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Prezados, boa tarde !
EDITAL - Pagina 3 - item 1.2.2

1.2.2. A Obrigagdo de Fazer mencionada no subitem anterior e seus subitens deverd ser cumprida com a observancia de todas as
especificagdes e diretrizes contidas no Anexo 2 deste Edital — Especificagdes e Diretrizes para o Cumprimento da Obrigagdo de Fazer,
incluindo o Projeto Urbanistico de Referéncia (PUR) e os cronogramas de implantagdo.

28/05/2021 . ) . . Sugestdo aceita e incorporada no Edital, mediante adequagdo das clausulas.
Sugerimos que os proponentes tenham liberdade para propor o projeto de parcelamento das dreas que melhor atendam seus
interesses, desta forma entendemos que a redagdo deste item devera ser alterada para:

1.2.2. A Obrigagdo de Fazer mencionada no subitem anterior e seus subitens deverd ser cumprida com a observancia de toda a
legislagdo e normas técnicas em vigor bem como as especificagdes e diretrizes contidas no Anexo 2 deste Edital — Especificagdes e
Diretrizes para o Cumprimento da Obrigagdo de Fazer e os cronogramas de implantagdo.

(Novo) O Projeto Urbanistico de Referéncia (PUR) é meramente indicativo, tendo a contratada liberdade para realizar o
parcelamento das areas da forma que melhor se adapte ao seu plano de negdcios.

O entendimento esta correto, acrescentando que ndo foram consideradas isengdes de
Prezados, boa tarde ! outorgas, muito embora seja comum estas serem concedidas quando os
empreendimentos preveem a implantagdo de habitagGes de interesse social. Cabera aos
licitantes e a futura contratada buscarem conhecer as normas urbanisticas aplicaveis em
cada municipio envolvido e, se pretender ultrapassar o coeficiente de aproveitamento

28/05/2021 [gpiTAL - Pégina 3 - item 1.2.5
1.2.5. Eventuais outorgas onerosas da elevagdo do coeficiente construtivo terdo seus custos suportados pela proponente vencedora.

Entendemos que os coeficientes de aproveitamento basico das areas, para fins de avaliacio, foram considerados até o limite em que |Pdsico deverd arcar com os custos correspondentes, se houver.
ndo fosse necessario o pagamento de outorga. Nosso entendimento estd correto?

Prezados, boa tarde !

Anexo 2: 3. PROJETO URBANISTICO REFERENCIA (PUR) — Pag. 38 e 39

“0 PUR aqui apresentado deverd ser utilizado como referencial pela Licitante para a elaboragdo da sua Proposta Comercial....” Sugestdo aceita e incorporada no Edital, medlz?nte adequagao.das CIaUSUIaS'.A ElI=EE
28/05/2021 |« contratada poderd apresentar sugestdes para o aperfeicoamento do PUR aqui estabelecido, ficando a critério exclusivo da CDHU da CDHU se restringe as parcelas do PUR relacionados ao equipamento publico,
aceitd-las ou recusa-las...” habitagGes integrante das Obrigagdo de Fazer.

Sugerimos a revisdo dos referidos textos de forma a deixar claro aos proponentes que estes terdo garantida a possibilidade de
propor o parcelamento que melhor se adapte ao seu modelo de negdcios.

Prezados, boa tarde !
Pégina 26 - Anexo 2

No anexo 2, pagina 26, o documento contempla o seguinte texto: “Serdo excluidas da alienagdo as areas sobre as quais a Contratada
decidir implantar as habitages requeridas no subitem 2.1.2 do Edital para serem entregues a CDHU como parte da Obrigagdo de
28/05/2021 Fazer. Embora a Contratada tenha a liberdade para tanto, recomenda-se que a escolha recaia preferencialmente sobre as quadras
demarcadas no PUR como de uso misto. “

Sugerimos que seja suprimida da redagdo a parte final deste texto onde se diz: “Embora a Contratada tenha a liberdade para tanto,
recomenda-se que a escolha recaia preferencialmente sobre as quadras demarcadas no PUR como de uso misto” de forma a ndo
restar duvidas aos proponentes quanto a liberdade de escolha dos locais de implantagdo das habitagdes.

Sugestdo aceitta e incorporada no Edital, mediante ajuste das clusulas.
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Prezados, boa tarde !
3.5.10 Equipamentos Publicos - Pag. 46

No referido item do anexo 3 do Edital ha a indicacdo da previsdo de reservas de dreas que somam 61.798 m? para usos institucionais,
sendo 13.345m? em Aruja, 26.637m? em Guarulhos e 21.816m? em Itaquaquecetuba, além do Complexo de Detengdo Proviséria.
Sugerimos que fique claro no edital que sera responsabilidade da CDHU a construgdo dos equipamentos publicos, restando a
CONTRATADA a obrigagdo da disponibilizagdo das referidas dreas livres e desimpedidas, cabendo a CDHU a guarda e conservagdo das
mesmas.

O contrato proposto pressupde que o pagamento das areas se dé mediante implantacdo
das habitagdes, equipamento puiblico consistente no complexo prisional, infraestrutura
necessaria para tanto, incluidos os demais equipamentos publicos previstos na legislagdo
para aprovagdo dos respectivos projetos. A matriz de risco prevé que a CDHU sera
responsavel pelas contrapartidas adicionais exigidas, bem como aquelas situadas foram
das dreas definidas no PUR.

28/05/2021

Minuta do Contrato - 11. DA MATRIZ DE RISCOS (Pag. 63)

Sugerimos as seguintes alteragdes na Matriz de Riscos:

Item c) Incluir atrasos desde que motivados pela contratada

Item i) Suprimir — Ndo é razodvel imputar a contratada que alteragdes decorrentes de modificagdo de legislagdo sejam suportadas
pela contratada jd que podem colocar em risco a viabilidade econémico-financeira do certame.

Item j) Alterar redagdo com a indicagdo de que possam ser objeto de cobertura de seguros oferecidos no Brasil a época da licitagdo, e
ndo a época de sua ocorréncia, ja que os seguros serdo orgados e contratados na época da licitagdo.

Item "c" - Sugestdo acatada, com ajuste na redagdo; Item "i" - sugestdo acatada
parcialmente, para restringir a responsabilidade a legislacdo tributaria, e item "j" - ndo é
0 caso de acatar-se a alteragdo na forma como proposta. O objetivo da clausula é conferir
maior seguranga a execugdo integral do contrato. Mesmo que o evento ndo seja
seguravel no momento da proposta, mas passe a sé-lo durante a execugdo, necessaria
sua contratagdo em prol do éxito do negdcio juridico. Alterada a redagdo para evitar que

a contratada seja obrigada a efetuar seguro economicamente inviavel.

28/05/2021

Minuta do Contrato — 11.4 — PAG. 65

Sugerimos a revisdo da redagdo do disposto no item 11.4 da minuta do contrato, com a inclusdo da previsdo de limites e bandas de
variagdo relativas entre indices setoriais que representam por um lado a variagdo de custos de construgdo e, por outro lado,
retratam as oscilagdes do valor de mercado imobilidrio dos terrenos, de forma a assegurar a exequibilidade e a manutengdo do
equilibrio econémico-financeiro do projeto.

Sugestdo acatada parcialmente. Ndo se trata de cointrato de exzecugdo de obra, e sim de
compra e venda com pagamento mediante cumprimento de obrigagdo de fazer. A
proponente devera, para elaboragdo de sua proposta, considerar o risco a partir do
centario econdmico vigente e as possibilidades de assumi-los ou nao.
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ANEXO 2 - Subitem 2.2. (p. 28-31) ANEXO 4 - Cldusula 16.1.2. e 16.3.1.

Esclarecimento de obscuridades no edital e anexos
Item do edital: Subitem 1.2.

O Edital e seus anexos, em alguns pontos, contém alguma obscuridade, que devem ser sanadas, tendo em vista que a clareza do
objeto da licitagdo é exigéncia do art. 24 do Regulamento de Licitagdes da CDHUSP, portanto, requisito de legalidade do certame.

Nessa esteira, a minuta contratual contida no Anexo 4 do edital, traz algumas previses atinentes a indenizagdo do Contratado, por
ocasido da extingdo e rescisdo contratual, que devem ser esclarecidas.

A cldusula 16.1.2 prevé que havendo a extingdo do contrato serd assegurada a CDHU as acessdes as implantagbes de infraestrutura e
edificagbes, independentemente do respectivo estagio e das areas, sem que o contratado possua direito a indenizagdo pelos feitos ja
concluidos.

Entretanto, evidentemente a indenizagdo do contratado pela parcela do escopo ja prestada é devida, em virtude da vedagdo legal ao
28/05/2021 |enriquecimento ilicito da Administragdo Publica. Este principio € amplamente admitido no direito brasileiro, ndo apenas no dmbito
do direito privado (CC/2002, arts. 884 a 886), como também no direito administrativo.

Sugestdo acatada para afastar contradigdes. As hipoteses de indenizagdo pela parcela
executada sdo compatibilizadas com o modelo de negdcio proposto.

Acontece que, apesar desta disposi¢do, na realidade, as clausulas 16.2 e seguintes, preveem o pagamento de indenizagdo em cada
caso de extingdo contratual, conforme discriminado na cldusula 16.1.1, de modo que as disposigdes conflitantes, devem ser
compatibilizadas, em prol da seguranca dos proponentes.

Qutrossim, a clausula 16.3.1 dispde que “podera ser rescindido pelos motivos elencados no art. 180 e na forma prevista no artigo
181, todos do Regulamento Interno de Licitagdes e Contratos da CDHU, com as consequéncias contratuais previstas no artigo 182
deste Regulamento, inclusive quando em virtude do descumprimento dos requisitos previstos nos itens estabelecidos neste
CONTRATO com base nos incisos |, Il e Ill, do art. 92, do Decreto Estadual n° 53.047/2008.”

Sendo que, a leitura conjunta da cldusula da minuta contratual e dos artigos 180, 181 e 182 do Regulamento interno da CDHU
mencionados, ndo esclarecem quanto ao cabimento de indenizagdo ao Contratado, na hipétese de rescisdo unilateral por parte da

CDHU quando a Contratada ndo deu causa a rescisdo, o que deve ser, portanto, expressamente previsto.

Ante o exposto, pede-se que a CDHU:

ANEXO 4 DO EDITAL - MINUTA DO CONTRATO - Pag. 55

2.2.1.1 Sera de responsabilidade da CDHU a implantagdo de infraestruturas externas aos limites do PUR eventualmente necessaria a
consolidagdo e operagdo das implantagdes integrantes da Obrigagdo de Fazer.

Entendemos que sera de responsabilidade da contratada somente a infraestrutura interna do loteamento, melhor definidas pelo
arruamento, escoamento de dguas pluviais, rede de energia, iluminagdo publica, d4gua e esgoto. Entendemos também que as
28/05/2021 infraestruturas externas necessarias a aprovagdo e materializagdo do fracionamento das glebas da Fazenda Albor serdo tratadas
como infraestrutura externa, e serdo de responsabilidade da CDHU, ja que que na presente fase é de dificil valoragdo e previsdo, pois
se originam em exigéncias dos municipios ou concessiondrias de servigos publicos. Neste sentido, entendemos que, mesmo se
localizando internamente a area da fazenda Albor, estes dispositivos serdo de responsabilidade da CDHU, tais como Adutoras,
EstagOes de Tratamento e Subestagdes.

Assim sendo, sugerimos a modificagdo da redagdo deste item da minuta do contrato de forma a deixar claro o conceito de
infraestrutura externa e, desta maneira, alocar de forma mais eficiente os riscos inerentes a este tema.

Neste mesmo sentido, entendemos ser importante que a CDHU se responsabilize pela execugdo das vias tronco onde a
infraestrutura externa sera implantada. Tal divisdo de responsabilidade permitira maior previsibilidade aos contratantes quanto aos
prazos e custos de urbanizagdo da fazenda Albor.

Acatrada parcialmente com ajustes na redagao.
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AJUSTES DE REDAGAO NAS CLAUSULAS CONTRATUAIS

O Edital e Anexos apresentam pequenas falhas em itens especificos, sendo indispensavel seu ajuste, uma vez que a auséncia de
precisdo na redagdo, nestes casos, podera impactar na interpretagdo das partes sobre os poderes conferidos ao Contratado e das
consequéncias previstas na hipdtese de rescisdo contratual.

Na cldusula n2 3.2 (Anexo 4 — p. 56), que trata dos poderes especificos outorgados pela CDHU ao Contratado, a redagdo apresenta-se
incompleta no trecho “promoveré o parcelamento das [OMISSAQ] destinadas ao desenvolvimento habitacional”:

3.2. A CONTRATADA, mediante poderes especificos outorgados pela CDHU e nos termos da legislagdo pertinente, promovera o
parcelamento das destinadas ao desenvolvimento habitacional, em conformidade com o Anexo 2 do Edital — Especificagdes para
Implantagdo do Equipamento Publico.

Assim como, na cldusula n? 16.3.4 (Anexo 4 — p. 69), o contrato expressa que a rescisdo contratual implicara na reversdo integral dos
“bens vendidos” a titularidade da CDHU:

Incorregdo constante do subitem 3.2 suprimida. Subitem 16.3.4 acatada parcialmente

28/05/2021|16.3.4. Além das consequéncias previstas no Regulamento Interno de Licitagdes e Contratos a que alude o item 15 deste CONTRATO, . .
com a adequacdo da redagdo.

a rescisdo implicara a reversdo integral dos bens vendidos a titularidade da CDHU, sem qualquer direito a indenizagdo por parte da
CONTRATADA.

Neste caso, tendo em vista a clara definigdo do objeto ora licitado, a previsdo genérica dos “bens vendidos” ndo se demonstra
adequada, tornando-se necessario seu esclarecimento, para que faga constar quais bens a Contratante previamente se refere.

Veja-se se que esta precisdo textual e técnica é exigéncia do art. 24 do Regulamento de Licitagdes da CDHUSP, sendo requisito de
legalidade do certame.

Assim como, a dubiedade textual demonstra-se prejudicial a boa definigdo do planejamento do projeto, uma vez que uma licitagdo
ndo pode ocorrer sem a existéncia de informag@es precisas sobre a prestagdo a ser executada, as técnicas a serem adotadas, os
custos e tudo o mais que se revelar como necessario para identificar os direitos e as obrigacdes das partes.

Ante o exposto, pede-se a CDHU que realize ajustes nas clausulas mencionadas para que fagam constar de forma clara e completa,
conforme abaixo sugerido:
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ANEXO 4 - Clausula 10.1, 12.7 e 12.11.
CONTRIBUICOES AO CERTAME

No Anexo 1 e na minuta contratual (Anexo 4), algumas clausulas comportam alteragées para melhoria do certame, que maximizam o
padrdo de qualidade e de desempenho, devendo, portanto, serem consideradas, consoante previsdo na alinea “b” do art. 24 do
Regulamento de Licitagdes da CDHUSP.

A primeira melhoria podera ser implementada no subitem II- “dreas da Fazenda Albor” (Anexo 1 - p.26), que na atual redagdo prevé
uma “recomendag¢do” de que a Contratada escolha preferencialmente a implantagdo das habitagdes sobre as quadras demarcadas
no PUR como de uso misto, o que ndo se demonstra necessaria ou adequada.

Isto pois, tem-se a maior vantajosidade em uma contratagdo publica em que o particular se obrigar a executar as obrigagdes
entendidas como fundamentais ao interesse publico, mas de outra parte possui liberdade para encontrar solugdes que maximizem o [Sugestdo parcialmente aceita no que se refere a escolha das areas onde serdao

uso das areas, naquilo em que ndo comprometer os parametros quantitativos e qualitativos exigidos de todos os potenciais implantadas as moradias objeto da obrigagéo de fazer e no que se refere a coberturas

interessados. fnzf o q = 5 AR A

28/05/2021 securitdrias. Ndo acolhida a sugestdo quanto a responsabilidade pela franquia de seguros
J4 na cldusula 10.1 (p. 63), que trata do valor do contrato, a previs3o atual define um valor total correspondente ao valor de no caso de responsabilidade de erceiros. Eventual ocorréncia da apdlice deverd ser
avaliacdo das areas objetos da compra e venda, porém é possivel e desejavel que a edital formule uma subdivis3o deste valor, para  |resolvida entre a contratada, sua seguradora e terceiros responsaveis, sem prejuizo da
que haja clareza quanto aos valores correspondentes ao parcelamento da drea, as habitagdes e a implantagdo do complexo de recomposi¢do da apdlice.

centros de detengdo provisoria.

Nas cldusulas 12.7 e 12.11, relativas aos seguros do contrato (p. 66-67). No que tange a primeira previsdo mencionada, a
responsabilizagdo unilateral e indiscriminada da Contratada pelo pagamento integral da franquia ndo se demonstra adequado. Ha de
se considerar que a utilizagdo do seguro pode se dar por culpa de terceiros, sem qualquer culpa direta ou indireta da Contratada,
cenadrio este que deve estar refletido no presente contrato.

QOutrossim, quanto a possibilidade de alteragdo de coberturas ou outras condigdes das apdlices de seguro (12.11), é plenamente
possivel e desejdvel que o contrato incorpore a hipdtese de redugdo dos valores da cobertura de acordo com o avango das obras e
conclusdo das etapas do projeto conforme cronograma aprovado. Trata-se de medida simples, mas que incrementara na viabilidade
econdémico-financeira do contrato a longo prazo, durante a execugdo contratual.

Frisa-se que as alteragGes propostas promovem a atratividade negocial, aumento da competividade e vantajosidade do certame,

Anexo 2: item 2.3. IMPLANTAGAO DE EQUIPAMENTO PUBLICO — COMPLEXO DE CENTROS DE DETENGAO PROVISORIA Pég 31

“A Contratada deverd construir um complexo composto de 5 (cinco) Centros de Detengdo Proviséria com 5.579 vagas, e demais L. i X .
28/05/2021 componentes, cujos locais, caracteristicas basicas e dimensionamentos estdo sintetizados a seguir...” A contratada dev?ra |mp|an§ar 0 equipamento segumdo 0 cronograma fixado,
independente de implantagdes externas a cargo de terceiros.

Entendemos que a obrigag¢do de fazer do complexo de detengdo proviséria poderd ser dividida em 5 (cinco) mddulos independentes,
onde a contratada ficard obrigada a executar a implantagdo de cada médulo na medida em que a CDHU realize as contrapartidas sob

sua responsabilidade.
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Pagina 27 — Anexo 2
2.1. ELABORAR, APROVAR E LICENCIAR O PROJETO DE PARCELAMENTO

“A Contratada deverd elaborar o projeto de parcelamento do solo dos recortes territoriais indicados abaixo nos subitens 3.1.1,.,
3.1.2,,3.1.3,, e 3.1.4,, observando a legislagdo urbanistica de cada municipio envolvido, especialmente os planos diretores e as leis de
uso e ocupagdo do solo, tomando como diretrizes os elementos do Projeto Urbanistico de Referéncia (PUR) elaborado pela CDHU,
explicitado no item 3 deste Anexo.

Para proceder aos projetos dos parcelamentos a Contratada devera realizar estudos e levantamentos, inclusive ambientais, elaborar
projetos, solicitar e obter suas aprovagdes e licenciamentos, elaborar memoriais e promover os registros nos oficios imobiliarios
competentes.”

Entendemos que o edital devera deixar claro que eventuais contrapartidas exigidas pelos municipios para a aprovagdo do
parcelamento do solo e os equipamentos urbanos exigidos deverdo ser de responsabilidade da CDHU, desta forma alocando de
forma mais eficiente os riscos do projeto e melhorando sua atratividade aos futuros proponentes.

Sugestdo atendida parcialmente, com o aprimoramento da redagdo para deixar claro que
as contrapartidas adicionais e extraordinarias ndo serao de responsabilidade da
Contratada.

28/05/2021

Anexo 2 - Pag. 36

2.4. CRONOGRAMA DE EXECUGAO DO CUMPRIMENTO DA OBRIGAGAO DE FAZER

Sugerimos que o edital preveja etapas parciais de avango do empreendimento, associadas a percentuais de realizagdo, os quais
servirdo para a transferéncia em definitivo das areas cujos valores sejam compativeis com o avango de cada etapa, também permitira
a redugdo dos valores de garantias e seguros na proporg¢ado da etapa cumprida, em consonancia ao avango da implantagdo das
obrigagdes da Contratada.

Sugestdo ndo acatada, cumprindo lembrar que trata-se de alienagdo de area com
obrigagdo de fazer em que a contratada tera liberdade para planejar as etapas de
execugao, observando os prazos estabelecidos contratualmente.

28/05/2021

Item 2.2.1.2 da Minuta do Contrato — Pag. 56

“Enquanto ndo for implantada pela CDHU a infraestrutura externa caberd a CONTRATADA resolver os acessos para transporte de
coisas e pessoas necessarios as implantagbes, em especial aos equipamentos publicos. “

Sugerimos que seja incluido um prazo maximo para que a CDHU execute a implantagdo da Infraestrutura externa a contar da data da
aprovagdo do projeto de parcelamento do solo.

lgualmente sugerimos que no caso da CDHU descumprir com sua obrigagéo, ficara a Contratada desobrigada a cumprir com suas
obrigagdes que dependam da implantagdo da infraestrutura sob responsabilidade da CDHU enquanto durar a pendéncia.

Sugestdo acatada quanto a fixagdo de prazo para a CDHU implantar as infraestruturas
externas.

28/05/2021

Item 3.2 da minuta do Contrato — pag 56

O Texto diz: “3.2. A CONTRATADA, mediante poderes especificos outorgados pela CDHU e nos termos da legislagdo pertinente,
promovera o parcelamento das destinadas ao desenvolvimento habitacional, em conformidade com o Anexo 2 do Edital —
Especificagdes para Implantagdo do Equipamento Publico.”

Para melhor compreensdo do tema, sugerimos a inclusdo da palavra “drea” no texto, ficando a redagdo:
“... da legislagdo pertinente, promovera o parcelamento das areas destinadas ao desenvolvimento habitacional ...”

Texto corrigido
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ACESSO PRESIDIO — RODOANEL

O Anexo 2, o subitem 2.3 (p.31) indica a obrigagdo da Contratada de construgdo de um complexo composto de 5 Centros de
Detengao Provisoria (CDP) nas areas de propriedade da CDHU, inseridas no Projeto Urbanistico de Referéncia (PUR), para todas as
dreas que formam a Fazenda Albor.

O subitem supramencionado esta na se¢do de implantagdo de equipamento publico, levando a previsdo da clausula 2.2.12 (p. 56) —
Anexo 4, quanto as obrigacdes de fazer que compdem o objeto do contrato: “enquanto nio for implantada pela CDHU a
infraestrutura externa caberd a CONTRATADA resolver os acessos para transporte de coisas e pessoas necessarios as implantagdes,
em especial aos equipamentos publicos.”

J4 em analise da area em que serd implantado o complexo de CDP’s, coloca-se a dificuldade imposta aos licitantes quanto ao acesso
a area, que necessariamente exigira a conexdo do complexo ao Rodoanel (vide imagem contida na p. 32), bem como a submissdo do
Contratado as exigéncias regulatdrias aplicaveis nas ligagdes em Rodovia, que demandardo autorizagbes, obras e custos que
evidentemente ndo podem ser imputdveis ao Contratado.

O acesso ao Rodoanel exigird a adequacgdo destas ligagdes aos regulamentos aplicdveis da ARTESP. Entre estes, encontra-se a
necessidade da implantagdo de marginais, de pistas reversiveis, de faixas adicionais e de faixas de aceleragdo e desaceleragdo, o qual
extrapolard o Escopo do projeto previsto no Edital. As condicionantes, para a autorizagdo, sdo imprevisiveis.

Ainda, tratando-se do Rodoanel, no subitem 3.5.3 (p. 43-44) do Anexo 2, consta a previsdo de que “para a passagem sob o Rodoanel
(Rua 6) que a Contratada deve apresentar uma proposta em nivel de anteprojeto para requalificagdo dessa travessia, contemplando
espagos para pedestres e ciclofaixas.” Previsdo esta que ndo esclarece o objeto da obrigagdo, nem como foram avaliadas as
estimativas dos custos atrelados.

O proéprio Regulamento de Licitagdes da CDHUSP prevé em seu art. 49, que a matriz de risco devera promover a alocagdo eficiente
dos riscos de cada contrato, em compatibilidade com as obrigagdes e os encargos atribuidos as partes envolvidas na contratagdo, a
natureza do risco, o beneficidrio das prestagdes a que se vincula e a capacidade de cada setor para melhor gerencia-lo.

Com efeito, exigir-se do Contratado a responsabilizagdo pelos custos advindos de normas regulatérias e ambientais, no presente caso
e diante do objeto contratual, servird de desestimulo aos participantes com melhor governanga e seriedade, com graves prejuizos a
competitividade e sucesso do certame licitatorio.

Ademais, conforme previsdo da Clausula 2.2.12 do Anexo 4, a obrigacdo da contratada de garantia do acesso para transporte de

A obrigagdo quanto a requalificagdo requerida para a passagem sob o Rodoanel (Rua 6) é
tdo somente a elaboragdo de um anteprojeto.

O acesso pelo Rodoanel inclui-se na categoria de infraestrutura externa, a cargo da
CDHU. A CDHU jd iniciou tratativas com a ARTESP para viabilizar esse acesso.

Para a execugdo da implantagdo do equipamento publico que integra a obrigacdo de
fazer ndo havera qualquer dificuldade de acesso pelos viarios existentes. Uma vez
concluida a implantagdo esses acessos serdo bloqueados ao equipamento publico, que, af
sim, passara a ser acessado exclusivamente pelo Rodoanel.

A obrigagdo quanto a requalificagdo requerida para a passagem sob o Rodoanel (Rua 6) é
tdo somente a elaboragdo de um anteprojeto.

O acesso pelo Rodoanel inclui-se na categoria de infraestrutura externa, a cargo da
CDHU. A CDHU jd iniciou tratativas com a ARTESP para viabilizar esse acesso.

Para a execugdo da implantagdo do equipamento publico que integra a obrigacdo de
fazer ndo havera qualquer dificuldade de acesso pelos viarios existentes. Uma vez
concluida a implantagdo esses acessos serdao bloqueados ao equipamento publico, que, af
sim, passara a ser acessado exclusivamente pelo Rodoanel.

A obrigagdo quanto a requalificagdo requerida para a passagem sob o Rodoanel (Rua 6) é
tdo somente a elaboragdo de um anteprojeto.

O acesso pelo Rodoanel inclui-se na categoria de infraestrutura externa, a cargo da
CDHU. A CDHU jd iniciou tratativas com a ARTESP para viabilizar esse acesso.

Para a execugdo da implantagdo do equipamento publico que integra a obrigacdo de
fazer ndo havera qualquer dificuldade de acesso pelos viarios existentes. Uma vez
concluida a implantagdo esses acessos serdao bloqueados ao equipamento publico, que, af
sim, passara a ser acessado exclusivamente pelo Rodoanel.
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instituigdes financeiras, fundos de investimentos e as empresas com atividade de investidoras financeiras”, desde que em consdércio
com outras sociedades empresarias.

Veja que a participagdo de entidades que atuardo como investidoras financeiras do projeto, atrai condi¢des negociais préprias, vistas
principalmente em “projetos estruturados”, que sdo aqueles em que a implantagdo do empreendimento conta com recursos
aportados por estas entidades que, por sua vez, serdo recompensadas com o fluxo de caixa gerado pelo préprio projeto.

Esta forma de modelagem contratual demonstra-se bastante acertada em contratag&es mais sofisticadas, necessérias ao
enfrentamento de obrigagdes mais onerosas e de execugdo dilatada no tempo, ao passo que apresentam beneficios que atendem
aos interesses das partes e ao interesse publico, ante o reconhecido sucesso e eficiéncia desse sistema de financiamento de bens e
utilidades publicas. Pela magnitude e desenho da contratagdo sob Consulta Publica, as melhores praticas desse modelo de
financiamento deveriam ser observadas.

Diferentemente do que demonstra a melhor experiéncia nas contratagdes publicas correlatas, em que a estrutura contratual
reconhece a importancia de investidoras financeiras na viabilizagdo de uma adequada proposta comercial pelos licitantes, no
presente Edital ndo se fez constar qualquer clausula aplicidvel a hipotese de que o financiamento do projeto se revele inviavel apds
sua adjudicagdo.

O risco de efetiva financiabilidade do projeto deve ser considerado e ndo pode ser tratado como de responsabilidade apenas do
Contratante, sob pena de se constituirem dbices a isonomia entre proponentes e, ao cabo, vulnerabilizar o interesse publico.

Explica-se. Ainda que estas entidades, no presente caso, possam integrar a proponente como consorciadas, atuardo na realidade
como financiadoras do projeto, posto que dificilmente apresentardo expertise para qualificagdo técnica na licitagdo, de modo que
podero reavaliar sua participagdo sob o viés do proveito econémico esperado e decidirem deixar o consércio, o que impactaria
diretamente a viabilidade financeira da execugdo contratual.

Esta hipotese, no melhor entendimento, deve ser considerada para fins do estudo da CDHU de viabilidade economia e financeira do
projeto, visto que constitui como obrigagdo da Administragdo a boa definigdo do projeto licitado, por conferir a isonomia e
competitividade exigida no inciso XXI do art. 37 da Constituigdo.

Ainda, ndo se pode olvidar o entendimento consolidado pelo Tribunal de Contas da Unido, referéncia nacional, no sentido de que “a
restricdo a competitividade, causada pela auséncia de informagbes essenciais no instrumento convocatdrio, é causa que enseja a
nulidade da licitagdo” (vide Acdrddo 1556/2007-Plendrio).

Cumpre reafirmar que se trata de alienagdo com obrigagdo de fazer. As dimensdes livres
e desembaragadas das areas objetos da alienagdo possibilitam a contratada alavancar
recursos no mercado para cumprir a mencionada obrigagdo.
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O Contrato, em seu Anexo 4, nas Clausulas 11.1 e 11.2 (p. 63-65), contempla a matriz de risco aplicavel, alocando as respectivas responsabilidades da
Contratada (11.1) e da Contratante (11.2).

Entretanto, em uma leitura atenta aos eventos e riscos atribuidos a cada uma das partes, ajustes demonstram-se necessarios para que se tenha uma
distribuigdo, de fato adequada e de acordo com a natureza dos riscos e obrigagdes contratuais assumidas pelas partes, tudo em prol da seguranga
juridica da relagdo contratual, conforme assegurado pelo art. 48 do Regulamento de Licitagdes da CDHUSP.

No que se refere aos riscos alocados a Contratada, previstos na Cldusula 11.2, na alinea “c” consta o “atraso no cumprimento do Cronograma Fisico ou
de outros prazos estabelecidos entre as Partes ao longo da vigéncia do CONTRATO”. Entretanto, evidente que estes atrasos s6 poderdo ser atribuidos a
Contratada, assim desde que motivados de maneira inescusavel por ela, o que, portanto, deve ser ajustado na minuta.

Na alinea “g”, por sua vez, consta o “aumento do custo de capital, inclusive os resultantes de aumentos das taxas de juros ou quaisquer outros
decorrentes de alteragdo no cendrio econdmico”. Veja-se que esta disposigdo ndo é adequada, por constituir em evento completamente fora do poder
de comando do Contratado. E eficiente que riscos de 4lea extraordinaria sejam assumidos pela Administragdo.

Ademais, no presente caso, demonstra-se plenamente adequado que, na execugdo contratual, eventual desequilibrio oriundo de um aumento
imprevisivel nos indices de atualizagdo de pregos setoriais (INCC), em montante acima ao incremento inflaciondrio geral (IPCA, por exemplo), seja
passivel de reequilibrio, o que poderad ser realizado sem impacto orgamentério para a CDHU pela variagdo da quantidade de unidades habitacionais
contratadas.

Do mesmo modo, o risco previsto na alinea “i” ndo possui qualquer cabimento de imputagdo ao Contratado. Eventuais alteragbes na legislagdo
constituem eventos totalmente imprevisiveis e supervenientes, sobre os quais a Contratada ndo possui qualquer controle. A matriz de risco deve
promover a alocagdo eficiente dos riscos de cada contrato, em compatibilidade com as obrigagdes e os encargos atribuidos as partes envolvidas na
contratagdo, sendo que mudangas legislativas sdo eventos de alea extraordinaria, isto é, acontecimento ou riscos externo ao contrato, alheio a vontade
das partes.

Ainda, na alinea “k”, o ajuste sugerido advém do fato de n3o ser razoavel atribuir a Contratada os riscos pela perda da cobertura do seguro, em razdo de
agBes ou mesmo omissdes indiretas da contratada, devendo responder apenas nas hipdteses em que diretamente possa ser responsabilizada.

Ante o exposto, em homenagem ao Regulamento da prépria CDHU, pede-se que na Clausula 11.1, a CDHU exclua a alinea “i” e “g” — modifica¢des na
legislagdo, bem como adote as seguintes disposiges nos itens abaixo identificados:

- Alinea “c”: atraso no cumprimento do Cronograma Fisico ou de outros prazos estabelecidos entre as Partes ao longo da vigéncia do CONTRATO,
[desde que diretamente motivados pela contratada].

- Alinea “k”: riscos que possam ser objeto de cobertura de seguros oferecidos no Brasil na data de sua ocorréncia, mas que deixem de sé-lo como
resultado [direto] de agdo ou omissdo da CONTRATADA;

Os riscos foram alocados de acordo com o modelo de negdcio previsto no Edital. Ndo se
trata de contrato de execucdo de obras, mas sim de venda e compra com pagametno
mediante obrigagdo de fazer. Cuja natureza se aproxima da permuta. Desta forma, a
alocagdo de riscos ndao observa a mesma légica da obrigagdo de fazer, pelo que cabe ao
interessado avaliar se assume ou ndo aquels que |he s3o atribuidos.
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O contrato em seu anexo 4, nas clausulas 11.1 e 11.2 (p. 63-65), contempla a matriz de risco aplicavel, alocando as respectivas
responsabilidades da Contratada (11.1) e da Contratante (11.2).

Entretanto, em uma leitura atenta aos eventos e riscos atribuidos a cada uma das partes, ajustes demonstram-se necessarios para
que se tenha uma distribuigdo, de fato, equilibrada, adequada, e de acordo com a natureza dos riscos e obrigagdes contratuais
assumidas pelas partes, tudo em prol da seguranga juridica da relagdo contratual, conforme assegurado pelo art. 48 do Regulamento
de Licitagdes da CDHUSP.

No que se refere as responsabilidades da Contratante (11.2), ajustes para melhoramento também podem ser adotados.

Na alinea “d”, a parte final dispde que “ndo possam ser objeto de cobertura de seguros oferecidos no Brasil a época de sua
ocorréncia”. Entretanto, salvo melhor juizo, entende-se que o marco temporal para andlise deste risco deva-se pautar a época da
licitagdo, uma vez que eventos futuros e supervenientes que acometam a cobertura, sdo eventos também alheios a vontade das
partes.

Na alinea “f”, quanto as agdes que poderdo se fazer necessérias para recuperagdo, prevengdo, remediagdo e gerenciamento de
passivo ambiental, ndo hd cabimento exigir que este risco seja assumido pela CDHU, somente apds execugdo pela Contratada. Isto
pois, esta atuagdo demandara custos e alterard as condigdes iniciais do projeto, devendo ser alocados naturalmente a CDHU, atual
proprietdria das areas licitadas, em beneficio da seguranga juridica e vantajosidade do certame.

Por fim, em virtude da disposi¢do do subitem 3.5.10 (p. 46), avulta-se necessaria a inclusdo do risco quanto a implantagdo dos
equipamentos publicos, eventualmente necessarios a aprovagdo do parcelamento do solo, de responsabilidade da Contratante.
Impactos de custo e cronograma no tema ndo podem ser direta ou indiretamente alocados a Contratada.

Ante o exposto, pede-se que na cldusula 11.2, pela inclusdo de hipétese especifica de “implantagdo dos equipamentos publicos,
eventualmente necessarios a aprovagdo do parcelamento do solo” e adote-se as seguintes disposigdes nos demais itens abaixo
identificados:

- Alinea “d”: fatores imprevisiveis, fatores previsiveis de consequéncias incalculdveis, ou ainda caso fortuito ou forga maior que, em
condigbes de mercado, ndo possam ser objeto de cobertura de seguros oferecidos no Brasil [a época da licitagdo];

- Alinea “f”: recuperagdo, prevengdo, remediagdo e gerenciamento de eventual passivo ambiental relacionado a(s) drea(s) objeto de
construgdo, desde que previamente notificado e aceito pela CDHU [-];

- Alinea “i”: [-] contrapartidas exigidas pelos municipios para aprovagdes e licenciamentos dos projetos.

28/05/2021 Reporta-se a resposta oferecida a questdo 185
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especificagdes e diretrizes contidas no Anexo 2, incluindo o Projeto Urbanistico de Referéncia (PUR). Ao passo que, no Anexo 3 (p.
38), informa que o PUR deve ser utilizado apenas como “referencial” para a elaboragdo da sua Proposta Comercial. Assim, resta
duvida se o PUR é vinculante ou se deve ser entendido apenas como uma referéncia pelos proponentes.

Da forma que redigido o Edital e anexos, as duas disposi¢des sobre a aplicagdo do PUR, além de contraditdrias, afrontam o inciso XXI
do art. 37 da CF, uma vez que a incerteza podera fazer variar o entendimento, pelas proponentes, quanto ao escopo da contratagdo
e, consequentemente, das obrigagGes exigiveis da futura Contratada, impondo um risco contratual ndo tratado na matriz de riscos
do item 11 (p. 63) do Anexo 4.

Com feito, o papel desempenhado pelo PUR no presente certame deve ser determinado, seja para ser claramente vinculante ou, de
outro modo, apenas mera sugestdo referencial, uma vez que essa defini¢do é essencial para correta fixagdo da responsabilidade
contratual a ser assumida pelo Contratado, sob pena de se produzir uma dissociagdo relevante ja na licitagdo, com propostas que
ndo seriam compardveis entre si. Com efeito, a determinagdo clara do escopo da contratagdo é exigéncia do art. 24 do Regulamento
de Licitagdes da CDHUSP, sendo requisito de legalidade do certame. Diante disso e de modo a contribuir da melhor forma com a boa
definigdo do objeto da contratagdo, entendemos que a vinculagdo do projeto ao PUR compromete a prépria vantajosidade do

tame. a eyl o = . = . -
certame O PUR é meramente referencial, a excegdo da implantagdo do sistema prisional.

28/05/2021
/05/ Promovidas as alteragdes do texto par aprimoramento, visando afastar duvidas.

Isso porque, nesta hipdtese, a melhor destinagdo daquelas dreas pelo Contratado, a partir de sua expertise e experiéncias
operacionais, estard limitado ao PUR publicado, impedindo o maximo aproveitamento daqueles imdveis e, de outra parte, imponto
restricdo a propostas mais competitivas.

Na estruturagdo de suas relagdes com o setor privado, a Administragdo Publica possui o dever de adotar a modelagem mais
eficiente, que possa viabilizar propostas competitivas, apropriando-se assim dos ganhos da melhor destinagdo econémica possivel
em sede do contrato a ser celebrado. Neste caso, tem-se a maior vantajosidade em uma contratag&o publica em que o particular se
compromete a executar as obrigagdes entendidas como fundamentais ao interesse publico, mas de outra parte possui liberdade
para encontrar soluges que maximizem o uso das dreas, naquilo em que ndo comprometer os parametros
quantitativos/qualitativos minimos exigidos de todos os potenciais interessados.

Neste ponto, é certo que o anexo 3 traz o registro de que “a Contratada podera apresentar sugestdes para o aperfeicoamento do
PUR aqui estabelecido, ficando a critério exclusivo da CDHU aceita-las ou recusa-las (...)”. Entretanto, diante do cronograma
estabelecido no Anexo 2 (p. 36), fato é que ainda que sugeridas mudangas, a sequéncia executdria ndo comportaria melhorias
relevantes. O que comprometeria a analise de propostas e obstaria a implementagio de alternativas demandadas pelo Contratado,
em clara ofensa ao principio da busca pela proposta mais vantajosa.
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unidades habitacionais. De igual modo, no Edital consta que o critério de julgamento da licitagdo (subitem 12.1), sera pela proposta
com maior oferta, assim considerada aquela com a maior quantidade de habitages de 2 dormitérios, acima do valor minimo
esperado.

De sua parte, a Clausula 10.4 do Contrato dispde que todos os custos inerentes ao cumprimento das obrigagGes exigidas deverdo ser
suportados, exclusivamente, pela transferéncia das dreas objeto da venda e compra, sem a possibilidade de apresentagio de
qualquer pleito de reequilibrio econdmico-financeiro por eventuais variagdes destes custos.

Esa previsdo contraria norma diretamente aplicdvel a relagdo e, portanto, deve ser retificada.

A recomposicdo do equilibrio econémico-financeiro de contratos com a Administragdo Publica Direta ou Indireta constitui direito
garantido no inciso XXI do art. 37 da Constituigdo. Esse direito ndo pode ser afastado por regra do Edital ou de seus anexos, sob pena
de nulidade do certame.

Alids, este é o entendimento geral de Assessorias Juridicas publicas e Orgdos de Controle. Como referéncia, veja-se que a AGU emitiu
no tema orienta¢do normativa n222/2009, em que estabelece que “o reequilibrio econémico-financeiro pode ser concedido a
28/05/2021 |qualquer tempo, independentemente de previsdo contratual, desde que verificadas as circunstancias elencadas na letra "d" do inc. Il [Reporta-se a resposta oferecida a questio 185
do art. 65, da Lei n° 8.666, de 1993”. O parecer é vinculante a Administragdo Federal e paradigma de interpretagdo para todo o Poder
Publico.

A doutrina administrativista também entende que “o reequilibrio econdmico-financeiro é obrigatério quando comprovada a
ocorréncia de um fato integrante da alea extraordindria, isto é, ndo previsto pelo Contratado, como fato do principe e alteragbes
unilaterais.” (MEIRELLES, H. L Direito Administrativo Brasileiro, p. 208.)

Assim, tem-se evidente que os custos excedentes relacionados as implantagdes e servigos de engenharia e demais encargos
(alocados pelo Contrato ao particular), poderdo ser impactados por questdes tais como variagdes nos indices de inflagdo, seja por
casos de forga maior, ou mesmo alteragGes legislativas ou de zoneamento que alterardo o valor de mercado dos terrenos. Todas
essas hipoteses recepcionadas pelo Regulamento de Licitagdes CDHU em seus arts. 147 e 160.

As consequéncias de tais eventos ndo poderdo ser imputados ao Contratado, eis que claramente integrantes da dlea extraordindria,
assumidas pelo Poder Publico inclusive como meio de viabilizar a contratagdo e obter propostas sérias e vantajosas. A saber que o
particular ndo pode tratar adequadamente esses riscos, sua imposigdo as proponentes promove selegdo adversa, tornando o
certame interessante para agentes econdmicos sem governanga e aventureiros.
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EDITAL - P4gina 4 - item 1.2.6

1.2.6. Desde que cumpridos pelo menos 50% (cinquenta por cento) da obrigagdo referida no subitem 2.1.2 do CONTRATO a CDHU
podera financiar no minimo 2.000 (duas mil) habitagdes que eventualmente a Contratada se proponha a implantar nas areas
adquiridas nos termos deste Edital, diretamente a beneficidrios finais por ela cadastrados e habilitados, admitida a modalidade de
crédito associativo e/ou imével na planta, observando ainda o que segue:

a) a operagdo ficara condicionada a existéncia de recursos orgamentarios e financeiros, a pedido expresso da Contratada; A aquisi¢do das unidades adicionais estd condicionada e se consitui uma faculdade da
28/05/2021|b) o prego das unidades habitacionais sera apurado de comum acordo entre as partes, sendo certo que a CDHU assumira para a CDHU, que podera fazé-lo desde que haja acordo com a contratada, quanto ao prego.
operagdo o menor valor entre o prego de mercado e o custo de produgdo devidamente demonstrados; Quanto ao item "c" est4 correto o entendimento.

c) as habitagdes de que trata este subitem deverdo, também, observar as especificagdes técnicas contidas no Anexo 2 deste Edital;

Com relagdo a admissdo da modalidade de crédito associativo e/ou imével na planta, entendemos que a CDHU financiard os
beneficidrios através de carta de crédito no valor integral do imdvel e os mesmos adquirirdo o imdvel da Contratada. Esta correto
nosso entendimento?

Com relagdo ao item a), entendemos que tdo logo assinado o contrato, a CDHU devera promover a reserva dos recursos
orgamentarios e financeiros de forma a permitir o correto planejamento desde o inicio do cumprimento das obrigagdes.

Com relagdo ao item c), entendemos que, desde que sejam respeitados os requisitos minimos exigidos pela CDHU para as referidas
habitagdes, fica facultado a Contratada a escolha do projeto mais adequado as condigdes de mercado do local onde serdo
implantadas.
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todos os projetos do presente empreendimento, inclusive parcelamento do solo, de maneira simultanea.

O Edital e seus respectivos anexos também possuem diversas disposi¢cdes quanto ao cronograma de execugdo, destacando-se as que
seguem: (i.) Subitem 9.3 —baixa do Seguro Garantia apds a execugdo do objeto contratado e obrigagdes acessdrias; (ii.) Subitens 17.1
a 17.3 - liberagdo proporcional de dreas e a garantia; (iii.) Subitem 15.2.1, alinea “d” — redugdo da garantia;

H4 ainda disposi¢des na minuta contratual (Anexo 4): (iv.) cldusula 3.3 - parcelamento das areas objeto da compra e venda; (v.)
clausula 5.2 - possibilidade de revisdo dos prazos; (vi.) cldusula 6.1.12.1 - entregas e prosseguimento etapas; (vii.) cldusula 8.5.2 -
possibilidade de revisdo dos cronogramas fisicos; (viii.) cldusula 13.1.2.1- atualizagdo do valor seguro-garantia.

Pois bem, de plano, o prazo de 12 (doze) meses, supramencionado, demonstra a fragilidade do cronograma, eis que a experiéncia
demonstra que o prazo pode ndo ser factivel, por razdes alheias a responsabilidade da proponente, o que certamente
comprometerd a execugdo contratual tal como estipulada e, assim, também o fluxo de transferéncia de propriedades. Essa
discrepancia temporal, associada a incerteza de seu lapso, incrementa os riscos e custos financeiros do projeto.

Veja que, o prazo estipulado podera impactar, na fase executodria, o préprio equilibrio econdmico-financeiro do projeto, em virtude
28/05/2021|de atrasos advindos do curto lapso temporal destinado & aprovagdo e obtengao de licenciamentos. E certo que a Minuta ndo Reporta-se a resposta oferecida a questdo 185
responsabiliza a Contratada pelos atrasos a que ndo der causa, mas tampouco prevé regime de compensagdo pelos incrementos
financeiros decorrentes da demora por parte da CDHU e de outras autoridades envolvidas no escopo.

Na medida que houver contrapartidas a serem executadas pela CDHU, condicionando o avango das atividades ou mesmo
autorizagdes e licengas ao empreendimento, ndo poderia o Contratado ser obrigado a fazer desembolsos até que estas
contrapartidas estejam definitivamente resolvidas, assim reduzindo a exposicdo financeira do projeto.

Note que o tratamento inadequado desses riscos apenas promoverd a obtengdo de propostas inconsistentes, o que impossibilitard a
consecugdo da proposta de fato mais vantajosa e segura para a CDHU.

Ante o exposto, uma vez que o Edital devera descrever todas as etapas que serdo executadas, com indicagdo dos encargos do
contratado e do cronograma fisico-financeiro detalhada e precisa, pede-se a CDHU que reconsidere os prazos do cronograma do
projeto, bem como revise os dispositivos mencionados e inclua:

a) plano de etapas parciais de avango do empreendimento, em frentes organizadas segundo requisitos comuns de liberagdo, os quais
servirdo para reduzir os valores de garantias e seguros na medida em que o empreendimento esteja liberado para mobilizagdo da
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edificagbes pelo Poder Publico para abrigo dos equipamentos publicos nas quadras habitacionais. Entretanto, nem o anexo,
tampouco o edital, esclarecem a quem incumbird esta obrigagdo. A previsdo textual neste subitem deixa uma zona cinzenta quanto
aos deveres que estariam a cargo da CDHU e quais estardo do proponente, em ma definigdo do objeto que macula o ato
convocatdrio.

Ainda, o Anexo 4 do edital, na Cldusula 2.2.12 (p. 56), prevé que “enquanto ndo for implantada pela CDHU a infraestrutura externa,
caberd a CONTRATADA resolver os acessos para transporte de coisas e pessoas necessarios as implantagdes, em especial aos
equipamentos publicos.”

Veja-se, assim, que a clausula ndo define quaisquer prazos para a CDHU cumpra com sua obrigagdo de implantagdo da infraestrutura
externa, inexistindo disposi¢des neste sentido no item 7 do contrato - especifico para abordagem das obrigagdes e responsabilidades
da CDHU.

Com efeito, esta imprecisdo demonstra-se prejudicial a boa definigdo do planejamento do projeto, uma vez que uma licitagdo ndo

pode ocorrer sem a existéncia de informagdes precisas sobre a prestagdo a ser executada, as técnicas a serem adotadas, os custos e
tudo o mais que se revelar como necessario para identificar os direitos e as obrigag&es das partes. O Edital foi aprimorado com relagdo aos prazos, para afastr dividas. Também com
28/05/2021 relagdo aos equipamentos publicos, para deixar claro que equipamentos adicioanis

De igual modo, a auséncia da imposigdo de prazo para que a CDHU proceda a execugdo da implantagdo da infraestrutura externa, exigidos por forga do parelamento do solo, a responsabilidade sera da CDHU.
também se demonstra prejudicial a busca pela proposta mais vantajosa, eis que aporta incerteza e riscos aos proponentes.

Ante o exposto, pede-se a CDHU que:

a) preveja expressamente no subitem 3.5.10 do anexo 2, que a responsabilidade pela construgdo dos equipamentos publicos é da
CDHU ou outras autoridades competentes, sendo a Contratada responsavel pela disponibilizagdo das areas livres e desimpedidas, o
que melhor coaduna-se as demais previsdes do Edital, em especial ao objeto das obrigagdes de fazer exigidas.

(ii.) inclua na clausula 2.2.1.1 do anexo 4 (minuta contratual), que serd de responsabilidade da CDHU, em prazo definido, a
implantagdo dos equipamentos publicos necessérios a aprovagao, licenciamento e consolidagdo dos projetos de parcelamentos do
solo especificado no subitem 2.1 dos do Anexo 2 do Edital, sendo responsabilidade da CONTRATADA deixar os lotes destinados aos
equipamentos urbanos livres, limpos e desimpedidos.

Assim como, inclua na cldusula 2.2.1.2 do contrato (anexo 4), a alteragdo para adequagdo d contrato as exigéncias legais
supramencionadas, com a seguinte proposta de redagdo:
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No subitem 11.1.1. (p. 09), o Edital imp&e, no caso de participagdo em Consdrcio, que o respectivo Compromisso de Constituicdo do
Consorcio preveja a responsabilidade solidaria das consorciadas pelos atos praticados tanto na fase de habilitagdo quanto na
execugdo do contrato, bem como por multas e indenizagdes em decorréncia de ato ilicito ou descumprimento do contrato e por
encargos fiscais.

Entretanto, em virtude da particularidade do presente certame, que permitiu a participagdo em consoércio de “entidades fechadas ou
abertas de previdéncia complementar, as instituicdes financeiras, fundos de investimentos e as empresas com atividade de
investidoras financeiras”, esta condigdo (responsabilidade solidaria) ndo se demonstra aplicavel.

Isto pois a participagdo de entidades que atuardo como investidoras financeiras do projeto demanda condigdes negociais proprias,
eis que pelo vulto e condigdes o empreendimento é entendido como um “projeto estruturado”, que sdo aqueles em que a
implantagdo do empreendimento conta com recursos aportados por estas entidades que, por sua vez, serdo recompensadas com o
fluxo de caixa gerado pelo préprio projeto.

Com efeito, ainda que estas entidades, no presente caso, possam integrar a proponente como consorciadas, atuardo na realidade
como financiadoras do projeto, posto que dificilmente apresentardo expertise para qualificagdo técnica na licitagdo, de modo que a
responsabilizagdo soliddria acaba por atrair obrigagdes contratuais sobre competéncia técnicas que sequer correspondem a sua
atuagdo empresaria.

Ao cabo, a possibilidade de responsabilizagdo das entidades financeiras, por erros de execugdo contratual de ordem puramente
operacional/técnica, podera inviabilizar a participagdo destas entidades, que representam relevantes players para viabilidade
econémico-financeira do presente projeto - tanto que o proprio Edital recepciona sua participagdo.

Assim, nos casos em que uma das empresas do Consorcio seja apenas a financiadora da sociedade operacional, lider do Consércio,
avulta-se adequado que ndo se submeta a entidade financiadora a responsabilidade solidaria, sob pena de se ocasionar desestimulo
a que instituigBes financeiras e congéneres participem da licitagdo, com prejuizos previsiveis a competitividade do certame licitatério
e ao proprio interesse publico.

Ante o exposto, pede-se a exclusdo do requisito da responsabilidade soliddria das empresas consorciadas, excepcionalmente nos
casos em que entidades financiadoras integrem consorcio junto a sociedades empresarias, nesta hipotese permitindo-se a
segregagdo taxativa da responsabilidade de cada consorciada.

O Edital foi aprimorado par deixar claro que o instrumetno de constituigdo do consércio
estabelcerd a responsabilidade de cada integrante, para regular as relagées entre si..
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De: Simetrio Capital
Objeto: Sugestdes ao Edital de Consulta Publica do Estado de Sdo Paulo e da CDHU referente a alienagdo de areas com obrigagdo de
fazer, envolvendo Parque CECAP e Fazenda Albor

SUGESTOES DE ALTERAGOES NO EDITAL/CONTRATO E/OU ESCLARECIMENTOS NECESSARIOS
Pégina 24 - Anexos Ocupagdes Irregulares

“Em virtude de redugdes sofridas pela implantagdo do Rodoanel Mario Covas e por ocupagdes irregulares em alguns trechos e pela
redugdo que ird ocorrer com a implantagdo do equipamento publico previsto no subitem 2.3 do Anexo 2 deste Edital, as glebas da
Fazenda Albor que remanescem para alienagdo nos termos deste Edital, juntamente com as dreas do Parque CECAP acima

mencionadas, estdo assim compostas, levando em conta os recortes municipais” Por se tratar de contrato de compra e venda de bens imoveis, sua enbtrega ao
28/05/2021 comprador livre e desimpedidos é decorréncia natural do negdcio juridico, cabendo ao
Sugestdo de alteragdo: Condicionar o inicio da obrigacdo de fazer a entrega do imével livre e desimpedido. comprador, na oportunidade de sua imissdo na posse dos bens.

Como evidenciado no trecho transcrito acima, ha mengdo a ocupagdes irregulares. No entanto, para que haja seguranga juridica e
para que o particular tenha a tranquilidade de ndo encontrar dbices para a implementagdo do seu projeto, entendemos que seja
importante esclarecer quais sdo essas ocupagdes e confirmar que quaisquer eventuais ocupagdes de fato ndo atrapalhardo o uso e o
gozo do terreno pela proponente vencedora.

Contrato- Cldusula 2.1.2 Custos de Obras

“Clausula 2.2.1.2 Enquanto ndo for implantada pela CDHU a infraestrutura externa caberd a CONTRATADA resolver os acessos para
transporte de coisas e pessoas necessarios as implantagdes, em especial aos equipamentos publicos. “

Sugestdo de alteragdo: Proposta de redagdo:
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Item 17 do Edital e Clausula 13 do ContratoDA TRANSFERENCIA DEFINITIVA DA PROPRIEDADE

““17. DA TRANSFERENCIA DEFINITVA DA PROPRIEDADE

17.1. A transferéncia definitiva da propriedade das areas ficara condicionada ao cumprimento da obrigagdo de fazer mencionada no
subitem 1.2 deste Edital.

17.2. Enquanto a obrigagdo de fazer ndo for cumprida sera admitida, parcial ou totalmente, mediante solicitagdo da contratada, a
antecipacdo da transferéncia da propriedade ou da outorga de mandato para promover incorporagdes imobilidrias nos termos
vigentes da Lei Federal n2 4.591/1964, desde que a contratada constitua garantia, aceita pela CDHU, equivalente a 120% (cento e
vinte por cento) do valor de avaliagdo da area ou fragdo a ser objeto da transferéncia

. 17.2.1. A garantia referida no subitem anterior poderd ser constituida sob quaisquer das modalidades previstas no subitem 15.2.1
deste Edital.

17.3. Cumprida a obrigagdo de fazer ou prestada a garantia prevista no subitem 15.2 deste Edital as areas objeto de compra serdo
transferidas em definitivo para a contratada.

17.4. Em qualquer situagdo, serdo de responsabilidade do adquirente todas as providéncias documentais, retificagdes,
parcelamentos ou desmembramentos, despesas, emolumentos, tributos, pregos publicos e demais custos incidentes para
aperfeicoamento da transferéncia.”

“13. DA GARANTIA PARA TRANSFERENCIAS DEFINITIVAS DE AREAS
13.1 Para que qualquer drea possa ter sua titularidade transferida definitivamente, parcial ou totalmente, a CONTRATADA devera
constituir garantia no valor equivalente 120% (cento e vinte por cento) do valor de avaliagdo da area ou fragdo que for transferida.

()

12 Sugestdo de alteragdo: independentemente da transferéncia definitiva da propriedade das areas remanescentes da Fazenda Albor
e das dreas do Parque CECAP, deve-se permitir a proponente vencedora realizar os desmembramentos dessas dreas da forma que
julgar mais pertinente.

A possibilidade de se efetuar os desmembramentos independentemente da transferéncia definitiva traz maior racionalidade
econdmico-financeira ao projeto, dado que permite a proponente vencedora organizar as areas da forma que julgar mais
conveniente, no tempo que entender necessario, e, assim, auxiliar no fluxo de pagamentos que porventura tera pela utilizagdo dos
terrenos.

22 Sugestdo de alteragdo: permitir a transferéncia definitiva das propriedades, tanto da Fazenda Albor, quanto do Parque CECAP, em

O Edital ja prevé essa possibilidade, prevendo a outorga de poderes especificos para a
realizagdo de parcelamento.
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Item 17 do Edital e Clausula 13 do ContratoDA TRANSFERENCIA DEFINITIVA DA PROPRIEDADE

““17. DA TRANSFERENCIA DEFINITVA DA PROPRIEDADE

17.1. A transferéncia definitiva da propriedade das areas ficara condicionada ao cumprimento da obrigagdo de fazer mencionada no
subitem 1.2 deste Edital.

17.2. Enquanto a obrigagdo de fazer ndo for cumprida sera admitida, parcial ou totalmente, mediante solicitagdo da contratada, a
antecipacdo da transferéncia da propriedade ou da outorga de mandato para promover incorporagdes imobilidrias nos termos
vigentes da Lei Federal n2 4.591/1964, desde que a contratada constitua garantia, aceita pela CDHU, equivalente a 120% (cento e
vinte por cento) do valor de avaliagdo da area ou fragdo a ser objeto da transferéncia

. 17.2.1. A garantia referida no subitem anterior poderd ser constituida sob quaisquer das modalidades previstas no subitem 15.2.1
deste Edital.

17.3. Cumprida a obrigagdo de fazer ou prestada a garantia prevista no subitem 15.2 deste Edital as areas objeto de compra serdo
transferidas em definitivo para a contratada.

17.4. Em qualquer situagdo, serdo de responsabilidade do adquirente todas as providéncias documentais, retificagdes,
parcelamentos ou desmembramentos, despesas, emolumentos, tributos, pregos publicos e demais custos incidentes para
28/05/2021|aperfeicoamento da transferéncia.” Sugestdo acatada, mediante aprimoramento da redagdo da cldusula 13.1 do Contrato.

“13. DA GARANTIA PARA TRANSFERENCIAS DEFINITIVAS DE AREAS
13.1 Para que qualquer drea possa ter sua titularidade transferida definitivamente, parcial ou totalmente, a CONTRATADA devera
constituir garantia no valor equivalente 120% (cento e vinte por cento) do valor de avaliagdo da area ou fragdo que for transferida.

()

32 Sugestdo de alteragdo: alterar para que a garantia para a transferéncia definitiva de propriedade, conforme previsto no item 17.1
do Edital, sé seja exigida caso a proponente vencedora deseje transferir definitivamente em propor¢do maior aquela mencionada no
item anterior; exemplificativamente: para liberar 15% da area a qual a proponente vencedora teria direito ao fim da construgdo do
complexo, no caso de a construgdo do complexo estar em 10%, serd necessaria garantia dos 5% a maior.

A possibilidade de transferéncia definitiva das propriedades a que a proponente vencedora tera direito ao fim do adimplemento da
obrigacdo de fazer durante a execugdo da construgdo do complexo garante maior racionalidade econdmico-financeira ao projeto
visto que a aquisi¢do da propriedade tem o conddo de antecipar eventuais fluxos de caixa que a proponente vencedora receberd
pela utilizagdo comercial dessas propriedades. A exigéncia de garantia apenas em casos que excedam a proporgdo proposta traz
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“(..)

f) No caso de participagdo em Consdrcio, deverd ser apresentado o respectivo Compromisso de Constituigdo do Consércio, por
instrumento publico ou particular, do qual conste o que segue:

f.4) responsabilidade principal da empresa lider do Consoércio, sob os aspectos técnicos e administrativos, quer para fins desta
licitagdo, quer na execugdo do contrato, se este vier a ser firmado, sem prejuizo da responsabilidade solidaria de cada das
consorciadas;

f.5) responsabilidade solidaria das empresas integrantes pelos atos praticados sob Consdrcio, tanto na fase de habilitagdo quanto na
execugdo do contrato, bem como por multas e indenizagdes em decorréncia de ato ilicito ou descumprimento do contrato e pelos
encargos fiscais;

()"

Sugestdo de alteragdo: retirar responsabilidade solidaria das consorciadas, incluindo segregagdo taxativa da responsabilidade,
especialmente nos casos em que uma das empresas do Consércio seja apenas a financiadora da lider do Consércio, quando, neste
caso, da empresa financiadora ndo serd exigida responsabilidade solidaria.

Sugestdo acatada parcialmente, para inserir a responsabilidade por alteragdes na

28/05/2021 |A definicdo taxativa da responsabilidade das consorciadas, especialmente quando uma delas é apenas financiadora da lider do it N i L.
legislagdo tributaria.

consorcio, traz mais incentivos a participagdo no empreendimento. A inexisténcia da responsabilidade soliddria ndo traz grandes
riscos ao Poder Publico dado que as responsabilidades de cada uma das empresas serdo bem definidas e que a exigéncia do
cumprimento de qualquer obrigagdo continuara sendo plenamente possivel, independentemente da responsabilizagdo solidaria.

Clausula 11 do Contrato, item iRISCO DA CONTRATADA EM CASO DE MODIFICAGAO NA LEGISLAGAO

““11. DA MATRIZ DE RISCOS

11.1. Com excegdo das hipdteses do subitem 11.2 do CONTRATO, a CONTRATADA é integral e exclusivamente responsavel por todos
os demais riscos relacionados a este CONTRATO, com destaque especial para os seguintes:

()

i) modificagBes na legislagdo;”

Sugestdo de alteragdo: Retirar modificagdes na legislagdo como risco exclusivo da CONTRATADA e definir as hipdteses em que o risco
serd compartilhado com o Poder Publico ou hipdteses em que a CONTRATADA ndo assumira os riscos de alteragdo na legislagdo.




