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QUESTIONAMENTOS FORMAIS

DATA ENVIO

DOC.

ITEM

PERGUNTA

RESPOSTA

04/04/2022

Gostaria de esclarecer uma duvida
manifestada em relagdo a area util dos
imdveis. Como fica o layout, ou seja,a
planta com moéveis em dimensdes reais dos
aptos de 32m? com dois dormitdrios?
Gostaria de ver graficamente, se possivel.

Contribuigdo
ndo acatada.

04/03/2022

Edital

11.3

(Sugestdo/Critica) - Havera previsdo de
reajuste? Tendo em vista atual situagdo do
pais, com os autos indices de reajuste de
pregos, especialmente do INCC,
consideramos ser fundamental que haja
previsdo de reajuste.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

04/03/2022

Edital

11.3.21

(Sugestdo/Critica) - Ajuste do percentual
maximo a ser considerado na fase Ill "Fase
de Construgdo". Consideramos baixo o
percentual de 70% para esta fase, nossa
sugestdos seria que estes percentuais sejam
ajustados, passando a ser de 90%, fincando
assim, 10% para fase IV. Destacamos que no
Programa Federal CVA, tais percentuais sdo
de 95% e 5% para as fases de construgdo e
legalizagdo final, respectivamente.

Contribuicdo
acatada.

04/03/2022

Edital

1134

(Sugestdo/Critica) - Consideramos que o
mais adequado, seria que a liberagdo das
parcelas ocorresse de acordo com os
percentuais executados e  apurados
mensalmente, em linha com o Cronograma
fisico e financeiro

Contribuicdo
parcialmente
acatada.

04/03/2022

(Sugestdo) - Havera beneficios fiscais e de
custa de taxas municipais para estes
empreendimentos (ISS, IPTU, etc.)? Isso
poderia baratear o custo das unidades

Contribuigdo
ndo acatada.

04/03/2022

Edital / Anexo
I}

3.11e
Anexo Il
- Item
2.1

(Esclarecimentos) - Se o numero de
unidades de um determinado lote ndo
atingir o total de 8.000 unidades, este saldo
pode ser remanejado para outro lote que
exceder tal limite?

Contribuigdo
acatada.




04/03/2022

Edital

6.18.5 a)
eb)

(Esclarecimentos) - Edital menciona um
nimero minimo de unidades em um mesmo
empreendimento para cada uma das
categorias A ou B. A duvida é se haverda um
numero maximo?

Contribuigdo
ndo acatada.

04/03/2022

Edital

6.19.1

(Esclarecimentos) - Caso ndo haja o
atingimento das 40.000 unidades
habitacionais, empreendimentos em fase de
aprovacdo/legalizacdo poderdo ser
classificados?

Contribuigdo
nao acatada.

04/03/2022

Edital

(Esclarecimentos) - A Duavida é qual a linha
de corte quanto a fase de execugdo que o
imovel se encontra para que possam ser
classificados? EX.: Imdveis concluidos mas
ainda sem habite-se podem ser aceitos?

Contribuicdo
ndo acatada.

10.

04/03/2022

(Esclarecimentos/Critica) - Qual a
qualificagdo técnica e financeira que serdo
exigidas das Incorporadoras/Construtoras
para efeito de qualificagdo das mesmas?
Como sabemos, a comprovagao por parte da
empresa, de sua capacidade em executar
obras similares a aquelas que foram
propostas, é uma questdo fundamental.

Contribuicdo
ndo acatada.

11.

07/04/2022

Edital

1.1qq)

Esclarecimento:

As 8.000 (oito mil) unidades poderdo ser
destinadas a um Unico PARTICIPANTE
VENCEDOR? Bem como em unico LOTE?
O PARTICIPANTE pode credenciar mais de
8.000 unidades para o mesmo LOTE?

Contribuicdo
acatada.

12.

07/04/2022

Edital

1.1 fff)

Esclarecimento:

Serda aplicado ao Edital o disposto no artigo
43-A da Lei n? 4.591 de 1964, alterado pela
Lei 13.786 de 2018, que autorizou a
prorrogacdo do prazo para a entrega da
obra em 180 (cento e oitenta dias) dias, no
tocante ao PRAZO DE CONSTRUGAQ?

Contribuigdo
acatada.




13.

07/04/2022

Edital

1.1 fff)

Sugestao:

Sugere-se inclusdo de item no Edital
prevendo a prorrogacdo dos prazos em
eventual ocorréncia de caso fortuito e/ou
forga maior que impacte no PRAZO FINAL DE
CONSTRUCAO, por prazo igual ao que
perdurar o caso fortuito / forca maior,
desde que devidamente comprovado.

Contribuigdo
acatada.

14.

07/04/2022

Edital

6.19.1a)
eb)

Esclarecimento:

Na apresentagdo da  documentagdo
preliminar, serd necessaria a apresentagdo
dos Registros de Incorporagao averbados
nas respectivas matriculas de cada LOTE?

Contribuigdo
ndo acatada.

15.

07/04/2022

Edital

11.3

Esclarecimento:

Haverd pagamento de sinal correspondente
ao valor do terreno ao PARTICIPANTE
VENCEDOR?

Contribuicdo
ndo acatada.

16.

07/04/2022

Edital

114

Esclarecimento:
Quantas medi¢ées mensais o PARTIPANTE
VENCEDOR podera realizar?

Contribuicdo
ndo acatada.

17.

07/04/2022

Edital

11.3

Esclarecimento:

Apds aprovacao dos documentos
encaminhados & COMISSAO DE AVALIACAO
(relatérios de obras e fotos), em quanto
tempo sera disponibilizado ao
PARTICIPANTE VENCEDOR os recursos
correspondentes ao avango fisico realizado?

Contribuigdo
acatada.

18.

07/04/2022

Edital

1.1 000)

Esclarecimento:

Considerando que o setor da construgdo é
regrado pelo INCC, o valor do imdvel
também acompanhard a evolugdo de tal
indice ou a evolugdo se dard por outro
indice? Qual?

Contribuigdo
ndo acatada.




19.

07/04/2022

Edital

Anexo |

Sugestao:

Caso o fornecedor escolhido pelo
PARTICIPANTE VENCEDOR ndo consiga
atender as especificagdes mencionadas no
memorial descritivo referente ao imdvel,
sugere-se a inclusdo no Edital da
possibilidade de substituicdo do fornecedor
por outro de mesma qualidade.

Contribuigdo
ndo acatada.

20.

07/04/2022

Edital

Esclarecimento:

O PARTICIPANTE VENCEDOR devera realizar
manutengbGes e assisténcias técnicas no
EMPREENDIMENTO e IMOVEIS? Caso
positivo, por qual prazo, critérios e sob qual
gestao?

Contribuigdo
ndo acatada.

21.

07/04/2022

Edital

Esclarecimento:

Considerando que um dos requisitos para a
expedicdo do Habite-se é o CONTRU dos
elevadores, como se dara a manutengdo dos
mesmos, bem como assinatura do contrato
de manutengdo para o licenciamento junto
ao CONTRU? Sera a PMSP?

Contribuigdo
ndo acatada.

22.

07/04/2022

Edital

Esclarecimento:

As despesas decorrentes do consumo com
as concessionarias (ex. agua, luz, gas) serdo
de responsabilidade da COHAB a partir da
expedicao do Habite-se?

Contribuicao
ndo acatada.

23.

07/04/2022

Edital

Esclarecimento:
O PARTICIPANTE VENCEDOR poderd optar
pelo regime do patrimonio de afetagao?

Contribuicdo
acatada.

24,

07/04/2022

Edital

Esclarecimento:
Havera algum regime especial de tributagao
ao PARTICIPANTE VENCEDOR?

Contribuicdo
ndo acatada.

25.

07/04/2022

Edital

Esclarecimento:

Haverd isen¢do de ISS ao PARTICIPANTE
VENCEDOR, considerando se tratar de
habitagdo de interesse social?

Contribuigdo
ndo acatada.




26.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

e Entendemos que seja importante a
definicdo de empreendimento modular no
edital para contemplar e explicitar este tipo.
e Empreendimentos de grande porte
costumam ser construidos em maddulos, e
entregues parcialmente, até completar o
empreendimento total. Isso ocorre devido a
diversos  fatores, incluindo  método
construtivo, disponibilidade de mao de obra,
etc. Um edital que pretende adquirir a
quantidade de unidades proposta, deveria
contemplar esta “modalidade”, de forma a
permitir que tais empreendimentos possam
participar.

PROPOSTA:

. EMPREENDIMENTO MODULAR:
empreendimento que envolvam mais de
uma edificagdo com estrutura edilicia
completa que possuem cronogramas de
desenvolvimento e entregas independentes
e terd forma de pagamento especifica.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

27.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

Valor retido
* A retencdo de 30% do valor é bastante
elevada, podendo diminuir o nimero de
candidatos no edital, por comprometer o
fluxo de caixa do empreendimento.
e O atual modelo da Caixa, no programa
CVA, retém o valor de 5% e ja se mostrou
consistente para os financiadores e as
incorporadoras

Pagamento Linear
e Os custos de realizagdo de um
empreendimento ndo sdo lineares, tendo
cada etapa diferente valor de investimento.
Assim, o pagamento linear descasa com os
custos da obra.
Empreendimentos Modulares
e Em empreendimentos de grande porte, o
tempo de entrega de construgdo é inviavel
para a data estipulada no edital, porém,
pode-se fazer a entrega de mddulos dentro
do prazo e o restante ser estipulado em
cronograma.

PROPOSTA:

Propde-se um novo modelo de divisdo e
parcelamento do pagamento que busca
melhorar as trés questdes elencadas acima
(valor retido, pagamento linear,
empreendimento modulares).
Cada empreendedor poderd realizar uma
proposta de pagamento para cada

empreendimento ou maddulo de
empreendimento apresentado no
chamamento, desde que se enquadre nas
regras abaixo:

e Sinal: 15 a 20% do valor das unidades do
empreendimento ou do mddulo (em casos
de empreendimentos modulares), pagos na
assinatura do compromisso de venda e

Contribuicdo
parcialmente
acatada.




compra.
* A proporgdo proposta se baseia no custo
do terreno do empreendimento;
¢ Parcelas Semestrais: 25 a 30% do valor das
unidades do empreendimento ou do
médulo (em casos de empreendimentos
modulares) dividido pelo numero de
semestres do cronograma estimado da obra
do empreendimento, com pagamento
realizado a cada semestre completo da
obra.

A parcela semestral procura dar suporte
financeiro para as diferentes etapas de
custo da obra;
¢ Parcelas Mensais: 45% a 50% do valor das
unidades do empreendimento ou do
médulo (em casos de empreendimentos
modulares) dividido pelo nimero de meses
do cronograma estimado da obra do
empreendimento com o primeiro
pagamento realizado na apresentagao da
CNO (Cadastro Nacional de Obras) e a cada
més completo subsequente de obra (ndo
sendo pago nos meses de pagamento de
Parcelas Semestrais e Saldo).
e Saldo: 5% do valor total do
empreendimento, pago na entrega do
empreendimento.

¢ A forma proposta de pagamento sempre
deve contemplar 100% do valor proposto

e Os edificios modulares possuem
cronogramas individuais, com recebimento
proporcional ao nimero de unidades de
cada moédulo e seguindo a sua
temporaneidade.

o O sinal é pago no ato de assinatura do
contrato de todo empreendimento
o A primeira mensalidade de cada mddulo é
paga apos a entrega do CNO, indicando seu
inicio de obra.

28.

11/04/2022

Edital l e ll

COMENTARIOS:

e Entendemos que seja importante a
definicdo de processo de licenciamento no
edital, posto sua importancia nas propostas
sugeridas.

e O Processo de licenciamento se torna
importante por ser uma etapa necessaria
para inicio das obras, podendo ela impedir
que as datas pré-estipuladas sejam
cumpridas

PROPOSTA:

e PROCESSO DE LICENCIAMENTO: Etapa
obrigatéria para a  execugdo do
empreendimento e que deverd ser realizada
em todas as esferas necessarias, sejam elas
municipais, estaduais ou federais, como
realizado, por exemplo, pela SMUL
(Secretaria  Municipal de Urbanismo e
Licenciamento), SVMA (Secretaria do Verde
e do Meio Ambiente), GRAPROHAB (Grupo
de Andlise e Aprovagdo de Projetos

Contribuigdo
parcialmente
acatada.




Habitacionais), entre outros.

29.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

¢ Salientamos a necessidade de vincular a
apresentac¢do da documentagdo completa as
datas de finalizagdgo do processo de
licenciamento, procurando organizar os
processos de apresentagdo de
documentagdo, assim como, dar seguranga
que os processos de licenciamento ndo
dardo prejuizo ao empreendimento.
e Dados que os atuais prazos de
licenciamento municipais e estaduais
(GRAPROHAB) atualmente  enfrentam
elevada morosidade, os prazos de
apresenta¢do de documentagdo da Fase |l
podem ndo ser adequados para todos os
empreendimentos, enfatizado pelo elevado
nimero de unidades em curto espaco de
tempo do edital propde para a realizagdo.
Assim, torna-se adequado vincular as etapas
de entrega de documentagio com a
finalizacdo dos PROCESSOS DE
LICENCIAMENTO, garantindo que as datas
de execugao dos empreendimentos nao
sejam prejudicadas por estes processos.

PROPOSTA:

e Proposta de texto, item 10.2.1:
o A Fase Il terd duragdo maxima de 200
(duzentos) dias, descontando os dias
necessarios para finalizacdo dos PROCESSOS
DE LICENCIAMENTO em todas as instancias
para o empreendimento.
e Proposta de texto, item 10.2.4:
o A apresentagdo  dos IMOVEIS
CREDENCIADOS ao longo da Fase Il ocorrera
em 4 (quatro) BLOCOS, cada qual
convocando igual quantidade de imdveis,
conforme a sequéncia e datas prevista na
LISTA DE CONVOCACAO PARA A FASE I
desde que os PROCESSOS DE
LICENCIAMENTO municipais e estaduais do
empreendimento tenha se encerrado em
até 60 dias antes da data de convocagao.

Contribuicao
parcialmente
acatada.




30.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

* Prazo de entrega dos imdveis é bastante
exiguo para sua realizagdo.
e Empreendimentos de grande porte ndo
conseguem, dentro desse prazo, viabilizar a
execugao total das obras.
® Processos podem ter variadas dificuldades
durante seu desenvolvimento que fogem do
controle das incorporadoras como tramites
burocraticos e licenciamentos em ambito
municipal e estadual e processos de
concessionarias.

PROPOSTA:

* Propomos que as datas de entrega de
documentos e das obras dos
empreendimentos/mddulos sejam definidas
seguindo as seguintes condigdes:
o A documentagdo completa da Fase Il sera
exigida apenas 60 dias apo6s a finalizagdo de
toda a etapa de licenciamento, incluindo
esferas municipais, estaduais e federais,
quando couber.
o Inicio maximo das obras das primeiras
torres em julho de 2023, desde que os
processos de licenciamento tenham sido
finalizados até 60 dias antes dessa data.
§ Em caso de atrasos dos licenciamentos

municipais ou estaduais (como
GRAPROHAB), o empreendimento tera seu
inicio postergado.

o Prazo limite de entrega do 12 médulo até
30/12/2024, desde que os prazos de
licenciamento, somados ao cronograma
estimado de obras permita.
o De forma a trazer seguranga para as
partes envolvidas propomos que o prazo
maximo de entrega do empreendimento
seja vinculado a vigéncia do Alvard de
Execugdo (2 anos), e contado sempre a
partir de sua emissao;
§ Com seu prazo sendo dilatado em um ano
a cada torre, seguindo a diretriz do atual
codigo de obra
o Data maxima de entrega do
empreendimento de 5 anos da emissdao do
alvard de execugdo;

Contribuicdo
parcialmente
acatada.




31.

11/04/2022

Edital l e ll

COMENTARIOS:

¢ O entendimento proposto pelo edital é do
papel simplificado da Prefeitura no
processo, colocando-a como compradora
dos imoveis, ndo de fiscalizadora da
construgdo.  Entendemos  que  essa
proposicdo é muito sauddvel ao programa,
diminuindo a necessidade de estrutura da
Prefeitura e simplificando sua aplicagdo.
¢ Vincular o pagamento mediante avaliagdo
ndo segue o pressuposto do papel de
comprador da Prefeitura e cria uma etapa
burocratica no processo.

PROPOSTA:

* Pagamento de parcelas ndo vinculadas ao
cronograma de obras, ndo sendo necessario
a avaliagdo de documentagdo, assim como é
feito comumente nos processos de compra
e venda de imoveis.
e A Prefeitura executa o pagamento
conforme proposta aprovada de forma de
pagamento

e Conforme garantia legal, a Prefeitura serd
informada periodicamente do andamento
da obra, inclusive com relatérios
fotograficos

¢ O comprador (Prefeitura), que em caso de
incongruéncia entre o cronograma e a
documentagdo, este esta resguardado por
legislagbes de Cddigo de Defesa do
Consumidor, Lei do Incorporador (LEI N2
4.591) e Lei do Patrimonio de Afetagdo (Lei
N2 10.931), caso esse seja também
incorporado no edital.
o Essas leis garantem obrigatoriedades das
incorporadoras e dispositivos de
salvaguarda dos compradores que, por
exemplo, podera até trocar a construtoras
em casos de n3do cumprimento do
cronograma estipulado

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

32.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:
¢ O edital propde uma data final para todos
0s empreendimentos, independente

daqueles que poderdo ter sido entregues
com alguns meses de antecedéncia ou
aqueles os que terdo suas entregas finais
depois dessa data.
e Entende-se que o prazo se enquadraria
melhor se fosse fixado relativo a estrega do
empreendimento e sua vistoria final.

PROPOSTA:
e Criagdo de prazo para avaliagdo e aceite
dos empreendimentos, sendo:

o 15 dias para a comissdo de avaliagdo
emitir o relatério apds a vistoria técnica
o Caso a comissdo de avaliagdo ndo emita o
relatério em 45 dias, este serd considerado
regular e aceito.
e A vistoria final deverd ser solicitada pelo
empreendimento, ao fim da obra, junto a
prefeitura para sua realizagdo.

Contribuigdo
ndo acatada.

10



33.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

e O edital ndo inclui a necessidade dos
empreendimentos funcionarem dentro do
modelo de Patriménio de Afetagdo.
¢ O Patrimdnio de Afetagdo tras garantias e
segurangas ao comprador e  ao
empreendimento, simplificando também
documentacgoes.

¢ Encontra-se no ANEXO 1 - Da Protec¢do dos
Adquirentes na Incorporagdo Imobiliaria,
enviado junto a este documento, maiores
detalhes desse modelo.

PROPOSTA:

o Inclusdo da necessidade dos
empreendimentos seguirem o modelo de
Patriménio de Afetagdo

Contribuigdo
acatada.

34.

11/04/2022

Edital l e ll

* Os valores maximos propostos pelo edital
consideraram os valores médios de imdveis
anunciados em portais no valor de 2021.
o Entende-se a necessidade de reajustes
inflaciondrio nos valores, considerando as
elevadas taxas do periodo

0 Pede-se que os valores limites sejam
ajustados aos maximos do Programa CVA,
limite praticado pelo mercado
§ Como o edital ird selecionar o menor
valor, a média final ndo deve sentir grande
variagdo, visto que as propostas vencedoras
serdo as de menor valor possivel para sua
realizagao.

§ O preco referencial (valor/m?), ajustado
pela inflagdo, continuaria a manter os
valores finais proximo do esperado pelo
edital.

PROPOSTA:

e Reajuste do Valor Individual Limite e do
Preco Referencial (valor/m?) seguindo a
tabela INCC-FGV
e Valor Individual Limite alinhado com o
limite do Programa Casa Verde e Amarelo
(RS 264.000,00)

Contribuicdo
parcialmente
acatada.

35.

11/04/2022

Edital l e ll

COMENTARIOS:

e O edital ndo prevé ajuste no valor de
pagamento ao longo das obras, sendo estes
necessarios para garantia da realizacdo do
empreendimento

* Abaixo, indica-se como referéncia a
variagdo acumulada do preco médio por m?
de area util por unidades residenciais novas
econdmicas verticais da cidade de S3o Paulo
e do INCC

PROPOSTA:

® Propomos incorporagao de um indice de
correcdo dos precos para atualizagdo do
prego até o fim da obra.
o O valor deve ser corrigido no ato da
assinatura do contrato e ter seu valor
corrigido em cada parcela
mensal/semestral, conforme proposta desse

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

11



mesmo documento
e Sugerimos o uso do INCC (indice Nacional
da Construgao Civil).

36.

11/04/2022

Comentarios:

e Pede-se que o edital explicite o aporte
integral dos valores nas contas abertas,
garantindo fundos para a realizagdo
completa dos empreendimentos

Proposta:

e A abertura de CONTAS GARANTIAS pela
COHAB-SP, junto a INSTITUICAO
FINANCEIRA, com aporte integral dos
VALORES INDIVIDUAIS DOS IMOVEIS
referentes a todos 0s IMOVEIS
CREDENCIADOS aprovados pela COMISSAO
DE AVALIACAO, de forma individual, nos
termos do procedimento previsto no item
13

Contribuicao
acatada.

37.

11/04/2022

COMENTARIOS:

e O edital permite imdveis com ou sem
vagas de estacionamento. Entretanto, essa
diferenciagdo tem grande diferenciagdo no
custo de execucao.

PROPOSTA:

* Propomos a precificacdo diferenciada para
imoéveis com vaga de estacionamento.
o Os empreendimentos que possuem parte
dos imdveis com vagas e parte sem poderdo
apresentar como Valor Individual do imével
a sua média de precos.

Contribuicdo
ndo acatada.

38.

11/04/2022

Edital l e ll
Edital l e ll
Edital l e ll

COMENTARIOS:

¢ A precificagdo de imdveis com vaga fara
com que estes ndao sejam competitivos no
edital com os sem vagas, sendo necessario
assim uma adequagdo na priorizagdo que
garanta a oferta de imdveis com
estacionamento.

¢ Unidades com vagas de estacionamento
tém maior valorizagdo que os sem,
tornando-se produtos mais interessantes.
Assim, propde-se que os imdveis com vagas
devem ser considerados na priorizagdo da
classificagdo.

PROPOSTA:

e PropOe-se nova diferenciagdio de
priorizagdo considerando imdveis com vagas
de estacionamento com mais prioridade que
0s sem, mas mantendo o critério de menor
valor. Assim, propOe-se nova categorizagao

Contribuigdo
ndo acatada.

12



de prioridades, sendo:
o Prioridade A: Iméveis nos Eixos com vagas
de estacionamento
o Prioridade B: Iméveis nos Eixos sem vagas
de estacionamento
o Prioridade C: Imdveis fora dos Eixos com
vagas de estacionamento
o Prioridade D: Imdveis fora dos Eixos sem
vagas de estacionamento

39.

11/04/2022

EDITALIE Il -
ANEXO |

COMENTARIOS:

e Os principais sistemas construtivos de
empreendimentos que atendam a demanda
do edital possuem alta dificuldade técnica
na adaptagdo de dormitdrios PCD na mesma
edificagdo que os ndo adaptados, devido as
inflexibilidades estruturais edilicas.
e A Lei Pode Entrar possui dispositivo de
flexibilizacdo para as situagdes de
inviabilidade técnica na adaptagdo de
unidades:

o Lei Pode Entrar - Art. 920 Nos
empreendimentos realizados no ambito do
Programa Pode Entrar:
§ “l - todas as unidades habitacionais
deverdo ser adaptaveis, admitidas excecGes
em caso de inviabilidade técnica, nos termos
do regulamento;”

PROPOSTA:

e Propomos que o edital admita que
unidades adaptadas PCD possam ser
ofertadas com 1 dormitério nas construgdes
realizadas com sistemas construtivos
restritivos, como alvenaria estrutural e/ou
parede de concreto, pois ha inviabilidade de
executar as PNEs com 2 dormitérios no
mesmo edificio (risco de transferéncia de
cargas estruturais para fundagdes).

Contribuicdo
ndo acatada.
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40.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

e O edital ndo define as especificagdes
minimas das areas de lazer comum.
¢ A definigdo no edital garante as qualidades
minimas dos empreendimentos, além de
equilibrar o valor entre os concorrentes do
edital.

Proposta:

e Sugerimos a inclusdo da definicdo de
requisitos minimos para as areas de lazer
comum.

® Proposta de requisitos minimos das areas
comuns:

o Espago coberto para uso comunitario com
drea equivalente minima a 0,50m? por
unidade

o Espago descoberto para lazer com area
equivalente a 2m? por unidade, com os
seguintes usos:
§ Recreagdo infantil
§ Quadra de esportes e/ou pista de skate e
patins.

e As referéncias de embasamento para as
propostas foram: Item 2.6 do Anexo IV da
Portaria N2 168, de 12 de abril de 2013 e as
definicbes de areas comuns para EHIS
presentes no item XIV do Decreto n2?
59.8885, de 4 de novembro de 2020

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

41.

11/04/2022

EDITALI el

Comentarios:

¢ O edital ndo explicita o prazo de até 180
dias de tolerdncia para a entrega das obras
conforme Art. 43-A da lei 4.591/1964.

Proposta:

¢ Inclusdo do prazo de tolerancia de até 180
dia, ja previsto no Art. 43-A da lei
4.591/1964.

Contribuicdo
ndo acatada.

42.

11/04/2022

Edital l e Il

PROPOSTA:

e Entendemos que existe a necessidade de
previsdao de desisténcia por parte do
proponente, sem sangdes em duas
situagBes: 1) caso o edital seja langado sem
a previsdo de atualizacdo dos pagamentos
de acordo com o reajuste inflaciondrio, de
forma a garantir a seguranga dos
empreendimentos em caso de alta taxa
inflaciondria que inviabilize o projeto; 2)
Caso os 6rgdos publicos descumpram prazos
de licenciamento, ou estes se tornem muito
extensos, a ponto de inviabilizar
economicamente a continuidade do
empreendimento.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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43.

11/04/2022

EDITALI el

COMENTARIOS:

e Sugere-se que o edital garanta aos
empreendedores o pagamento do preco,
permitindo ao empreendedor a resolugdo
do contrato em caso de inadimplemento
superior a 60 dias, conforme previsto na Lei
de Incorporagdo (L. 4.591/64, art. 67A. Seus

incisos e paragrafos).
¢ Ainclusdo desse dispositivo garante maior
segurancga aos empreendedores,
incentivando sua participagao.
PROPOSTA:

e No caso de atraso do pagamento da
PARCELA DA CONSTRUCAO superior a 60
(sessenta) dias, a PARTICIPANTE
VENCEDORA deveré notificar a COMISSAO
DE AVALIACAO para que regularize os
pagamentos em até 10 (dez) dias.
e Caso o pagamento ndo seja regularizado
no prazo indicado, a PARTICIPANTE
VENCEDORA poderd apresentar notificagdo
de resolugdo do COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA em relagdo aos
EMPREENDIMENTOS CREDENCIADOS que
estiverem com o valor em atraso
e O Participante ndo terd sangdo
administrativa neste caso, no entanto fara
jus a devolugdo nos termos do artigo 67A.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

44,

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

e De forma a trazer isonomia aos
participantes do Edital e aumentar a
seguranga da Prefeitura como adquirente
das unidades habitacionais, entendemos
como importante o Edital prever a
obrigatoriedade de contratagdo de 2
seguros para a execucdo das obras:
o Seguro Garantia Término de Obra: seguro
que garante aos compradores um valor a ser
utilizado em caso de paralizagdo e retomada
das obras por outra construtora, quando.
o Seguro de Risco de Engenharia: seguro
para imprevistos na fase de construgao,
incluindo responsabilidade civil, roubo ou
perda de material e equipamento, eventos
da natureza, etc.
e Apesar de entender a necessidade de tais
garantias securitarias, achamos importante
refor¢ar que os atuais valores previstos no
edital ndo comportam estes custos
adicionais,  portanto, entendemos a
necessidade de adequacdo dos valores

PROPOSTA:

e Exigéncia de Seguro Garantia Término de
Obra e Seguro de Risco de Engenharia nos
empreendimentos

¢ Revisdo dos valores limites dos imdveis e
do m? de forma a adequar este custo
adicional

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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45.

11/04/2022

Edital l e ll

COMENTARIOS:

¢ O edital ndo deixa claro as datas exatas de
realizacdo dos pagamentos e de celebragdo
de compromisso.

PROPOSTA:

e Propbe-se as seguintes datas de
pagamento:

o Sinal: pagamento com prazo maximo de 5
dias uteis apds o ato de assinatura de
contrato

o Primeira parcela (12 parcela mensal):
pagamento até 5 dias Uteis apds a
apresentacdo do CNO (indicagdo de inicio
das obras).
o Parcelas (mensais e semestrais):
pagamento até o 52 dia Gtil do més de
referéncia.

o Saldo: em até 10 dias Uteis apds a emissdo
do relatério da visita técnica
¢ Definicdo de data para celebragdo de
compromisso pela Prefeitura.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

46.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

e Entendemos que as normas devem ser
seguidas obrigatoriamente (e ndo sempre
que possivel ou preferencialmente) como
forma de garantir a qualidade habitacional e
igualdade de concorréncia entre as
propostas do edital.

PROPOSTA:

e EDITAL I: Alteragdo de preferencial para
obrigatério.

¢ EDITAL Il: entende-se que para este edital
poderdo ter imodveis retrofitados anteriores
a existéncia da Norma de Desempenho.
Nestes casos, sugere-se manter o texto
original que pede que os requisitos sejam
cumpridos sempre que possivel

Contribuicdo
acatada.

47.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

® O Anexo F da Norma de desempenho ja é
amplamente utilizado no desenvolvimento
de habitagdo social e garante a qualidade
das habitagdes. Assim, entende-se que o
edital poderia seguir este anexo ao invés da
criagdo de novos parametros.

PROPOSTA:
e Utilizagdo do Anexo F da Norma NBR
15575-1 para requisitos minimos
dimensionais

Contribuigdo
acatada.

48.

11/04/2022

Edital |

COMENTARIOS:

e EDITAL I: o custo de instalagdo individual
de gdas é bastante oneroso e pode ser
relevante em um edital que procura valores
de imoveis reduzidos.
o Ndo hd obrigatoriedade legal para sua
implantagdo

PROPOSTA:

e EDITAL I: retirar a obrigatoriedade de
medi¢do individualizada para gas, sendo
obrigatério para dgua e energia elétrica

Contribuigdo
ndo acatada.
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49.

11/04/2022

Edital l e ll

COMENTARIOS:
* A area Util ndo é medida padrdo utilizada

pelos empreendimentos sociais
o Definicdo de 4drea util pode gerar
diferentes  entendimentos, como a

contagem ou ndo das areas de estruturas e
paredes.

e area real privativa coberta-padrdo do
imovel, nos termos da NBR 12.721/2005, ja
é a drea utilizada para o registro da
incorporagao.

PROPOSTA:

e Utilizagdo da terminologia AREA REAL
PRIVATIVA COBERTA-PADRAO DO IMOVEL,
nos termos da NBR 12.721/2005, mantendo
a proposta de 32m?2.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

50.

11/04/2022

Edital l e ll

COMENTARIOS:

¢ Entende-se que os requisitos minimos das
areas de servico comunal sendo tanque e
adrea de secagem, sendo as maquinas de
lavar uma opg¢do futura do condominio,
conforme a necessidade do
empreendimento e sua capacidade de
manutengao e custos de uso.

PROPOSTA:

e No caso de area de servico de uso
condominial, esta devera oferecer tanques,
areas de secagem e pontos de elétrica e
dgua para eventual instalagdo de maquinas
de lavar.

Contribuicdo
ndo acatada.

51.

11/04/2022

EDITAL -
PROCESSO SEI
ng
6011.2022/000
0578-8

6.18.2

O Prego Referencial do imdvel no Edital
deve ser atualizado por indice de inflagdo
entre a data da publicacdo até a data da
contratagdo (ex. IPCA).

O Prego do Imdvel da Proposta de Alienagao
deve ser atualizado por indice de construcao
(ex. INCC-FGV) entre a data da efetivagdo da
proposta até a data do respectivo
pagamento de cada parcela.

Contribuicdo
parcialmente
acatada.

52.

11/04/2022

EDITAL -
PROCESSO SEI
ne
6011.2022/000
0578-8

Alterar para prazo limite de entrega do 1¢
moédulo até 30/12/24 e demais mddulos
conforme cronograma fisico acrescido de
prazo de caréncia de 6 meses. O tamanho
minimo do médulo deve ser de 1 torre
acrescido das dreas comuns necessarias
para o funcionamento do condominio (ex.
areas técnicas e lazer).

Contribuigdo
ndo acatada.

17



Substituir pelo respectivo registro da
incorporagdo imobiliaria sob regime de
EDITAL- S <
patrimonio de afetagdo, desta forma o
PROCESSO SEI ) . I
comprador promitente adquirente (Sehab) | Contribui¢do
53.111/04/2022 | ne® 10.3.1 . R . L ~
fica dispensado de realizar a Due diligence | ndo acatada.
6011.2022/000 L o .
0578-8 juridica do imovel e o vendedor pode utilizar
o RET- Regime especial de tributagdo para
imposto de renda.
EDITAL -
PROCESSO SEI Contribuigdo
54.| 11/04/2022 | ne 10.3.3 | 30 dias de prazo ol acata‘;a
6011.2022/000 ’
0578-8
EDITAL -
E E
PROCESSO SEI Contemplar a possibilidade de recurso | Contribuicao
55.| 11/04/2022 | ne 12. administrativo para essa fase acatada
6011.2022/000 P : :
0578-8
EDITAL - Aporte integral dos valores, evitando
PROCESSO SElI . o ~ I
situagdes como gestdes passadas onde as | Contribuigao
56.| 11/04/2022 | ne obras foram paralisadas por falta de |acatada
6011.2022/000 | 13.1. | P P :
0578-8 ’
EDITAL -
PROCESSO SEI Substituir avaliagdo por vistoria de | Contribuigdo
57.111/04/2022 | n® recebimento de chaves conforme Manual de | parcialmente
6011.2022/000 | 12.1 a) Garantias do Sinduscon-SP. acatada.
0578-8
EDITAL -
PROCESSO SEI . . o ~_ | Contribuicdo
58.| 11/04/2022 | ne 1.1 ggg) :\Q:rcci?:;) pratica no maximo 5% de retengdo parcialmente
6011.2022/000 ’ ’ acatada.
0578-9
ANEXO | —
REQUISITOS Contribuigdo
MINIMOS DAS - “ - .
59.]11/04/2022 UNIDADES 1.4 Eliminar o “sempre que possivel g?;::::?ente
HABITACIONAI ’
S

18



ANEXO | — Quando houver vaga, esta recebera
REQUISITOS precificagdo especifica que sera acrescida ao
MINIMOS DAS Preco de Referéncia da  unidade | Contribuigdo
60.| 11/04/2022 UNIDADES 212 habitacional. Portanto, sugerimos incluir | ndo acatada.
HABITACIONAI Preco Referéncia para Vaga privativa de uso
S exclusivo
A excec¢do das unidades PNE que poderdo
ser oferecidas com 1 dormitdrio. Nas
construgdes realizadas com alvenaria
estrutural e/ou parede de concreto ha
ANEXO | — inviab_ilild_ade de executar a.sl I?NEs.com 2
dormitérios no mesmo edificio (risco de
RE,QUISITOS transferéncia de cargas estruturais para
MINIMOS DAS " Contribuigdo
61.| 11/04/2022 fundagGes). ~
UNIDADES . o nao acatada.
HABITACIONAI 2.2 Lei Pode_ Entrar - Art. A9—. Nos
s empreendimentos realizados no ambito do
Programa Pode Entrar:
| - todas as unidades habitacionais deverao
ser adaptaveis, admitidas exce¢Ges em caso
de inviabilidade técnica, nos termos do
regulamento;
Para a demanda da fila A (eixos), na
auséncia de oferta de unidades de 2
dormitérios preferenciais, serdo admitidos
iméveis de 1 dormitério, limitado a
ANEXO | — demandg municipal, desde“ que
compartimentados com no minimo 4
s/IEICI\)JIUI\I/ISCI)TSOSAS coOmodos  (sala, cozinha, dormitdrio, Contribuics
62.|11/04/2022 UNIDADES 2.2 banhgiro e area de servico), n3o ,se.réo nggancaltj;%a:
HABITACIONAI permitidos estudios.
S A produgdo imobilidria nos eixos foi
incentivada pelo PDE com uso de unidades
de menor cota parte com mix de 1 e 2
dormitérios, portanto encontrar
condominios exclusivos de 2 dormitdrios
nos eixos pode ser bem restritivo.
ANEXO | —
REQUISITOS Deverdo atender o as areas minimas
MINIMOS DAS necessarias para utilizagdo dos mobilidrios | Contribuigdo
63.] 11/04/2022 UNIDADES 2.3 previstos no anexo V da Norma de |acatada.
HABITACIONAI Desempenho.
S
ANEXO | —
REQUISITOS
64.| 11/04/2022 m{:;lll)l\:g:sDAs 2.27 Incluir pisos laminados. g((:)ar::::lgao
HABITACIONAI
S
ANEXO Il -
MEMORIAL Substituir pelo valor teto do CVA em Sdo Contribuicio
65.| 11/04/2022 | DESCRITIVO DE | 1.5 Paulo, afinal o ganhador do edital sera o de

PRECIFICACAO
DOS IMOVEIS

menor prego

ndo acatada.
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66.

11/04/2022

Edital

1.1.cc)

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

1.1.cc) EMPREENDIMENTO: corresponde a
uma edificagdo, conjunto de edificagdes ou
complexo de edificagbes, podendo constituir
construgdes  horizontais e  verticais,
independentemente  do numero de
conjuntos associados. Os
EMPREENDIMENTOS podem serdo divididos
nos seguintes tipos: EMPREENDIMENTO
PEQUENO, EMPREENDIMENTO GRANDE e
EMPREENDIMENTO COMPLEXO.

1.1.*%) EMPREENDIMENTO  PEQUENO:
empreendimento composto por até 400
(quatrocentas) unidades habitacionais,
independentemente do numero de torres
ou conjuntos associados.

1.1.%%) EMPREENDIMENTO GRANDE:
empreendimento composto por mais de 400
(quatrocentas) unidades habitacionais,
independentemente do numero de torres
ou conjuntos associados.

1.1.**) EMPREENDIMENTO COMPLEXO:
empreendimento composto por mais de 2
(dois) EMPREENDIMENTOS PEQUENOS ou
GRANDES que sejam originarios de um
mesmo parcelamento do solo urbano, e que
sejam tratados e apresentados, por
determinagdo da PROPONENTE LICITANTE,
como um Unico EMPREENDIMENTO.

JUSTIFICATIVA:

A definigdo de EMPREENDIMENTO adotada
pelo Edital merece ser esclarecida e
complementada para  garantir  mais
seguranga aos interessados e para
possibilitar que os empreendimentos
possam ser diferenciados pelo seu porte.
Isso porque o tamanho do empreendimento
afeta o seu prazo de entrega, permitindo
entrega faseada com o adiantamento da
possibilidade de ocupagdo de unidades
habitacionais.

Contribuicdo
ndo acatada.
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67.

11/04/2022

Edital

1.1. dd)

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

1.1. dd) EMPREENDIMENTO INTEIRO: a
totalidade dos IMOVEIS que compdem o
EMPREENDIMENTO, seja este PEQUENO,
GRANDE ou COMPLEXO;

JUSTIFICATIVA:

A MRV propde que os empreendimentos
sejam divididos de acordo com o seu
tamanho, conforme indicado no item acima,
mas € importante destacar que todos os
tipos de EMPREENDIMENTO (PEQUENOS,
GRANDES ou COMPLEXOS) sejam adquiridos
em sua totalidade. Por isso, como forma de
conferir maior coesdo ao Edital, sugere-se
que a redag¢do do item 1.1, “dd” seja
alterado conforme sugestdo, para indicar
que todos os tipos de empreendimento
(pequeno, grande e complexo) devem ser
considerados inteiros e adquiridos como tal
pela Prefeitura de Séo Paulo.

Contribuigdo
nao acatada.

68.

11/04/2022

Edital

1.1.yy)

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

1.1.yy) NOME DO EMPREENDIMENTO:
nome fantasia para fins de identificagdo de
cada tipo de EMPREENDIMENTO neste
EDITAL (PEQUENO, GRANDE ou COMPLEXO),
composto pelo nome do PARTICIPANTE,
seguido de um numero ordinal Unico para
cada EMPREENDIMENTO. O referido nome
ndo se confunde com o nome dos
condominios que podem compor o0s
EMPREENDIMENTOS;

JUSTIFICATIVA:

Sugere-se a adaptacdo do item para incluir
todos os tipos de empreendimento e para
diferenciar o nome dos condominios
originados do nome dos empreendimentos.

Contribuicdo
ndo acatada.

69.

11/04/2022

Edital

PROPOSTA DE NOVO ITEM:

1.1.**) ENTREGA MODULAR: serd aceita a
entrega em médulos para
EMPREENDIMENTOS que envolvam mais de
uma edificagdo, devendo cada mddulo
conter pelo menos uma edificacdo
completa.

JUSTIFICATIVA:

Existem empreendimentos que contém
muitas unidades habitacionais, reunindo
diversas edificacbes e que, diante de sua
proporgdo, tém prazos de finalizagdo
progressivos por edificagdo.
Nesses casos, ainda que existam edificagdes
ainda ndo finalizadas, é possivel a entrega e
ocupagdo antecipada de uma porcentagem
destas. Desse modo, parcelas importantes
destes empreendimentos seriam entregues

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

21



no prazo alvo do edital (dezembro de 2024).
A possibilidade de entrega em mddulos
também permite que sejam ofertados mais
empreendimentos de grande porte. Isso
porque caso seja mantido o prazo Unico
indicado no Edital, empreendimentos
maiores ndo seriam viaveis, reduzindo as
propostas feitas e a prépria competitividade
do certame.
Diante disso, recomenda-se que o Edital
contemple a possibilidade de entrega de
EMPREENDIMENTOS em mddulos,
possibilitando que edificagdes completas de
um mesmo EMPREENDIMENTO possam ser
antecipadas, conforme sugestdo de inclusdo
da redagdo acima.

70.

11/04/2022

Edital

1.1. fff)

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

1.1.fff) PRAZO FINAL DE CONSTRUCAO: Sem
prejuizo da possibilidade de ENTREGA
MODULAR, ficam estabelecidos os seguintes
prazos para disponibilizacdo dos IMOVEIS
CREDENCIADOS:

Os EMPREENDIMENTOS PEQUENOS devem
estar disponiveis em sua totalidade até 30
de dezembro de 2024.
Os EMPREENDIMENTOS GRANDES devem
estar com 50% (cinquenta por cento) dos
IMOVEIS CREDENCIADOS disponiveis até 30
de dezembro de 2024 e 100% (cem por
cento) destes até 30 de junho de 2025.
Os EMPREENDIMENTOS COMPLEXOS devem
estar com 35% (trinta e cinco por cento) dos
IMOVEIS CREDENCIADOS disponiveis até 30
de dezembro de 2024; 70% (setenta por
cento) destes até 30 de junho de 2025; e
100% (cem por cento) destes até 29 de
dezembro de 2025.

JUSTIFICATIVA:

Considerando que o prazo indicado no Edital
pode ser considerado curto para realizagao
de grandes empreendimentos, recomenda-
se, juntamente com a possibilidade de
entrega em mddulos, que seja aceito que
parte das edificagdes dentro do
empreendimento seja entregue no prazo
indicado no Edital (até 30/12/2024) e,
posteriormente  sejam  finalizadas  as
edificacdes pendentes até 29/12/2025, de
forma escalonada e considerando o nimero
total de imdveis presentes em um mesmo
empreendimento.

Contribuicdo
ndo acatada.
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71.

11/04/2022

Edital

11.4.2

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

11.4.2 Caso o cronograma fisico-financeiro
da CONSTRUGCAO DO IMOVEL CREDENCIADO
sofra alteragBes que impliquem em atraso
superior a 2 (dois) meses, o PARTICIPANTE
VENCEDOR devera informar a COMISSAO DE
AVALIACAO, a COHAB-SP e a INSTITUICAO
FINANCEIRA, para fins de adequagdo do
pagamento das PARCELAS DA
CONSTRUCAO.

JUSTIFICATIVA:

O Edital prevé que o cronograma de
pagamento seja feito mensalmente
conforme férmula indicada no item 11.3.4
do Edital, utilizando o nimero de meses
pendentes para a finalizagdo da obra. O item
11.4.2 estabelece que caso haja atraso na
construgao, ha necessidade de
reajustamento dos valores da parcela,
conforme periodo ainda pendente para
realizagao do pagamento.
Ndo ha, entretanto, uma definigdo de prazo
minimo que enseje a revisdo dos
pagamentos. Isso € relevante, pois é
possivel que ocorram atrasos que ndo sejam
significativos e que ndo demandam uma
revisio do fluxo de  pagamento.
Sendo assim, para evitar revisOes
desnecessarias que tenham baixo impacto
sobre o real andamento da obra, sugeriu-se
que o calculo das parcelas seja apenas
revisto no caso de atrasos superiores a dois
meses.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

72.

11/04/2022

Edital

PROPOSTA DE NOVO SUBITEM:

11.4.2.1. No caso de atrasos na emissdo de
licengas, atestados, alvaras, ou quaisquer
outros documentos ou atividades essenciais
para o andamento e finalizagdo das obras,
que sejam de responsabilidade da Prefeitura
de Sao Paulo ou de 6rgdos municipais, e que
afetem o andamento da obra, nao
implicardo em revisdo do cronograma de
pagamento e permitirdo que a finalizagdo do
EMPREENDIMENTO afetado seja prorrogada
em igual periodo ao tempo de atraso.
11.4.2.1.1. Referidos atrasos ndo poderdo
causar aplicagdo de san¢do ou rescisdao do
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
11.4.2.2. No caso de atraso na emissdo de
Alvara de Execugdo que ultrapasse o prazo
de 31 outubro de 2022, serd possivel a
rescisdio do COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA por parte da PARTICIPANTE
VENCEDORA, sem que isso enseje a
aplicacdo de sangdo.

JUSTIFICATIVA:
Existem documentos essenciais para o
andamento das obras e que sdo emitidos

Contribuigdo
ndo acatada.
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pela prépria entidade municipal,
responsdvel pelo presente Edital. Nesse
sentido, a emissdo de documentos que
cause atrasos nas obras deve implicar em
responsabilidade da PMSP e na prorrogagao
da entrega dos imdveis pelo mesmo tempo
em que tiver sido a demora causada
Municipio.

73.

11/04/2022

Edital

PROPOSTA DE NOVO SUBITEM:

11.4.2.2. Na ocorréncia de atrasos em
instalagbes, emissdao de documentos ou
qualquer outra atividade necessaria para o
andamento e entrega das obras de
responsabilidade de drgdos estaduais,
federais ou que atuem em seu nome, que
causem atraso no andamento das obras ndo
implicardo em revisdao do cronograma de
pagamento, aplicagdo de sangao ou rescisao
do COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
por parte da PMSP, e permitirdo que a
finalizacdo do EMPREENDIMENTO afetado
seja prorrogada em igual periodo ao tempo
de atraso.

JUSTIFICATIVA:

Existem documentos e atividades (tais como
realizacdo de vistorias ou instalagdes)
essenciais para o andamento e entrega das
obras e que sdo realizados poder publico de
instancia estadual ou federal ou por
entidades ou empresas atuando como suas
representantes, inclusive concessiondrias de
servigos publicos.
Nesse sentido, caso ocorra atraso na
construgdo dos EMPREENDIMENTOS em
decorréncia de tais atividades, é necessario
que a PARTICIPANTE VENCEDORA seja
eximida da responsabilidade pela demora,
devendo ser mantido o fluxo de pagamento
e garantido que ndo haverd rescisdo do
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.

Contribuicdo
ndo acatada.
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74.

11/04/2022

Edital

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

11.4.2.3. Atrasos no CRONOGRAMA FiSICO-
FINANCEIRO causados em fungdo de
eventos qualificados como caso fortuito e
forga maior ndo ensejam revisdo do
pagamento das PARCELAS DA CONSTRUCAO
ou aplicagdo de sangdo.

JUSTIFICATIVA:

O item 11.4.2 trata de atrasos no
cronograma fisico-financeiro, sem
considerar a possibilidade de ocorréncia de
eventos ou consequéncias desses que ndo
possam ser previstos ou controlados pela
PARTICIPANTE VENCEDORA, classificados
como caso fortuito e forga maior.
Eventos dessa ordem podem causar atrasos
nas obras afetando o cronograma fisico-
financeiro e, consequentemente, causando
redugdo no valor das parcelas mensais, sem
que a PARTIICPANTE VENCEDORA tenha
dado causa a estes.
Sendo assim, considera-se necessario que o
Edital contemple a possibilidade de atrasos
decorrentes de caso fortuito e forga maior,
sem que isso acarrete o 6nus de redugdo do
pagamento das parcelas originalmente
estabelecidas, por isso sugere-se o
acréscimo indicado acima como subitem do
item 11.4.2.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.

75.

11/04/2022

Edital

15.1¢c)e

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

15.1 As seguintes hipdteses permitirdo a
aplicagao de sangoes:
(...)

¢) a impossibilidade de aprovagdo, pela
COMISSAO DE AVALIAGAO, de IMOVEL
CREDENCIADO, nos termos e prazos
previstos neste EDITAL, exceto para os casos
de exclusdo de responsabilidade da
PARTICIPANTE VENCEDORA previstos neste
EDITAL;

(...)

e) o ndo cumprimento do PRAZO FINAL DE
CONSTRUCAO, exceto para atrasos (i)
inferiores a 2 (dois) meses, (ii) decorrentes
de demora na emissdo de documentos ou
realizacdo de atividades de competéncia do
poder publico municipal, estadual ou
federal; ou (iii) decorrentes de caso fortuito
e forga maior ; e

JUSTIFICATIVA:

Considera-se necessario que seja excluida a
responsabilidade pelos atrasos que sejam
inferiores a 2 (dois) meses, por ndo implica
em impacto significativo a ponto de ensejar
a revisdo do cronograma de pagamento, de
modo que n3do deve ocorrer o0

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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sancionamento para esse tipo de atraso.
Além disso, ndo é adequado que a
PARTICIPANTE VENCEDORA sofra sangdes
por atraso nas obras caso este decorra de
demora no exercicio de atividades de
competéncia municipal, estadual ou federal.
O mesmo deve ocorrer no caso de atrasos
causados por evento classificado como caso
fortuito e forga maior.
Sendo assim, sugere-se que essas hipdteses
estejam expressamente excluidas das
previsdes de sancionamento do item 15.

76.

11/04/2022

Edital

PROPOSTA DE NOVO ITEM:

X. RESCISAO DO COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA

X.1. No caso de atrasos no cronograma
fisico-financeiro que ultrapassem o PRAZO
FINAL DE CONSTRUCAO em 3 (trés) meses e
que tenham sido causados diretamente pela
PARTICIPANTE VENCEDORA, a COMISSAO DE
AVALIACAO poderd enviar notificagdo
solicitando esclarecimento e novo
planejamento para permitir adequagdo ao
PRAZO FINAL DE CONSTRUCAO.

X.1.1. Caso a PARTICIPANTE VENCEDORA
ndo apresente resposta no prazo de 10 (dez)
dias ou apresente planejamento que nao
adeque o cronograma ao PRAZO FINAL DE
CONSTRUCAO, a PMSP poderad apresentar
notificacdo de renuncia do COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA em relagdo aos
IMOVEIS CREDENCIADOS que estiverem em
atraso.

X.2. No caso de atraso do pagamento da
PARCELA DA CONSTRUCAO superior a 60
(sessenta) dias, a PARTICIPANTE
VENCEDORA deverd notificar a COMISSAO
DE AVALIACAO para que regularize os
pagamentos em até 10 (dez) dias.

X.2.1. Caso o pagamento ndo seja
regularizado no prazo indicado, a
PARTICIPANTE VENCEDORA poderd
apresentar notificagdo de rendncia do
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA em
relagio aos IMOVEIS CREDENCIADOS que
estiverem com o valor em atraso.

X.2.2. O atraso no pagamento das PARCELAS
DE CONSTRUCAO enseja a cobranga de
multa de 2% (dois por cento) sobre o
montante em atraso acrescida de juros
mensal de 1% (um por cento) e corregdo
monetaria.

X.2.3. Caso a CONTA GARANTIA ndo tenha
saldo suficiente para o pagamento da
préxima PARCELA devida em até 15 (quinze)
dias anteriores ao pagamento, e ndo seja

Contribuicdo
parcialmente
acatada.
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regularizado em até 10 (dez) dias anteriores
ao pagamento, a PARTICIPANTE
VENCEDORA poderd apresentar notificagdo
de rendncia do COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA em relagio aos IMOVEIS
CREDENCIADOS que estiverem com o valor
em atraso.

X.2.4. Caso o montante correspondente as
PARCELAS pendentes dos
EMPREENDIMENTOS cuja entrega esteja
prevista para 2025 ndo esteja depositado na
CONTA GARANTIA até dezembro de 2024, a
PARTICIPANTE VENCEDORA podera
apresentar notificagdo de rendncia do
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA em
relacio aos IMOVEIS CREDENCIADOS que
estiverem com o valor em atraso.

X.3. Ocorrendo a rendncia do
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA, a
PARTICIPANTE VENCEDORA devera efetuar
o ressarcimento dos valores referentes as

PARCELAS pagas.
X.3.1. A restituicdo deverd ser feita da
seguinte maneira:

a) Caso tenha sido repassado até 30% (trinta
por cento) do VALOR INDIVIDUAL DO
IMOVEL, a PARTICIPANTE VENCEDORA deve
realizar o pagamento em uma parcela Unica
em até 6 (seis) meses contados da
notificacdo de renuncia;
b) Caso tenha sido repassado até 50%
(cinquenta por cento) do VALOR INDIVIDUAL
DO IMOVEL, a PARTICIPANTE VENCEDORA
deve realizar o pagamento em uma parcela
Unica em até 12 (doze) meses contados da
notificacdo de renuncia.
c) Caso tenha sido repassado até 70%
(setenta por cento) do VALOR INDIVIDUAL
DO IMOVEL, deve ser realizado o
pagamento em uma parcela Unica em até 18
(dezoito) meses contados da notificagdo de
renuncia.

d) Caso tenha sido repassado até 95%
(noventa e cinco por cento) do VALOR
INDIVIDUAL DO IMOVEL, deve ser realizado
0 pagamento em uma parcela Gnica em até
24 (vinte e quatro) meses contados da
notificagdo de rendncia.

JUSTIFICATIVA:

O Edital ndo estabeleceu hipdtese de
rescisdio do compromisso de compra e
venda e considera-se necessario que alguns
tipos de inadimplemento justifiquem essa
medida, tanto por parte da PMSP como por
parte da PARTICIPANTE VENCEDORA.
Diante disso, atrasos nas obras causados
pelas licitantes que superem
significativamente o prazo inicialmente
estabelecido podem ensejar a rescisdo por
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parte do poder publico municipal.
Por outro lado, caso haja atrasos
significativos no pagamento das PARCELAS
ou haja risco de interrupgcdo do fluxo de
pagamento, a PARTICIPANTE VENCEDORA
podera sofrer onus e prejuizo
excessivamente alto caso ndo possa
renunciar ao COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA.

Sendo assim, foram contempladas hipoteses
de renuncia e o formato de devolugdo dos
recursos, considerando o valor do montante
pago e prazo para pagamento.

77.

11/04/2022

Edital

1.1. iii)

PROPOSTA DE NOVA REDACAO:

1.1. iii) SALDO: valor equivalente a 10% (dez
por cento) do VALOR INDIVIDUAL DO
IMOVEL a ser pago em duas etapas: 5%
(cinco por cento) do VALOR INDIVIDUAL DO
IMOVEL deve ser pago no momento de
emissdo do habite-se e 5% (cinco por cento)
do VALOR INDIVIDUAL DO IMOVEL deve ser
pago na Fase IV do CHAMAMENTO PUBLICO
para que seja realizada a lavratura da
ESCRITURA PUBLICA, para a AQUISICAO do
IMOVEL CREDENCIADO devidamente
aprovado pela COMISSAO DE AVALIACAO;

JUSTIFICATIVA:

O Edital prevé que o SALDO, correspondente
a 30% (trinta por cento) do VALOR
INDIVIDUAL DO IMOVEL e que somente
deve ser pago apds a lavratura da
ESCRITURA PUBLICA.
Contudo, a finalizagdo da obra envolve
custos altos que terdo que ser suportados
pela PARTICIPANTE VENCEDORA e a
previsdo de SALDO demasiadamente alto
implica em onus excessivo.
Além disso, o valor previsto a titulo de

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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SALDO ndo corresponde a média de
pagamento realizada pela maior parte dos
programas habitacionais, que normalmente
tém como saldo o valor de 5% (cinco por
cento).

Sendo assim, sugere-se que 5% do VALOR
INDIVIDUAL DO IMOVEL seja pago no
momento de emissdo do habite-se e que 5%
(cinco por cento) seja pago anteriormente a
lavratura da ESCRITURA PUBLICA.

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

11.3.4 Para a definicgdo do valor das
PARCELAS DA CONSTRUCAO, o valor do
SINAL efetivamente pago sera deduzido do
valor maximo do SINAL e o remanescente
serad dividido linearmente entre a data de
celebragdo do COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL e o prazo final para
conclusdo das CONSTRUCOES DOS IMOVEIS
CREDENCIADOQS, previsto no cronograma
fisico-financeiro da CONSTRUCAO DO
IMOVEL CREDENCIADO apresentado na Fase
I do CHAMAMENTO PUBLICO pelo
PARTICIPANTE VENCEDOR, conforme

equagao abaixo: | Contribuigdo

78.111/04/2022 Edital parcialmente
11.3.4
acatada.

Em que:

P: PARCELAS DA CONSTRUCAOQ;

V: VALOR INDIVIDUAL DO IMOVEL;

Sreal: Valor do SINAL efetivamente pago;

R: Prazo remanescente para conclusdo da

CONSTRUCAO DO IMOVEL CREDENCIADO,

em meses.

JUSTIFICATIVA:

Considerando que foi sugerida a redugdo do

valor do SALDO, para 10% (Dez por cento),

fez-se necessaria a adaptagao do célculo de

valor das PARCELAS DA CONSTRUGAO para

contemplar a alteragao.

P=90%V-5,, Contribuigdo

79.| 11/04/2022 Edital 11.3.4 R parcialmente

acatada.
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80.

11/04/2022

Edital

11.3.2.1

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

11.3.2.1 O SINAL corresponde a no minimo
20% (vinte por cento) do VALOR INDIVIDUAL
DO IMOVEL a, no méximo, 90% (noventa por
cento) do VALOR INDIVIDUAL DO IMOVEL,

conforme equagdo que segue.
S = 20% V + (70% V x ()
Em que:
S: valor do SINAL;

V: VALOR INDIVIDUAL DO IM()VEL;
C: estdgio da CONSTRUCAO DO IMOVEL
CREDENCIADO, variando entre 0 (obras ndo
iniciadas) e 1 (obras concluidas).

JUSTIFICATIVA:

O Edital ndo estabelece valor minimo a ser
pago a titulo de SINAL, definindo apenas o
maximo do SINAL. Contudo, é importante
considerar os gastos iniciais com o
empreendimento  (por exemplo, para
obtencdo do terreno e atos iniciais de
regularizagdo), de modo que recomendamos
um minimo a ser pago a titulo de SINAL,
considerando o equivalente a 20% (cinte por
cento) do VALOR INDIVIDUAL DO IMOVEL.
Além disso, considerando a sugestdo de
redugdo do SALDO a 10% (dez por cento) do
VALOR INDIVIDUAL DO IMOVEL, adaptou-se
aqui novamente a redagao para contemplar
a alteragdo proposta.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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81.

11/04/2022

Edital

11.3.6

11.3.7

PROPOSTA DE NOVA REDACAO:
11.3.6 O cumprimento do cronograma
fisico-financeiro da CONSTRUCAO DO
IMOVEL  CREDENCIADO devera ser
comprovado  documentalmente pelos
PARTICIPANTES VENCEDORES, conforme
subitem 11.4.1.1 e encaminhado a
COMISSAO DE AVALIAGAO, com cépia para a
INSTITUICAO FINANCEIRA, com, a0 menos,
10 (dez) dias uteis de antecedéncia a data
para pagamento da respectiva PARCELA DA
CONSTRUGAO, conforme cronograma
validado no relatério Fase Il do IMOVEL
CREDENCIADO, emitido pela COMISSAO DE
AVALIACAO.

11.3.7. A INSTITUICAO FINANCEIRA ficara
responsavel  pela  transferéncia  das
PARCELAS DA CONSTRUCAO a cada
PARTICIPANTE VENCEDOR, que devera
acontecer automaticamente nas datas
indicadas no cronograma descrito no
subitem 11.3.5. As ordens de pagamento
das parcelas estabelecidas no cronograma
apenas poderdo ser alteradas e revistas por
indicagdo da COMISSAO DE AVALIACAO, nos
casos previstos neste EDITAL.

JUSTIFICATIVA:

Compreendeu-se do Edital que cabe a
INSTITUICAO  FINANCEIRA  apenas a
responsabilidade por gerenciar as CONTAS
GARANTIAS e efetuar o pagamento das
parcelas as PARTICIPANTES VENCEDORAS.
Contudo, ha indicagdo da necessidade de
envio de comprovagdo documental de
cumprimento do cronograma a INSTITUICAO
FINANCEIRA, com cépia para a COMISSAO
DE AVALIACAO, além de apresentacdo de
fotos e relatérios de obras &8 COMISSAO DE
AVALIACAO.

Entende-se que é necessario que seja
esclarecido (i) que é funcdo da COMISSAO
DE AVALIACAO acompanhar o cumprimento
do cronograma fisico-financeiro e (ii) que o
pagamento deve ocorrer automaticamente,
exceto se a COMISSAO DE AVALIACAO
verificar que o cronograma fisico-financeiro
ndo estd sendo cumprido como indicado,
em atraso que seja superior a dois meses,
conforme sugestdo de redagdo para o item
11.4.2.

Contribuicao
ndo acatada.
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82.

11/04/2022

Edital

12.21
b)

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

12.2.1 Na etapa prevista no subitem 12.1a),
a COMISSAO DE AVALIACAO verificara se a
DOCUMENTACAO FINAL e as caracteristicas
fisicas dos IMOVEIS CREDENCIADOS
atendem as condigGes estabelecidas neste
EDITAL e seus ANEXOS para a lavratura das
ESCRITURAS PUBLICAS, com base nas
seguintes condicionantes:

(..))

b) O atendimento, dos IMOVEIS
CREDENCIADOS, as condi¢cGes estabelecidas
no Edital e conforme previsto no ANEXO | —
REQUISITOS MINIMOS DAS UNIDADES
HABITACIONAIS;

(...)

JUSTIFICATIVA:

Os IMOVEIS CREDENCIADOS, no momento
de entrega da DOCUMENTACAO FINAL,
deverdo ja possuir o Habite-se emitido, de
modo que as condi¢des de habitabilidade,
especialmente referentes a seguranca e
condi¢oes de uso da estrutura,
acessibilidade, instalagGes elétricas ja terdo
sido devidamente analisadas pela
autoridade  municipal.  Sendo  assim,
entende-se que cabe a COMISSAO DE
AVALIACAO analisar 0s IMOVEIS
CREDENCIADOS apenas a partir das
exigéncias constantes no Edital.

Contribuigdo
ndo acatada.

83.

11/04/2022

Edital

12.2.2.2

12.2.3

PROPOSTA DE NOVA REDACAO:

12.2.2.2 A visita técnica objetiva averiguar a
fidedignidade das informagbes presentes
nos documentos apresentados pelos
PARTICIPANTES VENCEDORES, bem como
verificar se os IMOVEIS CREDENCIADOS
atendem os critérios constantes do ANEXO |
— REQUISITOS MINIMOS DAS UNIDADES
HABITACIONAIS e deve ocorrer em até 30
(trinta) dias apds a disponibilizagdo do
IMOVEL CREDENCIADO pela PARTICIPANTE
VENCEDORA.

12.2.3 A COMISSAO DE AVALIACAO emitira
relatério em até 15 (quinze) dias apds a
realizacdo da visita técnica, resumindo os
trabalhos de andlise da DOCUMENTACAO
FINAL e das condi¢es fisicas de cada
IMOVEL CREDENCIADO e apresentando uma
das seguintes conclusdes: (...)

12.2.3.1. Caso a COMISSAO DE AVALIACAO
deixe de emitir relatério apds 45 (quarenta
e cinco) dias apds a disponibilizagdo do
IMOVEL, estes serdo considerados regulares
e aceitos.

Contribuigdo
ndo acatada.
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JUSTIFICATIVA:

Uma vez disponibilizados os IMOVEIS
CREDENCIADOS, o Edital estabelece que a
Comissdo de Avaliagdo realize vistoria nos
imdveis e documentos, apresentando suas
conclusdes em relatério até o dia
31/3/2025.

Entende-se que o prazo deve ser
apresentado em dias corridos a partir da
disponibilizagdo do imovel pela
PARTICIPANTE VENCEDORA, e ndo em datas
fixas como consta no Edital, e que
transcorrido o prazo indicado no Edital sem
avaliagio por parte da COMISSAO DE
AVALIACAO, o imdvel seja considerado
regular.

Primeiro, os empreendimentos indicados
nas propostas podem ter estagios diversos
de evolugdo das obras, de modo que é
possivel que as obras tenham diferentes
prazos de entrega, ndo sendo adequado que
todas aguardem o mesmo prazo de
avaliagdo.

Em segundo lugar, no caso de
disponibilizacdo do IMOVEL CREDENCIADO,
0 habite-se ja terd sido emitido, de modo
que as condi¢des de habitabilidade dos
imdveis ja estardo devidamente atestadas
pela prépria  autoridade municipal.
Importante pontuar que o habite-se é
avaliagdo das condi¢bes de habitabilidade
de imdveis realizada também pela
autoridade municipal, mesma responsavel
pelo Edital.
Diante disso, a validagdo da COMISSAO DE
AVALIACAO deve se ater a verificacdo do
atendimento dos itens do Anexo | do Edital.
Sendo assim, ainda que a COMISSAO DE
AVALIACAO deixe de vistoriar pessoalmente
os IMOVEIS, é certo que a Administracdo
Pdblica Municipal ja tera atestado a sua
regularidade perante a legislagdo e
regulagdo pertinentes.
Por fim, para as hipéteses de entregas
modulares e entregas antecipadas, o mais
adequado é que haja em contagem de prazo
em dias, de modo que a PARTICIPANTE
vencedora ndo tenha que esperar até
31/3/2025 para que haja uma conclusdo
sobre o aceite do imdvel e apenas
posteriormente receba o SALDO.
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84.

11/04/2022

Edital

12.2.4

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

12.2.4. No caso de a COMISSAO DE
AVALIACAO adotar a conclusdo prevista no
subitem 12.2.3 a), a emissdo do relatério
formalizard a aprovacdo final do IMOVEL
CREDENCIADO pela COMISSAO DE
AVALIACAO, devendo o pagamento do
SALDO ocorrer em até 10 (dez) dias Uteis
apdés a emissdo do relatério ou da sua
aceitagdo tacita. A lavratura da ESCRITURA
PUBLICA deve ocorrer em até 5 (cinco) dias
Uteis apdés o pagamento do SALDO
simultaneamente a transferéncia da posse.

JUSTIFICATIVA:

Segundo a atual redagdo do Edital, o
cronograma para lavratura de ESCRITURA
PUBLICA e pagamento do SALDO somente
serdo definidos apds a emissdo de relatdrio
pela COMISSAO DE AVALIACAO e n3o foram
definidos prazos para tanto.
A necessidade de seguranga juridica no
estabelecimento de pagamentos é essencial
para o planejamento financeiro das
PARTICIPANTES VENCEDORAS e a extensdo
excessiva do prazo para pagamento do
SALDO implica em 6nus adicional para as
licitantes.

Desse modo, entende-se necessario o
estabelecimento de esclarecimento quanto
aos prazos que devem ser observados,
conforme prazos sugeridos.

Contribuigdo
ndo acatada.

85.

11/04/2022

Edital

12.3.5

PROPOSTA DE NOVA REDACAO:

12.3.5 A INSTITUICAO FINANCEIRA realizara
o0 pagamento do SALDO de 5% (cinco por
cento) para que o PARTICIPANTE VENCEDOR
apresente & COMISSAO DE AVALIACAO a
ESCRITURA PUBLICA no prazo de 5 (cinco)
dias uteis.

JUSTIFICATIVA:

Como forma de garantir a seguranca juridica
da operagdo para as PARTICIPANTES
VENCEDORAS, considera-se necessario que
seja primeiro efetuado o pagamento do
SALDO para, no prazo indicado, seja lavrada
a escritura publica.
Além disso, conforme descrito no item
acima, ndo ha previsdo de cronograma para
0 pagamento do SALDO e emissdao da
ESCRITURA  PUBLICA.  Sendo  assim,
entendeu-se adequado o estabelecimento
de prazo para que, apds o pagamento do
SALDO, seja apresentada ESCRITURA
PUBLICA em nome do poder publico.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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86.

11/04/2022

Edital

13.1.1

13.1.2

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

13.1.1 A COHAB-SP depositarda em cada
CONTA GARANTIA a totalidade dos VALORES
INDIVIDUAIS DOS IMOVEIS relativos aos
IMOVEIS CREDENCIADOS do respectivo
PARTICIPANTE VENCEDOR, que tenham sido
aprovados na Fase Il pela COMISSAO DE
AVALIACAO, sendo vedada a retirada de
recursos da referida conta até que se
concretize o pagamento dos respectivos
SALDOS, sob pena de resilicdo do ajuste com
pagamento de perdas e danos pela COHAB-
SP.

13.1.2 Observados o0s correspondentes
exercicios  financeiros, a  COHAB-SP
promoverda, até a publicagdo do edital, a
devida previsdo nos instrumentos de
planejamento orgamentdrio, bem como o
tempestivo empenho de recursos
necessarios ao cumprimento das obrigacdes
pecuniarias previstas no CHAMAMENTO
PUBLICO.

JUSTIFICATIVA:

E reconhecido como medida favoravel a
seguranga juridica dos pagamentos que a
integralidade dos recursos destinados aos
pagamentos dos IMOVEIS CREDENCIADOS
sejam integralmente transferidos para a
CONTA GARANTIA assim que assinados os
COMRPOMISSOS DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL.

Como forma de garantir maior seguranga
juridica sugere-se que conste do Edital a
previsdo de dotagdo orgamentaria, visto que
a licitagdo implicard em custo e a
Administragao Publica deve realiza-la com a
certeza de que terd recursos para efetivar a
contratagao.

Contribuicdo
parcialmente
acatada.
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87.

11/04/2022

Edital

PROPOSTA DE NOVO ITEM:

X.1. As PARCELAS devidas para pagamento
dos IMOVEIS indicados na PROPOSTA DE
ALIENACAO devem  ser  atualizados
mensalmente pela taxa equivalente ao
INCC- indice Nacional de Custo da
Construgao.

X.1.1. No caso de aumento do valor total do
saldo pendente de pagamento a
PARTICIPANTE VENCEDORA, é necessario
que o COHAB-SP realize o aporte adicional a
CONTA GARANTIA no prazo maximo de 30
(trinta) dias.

JUSTIFICATIVA:

Ndo consta do Edital indice de atualizagdo
para os valores dos imoveis indicados em
proposta. Entende-se que é necessario que
conste no Edital especificagdo de como deve
ser realizada atualizagdo financeira dos
precos indicados na Fase | da licitagdo até o
efetivo pagamento.
Sugere-se para tanto a utilizagdo do INCC -
indice Nacional de Custo da Construcdo,
considerando que se trata de pagamento
relacionado a construgdo de imoveis.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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Anexo Il

Tabela 1

SUGESTAO DE REVISAO:

Sugere-se que os valores da Tabela 1 —
Definicdo dos PRECOS REFERENCIAIS por
ZONA DE PRECIFICACAO do Anexo Il do
Edital sejam revistos para que representem
precos referenciais mais préximos ao
atualmente praticados no mercado.

Contribuicdo
acatada.
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Edital

PROPOSTA DE NOVO ITEM:

x.1. As PARTICIPANTES VENCEDORAS sdo
responsdveis pela seguranga e despesas dos
IMOVEIS e EMPREENDIMENTOS
selecionados no periodo durante a sua
construgdo até que seja entregue a
DOCUMENTACAO FINAL, marcando o
encerramento da CONSTRUCAO DO IMOVEL
CREDENCIADO.

X.1.1. Todos os gastos incorridos pela
PARTICIPANTE VENCEDORA em decorréncia
da manutencdo do IMOVEL desde a entrega
da DOCUMENTACAO FINAL até que seja
lavrada a ESCRITURA PUBLICA para a
Prefeitura de S3do Paulo deverdo ser
ressarcidos no prazo de 30 (trinta) dias apds
a emissdo de ESCRITURA PUBLICA.
X.1.1.1. Incluem-se como gastos que deve
ocorrer ressarcimento, mas ndo se limitando
a, gastos de seguranga, IPTU, taxas minimas
de fornecimento de agua e energia elétrica.
X.2. No caso de atraso no pagamento do
ressarcimento, devera incidir multa no valor

Contribuigdo
ndo acatada.
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de 2% (dois por cento) sobre o total devido,
somado a juros de 1% ao més e corregdo
monetaria.

JUSTIFICATIVA:

Entende-se que, uma vez finalizada a obra e
encaminhada a DOCUMENTACAO FINAL 3
COMISSAO DE AVALIACAO, é necessério que
as despesas incorridas para a manutengdo
dos IMOVEIS sejam ressarcidas pelo Poder
Publico, uma vez que o obstaculo para a
entrega dos bens é a avaliagdo a ser
conduzida pela Comissdo.
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Anexo |

2.1.2

SUGESTAO:

O Anexo Il do Edital, que descreve a
precificagdo dos imoveis, ndo considera a
possibilidade de computo da vaga de
garagem, caso o imdvel a possua e implica
aumento no cOmputo de area (til.
Contudo, a existéncia de vaga de garagem
associada a um imével aumenta
significativamente o seu valor de mercado.
Além disso, é importante considerar que a
existéncia de vaga de garagem em edificio
ou empreendimento implica em custos para
a sua inser¢do, tanto para elaboragdo do
projeto, como para a sua efetivagdo.
Caso esse valor ndo seja considerado pelo
Edital, é possivel que imdveis, a principios
elegiveis, ndo sejam apresentados na
proposta por falta de interesse econémico
de potencial licitante.
Diante disso, sugere-se, ainda que nao seja
considerado elemento obrigatério, que a
drea correspondente seja considerada area
util, e que seja precificado conforme
indicado.

Contribuicdo
parcialmente
acatada.
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Anexo |

13

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

1.3.1. Os EMPREENDIMENTOS devem
observar o Decreto federal n? 9.451/2018,
bem como outras normas aplicaveis,
garantindo o percentual minimo de 3% (trés
por cento) de unidades internamente
acessiveis, ndo restritas ao pavimento
térreo, sendo que 1,5% (um e meio por
cento) deve ser destinado a usudrio de
cadeira de rodas.

JUSTIFICATIVA:

O Anexo | do Edital estabelece os Requisitos
Minimos das Unidades Habitacionais.
Contudo, ndo sendo possivel a definicdo
prévia pelos adquirentes das necessidades
de adaptacgdo interna, é necessario que seja
contemplada a necessidade de adaptagdo
de porcentagem minima de 3% (trés por
cento) de imodveis para pessoas com
deficiéncia (art. 62, Decreto federal n2
9.451/2018), considerando a necessidade de
adaptacdo para pessoas com deficiéncias
fisicas, auditiva, visual, intelectual ou
nanismo (art. 29, IV, Decreto federal n?
9.451/2018).

Considerando que as adaptagbGes para
pessoas com deficiéncias fisicas
normalmente exigem indicacdo em estagio
anterior da obra, sugere-se que ja seja
contemplada uma porcentagem a ser
destinada a esse tipo de adaptagao PcD.

Contribuigdo
ndo acatada.
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Anexo |

2.5

PROPOSTA DE NOVA REDACAO:
2.5. Os IMOVEIS devem observar as
dimensdes minimas para circulagio de
pessoas e instalacdo de modveis conforme
parametros do Anexo F da Norma NBR
15575-1.

JUSTIFICATIVA:

Como forma de conferir maior precisdo as
regras do Edital, propde-se a utilizagdo de
referéncia o Anexo F da Norma NBR 15575-
1, visto que este documento ja define, de
forma detalhada, regras de dimensdo que
garantem a qualidade dos imdveis.

Contribuicdo
acatada.

38



93.

11/04/2022

Edital

6.19.1a)

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

6.19.1 A DOCUMENTACAO PRELIMINAR
contempla os seguintes documentos
relativos a um mesmo IMOVEL contido na
PROPOSTA DE ALIENACAO:
a) copia de notificagdo de langamento do
Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU
do(s) terreno(s) em que estad localizado o
IMOVEL ou EMPREENDIMENTO;
b) Prova da titularidade ou do compromisso
de propriedade ou do compromisso de
compra e venda do PARTICIPANTE sobre ofs)
terreno(s) em que estd localizado o IMOVEL,
mediante via atualizada da certiddo de
matricula ou de transcrigdo do cartério de
Registro de Imdveis competente, e, quando
o caso, via atualizada da escritura ou
instrumento particular; e
c) Protocolo de licenciamento.

JUSTIFICATIVA: No momento inicial, é
possivel que a empresa interessada ainda
ndo tenha a matricula individualizada de
cada imdvel, apenas do terreno em que se
localiza o empreendimento.
E também possivel que ainda n3o tenha sido
feita a escritura publica em nome da
empresa interessada, apenas tenha sido
formalizado o compromisso de compra e
venda do terreno onde se localiza o
empreendimento

Diante disso, como forma de garantir maior
possibilidade de participagao e
competitividade do Edital, sugere-se que
seja  exigido apenas o IPTU do
empreendimento, a prova de titularidade ou
compromisso de compra e venda e o
protocolo de licenciamento.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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Anexo VI

PROPOSTA DE NOVA REDACAO:

[Primeira coluna da tabela] ID DO IMOVEL
[Segunda coluna da tabela] Certiddo de
Matricula ou Transcricdo do Cartério de
Registro de Imdveis indicando propriedade
do imdvel ou do(s) terreno(s) em que se
localizam o  EMPREENDIMENTO  ou
Instrumento particular de compromisso de
compra e venda
[Terceira coluna da tabela] IPTU
[Quinta coluna da tabela] Protocolo de
Licenciamento

JUSTIFICATIVA:

E possivel que, nas fases iniciais do
EMPREENDIMENTO, as PARTICIPANTES
VENCEDORAS ainda ndo tenham (i)
matricula  individualizada, apenas da
totalidade da gleba em que se vai construir
o EMPREENDIMENTO, (ii)  escritura
atestando a propriedade, mas apenas o
compromisso de compra e venda e que (iii)
o registro de incorporagdo ainda ndo esteja

Contribuigdo
acatada.
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finalizado, existindo apenas a comprovagao

de seu protocolo.
Isso porque ndo é possivel emitir todos os
documentos listados para

DDOCUMENTACAO PRELIMINAR caso o
empreendimento esteja no inicio da sua
estruturagdo. Se mantida a lista original de
documentos indicados no Edital, muitos
empreendimentos de potenciais licitantes
estardo inviabilizados, o que, em ultimo
grau, diminui a possibilidade de
concorréncia do Edital.
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Anexo VI

SUGESTAO:

O Anexos VI indica a lista de documentos
que compdem a Documentagao Preliminar.
Sugerimos, como forma de conferir
seguranga juridica aos empreendimentos,
que seja exigida a submissdo ao regime de
afetagdo, nos termos do art. 31-A e
seguintes da Lei federal n? 4.591/1964
(alterada pela Lei n® 10.931/2004).

Contribuicao
acatada.
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Anexo VII

AA.l1

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

AA.1. Certiddo de propriedade do(s)
terreno(s) em que se localizalm) of(s)
EMPREENDIMENTO(s) (matricula) atualizada
(expedida nos dultimos 30 dias) e com
negativa de onus e alienagdes;

JUSTIFICATIVA:

A DOCUMENTACAO COMPLETA terd que ser
entregue no prazo minimo de 30 (trinta)
dias  contatos da  HOMOLOGACAO
determinando os IMOVEIS SELECIONADOS.
Sendo assim, os empreendimentos que
ainda estiverem no estdgio inicial de
elaboragdo, ndo terdo a matricula
individualizada, de modo que se faz
necessario, como forma de conferir
seguranga ao Edital, fazer 0s
esclarecimentos indicados, para
expressamente permitir a demonstragcdo de
propriedade do terreno em que se localiza o
empreendimento.

Contribuigdo
acatada.
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Anexo VII

AA.2

PROPOSTA DE NOVA REDACAO:
AA.2. Traslado ou certiddo de todos os
titulos aquisitivos de propriedade do imével
ou de direitos aquisitivos relativos ao
imoével, incluindo alvaras judiciais para
venda, devidamente registrados,
acompanhados das respectivas certiddes de
procuragdo, se for o caso, relativo ao ultimo
ano;

JUSTIFICATIVA:

O prazo indicado pelo Edital é bastante
extenso e destoa das praticas de mercado,
de modo que é sugerida a redugdo do prazo
indicado no Edital. Importante destacar que
a os registros de certiddo do ultimo ano
conterdo as informagdes relevantes
indicadas pelo traslado ou certiddo.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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Anexo VII

AA3

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

AA.3. Certiddao negativa ou positiva com
efeitos de negativa de tributos imobilidrios
do imével expedida pela Prefeitura
competente;

JUSTIFICATIVA:

O Edital prevé como aceitdvel apenas
certidGes negativas de débitos. Contudo,
existem casos em que hda discussdo
administrativa ou judicial em curso que
tenha suspendido a exigibilidade de
determinado pagamento, de modo que
somente sdao emitidas certidGes positivas
com efeito de negativas, de modo que a
certiddo ndo pode ser considerada irregular.
Sendo assim, é necessario que o Edital
contemple essa possibilidade.

Contribuicdo
ndo acatada.
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Anexo VII

AA4

PROPOSTA DE NOVA REDACAO:
AA.4. Copia dos carnés de IPTU do imodvel
relativo ao exercicio atual, acompanhada de
copias dos comprovantes de pagamento das
parcelas vencidas ou dos documentos que
demonstrem a suspensdo da cobranga;

JUSTIFICATIVA:

O Edital prevé o encaminhamento de cépia
do carné do IPTU e o comprovante de
pagamento. Contudo, existem casos em que
ha discussdao administrativa ou judicial em
curso que tenha suspendido a exigibilidade
de determinado pagamento, de modo que
deve ser admitida a alternativa de
demonstragdo por meio de documentos
oficiais, que demonstrem a suspensdo da
cobranga.

Contribuigdo
parcialmente
acatada.
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Anexo VII

AA.6

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

AA.6. Certiddo negativa ou positiva com
efeitos de negativa de multas e cobrangas
administrativas expedida pela Prefeitura
competente;

JUSTIFICATIVA:

O Edital prevé como aceitavel apenas
certidGes negativas de débitos. Contudo,
existem casos em que ha discussdo
administrativa ou judicial em curso que
tenha suspendido a exigibilidade de
determinado pagamento, de modo que
somente sdo emitidas certidGes positivas
com efeito de negativas, de modo que a
certiddo ndo pode ser considerada irregular.
Sendo assim, é necessario que o Edital
contemple essa possibilidade.

Contribuigdo
ndo acatada.
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Anexo VII

AA.13

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

AA.13. Certiddes de objeto e pé e/ou
relatério  detalhado dos  advogados
responsdaveis pelo processo acompanhado
das principais pegas processuais de todos os
apontamentos indicados nas certiddes
relacionadas acima, que podem ser obtidas
eletronicamente conforme autoriza a
Medida Provisdria n? 1.085/2021 ou regra
que a substitua ou apresentagdo de
relatério de diligéncia juridica assinada por
advogado demonstrando os apontamentos
indicados nas certiddes relacionadas acima
ou apresentagdio do Formulario de
Referéncia previsto da Instrugdo CVM n2
480/2009;

JUSTIFICATIVA:

Primeiramente, sugere-se que  seja
permitido o envio de formato eletrénico dos
documentos, conforme autoriza a Medida
Provisdria ne 1.085/2021.
Além disso, proponentes de grande porte
possuem grande volume de processos
judiciais em curso e realizam com frequéncia
relatérios juridicos que contemplam as
informagdes necessarias relacionadas a
passivos.

Outra alternativa sugerida é o envio do
Formuldrio de Referéncia previsto da
Instrugdo CVM n2 480/2009 contempla
informagdes sobre a empresa e descrigdo de
processos administrativos e judiciais, de
modo que configura documento apropriado
para a demonstracdo das informagdes
pretendidas pelo item do  Edital.
Desse modo, sugere-se como medida
alternativa, a possibilidade de apresentagao
desses relatorios.

Contribuicdo
ndo acatada.
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Anexo VII

AB.1

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

AB.1.Certiddo dos Distribuidores Civeis
relativa as agdes civeis em geral, incluindo-
se agOes relativas a pedidos de faléncia,
concordata e  recuperagdo  judicial,
interdicbes e tutelas e executivos fiscais
municipais e estaduais expedida pelo
Tribunal de Justica da comarca do local do
imével e da comarca na qual o proprietario
teve sede no ultimo ano, que podem ser
obtidas eletronicamente conforme autoriza
a Medida Provisdria n? 1.085/2021 ou regra
que a substitua ou apresentagdo de
relatério de diligéncia juridica assinada por
advogado demonstrando os apontamentos
indicados nas certidGes relacionadas acima
ou apresentagdio do Formulario de
Referéncia previsto da Instrug¢do CVM n2
480/2009;

JUSTIFICATIVA:

Primeiramente, sugere-se  que  seja
permitido o envio de formato eletrénico dos
documentos, conforme autoriza a Medida
Provisoria ne 1.085/2021.
Além disso, proponentes de grande porte
possuem grande volume de processos
judiciais em curso e realizam com frequéncia
relatérios juridicos que contemplam as
informagdes necessarias relacionadas a
passivos.

Outra alternativa sugerida é o envio do
Formulario de Referéncia previsto da
Instru¢go CVM n2 480/2009 contempla
informagdes sobre a empresa e descri¢do de
processos administrativos e judiciais, de
modo que configura documento apropriado
para a demonstracdo das informagoes
pretendidas pelo item do  Edital
Desse modo, sugere-se como medida
alternativa, a possibilidade de apresentagado
desses relatorios.

Contribuicdo
ndo acatada.
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Anexo VII

AB.2

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

AB.2. Certiddo de Distribuicdo da Justica
Federal, Agdes e Execugdes, Civeis, Criminais
e Fiscais, da segdo judicidria do local do
imével e da comarca na qual o proprietdrio
tem sede, que podem ser obtidas
eletronicamente conforme autoriza a
Medida Provisdria n2 1.085/2021 ou regra
que a substitua ou apresentagdo de
relatério de diligéncia juridica assinada por
advogado demonstrando os apontamentos
indicados nas certiddes relacionadas acima
ou apresentagdo do Formuldrio de
Referéncia previsto da Instru¢do CVM n2
480/2009;

JUSTIFICATIVA:
Sugere-se que seja permitido o envio de

Contribuigdo
ndo acatada.
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formato eletrénico dos documentos,
conforme autoriza a Medida Provisdria n2
1.085/2021.

Além disso, proponentes de grande porte
possuem grande volume de processos
judiciais em curso e realizam com frequéncia
relatérios juridicos que contemplam as
informagdes necessarias relacionadas a
passivos.

Outra alternativa sugerida é o envio do
Formulario de Referéncia previsto da
Instrugdo CVM n2 480/2009 contempla
informag0es sobre a empresa e descrigdo de
processos administrativos e judiciais, de
modo que configura documento apropriado
para a demonstracdo das informagGes
pretendidas pelo item do  Edital.
Desse modo, sugere-se como medida
alternativa, a possibilidade de apresentagdo
desses relatorios.
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Anexo VII

AB.6

SUGESTAO:

Sugere-se a exclusdo desse item tendo em
vista que ja esta sendo exigida a Certiddo de
Execugado Criminal expedida pelo Tribunal de
Justica da comarca do local do imével e da
comarca na qual o proprietario teve sede
nos ultimos 10 anos. Sendo assim, entende-
se como desnecessaria essa exigéncia.

Contribuicao
ndo acatada.
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Anexo VII

AB.7

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

AB.7. CertidGes negativas dos Tabelionatos
de Protesto de Titulos e Documentos da
comarca do local do imdével e da comarca na
qual o proprietario teve sede no ultimo ano,
que podem ser obtidas eletronicamente
conforme autoriza a Medida Provisdria n2
1.085/2021 ou regra que a substitua ou
apresentacdo de relatério de diligéncia
juridica assinada por advogado
demonstrando os apontamentos indicados
nas certidSes relacionadas acima ou
apresenta¢do do Formuldrio de Referéncia
previsto da Instrugdo CVM n2 480/2009;

JUSTIFICATIVA:

Sugere-se que seja permitido o envio de
formato eletronico dos documentos,
conforme autoriza a Medida Proviséria n?
1.085/2021.

Além disso, proponentes de grande porte
possuem grande volume de processos
judiciais em curso e realizam com frequéncia
relatérios juridicos que contemplam as
informagdes necessdrias relacionadas a
passivos.

Outra alternativa sugerida é o envio do
Formulario de Referéncia previsto da
Instrugdo CVM n2 480/2009 contempla
informagdes sobre a empresa e descrigdo de
processos administrativos e judiciais, de
modo que configura documento apropriado

Contribuigdo
ndo acatada.
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para a demonstracdo das informagGes
pretendidas pelo item do  Edital.
Desse modo, sugere-se como medida
alternativa, a possibilidade de apresentagdo
desses relatorios.
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Anexo VII

AB.12

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

AB.12 Certiddes de objeto e pé e/ou
relatério  detalhado dos  advogados
responsdaveis pelo processo acompanhado
das principais pegas processuais de todos os
apontamentos indicados nas certiddes
relacionadas acima , que podem ser obtidas
eletronicamente conforme autoriza a
Medida Proviséria n? 1.085/2021 ou regra
que a substitua ou apresentagdo de
relatério de diligéncia juridica assinada por
advogado demonstrando os apontamentos
indicados nas certiddes relacionadas acima
ou apresentagdio do Formulario de
Referéncia previsto da Instrug¢do CVM n2
480/2009;

JUSTIFICATIVA:

Sugere-se que seja permitido o envio de
formato eletrénico dos documentos,
conforme autoriza a Medida Provisdria n2
1.085/2021.

Além disso, proponentes de grande porte
possuem grande volume de processos
judiciais em curso e realizam com frequéncia
relatérios juridicos que contemplam as
informagdes necessarias relacionadas a
passivos.

Outra alternativa sugerida é o envio do
Formuldrio de Referéncia previsto da
Instruc¢do CVM n2 480/2009 contempla
informagdes sobre a empresa e descri¢do de
processos administrativos e judiciais, de
modo que configura documento apropriado
para a demonstracdo das informagdes
pretendidas pelo item do  Edital
Desse modo, sugere-se como medida
alternativa, a possibilidade de apresentagdo
desses relatdrios.

Contribuicdo
ndo acatada.
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Anexo VII

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

B. DOCUMENTOS DOS ANTECESSORES NA
CADEIA DOMINIAL DO IMOVEL ONDE SE
LOCALIZA O EMPREENDIMENTO NO ULTIMO
ANO, se aplicavel.

SUGESTAO:

Sugere-se que essa tabela explicite a
referéncia a imdvel como o terreno onde se
localiza o empreendimento e ndo de cada
imovel individualizado.
Além disso, a solicitagdo dos documentos
elencados de todos os antecessores na
cadeira nominal dos dultimos 10 anos
corresponde a prazo excessivamente longo
e que ndo corresponde a pratica de
mercado.

Contribuigdo
ndo acatada.
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Anexo VIII

PROPOSTA DE NOVA REDAGAO:

[Primeira coluna da tabela] ID DO IMOVEL
[Segunda coluna da tabela] HABITE-SE DO
IMOVEL

[Terceira coluna da tabela] CERTIDAO
NEGATIVA DE DEBITO DO INSS DA
CONSTRUCAO DO IMOVEL
[Terceira coluna da tabela] AUTO DE
VISTORIA. DO CORPO DE BOMBEIROS
[Quarta coluna da tabela] MANUAL DO
PROPRIETARIO

[Quinta coluna da tabela] REGISTRO DE
INCORPORACAO

[Sexta coluna da tabela] MATRICULA DO
IMOVEL

JUSTIFICATIVA:

Considerando as sugestOes anteriores de
ajuste na DOCUMENTAGCAO PRELIMINAR e
COMPLETA, consideram-se necessarias as
mudangas propostas para que todos os
documentos indicados no Edital sejam
devidamente apresentados.
Importante destacar que a disponibilizagao
do Registro de Incorporagdo e da Matricula
do Imdvel tendem a acontecer em estagios
mais avangados do empreendimento.
Diante disso, sugeriu-se que esses
documentos ndo fossem apresentados nas
primeiras fases da licitagdo, mas no
momento de entrega e finalizagdo dos
imoveis.

Contribuigdo
nao acatada.
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SUGESTAO:

Como forma de garantir mais previsibilidade
e seguranca juridica ao Edital, em
observancia ao art. 30 da Lei de Introdugdo
as normas do Direito Brasileiro, é necessario
que conste como Anexo do Edital minuta de
COMRPOMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL a ser firmado pela COHAB com os
vencedores da licitagdo.

Contribuicdo
acatada.
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