PREFEITURA DA ESTANCIA CLIMATICA DE CACONDE
ESTADO DE SAO PAULO

COMUNICADO INTERNO
(C.L)

De: Comissao especial de avaliagdo para definicao do valor
minimo de contrapartida da permissdo de uso do bar e area de
camping do Parque Prainha (Portaria 9218 de 27/11/2025)

Para: Gabinete

Ref.: Awvaliacao

Segue em anexo o Relatdorio de Avaliacdo Técnica do Imoével
- Parque Prainha.
Certos de termos atendido a contento a solicitacao, colocamo-

nos a disposicao para outras informagodes que julgarem necessarias.

Caconde, 15 de dezembro de 2025.
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PREFEITURA DA ESTANCIA CLIMATICA DE CACONDE
ESTADO DE SAO PAULO

ELATORIO DE AVALIACAO TECNICA DO IMOVEL - PARQUE PRAINHA

1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Denominagdo: Parque Prainha — (Area de Bar e Lanchonete e Area de
Camping).

Localizagdo: Estrada Vicinal Manoel Lorca — CAC 260, Km 2, Bairro Graminha
Proprietario: Municipio de Caconde — SP

Areas:

Bar e Lanchonete / sanitarios = 256,52m?

Camping = aproximadamente 11.000,00m?

Sanitarios / Lavanderia do Camping = 92,66 m?

Destinagdo Atual: Uso publico para lazer, recreagao e turismo

2. OBJETO DO RELATORIO

Este relatério tem por finalidade apresentar a avaliagdo técnica do Parque Prainha,
especificadamente as areas de lanchonete e camping, abrangendo e considerando:

a) condigéo fisica e estrutural das instalagdes especificas do Bar e Area de Camping;
b) observagéo do potencial de uso econdmico, turistico e social;

c) estimativa de custos e necessidades de investimentos;

d) justificativa apresentada em estudo/processo para concessdo de uso do espago a
iniciativa privada.

3. CARACTERIZACAO FiSICA DO IMOVEL

3.1 Infraestrutura Existente

Estrutura da Lanchonete
Sanitarios da Lanchonete
Sanitarios e Vestiarios na area de camping

Lavanderia na area de camping

Pistas de caminhada e areas verdes
lluminacao

Pontos de alimentag&o e areas de convivéncia

3.2 Estado de Conservacgéo )%
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3.2.1. Area de Camping
Classificacao técnica:
Elemento / Instalagao Estado Observacgoes / necessidades de intervencao
wailiarnod e Ia\./andena e Regular Necessitam reparos hidraulicos
Camping
lluminagéo do Camping Regular Pode ser modernizada para sistema LED

Analise — Camping

Ainfraestrutura da 4rea de camping apresenta condigdes gerais razoaveis, com potencial pleno
de uso. Contudo, para adequagéo a padrdes turisticos e garantia da seguranga dos usuarios,
sdo recomendados os reparos hidraulicos nos sanitarios e lavanderia, bem como a
modemizacdo da iluminagéo, preferencialmente com sistemas LED de maior eficiéncia e
durabilidade.

3.2.2. Lanchonete (Bar, Cozinha, Refeitério e Sanitarios)

Classificagao técnica:

Elemento / Instalagao Estado Observacoes / necessidades de intervencédo

Refeitério da Lanchonete Regular Exige manutengao preventiva

Necessitam de colocagéo de pias, barras
Bar e cozinha da Ruim impermeaveis e pisos ceramicos; reparos
Lanchonete hidraulicos e elétricos; revisao de caixilhos;

pintura geral

Sanitarios da Lanchonete Regular Necessitam de reparos hidraulicos e pintura

Analise — Lanchonete

As instalacdes da lanchonete encontram-se em condicées que demandam intervengdes
estruturais expressivas. Em especial, a cozinha e o bar estdo em estado considerado “ruim”,
n&o garantindo uso imediato. S&o urgentes as adequacgdes de infraestrutura — instalagéo de
pias, pisos ceramicos, revestimento impermeavel, reviséo hidraulica e elétrica, conserto de
caixilhos, e pintura. Sanitarios e refeitério requerem reparos menores, mas necessarios para
manuteng&o e higiene adequadas.

o
Conclusdo e Recomendacgdes
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e A area de camping possui bom potencial para uso, desde que sejam realizados os
reparos hidraulicos e melhorias na iluminagdo. Com essas intervengées, pode atingir
padréo condizente com uso turistico e seguranga dos usuarios.

» Alanchonete demanda investimento inicial significativo antes de poder operar com
segurancga e conformidade. Considerando o estado atual da cozinha/bar, sua utilizagéo
imediata ndo é recomendada.

4. ASPECTOS URBANISTICOS E AMBIENTAIS

o Areainserida em zona de interesse turistico

e Possibilidade de ampliag&o controlada da infraestrutura

« Demanda por manejo de residuos, controle de ruidos e protecéo de margem fluvial
Impacto esperado

« Requalificagéo da frente d'agua

o Melhoria da percepc¢ao de seguranga

» Fomento ao uso recreativo regulado

e Integragdo com rotas turisticas locais

5. ANALISE DE VIABILIDADE ECONOMICA E MERCADOLOGICA
5.1 Potencial de Exploragdo Econémica

e Demanda turistica crescente no municipio

« Existéncia de publico consumidor regional

« Baixa concorréncia local em equipamentos de lazer estruturados

« Possibilidade de concessao para servigos: alimentagéo, esportes nauticos, eventos,
lojas tematicas, estacionamento regulamentado, entre outros

5.2 Riscos e Oportunidades \
Riscos Mitigacao
Variagéo sazonal do fluxo turistico Programacao continua de eventos
Custo inicial de revitalizagao Prazo concessorio adequado

g
Impacto ambiental Eventual plano de manejo devera ser
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6. VALOR PUBLICO DO IMOVEL

Embora néo se trate de alienacéo, o imével possui valor estratégico:
» E um atrativo turistico @ margem da represa do municipio
o Constitui elemento identitario local

« Seus beneficios extrapolam retorno financeiro, atingindo dimensao social, cultural e
ambiental

7. DIAGNOSTICO FINAL

O Parque Prainha nas estruturas objeto dessa avaliagéo (Bar e Camping):
+ Possui condigdes fisicas que permitem a exploragéo sustentavel do espaco;
o Exige investimentos estruturais compativeis com concessao;
« Encontra-se subutilizado frente ao seu potencial turistico;

« E apto a receber parcerias que profissionalizem a gestdo, ampliem o fluxo de turistas e
fortalegcam o desenvolvimento econdémico local.

8. CONCLUSAO

Diante da anélise técnica empreendida, constata-se que o Parque Prainha, especificadamente
a area de lanchonete e camping, apresentam condigdes fisicas e estruturais ndo compativeis
a sua utilizacéo regular, observadas as necessidades pontuais de manutengéo e adequagéo
das instalacdes existentes. Considerando:

» alocalizagéo privilegiada e de facil acesso;

« adisponibilidade de areas uteis ja implantadas;

« 0 potencial turistico e de exploragdo comercial do imével;

» 0 estado geral de conservagéo e o custo estimado de intervengdes iniciais necessarias;
» 0s parametros de mercado aplicaveis a areas com destinagao similar;

entende-se adequado e compativel com a realidade do espago o valor mensal de R$
3.450,00 (trés mil, quatrocentos e cinquenta reais) para fins de permiss&o de uso, refletindo
de forma proporcional as condi¢gdes do imdvel, sua atratividade econdmica e o potencial de
retorno ao futuro permissionario.

Assim, o valor proposto ndo se mostra excessivo nem subavaliado, guardando relagéo direta
com a infraestrutura existente, com o fluxo potencial de usuarios e com o carater turistico do
parque. Trata-se, portanto, de parametro razoavel, técnico e coerente, apto a viabilizar a
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concessao sem prejuizo ao interesse publico e assegurando o adequado aproveitamento do
bem municipal.

9. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 01: Vista geral da drea do Camping Foto 02: Vlsta geral da area do Camplng

Foto 04: Vista da Lavanderia do Camping

(localizada na fachada posterior dos sanitarios)

Foto 05: Vista interior do sanitario feminino do Foto 06: Vista interior do sanitél;i masculino do |
Camping Camping ,)%
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oto 07: ité frdtal da Iancnte - Foto 08: Vista do bar da lanchonete

Foto 09: Vista do refeitério da lanchonete Foto 10: Vista interna do bar da lanchonete

o
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Foto 11: Vista interna da cozinha da lanchonete Foto 12: Vista dos sanitari
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Foto 13: Vista interna do sanitdrio feminio ‘ Foto 14: Vista interna do sanitario masculino da
lanchonete lanchonete

Caconde, 15 de dezembro de 2025.

Qi R Lespes
Giuliane Rodrigues Lopes Marcia Helena Tardelli
Dep. de Turismo e Desenvolvimento Dep. de Planejamento e Desenvolvimento Urbano

Setor de Engenharia

Luis Henrique de Almeida
Dep. de Habitagcao
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