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Introducao

Cuidar do patrimdnio da Associagao, em especial dos ativos Clube da Barra e Pousada
AFBNDES, exige atencdo constante e dedicagdo. Sado operagdes distintas em
propriedades de extensao significativa, com peculiaridades de terreno, de regramento
fundiario, com vdrios tipos de instalagcdes e equipamentos. E um desafio de operagéo
complexa, porque ao mesmo tempo se administram servicos de hospedagem,
alimentagdo, estruturas de lazer e pratica esportiva, tratando com associados,
empregados, fornecedores, parceiros etc., custos fixos altos e expectativas muito
subjetivas dos usuarios.

Neste relatério, apresentamos os
principais desafios enfrentados e os
avangos conquistados ao longo dos
ultimos dois anos na gestao do
patriménio da AFBNDES, com foco
no Clube da Barra.

T O BN
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Trata-se de uma operagao complexa,
que envolve a administragao de
estruturas amplas e servigos
diversos. Em 2024, foram
identificados problemas relevantes
de gestao, manutengao e governanga,
que impactaram a qualidade dos
ativos e a experiéncia dos usuarios.
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GESTORA
PROFISSIONAL

Contragao de Fabiane Tamanqueira, no
inicio de 2025, para atuar na gestao da
unidade e assessorar tecnicamente a
Diretoria em questdes ligadas as boas
praticas em gestao de grandes operagdes
e Engenharia Civil. Fabiane é engenheira,
com pos-graduagao em Calculo Estrutural
e Patologia. A assessoria técnica também
se estende a Pousada, no que se refere as
edificagOes e a manutencao da unidade.

AUTOVISTORIA

Ao assumir, a nova gestora se empenhou para
regularizar a situacao relativa a autovistoria das
edificagdes da unidade. O laudo de autovistoria
predial do Clube estava vencido ha pelo menos
dois anos e com pendéncias formalizadas junto a
Prefeitura que nao foram executadas. Todas as
pendéncias foram implementadas e o Laudo de
Autovistoria Predial de 2026 ja foi emitido.

RETIRADA DAS PEDRAS EM
ARDOSIA E ASSENTAMENTO
DE PORCELANATO

NO BAR DA PISCINA

e Aprimeira intervencao foi a substituicao
completa das pegas que estavam soltas,
ocas e quebradas. O espacgo estava bloqueado
para uso devido ao risco de acidente.

¢ Além da troca, também foram instalados
novos pontos de iluminagao, revitalizagdo do
guarda-corpo, troca da cuba e complemento
das pecas ceramicas da pia e balcdo de
acesso.

0: RS 19.699,20 (m&o-de-obra e material).

SITUACAO ATUAL DOS PISOS DO
BAR DA PISCINA
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MONITORAMENTO )
POR CAMERAS E EXPANSAO
DE COBERTURA WIFI

e Em 2025, houve a instalagédo do novo

CERTIFICADO AUTO DE sistema de monitoramento da sede
APROVAQAO (CAA) - JUNTO social por cameras (49 no total,
AO CORPO DE BOMBEIROS cobrindo toda a 4rea da sede social),

com as obras de infraestrutura
realizadas pelos funcionarios da
unidade.

¢ Foi contratada uma engenheira civil
habilitada junto ao Corpo de Bombeiros

a um custo de RS 3.000,00.
e Ha contrato com a CFTV (Circuito

Fechado de Televisdo). Aluguel mensal
de RS 5.000,00. Total pago em 2025: RS

e O CAA é um documento oficial emitido
pelo Corpo de Bombeiros Militar que

comprova que um imovel atende as 14.000,00.

normas de seguranga contra incéndio e N
panico. E um certificado obrigatério ~ -
para o funcionamento de empresas, REVISAO ELETRICA/ ’/ \‘
comércios, industrias, prédios ILUMINAQAO

residenciais coletivos, escolas, eventos,

entre outros. * Foirealizada, com mao de obra propria,

a revisao elétrica de toda a iluminagao
do Clube da Barra, incluindo os campos
de futebol e as quadras esportivas.

¢ 0O documento tem validade limitada
(geralmente de 1 a 5 anos). Sem ele, o
estabelecimento pode sofrer multas,

interdigdo ou até fechamento. * Reforgo elétrico do bar do campo

principal (“quioscao”). Infraestrutura
adicional para evitar sobrecarga. Valor:
RS 3.492,04.

Som ammem o i
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SAUNA

e Substituicdo de aparelhagem
danificada e sem possibilidade de
recuperacdo. Valor: RS 1.423,00.

APARELHAGEM SAUNA APOS A TROCA
APARELHAGEM SAUNA ANTIGA
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SERVIGO DE INSPECAO, INSTALAGAO, EXECUGAO E PROJETO DE GAS

e Para compor o book de documentos composto de ART's (documentos que atestam a
responsabilidade técnica pelo servigo) e documentagdes para a aprovagao do CAA junto ao Corpo
de Bombeiros, foram identificados indicios de vazamento, bem como instalagdes de botijdes de
gas em locais inadequados. Exemplo: cozinha dos funcionarios. Para total adequagao e para
viabilizar as instalagdes de forma independente, foram adquiridos 12 cilindros P45, respeitando o
dimensionamento adequado para cada operagao.

* Houve servigos de instalagcdo de nova tubulagao de gas para o bar do alpendre; instalagao de nova
central de gas e rede de distribuigao no “quioscao’; execucao de infraestrutura elétrica e instalagao
de valvula solenoide em tubulagdo de gas e detector de gas; instalagdo de nova tubulagao de gas
para a cozinha dos funcionarios; execucao de projeto de gas contemplando toda a rede de gas
existente; execucao de projeto de exaustdo mecanica na cozinha superior.

e Custo: 128.203,99.

e Também foram construidos, com mao de obra prdpria, abrigos para as centrais de gas, visando a
manutencao e longevidade das novas aquisicoes, assim como atendendo as normas existentes.
Custo: RS 4.881,40.

] CONCLUSAO DO ABRIGO
DE GAS DO ALPENDRE
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CASA DE BOMBAS DURANTE O PROCESSO DE INSTALACAO

DAS BOMBAS E FILTROS

”

» A casadebombas da piscina estava
condenada no inicio de 2025, com sistema de
fitragem bastante comprometido. Em vez de
contratar uma empresa terceira para realizar
0s servigos, a Associagao comprou direto do
fornecedor os filtros e as bombas e utilizou
mao de obra do préprio Clube parafazera
instalagao.

* Foi realizado rearranjo fisico das instalacoes
hidraulicas, pintura de paredes e instalagao de
sinalizagdo de seguranga.

» Houve necessidade de substituicao dos filtros,
troca de areia (ndo realizada nos Ultimos 10
anos), substituicdo de bombas e adequagdes
na parte elétrica. Total do investimento: RS
33.954,00.

¢ Além da contratagao de um bombeiro
hidraulico, a Associagao readmitiu um
eletricista que havia trabalhado na sede social,
gue também executa trabalhos de serralheiro
€ marceneiro.

¥

OS DAPISCINA

FINALIZACAO DA INSTALACAO DAS BOMBAS E FILTR
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PAROUE Hidromassagem: recomposic¢ao de banco de granito;
AQUATICO

ajustes no sistema de hidromassagem. Valor: RS 2.632,80.

Rejunte da piscina. Custo: RS 503,56,

n FOTO DO BANCO DA . FOTO DO BANCO DA
HIDROMASSAGEM QUEBRADO HIDROMASSAGEM APOS A TROCA

GUARDA-CORPO DO PARQUE AQUATICO

¢ 0O guarda-corpo de todo o perimetro da piscina foi totalmente refeito, com pontos de fixagdo. Foi
solucionada a descontinuidade em trecho de acesso a piscina, que trazia risco aos usuarios. Custo:
87.329,73.

¢ Continuagao do guarda-corpo da piscina em area complementar. 157 metros lineares, incluindo as
trés escadas de acesso. Em andamento. Custo: 66.383,78.

 Guarda-corpo piscina infantil. Compra de tubo soldavel, kit de tela/rede de protecdo e corda
trangada. Realizado com méao de obra propria. Custo: RS 761,17.

.| APOS A CONCLUSAO DA 1° PARTE DO GUARDA CORPO DAPISCINA |
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CHURRASQUEIRAS

 Os espagos para churrasco e
confraternizagdo no Clube da Barra — seis no
total — passaram por reforma (parte elétrica,
reparo nas telhas, ajustes nos pisos e
substituicdo de churrasqueiras danificadas).
Toda a parte elétrica dos espagos estava
deteriorada e em avancado grau de
exposicdo e oxidagao. Valor investido: RS
2.73732.

¢ Ainda em 2026, iniciaremos a troca dos
telhados das churrasqueiras, padronizando o
estilo colonial usado na churrasqueira
alpendre, mais seguro e confortavel. Sera
feito novo madeiramento e troca das telhas
de amianto por telhas coloniais, usando mao
de obra externa. Custo estimado: RS

125.000,00. | FOTOATUALDA | FOTO ATUAL DA
| CHURRASQUEIRA CHURRASQUEIRA
PARQUINHIO LARANJA

= sanE EE
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DURANTE O PROCESSO DE MANU EN(;A
CHURRASQUEIRA PARQUINHO

MANUTENCAO DO TELHADO DO “QUIOSCAO”

e Aplicagdo manual de manta aluminizada para
minimizar vazamentos na area do “quioscao’.
Custo: RS 1.509,87
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REVITALIZAQI\O DOALAMBRADODOCAMPO 3

 Todo o perimetro da base de cercamento do campo 3 estava descontinuado, com falhas e
arrebentado, compativel para a utilizagdo do espaco para jogos de futebol, mas representando

riscos para os atletas e criangas.

* Houve a compra de 165 m? de tela fio 12 8kg de arame galvanizado, tubo galvanizado e pinturaem
esmalte sintético verde folha. Utilizagcdo de m&o de obra propria. Custo: RS 9.051,78.
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REVITALIZAQAO PARCIAL

DOALAMBRADODO
CAMPO1

e Compra de eletrodo, disco de desbaste e
arame para tela. Custo: RS 1.079,36.

CAMPOS DE FUTEBOL

¢ 0 estado dos gramados sintéticos dos
campos 1 e 2 demanda cuidados
recorrentes. Para sua substituicdo sera
ecessario fazer orgamento, ja que ndo é
sivel trocar partes do tapete. Eum
imento relevante que precisa ser
do pela dire¢do da entidade.

APOS REVITALIZACAO DO ALAMBRADO DO CAMPO 03

BAR DO CAMPO PRINCIPAL

e Emjulho de 2025 retornamos a posse dos
espagos que eram alugados pelo antigo
cessionério Ha uma empresa administrando

0 “quioscao’, atendendo os frequentadores
com refeicdes e lanches rapidos.

e Também esta nos planos do Clube da Barraa
reforma do telhado do bar do campo
principal.

REPOSICAO/TROCA DE
REFLETORES CAMPOS1E 2

— Compra de 10 refletores Led 400w bivolt ip67
6500k. Custo: RS 1.500,00.
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CUIDADOS COM A ESTETICA DO CLUBE

No primeiro semestre do ano passado, foi feito um trabalho direcionado a estética do Clube.
O chafariz foi revitalizado, houve investimento na limpeza da unidade, em cuidados com os
jardins, na organizacao dos espacos internos e do almoxarifado, na pintura de cal¢adas e
meio fio e na pintura do parquinho, com reparo de brinquedos.

e Foram instalados, ainda, pontos de iluminagao nos jardins da sede social. A iluminagdo acende
de forma automatica todos os dias as 18h.

¢ Seguindo o cronograma de manutencdes continuas, € realizado semanalmente tratamento
das quadras de ténis, com reposi¢ao de saibro.

e S3o checadas as estruturas dos “arquinhos” que ficam sob a grama sintética com reparos
constantes, utilizando solda e posterior pintura.

¢ Ajardinagem é rigorosamente cuidada, tendo sido comprado equipamento de corte de
grama, que possibilita uma estética mais harmdnica com o conjunto arbéreo.

¢ Aentrada do Clube também tem sido cuidada, com pintura de meio fio e poda controlada
para que a vegetacdo nao avance além do previsto.

COMPRAE INSTALAQAO DE QUATRO APARELHOS
DE AR-CONDICIONADO PARA OS SALOES DE FESTAE
ADMINISTRACAO AVANCADA

(O sistema de climatizacdo do Clube estava
em obsolescéncia e sofrendo muitas
manutencgdes (gambiarras feitas por méo de
obra ndo especializada). Custo: RS
56.460,74.

SALOES DE FESTA

 Os saldes de festa permanecem sendo alugados (a CBF Academy firmou contrato de locagao dos
espacos durante quase todo o0 ano de 2025).

e O sistema de climatizagdo do Clube estava em obsolescéncia, sofrendo muitas manutengdes.
Custo: RS 56.460,74.

* Investimento na renovagao dos aparelhos de ar-condicionado dos sales (quatro em cada espacgo),
ja em andamento. Novos aparelhos também na administragdo, administragao avangada e antiga
salado CETRAF.

e Também sera aplicado Insulfilm nos Blindex dos saldes.
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OMBRELONES QUADRA DE
TENIS

e Compra de tubos galvanizados, perfis em
aluminio para restruturacdao e mudanca de
layout, atento as intempéries, com
reaproveitamento de lona. Custo: R$
1.349,02 + R$ 1.004,53.

OMBRELONE INSTALADO DA QUADRA DE TENIS

OMBRELONES PROXIMOS AOS CAMPOS 1 E 2

e Compra de tubos galvanizados, perfis em aluminio para restruturacao e mudanca de layout,
atento as intempéries, com reaproveitamento de lona. Custo: R% 5.169,38.

" OBRA DE CONSTRUCAO DO OMBRELONE PROXIMO AOS CAMPOS 1 E 2



CLUBE DA BARRA ACOMPANHAMENTO PATRIMONIAL
GESTAO 2024-2026

COMPRA DE 2 BEBEDOUROS E CONSTRUCAO DE
COBERTURA COM MAO FRANCESA EM MADEIRA E TELHAS
(MANUTENCAO PREDITIVA)

e Em vistoria de empresa especializada, foi constatado que os bebedouros estavam sendo
sustentados com madeira e Durepox. Custo: R$ 5.186,52.

BEBEDOURO
. NOVO EOANTIGO

MANUTENCAO DE CALHAS, BANHEIROS E JANELAS

e Compra de kits impermeabilizantes. Custo: R$ 90,00.

MANUTENCAO DETETO/TELHADO DA ADMINISTRACAOE
PORTARIA

e Compra de Viaflex Fita Sleeve - fita asfaltica autoadesiva de alto desempenho, indicada para
vedacdo e reparos rapidos de infiltracdes, goteiras e fissuras em telhados, calhas, rufos e
dutos. Custo: R$ 99,98.

ESPACO GOURMET

e Para serviabilizado, o espaco gourmet, na area do alpendre, exige investimentos: forno

elétrico de trés andares para assar pizza, por exemplo; fritadeira; freezer vertical; minicozinha
industrial. Assim sera possivel oferecer eventos com outras op¢des de alimentagdo: pizza,
comida japonesa etc., para publico em torno de 80 pessoas. O custo fica em torno de R$
30.000,00, necessitando de um ano de locacdo para recuperar o investimento.
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LOCAGCAO DE ESPAGOS

¢ Solucao de contratos problematicos (Academia Feijdo, Kush, Cerimonialista, CETRAF, SFV,
RKF/piscina). Hoje ndo ha mais contratos de locagao nocivos ao Clube. Foi feita a retomada da
academia de ginastica (os associados podem usar 0 espaco mesmo nos horarios do
locatario); as quadras de ténis estao sendo utilizadas pelos socios (com a parte elétrica
reparada e atencao especial a manutengao dos pisos, feita pelos empregados da sede social);

assim como os campos de futebol.

e Também com mao de obra propria foram reformados os ombrelones das quadras de ténis.

¢ Foi encerrado em 28/02/2026, mediante acordo entre as partes, o contrato de utilizacdo das
piscinas do Clube pelas escolinhas de natacdao da equipe RKF Team. Agora, as piscinas da sede
social estdo integralmente liberadas para os associados. A entidade ja recebeu novas
propostas de uso das piscinas por empresa externa, mas esta estudando com cautela a
conveniéncia, oportunidade e precificacao justa para um novo contrato do tipo -
resguardando, é claro, o acesso dos associados ao espaco de lazer.

e Qutras areas do Clube que nunca tinham sido alugadas, como a quadra esportiva polivalente
e as quadras de areia, também estdo trazendo recursos, com contratos de locacdo.

MANUTENCAO
PREVENTIVA

e O (Clube saiu, desde 2025, da fase de
emergéncia corretiva. Hoje é seguido um
plano de manutencdo preventiva, que
detalha as a¢bes necessarias para manter
equipamentos, maquinas e instalacdes
funcionando de forma eficiente e confiavel.
O plano inclui um cronograma de
atividades preventivas, inspecdes regulares
e substituicdes de pecas, visando evitar
falhas inesperadas e garantir a
disponibilidade dos ativos.

INFORMACOES
COMPLEMENTARES

e Custo médio mensal de despesas do Clube
(mao de obra + custos gerais). em torno de
R$ 16.000,00. R$ 200.000,00 por ano.

e Receitas alcancadas em 2025: em torno de
200.000,00 por ano. Houve aumento de
receita em 40%.

TABELA COMPARATIVA DE
DEMONSTRATIVO DE RECEITA
JANEIRO RS 146.598,89 RS$ 135.521,22
FEVEREIRO RS 130.388,23 RS$ 184.314,25
MARCO RS 129.037,07 RS 169.398,26
ABRIL RS 127.548,84 RS$ 163.825,26
MAIO RS 123.807,07 RS 211.694,46
JUNHO RS 134.874,10 RS 190.911,24
JULHO RS 138.815,89 RS 182.199,67
AGOSTO RS 134.358,52 R$ 206.211,08
SETEMBRO RS 131.896,20 RS 199.743,15
OUTUBRO RS 128.248,94 RS 228.953,64
NOVEMBRO | R$ 129.697,98 R$ 201.717,86
DEZEMBRO RS 133.582,78 R$ 216.930,60
TOTAL RS 1.588.854,51 | RS 2.291.420,69
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