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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

REFORMA DE PREDIO PARA ACADEMIA DE GINASTICA

1. DADOS GERAIS DA CONTRATACAO

Objeto: Contratacdo de empresa especializada para execug¢do de obra de reforma e adequacao de
prédio municipal localizado na Rua Santos Dumont, municipio de Pradépolis-SP, visando a
instalacdo e funcionamento de Academia de Ginastica, incluindo servigos preliminares, fundagoes,
instalagcdes hidraulicas e elétricas, pisos, revestimentos, forros, esquadrias, pintura, totem
identificador e calgada externa, conforme planilha orcamentaria anexa.

Local da Obra: Rua Santos Dumont, s/n, Pradépolis/SP.

Modalidade: Concorréncia Eletronica (art. 28, inciso II, e art. 29 da Lei n? 14.133/2021), critério
de julgamento menor preco global.

Valor Estimado: R$ 673.387,15 (seiscentos e setenta e trés mil, trezentos e oitenta e sete reais e
quinze centavos), incluindo BDI de 18%.

Fonte de Precos: Tabela CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano, Boletim
n? 199 (data-base agosto/2025), com desoneragdo, BDI 18%. Justificativa de utilizacgao:
experiéncia municipal com servigos similares (Demanda 99232 /SGRI) e melhor refletividade dos
custos regionais.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO (Art. 18, § 19,1, Lei 14.133/2021)

A Administragdo Publica Municipal de Pradépolis identifica a necessidade premente de reformar
e adequar imovel de sua propriedade para instalagdo de Academia de Ginastica aberta a
comunidade, com o objetivo de promover a saude, o bem-estar e a qualidade de vida da populagao,
em especial no atendimento a politicas publicas de esporte, lazer e assisténcia social.

O prédio atual encontra-se em condi¢des inadequadas para o uso pretendido, apresentando
necessidade de demoli¢des parciais, recomposicdo estrutural, completa reformulacdo das
instalacdes hidraulicas e elétricas, adequacdo de acessibilidade (barras de apoio, divisérias,
sanitarios adaptados), revestimentos e pisos apropriados para ambiente de atividade fisica,
iluminacao adequada, fechamento perimetral e sinalizagao.

A inexisténcia de equipamento publico de academia de ginastica no municipio, ou a precariedade
das instalag¢oes existentes, gera demanda reprimida da populacao por espacos de pratica esportiva
e de condicionamento fisico, especialmente para idosos, jovens e pessoas de baixa renda que nao
tém acesso a academias particulares.

A contratacdo se justifica, portanto, pelo interesse publico de oferecer equipamento social de
qualidade, em consonancia com os principios da eficiéncia, economicidade e supremacia do
interesse publico, além de atender a diretrizes de inclusdo social e promocdo da saude.

3. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL (PCA)
(Art. 18, § 19, inciso I1)
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O Municipio de Pradépolis ainda ndo elaborou o Plano de Contratagdes Anual (PCA) para o
exercicio corrente. A Administracdo esta em processo de estruturacao e elaborara o PCA para o
proximo exercicio financeiro, em conformidade com o art. 12, VI, da Lei n? 14.133/2021.

Nao obstante a auséncia do PCA neste exercicio, a presente contratacdo se justifica pela
necessidade de manutencao preventiva e corretiva dos prédios publicos, atividade essencial a
preservacao do patrimonio publico, a seguranca dos servidores e municipes e a continuidade dos
servicos publicos. A demanda esta devidamente registrada e autorizada pela autoridade
competente do Departamento de Planejamento, Obras, Saneamento e Defesa, e se encontra
alinhada ao planejamento or¢camentario e as dotagdes previstas na Lei Orcamentaria Anual.

Assim, a auséncia do PCA ndo impede o prosseguimento da contrata¢do, desde que devidamente
justificada, conforme previsto no art. 18, § 19, inciso II, da Lei n® 14.133/2021, e sera sanada com
a elaboracdo do Plano de Contratagdes Anual para o préximo exercicio, no qual a presente
demanda (e suas eventuais prorrogacdes) sera formalmente incluida.

4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1. Requisitos Técnicos e de Qualidade

e Execucao integral dos servigos constantes da planilha orgamentéria anexa, elaborada com
base na tabela CDHU 199;

e Utilizacdo de materiais de primeira qualidade, compativeis com as especificagcdes técnicas
da planilha e normas técnicas da ABNT (NBR aplicaveis a obras civis, instalacdes elétricas
e hidraulicas);

e Observancia das normas de acessibilidade (NBR 9050 e legislacao correlata), com
instalacao de barras de apoio, sanitarios adaptados e circulacdes adequadas;

e Instalagdes elétricas e hidraulicas em conformidade com as normas da concessionaria local
e NBR 5410 / NBR 5626;

e Pisos e revestimentos adequados a ambiente de academia (resisténcia, antiderrapante,
facil limpeza);

e Garantia dos servicos e materiais conforme legislacao vigente (minimo de 5 anos para
estrutura e 1 ano para acabamentos, salvo prazos maiores legais ou contratuais).

4.2. Critérios de Sustentabilidade

e Preferéncia por materiais com menor impacto ambiental, quando tecnicamente
equivalentes;

e Gestdo adequada de residuos da construgdo civil (Resolucdo CONAMA 307 e legislacdo
estadual/municipal);

e Usoracional de agua e energia durante a execugao;

e Destinacao correta de entulhos e materiais removidos.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Foram analisadas as seguintes alternativas de solu¢ao:

1. Execucdo direta pela Administracao: inviavel, pois o Municipio nao dispde de quadro
técnico e operacional suficiente para execucdo de obra de reforma de porte médio, com
especialidades diversas (civil, hidraulica, elétrica, esquadrias, pintura).
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2. Contratacao de obra por empreitada global (solucao adotada): mais adequada, pois
concentra responsabilidade, permite planejamento integrado e atende ao principio da
economicidade. HA amplo mercado de construtoras e empreiteiras aptas a executar o
objeto na regido de Pradopolis e interior de Sdo Paulo.

3. Contratacao por etapas ou parcelamento: tecnicamente desaconselhavel, pois a reforma
exige coordenacdo de etapas interdependentes (demolicdo, estrutura, instalacoes,
acabamentos), gerando risco de incompatibilidade e atraso se executadas por empresas
distintas.

O levantamento de precos foi realizado com base na tabela oficial CDHU 199 (agosto/2025),
amplamente utilizada por 6rgaos publicos do Estado de Sdo Paulo e reconhecida pelo TCESP como
referencial valido, especialmente quando demonstrada a adequacgao regional, como ocorre no
presente caso.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo consiste na contratacdo de empresa especializada, sob o regime de empreitada por
preco global, para execu¢do completa da reforma do prédio, compreendendo as seguintes etapas
principais:

a) Servicos preliminares e fundagodes: placa de obra, demoli¢des, remog¢des, alvenarias,
chapisco, emboco, elementos vazados, escavacoes e reaterros (R$ 46.874,59);

b) Instalagées hidraulicas e elétricas: tubulagdes, registros, valvulas, reservatorio,
aparelhos sanitarios, mictérios, divisérias, barras de apoio, eletrodutos, quadros,
disjuntores, cabos, luminarias LED, postes e iluminadores externos (R$ 135.544,08);

c) Pisos, revestimentos internos e forros: regularizacdo, ceramica, porcelanato,
revestimento vinilico, forro de 14 de vidro e limpeza final (R$ 161.547,96);

d) Portas, portoes e fechamento perimetral: portas de chapa e aluminio, grades, caixilhos,
gradil galvanizado, vidros temperados e portdes (R$ 212.868,46);

e) Pintura interna e externa: tinta acrilica, esmalte e acrilico para pisos (R$ 38.811,38);

f) Totem identificador: estrutura, revestimento ACM, letras e fundacgdes (R$ 15.496,39);

g) Calcada externa e cercamento: demoli¢do, lastro, concreto, nivelamento e cerca (R$
62.244,29).

A solucdo inclui, ainda, a obrigacao de a contratada fornecer ART/RRT de execucgdo, projeto de
execucao (quando necessario), diario de obras, e realizar todos os testes e comissionamentos das
instalacgoes.

7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

As quantidades foram definidas a partir de levantamento técnico in loco e memorial descritivo
elaborado pela area técnica municipal, constantes da planilha orcamentaria anexa, que integra
este ETP. As memorias de calculo e quantitativos detalhados encontram-se na referida planilha,
com totais por grupo de servigos:

1. Servicos Preliminares e Fundag¢oes 46.874,59
2. Hidraulica e Elétrica 135.544,08
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3. Pisos, Revestimentos Internos e Forros 161.547,96
4. Portas, Portoes e Fechamento Perimetral 212.868,46
5. Pintura Interna/Externa 38.811,38
6. Totem 15.496,39
7. Calcada Externa (prédio, passarela e passeio) 62.244,29

Total geral com BDI 18%: R$ 673.387,15.

8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

0 valor estimado da contratacio é de R$ 673.387,15 (seiscentos e setenta e trés mil, trezentos e
oitenta e sete reais e quinze centavos), obtido a partir da planilha orcamentaria elaborada com
precos unitarios da tabela CDHU 199 (agosto/2025), acrescidos de BDI de 18%, conforme pratica
adotada pelo Municipio e compativel com as orientacées do TCESP.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

Nao se recomenda o parcelamento da solugdo sob os aspectos técnico e econdmico, pelos seguintes
fundamentos:

e Aspecto técnico: a reforma envolve etapas interdependentes (demoli¢cdo, estrutura,
instalacbes embutidas, acabamentos). O parcelamento geraria risco de incompatibilidade
de projetos, retrabalho e prejuizo a qualidade final;

e Aspecto econOmico: a contratacdo Unica por empreitada global permite economia de
escala, reducdo de custos indiretos (mobilizacdo, administracdo local) e maior
competitividade no certame;

e Aspecto de gestao: facilita a fiscalizacao e a responsabilizacdo unica da contratada pelo
resultado final.

10. MAPEAMENTO DE CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao foram identificadas, no momento da elaboracdo deste ETP, contratacdes correlatas ou
interdependentes em andamento ou previstas que devam ser necessariamente conjugadas com a
presente reforma. Eventuais aquisi¢oes de equipamentos de ginastica, mobiliario ou servicos de
manutencao posteriores serdo objeto de processos distintos, sem prejuizo da funcionalidade da
obra.

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

e Disponibilizacdo a populacao de equipamento publico de academia de ginastica em
condi¢cdes adequadas de uso, seguranca e acessibilidade;

e Promocdo da satude e qualidade de vida, com reducgao de custos futuros com sadde publica;

e Valorizagao do patriménio publico municipal;

e Atendimento a demandas sociais de esporte e lazer;

e Economicidade e eficiéncia na aplicacao de recursos publicos, mediante contratacao por
menor pre¢o em concorréncia eletronica.
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12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO

Disponibilizacdo do imével livre e desimpedido para inicio dos servicos;
Obtencao de eventuais alvaras e licencas municipais necessarias (quando aplicavel);
Designacao de fiscal e gestor do contrato, com capacitacdo adequada;

13. DESCRICAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS MITIGADORAS

A obra de reforma gera impactos ambientais tipicos de construcao civil de pequeno/meédio porte,
notadamente: geracao de entulho, ruido, poeira e consumo de agua/energia.

Medidas mitigadoras obrigatodrias:

Elaboracdao e cumprimento de Plano de Gerenciamento de Residuos da Construgao Civil
(PGRCC);

Destinacdo de residuos a aterros e empresas devidamente licenciados;

Controle de poeira e ruido em horarios permitidos;

Uso racional de recursos hidricos e energéticos;

Observancia da legislacdo ambiental municipal, estadual e federal.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO E VIABILIDADE DA
CONTRATACAO

Diante de todo o exposto, a Equipe de Planejamento da Contratagdo e a area técnica responsavel
concluem pela:

Adequacao: a solucdo proposta de reforma completa por empreitada global, atende
plenamente a necessidade publica identificada;

Viabilidade técnica: ha mercado fornecedor suficiente e especificacdes claras;
Viabilidade operacional: o Municipio possui condi¢des de fiscalizar e receber a obra;
Viabilidade socioeconémica e ambiental: os beneficios sociais superam os custos e os
impactos ambientais sdo mitigaveis;

Recomendacao: prosseguir com a elaboracdo do Termo de Referéncia - Projeto Basico e a
realizacao de Concorréncia Eletrénica, nos termos da Lei n® 14.133/2021.

Este Estudo Técnico Preliminar foi elaborado em estrita observancia ao art. 18 da Lei Federal n®
14.133/2021, ao Decreto Municipal que regulamenta o ETP no ambito do Municipio de Prad6polis
e as orientagdes do Tribunal de Contas do Estado de Sao Paulo (TCESP).

Praddpolis-SP, 19 de Agosto de 2026.

Anderson Odair Rossi
Arquiteto e Urbanista - CAU A32756-5 Area Técnica / Elaborador do ETP

SAULO EMMANUEL ATIQUE FILHO
Prefeito Municipal de Pradépolis
Autoridade Competente - Aprovagdo



