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Esclarecimento Solicitado

Resposta

O Edital estabelece que a rampa de circulagdo deverd promover a
conexado entre a Avenida Liberdade e a Rua Galvdo Bueno, junto a
lateral norte da quadra. Nesse sentido, solicita-se esclarecer se a
localizagdo indicada possui carater obrigatério, ou se sera admitida
a apresentacdo de solucgdo alternativa de implantagdo da rampa
pela futura concessionaria, desde que preservadas as condi¢Oes de
acessibilidade universal, a largura minima de 12 (doze) metros e a
conexao entre os logradouros indicados.

Esclarece-se que, conforme indicado no Apéndice | do Caderno de
Encargos da Concessionaria — Programa de Necessidades, na
observacdo “a” da Tabela 1, as rampas de circulacdo das quadras
deverdo obedecer preferencialmente a localizagdo apresentada nas
imagens do documento e no projeto referencial. Admite-se, contudo,
gue a Concessionaria, desde que assegurado o atendimento as
diretrizes de mobilidade urbana, especialmente quanto a
acessibilidade e a adequada conexdo entre as quadras, conforme
estabelecido nas fichas Q1.C, Q2.C e Q3.C, submeta ao Poder
Concedente proposta arquitetdnica alternativa por ocasido da
apresentacdo dos Estudos Preliminares.




Serd admitida a implantagdo da rampa de circulacdo por meio de
configuragdes geométricas alternativas, tais como rampas em
zigue-zague ou com patamares intermediarios, desde que
observados os limites normativos de inclinacdo e os parametros de
acessibilidade universal aplicaveis?

Esclarece-se que os documentos editalicios ndo estabelecem restricao
prévia quanto a solugao geométrica das rampas de circulagao,
competindo a futura Concessionaria definir, no ambito dos Estudos
Preliminares, a configuracao que considerar mais adequada, desde
gue sejam observadas as diretrizes de implantagdo previstas, tais
como inclinagdo maxima, garantia de acessibilidade universal,
adequada disposicao de mobilidrio e correta conexao vidria, entre
outras, conforme disposto nas fichas Q1.C, Q2.C e Q3.C do Apéndice |
do Caderno de Encargos da Concessiondria — Programa de
Necessidades.

Considerando que o Programa de Necessidades estabelece
guantitativo minimo e maximo de quiosques nas areas de praga,
solicita-se esclarecer se sera permitida a implantacao de outras
areas ou estruturas comereciais adicionais sobre as lajes das pracas,
além daquelas expressamente previstas no Edital.

Esclarece-se que o Programa de Necessidades, conforme disposto no
Apéndice | do Caderno de Encargos da Concessionaria, fixa
guantitativos maximos de quiosques e delimita as areas destinadas as
estruturas comerciais a serem implantadas sobre as lajes das pracas,
nos termos das fichas Q1.B, Q2.B e Q3.B. Dessa forma, ndo sera
permitida a implantagdo de dreas ou estruturas comerciais nas pragas
além dos limites maximos estabelecidos nas referidas fichas.

O Edital prevé a possibilidade de realizagao de eventos especiais
nas areas objeto da concessao. Diante disso, questiona-se se a
futura concessionaria podera promover eventos privados
remunerados nessas areas, desde que preservada a circulagao
publica obrigatéria e observadas eventuais restri¢des relacionadas
a realizagdo de eventos institucionais ou de interesse da
municipalidade.

O entendimento esta correto. Os Eventos Especiais deverdo obedecer
a todas as diretrizes indicadas no item 17 do Anexo Ill do Contrato -
Caderno de Encargos da Concessiondria - Volume B - Operagdo e
Manutengao.




Serd permitida a implantagdo, nas areas de praca, de estruturas
tempordrias ou desmontaveis destinadas a realizacdo de eventos
ou ativacdes culturais, desde que tais estruturas ndao configurem
ocupacado permanente do espaco publico?

Esclarece-se que é permitida a instalagdao de estruturas temporarias
para a realizacdo de eventos ou ativa¢des culturais. Tais estruturas
deverdo ser aprovadas pelos 6rgaos de patriménio responsaveis e
observar o regramento disposto no Anexo Il do Contrato - Caderno de
Encargos da Concessionadria - Volume B. No caso de Eventos Especiais,
a instalacdo dessas estruturas deverd estar restritas a Area de Eventos
da Praca da Quadra Central, 3 Area de Eventos da Praca da Quadra
Inferior e ao Rooftop do Empreendimento Associado da Quadra
Superior, conforme item 17.5 do Anexo Il do Contrato - Caderno de
Encargos da Concessionaria - Volume B - Operacdo e Manutencao.

Na hipdtese de implantacdo de estruturas tempordrias destinadas
a realizacdo de eventos ou ativacdes culturais, questiona-se se tais
estruturas poderdao permanecer montadas por periodos
prolongados, desde que mantido o carater ndo permanente da
ocupacao.

Esclarece-se que a implantagdo de estruturas ndo permanentes
adicionais devera ficar restrita aos periodos de realizacdo dos Eventos
Especiais, conforme item 17 do Anexo Ill do Contrato - Caderno de
Encargos da Concessionaria - Volume B - Opera¢do e Manutencao.

O Edital estabelece a possibilidade de implantacdo de
estacionamento associado ao empreendimento da denominada
Quadra Superior.

Nesse contexto, solicita-se esclarecer se a futura concessiondria
podera propor ampliagdo do nimero de vagas de estacionamento
em relagdo ao quantitativo previsto no programa referencial
apresentado no Edital e seus anexos.

Esclarece-se que o quantitativo de vagas indicado possui carater
meramente orientativo e referencial. A futura Concessionaria podera
propor ampliagdo do numero de vagas, desde que respeitadas as
normas de acessibilidade e circulagao, as diretrizes indicadas na ficha
Q1.D e a limitagdo do uso de estacionamento a area indicada no
Apéndice | do Caderno de Encargos da Concessionaria - Programa de
Necessidades.




Considerando que o Edital prevé a implantacao de fachadas ativas
nas areas comerciais, questiona-se se as edificacdes
correspondentes deverao observar integralmente o recuo minimo
de 10 (dez) metros em relacdo as calgadas existentes, conforme

Esclarece-se que as edificacdes deverdo respeitar integralmente o

8 .. . , g . - recuo minimo de 10 metros, conforme estabelecido na Lei Municipal
indicado no Edital, ou se sera admitida a implantacdo de fachadas
. . n? 18.156/2024.
ativas no alinhamento da cal¢ada, desde que preservadas as
condigOes de circulagdo publica e observada a legislacdo
urbanistica aplicavel no Municipio de Sao Paulo.
Esclarece-se que o uso da Area Comercial da Quadra Central como
mercado gastrondmico é referencial, sendo obrigatéria apenas a
. ~ A . L destinacdo de pelo menos 20% da drea total para servico de
A implantacdo de mercado gastronomico constitui obrigacdo . ~ , s . . . ~
. D . alimentacdo; desta drea obrigatdria para servico de alimentacdo, 10%
vinculante da concessiondria, ou tal uso deve ser compreendido , ‘ . <
9 . Y . - ou 2% da area total da Area Comercial da Area Central - deve ser
como referencial, podendo ser substituido por outro tipo de ) e
. . , . o reservado para disponibilizacdo ao Poder Concedente. O restante da
atividade comercial compativel com o objeto da concessdo? , . .
area permanece de uso livre, observados os usos vedados e demais
diretrizes previstas na ficha Q2.A do Apéndice | do Caderno de
Encargos da Concessionaria - Programa de Necessidades.
Esclarece-se que o Edital estabelece limites especificos para a
10 Existe limitagdo quantitativa anual ou mensal para a realizagdo de |realizagdo de Eventos Especiais, conforme item 17.11 do Anexo lll do

eventos nas dreas objeto da concessao?

Contrato - Caderno de Encargos da Concessionadria - Volume B -
Operagdo e Manutengao.




Qual sera a frequéncia de utilizacdo ou eventual prioridade da

Esclarece-se que, conforme item 19 Anexo Ill do Contrato - Caderno

de Encargos da Concessionaria - Volume B - Operacdo e Manutencao,
o Poder Concedente terd direito a requisicao gratuita de qualquer das
areas de eventos da Area da Concess3o por 4 (quatro) dias por més. O
Poder Concedente também possui prioridade em determinadas datas

11 municipalidade para a realizacdo de eventos institucionais ou . N .. o
_— P , P Ng festivas como: (i) Virada Cultural, (ii) Carnaval, (iii) Ano Novo Chinés,
oficiais nas areas da concessdo? ) . IR A
(iv) Toyo Matsuri, (v) Tabanata Matsuri, (vi) Dia da Consciéncia Negra,
(vii) Aniversario do Municipio, e (viii) Natal, devendo manifestar sua
intencdo de uso nos momentos de analise e aprovagao do
Cronograma e Programacdo das Atividades.
O estacionamento eventualmente implantado poderd ser Esclarece-se que o estacionamento poderd ser explorado
12 explorado comercialmente mediante cobranga de tarifa, ou deverd | comercialmente mediante cobranca de tarifa, permanecendo a
operar exclusivamente como estacionamento de apoio ao Concessionaria responsavel por observar as diretrizes de implantagao
empreendimento? e operacgao dispostas nos documentos editalicios.
- . . - . Esclarece-se que os horarios minimos de funcionamento previstos no
Os horarios minimos de funcionamento indicados no Edital . N . o
~ . L Edital e em seus anexos tém carater paramétrico, podendo ser
poderdo ser ampliados pela concessionaria, conforme sua . L L . .
13 L N N . ampliados pela Concessiondria conforme sua estratégia operacional e
estratégia de operacdo e exploragdo econémica do - n o
. de exploragdo econdmica, desde que observada a legislagado de
empreendimento? A - oA
regéncia e as diretrizes de convivéncia.
Esclarece-se que o projeto arquitetonico apresentado no Apéndice |l
. o n . do Caderno de Encargos da Concessiondria - Projeto Arquitetonico
O projeto arquitetonico referencial apresentado nos anexos do L o -
- S . . . - Referencial € meramente referencial. E responsabilidade da
Edital possui cardter vinculante, ou sera admitida a apresentacgao L, ~ ~ A
~ b n . . Concessionaria a elaboragao da solugdo arquiteténica, com todos os
14 de solucdo arquitetonica alternativa pela futura concessionaria,

desde que respeitadas as diretrizes urbanisticas, técnicas e
funcionais estabelecidas no instrumento convocatoério?

projetos, estudos e aprovacdes requeridos, que devera observar todas
as diretrizes indicadas no Apéndice | do Caderno de Encargos da
Concessionaria - Programa de Necessidades e nos demais documentos
editalicios.




A concessiondria poderda propor ampliacdo da Area Bruta Locével
(ABL) em relagdo a estimada no Plano de Negdcios de Referéncia,

Esclarece-se que a ABL indicada no Plano de Negdcios de Referéncia
possui carater estritamente referencial. O projeto elaborado pela
Concessionaria podera ter ABL distinta da apresentada, desde que
observadas todas as diretrizes de localizacao, recuos e gabarito, bem

desde que observadas as diretrizes urbanisticas e os limites como a area e quantidade mdaxima de quiosques, indicados no
estabelecidos no Edital e na legislacao aplicavel? Apéndice | do Caderno de Encargos da Concessionaria - Programa de
Necessidades, as normas e cédigos de obra e demais disposicdes do
Edital e seus anexos.
Esclarece-se que, conforme disposto no item 1.2 do Anexo V do Edital
- Plano de Negdcios de Referéncia, as premissas ali apresentadas
possuem carater estritamente indicativo, ndo vinculando os licitantes
na elaboracdo de suas propostas nem a futura Concessionaria na
. . . . execug¢ao contratual. O documento afirma de forma expressa que o
Considerando que o Edital apresenta Plano de Negdcios de ¢ L . ~ P q o
a . . a Plano de Negdcios é meramente referencial, ndo gerando obrigacées,
Referéncia, solicita-se esclarecer se as premissas econémico- . : . . . ) ~
. . , premissas impositivas ou efeitos vinculantes para fins de manutencao
financeiras nele constantes possuem carater meramente L Ao . .
16 . ~ . do equilibrio econémico-financeiro do contrato. Conforme item 2.2, as
indicativo, ou se deverdo ser observadas como parametros . A g ) i
. . ~ premissas econdmico-financeiras representam quantitativos
minimos obrigatdrios para elaboracdo das propostas pelos . - . )
. estimados, utilizados exclusivamente para fins de modelagem pelo
licitantes. . . . ~ .
Poder Concedente. Tais estimativas ndo devem ser confundidas com
os quantitativos obrigatdrios do projeto, que constam apenas no
Anexo Il — Caderno de Encargos da Concessiondria e constituem os
parametros efetivamente vinculantes a serem observados pelos
licitantes.
Solicita-se esclarecer se os estudos de viabilidade econémico- Esclarece-se que o Plano de Negdcios de Referéncia, constante do
financeira (EVTEA) utilizados na estruturagdo da presente Anexo V do Edital, ja disponibiliza aos licitantes as premissas e
17 concessao serao disponibilizados integralmente aos licitantes, elementos utilizados na andlise de viabilidade econ6mico-financeira

incluindo as memdrias de calculo relativas a estimativa de receitas
comerciais, eventos e demais receitas acessoérias consideradas na
modelagem do projeto.

da modelagem. Trata-se de documento estritamente referencial, ndo
vinculante para fins de elaboragdo das propostas, execu¢ao contratual
ou manuten¢do do equilibrio econémico-financeiro do contrato.
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No que se refere a matriz de riscos contratual, solicita-se
esclarecer se eventuais interferéncias de infraestrutura urbana
preexistente, tais como redes de concessiondrias de servicos
publicos, cabos subterraneos, galerias ou estruturas enterradas
eventualmente identificadas durante a execugdo das obras, serdo
consideradas risco da concessiondria ou do poder concedente.

Esclarece-se que, conforme Anexo VIl do Contrato - Matriz de Risco, a
descoberta de interferéncias subterraneas com outras estruturas,
redes, tuneis, incluindo fibra dtica, dutos de agua e esgoto, dutos de
gases e dutos de energia elétrica, assim como os custos decorrentes
de tal descoberta desde que existam informacdes, projetos ou dados
oficiais disponiveis ou acessiveis em repositério publico ou acessivel
ao publico mediante solicitagcdo do interessado, é risco atribuido a
Concessionaria. Cabera, portanto, a Concessionaria realizar todos os
estudos e levantamentos necessarios para verificacdo de eventuais
interferéncias, adotando as medidas mitigatérias que se facam
necessarias.

19

Solicita-se esclarecer qual sera o tratamento contratual aplicavel a
eventual ocorréncia de achados arqueoldgicos ou patrimoniais,
considerando a localizagdo do empreendimento em area de
relevante interesse histérico e cultural na cidade de S3o Paulo.

Nos termos do Anexo VIl do Contrato - Matriz de Riscos, a existéncia
de sitios ou bens arqueoldgicos nos "viadutos" (conforme termo
definido no Anexo | do Edital - Glossario) ou na Av. Radial Leste é risco
atribuido ao Poder Concedente.

Nesse sentido, esclarece-se que, conforme cldusula 10.11.3 do Anexo
lIl do Contrato - Caderno de Encargos da Concessionaria - Volume A -
Implantac¢do, na hipdtese de serem encontradas evidéncias
arqueoldgicas, a Concessionaria devera comunicar imediatamente o
Poder Concedente e os drgaos de patrimdnio historico, realizar
avaliagdo preliminar com documentagdo fotografica e descritiva e
abster-se de qualquer remogao ou intervengao nao autorizada.
Eventuais achados poderdo demandar adaptagdes de projeto e
operacgao pela Concessiondria, visando a devida protecdo e
incorporagdo dos elementos arqueoldgicos, observadas as orientagdes
dos érgdos competentes.




Considerando que a area objeto da concessao se insere em regiao
de elevada densidade urbana, solicita-se esclarecer se ja foram
realizados estudos prévios de interferéncias urbanas, incluindo

Esclarece-se que os dados e informacgdes de acesso publico acerca da
rede de gas e da rede elétrica estdo disponiveis nos portais das
respectivas concessionarias (Comgas e Enel).

No Dataroom encontram-se, para consulta dos licitantes, os projetos
dos viadutos e muros de arrimo lindeiros a Esplanada Liberdade e da

20 . . . s estagdo Japao-Liberdade do Metré.
redes publicas, drenagem, infraestrutura vidria e mobilidrio . . . . .
. ~ . - No mais, conforme previsto na minuta contratual e Matriz de Riscos,
urbano, e se tais estudos poderao ser disponibilizados aos ) S .
licitantes cabe a futura Concessiondria planejar, elaborar e executar todos os
) estudos, levantamentos e projetos necessarios para a plena execucao
do objeto, incluindo o mapeamento de eventuais interferéncias
urbanas ndo identificadas anteriormente a assinatura do Contrato.
Solicita-se esclarecer se eventuais exigéncias decorrentes de . s A
. . L. . . . Esclarece-se que o tratamento aplicdvel as exigéncias decorrentes de
processos de licenciamento urbanistico, ambiental ou patrimonial, . . . . . .
o . ) ) processos de licenciamento urbanistico, ambiental ou patrimonial —
gue resultem em alteracao substancial das premissas do projeto . ) \ s . I
21 inclusive quanto a possibilidade de recomposicao do equilibrio

ou em incremento relevante de custos de implantacdo, poderao
ensejar pedido de reequilibrio econémico-financeiro do contrato
de concessao.

econdmico-financeiro — esta disciplinado no Anexo Ill do Edital -
Minuta de Contrato e no Anexo VIl do Contrato - Matriz de Risco.




No que se refere a exploracao de receitas acessoérias, solicita-se
esclarecer se havera limitacao ou condicionamento para

Esclarece-se que a exploracdo de receitas acessérias encontra-se
regrada na Cldusula 302 do Anexo lll do Edital - Minuta de Contrato.
Nesse sentido, o compartilhamento com o Poder Concedente dos
ganhos econdmicos decorrentes das fontes de receitas acessoérias,
incluindo sua proporgdo minima, é previsto na subclausula 30.6.

No caso especifico de naming rights, sua exploracdo segue o

22 exploracdo comercial de publicidade, namingrights ou patrocinios | procedimento de aprovagdo previsto na subcldusula 30.2, cabendo as
institucionais, e se tais receitas estarao sujeitas a eventual Partes definir o percentual de compartilhamento aplicavel, que devera
compartilhamento com o poder concedente. ser sempre superior a 30% da receita operacional bruta dessa
atividade.
A Minuta de Contrato também prevé condicionantes especificas a
explora¢do de naming rights, de forma nao taxativa, tal como a
constante na subclausula 18.1, "c¢", e subclausula30.2.5.
Esclarece-se que o Edital estabelece as condi¢des de participacdo de
interessados na licitacdo, incluidas instituicdes financeiras, entidades
de previdéncia complementar e fundos de investimento,

Solicita-se esclarecer se havera restricdo quanto a participacdo de |isoladamente ou em consércio. O item 9 do Edital estabelece regras

53 investidores institucionais ou fundos de investimento na especificas para fundos de investimento e entidades de previdéncia.
composicdo societaria da Sociedade de Propdsito Especifico (SPE) a | Por sua vez, a composicdo da Sociedade de Propdsito Especifico a ser
ser constituida pela futura concessionaria. constituida pela futura Concessionaria encontra-se regrada no item 27

do Edital de Licitacdo e no Capitulo Ill do Anexo Il do Edital - Minuta
de Contrato, sendo que eventuais alteracGes societarias posteriores
deverdo observar as disposi¢des contratuais pertinentes.
Esclarece-se que a cessdo fiduciaria de receitas e direitos emergentes
Considerando a possibilidade de estruturacdo financeira do projeto | € admitida pela clausula 25.1 do Anexo Il do Edital - Minuta de
mediante operag¢des de project finance, solicita-se esclarecer se Contrato, que permite que a Concessionaria ofereca em garantia aos
24 sera admitida a cessdo fiduciaria de receitas da concessao e financiadores os direitos emergentes da concessao, até o limite que

direitos emergentes do contrato como garantia aos financiadores,
bem como a previsdo de step-in rights em favor das instituicdes
financiadoras.

nao comprometa a operacionaliza¢do e a continuidade da prestagao
do servico, nos termos do art. 28 da Lei Federal n° 8.987/1995.

O step-in rights, por sua vez, esta previsto na cldusula 25.5, que
autoriza os contratos de financiamento a outorgar aos financiadores a




faculdade de administracdo temporaria ou o direito de assumir o
controle da Concessionaria em caso de inadimplemento que
inviabilize ou coloque em risco a concessao, desde que autorizados
previamente pelo Poder Concedente.

25

Solicita-se esclarecer se o cronograma de implantagdo previsto no
Edital admite implantacdo por fases ou etapas construtivas, de
forma a compatibilizar o desenvolvimento do empreendimento
com a dinamica urbana da regido e com a viabilidade econémico-
financeira do projeto.

Esclarece-se que, o Anexo lll do Contrato - Caderno de Encargos da
Concessionaria - Volume A - Implantacao, atribui a Concessionaria a
responsabilidade pela definicdo do cronograma de obras e de seu
eventual faseamento, a ser detalhado no Plano de Obras e no
Cronograma Executivo de Obras, conforme itens 7.11 e 8.4.

O Programa de Implantacdo deve observar os prazos maximos
contratuais de até 24 meses caso ndo seja implantado o
Empreendimento Associado e até 36 meses no caso de sua
implantacdo, conforme item 22.

Para fins de liberacdo do Aporte, o Anexo lll do Contrato - Caderno de
Encargos da Concessionaria - Volume A - Implantacdo estabelece em
seu item 23 os Marcos Intermedidrios, compreendendo (i)
mobilizacao, (ii) Fundacgdes e Contencdes, (iii) Superestruturas, (iv)
Paredes, Pisos, Revestimentos, Cobertura, Prote¢des, Esquadrias e
Impermeabilizagdes e (v) Instalagdes e Complementagdes. O ateste de
conclusdo de cada um desses marcos libera o Aporte financeiro
correspondente.




