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1. OBIJETO

O objeto deste TR é a concessdo de uso, a empresas ou consorcio de empresas, dos espagos
cobertos e descobertos, situados na Avenida S3o Jodo (Loja 11) e no 259, 269, 272 e 289
andares do Edificio Martinelli, totalizando 2.776 m? para a implantagdo de servico de visitacdo

publica ao Edificio Martinelli e outras atividades associadas.

Neste Termo de referéncia, a Sdo Paulo Urbanismo serd designada como concedente e a

vencedora da licitagcdo sera designada como concessiondria.

2. HISTORICO

O Edificio Martinelli € um dos primeiros arranha-céus do Brasil e da América Latina. Esta
localizado no centro de S3do Paulo, entre as ruas Sdo Bento e Libero Badard e a Av. Sdo Jodo. O
Edificio foi idealizado pelo comerciante italiano Giuseppe Martinelli e projetado pelo arquiteto
hdngaro Vilmos (William) Fillinger, da Academia de Belas Artes de Viena. Os detalhes da
fachada foram projetados pelos irmaos Lacombe.

A construgao foi iniciada em 1924 e se arrastou por dez anos, em meio a grande repercussao
na imprensa, embargos e batalhas judiciais, tendo sido parcialmente inaugurada em 1929,
quando o edificio tinha apenas 12 andares. Em fun¢do de uma disputa pelo titulo de maior
arranha-céu do Brasil com o Edificio “A Noite”, também em constru¢ao no Rio de Janeiro,
Martinelli foi acrescentando novos andares, até se certificar de que vencera a disputa ao
alcancar 30 andares e 105 metros de altura. Mais de 600 operarios e 90 artesdaos trabalharam
nas obras.

A obra gerou muita polémica, sendo por um lado reverenciada como um simbolo do progresso
econdmico e tecnoldgico da cidade que se tornava uma metrépole e, por outro, criticada pelo
porte e contraste em relacdo ao tecido urbano baixo predominante na cidade e pela
desconfianca de parte da populacdo sobre a solidez e seguranca do empreendimento. Para se
contrapor a tal desconfianca, o Comendador Martinelli construiu um palacete na cobertura do

edificio para abrigar a residéncia de sua propria familia.

A rica ornamentacdo e luxuoso acabamento atraiu inquilinos ilustres, como o Hotel Sdo Bento
e o Cine Rosdrio, além de outros usos diversificados, como restaurantes, clubes, partidos
politicos, veiculos de imprensa e boates. A partir da década de 60, o edificio entrou em uma

fase de degradacdo extrema, com precarizacdo das habitagdes, ocupacdes por templos e


https://pt.wikipedia.org/wiki/Degrada%C3%A7%C3%A3o
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prostibulos, colapso dos elevadores, acimulo de lixo nos pogos e ocorréncia de diversos

crimes.

O edificio foi desapropriado e completamente remodelado entre 1975 e 1979, durante a
gestdo do Prefeito Olavo Setubal, para abrigar 6rgaos municipais, além de lojas no piso térreo.
Atualmente o edificio é sede das secretarias municipais de Urbanismo e Licenciamento (SMUL)
e Habitacdo (SEHAB), da Companhia Metropolitana de Habitagcdao (COHAB) e da S3o Paulo

Urbanismo, proprietaria de alguns andares do prédio, incluindo a cobertura.

A partir da década de 80, com a regulamentacdo pelos érgdos de preserva¢do do patrimdnio
histérico (CONPRESP e CONDEPHAAT) das diretrizes de preservagao de areas envoltdrias (A.E.)
de imdveis e espacos publicos préoximos, o Edificio Martinelli teve sua volumetria e fachadas
tombados: CONPRESP RES. 37/92 — Area do Anhangabal e CONDEPHAAT - A.E. DA Residéncia
Elias Pacheco Chaves (A.E. RES. SC 19/83 - SO); A.E. do Sobrado da Rua Floréncio de Abreu
(A.E. RES. SC 43/80 - SO); A.E. do Banco do Estado de Sdo Paulo (RES. SC 44/03 - SO).

No ano de 2008, a cobertura do edificio foi restaurada, sendo o terraco aberto a visitacdo

publica em 2010, até ser fechado no inicio de 2017 para receber melhorias.

3. MOTIVACAO

O edificio Martinelli ja nasceu famoso na cidade de Sdo Paulo, pelo histérico e polémicas em
sua construcdo, pelos episddios relacionados a revolugdo de 32 e a 22 Guerra Mundial, pelos
estabelecimentos e instituicdes que abrigou em seu periodo dureo e por sua projecdo na
paisagem de uma cidade entdo horizontal. Mesmo nos dias atuais, o edificio continua sendo
um relevante patriménio paulistano, um icone arquitetonico e testemunho da evolugdo das

técnicas construtivas no pais, despertando grande interesse de paulistanos e turistas.

A cobertura do Edificio Martinelli, possui um terragco do qual se tem uma visdo panoramica da
cidade de Sao Paulo em 360°, em uma localizacao privilegiada. Apesar de ter sido superado em
altura ja na década de 50 por outros edificios do entorno que também se tornaram icones da
arquitetura da cidade, como os edificios Altino Arantes, do Banco do Brasil, Itdlia e Mirante do
Vale, o terraco possibilita uma impactante visdo da regido central, com visuais para pontos
como a Catedral e Praga da Sé, Patio do Colégio, Largo e Mosteiro de Sdo Bento, Vale do
Anhangabal, Teatro Municipal, Edificio dos Correios, viadutos do Cha e Santa Ifigénia, Edificio
Matarazzo (Sede da Prefeitura de Sdo Paulo), eixos das avenidas S3o Jodo e Prestes Maia e o

Parque D. Pedro Il. A partir do terraco é possivel ainda visualizar a paisagem em escala


https://pt.wikipedia.org/wiki/Olavo_Set%C3%BAbal
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metropolitana, com destaque para o espigdo da Avenida Paulista, a Serra da Cantareira e as

regides do Bras e da Mooca.

Pode-se afirmar, desta forma, que os imdveis de propriedade da SP Urbanismo localizados no
topo do edificio, que possibilitam uma visdo panoramica de parte significativa dos marcos
histdricos e culturais da Cidade de Sdo Paulo, possuem uma afetacdo natural aos servicos de
visitacdo pretendidos neste Termo de Referéncia. Além disso, os valores arquiteténicos e
histéricos do prédio associados a sua importancia para o centro de SP imprimem a
possibilidade de exploragdo de atividades que reforcem e complementem as mudancas
urbanas pretendidas pela Administracdo Publica Municipal, com apoio desta empresa publica,

para a regido central da cidade.

O terrago, aberto a visitagdo publica entre 2010 e 2016, ja recebeu cerca de 260.000 pessoas,
com uma média mensal de 7.000 visitantes. O servico de visitagao (atualmente suspenso) era
gratuito e administrado pelo préprio condominio do edificio, funcionando de segunda a sexta,
das 9:30 as 11hs e das 14:30 as 16:00hs e de sabado, das 9:00 as 13:00hs. O acesso era feito
exclusivamente pela portaria situada na Avenida Sdo Jodo n? 35. Além de ndo funcionar aos
domingos e feriados, o horario de visitagdo somente diurno privava os visitantes de um belo
panorama noturno da cidade. Apesar das restricGes, o Martinelli € um dos poucos edificios da
regido central onde existe visitagdo com acesso a um mirante, juntamente com os Edificios
Esther, onde ha um restaurante, Altino Arantes (antigo Banespa, atual Farol Santander), o

Edificio Matarazzo (sede da Prefeitura de Sdo Paulo) e o Edificio Italia.

Além do interesse historico e turistico, a cobertura do Edificio Martinelli também ¢é foco de
interesse de produtores para realizacdo de eventos diversos, como festas, filmagens, fotos e
comerciais. Apenas em 2016, foram realizadas 23 loca¢des do espaco para eventos desta

natureza.

Em dezembro de 2018, a Secretaria Municipal de Turismo reabriu o terraco do 262 andar a
visitagdo publica, utilizando infraestrutura tempordria de gradis e iluminacdo e pessoal
proprio. Tal servico sera retomado ainda no primeiro semestre de 2019, estando previsto seu
funcionamento até a adjudicacdo do vencedor da concessdo objeto deste TR. Neste mesmo
periodo, a Loja 11 abrigara de forma transitéria um CIT — Centro de Informacgdes Turisticas,
operado pela mesma secretaria, que transferira definitivamente suas instalagdes para a Loja

11 apds a conclusdo dos encargos previstos no item 6 deste TR.

A ampliacdo da disponibilidade do terraco do Edificio Martinelli para visitagdo em outros

horarios e dias da semana consolidard o local como destino turistico e contribuird para a
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geracdo de movimento de pessoas para o entorno do edificio e na regido do triangulo histérico
fora dos periodos de funcionamento da maioria dos estabelecimentos comerciais, escritorios e
reparticGes publicas, contribuindo para fortalecer sua vitalidade urbana, condicbes de

seguranca e desenvolvimento econémico.

No servico de visitacdo ora suspenso, os visitantes aguardavam no proprio calcaddo para
entrarem no edificio, pois ndo existe na portaria da Av. Sdo Jodo uma drea interna de espera
ou recepg¢do dedicada, tampouco bilheteria. Apds entrarem e serem dirigidos ao Unico
elevador que os levava a cobertura no 262 andar — com capacidade de apenas 8 passageiros,
os visitantes tinham acesso somente ao terraco descoberto e aos sanitdrios existentes neste
andar, pois os demais espagos cobertos existentes, incluido o palacete do Comendador
Martinelli, sdo de uso privativo da Sdo Paulo Urbanismo e possuem restricées a acessibilidade

universal.

O restauro da cobertura, realizado entre 2008 e 2010, ja apresenta atualmente elementos com
certo grau de deterioracdo, como caixilhos e guarda-corpos, que carecem de novas
intervengdes para manter a harmonia de todo o conjunto, bem como de melhorias de
seguranca e acessibilidade para dar mais conforto aos visitantes. A experiéncia da visitacdo
podera ser ainda mais valorizada pelo publico, considerando a possibilidade de restauro dos
elementos arquiteténicos deteriorados, a execucdo dos melhoramentos necessarios e do
melhor aproveitamento dos espagos cobertos e descobertos ociosos para atividades

complementares a contemplacdo do edificio e da paisagem, tais como exposicoes,

alimentagdo, presentes, etc.

A caracteriza¢do apontada possibilita uma clara percep¢dao de que hd um espacgo icénico da
cidade com caracteristicas histdricas, arquitetdnicas e paisagisticas excepcionais e de grande
interesse de publico, que necessita de investimentos para que possa ser qualificado e
usufruido em sua plenitude, tornando a experiéncia da visitacdo uma lembranga marcante da
estada na cidade. Assim, a presente concessdo é uma alternativa para que a administracdo
publica possa empreender uma iniciativa de grande interesse publico, que contribuird para o
desenvolvimento turistico e a requalificacdo urbana da regido central, sem o dispéndio de

recursos em um cenario econémico adverso e de grandes restricdes orcamentarias.

4. CARACTERIZACAO DOS ESPACOS
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Os espacos do edificio Martinelli abrangidos por esta concessdo sao constituidos por:

e Loja 11: com dois andares e drea aproximada de 630 m?, com acesso direto pela Av.
Sdo Jodo, n? 11 (calcaddo) e acessos internos ao edificio pelos halls do 12 e 22 andares
(respectivamente pelas portarias da Rua Libero Badard e Av. Sdo Jodo);

e 252 andar: conjuntos 252, 253A, 253B e 254, com area aproximada de 690 m? e acesso
a partir das portarias situadas nas ruas S3o Bento e Libero Badaro;

e 262 andar: terraco descoberto e espagos cobertos correspondentes a determinados
ambientes do palacete do Comendador Martinelli (conjuntos 1 e 2) e a edificagGes
secunddrias (saldes 1 e 2), com drea aproximada de 1.120 m? e acesso a partir das
portarias situadas nas ruas Sdo Bento (calgad3do) e Libero Badaro;

e 279 andar: varanda sudoeste e espacos cobertos correspondentes a determinados
ambientes do palacete do Comendador Martinelli (conjuntos 3 e 4), com area
aproximada de 195 m? e acesso a partir de escadas no 262 andar.

e 289 andar: terracos descobertos do palacete do Comendador Martinelli, com area

aproximada de 140 m? e acesso a partir de escadas no 262 andar.
Os ambientes, com suas respectivas areas, sdo apresentados no Anexo | deste TR.

5. CONCEITO DA CONCESSAO

A Concessdo objeto deste Termo de Referéncia tem como conceito criar um local com forte
identidade no cendrio turistico e urbanistico da cidade de Sdo Paulo e que o fortaleca como
uma referéncia afetiva para os paulistanos, associado a uma marca e a uma experiéncia
completa para os visitantes, composta por um programa de atividades estruturado em trés

funcionalidades interdependentes:

e Turismo/ Lazer e Entretenimento;
e Cultura/ Memobria;

e Alimentacdo/ Compras.

Cada funcionalidade contém um conjunto de atividades obrigatdrias e poderd, conforme o
plano de negdcios do concessionario, agregar outras atividades que contribuam para o

fortalecimento do conceito.

A funcionalidade Turismo/ lazer e Entretenimento é a base da visitacdo publica, na medida em
gue o interesse primario dos visitantes é ter o acesso a cobertura do edificio e desfrutar das

vistas da cidade. Este conjunto compreende um nucleo de recepgao aos visitantes na Loja 11
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da Av. S3o Jodo (calcaddo), que deverd conter em seu programa espacos como bilheteria,
areas de espera, concentragdo e sanitarios para grupos de visitantes, centro de informacdes
turisticas (a ser operado pela Prefeitura), o livre acesso aos terracos do 262, 272 e 282 andares
e quaisquer outras atividades ludicas ou de entretenimento compativeis com as caracteristicas
arquitetonicas, funcionais e de seguranca dos espagos disponiveis, tais como montagens

fotograficas, lunetas/bindculos, esportes radicais, etc.

A funcionalidade Cultura/memadria compreende uma programagido permanente nos espacos
concedidos do edificio, com espagos expositivos alojados, no minimo, na Loja 11 e no 259
andar, painéis interativos, acervos relacionados a histéria do edificio e da cidade e
apresentacbes (musicais, sarais, teatrais). Esta funcionalidade devera contar com projeto de
curadoria a cargo da concessionaria e relacionado com os objetivos finalisticos da concedente,
e poderd ser ofertado aos visitantes servicos correlatos, como guias/monitores, audioguias,

etc.

A funcionalidade Alimenta¢do/ compras complementa as demais atividades, oferecendo aos
visitantes um suporte para compra de souvenires, refei¢des rapidas ou um almogo/jantar mais
completo. O conjunto compreende, no minimo, uma loja, um restaurante e um café ou

lanchonete, a serem instalados na Loja 11 e na cobertura, entre o 252 e 282 andares.

A implantacdo do conceito se traduz em investimentos para restaurar os espacos abrangidos
pela concessdo, implantar melhorias de acessibilidade, seguranca e zeladoria e implantar o
proprio servico de visitacdo, descritos a seguir no item 6 — encargos. Em contrapartida, a
concessiondria podera auferir receitas a partir da cobranga de entradas para a visitagao
publica, da realizacdo de eventos nas areas concedidas, da venda de géneros alimenticios,
servigcos e produtos acessorios e exploragao de sua marca associada a marca de propriedade
da SP Urbanismo que sera oportunamente disponibilizada, conforme descrito a seguir no item

7 — receitas.

Partindo do formato do servico de visitacdo que funcionou entre 2010 e 2016 até o conceito
acima exposto, a concessionaria poderd definir uma estratégia progressiva de execu¢do dos
encargos descritos a seguir no item 6, concomitante a operacdo do servico de visitacao,
utilizando a prépria estrutura atualmente existente de elevadores e espagos condominiais,

conforme a logistica de operacgdo e faseamento definida no plano de negécios.

6. ENCARGOS
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6.1 SERVICOS DE VISITACAO PUBLICA

A visitacdo publica tera um acesso exclusivo ao edificio Martinelli, constituido pelos espacos da
Loja 11, de modo a separar este publico da populacdo permanente e flutuante do edificio,
constituida pelo funcionalismo publico das secretarias e demais 6rgdos municipais que o
ocupam e dos municipes que sdo atendidos nos diferentes setores, cujos acessos
correspondem as portarias situadas na Rua Sdo Bento, n2 405 e Libero Badard, n? 504. A partir
da Loja 11, os visitantes deverdo ser direcionados aos elevadores e, destes, para os demais
espacos concedidos do 252 ao 282 andares. No 252 andar, os conjuntos concedidos
compartilhardo o hall de circulagdo com a Secretaria Municipal de das Subprefeituras, que
ocupa os conjuntos 251A e 251B, sendo necessario um controle para que o publico visitante

ndo acesse as dependéncias desta secretaria e vice versa.

O servigo de visitagdo publica compreende o controle e gerenciamento de toda a experiéncia
disponibilizada aos visitantes, desde a entrada e saida do publico pela Av. Sdo Jodo (através da
Loja 11), o trajeto entre o acesso ao edificio e a cobertura pelos corredores e elevadores e a
permanéncia no terraco e demais espacos concedidos do 252 ao 282 andares. A concessiondria
serd responsavel também pelo acompanhamento e orientacdo dos visitantes em transito pelas
areas estritamente necessdrias ao acesso as areas concedidas do Condominio Martinelli, para

que o servigo ndo prejudique as demais atividades, quais sejam:

A. Piso Av. Sdo Jodo (22 andar): circulagdo entre a Loja 11 e os elevadores de acesso ao
servico de visitagdo publica (ver item 6.2);

B. 252 e 269 andar: circulagdo pelos halls de elevadores e de acesso ao Terrago e ao
Conjunto 1;

C. 272e 282 andares: circulagao de acesso ao Conjunto 3.

Nestas dreas, a concessiondria deverd empreender meios de controle que impegam que os
visitantes acessem outras dependéncias do condominio, sem que tais espagos sejam fechados
fisicamente e permitindo o acesso de pessoal autorizado pela concedente para atividades de
manutengdo, reparos e vistorias. A manutengao das areas condominiais técnicas e restritas,
tais como casas de maquina de elevadores, quadros de instalagdes elétricas, dados e telefonia
e instalagdes hidraulicas, continuard sob responsabilidade da concedente e ndo podera ser
prejudicada por quaisquer interven¢les fisicas e procedimentos operacionais da

concessionaria.



Observatorio Martjnelli
TERMO DE REFERENCIA

A concessionaria podera definir uma estratégia de execuc¢do dos encargos descritos no item 6
concomitante a operacdo do servico de visitacdo, utilizando a prdpria estrutura atualmente
existente de elevadores e espacos condominiais, conforme a logistica de operacdo e
faseamento definida no plano de negdcios. Neste sentido, a concessionaria podera utilizar,
cumpridas as gestées condominiais, dentro dos prazos maximos definidos neste TR, o acesso

atual pela portaria da Av. S3o Jodo n? 35.

A concessionaria devera submeter a concedente, ao condominio e demais autoridades
competentes um projeto préprio de instalacdes e procedimentos de emergéncia,
contemplando os espagos concedidos e os espacos condominiais necessarios, considerando
gue os visitantes e funcionarios da concessionadria utilizardo as mesmas rotas de fuga e escadas
de emergéncia atualmente existentes no condominio. A concessionaria devera contar com
equipe propria de brigadistas para trabalhar de forma integrada aos brigadistas do condominio

na ocorréncia de situagdes de emergéncia.

A divulgacdo e venda de entradas (tickets) para a visitagdo podera ser feita livremente pela
concessiondria através de todos os meios e veiculos que Ihe convier, desde que associada a

marca Martinelli e disponibilizada minimamente nos seguintes meios:

e No proprio edificio Martinelli, em bilheteria localizada na Loja 11;
e Em sitio eletronico especifico do servico de visitagdo publica do Edificio Martinelli, a

ser criado e mantido pela concessiondria e aprovado pela concedente.

O servico deverd funcionar ininterruptamente, todos os dias da semana, em um horario
continuo minimo de 10 horas por dia. O servico podera ser suspenso anualmente por no
maximo 36 dias (aproximadamente 10% dos dias), motivado por servicos de manutengao,
reparos ou implantacdo de melhoramentos, desde que tenham anuéncia da concedente. Em
caso de necessidade de suspensdo do servico por periodo superior ao discriminado, motivada
por ocorréncias de forga maior ou obras fundamentais ao funcionamento e segurang¢a das
areas concedidas ndo previstos no item 6 deste TR, as partes deverdo definir de comum

acordo o periodo de suspensdo do servico.

Em qualquer caso de suspensdo do servico de visitagdo, caberd a concessiondria a
comunica¢do ao publico no sitio eletrénico do servigo, em veiculo de imprensa de grande

relevancia (jornal, semandrio, portal de noticias) e na Loja 11.

Para enriquecer a experiéncia da visitacdo, a concessiondria podera comercializar outros

formatos de visitagdo, disponibilizar ao publico, de forma gratuita ou onerosa, acesso a

10
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eventos culturais nos espacos concedidos, servicos de guias turisticos, bem como a utilizacdo
de equipamentos oticos ou eletronicos como lunetas e bindculos, desde que esta
disponibilidade ndo represente uma restricdo de acesso fisico a nenhuma dependéncia da Loja

11 e dos Terragos.

Todo o pessoal necessario ao suporte do servigo de visitagdo publica, tais como agentes de
seguranca, orientadores, recepcionistas, bilheteiros, monitores, guias turisticos e pessoal de

limpeza e manutengdo das areas concedidas serd de responsabilidade da concessionaria.
6.2 CURADORIA

A curadoria da funcionalidade Cultura/memoria serd exercida pela concessionaria, com
autonomia para definir, de forma compativel com os objetivos finalisticos da concedente,
produzir e divulgar as programagdes permanentes e temporarias e firmar acordos e convénios
com instituicdes culturais e proprietarias de acervos. O projeto de curadoria deverd ser

submetido anualmente a concedente para aprovagao prévia a sua execucao.
6.3 ACESSIBILIDADE

Todas as dareas concedidas acessiveis ao publico deverdo ter acessibilidade universal, com
dispositivos fisicos ou mecanicos, como rampas, plataformas ou elevadores, sinalizacdo em
braile e dispositivos sonoros ou assisténcia a portadores de deficiéncia visual. Tais dispositivos
deverdo considerar as especificidades de interven¢gdo em um bem arquiteténico tombado,

buscando solugdes discretas, menos invasivas e de menor impacto visual.

O acesso a partir da Loja 11 a cobertura do edificio pode ser feita atualmente pelos elevadores
n2 08 e 09, ambos com lotacdo de 8 pessoas e carga maxima de 600 kg. Estes equipamentos
poderdo ser utilizados pela concessionaria para suprir o servico de visitacdo. Porém, devera ser
verificado junto ao Condominio do Edificio Martinelli se tal utilizacdo poderd exclusiva ou
compartilhada, sendo certo que na hipdtese de ser exclusiva caberd a concessiondria assumir a

responsabilidade e custos sobre a operacao e manutencao de tais equipamentos.

A concessiondria devera também construir em um prazo maximo de 2 (dois) anos, operar e
manter um novo elevador ou conjunto de elevadores, que se constituira(do) como principal(is)
e exclusivo(s) meios de transporte vertical da visitacdo publica. Este(s) equipamento(s)
podera(do) operar em conjunto com os elevadores n2 08 e 09, ampliando a capacidade atual
de acesso e servindo como backup em caso de avarias ou manutenc¢ao. Considerando a lotacao

dos espacos concedidos, conforme a legislacdo municipal vigente, e a dindmica da visitacdo
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publica, a concessionaria devera dimensionar a demanda de passageiros para que o(s) novo(s)
equipamento(s) tenha(m) uma capacidade de transporte compativel com o conceito proposto
na concessao, possibilitando um gerenciamento de fluxo continuo de visitantes que minimize a

ocorréncia de filas e um tempo de espera maior que 10 minutos.

O(s) novo(s) elevador(es) podera(ao) ser construido(s) utilizando o fosso de iluminagdo e
ventilagdo central do edificio ou outra solugdao tecnicamente vidvel que nao interfira nas
fachadas voltadas para as ruas Sdo Bento e Libero Badaré e para a Avenida S3o Jodo. Os custos
de eventuais adequac¢des de interferéncias com outros elementos e instalagdes existentes no
edificio, tais como guarda-corpos, tubulagGes, para-raios e antenas também ficardo a cargo da

concessionaria.

A concessiondria podera definir uma estratégia de execugdo dos encargos descritos no item 6
concomitante a operagdo do servigco de visitacdo, utilizando a prépria estrutura atualmente
existente de elevadores e espacos condominiais, conforme a logistica de operacdo e

faseamento definida no plano de negécios.

A concessiondria deverd incorporar os respectivos projetos de transporte vertical e
acessibilidade a proposta global de restauro, a ser submetida a SMPED e aos érgdos de

preservagdo, com o apoio e acompanhamento da SP-Urbanismo.
6.4 NOVOS GUARDA-CORPOS

Para ampliar as condigdes de seguranca e conforto ao publico durante as visitas, cabera a
concessiondria a instalagdo de guarda-corpos translicidos nos terracos do 262 andar,
justapostos aos guarda-corpos originais do edificio, podendo estender a instalagdo aos
terragos do 282 andar. Estes elementos deverdo ser constituidos de painéis incolores de vidro
laminado ou de policarbonato compacto, dimensionados conforme as definicdes da NBR

14.718, tendo como diretrizes de projeto:

e a desobstrucdo visual da paisagem e dos elementos construtivos dos guarda-corpos
originais;

e adiscricdo de sua estrutura em relacdo as fachadas do edificio;

e a ndo interferéncia com os pontos de ancoragem de balancins e cadeirinhas de
limpeza e manutencdo das fachadas do edificio, localizados em todo o perimetro do

terraco do 252 andar, na base dos guarda-corpos originais.
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e A necessidade de limpeza dos guarda-corpos originais e dos préprios vidros que
compdem os novos guarda-corpos;

e A altura minima recomendada é de 2,00m acima do nivel do piso dos terracos;

e A concessionaria deverd avaliar a necessidade de instalagdo dos novos guarda-corpos
nos terracos do 282 andar, considerando sua posicdo em relacdo ao perimetro do

terraco do 262 andar e a garantia de seguranca aos visitantes.

A concessiondria deverd desenvolver uma proposta técnica que detalhe os materiais,
dimensdes e o sistema de fixacdo do guarda-corpo aos elementos existentes, incorporando-a

a proposta global de restauro, a ser submetida aos drgdos de preservacao.
6.5 RESTAURO

As dreas concedidas deverdao ser objeto de restaura¢do, conforme discriminagdo minima a
seguir, restituindo a integridade dos elementos construtivos e a grandeza do patriménio

arquitetoénico.

O restauro da cobertura do Edificio Martinelli, realizado entre 2008 e 2010, compreendeu
obras de vulto, como a impermeabilizacao de todo o terraco, do palacete do Comendador e
dos salGes 1 e 2, execugdo de novos revestimentos de paredes, moderniza¢do dos sanitdrios e
recuperagao de elementos pré-moldados do guarda-corpo e das fachadas do edificio no 242 e
252 andares. Passados quase dez anos, alguns elementos apresentam sinais de deterioragao,
necessitando de intervencdes que revalorizem a arquitetura e qualifiquem a experiéncia da

visitacdo publica..

Ja as dreas da Loja 11 e do 252 andar ndo foram objeto de nenhuma restauragdo nos ultimos
anos. Enquanto o 252 andar estd ocupado por locais de trabalho e com instalacbes em
funcionamento, a Loja 11 tem seus principais espacos vazios desde que foi fechada a farmacia
popular em 2006, apresentando certo grau de deterioragdo. Por se localizar quase que
totalmente em subsolo, junto ao limite do lote voltado para a Rua Sdo Bento, este local
necessita de servicos de impermeabilizacdo e instalagdo de equipamentos de ventilagdo

mecanica e iluminacdo artificial para poderem ser utilizados novamente.

A concessionaria devera formular uma proposta global de restauro a ser submetida aos drgdos
de preservacdo do patrimbnio histérico (CONPRESP e CONDEPHAAT), compreendendo, no

minimo, todos os elementos constantes neste item 6, bem como informando os usos previstos
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para as areas concedidas, responsabilizando-se pelos esclarecimentos, revisdes e atendimento

de comunique-se que por ventura ocorrerem.

A estimativa de custos referente aos servigcos descritos a seguir é apresentada no Anexo Il

desde TR.
6.5.1 REPAROS NA IMPERMEABILIZACAO

As sucessivas infiltragdes provenientes de vazamentos nas redes publicas de dgua da Rua Sao
Bento deterioraram alguns trechos das paredes da Loja 11. Mesmo n3do havendo atualmente
nenhum ponto com infiltragdes, a auséncia de ventilagdo natural e mecanica, apds o
fechamento da farmacia popular que funcionou no local até 2006, contribuiu para a
deterioracdo dos trechos citados. Considerando que este local serd o acesso a visitacdo
publica, sugere-se um tratamento preventivo nas paredes para evitar que os melhoramentos
previstos ndo sejam eventualmente danificados por futuros problemas externos ao

condominio.

Na cobertura existem dois pontos da impermeabilizagdo a serem reparados para sanar

infiltracdes:

e Saldo 1 - porgdo central do piso, infiltrando na laje do 252 andar;
e Conjunto 4 — canto oeste da cobertura, infiltrando em salas dos conjuntos 2 e 4 e no

hall de circulacdao do 262 andar.

A concessiondria devera avaliar os materiais e técnicas mais apropriados para reparar os
referidos locais, incorporando a solugdo a proposta global de restauro, a ser submetida aos

drgdos de preservagao.
6.5.2 LIMPEZA GERAL EXTERNA DA COBERTURA

O servico compreende uma limpeza de todos os elementos externos constituintes do Palacete
do Comendador, salGes, varandas, terracos e guarda-corpos originais entre o 252 e 30¢
andares, como revestimentos de paredes, sancas, pisos, elementos decorativos, balaustres,
etc. Além da remocdo de sujidades, o objetivo é permitir uma melhor identificacdo de trechos
e elementos reparaveis e dos que deverao ser substituidos ou restaurados. A concessionaria
devera avaliar a técnica de limpeza mais adequada ao caso, indicando os procedimentos a

serem adotados na proposta global de restauro, a ser aprovada pelos érgados de preservagao.

6.5.3 CAIXILHOS
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Restauro e substituicdo, quando necessario, de caixilhos de todo o Palacete do Comendador

(262 ao 302 andares) e dos saldes 1 e 2.

Os caixilhos de madeira originais, feitos com a espécie de madeira “pinho de Riga”, deverdo
ser restaurados, mantendo seu desenho, sistemas de abertura, modelos de ferragens e
solugBes de estanqueidade e seu acabamento em verniz naval, conforme o padrdo existente

nos demais locais do edificio.

Os demais caixilhos de madeira, com acabamento em pintura esmalte sintético cor branco,
deverdo ser restaurados ou substituidos, de acordo com o estado em que se encontram,
mantendo seu desenho, sistemas de abertura, ferragens e estanqueidade. Podera ser utilizada
outra espécie de madeira adequada a finalidade, desde que aprovada pelos 6rgdos de

preservagao na proposta global de restauro.

Os caixilhos metalicos existentes nas areas técnicas do Palacete do Comendador (262 ao 30¢
andar) deverdo ser integralmente substituidos por novos conjuntos executados com materiais
e sistemas que conciliem tanto as caracteristicas técnicas de cada ambiente, quanto o
conjunto arquiteténico existente. Estes caixilhos poderdo ser executados em ferro ou
aluminio. Se forem em ferro, deverdo conter protecdo galvanica e acabamento em pintura
esmalte sintético cor branco. Se forem em aluminio, deverdo conter acabamento em pintura
eletrostatica branco fosco. A concessiondria devera formular uma proposta a ser incorporada

ao projeto global de restauro, a ser submetido aos érgaos competentes.
6.5.4 PISOS E RODAPES

Os pisos do Terrago e Varanda Sudoeste sdo compostos por ladrilhos hidrdulicos emoldurados
por faixas de granilite, que se estendem por todo o perimetro até a base dos guarda-corpos

originais, formando rodapés do mesmo material.

As areas revestidas com ladrilhos hidrdulicos deverdo ser polidas e receber aplica¢do de resina
impermeabilizante incolor fosca, com prévia remocdo de sujidades e deterioracdes pontuais.
Caso seja necessario substituir algum ladrilho, as pecas de reposicdo deverdo seguir as mesmas

caracteristicas, cor e desenho originais.

As faixas de granilite apresentam condi¢des de conservagdo variadas, apresentando trechos
com diversas rachaduras e outros preservados. Além de servirem de arremate para as saidas
de ventilagao de sanitdrios dos conjuntos 1A e 1B do edificio, estas faixas cumprem a funcdo

de prote¢do mecanica das mantas asfalticas na transicdo das bordas entre as lajes e os guarda-
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corpos originais. Os trechos mais deteriorados deverdo ser integralmente substituidos e os
demais deverdao ser avaliados para verificacdo da necessidade de ser reparados ou
substituidos. Devido as caracteristicas deste material, os reparos ou substituicGes deverdo ser
feitos integralmente em cada painel entre juntas de dilatacdo e acabamento, ndo sendo
admitidas emendas de trechos existentes e novos no mesmo painel. Os padrdes de
acabamento dos painéis e juntas deverao ser idénticos aos existentes. Em todas as superficies

de granilite devera ser aplicada camada de resina impermeabilizante incolor fosca.

Os halls de circulagdo do 262 andar e os acessos ao Conjunto 3 deverao ter o piso em marmore

branco restaurado, com polimento e aplicacao de resina impermeabilizante incolor fosca.
6.5.5. REVESTIMENTOS DE PAREDES E SANCAS

Os revestimentos externos das paredes do Palacete do Comendador, salGes, sanitarios e hall
de circulagdo apresentam trechos deteriorados em condi¢Ges variadas. A concessionaria
devera avaliar todos os elementos a fim de identificar aqueles que poderdo ser preservados,
reparados ou substituidos, indicando os materiais e procedimentos a serem adotados na
proposta global de restauro, a ser aprovada pelos 6rgdos de preservagdo. Devido a
especificacdo da textura e cor dos revestimentos, os reparos ou substituicdes deverdo ser
feitos integralmente em cada painel de fachada ou elementos arquitetdnico, ndo sendo

admitidas emendas de trechos existentes e novos.

O arremate superior dos guarda-corpos originais com placas de granilite apresenta estado
geral de conservagdo satisfatério, necessitando de reparos apenas pontualmente. A
concessiondria deverd avaliar todos os trechos, a fim de identificar aqueles que poderdo ser
preservados, reparados ou substituidos, indicando os materiais e procedimentos a serem

adotados na proposta global de restauro, a ser aprovada pelos 6rgdos de preservagao.

As sancas que coroam as fachadas e arrematam os guarda-corpos e platibandas sdo os
elementos arquitetdnicos que apresentam maior grau de deterioragdo entre os componentes
da cobertura do edificio. A concessionaria devera avaliar todos os trechos a fim de identificar
aqueles que poderdo ser preservados, reparados ou substituidos, indicando os materiais e
procedimentos a serem adotados na proposta global de restauro, a ser aprovada pelos drgaos

de preservagao.

As paredes e forros das dreas condominiais constituidas pelo hall de circulagdo do 252 e 262
andares e acesso deste ao Conjunto 3, no 272 e 282 andares, deverdo ser reparadas e receber

nova pintura em latex acrilico branco.
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6.5.6. ILUMINACAO

A maioria dos pontos de iluminagdo originais, instalados nos pindculos dos guarda-corpos, esta
desativada. Estes pontos deverdo ser recuperados, seguindo o padrao original das lumindrias,
admitindo-se novas tecnologias que possibilitem maior eficiéncia luminotécnica e de consumo.
Além destes, a concessiondria podera propor nova iluminacgdo, valorizando a arquitetura e a
experiéncia da visitagdo em periodos noturnos. A concessionaria devera apresentar um
projeto luminotécnico com as especificagdes pertinentes como parte da proposta aos projetos
globais de arquitetura e restauro, a serem submetidos a concedente e aos 6rgaos de

preservagao.
6.5.7 SANITARIOS

A concessionaria devera dimensionar os sanitarios necessarios ao atendimento da demanda de
visitantes com base nos fluxos projetados durante os horarios de visitagdo e na lotagao dos
espacos concedidos, adequando preferencialmente as areas e pontos de utilizacdo existentes.
Os Sanitdrios existentes no 262 andar (terrago e hall de circulagdo) deverao ser reformados,
melhorando o conforto e seguranga dos usudrios e dotando estes ambientes de dispositivos
economizadores de dgua. Preservada a volumetria original e as aberturas, a concessionadria
podera apresentar proposta de alteracdo da disposicdo interna dos ambientes, paredes,
revestimentos, loucas sanitdrias, metais e dispositivos eletromecanicos, desde que haja, no
minimo, 1 sanitario feminino, 1 masculino, 1 acessivel e 1 trocador, podendo estes ultimos

estarem localizados no interior dos demais.

Tendo em vista as restricOes existentes no 262, 272 e 282 andares quanto a acessibilidade e
disponibilidade de areas cobertas, serda admitida a complementa¢do no 252 andar do nimero

de sanitarios dimensionados para a demanda da lotacdo de todo o conjunto da cobertura.

A concessionaria devera formular uma proposta a ser incorporada aos projetos globais de

arquitetura e restauro, a serem submetidos a concedente e aos 6rgaos competentes.
6.5.8 AREAS INTERNAS CONCEDIDAS

Os espacos internos concedidos poderdo receber melhorias e alteragcGes para se adequarem as
atividades definidas pela concessiondria para ocuparem estes espagos. Deverdo ser
preservadas as lajes de forro com vigas aparentes e sancas, os caixilhos e os rodapés de

madeira, quando existentes. A concessionaria podera apresentar proposta de altera¢do da
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disposicdo interna dos ambientes, paredes e pisos, incorporando aos projetos globais de

arquitetura e restauro, a serem submetidos a concedente e aos 6rgaos competentes.
6.5.9 AREAS TECNICAS

Considerando a evolugcdo tecnoldgica de instalagdes e elementos construtivos desde a
conversdo do Edificio Martinelli em um edificio de uso publico institucional na década de 80
até o presente momento, o 252 e 262 andares contém areas técnicas de equipamentos do
condominio que podem ser compactadas, possibilitando a ampliacgdo e melhor

aproveitamento das areas concedidas cobertas e descobertas. Sdo elas:

e 25° andar: casas de maquinas dos elevadores 1 a4 e 11 a 14;

e 26%2andar: cabines de pressurizagdo das escadas de emergéncia.

A concessionaria devera avaliar tecnicamente a possibilidade de compactagdo destas dreas e
formular uma proposta, submetendo-a ao condominio para andlise prévia a incorporagado aos
projetos globais de arquitetura e restauro, a serem submetidos a concedente e aos érgaos

competentes.
6.6 MANUTENGAO E LIMPEZA

A concessionaria serd responsavel pela manutencao, conservagao e limpeza de todos os

ambientes cobertos e descobertos concedidos ao longo do prazo de concessdo, de modo a
preservar a qualidade dos materiais restaurados como um valor basilar do servico junto ao
publico. Além disso, a concessionaria sera responsavel pela limpeza das seguintes areas do

condominio associadas ao servigo de visitacdo publica:

A. 292 andar (Av. S3do Jodo): hall de circulagdo, no trecho compreendido entre a loja 11 e
os elevadores exclusivos do servico de visitacdo publica;
252 andar: todo e hall de circulagao

262 andar: todo o hall de circulagdo e de acesso ao Conjunto 3;

o 0 w

2792 andar: circulagdo de acesso ao Conjunto 3.

E. 282andar: circulagdo de acesso aos terracgos.

6.7 RESTITUICAO DAS AREAS CONCEDIDAS

A concessionaria devera, ao final da concessdo, restituir os espacos concedidos em perfeitas

condi¢cdes de uso e conservacao, mantendo os melhoramentos introduzidos como encargos
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neste item 6, que serdo incorporados ao patrimoénio da concedente. Os espacos deverdo ser
entregues a concedente limpos e desimpedidos de mobilidrio e elementos de sinalizagdo ou de

divulgacdo de marcas e produtos.
7. RECEITAS

7.1 VISITACAO PUBLICA

O servico de visitacdo publica podera ser tarifado pela concessionaria para visitantes em geral
e grupos, associado ou ndo a outros produtos e servicos previstos no Plano de Negdcios. A
comercializagdo dos ingressos e/ou pacotes podera ser feita livremente pela concessionaria
através de todos os meios e veiculos que lhe convier, incluindo a possibilidade de
agendamento de horarios, desde que disponibilizados minimamente os meios descritos no

item 6.1 deste TR.

A visitacdo devera ser gratuita, no minimo, para os seguintes casos, observados os limites de
lotacdo definidos pela legislacdo e o agendamento prévio, se utilizado pela concessionaria para

a visitacdo em geral:

e estudantes e professores das redes municipal e estadual de ensino fundamental e
médio;
e 1dia por més;

e 1semana por ano, a ser definida em comum acordo com a concedente.

As gratuidades ndo serdo extensivas a acompanhantes e caberd gratuidade e cobranca de meia

entrada nos demais casos previstos na legislacao vigente.
7.2 EVENTOS

A concessionaria também podera explorar livremente os espacos concedidos para realizacdo
de eventos, desde que fora dos horarios definidos para a visitacdo publica e dos periodos de

suspensado destes servigcos especificados no item 6.1 deste TR.

Serdo admitidas alterag¢Ges e adaptacdes na configuragao fisica dos espagos concedidos para
decoracdo e personalizagdao, conforme as especificidades de cada evento, desde que em
carater transitdrio, ficando a concessiondria obrigada a restituir a configuracdo original
aprovada pela concedente, subsequentemente a realizagao dos eventos, para reabertura da

visitacdo publica.
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Os eventos poderdo compreender quaisquer atividades admitidas pela legislacdao vigente,
regularmente licenciadas pelos drgdos competentes e que ndo prejudiquem as atividades nos

demais andares, os acessos do edificio e circulagdo nas vias de seu entorno.
7.3 ATIVIDADES ACESSORIAS

A concessionaria poderd explorar livremente as atividades acessorias a visitacdo publica
dentro das trés funcionalidades definidas no conceito e do Plano de Negdcios, definindo os
respectivos custos de forma apartada da tarifa regular da visitagdo. Os itens especificados a

seguir sdo excecao, devendo ter seus custos absorvidos pela tarifa regular:

e Utilizagdo de sanitarios e bebedouros;
e Acesso a espagos expositivos da programagao cultural permanente;
e Oferta de monitores/ guias e equipamentos de apoio a grupos e visitantes com

necessidades especiais.

A funcionalidade Alimentacdo devera considerar a diversidade de publico em sua politica de
precos, ofertando produtos e servicos diversificados e acessiveis, considerando em especial as
necessidades do publico escolar, de forma a evitar constrangimentos em fung¢do de praticas

abusivas de preco.
7.4 EXPLORACAO DE MARCAS E PRODUTOS

Durante a vigéncia da concessdo, a concessiondria podera explorar marcas e produtos
associados a Marca de Propriedade da Concedente, a arquitetura do edificio Martinelli e a
visitacdo, desde que aprovadas pela concedente, associadas ou ndo a outras marcas de
parceiros ou patrocinadores, podendo veicula-las em meios de comunica¢do diversos para
divulgacdo da visitacdo e eventos e aplica-las em produtos e servicos acessdrios vendidos aos

visitantes.

A concessiondria deverad, ao final da concessdo, restituir os espagos concedidos sem quaisquer

elementos de sinalizacdo ou de divulgacao da marca.
8. PRAZO DA CONCESSAO

O objeto da concessao discriminado neste TR tera vigéncia de 10 anos, prorrogaveis por igual
periodo a juizo da concedente, contados a partir da assinatura do contrato. Os prazos relativos
ao cumprimento dos encargos contardo a partir da emissdo das respectivas licengas por parte

da SEL — Secretaria Municipal de Licenciamento ou érgao que venha a substitui-la.
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A concessionaria podera definir uma estratégia de execuc¢do dos encargos descritos no item 6
concomitante a operacdo do servico de visitacdo, utilizando a prdpria estrutura atualmente
existente de elevadores e espacos condominiais, conforme a logistica de operacdo e

faseamento definida no plano de negdcios.
9. QUALIFICACAO TECNICA OPERACIONAL

As empresas ou consoércio de empresas participantes da licitacdo para a concessdo deverdo
comprovar aptiddo para o desenvolvimento da atividade, por meio da apresentacdo de
atestado(s) de capacidade técnico-operacional emitido(s) por pessoa juridica de direito
publico ou privado, o(s) qual(is) comprove(m) que a participante tenha explorado

economicamente a:

e Operagdo de equipamento de interesse turistico, publico ou privado, objeto de
visitagdo mensal de, no minimo, 50% da média de visitantes apurada entre 2010 e
2016, correspondente a 3.500 pessoas;

e Operacdo de equipamento cultural, publico ou privado, que contenha espagos
expositivos com acervos permanentes e temporarios;

10. ELEMENTOS DA PROPOSTA TECNICA

Vencerad a licitacdo de concessdo o proponente que apresentar a melhor proposta comercial a
concedente, desde que considerada suficiente sua Proposta Técnica. A suficiéncia sera aferida
pela apresentacdo expressa dos elementos minimos abaixo especificados e da verificagdo do
dimensionamento e exequibilidade frente as premissas e diretrizes deste TR. O proponente

devera apresentar os seguintes elementos minimos componentes da Proposta Técnica:

e Plano de Negdcios, identificando os formatos, roteiros, dias e hordrios a serem
disponibilizados ao publico, os servicos e atividades obrigatdrias e acessdrias, a
estratégia de faseamento da execugdo dos encargos descritos no item 6 e de operagdo
concomitante do servi¢o de visitacdo, a aderéncia ao conceito exposto neste TR (item
5), a lotacdo e fluxo de visitantes previstos e a politica de tarifas, especificando os
valores, as gratuidades e descontos, se houver;

e Estudo de Viabilidade Econdmico-financeira, contendo a discrimina¢do dos custos e
receitas previstos, o cronograma de implantac¢do, o fluxo de caixa, a Taxa Interna de
Retorno - TIR, e em caso de financiamento, dos custos de capital. Os custos e receitas
previstos deverdo conter o dimensionamento e custos unitarios utilizados e deverao

englobar os investimentos previstos para implantacdo e operacao da visitacao;
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e Projeto Arquitetonico (Estudo Preliminar) de todas as areas concedidas com layout
referencial do mobilidrio, descricdo do partido e diagrama de fluxos da visitagao
publica;

e Plano de Gestao, discriminando como sera realizada a operagdo da visita e das
atividades acessorias ao longo da vigéncia do contrato, considerando o faseamento
dos encargos, a equipe dedicada, as intera¢Ges necessdrias com a concessionaria e o
condominio, contingéncias relativas a panes em equipamentos ou instala¢cdes e
emergéncias, as atividades periddicas de limpeza, manuten¢do e conservagao das

areas concedidas.

Para a Estimativa de Custos das Intervencbes, deverdao ser utilizadas, as Tabelas de
Composicdo de Custos de Edificaces e de Infraestrutura Urbana sem desoneragdo — data-base
julho de 2018 da SIURB — Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras, acessiveis no
sitio:

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/infraestrutura/tabelas de custos/index.p

hp?p=204451. Os itens para os quais ndo ha correspondéncia nas tabelas mencionadas

poderao utilizar outras fontes, desde que especificadas.

11. CRITERIOS DE AVALIAGAO DA PROPOSTA TECNICA
Os elementos apresentados ndo serdo avaliados qualitativamente. Sera verificada apenas
sua suficiéncia quanto aos itens minimos discriminados, o dimensionamento, legibilidade

e exequibilidade frente as premissas e dietrizes expressas neste TR.
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