Prefeitura Municipal de Gramado

PROTOCOLO DE INTENGOES
-OPERAGAO URBANA CONSORCIADA VILA SUICA-

MUNICiIPIO DE GRAMADO, pessoa juridica de direito publico interno, inscrita no CNPJ sob n°
88.847.082/0001-55, com sede a Avenida das Horténsias, 2029, Gramado/RS, CEP 95670-000,
neste ato representado por seu Prefeito Municipal, Sr. Jodo Alfredo de Castilhos Bertolucci,
pelo seu Secretario Municipal de Planejamento, Urbanismo, Publicidade e Defesa Civil, Sr.
Jeferson Luiz Beyer Zatti, e pela sua Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Sra. Rosaura
Heurich, e tendo em vista doravante simplesmente denominado MUNICIPIO, e de outro lado,
GEORGE CLAUDIO HAUSER BRODY, brasileiro, casado, investidor, inscrito sob o RG n°
1048876433 e sob o CPF n° 656.484.630-49, residente e domiciliado a Rua Hondrio Silveira Dias,
n® 1529, apto. 602, Porto Alegre/RS; MARCELO JULIO HAUSER BRODY, solteiro, maior,
empresdrio, inscrito sob 0 RG n° 4048975421, e sob o CPF n° 656.491.500-44, residente e
domiciliado & Rua Ramiro Barcelos, n® 1410, apto. 702, Porto Alegre/RS e JAQUELINE PINZON,
brasileira, solteira, inscrita sob 0 RG n°® 5009125427, e sob o CPF n° 456.342.380-72, residente e
domiciliada na Rua Ramiro Barcelos, n° 1587, apto. 404, Porto Alegre/RS, doravante
simplesmente denominados INTERESSADOS, bem como INCORPORADORA KARA JOSE
LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ sob o 05.768.324/0001-98, com sede na
Rua Manoel Guedes 505-6° andar, Itaim Bibi, Sdo0 Paulo-SP, CEP 04536/070, representada por
seu administrador, Sr. Edison Kara José Santos, portador do RG 21.883.678/8, SSP/SP, e
inscrito no CPF sob o n° 260.045.488-80, doravante simplesmente denominado
EMPREENDEDOR, guiados pelas seguintes consideracgdes:

Considerando que o MUNICIPIO esté autorizado a desenvolver operagbes

urbanas consorciadas, de acordo com os artigos 162 e seguintes do Plano -

Diretor (Lei Municipal n°® 3.296/2014), e de acordo com os artigos 32 e
seguintes do Estatuto das Cidades (Lei n°® 10.257/2001);

Considerando que o MUNICIPIO, visando a manutengdo de um *

crescimento urbano sustentavel, bem como visando a maior participagdo
da sociedade nas definigdes urbanisticas municipais, esta desenvolvendo,
pelo menos desde o ano de 2015, a “Operagédo Urbana Consorciada Vila
Suiga”;

Considerando que os INTERESSADOS sédo proprietarios de imoveis na/@/{/

Loteamento Vila Suica.

Considerando que o Loteamento Vila Suica, bem como imbveis de
propriedade dos INTERESSADOS situam-se, ou sé&o lindeiros, ao poligono
de interesse do Parque das Orquideas, conforme previsto no Anexo X da
Lei Municipal n° 3.296/2014 (identificada no mapa de Zoneamento como
“Zoneamento de Sobreposicdo, item 7, Area a ser Desapropriada para
Preservagdo Ambiental), possuindo, portanto, significativo valor ambiental.
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Considerando que as 4areas de propriedade dos INTERESSADOS
atualmente sdo passiveis de utilizagdo sem que nenhuma parte seja
destinada ao Poder Publico, estando zoneadas como ZR1 na Lei vigente
do Plano Diretor e estando alocadas em regiéo central do MUNICIPIO;

Considerando que os INTERESSADOQOS possuem acerto comercial com o
EMPREENDEDOR, o qual pretende assumir contrapartidas previstas no
presente Protocolo de Inten¢bes, bem como pretende trazer para o
empreendimento Rede Hoteleira de alto padréo, em nivel internacional;

Considerando que a negociagdo do EMPREENDEDOR e dos
INTERESSADOS com a rede hoteleira depende de mecanismos e garantia
da seguranca juridica do negécio a ser futuramente pactuado com o
MUNICIPIO (Operagdo Consorciada);

Considerando que os INTERESSADOS pretendem auxiliar o MUNICIPIO
no desenvolvimento da “Operagdo Urbana Consorciada Vila Suiga”,
transferindo a propriedade de areas de interesse ambiental e paisagistico
ao Poder Publico e consequentemente limitando seu potencial de uso as
areas de menor relevancia relativa ambiental;

Considerando o disposto no Plano Diretor do Municipio de Gramado, em
especial o que dispbe o art. 40, §8° e o art. 171 (Lei Municipal n°
3.296/2014 e alteragbes)

Considerando que, pela modalidade da Operagdo Urbana Consorciada, o
MUNICIPIO poderé expandir a érea destinada ao Parque das Orquideas
sem ser necessaria a implementagdo de desapropriagbes e sem necessitar
dispender recursos para esta finalidade, podendo valer-se da concesséo
de indices construtivos ou da transferéncia do direito de construir,
conforme previsto na Lei do Plano Diretor do Municipio de Gramado,

Considerando os termos do Termo de Ajustamento de Conduta firmado
pelo MUNICIPIO perante o Ministério Publico nos autos do Inquérito Civil
n° 00782.00015/2014;

Considerando a necessidade de construgdo da Rede de Coleta de Esgoto
Cloacal no Loteamento Vila Suiga, obra esta estimada em R$ 1.639.703,47
pelo Poder Publico Municipal;

Considerando que a obrigagcdo Municipal de dar solugdo a questdo do
esgoto e o TAC por si firmado tem gerado prejuizos econémicos aos
INTERESSADOS e demais proprietarios de lotes no Loteamento Vila
Suica, que veem tolhido seu direito de fruigdo completa de suas
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propriedades;

Considerando que os INTERESSADOS sdo proprietarios de areas no
Loteamento Vila Suiga; que o referido Loteamento foi devidamente
aprovado pelo Poder Publico com a autorizagdo para utilizagdo de fossa,
filtro e sumidouro, ha mais de quatro décadas;

Considerando que a situagdo como posta esta inviabilizando a aprovagdo
de construgdes no local, conforme Clausula Quinta, alinea “a” do referido
TAC firmado pelo MUNICIPIO, situacdo que vem em prejuizo dos
proprietarios de areas no Loteamento Vila Suica;

Considerando que no referido Inquérito Civil n°® 00782.00015/2014 foi
inimeras vezes reiterada a convicgdo de que a Operagdo Consorciada,
nos moldes aqui acertados, significa relevante beneficio ambiental e
financeiro para o Erario;

Considerando que, em que pese a existéncia do referido TAC, impedindo a
emissdo de licengas para a exploracdo das propriedades, ainda assim
continuam sendo cobrados os tributos relativos as referidas areas;

Considerando a necessidade de garantir equilibrio econémico-financeiro a
Operagdo Consorciada, assegurando-se um minimo de area construida
computavel em favor dos INTERESSADOS e do EMPREENDEDOR, para
que assumam a obrigacéo de levar a cabo a construgdo a Rede de Coleta
de Esgoto do Lofeamento Vila Suiga;

em especial, o que consta dos Protocolos 03086/2018 e 10530/2018 e do
Parecer Instrutério n° 01/2018 de 21 de maio de 2018 e do Parecer °
Instrutério n°® 03/2018 de 25 de junho de 2018, ambos lavrados pelo
Secretario Municipal de Planejamento e Urbanismo;

Considerando as negociagbes levadas a cabo até o presente momento, W

Considerando o que consta do “Diagnéstico Ambiental Vila Suica” por
EcoValor Consultoria em Sustentabilidade elaborado em outubro de 2018
conforme ART n° 2018/17427, identificando as APPs do Loteamento Vila )
Suica, documento este que segue em anexo e vai rubricado pelas partes; C/M,}

Considerando o que consta no levantamento realizado pela Ambiética
Assessoria Ambiental LTDA intitulada “Demarcacdo das Areas de APP’,
realizada em Janeiro de 2015 a ordem de Construtora e Pavimentadora
Pavicon LTDA, identificando as APPs do Loteamento Vila Suiga, as quais |{
foram complementadas em dezembro de 2017 conforme consta dos autos \)
do Processo n° 101/1.17.0002517-7 em tramite perante a 22 Vara Judicial '
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do Foro da Comarca de Gramado, plantas estas que seguem em anexo e
vao rubricadas pelas partes;

. Considerando que todas as areas apontadas como de elevado valor
ambiental e que atualmente sdo de propriedade dos INTERESSADOS
serdo, por meio da Operacdo Consorciada, transferidas para o
MUNICIPIO;

Considerando as negociagbes que se Sseguiram dos Protocolos e
Pareceres acima elencados necessitam ser formalizadas, para que entdo
se submeta o acordo as instdncias competentes até que seja
definitivamente aprovada a Operagdo Consorciada em lei municipal
especifica;

Considerando a existéncia de dividas tributarias dos INTERESSADOS
para com o MUNICIPIO atualmente atingem a cifra de R$ 1.758,620,25
(referéncia aos contribuintes ESPOLIO DE GEORG BRODY, GEORGE
CLAUDIO HAUSER BRODY, MARCELO JULIO HAUSER BRODY,
PAULO JOSE HAUSER BRODY e PLANURB PLANEJ.URBANIZ.
PROMOC.LTDA), conforme informagbes da Secretaria Municipal da
Fazenda — divida esta que constantemente esta a ser atualizada nos
termos da legislagdo, até que se efetive o ajustado no presente Protocolo
de Intengdes;

Considerando o “Laudo de Avaliagdo de Mercado” (ART n° 9892397)
elaborado em 19 de outubro de 2018 pelo Eng. Civil Arthur Fernandes
Domingos, CREA-MG 199.203, servidor publico do Municipio de Gramado,
o qual avaliou o metro quadrado de area livre de uso na Vila Suica em R$
474,69;

Considerando, finalmente, a boa vontade e a boa-fé que rege as relagbes
entre Administragdo Publica e seus administrados, nos sentido de dar uma

solugéo definitiva para a questao que envolve o Loteamento Vila Suiga;

resolvem firmar o presente Protocolo de Intengbes, mediante as clausulas e condigbes a seguir:

CLAUSULA PRIMEIRA: Do objeto

1.1. O presente Protocolo de Intengdes tem por objeto tanto (i) a ampliagdo da area do Parque
das Orquideas em aproximadamente 27.954,60m? referentes aos seguintes terrenos integrantes
do Loteamento Vila Suica: Lotes 9 e 10 da quadra Il; Lotes 9 e 10 da quadra B, Gleba 3, Lotes 1,

2,3, 4,5, 6 da quadra D, Lotes 7, 8 da quadra C, Lotes 8 e 9 da quadra E, Lotes 14 e 15 da

quadra F, Lotes 7, 8 e 9 da quadra G, prezando, portanto, pela preservagdo ambiental de uma
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grande area no centro de Gramado, bem como (ii) a resolucdo do problema do esgoto cloacal
existente no Loteamento Vila Suica, de responsabilidade do Poder Publico Municipal, conforme
TAC assinado pelo proprio Municipio de Gramado com o Ministério Publico nos autos do Inquérito
Civil n°® 00782.00015/2014, e ainda a (iii) viabilizacdo da abertura ao publico e comego de
funcionamento de pelo menos parte do Parque das Orquideas.

1.1.1. A Gleba 1, a Gleba 2 e a Gleba 2A permanecerdo de propriedade dos
INTERESSADOS, totalizando 19.888,04m? de area, participardo da Operacdo Consorciada, com
alteracdo de requisitos urbanisticos e alteracdo do potencial construtivo, nos termos deste
protocolo. Ademais, os Lotes 05, 06 e 07 da quadra | e os Lotes 01, 02, 03, 04 da quadra I,
totalizando 6.510,41m?, participardo da Operacdo Consorciada, com alteracdo de requisitos
urbanisticos, mas sem a alteracido dos seus respectivos potenciais construtivos, nos termos deste
protocolo. Outros lotes de propriedade dos INTERESSADOS que nao tenham sido listados acima,
néo integrardo a Operagado Consorciada, permanecendo com 0s mesmos requisitos urbanisticos
atualmente vigentes.

1.1.2. Fica reconhecido e estabelecido que a denominacido “Parque das Orquideas”,
utilizada no presente PROTOCOLO, tem cunho meramente referencial, pois se trata de
denominacao popular ja adotada para a area de terras em questao.

1.2. Por meio do presente protocolo de intencbes, as partes estabelecem o compromisso de
viabilizar, de acordo com os procedimentos previstos na lei, a realizagdo da Operagcdo Urbana
Consorciada nos moldes em que estabelecidas no presente termo, a qual deve ser submetida a
aprovacdo do Conselho do Plano Diretor, ao Conselho do Meio Ambiente (CONDEMA) e
apresentada em audiéncia publica, para, apés, ser submetida na forma de Projeto de Lei ao Poder
Legislativo de Gramado, com vias de cumprir o estabelecido no art. 166 da Lei Municipal n.°
3.296/2014.

1.3. Por meio do presente protocolo de intengdes, as partes estabelecem o compromisso de
produzir, em conjunto, documento que sera submetido a audiéncia publica para apreciacdo da
comunidade local, do Conselho do Plano Diretor e Desenvolvimento Integrado (C-PDDI) e do
Conselho Municipal do Meio Ambiente (CONDEMA) e submetido na forma de Projeto de Lei ao
Poder Legislativo de Gramado, com vias de cumprir o estabelecido nos artigos 165 e 166 da Lei
Municipal n°® 3.296/2014. /

CLAUSULA SEGUNDA: Da Area Atingida pela “Operacgédo Urbana Consorciada Vila Suiga”.

2.1. A area atingida pelo presente Protocolo de Intengbes abrange o Loteamento Vila Suica
(devidamente aprovado pela Municipalidade no ano de 1974, ora abrangido pela “Operagéo
Urbana Consorciada Vila Suica”), a qual é lindeira ao poligono de interesse do Parque das |
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Orquideas, identificado no Anexo X da Lei Municipal n°® 3.296/2014 como “Area a ser
Desapropriada para Preservagdo Ambiental’ (Zoneamento de Sobreposicao, item 7).

CLAUSULA TERCEIRA: Das Alteragdes Urbanisticas e de Propriedade a serem
Implementadas na Area Atingida pela “Operagdo Urbana Consorciada Vila Suiga”.

3.1. A presente Operacao Consorciada contempla basicamente duas negociagdes principais entre
as partes. A primeira negociagéo principal engloba a elaboracéo do projeto e a execugéo da Rede
de Coleta de Esgoto Cloacal para o Loteamento Vila Suica por parte dos INTERESSADOS e do
EMPREENDEDOR, sendo-lhes conferida a contrapartida da alteragdo dos requisitos urbanisticos
de lotes especificos de sua propriedade (cf. Clausula 1.1.1, supra), com a transferéncia de indices
construtivos conforme estabelecido a seguir, na Clausula 3.2 e suas subclausulas. Por sua vez, a
segunda negociagdo principal envolve a entrega de areas de elevado valor ambiental no
Loteamento Vila Suica (cf. Clausula 1.1, supra), de propriedade dos INTERESSADOS e de
empresas que integram na condicdo de socios e/ou herdeiros efou meeiros, bem como a
viabilizagdo da abertura ao publico e comeco de funcionamento de pelo menos parte do Parque
das Orquideas, sendo-lhes conferido, em contrapartida, indenizagéo por meio de transferéncia do
direito de construir e permitindo-se a compensacdo de tal indenizagdo por tributos, conforme
estabelecido a seguir, na Clausula 3.3 e suas subclausulas.

3.1.1. Para os fins da presente Operagcao, em especial para fins de calculo da indenizagéo
a ser outorgada aos INTERESSADOS, ¢ aceito pelas partes o “Laudo de Avaliacdo de Mercado”
(ART n° 9892397) elaborado em 19 de outubro de 2018 pelo Eng. Civil Arthur Fernandes
Domingos, CREA-MG 199.203, servidor publico do Municipio de Gramado, o qual avaliou o metro
quadrado de éarea livre de uso na Vila Suica em R$ 474,69.

3.1.2. Integra o presente Protocolo de Intengdes levantamento intitulado “Diagnostico
Ambiental Vila Suica” elaborado por EcoValor Consultoria em Sustentabilidade em outubro de
2018 (ART n°® 2018/17427), identificando as APPs do Loteamento Vila Sui¢a, documento este que
segue em anexo e vai rubricado pelas partes. Tal levantamento € reconhecido como legitimo e
valido pelas partes e identifica as APPs do Loteamento Vila Suica, sendo o documento que
baseou as negociacdes, inclusive em relacdo a viabilidade econdmico-financeira das obrigagdes
assumidas e das contrapartidas estabelecidas neste documento. Tal reconhecimento néo elide a
possibilidade de exigéncia de laudos e estudos complementares para fins de licenciamento dos
projetos.

3.1.3. Também integra o presente Protocolo de Inten¢des levantamento intitulado “Demarcacéo
das Areas de APP’, realizada em Janeiro de 2015 por Ambiética Assessoria Ambiental LTDA e
complementado em dezembro de 2017 a ordem de Construtora e Pavimentadora Pavicon LTDA,
plantas estas constam dos autos do Processo n°® 101/1.17.0002517-7 em tramite perante a 22
Vara Judicial do Foro da Comarca de Gramado. Tais documentos servem como complemento a
identificacdo das APPs da presente Operacao Consorciada.
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3.1.4. Ainda, segue em anexo, a titulo ilustrativo do perfil do empreendimento que os
INTERESSADOS e o EMPREENDEDOR pretendem incorporar, apresentagdo em slideshow, com
detalhamento preliminar do perfil da rede hoteleira internacional de alto padréao a ser trazida, em
empreendimento com aproximadamente oitenta apartamentos hoteleiros, além dos residenciais.

3.2. Os INTERESSADOS e o EMPREENDEDOR assumem a responsabilidade de projetar,
licenciar, aprovar perante a CORSAN, e executar, obedecendo as normas técnicas e legislagcdo
vigente, a Rede de Coleta de Esgoto Cloacal do Loteamento Vila Suiga, as suas préprias
expensas, mediante a aprovacado dos projetos nas areas listadas na Clausula 1.1.1, acima, sendo
licito terceirizar ou repassar o compromisso a terceiros ou investidores, a qual devera ser ligada
na rede publica, atualmente existente.

3.2.1. A obrigacido prevista no item 3.2 acima passard a ser exigivel apenas apos a
aprovagio e promulgacdo de Lei Autorizativa da Operacdo Consorciada, bem como apoés a
completa aprovacdo e licenciamento (Licenga Prévia) de todos os projetos nas areas que
permanecerdo de sua propriedade listadas na Clausula 1.1.1, acima, garantindo-se a metragem
quadrada de area construida computavel nas areas abrangidas pela Operagéo Consorciada que
justifique o equilibrio econémico-financeiro da Operagéo Consorciada, conforme Clausula 3.2.2,
abaixo.

3.2.2. Em contrapartida, nas areas remanescentes de propriedade dos INTERESSADOS e
de empresas que integram na condicdo de sdécios e/ou herdeiros e/ou meeiros (listados na
Clausula 1.1.1, supra), sera autorizada a efetiva construgao de 27.046,61m? computaveis.

3.2.2.1. A metragem de area computavel acima referida é detalhada do seguinte
modo:

(A) Na Gleba 1, a Gleba 2 e a Gleba 2A, as quais possuem 19.888,04m* de

area, sera permitida a efetiva construgdo de 23.791,41m? computaveis, oriundas do seguinte :

calculo:

(A1) 9.944,02m> computéaveis correspondentes ao potencial
construtivo original da area (considerando-se IA 0,5);

(A.2) 10.107,92m> computaveis correspondentes ao potencial
construtivo das areas identificadas como APP (as quais totalizam 20.215,84m? de area) pelo
“Diagndstico Ambiental Vila Suica” elaborado por EcoValor Consultoria em Sustentabilidade em
outubro de 2018 (ART n° 2018/17427) que segue em anexo, nos termos do art. 40 e do art. 171
do Plano Diretor;

(A.3) 3.739,47Tm? computéveis correspondentes ao saldo do

N

potencial construtivo das areas livres que seréo transmitidas ao MUNICIPIO (as quais totalizam y
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7.738,70m? de area). Para a obtengdo deste saldo, observou-se o seguinte critério: Area de
Terreno: 7.738,70; Avaliacdo do Metro Quadrado: R$ 474,69; Valor de Mercado da Area: R$
3.673.483,50; Valor da Divida a ser CompenSada: R$ 1.900.000,00; Saldo positivo em favor dos
Interessados: R$ 1.773.483,50; Area de Terreno Equivalente ao Saldo, considerando-se o valor
de R$ 237,13 da Faixa/Secao 24 da Planta de Valores: 7.478,95; Potencial Construtivo (0,5) do
terreno Equivalente: 3.739,47.

(B) Nos Lotes 05, 06 e 07 da quadra |, as quais possuem 2.554,30m? de
area, serd permitida a efetiva construgdo de 1.277,15m? computaveis, conforme indice de
Aproveitamento original da area (0,5).

(C) Nos Lotes 01, 02, 03, 04 da quadra ll, as quais possuem 3.956,11m? de
area, sera permitida a efetiva construgéo de 1.978,05m? computaveis, conforme indice de
Aproveitamento original da area (0,5).

3.2.2.2. No tocante ao valor da divida dos INTERESSADOS, caso esta seja menor
do que R$ 1.900.000,00 no momento da perfectibilizacdo do negécio ora ajustado, o eventual
saldo positivo ficara de crédito para tributos futuros.

3.2.2.3. Nas areas listadas na Clausula 1.1.1, supra serd permitido o uso
plurifamiliar e hoteleiro. Para tanto, se obedece também aos seguintes critérios, tudo conforme
autorizado pelo art. 165 do Plano Diretor para Operacbes Consorciadas, passando a ser
permitidos os seguintes usos:

- 3.1. Inst. Residencial unifamiliares;

- 3.2. Inst. Residencial plurifamiliares

- 4. Escritérios e gabinetes

- 9. Instalagdes culturais e sociais (exceto 9.2, 9.4, 9.5, 9.7, 9.12, 9.13)

- 10. Instalagées de Hospedagem Transitéria e atividades complementares a

atividade hoteleira y 1/4 4/%

3.2.2.4. A taxa de ocupacgao sera 40%;
3.2.2.5. O coeficiente ideal sera 60,00m?;

3.2.2.6. Altura maxima sera de 14,00m (4,25 + 3,25 + 3,25 + 3,25) observado, .
contudo, o disposto na clausula 3.2.2.11, infra; [}/

3.2.2.7. Estilo arquiteténico Predominante: exigido;

.2.2.8. O coeficiente hoteleiro sera 80;
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na clausulas 3.2.2.12 € 3.2.2.13, infra

3.2.2.9. Os recuos obedecerdo a seguinte tabela, observado, contudo, o disposto

Recuos Frontal Fundos LAT.1 LAT.2
M. Quadra Esquina
Térreo 6 4 4 4 4
1 8 6 4 4 4
2 8 6 4 4 4
3 8 6 4 4 4

3.2.2.10. Subsolo sera permitido somente quando o perfil natural do terreno
permitir. As vagas em pilotis ndo serédo computadas no indice de Aproveitamento.

3.2.2.11. Ficardo isentos os artigos 92, 95, 118, (apenas inciso IlI) e 120 da Lei do
Plano Diretor;

3.2.2.12. Sera autorizada a unificagéo de lotes lindeiros;

3.2.2.13. Caso, eventualmente, durante o licenciamento do projeto e execucdo das
obras pretendidas pelos INTERESSADOS nas areas listadas na Clausula 1.1.1, verifiqgue-se a
existéncia de areas ndo passiveis de ocupacdo (como APPs ndo conhecidas até 0 momento, por
exemplo) o total de metros quadrados computaveis a serem construidos nas areas que integram a
presente Operacdo Consorciada sera mantido, ndo apenas tendo-se em vista o disposto na
Clausula 3.1.2 acima, como também em funcdo da viabilidade econdmico-financeira das
contrapartidas assumidas sendo validos, para todos os fins, o levantamento ambiental que integra
o presente Protocolo de Intencdes.

3.3. Os INTERESSADOS transferirdo ao MUNICIPIO aproximadamente 27.954,54m? referentes )L
aos seguintes terrenos integrantes do Loteamento Vila Suica: Lotes 9 e 10 da quadra |l; Lotes 9 e ~
10 da quadra B, Gleba 3, Lotes 1, 2, 3, 4, 5, 6 da quadra D, Lotes 7, 8 da quadra C, Lotes 8 e 9 da /LW
quadra E, Lotes 14 e 15 da quadra F, Lotes 7, 8 e 9 da quadra G, todos atualmente localizados /
em Zona Residencial 1 (ZR1).

3.3.1. O MUNICIPIO, por sua vez, integrara tal area ao Parque das Orquideas.

3.3.2. As custas e emolumentos envolvidos em tais transferéncias dos imoveis listados
acima para o Poder Publico seréo de responsabilidade do MUNICIPIO. 7

3.3.3. As APPs dos Lotes referidos nesta Clausula — que totalizam aproximadamente <
20.015,84m? — tiveram seu potencial construtivo transferido (TDC) para as areas listadas na {
Clausula 1.1.1, supra nos termos da alinea “A.2” da Clausula 3.2.2.1, supra, de modo que n&o
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serdo indenizados. Por sua vez, as areas livres destes Lotes — que totalizam aproximadamente
7.738,70m? — foram indenizadas e compensadas nos termos alinea “A.3” da Clausula 3.2.2.1,
supra, sendo que, eventual saldo positivo podera ser utilizado em tributos futuros nos termos da
Clausula 3.2.2.2 supra.

3.3.3.1. Os indices recebidos a titulo de transferéncia do direito de construir nao
poderdo ser transferidos para outras areas que nao as j4 elencadas neste Protocolo de Intencdes

3.3.3.2. De igual modo, tais indices, bem como outros indices que o0s
INTERESSADOS ainda possuam, poderdo ser utilizados perante o préprio MUNICIPIO para a
quitacao de tributos, mediante compensacao e dacdo em pagamento. Havendo necessidade de lei
especifica, desde ja o MUNICIPIO se compromete e remeter o respectivo Projeto de Lei ao Poder
Legislativo Municipal.

3.3.3.3. Eventuais custas e emolumentos envolvidos no recebimento da
transferéncia do direito de construir serdo de responsabilidade dos INTERESSADOS. Caso néo
haja disponibilidade financeira, é licito ao Municipio arcar com os custos e langa-los em divida
ativa.

3.34. Sobre os lLotes 9 e 10 da quadra II o EMPREENDEDOR ird executar
estacionamento para o Parque das Orquideas, destinado para veiculos de passeio. Sobre os
Lotes 9 e 10 da quadra B o EMPREENDEDOR ira projetar, aprovar, licenciar e executar a sede e
o acesso do Parque das Orquideas, tudo conforme projetos que deverdo ser desenvolvidos
conjuntamente com as autoridades publicas, visando a abertura ao publico e o comego do
funcionamento do Parque das Orquideas.

3.3.4.1. Para os fins do disposto na Clausula 3.3.4 acima, o EMPREENDEDOR
compromete-se a investir até 2% do valor da obra a ser executada nas areas listadas na Clausula
1.1.1 (a qual esta estimada entre cem e cento e cinquenta milhdes de reais) para a viabilizagéo do
funcionamento do Parque das Orquideas, incluindo-se neste valor ndo apenas as obras referidas
na Clausula 3.3.4 acima, mas também exemplificativamente a ampliagdo da via de acesso
conforme disposto na Clausula 3.3.4.2, infra; implantagdo de Ciclovias no Loteamento Vila Suiga e
no Parque das Orquideas; melhoria dos calgamentos e passeios publicos; implantagéo de lounges
e trilhas ecologicamente sustentaveis, melhoria da iluminagdo publica, instalacdo de
equipamentos de seguranca, capacitagdo de méo de obra local, entre outras medidas a serem
oportunamente definidas em comum acordo com o Poder Publico Municipal.

3.3.4.2. Por sua vez, o MUNICIPIO compromete-se a tomar as providéncias
cabiveis para a adequacdo da Rua Jo&o Fiorese ao Plano Diretor, podendo ser usados parte dos

valores referidos na Clausula 3.3.4.1.

CLAUSULA QUARTA: Das obrigagdes das Partes
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4.1. Sao obrigacdes dos INTERESSADOS e do EMPREENDEDOR:

4.1.1. Projetar e executar a Rede de Coleta de Esgoto Cloacal no Loteamento Vila Suiga,
devidamente aprovado pelos 6rgaos competentes, observado o disposto na Clausula 3.2.1, supra.

4.1.2. Projetar e executar o estacionamento € o comeco das atividades do Parque das
Orquideas, devidamente aprovado pelos o6rgdos competentes, bem como as demais
contrapartidas a serem estabelecidas de comum acordo, respeitado o disposto nas Clausulas
3.3.4e3.3.4.1, supra.

4.1.3. Permanecer & disposicdo dos Conselhos e demais 6rgdos do Municipio para a
apresentagao de esclarecimentos.

4.1.4. Apos a aprovacdo e entrada em vigor da Lei Autorizativa da “Operagcédo Urbana
Consorciada Vila Suiga”, transferir ao Municipio os imdveis de sua propriedade, na forma como
acertado na Clausula 3.3, no prazo de 90 (noventa) dias, podendo tal prazo ser prorrogado a
critério dos INTERESSADQS, caso necessaria a regularizacéo registral e a finalizacdo da partilha
de tais iméveis.

4.1.5. Apdés cumpridos os itens anteriores, e apenas apds totalmente aprovados seus
projetos para as areas listadas na Clausula 1.1.1, executar suas contrapartidas previstas nas
Clausulas 3.2, e 3.3.4, supra.

4.2. Sao obrigacées do MUNICIPIO:
4.2 1. Exercer a fiscalizacdo nos limites de sua competéncia;

4.2.2. Buscar a imediata homologacdo do presente Protocolo de Intengdes perante o
Conselho do Plano Diretor e Desenvolvimento Integrado (C-PDDI) e o Conselho Municipal do
Meio Ambiente (CONDEMA).

4.2.3. Apresentar Projeto de Lei ao Poder Legislativo Municipal para fins de aprovar a
“Operacgdo Urbana Consorciada Vila Sui¢a”, cumprindo com os compromissos assumidos perante
os INTERESSADOS;

4.2.4. Providenciar, em conjunto com os INTERESSADOS, todos os atos necessarios para
a transferéncia de areas objeto deste Protocolo de Intengdes ao patriménio publico e do {j;’;
respectivo potencial construtivo para os INTERESSADOS; y

4.2.5. Dar prioridade na analise dos projetos a que serdo submetidos para as éareas
listadas na Clausula 1.1.1, apreciando os pedidos de licenciamento ambiental e aprovagéo do
projetos arquitetdnicos no prazo de até 180 dias a contar de seu protocolo, entretanto, apenas\‘\;

utorizando o comeco das obras apés a concluséo da rede de coleta. 2
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4.2.6. Adequar a Rua Jo&o Fiorese aos preceitos do Plano Diretor de modo que o acesso
ao Parque fique condizente com os investimentos realizados.

4.2.7. Dar baixa nos tributos devidos pelos INTERESSADOS, atualmente em aberto
perante o Municipio de Gramado, inclusive solicitando a baixa de eventuais protestos bem como o
arquivamento de execugdes fiscais, arcando com os custos envolvidos. Tais custos, caso ainda
ndo estejam langados em divida ativa, poderédo ser lancados na divida dos INTERESSADOS e
posteriormente compensados, na forma como previsto no presente protocolo.

CLAUSULA QUINTA: Do comego das obras

5.1. As contrapartidas dos INTERESSADOS do EMPREENDEDOR, em especial as obras de
execucdo da Rede de Coleta Cloacal, somente serdo iniciadas apds a completa aprovagdo e a
concessao de licenga prévia aos projetos pretendidos para as areas listadas na Clausula 1.1.1.
Entretanto, a licenca de instalacdo e a autorizagdo para comeco das obras nas areas listadas na
Clausula 1.1.1 sera concedida somente apés a entrega da Rede de Coleta Cloacal.

CLAUSULA SEXTA: Do direito de arrependimento

6.1. Enquanto ndo aprovado o Projeto de Lei pela Cadmara de Vereadores, quaisquer das partes
podera desistir da submissao a operacdo consorciada prevista neste protocolo de intengdes.

6.2. Apds a aprovacéo de Projeto de Lei pela Camara de Vereadores e sua respectiva sangéo,
ndo é valido o arrependimento por qualquer das partes, servindo o presente Protocolo de
Intencées como titulo executivo para fins de execugdo da parte que se recusar a cumprir as
obrigagdes assumidas.

6.3. Caso durante o tramite do processo legislativo que vise a aprovacdo dos termos aqui

ajustados haja modificacdo substancial das condi¢cdes estabelecidas no presente Protocolo, sera /44
licito as partes desistir do presente acordo, nada mais sendo devido. '4/

CLAUSULA SETIMA: Da outorga de poderes N
7.1. Nenhuma Parte tem direito ou faculdade para comprometer ou obrigar a outra Parte sem sua

expressa concordancia. Neste sentido, nenhum outro direito ou obrigag&o, a néo ser as agdes e 5
atribuicdes expressamente aqui referidas poderdo ser exigidas através deste Protocolo de ";//
Intencdes.

CLAUSULA OITAVA: Dos casos omissos

8.1. Os casos omissos neste Protocolo de Intencdes serdo resolvidos de comum acordo entre as
Partes, podendo ser firmados, se necessario, Termos Aditivos que fardo parte integrante deste
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Instrumento.

CLAUSULA NONA: Exclusdo e completude do Protocolo de Intengées

9.1. Este Protocolo de Intencdes representa todos os acertos alcancados entre as partes, de
modo que Protocolos, Propostas e Pareceres anteriores representam apenas a fase negocial que
existiu entre as partes. Quaisquer alteragdes no presente acerto deverdo ser submetidas a
procedimento similar e deverao ser feitas por escrito.

CLAUSULA DECIMA: Do nio exercicio de direito

10.1. Quaisquer concessdes ou tolerancias em relagéo ao perfeito cumprimento das obrigagGes
estipuladas neste Protocolo de Intencdes, a qualquer tempo e circunstancia, n&o implicaréo
novagdo, renuncia ou perda de direito das Partes. Por isso, sempre seréo interpretados
restritvamente quaisquer acordos intermedidrios, formalmente celebrados, limitando-se seus
efeitos t4o somente ao que neles for estabelecido.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Inexisténcia de associacdo

11.1. Este Protocolo de Intengées ndo tem como objetivo criar qualquer sociedade, joint venture,
associacao ou entidade entre as Partes.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: Da vigéncia

12.1. O presente instrumento tera vigéncia a partir de sua assinatura e extingue-se mediante a
concretizagdo da operagao consorciada nos termos ora ajustados. }(

/W['{/
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: Da eleigdo de foro

13.1. As partes elegem o foro da Comarca de Gramado/RS, como unico e competente para dirimir
quaisquer questbées oriundas deste Instrumento, renunciando expressamente a qualquer outro,
por mais privilegiado que seja.

(I,'
Elaborado em quatro (04) vias de igual teor e forma, este Protocolo de Intengdes obriga as Partes [/
e seus sucessores, e vai assinado por 02 (duas) testemunhas.

Gramado(RS), 23 de outubro de 20187\
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