

A requalificagdo do centro cultural Castelo Zenker, em Ferraz de
Vasconcelos, pode gerar alguns impactos ambientais, que, no entanto, podem
ser minimizados com o planejamento adequado das agdes. Entre os principais
impactos ambientais que essas manutencdes podem ocasionar, destacam-se:

1. Geragao de Residuos Sélidos

Durante a manutencéo, residuos solidos podem ser gerados, como restos
de materiais de construgao (tijolos, cimento, pedras), sujeira acumulada, folhas
e outros detritos. Esses residuos, se ndo forem corretamente destinados, podem
causar impactos negativos ao meio ambiente, como poluicdo do solo e dos
corpos d'agua proximos.

2. Emissoées de Poeira e Particulas no Ar

A execugao das obras pode gerar poeira e particulas no ar. Isso pode
afetar a qualidade do ar local, prejudicando a saude de moradores, trabalhadores
e transeuntes. Além disso, a poeira pode afetar a vegetagao local e assentar-se
sobre as superficies das vias e construgoes.

3. Ruido e Perturbagao a Fauna Local
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O uso de equipamentos pesados para a execug¢ao da manutengao, pode gerar
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niveis elevados de ruido. Esse impacto sonoro pode perturbar tanto os moradores da
regido quanto a fauna local, especialmente se houver areas de vegetacdo nas
proximidades. O ruido excessivo pode interferir no comportamento de animais, como
aves e pequenos mamiferos.

4. Deslocamento de Fauna e Flora Local

Caso a obra envolva escavagbes em areas com vegetagdo ou o
deslocamento de pequenos animais, pode haver impacto no habitat local. Isso &
particularmente relevante em areas proximas-a vegetagdo nativa ou de lazer
para a comunidade. O movimento das maquinas pode danificar plantas ou
interferir nos habitats de fauna local.

Para mitigar esses impactos, é fundamental adotar praticas de manejo
ambiental durante a execu¢ao da manutencao, como a destinacédo adequada
dos residuos gerados, o controle da emissao de poeira com o0 uso de
umedecimento da area, o isolamento de areas de obra para reduzir o-impacto
sonoro, o monitoramento da qualidade da agua e a implementagao de técnicas

de controle de erosao.

16.GERENCIAMENTO DE RISCO

Em todo processo de contratagdo, vislumbram-se alguns riscos que
podem afetar seu adequado desenvolvimento. O procedimento consiste em
identificar os riscos que possam comprometer a efetividade da licitagao; avalia-
los segundo probabilidade e impacto; tomar agbes para diminuir sua
probabilidade de ocorréncia; e, para os riscos que persistirem, definir acées de
contingéncia e os responsaveis por toma-las caso se materializem. Deve-se
verificar:

I. Auséncia de Servidores para Compor a Equipe de Planejamento da
Contratacao:
- Risco: A falta de pessoal qualificado para compor a equipe de planejamento da
contratagdo pode resultar em falhas no processo de licitagdo, atrasos na
elaboragao dos documentos necessarios e possiveis erros de dimensionamento

das necessidades.

11
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- Mitigacao: Priorizar a capacitagdo interna da equipe existente ou buscar
recursos externos, como consultorias especializadas, para apoiar o processo de
planejamento da contratacgao.

Il. Dimensionamento Indevido das Necessidades a Serem
Contratadas:
- Risco: Um dimensionamento inadequado das necessidades pode levar a
contratacdo de quantidades insuficientes ou excessivas, resultando em
desperdicio de recursos financeiros oujincapacidade de atender as demandas
da comunidade.
- Mitigacao: Realizar estudos detalhados'para identificar as reais necessidades,
envolvendo consultores especializados, se necessario. Realizar revisdes
periodicas para ajustar as necessidades conforme as demandas da comunidade.

lll. Alteragao do Escopo da Contratacao:
- Risco: Alteragdes frequentes no escopo da contratacdo podem resultar em
atrasos, aumento de custos e possiveis litigios com os fornecedores. - Mitigagao:
Estabelecer claramente os requisitos e expectativas desde o inicio do processo
de contratacao. Implementar um sistema de gerenciamento de mudancgas para
avaliar e documentar todas as alteragdes no escopo.

IV. Atraso na Tramitacao do Processo Administrativo de Contratacao:
- Risco: Atrasos na tramitacdo do processo administrativo podem comprometer
o cronograma de execugao do projeto, resultando em possiveis atrasos na
entrega das construcoes.
- Mitigacao: Estabelecer prazos claros e realistas para cada etapa do processo
de contratacéo. Designar responsaveis especificos para monitorar e agilizar a
tramitacao dos documentos.

V. Auséncia de Recursos Orgcamentarios/Financeiros:
- Risco: A falta de recursos financeiros pode impedir a realizagao do projeto ou
comprometer sua qualidade e escopo.
- Mitigagao: Realizar uma analise detalhada dos custos envolvidos no projeto e
garantir a disponibilidade de recursos financeiros adequados antes de iniciar a
contratagdo. Buscar alternativas de financiamento, como parcerias publico-
privadas ou captacao de recursos externos.

VI. Auséncia de Interessados na Licitagao:

12
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- Risco: A falta de interesse de empresas na licitacdo pode dificultar a selegcao
de fornecedores qualificados e competitivos.
- Mitigagéo: Realizar uma analise de mercado prévia para identificar potenciais
interessados na licitagdo. Promover a divulgacao do processo de contratagéo de
forma ampla e transparente para atrair um maior numero de participantes.

VIl. Atraso ou Suspensdo no Processo Licitatério em Face de
Impugnacoes:
- Risco: Impugnacgdes ao processo licitatorio podem resultar em atrasos
significativos ou suspensao temporaria do processo, prejudicando o cronograma
do projeto.
- Mitigacao: Realizar uma reviséo cuidadosa dos documentos de licitagado para
garantir sua conformidade com a legislacdo vigente. Estabelecer canais de
comunicagao claros e transparentes para resolver eventuais impugnagdes de

forma rapida e eficiente.

17.RESULTADOS PRETENDIOS

A requalificagdo do centro cultural Castelo Zenker, influenciara para
beneficios em termos de economicidade, eficacia de melhor aproveitamento dos
recursos humanos, materiais e financeiros disponiveis, inclusive com respeito a
impactos ambientais positivos, bem como, a melhoria da qualidade de produtos
ou servicos oferecidos a sociedade. Com a obra é pretendido que haja:

l. Integragdo com o Entorno e Valorizagao do Espago Externo

Requalificacado das areas externas (jardins, caminhos, pergolado, bancos)
para fomentar convivéncia, lazer e eventos ao ar livre.

Il Sustentabilidade e Uso Racional dos Recursos

Reducéo de custos de manutencédo a longo prazo, com reparos estruturais

e modernizag¢des que aumentam a durabilidade do edificio.
M. Fortalecimento da Fungao Cultural

Ampliacao da capacidade de uso dos espagos, com ambientes mais

versateis e equipados para oficinas, exposicoes, apresentagdes e eventos.

18.VIABILIDADE DA CONTRATAGAO
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Proc.: 9982/2025

SECRETARIA DE OBRAS Fls:: _Visto:__

Com base nos estudos apresentados, particularmente na escolha da

kg™

solucao de mercado que incorpora critérios e praticas de sustentabilidade nesta
Secretaria, conclui-se que a contratacao € viavel para atender as necessidades
e interesses da mesma. A sugestdo acima reflete um planejamento antecipado
de agbes ou atividades pretendidas, evidenciando uma abordagem que busca
otimizar custos e promover a eficiéncia na execugao do projeto.

A inclusdo de critérios e praticas de sustentabilidade demonstra um
compromisso nao apenas com as demandas imediatas do projeto, mas também
com a responsabilidade ambiental e social. Essa abordagem sustentavel
contribui para a preservagao do meio ambiente, promove a eficiéncia no uso de
recursos e alinha as praticas da Secretaria com padrdes mais elevados de
responsabilidade corporativa.

O planejamento antecipado de agdes e atividades evidencia uma visao
estratégica na gestao do projeto. A otimizacao de custos, nesse contexto, néo
apenas visa a eficiéncia financeira, mas também considera a maximizag¢ao do
valor entregue, garantindo que o0s recursos sejam alocados de maneira
inteligente para atender aos objetivos do projeto de forma abrangente.

Dessa forma, a proposta de contratacdo, alinhada a critérios de
sustentabilidade e com um planejamento antecipado que busca otimizacao de
custos, parece seruma escolha estratégica e alinhada com as melhores praticas
de gestdo. Essa abordagem integrada visa ndo apenas atender as necessidades
imediatas, mas também estabelecer bases solidas para o0 sucesso continuo da

Secretaria.

Ferraz de Vasconcelos, 5 de maio de 2026.

Victor Almeida de Jesus
Assessor Especial
Secretaria Municipal De Obras
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