PREFEITURA DE
SAO PAULO

Consulta Pablica n® 11/2021/SGM-SEDP
Objeto: Parceria publico-privada na modalidade de concessdo administrativa que possui como objeto a implantagdo e a prestagao de servigos de gestdo predial e operacional de
12 (doze) empreendimentos, voltados a prestagdo de servigos habitacionais e socioassistenciais no Municipio de Sdo Paulo.

Documento

Sugestdo / Opinido / Critica / Esclarecimento

Resposta

Anexo Ill - Caderno de encargos

N3o fica claro se o vigilante em turno de 12h [e necessarios 7 dias
por semana ou apenas dias uteis (sendo 7 dias por semana é
necessario contratar 2 vigilantes, para 1 posi¢do).

Os documentos editalicios foram revisados, de modo a esclarecer que a contratagdo de vigilantes, em turnos de 12
horas, devera ser feita para os 7 dias da semana, com 2 vigilantes para 1 posi¢do (ou, dito de outra forma, um
posto de vigilante para cada empreendimento, com posto de 12 horas diurno e 12 horas noturno, de segunda a
domingo), em consondncia com o que ja estava previsto na modelagem econémica.

Anexo Ill - Caderno de encargos

A portaria 24h precisa ser presencial ou é permitido contratagdo
de portaria remota 24h?

A portaria 24 horas precisa ser com contratagdo de porteiros, que deverdo estar presencialmente no posto de
trabalho.

Anexo Ill - Caderno de encargos

A drea para estacionamento (de carrogas) poderia ser em subsolo
ou sobressolo desde que facilmente acessivel ao invés de fixa-la
no térreo.

Agradecemos a contribuigdo e incorporamos a proposta nos documentos editalicios, flexibilizando a implantagdo
de areas para estacionamento de carrogas dentro da area da concessdo, de modo a dar maior liberdade projetual a
concessiondria na busca de melhores solugdes ao programa arquiteténico.

Anexo Il - Caderno de encargos

A drea para canil poderia ser em outro pavimento, ao invés de
obrigar o posicionamento da mesma no térreo.

Agradecemos a contribuigdo e incorporamos a proposta nos documentos editalicios, flexibilizando a implantagdo
dos canis dentro da drea da concessdo, de modo a dar maior liberdade projetual a concessionaria na busca de
melhores solugBes ao programa arquiteténico.

Anexo V - Mecanismo de pagamento
de contraprestagdo

A ndo corre¢do da contrapartida por INCC durante o periodo da

obra pode gerar inseguranca. Ideal seria que fosse corrigido por

INCC até a entrega das obras e depois por IPCA (ou outro indice
de inflagdo de mercado)

Agradecemos a contribuigdo e incorporamos a proposta nos documentos editalicios, adotando o INCC para o
periodo de obras e IPCA apds o inicio das operagdes

Anexo Ill do Contrato — Caderno de
Encargos da Concessiondria

N3o ficou claro como serdo tratadas as despesas de consumo das

unidades. A prefeitura fara reembolso dos valores cobrados? Em

qual prazo? ou precisam fazer parte das estimativas de custo de
gestdo?

Conforme os documentos editalicios, a concessionaria sera responsavel pelas despesas de energia elétrica, agua e
gas encanado das AREAS COMUNS, e o poder concedente pelas referidas despesas nas UNIDADES, devendo a
concessionaria individualizar as instalagdes das AREAS COMUNS e das UNIDADES existentes no
EMPREENDIMENTO, conforme previsto no ANEXO Il do CONTRATO — CADERNO DE ENCARGOS DA
CONCESSIONARIA.

Anexo Ill do Contrato — Caderno de
Encargos da Concessiondria

Para garantia de financiamento seria possivel oferecer AF do
terreno?

Agradecemos a contribuigdo e esclarecemos que os documentos editalicios ndo preveem tal autorizagdo. Contudo,
visando a maior seguranga e atratividade do projeto, as garantias do contrato foram reforgadas e, para maior
seguranga, 0 montante e o regramento do aporte foram alterados nos documentos editalicios.

Anexo Ill do Contrato — Caderno de
Encargos da Concessiondria

Para garantia de financiamento seria possivel oferecer as areas
NR que sdo exploradas pela Concessionaria?

Agradecemos a contribuigdo e esclarecemos que os documentos editalicios ndo preveem tal autorizagdo. Contudo,
visando a maior seguranga e atratividade do projeto, as garantias do contrato foram reforgadas e, para maior
seguranga, 0 montante e o regramento do aporte foram alterados nos documentos editalicios.

Anexo Ill do Contrato — Caderno de
Encargos da Concessiondria

Seria possivel prever no projeto a individualizagdo das matriculas
referentes aos NRs e transferir a propriedade destes ativos
especifico para a concessiondria?

Agradecemos a contribuigdo e esclarecemos que os documentos editalicios ndo preveem tal autorizagdo. Contudo,
visando a maior seguranca e atratividade do projeto, as garantias do contrato foram reforgadas e, para maior
seguranga, 0 montante e o regramento do aporte foram alterados nos documentos editalicios.
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Anexo Ill do Contrato — Caderno de
Encargos da Concessionaria

= »

Garantias: Além do “colchdo” dos 12 meses de contraprestagdo,
alguma garantia extra para o contrato. Também o tempo de
constituicdo dessa garantia, ja que a obrigagdo de aporte no

fundo garantidor é somente com 100% das obras concluidas. Isso

dificulta financiamento no inicio do projeto. Talvez a alienagdo
fiduciaria dos terrenos até o final do contrato seria uma opg¢ao
“extra”.

Agradecemos a contribui¢do e informamos que as garantias do contrato foram reforgadas e, para maior seguranga,
0 montante e o regramento do aporte foram alterados nos os documentos editalicios. Com essas alteragdes, a
alienagdo fiduciaria ndo se mostra necessaria.
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Anexo IV — Plano de Negdcios de
Referéncia

CAPEX: O valor do capex esta muito baixo para os atuais pregos
da construgdo civil. Acho que deveriam considerar um custe de
R$2.200/m? da construgdo, além do fornecimento da linha
branca obrigatéria no contrato.

A sugestdo se direciona ao projeto de Locagdo Social - apresentado ao solicitante juntamente com o projeto em
questdo nesta consulta publica - e, portanto, resposta ou encaminhamentos ndo se aplicam neste caso.

12

Anexo IV — Plano de Negdcios de
Referéncia
Anexo Il do Edital - Minuta de
Contrato
Anexo Il do Contrato — Caderno de
Encargos da Concessionaria

OPEX: Dentro da Matriz de Riscos, como envolve 100% da
operagdo por parte do concessionario, todo e qualquer dano por
vandalismo dentro do contrato, ser de responsabilidade do poder

concedente, também a maneira de operacionalizar isso rapido
dentro do contrato (seja via reequilibrio ou via aporte de
recursos), pois como mesmo citei, o elevador ndo pode ficar
parado por muito tempo, pois a satisfagdo do usudrio incide na
contraprestagdo.

As regras relativas aos custos decorrentes do vandalismo foram revistas, com vistas ao maior equilibrio na
repartigdo de riscos. As alteragdes resultaram em clausula especifica no ANEXO Il DO EDITAL - MINUTA DE
CONTRATO, além de ajustes em outros documentos editalicios.
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Anexo IV — Plano de Negdcios de
Referéncia

OPEX: Considerar dentro do modelo, e como encargo da
concessionaria, o treinamento ou contratagdo de empresa
profissional para administracdo predial.

Agradecemos a contribuicdo e esclarecemos que a contratagdo do sindico serd responsabilidade do Poder
Concedente, enquanto a zeladoria serd de responsabilidade da concessionaria, com custos ja estimados no Plano
de Negdcios Referencial.
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Anexo V do Contrato — Mecanismo
de Pagamento da Contraprestagdo

Reajuste: Com a volatilidade do pais, principalmente de insumos
da construgdo civil, reajustar o contrato via INCC até o término
das obras, e apds 100% de entrega, reajusta via IPCA ou IGPM.

Assim a alta dos pregos é parcialmente contemplada no periodo

de investimento.

Agradecemos a contribuigdo e incorporamos a contribuigdo nos documentos editalicios, adotando o INCC para o
periodo de obras e IPCA apds o inicio das operagdes.
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Anexo Il do Contrato - Encargos da
Concessionaria

Na possibilidade de acesso a rede publica de gas, sugiro que o
abastecimento seja ndo sé para os fogBes, mas para o chuveiro e
torneiras também.

Os documentos editalicios preveem o abastecimento a gés para os chuveiros e/ou torneiras demanda a instalagdo
de aquecedor na area interna de cada unidade. Diante do tamanho das unidades e da possivel interferéncia
negativa da instalagdo dos aquecedores, a modelagem do projeto optou pelo fornecimento e instalagdo de

chuveiro elétrico em todas as unidades destinadas ao programa de moradia.
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Anexo Il do Contrato - Encargos da
Concessionaria

1 maquina de lavar e secar para cada 18 beneficiarios é um
numero baixissimo. Considerando que a maioria das pessoas ndo
possui disponibilidade para lavar roupa a qualquer hora do dia,
havera um horario de pico que todos quererdo utilizar as
maquinas. Sugiro uma propor¢do de 1 maquina de lavar e secar a
cada 10 beneficiarios (no maximo)!

Agradecemos a contribui¢do e esclarecemos que as maquinas de lavar consideradas para o projeto sdo especificas
para uso em lavanderias coletivas e acompanham também a fun¢do de secadoras. Sendo assim, considerando
maior durabilidade e eficiéncia do equipamento, a propor¢do de maquinas para os beneficiarios mostra-se
adequada.
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Anexo Il do Contrato - Encargos da
Concessionaria

N&o ha clausula dos casos em que o bem quebrar. Quem é
responsavel pelo reparo ou troca do equipamento? Tanto das
maquinas de lavar e secar (lavanderia, area comum) quanto os

equipamentos das unidades habitacionais.

A especificagdo do escopo da gestdo predial a cargo da concessiondria consta no ANEXO Ill do CONTRATO —
CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA e inclui, entre outros, a manutencdo de sistemas estruturais,
hidrossanitarios, elétricos, tanto nas areas comuns, como nas areas privativas (unidades).
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Anexo Il do Contrato - Encargos da
Concessionaria

Sugiro incluir na lista a geladeira.

Agradecemos a contribui¢do e incorporamos a proposta nos documentos editalicios, de modo a incluir a geladeira
como bem de utilidade doméstica a ser provido pela concessionaria.
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Anexo Il do Contrato - Encargos da
Concessionaria

Quem é responsdvel pela manutengdo de pintura e pisos das
unidades habitacionais?

A manutengdo interna de pintura e pisos das unidades habitacionais ficard a cargo da Secretaria-fim a operar o

servigo. A especificagdo do escopo da gestdo predial a cargo da concessionaria consta no ANEXO 11l do CONTRATO —

CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA e inclui, entre outros, a manuteng3o de sistemas estruturais,
hidrossanitarios, elétricos, tanto nas dreas comuns, como nas areas privativas (unidades).
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Anexo Il do Contrato - Encargos da
Concessionaria

A manutengdo das unidades habitacionais é de responsabilidade
de quem?

A especificagdo do escopo da gestdo predial a cargo da concessiondria consta no ANEXO Ill do CONTRATO —
CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA e inclui, entre outros, a manutencdo de sistemas estruturais,
hidrossanitarios, elétricos, tanto nas areas comuns, como nas areas privativas (unidades).
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Anexo Ill do Contrato - Encargos da
Concessionaria

Quem é responsdvel por definir as medidas preventivas e as
regras e permissoes de uso da area comum e area interna das
unidades habitacionais? Ex. permissdo para animais, liberdade

para customizagdo interna dos quartos, etc.

A definigdo das regras e permissdes de uso nas areas comuns e nas areas privativas dos empreendimentos ficard a
cargo da Secretaria-fim a operar o servigo e, portanto, ndo esta incluida no escopo dos documentos publicados no
ambito desta Consulta Publica.
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Anexo lll do Contrato - Encargos da
Concessionaria

E importante prever a abertura para participagio de
representantes da sociedade civil do Comité PopRua (Lei n®
17.252/19) nesse comité de articulagdo, por ser o Comité PopRua
instituicdo responsavel por definir as diretrizes das politicas
publicas municipais destinadas a populagdo em situagdo de rua e
pelo monitoramento dessas politicas (art. 62).

Cabe esclarecer que o projeto de Infraestrutura para servigos voltados a populagdo em situagdo de rua, objeto
desta Consulta Publica, é um dos projetos dentro do Programa Reencontro, conduzido pela Secretaria de Governo
Municipal. As contribui¢des referentes ao Programa Reencontro fogem do escopo decisério deste projeto e,
portanto, serdo repassadas para a secretaria responsavel.
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Edital

E importante que as defini¢des sobre o funcionamento do
programa Reencontro e a prestagdo de servigos habitacionais e
socioassistenciais sejam feitas em conjunto com a populagdo em

situagdo de rua e sociedade civil, por exemplo, incorporando

sugestdes apresentadas no Comité PopRua, por ser essa
instituicdo responsavel por definir as diretrizes de atendimento

da populagdo em situagdo de rua nas diferentes politicas

municipais (art. 62, inciso IV da Lei n® 17.252/19).

Cabe esclarecer que o projeto de Infraestrutura para servigos voltados a populagdo em situagdo de rua, objeto
desta Consulta Publica, é um dos projetos dentro do Programa Reencontro, conduzido pela Secretaria de Governo
Municipal. As contribuigdes referentes ao Programa Reencontro fogem do escopo decisério deste projeto e,
portanto, serdo repassadas para a secretaria responsavel.
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Edital

Pelo item, hd unidades para as seguintes quantidades de pessoas:
1,2,3,4,12 a 15, 32. As unidades para 12 a 15 e para 32 pessoas
sdo da assiténcia social e de uso coletivo, ndo de uma Unica
familia. Com isso, familias com mais de 4 pessoas ndo poderdo
concorrer a nenhuma moradia? Apenas a unidades coletivas da
assisténcia social?

As decisdes quanto ao tamanho das unidades se pautaram em dados estatisticos (Censo da Populagdo em Situagdo
de Rua 2019 e 2021), de modo a atender o maior nimero de individuos e familias possivel. Cabe destacar que o
escopo deste projeto é a provisdo de infraestrutura para abrigar os servigos de moradia e acolhimento, de modo

que o numero de beneficidrios de cada tipologia de unidade é apenas referencial, cabendo a Secretaria-fim a gerir

0s servigos a revisdo dos parametros e a busca por solugdes para situagbes especificas (por exemplo, uso de
beliches nos quartos, ampliando o nimero de beneficirios).
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Edital

Pelo edital, serdo 12 empreendimentos, totalizando 1.429
unidades habitacionais e podendo chegar a até 3.579
beneficidrios. E de extrema preocupacdo uma proposta de
colocar 12 empreendimentos em um Unico terreno para quase
3.600 pessoas em situagdo de rua, formando um "gueto", que
pode levar a grandes consequéncias, como, por exemplo,
aumento do preconceito com a poprua.

As decisdes quanto a quantidade das unidades se pautaram em dados estatisticos (Censo da Populagdo em
Situagdo de Rua 2019 e 2021) e nas necessidades de atendimento a populagdo. A Secretaria-fim empreendera os
esforgos para a devida assisténcia e acolhimentos apropriados dos beneficiarios.




Anexo Il do Contrato - Encargos da

O ANEXO IIl do CONTRATO — CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA estabelece que os empreendimentos

26 Concessionaria Necessario incluir lavanderia na categoria 6. com unidades Categoria 6 deverdo ser projetados e executados de modo a ofertar lavanderia coletiva no térreo
dos edificios.
As defini¢des quanto ao Empreendimento 12 do Lote 2 do projeto seguem diretrizes para implantagdo de
. L. X » X infraestrutura capaz de receber um refeitdrio e um espago adaptavel para atividades de cunho formativo,
Anexo lll do Contrato - Encargos da | Proposta muito genérica. Teria que especificar/detalhar que tipo . e . R . R )
27 L. X L , educacional, de lazer, cultural ou similar, que poderdo abrigar programas especificos de diferentes secretarias, a
Concessionaria de equipamento publico sera. . X . . N . -
serem definidos em momento posterior a partir da andlise detalhada das caréncias atuais da regido, bem como das
necessidades em potencial advindas da implantag¢do do projeto.
N3o ha cldusula dos casos em que o bem quebrar. Quem é . N i L
, . A especificagdo do escopo da gestdo predial a cargo da concessionaria consta no ANEXO Ill do CONTRATO —
Anexo Ill do Contrato - Encargos da responsavel pelo reparo ou troca do equipamento? Tanto das P ) ) N . .
28 CADERNO DE ENCARGOS DA CONCESSIONARIA e inclui, entre outros, a manutengdo de sistemas estruturais,

Concessionaria

mdquinas de lavar e secar (lavanderia, drea comum) quanto os
equipamentos das unidades habitacionais.

hidrossanitarios, elétricos, tanto nas dreas comuns, como nas areas privativas (unidades).




