e

d) prestar as informagdes e esclarecimentos que venham a ser solicitados pela

e)

f)

CAIXA, no que for cabivel, no prazo de até 5 (cinco) dias (teis a contar do
recebimento da comunicagéo por ela efeluada;

Contralo;

aceitar ou recusar os motivos alegados pela CAIXA para configurar caso
fortuito ou de forga maior, dando, por escrito, as razdes de sua eventual
aceitagdo ou recusa, no prazo maximo de 5 (cinco) dias consecutivos,
contados do recebimento dos documentos de comprovagdo, incidindo, em
caso de ndo aceitagao, as penalidades legais e contratualmente estabelecidas;

g) indicar preposto da contratante dos servicos e obras para subsidiar a

realizagdo das vistorias visuais para acompanhamento das obras e servigos
das intervengdes da Operagao Urbana Consorciada;

h) apresentar, por intermédio da INTERVENIENTE, relatério periédico de

i)

medicdo conforme disposto na alinea “e” do Paragrafo Primeiro da Clausula
Segunda do presente Contrato, visando a afericdo € mensuragao pela CAIXA,
dos servigos eéxecutados;

por si e por seus prepostos, a ndo utilizar o nome ou a logomarca da CAIXA
sem sua prévia aulorizagdo, respondendo civili e criminalmente pela
inobservancia desta obrigagao.

CLAUSULA TERCEIRA - DO ACOMPANHAMENTO/FISCALIZACAO E DA
FORMA DE EXECUGAO DO CONTRATO

Paragrafo Primeiro - A CAIXA, a CONTRATANTE e a INTERVENIENTE
designardo cada uma, por escrito, em até 10 (dez) dias da assinatura deste
instrumento, um representanie devidamente habilitado para adotar as
providéncias necessérias ao bom andamento dos servigos, através dos quais
serdo feitos os contatos entre as partes, devendo indicar também o(s)
enderego(s) para onde deverdo ser encaminhadas as correspondéncias e os
volumes contendo toda e qualquer documentagéo relativa ao contrato.

A CAIXA fornecerda também a CONTRATANTE, no mesmo prazo, relagdo
contendo os dados completos (nome, enderegos, telefones, correio eletrénico e
qualificag@o técnica) dos profissionais habiltados designados para a execugao
dos servigos previstos nesle contrato, bem como sera responsavel pela sua
atualizagao sempre que houver alteragao destes dados.

Paragrafo Segundo - A prestagéo dos servigos ora contratados far-se-&
mediante ordens de servigos especificas, emitidas pela CONTRATANTE, de
acordo com suas competéncias estabelecidas em lei, que tera validade somente
durante a vigéncia contratual.

A solicitagdo de servigos deverd identificar o contrato ou servio a ser
executado, devendo ser acompanhada da documentag@o necessdria &4 sua

7

efetuar o pagamento do prego conforme estipulado na Cléusula Sexta deste
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execugao, assim como, 0 preposto do conlratante das obras e servigos que ira
prestar informagdes adicionais ao profissional da CAIXA.

A CAIXA, através de seu representante, deverd analisar os processos,
verificando a existéncia nos mesmos de toda documentagdo necessaria e
suficiente para a realizagdo das demandas, na forma estabelecida
contratualmente.

Havendo necessidade, a CAIXA solicitara a CONTRATANTE, com a devida
justificativa, a apresentagdo de documentagdo complementar, por meio de
comunicagao eletrénica, no prazo de até 5 (cinco) dias contados do recebimento
da documentagao.

Se a CONTRATANTE atrasar a entrega da documentagdo complementar
solicitada pela CAIXA, esta podera postergar o prazo de entrega do RAE por
periodo igual ao atraso.

A ndo solicitagdo de decumentagdo complementar no prazo estipulado de 5
(cinco) dias caracteriza automaticamente o recebimento definitivo da
documentagdo e consigna ao Inicio da contagem do prazo para execugao dos

servigos.

Paragrafo Terceiro - As vistorias, quando necessérias, lerdo suas datas
indicadas ao representante da contratante das obras e servicos com
antecedéncia minima de 48 horas, para que esta providencie as autorizagdes
necessarias.

Cabera ao profissional indicado pela CAIXA proceder ao registro fotogréfico da
obra vistoriada, devendo esle registro oferecer informagbes visuais acerca do
objeto vistoriado.

Paragrafo Quarto - De posse dos elementos apresentados pela
INTERVENIENTE a CAIXA verificara a suficiéncia e corregao das informagdes
neles contidas e, apds vistoria visual, elaborard o RAE manifestando-se pela
possibilidade ou nZo de autorizagdo quanto a liberagéo de recursos.

Para os casos de preslagao de servigos lécnicos especializados, o RAE devera
ser apresentado em até 05 dias (teis do recebimento dos elementos de
medi¢ao encaminhados pela INTERVENIENTE.

Para os casos de execugao de obras o RAE devera ser apresentado em até 10
dias (teis do recebimento dos elementos de medicdo encaminhados pela
INTERVENIENTE, considerando neste prazo a realizagdo de vistoria técnica
acompanhada do representante da contratante dos servigos.

No caso de ser a primeira afergao de intervencao identificada em ordem de
servico especifica, podera ser estendido o prazo de apresentagdo do RAE em

até 5 dias Gteis adicionais.
QR
(@@ D
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CLAUSULA QUARTA - DO VALOR

O valor total do presente Contrato é estimado em R$ 2.440.000,00 (dois
milhdes, quatrocentos e quarenta mil reais), correspondendo a 1,22 % do valor
total estimado de execugdo financeira das intervengdes das Operagdes Urbanas
a que se refere o presente contrato.

CLAUSULA QUINTA - DO PRAZO

O prazo de vigéncia e execugdo dos servigos objeto deste Contrato é de 24
meses, contados da data de sua assinatura, podendo ser acrescido e
prorrogado na forma dos artigos 57, inciso Il, e 65, da lei federal 8.666/93.

Os motivos de forga maior que possam impedir as partes de cumprir as etapas
e o prazo deste contrato deverdo ser alegados oportunamente, por escrito.

E facultado a CONTRATANTE suspender a execugdo deste Contrato e a
contagem de seus prazos, mediante justificativa.

CLAUSULA SEXTA - DO PAGAMENTO

Os pagamentos serdo efetuados em parcelas trimestrais proporcionais ao valor
da execucdo financeira das intervengbes das Operagdes Urbanas a que se
refere o presente contrato, mediante apresentagao do relatério trimestral.

Os pagamentos serdo efetuados mediante transferéncia/crédito em conta-
corrente da CONTRATADA, conforme art. 5 do Decreto Municipal n°
51.197/10, em estrita observincia da ordem cronoldgica de entrada dos
respectivos processos naquela Unidade, na forma da Portaria n®092/2014/SF e
suas respectivas atualizagdes, mediante comprovagao, pela CONTRATADA, do
recolhimento das importincias devidas ao INSS, FGTS, relativa as faturas
anteriores.

Todas as medicdes relativas a aste Contrato terdo seus pagamentos efetuados
no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data final do periodo de adimplemento
de cada parcela do objeto contratado, uma vez atestado pelo fiscal ou pela
comissdo fiscal, tendo ainda as medigdes munidas com documentag¢io
determinada pela Portaria SF n? 092/2014 e atualizagdes.

CLAUSULA SETIMA - DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

Pelo descumprimento do ajuste a CONTRATADA sujeitar-se-a as seguintes
penalidades, sem prejuizo de outras previstas na legislagao:

a) Adverténcia;
b) Multa de 0,1% (um décimo por cento) do valor deste Contrato, por dia de

atraso na realizagio dos servicos objeto deste Contrato, até o limite de 30
(trinta) dias;
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¢) Multa de 0,5% (cinco décimo por cenlo) do valor total deste Contrato, e 0
seu dobro na hipétese de reincidéncia, pelo ndo cumprimento de qualquer
cléusula deste Contrato ou de seu Termo de Referéncia e na hipltese de
ocorréncia prevista na subclausula anterior, a contar do 317 (trigésimo
primeiro) dia de atraso, aplicando-se cumulativamente o0s percentuais
previstos, se a CONTRATANTE néao optar desde logo, pela rescisdo do
Contrato;

d) Multa de 1% (um por cento) do valor total deste Contrato e o dobro na
reincidéncia, em razio do descumprimento do estabelecido nas clausulas
quinta e oitava deste instrumento;

e) Multa de 10% (dez por cento) pela inexecugdo parcial do Contrato, a qual
incidira sobre o valor da parcela néo executada;

f) Multa de 20% (vinte por cento) pela inexecugao total do Contrato, a qual
incidira sobre o valor do ajuste.

As penalidades poderdo ser aplicadas independente e concomitantemente,
conforme dispbe a legislagao municipal e federal em vigor, e poderdo ser
descontadas dos pagamentos a serem efetuados a CONTRATADA.

Nao havendo pagamento da multa, o valor sera inscrito na divida ativa,
sujeitando a devedora a processo executivo,

As penalidades previstas neste Contrato serdo aplicadas sem prejuizo das
demais sangdes, administrativas ou penais, previstas na Lei Federal n?
8.666/93, na Lei Municipal n® 13.278/02 e no Decreto Municipal n® 44.279/03.

CLAUSULA OITAVA — DO RECEBIMENTO DO OBJETO

Executado o Contrato, procederda a CONTRATANTE ao recebimento definitivo
de seu objeto, mediante termo circunstanciado, assinado pelas partes, contendo

a declaragdo expressa de sua adequacao as condigbes avengadas.
CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES FINAIS

Os casos omissos serdo resolvidos com base nos principios estatuidos na
Lei Federal n® 8.666/93, na Lei Municipal n® 13.278/02 e nos Decretos
Municipais n® 44.279/03 e 57.547/18.

As condigbes pactuadas neste Contrato poderao ser alteradas por ulterior
edi¢ao de normas federais ou municipais.

Para a execugdo deste Contrato, nenhuma das partes podera oferecer, dar
ou se comprometer a dar a quem quer que seja, ou aceitar ou se
compromeler a aceilar de quem quer que seja, tanto por conta propria
quanto por intermédic de outrem, qualquer pagamento, doagio,
compensagao, vantagens financeiras ou néo financeiras ou beneficios de
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qualquer espécie que constituam pratica ilegal ou de corrupgdo, seja de
forma direta ou indireta quanto ao objeto deste Contrato, ocu de outra forma
a ele ndo relacionada, devendo garantir, ainda, que seus prepostos e
colaboradores ajam da mesma forma.

Fica eleito o Foro da Fazenda Piblica da Comarca de S&o Paulo para
dirimir quaisquer ddvidas oriundas deste Contrato.

E por estarem assim, justas e contratadas, assinam as partes o presente
instrumento em 3 (trés) vias de igual teor, perante as testemunhas abaixo.

FERNANDO B (/' ' CHUCRE
ipal fle epvolvimento Urbano

DENISE LOPES DE SOUZA
SP Urbanismo - Diretora de Gestao das Operagdes Urbanas

eniente
" [
AUGUSTO CESAR MEREY VJLHALBA
CAIXA ECONOMIGA FEDERAL - R entante Legal
Contratada
4
" ISABE il OE 0 J-
TESTEMUNHAS: 4’/ uﬁil oﬁrl'a: SOUSA ;
%“ ch) G, 86‘ O SP-Urygnismo ‘S\'
o ¢

Yé: 233520l
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

URBANISMO E
LICENCIAMENTO

TERMO DE ADITAMENTO N° 01/2022/SMUL
AO CONTRATO N° 012/2019/SMDU

Prorrogagdo por 24 (winte e qualro) meses, a partic
12/12/2021, sem alleragdo de valor ao antenormente

conlratado.

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO - PMSP, por meio da
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO E LICENCIAMENTO - SMUL, inscrita
no CNPJ N° 33.840.043/0001-34, com sede na Rua Libero Badard, n° 504 - Sao
Paulo/SP, 22° ANDAR, neste ato representada por meio do seu Secretario
Municipal, Senhor CESAR AZEVEDO, RG n°® 40.601.996-4, CPF n°® 343.022.158-73,
adiante designado apenas CONTRATANTE, de outro lado, a empresa Sao Paulo
Urbanismo - SP URBANISMO, inscrita no CNPJ sob o n® 43.336.288/0001-82,
situada na Rua Libero Badaro, 504- 16° andar — Centro — Sdo Paulo — SP, neste ato
representada pelos Senhores FRANCISCO ROBERTO ARANTES, portador da
cédula de identidade RG n° 25857.711-3 e CPF sob o n° 281.533.318-09,
e CARLOS ROBERTO RUAS JUNIOR, portador da cédula de identidade RG n°
30.017.429-9 SSP/SP e CPF sob o n° 216.873.348-11 conforme instrumento
probatério, designada a seguir como INTERVENIENTE e, de outro lado, a empresa
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, empresa publica de direito privado, com sede a ST
BANCARIO SUL QUADRA, 04, N° 34, bloco A, BRASILIA/DF, inscrita no CNPJ sob
o n® 00.360.305/0001-04, neste ato representada pela sua Gerente de Filial,
SEUSSY ANDRADE BRITO DE CARVALHO, doravante simplesmente designada
CONTRATADA, firmam o presente Termo de Aditamento ao Conftrato n°
12/2019/SMDU, nos termos da Lei Federal de 8.666 de 1993, para que conste:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1. Constitui objeto do presente aditamento a prorrogagdo do Contrato n°
12/2019/SMDU por mais 24 (vinte e quatro) meses, a partir de 12/12/2021 contados
retroativamente, com Clausula Resolutiva, podendo o ajuste ser encerrado

antecipadamente.

CLAUSULA SEGUNDA - DO VALOR DA PRORROGACAO DO CONTRATO

2. Valor total do contrato para o periodo de 12/12/2021 a 11/12/2023 sera de

2.440.000,00 (dois milhdes quatrocentos e quarenta mil

Cronograma de Fisico Financeiro

2.1. Para

o

periodo

de

reais),
em doc. SElI 0560496486,
12/12/2021 a 11/12/2023 na

conforme
sendo:

dotagao

37.20.15.451.3022.3662.4.4.90.39.00.08 — Operagédo Urbana Agua Branca, no valor
de R$ 813.333,33 (oitocentos e treze mil trezentos e trinta e trés reais e trinta e trés

centavos).

2.2. Para

o

periodo

de

12/12/2021

a

11/12/2023

na

dotagao

37.30.15.451.3022.3662.4.4.90.39.00.08 — Operagdo Urbana Agua Espraiada, no
valor de R$ 813.333,33 (oitocentos e treze mil trezentos e trinta e trés reais e trinta e

’? HAS

W
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PREFEITURA DE

SAO PAULO

URBANISMO E
LICENCIAMENTO

TERMO DE ADITAMENTO N° 01/2022/SMUL
AO CONTRATO N° 012/2019/SMDU

CONTRATANTE:

CNPJ:

INTERVENIENTE:

CNPJ:

CONTRATADA:

CNPJ:

OBJETO DO CONTRATO:

OBJETO DO ADITIVO:

PROCESSO SEI N°®
VALOR:

DOTACAO ORCAMENTARIA:

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, por
intermédio da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Licenciamento — SMUL.

33.840.043/0001-34

SAO PAULO URBANISMO — SP URBANISMO
43.336.288/0001-82

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
00.360.305/0001-04

Prestacao de servigos especializados de
analise, acompanhamento de obras e servicos
de engenharia referentes as intervengées
previstas nas Operacdes Urbanas
Consorciadas Agua Espraiada, Faria Lima e
Agua Branca, e demais despesas custeadas
com recursos advindos da alienacédo do titulo
mobiliario (CEPAC) em conformidade com a
Instrugdo CVM 401, de 29 de dezembro de
2003.

Prorrogagado por 24 (vinte e quatro) meses, a
partir 12/12/2021, sem alteragdo de valor ao
anteriormente contratado.

6068.20198/0003799-5

Valor total para a prorrogacdo & de RS
2.440.000,00 (dois milhdes, quatrocentos e
quarenta mil reais)

37.20.15.451.3022.3662.4.4.90.39.00.08 -
Operacdo Urbana Agua Branca
37.30.15.451.3022.3662.4.4.90.39.00.08 -
Operacdo Urbana Agua Espraiada
37.40.15.451.3022.3662.4.4.90/59.00.08 -
Operacéao Urbana Faria Lima

~
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

URBAMISMO §
LICENCIAMENTO

23. Para o periodo de 12/12/2021 a 11/12/2023, na dotagéo
37.40.15.451.3022.3662.4.4.90.39.00.08 — Operagéo Urbana Faria Lima, no valor de
R$ 813.333,33 (oitocentos e treze mil trezentos e lrinta e trés reais e trinta e trés
centavos).

CLAUSULA TERCEIRA — DE RESOLUCAQO

3. A Contratante se reserva do direito de encerrar o contrato em referéncia antes do
fim do periodo de vigéncia, em caso de ocorrer término do saldo contratual, ou a
critério da Administracao.

CLAUSULA QUARTA - DOS EFEITOS
4. O presente Termo Aditivo retroage os seus efeitos a partir de 12/12/2021.
CLA NTA - P (o)

§. Ficam inalteradas todas as demais clausulas e condigbes do Contrato n°
012/2019/SMDU no que ndo conflitarem com o presente,

E. por estarem entre si justas e contratadas, assinam as partes o presente em 02
(duas) vias de igual teor e forma.

SMUL
-

!OBERTO ARANTES FILHO
-— Diretor Presidente
Séao Paulo Urbanismo

S pn/ VS on vl L Mﬁ&”‘%
SEUSSY ANDRADE BRITO DE CARVALHO st e
Representante Legal @uw
CAIXA ECONOMICA FEDERAL weTnds
TESTEMUNHAS:
A Gt -, 45102
CADXA ECONOMICA
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ANEXO V — LICENCA AMBIENTAL PREVIA (LAP n° 02/SVMA.G/2012)

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO VERDE E MEIO AMBIENTE

LICENCA AMRIENTAL PREVIA

LAP w02/ SVMA . /2002

Valldade: 11/04:2007
P n® 2000-0.154.938-0

IDENTIFICACAL DO EMPREENDEINIK
NOME: 8o Paulo Urbantoma — 5P Urbanismi
ENDERECC Rue S Bowlee 403 - 16" ender — Centirn

IDENTIFICACAOQ DO EMPREENDIMENTO

Chperagdo Urbana Consorcioda .-I',:.ﬂm Branco

0} Secrotdario Municipal do Verde ¢ Meio Ambiente, no usa das aribuicdes
vonferidas por lvi ¢ a vista dos elementos constantes do PA. acona indicado,
concede o presente LICENCA AMBIENTAL PREVIA,

A presente licenga ndo autoriza o imicic do instafacdo do empreendimenta em
refevéncio,  que  dependerd da  concessie  dafs)  respectivafs)  Licengafs)
Ambicnialfis) de fnstalogdo, apds apreciagdae ¢ aprovagdo do cimprimento das
exigencias constantes no Anexo Unico imegrante desta licenga,

Esra Licenca nda substined nem dispenca quaisquer Alveras ou Livengas de qualguer
natureza, exigiveis legalmente, em dmbito Municipol, Estadual ¢ Federal

ANEXE UNICT & fothas 01 u 0%
SAT PALILG, 11042012

e
o
—

= i

N e ]
EDUARDO JORGE MARTINS ALVES SORRINITO
SECRETARIO MUNICIPAL D@ VERDE E MEIC) AMBIENTE
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE S40 PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL D6 VERDE E METO AMBIENTE

ANEXO UNICO = LAP 0™ 02/8VMA ., G/ 2012 Fothas 017409

RELACAD DE RECOMENDACOFES E EXIGENCIAS

Sugere-se que sefa incluido no dmbito do Projeto de Lei previsto para ordenar a futurs
OUC AR, a necessidade de:

1. Dispositivos ¢ regulementagdo pove o scentive o mplimiopdo de movas dreds: verdes
L R e et (AR

Z Ciarermics e que dreas verdes datlimente senpodits pelos Coniros e Trelaments S
Pado Futehol Clube ¢ Socledade Esportiva Palmetras, oo tdeming da concess8o (oo 2020, sefam
fncorpradas ao Mavguie Urbane o ser crfodo em drea ocupado arwatmente pela CET

3 Disposttives ¢ regulomentagds pare icenttvar @ doagdo das recuas fromtais das movos
enpreedimeniog pora ampllagio dis puesselos pillicos ¢ impdamtagdn de sulplas verdes, nos
xetores A, B Ce 1,

+ Dispositives o regmlanemtagdn para ociprhilfdode de doagdes dos recwos frorta dox novos
capaeigadionelon. peaec asmpiagdy diy puessoiay piblicey ¢ implamagede de calpadas verdes, nos
sefres B R G Hiel

5 Regilamentapdn da resieigds 4 ponpagde de subsolos ¢ ox fncentives o consirugdo de
M eRtos defma do salo.

. Mecanivmoy . gue visem o conirafe de mpermeatifizacdo do sodo, comtengdo de deuay
Pluvials no fmterior dos lotes, o fmplantagdo de pargues lineares funto ans ehrvenos, antiveti ds
dreas verdes publicas ¢ privaday ¢ o wiilizacde de mateviois com e permeabilidode ma
punvimerstigadn oy obras palicas

i Mudiciex ol fnicimtiviy o cmpreendimenios com cértifizaclo ambiental ou’ com profetis
crmprevedimento sestenideels o energiticomente eficlontes,
& Tasirunintes o regnlomentapdo de formas de ocupepdo wrbana coerentes com o diretriz

it precserverr i caranierisiicn focof e dree de vircea do rio Tlerd, mcemrivendo o continutdade oo
ot expuesa o hovcoatal, conforme presereve o Plano Urbanisiico da OUCAB ¢ o Relatdrio
e Curta Geotdenica de Mumicipal de 1962,

L Mecanismdan gue incentivem o focalizagdo duy dreas permedvels dos lotes funto ans recuos
Srouais de forma que as dreas permedvels ¢ verdes s¢ imtegren visualmente an gxpagcea piblice

i Torne obrigatdrias av diretrizes de ocupagda do Plan Uirbanistice para todes as jotes o
Perimerra da Operagdo Urbong Consorclada Ay Broron

11 A apravagdn de projelo de parcelamento de solis, sdificagdo, mudanca de e on instalapdo
de equipamentos que pecessitem o awtorizagdo sspeciol, o imdveds geiblicos o prividos
comxiderados comtamiados, suspeitas ow com potencial de comtaminagdo por material ocive oo
anision andivece o G saniede: piblica, ficard condicronada G apresemiogdo pelo empreendedor, de
redaitiens femca conelusive de fivestigagdo ambienral do fmivel para o uso existone on
‘f/ apreiendido. assinade por profissional habilfiade, o qual serd
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PREFEITURA DX MUNICIPIO DE S40 PAULO
SECREFARIA MUNKCIPAL DO VERDE E MEIO AMBIENTE

ANEXQO UNICO - LAP R 02/8VMA . G/ 2012 Follras 02/09

b,

submttide d apreciacdo ¢ adelioracdo da Secreraria dio Verde ¢ Melo darbieise - SV, airnids do
Prepsirtempanias de Comtrode da Cualidade ambiental - DECONT, vespestadn a legilapio pertingne
Vg

12 Fara ay intervencdes me vidrio deverd sev elolmrodn esirdo ambrenral especifico para o
canjunte de obrax videias contidas mo Plang Uchanivives e QUCAB, previgmente & s
implantacdo, conforme estipula o Resolugdo a6l CADESZ00].

13 Prara Licenciumento dmbacniil des ofeas de drendgem i regidio, deverd ser apresentado
Extide dmbiental expecifico. conforme Resolvpdo 0" 6] 'CADES 2001, ¢ Estuds deverd fratir e
regime hidrpdogice, aveldgea oo sitwredo ol de dn;'mgem e devard prapor um Pl cew gy
e medicdas pura o melhori da drepagem emt toda o pegifo, Todos s § demnca) cdrregor que
atvavessait o perimeirg oo Cperagdo Urbana Consencinedn Aywer Branca  deverdn estar
cantenpladaos no dlagndstico de Extude,

14, fictiedo de mecanfsmios que propiciom o aplantagdo dos eguipamentos socid
Mecessanion g0 adensamente. proposie e Proweoantg de freestimenios da operegan urfim
canfornte of resiltadas dir eaiidin e fe final de elabarogda,

15, Desemvedver politicos de axeistimeia wenica ¢ reinsergio Social para a populiagdo aimsida

16, Garantic que us locats destinados do reassentamentn dos moradores de batva renda deo
prrrimere o Opdragao Urbama Consorclads Agua Bravea, wiv diverdo esior sitwados ens drea de
precteiier armbiental ou dreas proximas q fentes de poluigdo gue possanr aletar o direito & sanide
murimie] @ fisioa dos habitanes.

I Inclusdo de mecaniones que acrescintem o perspectiva daacessibilidady universal i
premissas i proposias em fivor da pedvstie

18, Inceniivas o aplicogie’ de wme Plane de Edveacfio Ambienial, o ser impbemmeniata ne
perimetra da QUCAR, viseraier o sensibilizagdo da colenividade quanto s quesiies ambiontais. sua
oaraeizogtio ¢ participaagde madefesa do mela amblente,

19, Feady em vista a nperiiincia:de se conciliar a methoria da scupigin da deen com a
preservacin da memdrie ¢ o vloricacdo aegneoldglea ¢ idrica, Para as inter vergdey conmiidoas
sy perimreten de OUCAR atender dy direreizes do CONDEPHAAT (CONPRESP E IPHAN,

EXIGENCIAY A SEREM CUMPRIDAS PELO EMPREENDEDOR PARA CONSTAR NA
LICENCA AMEIENTAL PREVIA = LAP

€ copreendedor deverd atender, apds a emissio du Licengn Ambiental Prdvia — LAP, dx
seguines exigfincias:

1. Apresentar, no prazo mdcime de W0 du, fevamamento arbdres seguindo diretrizes
constantes i Portaria 445VMASNHO, o siv nwh':‘w.ﬁ'_l am fodas as: dreas mra";-.:: rassioeis o
sofrerem guedquer interfissinean o povimerrs da Operagdo Urbaia Cansarcinda A Beancd -
OUCAR.

F Apresentar, no prozomdsing de 00 dlas, andlise de imprarcce sobre aavifionn, em razdo
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ddas ofras ¢ Infervengies em dreay verdes, considerando goe as obvuy serde desenvolviday
e gz dle M0 anos. ovassaandde sodificegdes na poisagen ¢ dindmica oo regido

ES Apresentar, g proze mavime o W dias, planta comtemplanda @ sobroposicdo das
ifersengdos provissas me OUCAR ¢ as droas ¢ weperagdo considerada  parrimdnia
ambiemal, oy gcorde com - Decreto Extadual 0. 3044389 alterada pelo Decreto
Estodual 0®, 39 743094,

4. Apresentar, no prago mdvime de 80 dias. Progroma de Menitorament e
Avifauma, comtemplondo, locais de avistamento, idhitis slumeetures servados, prosempa
de minhos. entre ouras caracteristicay relevantes, com cxpreied alongdn &y sspecies de
avifarma ameacades o extingds o olemicery,  aviedas mg AL e 21D da
smpweertdmiento, presentes me bsie infegrante do Deoreto Extaduol 3603812000 = SMA ¢
Livea Vermelln do Fowmg Broxifeive Ameagoada de Exiingdo = MMA, 2008,

X Apresentar, no prazo maximo - de 180 diay, Esiudo de Fawng Simemtripica ¢
Programe de Comtrole de Veteres, adotamdee medtas gue sminiizem, e fses o
implantagdo, u disponibilidade de abripo. wlimentes ¢ g par esie gripo. O
emprecndedor deverd adotar medidas de sepurarge, fax coew, o freinamenta dos
Sumcilondrios ¢ a wilizacdo de EPIs,

I8 Apwesentar, s pwezo micine e W dis, manifesraedo da Divisdo Téomica de
Floekwdie e Cramservnsde o Profegdo do Bivdiversidade ¢ Hertsirio — DU e relagdo
loeal a ser destinada a Compensapdo Ambigntal referente an atendimento do art 36 o Los
Foderal 0 4 HRSS2NN

7. Saficfar autorizacds para nanefo de exempliores arfdreas, decorrente day ofray o
ferem executadax na QUCAR, @ Divicdo Tecmica de Profecdo o dvdioedo Ambicmal -
DPAL/DEPAVE, Secretorin Musivipel oy Verde ¢ Meto Ambiginte — SVMA,

& Areinder & Partavie BTVSVMA2000 ¢ ao Comvénte firmado emire a Secretaria
Mumicipal do Verde o Moto dmbonie — SVMA (B4 200740191, 265-7) ¢ o Companiio
Ambicatal dles Exteeies ol Seter Pawly CETESE (0", 2272008 3170P), previanente, por
oneksidin day injerfercncion om Aveoy de Presepvagdo Permomente — APP ¢ SHpressdo o
VPRI PTG Fesines dres

v Healizar uma Avallapdo Ambigital Preliminar, confirme crfemtagdes conttdas o
Menuad de Gerenclamento de Areas Comtaminadas (CETESB2003, 1o Norma Tieniva
ABNT NBR 13315-1:2007 Ervina 122001 ¢ demeis legislapies pertinentes, em findas ox
dredas tdemificudas como porencialmente conmtaminadas afi-tadas coon dosaprogeogie fofal
o parciul gue sgfrerde Imterferéncla diveta dos oheas, informanide, quemdo possivel, o
simers dy processe adwaitrative gue et da desapropriogde do imdvel.

1o, Realizar wne Avaliogin Asbrsited Preliotivge o Ievestipagdo  Conflemardeia,
cemifornte ovieeiagies otk no Mool de Gerenclaments e Areas Contaminadias
(CETESRM03), mmoas Newmay Toentcas ABNT NBR J3S13-1.2007 Errata 1:2011, NBR
(:’ AAAEDNIT, NBR L5495 2007, NBR 15,3151/ 2001 e demai legixlacies pertimmmtes, am

/
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tocdas ax drecs ilentificada como sispeitas de comtantinagdo afetads con desapropriegdo ol on
paretal e sofrerde inferfecencin direie das obras, informoands, quando possivel, o nitmere do
processo administrativa gue trata da desapropriacdo do fmovel,

11, Apwieniar Pavecer Téenloo on similar emiticho peld Companitia Ambigatal oo Eatodio de
Sdo Fawlo — CETENE e'on pelo Urupo Téenico Permanenie de Areas Contaminadas — GTAC dn
DECONT-28VMA, para fodas @y dreas fdemtificadaos  come contaminada, comammeda sl
Investigogdo, em processe. de monitoramento para reahifitagde o reahilitode afetodas com
desapropriogdn total ou parctal que safrerio interferencia direia das obees, informands, o
posyivel, o mtimeres do processo admirestrative gue irata da desapropriagdo do fmdvel,

(PR Praver o avreeas vowelew o ingtitueionis previstas na OUCAB, as imavels afetados, piblicos
e preivenlos, devem sor elossiffeados, soso pertinente.. quomto. ap sen pivel de contaminggdne
Epatencicl, suspeite, comgmduda, contamingda xob fwvestizocde, em processo de moniforanto
para reabilitecdo e reabilitadal, fformando, quando possivel, s vespeeiiviais) mimerosd e
centfribidnte.

13 Assegurar assisienci #.!Irwiuf @ grupns vilneraviis pxpaaificis felisos, gesianies. onire
clfros),

4. Clavemitic  asviuldiniiy Koeil 0 peivaligien oo gcompaniiomento  do processe de
lusinprnpriondn

15 Tadas as mformagdes sobre g Uperoagde Urbama devem estar disponiveds com amieeednei
& e finguagen aeessivel s pessoas aningldas,

' Meve ser gardmtige o dpolo emergencial dos g necessifarem, ompuinio o mavedio
definitive ¢ adeguada estiver pendente. apresentando medidex gque oraniom gue o moradio
emergencial ndo s¢ torme definitiva,

O tezto finad o Projeto de Lot deverd sor aprexenunds go CADES, previameniz o sua
verragin ao Comaro Ml peseo cieneio @ reeomeedaedes

1) emprecndedor deverd alender a poeiie do aprovagdo da Led da Operacde Urbana Consorclada
Agaa Braee, o prazo misime e 180 feente @ oftenta) dlas, 45 seguites exigéncios:

15 Aprasemiar Plana de Goside de Aroay Verdes, comtemplando prajeto € cromagrana de
fimplantagin Parda oy sigewntes oliras e Gervengdex no  Perimetro da Operacdo Urbama
Cemsnretidy Agiwr Bramea, gue deverdn stemder as diveirizes minimas de Departanrenin de
Fargues ¢ Avcps Verdes - DEPAVE, Departamenta de Planeiomento Ambiemial - DEPEAN ¢ ux
recamendayies do Grupa Téonico Permanente de Aveas Comtaminadax — GTAC do Dopariamente
e Cantrede da Quolidady Ambienial - DECONTATAC, quamde oo

= Cominhas verdes previsios mo Plane Dictor Esvatigion PDE o Plano Kegional
Furatégmen - PRE;

=
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- Calpadas verdes, segundo Eecreto Municipal o, 5390403, que regulamenta o Ariigo 6"
el Lot Mwleipal a7 138834 @ serem Implanadas em lodos o8 passeios dos monves vidriog
previstas ¢ passelos ampliados devielo ds exipdncias ¢ mcentivos da QUCAR,

= Pargue Urbang Municipal, em drea hoje ocupada pela Compahio de Engiehario o
Treifege - CET;

- Pargues Limeares &8 ararpens da Ruo De. Quiving dos Santay, Sgwa Branca o Cirrego
Puacavnbug

Aveas verdies vegetados, apuedierdny o garbuorizodas, como gy areas verdes o serem oriodas
tiar Cilelar Teloftiice o Cleba Pomygséio:

Avasiy o preservagdo permaenie APP,

- Meotmpesicdt paisagistica oo canal de Saneamenia'e Praga Prblica o ser imploantada entre
o Cuntal de Saneamento ¢ o Rio 1leré, ao bado o fiutvra Fdbriza dog Sonhos;

= “Pargue. Linear™ ao lodo da Avenida Ovdem ¢ Pragresse, entre a Pragca Luts Carlos
Mesquita ¢ a marginal Tighé ¢ recomposicdo palzagisiica da avenida Orvdem o Progressa,

= "Praga Linear” a ser fmplantada entre o Pargue Dv. Fermando Costa e o firminal o
Barra Funda

= Chuiras direas verdes e permedviss a seeeem smplintmdax, comé ay areas verdes anglmente
vaigreaelees preder Condvar de Trevimamerio Sdo Paudfo Fidebol Chibe e Soctedade Exportiva Palmeiras o
serem fncorprcedas ao Pargue Priblice a ser criado.

9. Apwiipiiar Progroma de  Moiftoramento do  Owalidade  das. Agnay Superficiais,
acenmpanhada de wm Plano de Recoperagdo da Calidade das Agwas dos Cirvass Agua Rranea,
Asuar Preta. Sumard. Quirino dos Santos ¢ Pacaemby w ser dexenvolvides wm parceria com o
Compthia de Saneamento Basico do Estod de Sio Paulo - SARESP

20 Apresentar Progranta de Ciestin o Cantrale: Ambental das Obray e do Programa de
Mositowemnenteo b (hediilode dis .-J';-mh Ruporfiiis, previiie na Extido de dmpacte Ambiental -
ETA. com ser contedilo ditofd

21 Apresentar Plane de Desavsorvamenin, proviste au Estuelie de dmpacte Ambienial — ElA,
einn setnr covntaiehs et

22, Apresentar Plong e Giestdo de Comfrade dmfdental das Obras. comendo esido oz
viabifidady de uitfizagde de veicnloy e equipamentos com wso energle renovdvel, materiais
sustentcvels (madeira certiffeada, cimemo CPIE, emre ouwrash, medidas especificas para chras o
demalicds ¢ impedimento de wie de dgua potdvel para medidas de amidifivagie de sola @ davergem
de roday dé velonlos.

23 Apresentar Programa com Medidas de dncentive an (o de Meios de Transporie
Sustenidveis ma vegian. Tul plave diverd comtewplie mdidas: come limitopdo da oferta de vagas
de pstaciamainento, programes de cavang volentivia © foraas de incertive ao uso de bicicléta e

C.:'/wiu,v e Arpres s arte el v
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24, Apresentar Programes dv Menitoramento dos Niveis de Rufdo, eom son comfends dealhade,
€3 Progromn deverd prever o v eegnlor de refaideios de aveliopdo & SEMA ¢ uma ieha divera
para reclmocdes day moradaores da regida,

FAS Apeseatar Plamo de Cuonforto Ambigmial pare o regide associade ao Plane Urbiiistice
propnto, com memariel de cdlerlos e grafices, gie. demonstre as meliores: esiratéolas. para
garantir wivels de msolagdo. wmidade do ar, femperatnra ¢ ventilagio urbana adeguadig com o
adensanmento previsio pava cada xetor, garantinds confirto tdrmico ¢ dispersio di peolwsie

26, Apresentar wm Plang de fntervengin Fiei, gme somtemple esindo fustifieativa), profero ¢
cremograma de intervengies, Divendn coustimplay b

= 0 pesemepregcaemvnter et frerovia, o oxiensde da Avemda Auvo Soares de Mowra Andrade ¢ o
Fabeeed e Tigzeagchor om0 Avenida Somier Mavina,

- Aeelesagien dvis wilnres vewonleres ¢ oo compoticdo do irdfege e regido, conforme
sedlieleaeipn deg R

= frtchwicior e colyaday mo Viaduto Pocaenibu;

- fncdusde de passavela para acesse dos pedesires oriundas dos préding de serviga d
regido (Tribwnad Reglonal do Trabathe, Foeun Crimingl o Dubwicras cangecsis o delomearkering,
ete. ) com desting & CPTM. Linha 3 do Mewa e dhus manungns o inlprommicipais;

- dneluzdn de passavela que Hone o calcada do Vieduta dntartica & Avemidy Froeseives
Materazzo, wiifizands @ diza Institiclonal proposta pela SP Urhanisma (iueo o Ruwe Pedro
Morchaloh para a constrigao das vampas de acei,

Frograme de Priovidade oo Pedesire, comendo am conjinto de agives de cirta procn,
visando & requalificacda dos espagas piiblicss, das calcadas, passeos ¢ travissias de pedestre, om
fele o perimerra da (LCAD

- bdentificagin oy fotey que abrigem o abvigaran atividades com poatencial de
cemlaminagdi dus gradves Idemifleadas como dreas potenclalmente contmdnmlas. informarndo o
Fespective iimers de-comiribuingg,

27 Apresenar Plane de Curenbagiao o Transportes v a ADAAID, que contemple ampliogiies
de capacidaae ¢ aprimeraments de sislisma videin ¢ de servipos de ransporte coletivo, comedo:

- Muemirovamente o previsde da odupogdo da ADA ¢ de volieres de irdfege em vias
principafs ¢ de embargies / desembarques de wsadeivs e Serviges de dvegparie coletive em st
pringipais termingis ¢ ponfos de parade de Gaibas e ADA e A1)

felemiificensdo, avatiogda e priorizecdo de imtervencies no SEtema vidria o em servieos de
frammsporte coletive parva atendimento das demandeas previstas,

= Progiramgiin e realizapin dos intvevenedes segido swas prioridades e disponibilidade

b peenrns paneel Honio
= Redlizegdn dus infervengfies de avorde edm o programacdo estahelecida,

248, Apresemiar  Plann de  adeguagdn won  ampliogio do copeenlode o suporie. da
d" imfraestrinra urbana, visamdo o ademsamenic gerada ne regide el EHICAB,
A i : ;
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20 Apresentur detwlffomenie do Plane de Apde Inegrada enre @ SPUrbanismn ¢ o

Subpwefeitnra da LAPA  para a5 eapay de plangionentn,  Insalogdo ¢ operagin

emprecidimenta.

b, Apresenbar Fxtud dda Capocidade de Equipamentos Piitlicos de cada setor da Eeragio

Lirbarma pera aiendimenio a demanda futara em fincdo do adehsamenta proposic para o frecimetio

it Operagdo Consarciacs A e dranca. abrangendo equipamenios vollodis b proviegsie ik saride,

cdicagdo, fazer, espories ¢ SErNGa.

11 Apresentar deiathamento do Programa de Negocieedo do Procesvo de Desapropriaoie

ceirtemplincts ax medidas muttgadaras proposiias me B4,

J2 Mupreasr foils apdes g serde attngidos divesa on indiretamente peln processo

exprpriciic, iletificmie cxpecialmente ok grapos mais vafnerdvels da populagds,

J3. dprésentar manifestagdo do Consellio de Defisa die Pateimiinic Histirien, Arguealdgios,

Artistico e Twvistico - CONDEPHAAT, comtemde o previe aprovagda ¢ diretrizes. para ox

imtervencies contidas we puerimutee i Epeeagdo Lrbana Coansorciada Agua Branea,

34, o’p’ﬂ‘fﬂfﬂf Mii-"fﬁﬂfﬂq‘dﬂ dor Conrelha ﬂfuﬂ!ﬂmf e Preservageao oo Patrororse Hisiovice,

Cultural ¢ Ambiental da Cldade de Sio Pauliy  CONPRESE. comtendo o prévia aprovacde ¢

direfrizex pora ax intervompdes conties m porinetre da Opevagdo Urbana Consorclada Arng

Broanei

35 dtemder av Parecer Téonlco «" 37510 O SRAPHAN/SP oo lnstitio do Pariménio

Arghieeleaicp ¢ Artistico Naci — IPHAN

36 Apreseniar mapeamento com o diggnistien sociperonimicn des moradores di perimeire

da Cperapio Urbang Consoreiada Agra Bronca, g enceomtroam se em miwadis preedeioy, dreas

de risco ou Areas de Preservagdn Permamsdy, ox quais deverde ser reassenrados em Hobitagde de

Interexse Social - HIS fx'mﬁuufm rer cirese thefinidda petra o Chperagdo Urbama Consorcloda Agma

Branca

2% Apresentar Manos de remogdolrenssentamenta. contende o ideniificogdo dos atingidos ¢

Seq ntimern,

M Aprescniar Frograma de atendimanto econdmicn v sowviel pare o popadacdo diecta e

indireiamonte afetada pela Qperacdo Urbm,

Je, Desewvolver Praproma e Prospeegdn Argueologica antes do infclo de  quatsguer

ovimentos de goli associohe s olrax i Operagdo Lirbana,

4. fmplamar Programes nas dreas o serem impactadas direte on divecamente  pelo

empreendimenno em gue o comficiies o ferrenn sejom propieios o Jpresenga de vestigios

arguenlagroas ¢ fistorci-caltirais

41 Apresemiar Plano Ciclovidrio désemvalvido pare o perimetro da QOUCAR ¢ respeciivo

cronagrama de implantagds, arendeeds an extafdoeids an Lot Momicipal 4. 206007, Dégrero

Mumicipal n® 3485095, e veyladainernter o Lii Muricipa! n' 1096779,

42 dtegrar v ciclavias, a simalizagdo vertical. liovizental v semafiviva nax wok gue fizercm

. parte da trajvio previsto pars o perimetro da CUCAR, lovaude se onr cone, wmbiém, o segrranco

Cf‘ Al clclistag ¢ dos pedestres.
==y
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41 Apreseetar dotadfuyiento dio Progrose de. Coamonicogdo Socta, tnciuinde a ubertura ¢ |

marsigtiragien oo ol de commomcagdo enire a 3P Urbvmismo, o Conselho Gestor, ¢ a pooulagdn
lacad, o ser implementado desdeé a aprovagde da Lel para o fmpdantacde da Operagiin elbum)
Contseirctodet Agrr Bramea, cont o obfetive de dividgacdo funte & populacis em coda fle o erhisgur
der empreendtimento, de forma simples ¢ diddrica.

44, Aprisentir Plawt e Educagdn Arbtemtal qiie atenda a0 Disposto na Lei Federal n®
AP - Pelitica Nactonal de Educagan Ambiemal - PNEA,

15 Apresentar Programa e Educagde Ambicad voltude aos irabalhadores qie frdo atuar
s drharvengons propostas e o CUCAB

4, Apreventar Relatdvfa de Avaliacae Preliviiner dis droas dosiivadas 6 Habitecdo de
Irteresse Soclal = IS ¢ Hu.’u'fa{.\.rin e Morcade Popelar - HMP, conforme orfentaades comidas mo
Meanual de Gerenciamentn de droas Comtonmimades (CETESB 20080 & wa Norma Técnica ABNT
NBR 1551312007 Ereots 02000 imformando.  guando  possivel, o mimers do  processe
adtististrotive g feata do dlesgaprapwiapdo do imdve,

47 dpresentar Plano de Trabalho com cromageama deisico, fornecido peta Divisdo de
Unidades de Conservagdn, Provecio do Biodiversidde ¢ Herbario, de aplfcecdo dos rectrsos do
cannpueregelo ambienial previsia to Ariigo 36 da Lei Federal n® 998572000, corvespomelonic o
02 P cder valar sl de CEPACS, previsio ma Lot da QECAD,

AR Criar o manter sistema de idicadives qoe permite o acompantiaients di poragan
lrbiarece poefon Cranselloo Giester

CONDICIONANTES  PARA A SOLICITACAGQ DA LICENCA  AMBIENTAL DE
INSTALACAO - LAT

4% Vara Licenciamento dmiiental dus ilvas the devnagem da regio, deverd ser apresentado
Estudo Ambiental espeetfice, comfivrme Revolupdo n® 65 ACADES200], € Estudo deverd tratar de
regimy hidroicgicn, avaliogdn de simaedn sival de deenagem ¢ deverd propar s plane com obros
e mnedidas para i nrelhario e dronagem om tode o repido. Todoy os cdrregos gue alravessam o
perimetra da Opevapde: Dibomn Consoreidade ,d:glm Bronca deverdo attar contempiluelon o
dfepzncistiarala Fxiveeder
S8 Para as inervencies no vidrio deverd ser elaboraie Fsticdo Ambicntal Especifico para o
confumte de ohras vidrias contidas mo Plig Urbanistes da QUUAB. previamente & swa
fmplantagdos. em confirmiidade com o Reseligido a6 /04088 200],
Si.  Apresemtar, comforme Parecer Técnico n® 375/ 9° SRAPHANSY do Insiinge do
Parrimdnio Argueoldgico ¢ driistico Nacioral « IPHAN, projeto de pesquisa e oblengds de
Portavia de Atderizacin de Pesauise, segmicle o implaniogdo dos segulines PrOLTams;

= CPrograma de Prospecodo Argeenidgica tensovr o Intvevemiiva . ohjerivands o
levantamento sisremdtico de bevs histirico-arguenliswes mas dreas de intervengdo da OUCAB.

= "Progrema de Monttoramento Arqueaiigico ", atravis do acompanlumnto consiante de

=il H.-'Jﬁﬂf.i s dreas a sevem indfeadas no relatdrio do Mrograme de Prospécedn Arepueraligive
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fifim “a ).
“Preyranta de Resgate Angeolagico”, se apficavel,

= "Programa de Fdweagio Patvimomad ', visandy o difusde ¢ & valorizagdo dos bens
culturais fdemtificadon, & eonsiderande se os diforenies seguimentos da socivdade.

- "Programa de Levantamento dos Bens Patrimeosiors Edifieodos ”, abfetivindo o extido
dos edificios histdricos, visado indicar av medidas coabiveis de: preservapdo on conservagdn,
defiritdas e conjunte cau as ergios de gestdo do peteimenin da cldade de 30 Paulo.

= Programa de Levantaminto dos Bens Putesnonins Edificados, com reglitro clemiffico de
bens hisidricos presentes na drea oo empreeadimentn. que mecossifarde yer shieto de demaliodo fre
Jfor o caxn),

Chempreendedor esiard stifedio s Saroes peevisfus we Ael 66 do Deerero Federal n™ 63 1472008,
a0 mdo cumpra o exigéncias constantes mo Lierga Ambicaal Prévie - LAP,

“dret 66 Ceomstrair, veformar, ampliar, insialar aw fazer fimciomar estabelecmentos,
ailividudes, obras ou servipos wiilizadores de recmrsos ambientuis, conviderados ofetiva o
potenciaimente polnidores, sem licenga ow awltirizogdo des drgdos ambientals compétentes, em
desacorde com a licenga ofitida o comirariands as narmas iegals ¢ regulamentos pertinentes:
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ANEXO VI - RESOLUCAO CADES 145/2012

e

Prefeitura do Municipio de 5aoc Paulo &
Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente - SVMA &
Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel - CADES

CRDES

Resolucéo n.? 145 /CADES/2012, de 26 de marco de 2012

Dispde sobre a aprovagdo do Parecer Tecnico
00B/CADES/M2 elaborado pela Camara Técnica Il —
Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo, Complexos
Urbanos e Habitagao gue analisou o Estudo de Impacto
Ambiental do Licenciamento Ambiental da Operagao
Urbana Consorciada Agua Branca.

O Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel - CADES, usando das

atribuictes e competéncias que |he sao conferidas por Lei,

RESOLVE:

Art. 12 - Aprovar o Estudo de Impacto Ambiental — EIA e respectivo Relatdrio de

Impacto Ambiental — RIMA do licenciamento ambiental da Operagdo Urbana Consorciada Agua

Branca, nos termos propostos pelo Parecer Técnico n®. 008/CADES/2012, da Camara Técnica Il

— Parcelamento, Uso e Ocupagido do Solo, Complexos Urbanos e Habitagdo, na 272 Reuniao

Plenaria Extraordinaria, realizada em 26 de margo de 2012.

Art. 22 - Esta Resolugéo entrara em vigor na data de sua publicagéo.

Sao Paulo, 26 de margo de 2012

Eduardo Jorge Martins Alves Sobrinho
Secretdrio Municipal de Verde e do Meio Ambiente
Presidente do Conselho Municipal do Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel - CADES

Conselheiros que votaram favoravelmente ao Parecer Técnico:

ANDRE LUIS GONCALVES PINA
ANGELO |IERVOLING
ARUNTHO SAVASTAND NETO
CARLOS ROBERTO FORTNER
CINTHIA MASUMOTO

CLAUDIO DE CAMPOS

E. EMIRENE NOGUEIRA
EDUARDO STOROPOLI

FRANCISCO J. CALHEIROS RIBEIRO FERREIRA

GEORGE DOI

GILBERTO TANOS NATALINI
GILBERTO TANOS NATALINI
GIOVANNI PALERMO

HAROLDO DE BARROS FERREIRA PINTO
JOSE CARLOS ANDERSEN

MARCOS MOLITERNO

MARIA JOSE RIBEIRO DEVESA DA SILVA
PEDRO LUIZ DE CASTHRO ALGODOAL
PEDRO LUIZ FERREIRA DA FONSECA
REGINA LUISA F. DE BARROS

ROS MARI ZENHA

ROSE MARIE INOJOSA

ROSELIA MIKIE IKEDA

SUELI RODRIGUES

WALTER PIRES

Conselheiros que se abstiveram de votar: CRISTINA ANTUNES / YARA TOLEDO
Coordenadora Geral: HELENA MARIA DE CAMPOS MAGOZO
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PARECER TECNICO CADES n®. 008/CADES/2012

Céamara Técnica lll - Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo, Complexos Urbanos e
Habitacéo que analisou o Estudo de Impacto Ambiental do Licenciamento Ambiental da

Operacéo Urbana Consorciada Agua Branca.

A Camara Técnica reuniu-se regularmente, para discutir e analisar o Estudo de Impacto
Ambiental, buscando subsidios para sua analise. Para tanto, convidaram-se técnicos da SP

Urbanismo e da empresa responsavel pela elaboracao do EIA/RIMA.

A Camara Técnica reuniu-se guinze (15) vezes nos sequintes dias: 30/09/10, 19/10/10,
09/11/10, 23/11/10, 07/12/10, 19/01/11, 01/02/11, 15/02/11, 01/03/11, 15/03/11, 22/03/11,
06/03/12, 15/03/12, 19/03/12 e 20/03/12.

Foram realizadas 02 (duas) Audiéncias Publicas nos dias 04 de novembro de 2010, as
18 horas, na UNINOVE (Anfiteatro do prédio C), situada a Avenida Doutor Adolpho Pinto, 109 -
Prédio A — S&o Paulo e em 27 de janeiro de 2011, as 18 horas, na UNINOVE (Anfiteatro do

Prédio C), situado a Avenida Francisco Matarazzo, 364 prédio C — Sao Paulo.

A Camara Técnica solicitou complementagoes das informacgbes contidas no Estudo

apresentado.

Tais solicitactes foram encaminhadas ac empreendedor pela Camara Técnica,
paralelamente ao pedido de informacdes elaborado pelos técnicos do Departamento de Controle
da Qualidade Ambiental — DECONT da Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente.

As respostas recebidas subsidiaram tanto o Parecer Técnico do DECONT quanto o da
Camara Técnica.

Em 20/03/12 as 09h00min horas na sala de reunides da SYMA os técnicos do DECONT
apresentaram & Cémara Técnica Il — Parcelamento, Uso e Ocupacio do Solo, Complexos
Urbanos e Habitacéo o Parecer Técnico n® 03/DECONT-2/2012.

Apds andlise e discussdo, esta Camara Técnica decidiu pela aprovacao do referido
Parecer Técnico e, desse modo, recomenda ao Plendrio do CADES a aprovacdo do EIA/RIMA

mediante a emissio de Licenga Ambiental Prévia — LAP com as seguintes condicionantes:
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RELACAO DE RECOMENDAGOES E EXIGENCIAS

Sugere-se que seja incluido no &mbito do Projeto de Lei previsto para ordenar a futura
QOUCAB, a necessidade de:

10.

11.

Dispositivos e regulamentacao para o incentivo e implantagcao de novas areas verdes
permeaveis, no perimetro da OUCAB.

Garantia de que areas verdes atualmente ocupadas pelos Centros de Treinamento Sao
Paulo Futebol Clube e Sociedade Esportiva Palmeiras, ao término da concessao (ano
2020}, sejam incorporadas ao Pargue Urbano a ser criado em area ocupada atualmente
pela CET.

Dispositivos e regulamentacgac para incentivar a doagao dos recuos frontais dos novos
empreendimentos para ampliagdo dos passeios publicos e implantacao de calcadas
verdes, nos setores A, B, C e D.

Dispositivos e regulamentacao para exigibilidade de doacdes dos recuos frontais dos
novos empreendimentos para ampliagdo dos passeios plblicos e implantacao de
calcadas verdes, nos seforesE, F, G,He L

Regulamentacéo da restrigio & ocupacio de subsolos e 0s incentivos & construgio de
estacionamentos acima do solo.

Mecanismos que visem o controle de impermeabilizacdo do solo, contengao de aguas
pluviais no interior dos lotes, a implantacao de parques lineares junto aos cdérregos,
aumento das areas verdes publicas e privadas e a utilizacdo de materiais com maior
permeabilidade na pavimentacao das obras publicas.

Medidas de incentivo a empreendimentos com certificagio ambiental ou com projetos
comprovadamente sustentaveis e energeticamente eficientes.

Instrumentos de regulamentacdo de formas de ocupagido urbana coerentes com a
diretriz de preservar a caracteristica local de area de varzea do rio Tieté, incentivando a
continuidade da ocupagdc esparsa e horizontal, conforme prescreve o Plano
Urbanistico da OUCAB e o Relatdric da Carta Geotécnica do Municipal de 1992.

Mecanismos que incentivem a localizagdo das areas permedveis dos lotes junto aos
recuos frontais de forma que as areas permeaveis e verdes se integrem visualmente ao
espago publico.

Tome obrigatdrias as diretrizes de ocupacao do Plano Urbanistico para todos os lotes
no Perimetro da Operacio Urbana Consorciada Agua Branca.

A aprovacao de projeto de parcelamento do solo, edificagdo, mudanga de uso ou
instalagdo de eqguipamentos que necessitem de autorizacdo especial, em imoveis
publicos ou privados considerados contaminados, suspeitos ou com potencial de
contaminagdo por material nocivo ao meio ambiente e a saude publica, ficara
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

condicionada & apresentacao pelo empreendedor, de relatdrio técnico conclusivo de
investigacao ambiental do imdvel para o uso existente ou pretendido, assinado por
profissional habilitado, o qual sera submetido a apreciagao e deliberagéo da Secretaria
do Verde e Meio Ambiente - SVMA, através do Departamento de Controle da Qualidade
ambiental - DECONT, respeitada a legislacao pertinente em vigor.

Para as intervengoes no viario devera ser elaborado estudo ambiental especifico para o
conjunto de obras vidrias contidas no Plano Urbanistico da OUCAB, previamente a sua
implantagao, conforme estipula a Resolucdo n®61 — CADES/2001.

Para Licenciamento Ambiental das obras de drenagem da regido, devera ser
apresentado Estudo Ambiental especifico, conforme Resolugao n.® 61 /CADES/2001. O
Estudo devera tratar de regime hidroldgico, avaliagdo da situacao atual de drenagem e
devera propor um plano com obras e medidas para a melhoria da drenagem em toda a
regido. Todos 0s 5 (cinco) corregos que atravessam o perimetro da Operagéo Urbana
Consorciada Agua Branca deverdo estar contemplados no diagnostico do Estudo.

Inclusdo de mecanismos que propiciem a implantagdo dos equipamentos sociais
necessarios ao adensamento proposto no Programa de investimentos da operagio
urbana, conforme os resultados do estudo em fase final de elaboracgo.

Desenvolver politicas de assisténcia técnica e reinsercdo social para a populagio
atingida.

Garantir que os locais destinados ao reassentamento dos moradores de baixa renda do
perimetro da Operacgao Urbana Consorciada Agua Branca, nao deverao estar situados
em area de protegdo ambiental ou dreas proximas a fontes de poluicdo, que possam
afetar o direito & salide mental e fisica dos habitantes.

Inclusao de mecanismos que acrescentem a perspectiva da acessibilidade universal as
premissas ja propostas em favor do pedestre.

Incentivos & aplicacao de um Plano de Educacao Ambiental, a ser implementado no
perimetro da OQUCAB, visando a sensibilizagdo da coletividade quanto as questbes
ambientalis, sua organizacao e participacédo na defesa do meio ambiente.

Tendo em vista a importancia de se conciliar a melhoria da ocupacgao da area com a
preservacao da memdria e a valorizagao arqueolégica e histérica. Para as intervencoes
contidas no perimetro da OUCAB atender as diretrizes do CONDEFHAAT, CONPRESP
E IPHAN.

EXIGENCIAS A SEREM CUMPRIDAS PELO EMPREENDEDOR PARA CONSTAR NA
LICENCA AMBIENTAL PREVIA — LAP

O empreendedor devera atender, apds a emissao da Licenca Ambiental Prévia — LAP, as
seguintes exigéncias:
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Apresentar, no prazo maximo de 90 dias, levantamentio arbéreo seguindo diretrizes
constantes na Portaria 044/SVMA/2010, a ser realizado em todas as areas verdes
passiveis de sofrerem gualquer interferéncia no perimetro da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Branca - OUCAB.

Apresentar, no prazo maximo de 90 dias, andlise de impacto socbre a avifauna, em
razao das obras e intervengtes em dreas verdes, considerando que as obras serédo
desenvolvidas em praze de 20 anos. ocasionando modificagbes na paisagem e
dindmica da regiao.

Apresentar, no prazo maximo de 90 dias, planta contemplando a sobreposicido das
intervencOes previstas na OUCAB e as areas e vegetacao considerada patriménio
ambiental, de acordo com o Decreto Estadual n®. 30.443/89 alterado pelo Decreto
Estadual n°. 39.743/94.

Apresentar, no prazo maximo de 180 dias, Programa de Monitoramento de Avifauna,
contemplando: locais de avistamento, habitos alimentares observados, presenca de
ninhos, entre outras caracteristicas relevantes, com especial atencdo as espécies de
avifauna ameacadas de extingdo e endémicas, avistadas na ADA e AID do
empreendimento, presentes na lista integrante do Decreto Estadual 56.031/2010 - SMA
e Livro Vermelho da Fauna Brasileira Ameacada de Extincdo — MMA, 2008.

Apresentar, no prazo maximo de 180 dias, Estudo de Fauna Sinantrépica e Programa
de Controle de Vetores, adotando medidas que minimizem, durante as fases de
implantagdo, a disponibilidade de abrigo, alimento e dgua para este grupo. O
empreendedor devera adotar medidas de seguranga, tais como, o treinamento dos
funcionarios e a utilizagéo de EPls.

Apresentar, no prazo maximo de 90 dias, manifestacio da Divisao Técnica de Unidades
de Conservacio e Protecdo da Biodiversidade e Herbario — DUC em relagao ao local a
ser destinada a Compensagdo Ambiental referente ao atendimento do art. 36 da Lei
Federal n°. 9.9985/2000.

Solicitar autorizagdo para manejo de exemplares arbdreos, decorrente das obras a
serem executadas na OUCAB, a Divisao Técnica de Protecdo e Avaliagdo Ambiental —
DPAA/DEPAVE, Secretaria Municipal do Verde e Meio Ambiente - SVMA.

Atender a Portaria 044/SVMA/2010 e ao Convénio firmado entre a Secretaria Municipal
do Verde e Meio Ambiente — SVMA (P.A 2007-0.191.265-7) e a Companhia Ambiental
do Estado de Sao Paulo — CETESB (n". 25/2009.317/P), previamente, por ocasiao das
interferéncias em Areas de Preservacac Permanente — APP e supressao de vegetacao
presente nestas areas.

Realizar uma Avaliagdo Ambiental Preliminar, conforme orientagoes contidas no Manual
de Gerenciamento de Areas Contaminadas (CETESB/2003), na Morma Técnica ABNT
MNBR 15515-1:2007 Errata 1:2011 e demais legislagdes pertinentes, em todas as areas
identificadas como potencialmente contaminadas afetadas com desapropriacao total ou
parcial gue sofrerdo interferéncia direta das obras, informando, guando possivel, o
numero do processo administrativo gue trata da desapropriacac do imovel.
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10. Realizar uma Avaliagdo Ambiental Preliminar e Investigagdo Confirmatdria, conforme
orientacées contidas no Manual de Gerenciamento de Areas Contaminadas
(CETESB/2003), nas Normas Tecnicas ABNT NBR 15515-1:2007 Errata 1:2011, NBR
15492/2007, NBR 15495/2007, NBR 15.515-1/2011 e demais legislagbes pertinentes,
em todas as areas identificadas como suspeitas de contaminacdoc afetadas com
desapropriacéo total ou parcial que sofrerao interferéncia direta das obras, informando,
quando possivel, o nimero do processo administrativo que trata da desapropriagao do
imovel.

11. Apresentar Parecer Técnico ou similar emitido pela Companhia Ambiental do Estado de
S50 Paulo — CETESB e/ou pelo Grupo Técnico Permanente de Areas Contaminadas —
GTAC do DECONT-2/SVMA, para todas as areas identificadas como contaminada,
contaminada sob investigagdo, em processo de monitoramento para reabilitagdo e
reabilitada afetadas com desapropriagio total ou parcial que sofrerdo interferéncia
direta das obras, informando, quando possivel, o nimero do processo administrativo
que trata da desapropriacao do imovel.

12. Para as areas verdes e institucionais previstas na OUCAB, os imdveis afetados,
plblicos ou privados, devem ser classificados, caso pertinente, quanto ao seu nivel de
contaminacao (potencial, suspeita, contaminada, contaminada scb investigacdo, em
processo de monitoramento para reabilitagiao e reabilitada), informando, quando
possivel, o(s) respectivo(s) nuimero(s) de contribuinte.

13. Assegurar assisténcia especial a grupos vulneraveis especificos (idosos, gestanies,
entre outros).

14. Garantir assisténcia social e psicoldogica no acompanhamento do processc de
desapropriagio.

15. Todas as informacdes sobre a Operacdo Urbana devem estar disponiveis com
antecedéncia e em linguagem acessivel s pessoas atingidas.

16. Deve ser garantido o apoio emergencial aos que necessitarem, enquanto a moradia
definitiva e adequada estiver pendente, apresentando medidas que garantam que a
moradia emergencial ndo se torne definitiva.

17. O texto final do Projeto de Lei devera ser apresentado ao CADES, previamente a sua
votacdo na Camara Municipal, para ciéncia e recomendagdes.
O empreendedor devera atender a partir da aprovacao da Lei da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Branca, no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, as seguintes
exigéncias:
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18. Apresentar Plano de Gestdo de Areas Verdes, contemplando projeto e cronograma de
implantagéo para as seguintes obras e intervengdes no Perimetro da Operacio Urbana
Consorciada Agua Branca, que deveréo atender as diretrizes minimas de Departamento
de Parques e Areas Verdes - DEPAVE, Departamento de Planejamento Ambiental -
DEPLAN e as recomendacoes do Grupo Técnico Permanente de Areas Contaminadas
— GTAC do Departamento de Controle da Qualidade Ambiental - DECONT/GTAC,
quando couber:

Caminhos verdes previsios no Plano Diretor Estratégico - PDE e Plano Regional
Estratégico - PRE;

Calcadas verdes, segundo Decrato Municipal n®. 45.904/05, que regulamenta o Artigo
62 da Lei Municipal n®. 13.885/04, a serem implantados em todos os passeios dos
novos viarios previstos e passeios ampliados devido as exigéncias e incentivos da
QOUCAB;

Parque Urbano Municipal, em area hoje ocupada pela Companhia de Engenharia de
Trafego — CET

Parques Lineares as margens da Rua Dr. Quirino dos Santos, Agua Branca e Cérrego
Pacaembu;

Areas verdes vegetadas, ajardinadas e arborizadas, como as areas verdes a serem
criadas na Gleba Telefdnica e Gleba Pompéia;

Areas de preservacdo permanente — APP;

Recomposicéo paisagistica do canal de Saneamento e Praga Publica a ser implantada
entre o Canal de Saneamento e o Rio Tieté, ao lado da futura Fabrica dos Sonhos.

“Parque Linear” ac lado da Avenida Ordem e Progresso, entre a Praga Luis Carlos
Mesquita e a marginal Tieté e recomposicdo paisagistica da avenida Crdem e
Progresso.

“Praga Linear” a ser implantada entre o Parque Dr. Fernando Costa e o terminal da
Barra Funda.

Outras areas verdes e permedveis a serem implantadas, como as éreas verdes
atualmente ocupadas pelo Centro de Treinamento S&o Paulo Futebol Clube e
Sociedade Esportiva Palmeiras a serem incorporadas ao Parque Publico a ser criado.

19. Apresentar Programa de Monitoramento da Qualidade das .Aguas Superficiais,
acompanhado de um Plano de Recuperacdo da Qualidade das Aguas dos Cdrregos
Agua Branca, Agua Preta, Sumaré, Quirino dos Santos e Pacaembu a ser desenvolvido
em parceria com a Companhia de Saneamento Basico do Estado de Sao Paulo —
SABESP.

20. Apresentar Programa de Gestdo e Controle Ambiental das Obras e do Programa de
Monitoramento da Qualidade das Aguas Superficiais, previsto no Estudo de Impacto
Ambiental — EIA, com seu contetido detalhado.

21. Apresentar Plano de Desassoreamento, previsto no Estudo de Impacto Ambiental —
ElA, com seu conteludo detalhado.
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22,

23.

24,

25.

26.

Apresentar Plano de Gestdo de Controle Ambiental das Obras, contendo estudo de
viabilidade de utilizacdo de veiculos e equipamentos com uso energia renovavel,
materiais sustentaveis (madeira certificada, cimenta CPIll, entre outros), medidas
especificas para obras de demolicao e impedimento de uso de agua potavel para
medidas de umidificagac de solo e lavagem de rodas de veiculos.

Apresentar Programa com Medidas de Incentivo ao Uso de Meios de Transporte
Sustentaveis na regiao. Tal plano devera contemplar medidas como limitagdo da oferta
de vagas de estacionamento, programas de carona voluntaria e formas de incentivo ao
uso de bicicleta e meios de transporie coletivo.

Apresentar Programa de Monitoramento dos Miveis de Ruido, com seu contetido
detalhado. O Programa devera prever o envio regular de relatérios de avaliagao a
SVMA e uma linha direta para reclamacgoes dos moradores da regido.

Apresentar Plano de Conforto Ambiental para a regiao associado ao Plano Urbanistico
proposto, com memorial de célculos e graficos, que demonstre as melhores estratégias
para garantir niveis de insolagdo, umidade do ar, temperatura e ventilagdo urbana
adequados com o adensamento previsto para cada setor, garantindo conforto térmico e
dispersédo de poluentes.

Apresentar um Plano de Intervencao Viaria, que contemple estudo (justificativa), projeto
a cronograma de intervencoes. Devendo contemplar também:

O remanejamento da ferrovia, a extensio da Avenida Auro Soares de Moura Andrade
e o tunel de ligagdo com a Avenida Santa Marina;

Atualizacdo dos volumes veiculares e a composigao do trafego na regiao, conforme
solicitagoes da CET;

Inclusao de calgadas no Viaduto Pacaembu;

Inclusao de passarela para acesso dos pedestres oriundos dos prédios de servigo da
regido (Tribunal Regional do Trabalhe, Forum Criminal e indmeras empresas de
telemarketing, etc.) com destino & CPTM, Linha 3 do Metrd e 6nibus municipais e
intermunicipais;

Inclusao de passarela gue ligue a calgada do Viaduto Antartica & Avenida Francisco
Matarazzo, utilizando a area institucional proposta pela SP Urbanismo (junto a Rua
Pedro Machado) para a construgao das rampas de acesso;

Programa de Prioridade ao Pedestre, contendo um conjunto de agdes de curto prazo,
visando & requalificagdo dos espacos publicos, das calgadas, passeios e travessias
de pedestre, em todo o perimetro da OUCAB.

Identificacdo dos lotes gue abrigam ou abrigaram atividades com potencial de
contaminagdo das quadras identificadas como areas potencialmente contaminadas,
informando o respectivo nimero de contribuinte.
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28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

Apresentar Plano de Circulagdo e Transportes para a ADA/AID, gue contemple
ampliacoes de capacidade e aprimoramentos do sistema vidrio e de servicos de
transporte coletivo, contendo:

Monitoramento e previsdo da ocupacdo da ADA e de volumes de trafego em vias
principais e de embarques / desembarques de usudrios de servicos de transporte
coletivo em seus principais terminais e pontos de parada de dnibus na ADA e AID;

Identificagdo, avaliacdo e priorizacdo de intervengdes no sistema vidrio @ em servigos
de fransporte coletivo para atendimento das demandas previstas;

Programacdo de realizagio das intervengbes segundo suas prioridades e
disponibilidade de recursos para tanto;

Realizagio das intervengdes de acordo com a programacéo estabelecida.

Apresentar Plano de adequacado e/ou ampliagio da capacidade de suporte da
infraestrutura urbana, visando o adensamento gerado na regiao pela OUCAB.

Apresentar detalhamento do Plano de Acgao Integrada entre a SPUrbanismo e a
Subprefeitura da LAPA para as etapas de planejamento, instalacdo e operagao do
empreendimento.

Apresentar Estudo da Capacidade de Equipamentos Plblicos de cada setor da
Operacdo Urbana para atendimento & demanda futura em fungdo do adensamento
propostc para o perimetro da Operagio Consorciada Agua Branca, abrangendo
equipamentos voltados a promogdo da saude, educagio, lazer, espories e seguranga.

Apresentar detalhamento do Programa de Negociagao do Processo de Desapropriagao,
contemplando as medidas mitigadoras propostas no EIA.

Mapear todos aqueles que serdo atingidos direta ou indiretamente pelo processo
expropriatdrio, identificando especialmente os grupos mais vulneraveis da populacao.

Apresentar manifestacio do Conselho de Defesa do Patriménio Histérico, Arqueolégico,
Artistico e Turistico - CONDEPHAAT, contendo a prévia aprovagéo e diretrizes para as
intervengbes contidas no perimetro da Operagao Urbana Consorciada Agua Branca.

Apresentar manifestacdo do Conselho Municipal de Preservacao do Patriménio
Histérico, Cultural @ Ambiental da Cidade de Sao Paulo - CONPRESP, contendo a
prévia aprovacédo e diretrizes para as intervengtes contidas no perimetro da Operagéao
Urbana Consorciada Agua Branca.

Atender ao Parecer Técnico n® 37510 - 92 SR/IPHAN/SP do Instituto do Patriménio
Arqueoldgico e Artistico Nacional — IPHAN.
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36.

37.

38.

39.

40.

41.

42,

43.

44,

45.

48.

Apresentar mapeamento com o diagndstico socicecondmico dos moradores do
perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca, que encontram-se em
moradias precérias, areas de risco ou Areas de Preservacdoc Permanente, os quais
deverdo ser reassentados em Habitac&o de Interesse Social - HIS, produzidas na area
definida para a Operacao Urbana Consorciada Agua Branca.

Apresentar Planos de remogao/reassentamento, contendo a identificacdo dos atingidos
e seu nimero.

Apresentar Programa de atendimento econdmico e social para a populacdo direta e
indiretamente afetada pela Operacao Urbana.

Desenvolver Programa de Prospecgao Argueoldgica antes do inicio de quaisquer
movimentos de solo associados s obras da Operacio Urbana.

Implantar Programas nas areas a serem impactadas direta ou indiretamente pelo
empreendimento em que as condigbes do terreno sejam propicias a presenca de
vestigios arqueoldgicos e histérico-culturais.

Apresentar Plano Cicloviario desenvolvido para o perimetro da OUCAB e respectivo
cronograma de implantagio, atendendo ao estabelecido na Lei Municipal 14.266/07,
Decreto Municipal n® 34.854/95, que regulamenta a Lei Municipal n® 10.907/90.

Integrar as ciclovias, a sinalizagéo vertical, horizontal e semaférica nas vias que fizerem
parte do trajeto previsto para o perimetro da QUCAB, levando-se em conta, também, a
segurancga dos ciclistas e dos pedestres.

Apresentar detalhamento do Programa de Comunicagdo Social, incluindo a abertura e
manutencdo de canal de comunicacao entre a SP Urbanismo, o Conselho Gestor, e a
populacdo local, a ser implementado desde a aprovacao da Lei para a implantacdo da
Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca, com o objetivo de divulgagdo junto a
populacdo em cada fase e etapa do empreendimento, de forma simples e didatica.

Apresentar Plano de Educagdo Ambiental que atenda ao Disposto na Lei Federal n®
9.795/1999 - Politica Nacional de Educacao Ambiental — PNEA.

Apresentar Programa de Educacao Ambiental voltado aos trabalhadores que irdo atuar
nas intervengbes propostas para a OUCAB

Apresentar Relatdrio de Avaliacdo Preliminar das areas destinadas & Habitacao de
Interesse Social — HIS e Habitagdo de Mercado Popular - HMP, conforme orientacies
contidas no Manual de Gerenciamento de Areas Contaminadas (CETESB/2003) e na
MNarma Técnica ABNT NBR 15515-1:2007 Errata 1:2011, informando, quando possivel,
o ndmero do processo administrativo que trata da desapropriacao do imovel.
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47.

48.

Apresentar Plano de Trabalho com cronograma bésico, fornecido pela Divisdo de
Unidades de Conservagdo, Protecdo da Biodiversidade e Herbario, de aplicacéo dos
recursos da compensacao ambiental prevista no Artigo 36 da Lei Federal n® 9985/2000,
correspondente a 0,21% do valor total de CEPACSs, previsto na Lei da OUCAB.

Criar @ manter sistema de indicadores que permita o acompanhamento da Operagéo
Urbana pelo Conselho Gestor.

CONDICIONANTES PARA A SOLICITAGAO DA LICENCA AMBIENTAL DE INSTALACAO -

LAl

49.

50

51.

Para Licenciamento Ambiental das obras de drenagem da regido, devera ser
apresentado Estudo Ambiental especifico, conforme Resolugao n.® 61 /CADES/2001. O
Estudo devera tratar de regime hidroldgico, avaliagao da situagao atual de drenagem e
devera propor um plano com obras e medidas para a melhoria da drenagem em toda a
regido. Todos os corregos que atravessam o perimetro da Operagdo Urbana
Consorciada Agua Branca deverao estar contemplados no diagnéstico do Estudo.

. Para as intervengoes no viario devera ser elaborado Estudo Ambiental Especifico para

o conjunto de obras viarias contidas no Plano Urbanistico da QUCAB, previamente a
sua implantagao, em conformidade com a Resolugdo n®61/CADES/2001.

Apresentar, conforme Parecer Técnico n® 375/10 - 9% SR/IPHAN/SP do Instituto do
Patriménio Arqueoclogico e Artistico Nacional - IPHAN, projeto de pesquisa para a
obtencio de Portaria de Autorizacdo de Pesquisa, seguida da implantagdo dos
seguintes programas:

“Programa de Prospeccdo Arqueologica Intensiva e Interventiva®, objetivando o
levantamento sistematico de bens historico-arqueclogicos nas dreas de intervencao
da OUCAB.

“Programa de Monitoramento Arqueologice”, através do acompanhamento constante
de obras nas areas a serem indicadas no relatério do Programa de Prospeccéo
Arqueoldgica (iterm “a").

“Programa de Resgate Arqueoldgico”, se aplicavel.

“Programa de Educagdo Patrimonial”, visando a difusdo e a valorizagdo dos bens
culturais identificados, e considerando-se os diferentes seguimentos da sociedade.

“Programa de Levantamento dos Bens Patrimoniais Edificados”, objetivando o estudo
dos edificios histdricos, visando indicar as medidas cabiveis de preservagao ou
conservacgao, definidas em conjunto com os orgaos de gestao do patriménio da cidade
de Sao Paulo.
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Programa de Levantamento dos Bens Patrimoniais Edificados, com registro cientifico
de bens histdricos presentes na drea do empreendimento, que necessitarao ser objeto
de demolicio (se for o caso).

O empreendedor estara sujeito as sangdes previstas no Art. 66 do Decreto Federal n® 6514/2008, caso
nao cumpra as exigéncias constantes na Licenga Ambiental Prévia — LAP.

“Art. B8 Construir, reformar, ampliar, instalar ou fazer funcionar estabelecimentos, atividades,
obras ou servicos utilizadores de recursos ambientais, considerados efetiva ou potencialmente
poluidores, sem licenga ou autorizagdo dos orgdos ambientais competentes, em desacordo com a
licenga obtida ou contrariando as normas legals e regufamentos pertinentes!

Multa de R§ 500,00 (quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais)”.

Glossario

Exigéncia - Condicao imposta.

Recomendar - Advertir, aconselhar. De cumprimento nao obrigatério, mas desejavel.

Medida — acgao proposta com determinada finalidade, providéncia.

Regulamentag&o - Estabelecer regulamento ou norma; regular.

Dispositivos - Regra, prescricio, artigo de lei. Metodologia destinada & obtencéo de certo fim.
Mecanismos - sinénimo de dispositivo.

Instrumentos - objeto que serve para auxiliar ou levar a efeito uma agio qualguer, o que é

empregado para conseguir um resultade. Condicoes que servem de meio ou auxilio para
determinado fim.
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ANEXO VII - MAPA DOS SETORES DA OUCAB
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ANEXO VIII - ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO FINANCEIRO
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1. OBIJETIVO

O objetivo do presente relatorio é a realizacdo do estudo de viabilidade econémico-financeira (EVEF) da
Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca (OUCAB), tendo em vista a legislacdo atual vigente e considerando
a dindmica e proje¢do do mercado imobilidrio da regido.

Ap6s a andlise do comportamento do mercado imobilidrio no segmento de terrenos, apartamentos e
conjuntos comerciais na regido da OUCAB e seu entorno?, serd realizada a anélise de viabilidade em relag¢do a
cada um dos setores que constituem o perimetro da Operacao.

Os trabalhos podem ser sintetizados da seguinte maneira:

e Estudo da Dinamica do Mercado Imobilidrio: pretende-se analisar o histdrico da produgao imobiliaria

no interior da Operacao, subdividido por setores e tipologias;

e Definicdo de Situacdes Paradigma: pretende-se definir a situagao paradigma para cada setor e para

cada tipologia, analisando o comportamento da viabilidade do CEPAC em cada situagdo, a fim de se
definir o valor vidvel do CEPAC para cada empreendimento hipotético estabelecido;

e Estoques: pretende-se levantar os estoques de terrenos passiveis de adesdao a OUCAB e confrontar
os resultados com a demanda por tais estoques;

e Demanda: pretende-se indicar, mediante a adoc¢do de trés cenarios distintos (pessimista, realista e
otimista), as estimativas de consumo de CEPAC durante a vigéncia da OUCAB;

e Viabilidade do CEPAC: o valor do CEPAC serd indicado a partir da determinag¢ao do maior valor que
poderd ser assumido pelo titulo para manter competitivo o custo dos empreendimentos. Para tal,

serd analisada, sob a dtica do investidor e através de modelos hipotéticos montados com base nas
situacOes paradigmas e em premissas estabelecidas, a viabilidade econ6mica do CEPAC com base na
comparacdo da Taxa Interna de Retorno (“TIR”) bem como com a ado¢do de uma Taxa Minima de
Atratividade (“TMA”) de empreendimentos destinados ao uso residencial e ndo residencial, no
ambito dos setores que compdem a OUCAB;

1 Com pesquisas de valores de terreno, apartamentos e conjuntos comerciais.
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e Anadlise de Concorréncia e seus Impactos: pretende-se analisar a viabilidade de empreendimentos

gue estdo concorrendo com aqueles que consomem CEPACs no interior da OUCAB
(Empreendimentos de Habitacdo Social - HIS) e fora dela (Zonas Eixo de Estruturacdo da
Transformagao Urbana — ZEU).

1.2. REFERENCIAS NORMATIVAS

Para a elaboracdo do presente estudo serdo consideradas: (i) a Lei Municipal n2 11.774 de 18 de maio
de 1995 e revisada pelas Leis Municipais n2 15.893/2013 e n? 17.561/2021; (ii) a Lei do Plano Diretor
Estratégico n? 16.050 de 31 de julho de 2014; (iii) as Normas Brasileiras da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, em destaque: (a) NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais, (b) NBR 14653-
2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos e (c) NBR 14.653-4 — Avaliacdo de Bens — Parte 4 —
Empreendimentos; (iv) as Normas para Avaliagao de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia da Sdo Paulo (“IBAPE-SP”); (vi) Instrucdo CVM n? 516, de 29 de dezembro de 2011; e
(v) Resolugdao CVM n? 84, de 31 de margo de 2022.

Serdo seguidas, ainda, as recomendacdes da NBR 12.721 — Avaliacdo de Custos Unitarios e Preparo de
Orcamento de Construcdo para Incorporacao de Edificio em Condominio — Procedimento, bem como da NBR

14.652-2 — Imdveis Urbanos e da NBR 14.653-4 — Empreendimentos.

Deve-se mencionar que os valores apresentados em Real (RS) foram atualizados pelo INCC/FGV para a
data-base do presente estudo.

172
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2. OPERACOES URBANAS — CONCEITOS/HISTORICO

2.1. CONCEITOS

2.1.1. Operagdo Urbana Consorciada

Considera-se Operacdo Urbana Consorciada o conjunto de intervenc¢des e medidas coordenadas
pelo Poder Publico municipal com a participacdo dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma drea transformacgdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizagdao ambiental.

Trata-se de instrumento urbanistico regulamentado por meio de lei aprovada pelo legislativo
municipal, previsto no Plano Diretor Estratégico e no Estatuto das Cidades, que confere ao executivo a
possibilidade de recuperar, requalificar e/ou reurbanizar areas da cidade, bem como adequar
infraestruturas urbanas e intensificar dinamicas imobiliarias e atividades econdmicas.

Nessas condi¢cbes, € um instrumento que permite outorgar, de forma onerosa, direitos
urbanisticos adicionais ao lote de quem dela queira participar.

Por meio de lei especifica, a Operacdo Urbana Consorciada estabelece um perimetro no interior
no qual é permitido flexibilizar as regras de uso e ocupacao do solo, dentro dos limites estabelecidos na
propria lei, prevendo um programa de investimentos e correspondente engenharia financeira para sua
viabilidade, estabelecendo direitos e deveres tanto dos investidores privados quanto da Municipalidade.

Constitui uma modalidade de parceria publico-privado, em que a Municipalidade outorga
direitos adicionais de construir além daqueles estabelecidos na legislacao ordinaria de uso e ocupacao
do solo e, o privado que por ela optar, paga uma contrapartida pela aquisicdo desse direito, gerando
assim recursos que sao aplicados em beneficios urbanos estritamente localizados no interior do
perimetro da Operacgao.

Os recursos arrecadados com a outorga onerosa em Operacdes Urbanas Consorciadas sdo
considerados recursos extraorcamentarios, sendo depositados em uma conta vinculada a Operacao
Urbana a que se refere e utilizados exclusivamente para implementar as obras e a¢des previstas no
programa de investimentos, contidos na prépria lei especifica que cria a Operagao.

Nos casos em que a Operacdo Urbana é proposta para se viabilizar uma intervencdo de
infraestrutura na cidade, em principio, mas ndo necessariamente, a lei especifica que a criar deve
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guardar relacdo entre o custo da obra e os valores a serem auferidos com a outorga de beneficios
urbanisticos. Quando nao for possivel manter essa relacao, a lei pode prever a utilizacdo de recursos do
tesouro para complementa-las.

2.1.2. CEPAC - Certificado de Potencial Adicional de Construgéo

O Certificado de Potencial Adicional de Construgao (CEPAC) constitui um titulo mobiliario emitido
pelo Executivo Municipal calcado no mercado imobiliario, adquirivel em oferta publica em ambiente de
Bolsa de Valores e utilizado, obrigatoriamente, no pagamento de contrapartida de outorga onerosa de
direitos adicionais de construcdo somente e especificamente no ambito da Operacdo Urbana
Consorciada a que se refere.

Cada lei de Operacdo Urbana Consorciada determina as caracteristicas do CEPAC que constituira
— preco de face; a quantidade de CEPACs necessarios por metro quadrado adicional de construcdo; a
quantidade de CEPACs necessarios por alteracao de parametros urbanisticos; o estoque de CEPACs total
e o estoque de CEPACs por cada setor da Operacao.

Os CEPACs podem ser utilizados em pagamento de desapropriacées ou de obras no ambito da
Operagao Urbana Consorciada, desde que, respectivamente, aceito pelo expropriado ou previsto no
contrato com a executora das referidas obras.

Apds a colocacdo, publica ou privada, os CEPACs circulam livremente no mercado secundario até
serem vinculados a um lote ou utilizados como pagamento de contrapartida de outorga onerosa de
direitos adicionais de constru¢cdo em um empreendimento.

2.2. HISTORICO

As Operacdes Urbanas Consorciadas, tal como hoje configuradas, resultam de um processo constante
de amadurecimento juridico (direito urbanistico) e legal (Plano Diretor e Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao
do Solo), bem como do aperfeicoamento de instrumentos urbanisticos experimentados ao longo de mais de
30 (trinta) anos, em especial no Municipio de Sdo Paulo. Manteve, porém, em seu fundamento, o conceito da
outorga onerosa do direito de construir, originalmente denominado “solo criado”.

Em nossa estrutura juridica urbana, o direito de construir era inerente ao direito de propriedade.
Contudo, o processo de forte verticalizacdo experimentado em grandes centros urbanos levou a percepcao
de que a mais valia obtida com o adensamento construtivo das edificacGes era apropriada Unica e
exclusivamente pelo empreendedor privado, restando ao setor publico o 6nus de equacionar, com recursos
orcamentdrios, a sobrecarga sobre a infraestrutura urbana que esse modelo verticalizado causava. A outorga
onerosa do direito de construir foi resultado da dissociagdo, progressiva no tempo, entre os direitos de
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propriedade e o de construir. Hoje esse instrumento autoriza ao executivo municipal outorgar, de forma
onerosa, o direito de construir acima de um indice de construgdo bdsico, ndo oneroso, até um indice maximo
construtivo, ambos os indices, bdsico e mdaximo, fixados por zona do territério urbano na Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo.

Nos anos 80, as Operacdes Interligadas, introduzidas em S3o Paulo, se constituiram como a primeira
tentativa do poder publico municipal em obter, de forma onerosa, contrapartida por outorga de direitos
adicionais de construgcdo. No tempo das Operacdes Interligadas, o pagamento da contrapartida era
computado em unidades habitacionais de interesse social que o empreendedor entregava a Municipalidade,
e o direito de construir adicionalmente era outorgado pelo executivo de forma discricionaria, se sobrepondo
a Legislacdo de Uso e Ocupacdo do Solo e, portanto, invadindo competéncias do Legislativo Municipal. Por
sinal, foi por esse mesmo motivo — competéncia de legislar sobre uso e ocupacdo do solo — que as Operacoes
Interligadas foram julgadas, posteriormente, inconstitucionais.

Na esteira das Operacgdes Interligadas, e ja como uma evolucdo delas, surgiram em S3o Paulo,
principalmente nos anos 90, as Operac¢Ges Urbanas. Sdo desse periodo as Operagées Urbanas Anhangabad,
Centro, Faria Lima e Agua Branca, seguidas dos estudos para implantacdo das Operacdes Urbanas Sdo
Bernardo do Campo e Sdo José dos Campos e, mais recentemente, a Operacao Urbana Consorciada realizada
no Rio de Janeiro na Regido do Porto (“Porto Maravilha”).

As Operacdes Urbanas, algumas ainda em vigéncia, admitem, por meio de lei especifica aprovada pelo
legislativo municipal, flexibilizar as regras de uso e ocupacao do solo, em troca de contrapartida, via de regra
em dinheiro, para realizar obras de infraestrutura na area de abrangéncia da operagao.

A lei especifica de cada Operacao dispde sobre direitos e obrigacdes do publico e do privado; delimita
um perimetro no qual se aplicam esses direitos e obrigacdes e estabelece um programa de intervencdes —
obras e servicos - a ser implementado. Os recursos resultantes das contrapartidas sdao depositados em uma
conta vinculada a cada Operacdo Urbana, e somente podem ser utilizados para a execuc¢do do programa de
intervengdes previsto na respectiva lei. Dessa forma, constituem recursos extraorcamentarios e ndo sao
contabilizados no caixa da Prefeitura.

E, portanto, de se supor, como substrato e como beneficio indireto das Operacdes Urbanas, que os
recursos orcamentdrios correspondentes ao valor das infraestruturas executadas em dareas do Municipio
valorizadas pelos efeitos da prépria operacgdo, poderdo ser destinados a outras prioridades da cidade.

Mas ainda que a Municipalidade capturasse parte da valorizacdo imobilidria que o adicional de
construcdo e a propria Operacao Urbana propiciam, os valores referentes as contrapartidas eram depositados
apenas na medida em que os empreendimentos eram aprovados. Essa légica acabou por possibilitar a criagdo
uma perversa anomalia para a cidade, qual seja, a de que uma quantidade muito grande de empreendimentos
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fosse aprovada, construida e entregue aos compradores, antes que se obtivesse volume de recursos
necessarios a execucdo das infraestruturas.

Em outras palavras, se de um lado o instituto das Opera¢des Urbanas resolvia a apropriagdo pela
Municipalidade de parte da valorizacdo imobilidria para executar infraestruturas que mitigassem os impactos
urbanos advindos do adensamento construtivo que a propria Operacdao Urbana autoriza, de outro, ndo
conseguia inverter a ordem de causa e efeito de modo a oferecer as infraestruturas antes que os impactos se
estabelecessem.

Essa anomalia foi superada com o surgimento de um novo elemento na engenharia financeira das
Operacdes Urbanas: o CEPAC.

O CEPAC foi instituido por meio da lei federal n2 10.257 de 10/07/2001, o “Estatuto da Cidade”, para ser
utilizado como contrapartida em pagamento pela outorga onerosa de direitos adicionais de construgdao em
Operagdes Urbanas, a partir de entdao denominadas “Operagdes Urbanas Consorciadas”.

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, em S3o Paulo, foi a primeira do Pais a se beneficiar
desse instrumento, aprovada por meio da lei 13.260 de dezembro de 2001. Posteriormente, em julho de 2004,
novamente em Sao Paulo, o CEPAC foi introduzido na Operac¢do Urbana Consorciada Faria Lima através da Lei
Municipal n2 13.871 que alterou a lei 11.732/95, justamente para adequa-la as disposi¢cdes do Estatuto da
Cidade.

Mas a caracterizagdo do CEPAC enquanto valor mobilidrio sujeito ao regime da Lei n? 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, apenas se consubstanciou quando da publicacdo da Instrucdo n? 401 em 29 de dezembro
de 2003 pela CVM — Comissao de Valores Mobiliarios (substituida pela Resolucdo CVM n2 84, de 31 de mar¢o
de 2022), e foi somente a partir da publicacdo desse dispositivo legal que a Municipalidade p6de construir um
marco regulatdrio especifico para os procedimentos relativos ao CEPAC e obter o registro de cada Operacdo
Urbana Consorciada junto a CVM.

Até a criacdo do CEPAC no Estatuto da Cidade, as Operagdes Urbanas sintetizavam uma relagao publico-
privado estruturada numa dinamica da atividade imobilidria com a qual o executivo municipal sempre lidou,
e por isso mesmo de seu inteiro conhecimento, seja através do planejamento urbano e territorial, seja através
da aprovacgao de projetos.

O surgimento do CEPAC introduziu uma nova varidvel nas relagdes publico-privado, até entao
totalmente desconhecida e fora da rotina do exercicio publico municipal.

Caracterizado como um valor mobilidrio, o CEPAC imp&e um didlogo com trés realidades distintas: é o
instrumento que permite ao mercado imobilidrio adquirir direitos adicionais de constru¢gdo em Operagdes
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Urbanas Consorciadas e nessa medida se submete a légica do mercado imobilidrio; € um instrumento que
permite ao executivo municipal, no ambito das Opera¢cdes Urbanas, antecipar o recebimento de recursos para
viabilizar as obras e intervengdes de qualificagdo urbana previstas na lei especifica, submetendo-se, portanto,
as injungdes inerentes a administragdo publica; e, por fim, é um titulo negocidvel no mercado de capitais e
que, portanto, se submete a ldgica desse segmento, mas mais do que isso, se submete as determinacdes,
exigéncias e regras da CVM, o que de outra parte, e por isso mesmo, imprime credibilidade ao instituto da
Operacdo Urbana Consorciada.

Partindo-se do pressuposto de que ha mercado potencial para aquisicdo de CEPAC, esse somente o
absorvera se ele estiver envolto por um ambiente que expresse credibilidade, seguranca e estabilidade
juridica. Essa é uma condicdo intrinseca para o sucesso das Operacoes Urbanas Consorciadas desde o
momento em que os CEPACs foram considerados valores mobilidrios negociaveis em ambiente de Bolsa de
Valores.

2.3. OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA
2.3.1. Apresentacgdo e Caracteristicas

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca (OUCAB) compreende um conjunto de
intervencgdes coordenadas pelo Municipio de S3o Paulo e demais entidades da Administracdo Publica
Municipal, com a participacdo dos proprietdrios, moradores, usuarios e investidores em geral, com o
objetivo de alcancar transformacdes urbanisticas estruturais e melhorias sociais, em consonancia com
os principios e diretrizes da Lei n? 11.774 de 18 de maio de 1995 (revisada pela lei n2 15.893/2013 e,
posteriormente, pela lei n2 17.561/2021) e do Plano Diretor da cidade de Sdo Paulo, instituido pela Lei
Complementar n2 16.050 de 31 de julho de 2014.

A primeira proposta de intervencdo urbana na regido da Agua Branca surgiu em 1995, com a Lei
11.774 de 18 de maio de 1995, mencionada acima. Ap6s quase 20 anos, foi aprovada na Camara
Municipal dos Vereadores e sancionada pela prefeitura, em 07 de novembro de 2013, a Lei n?
15.893/2013, um aperfeicoamento da lei de 1995, cujo intuito foi adequar o texto original a legislacdo
federal (Estatuto da Cidade) e a legislacdo municipal (Plano Diretor Estratégico de 2014). Em 05 de junho
de 2021, o Municipio sancionou a Lei 17.561/2021 que promoveu alteracGes de carater econémico-
financeiro na OUCAB para permitir que o instrumento viabilizador essencial da Operac¢ao Urbana, isto é,
os CEPACs, se mostre util a cumprir suas finalidades, atraindo o interesse dos investidores privados e
obtendo arrecadacdo necessdria para a implantacdo do Programa de Intervencdes da OUCAB, como a
construcdo de unidades habitacionais em seu perimetro expandido.

A partir da entrada em vigor da Lei n2 15.893/2013, a 4rea da OUCAB é dividida em 9 (nove)
grandes setores denominados: A, B, C, D, E, F, G, H e |, conforme se pode observar na figura a seguir:
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Figura 1: Setores - Lei 15.863 de 07 de Novembro de 2013.
Fonte: Site Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo.

Na mesma Lei, alguns setores sdo subdivididos em subsetores, no caso sendo eles: A (Al, A2 e
A3); E (E1, E2); F (F1, F2) e I (11, 12), conforme a ilustracdo a seguir:

A A vy

Figura 2: Subsetores — Lei 15.863 de 07 de Novembro de 2013.
Fonte: Elaboragdo Prépria Amaral d’Avila

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
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2.3.1.1. Distribui¢do do Estoque
O total em metros quadrado da drea construida computdvel adicional (ACA) permitido

pela Lein? 15.863 de 07 de Novembro de 2.013 fica limitado aos seguintes montantes referentes
aos setores descritos na Lei:

Quadro IV = Distribuigdo de estoques por setor,
subsetor e categoria de uso
ESTOQUE (mf) {1}
SETORES Res nR tatal
1.350.000 500.000 1.850.000
LA 90.000 55,000 145.000
Al 1] 0 0
A2 0 0 1]
Al 50.000 55.000 145,000
B 300.000 110.000 410.000
C 20.000 0 20.000
8] 0 0 0
E 270,000 130.000 400.000
E1 50,000 50,000 100.000
E2 220,000 80.000 300,000
F 260.000 70.000 330,000
F1 B0.000 40.000 100.000
F2 200.000 30.000 230.000
G 175.000 50.000 225.000
H 165.000 85.000 250.000
I 70.000 ] 70,000
11 70.000 0 70.000
|2 0 0 0

Figura 3: Mdximo Estoque de ACA Residencial e Ndo Residencial.
Fonte: Lei Municipal N2 15.893 de 7 de Novembro de 2013.

Importante salientar que a legislacdo limita o total de area construida computavel
adicional (ACA) residencial em 1.350.000m? (um milhdo trezentos e cinquenta mil metros
quadrados) e nao residencial igual a 500.000 (quinhentos mil metros quadrados), totalizando
1.850.000m? (um milhdo, oitocentos e cinquenta mil metros quadrados) para toda a OUCAB,
respeitando para cada setor os limites previstos na tabela apresentada.

De acordo com o pardgrafo 22 do Art. 392 - Secao |, do Capitulo Ill da Lei 15.863 de 07 de
Novembro de 2013, limita-se a 675.000m2 (seiscentos e setenta e cinco mil metros quadrados)
para o uso residencial, que ndo seja destinado a unidades habitacionais incentivadas (unidades
entre 45 a 50m2, dotadas de um banheiro e uma vaga de garagem — Item IX — Art. 52 - Secao lll
do Capitulo I).
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Através da Lei 15.863 de 07 de Novembro de 2013 introduziu-se o ja consagrado conceito

do CEPAC — Certificado de Potencial Adicional de Construcdo, para a outorga onerosa de

potencial adicional de construcdo, que serdo convertidos de acordo com a tabela de Fatores de

Equivaléncia e CEPACs prevista no Quadro 03 da referida Lei, alterado pela Lei 17.561, de 4 de

junho de 2021.

AREA ADICIONAL DE
SETORES CONSTRUGAO
1 CEPACEQUIVALEA | CEPAC-R | CEPAC-NR

A 1,00 m? RS 900 RS 1.100
Al Nao se aplica - -

A2 N3o se aplica - -

A3 1,00 m?2 RS 900 RS 1.100
B 1,00 m? RS 900 RS 1.100
C 0,6 m2 RS 1.500 R$1.833
D Nao se aplica - -

E 1,00 m? RS 900 RS 1.100
El 1,00 m? RS 900 RS 1.100
E2 1,00 m? RS 900 RS 1.100

F 1,00 m? RS 900 RS 1.100
F1 1,00 m? RS 900 RS 1.100
F2 1,00 m? RS 900 RS 1.100
G 1,00 m? RS 900 RS 1.100

0,6 m? RS 1.500 R$1.833

I 0,4 m? RS 2.251 RS 2.750
11 0,4 m2 R$2.251 | R$2.750
12 N3o se aplica - -

Figura 4: Fatores de Equivaléncia de CEPAC.
Fonte: Lei Municipal N2 15.893 de 7 de Novembro de 2013, alterada pela Lei 17.561, de 4 de junho de 2021.
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De acordo com o Art. 40 da Lei 15.863 de 07 de novembro de 2013, autorizou-se a emissdo
de 1.605.000,00 (um milhdo seiscentos e cinco mil) CEPACs-R, destinados ao uso residencial e,
585.000,00 (quinhentos e oitenta e cinco mil) CEPACs-nR, destinados ao uso nao residencial,
totalizando 2.190.000,00 (dois milhdes e cento e noventa mil) Certificados de Potencial Adicional
de Construcdo (CEPAC).

Ainda no Art. 40 em seu Pardgrafo Primeiro, alterado pela Lei 17.561, de 4 de junho de
2021, estabelece-se que o valor minimo para cada CEPACs-R é de RS 900,00 (novecentos reais) e
para o CEPACs-nR é de RS 1.100,00 (mil e cem reais), podendo ser atualizado pela SP-Urbanismo
por indice a ser definido em decreto, ouvido ao Grupo de Gestdo da indigitada Operacao Urbana
Consorciada.

Importante salientar que o pagamento do valor da venda dos CEPACs podera ser recebido
pela SP-Urbanismo a vista ou parceladamente, com o minimo 15% (quinze por cento) do valor,
pago a vista e o saldo restante até em 10 (dez) prestacdes mensais, iguais e consecutivas,
devidamente corrigidas por indice oficial da Prefeitura ou, na auséncia deste, de outro a ser
definido pela SP-Urbanismo ou em decreto, desde que sejam apresentados seguro-garantia ou
financa bancaria, correspondente ao valor do saldo devedor, de acordo com o Paragrafo Segundo
do Art. 40 da Lei 15.863 de 07 de Novembro de 2013.

2.3.1.2.1. Exemplos de Adesdo

Uma vez determinado o Setor/Subsetor de situacdo, em havendo estoque disponivel,
busca-se numa segunda etapa, o fator de conversdo de Area Construida Adicional (ACA) por
CEPAC — Certificado de Potencial Adicional de Construcdo, sendo a mesma conversao para uso
residencial ou ndo residencial, apenas havendo a diferenciacdo do valor do CEPAC.

Independentemente da andlise da conversdao de ACA por CEPACs, necessario se faz
inicialmente se analisar o CAmax (coeficiente de aproveitamento maximo) e do CAbdsico
(coeficiente de aproveitamento bdsico), no sentido de se obter o quanto de area construida
adicional — ACA devera ser empreendida no imdvel, naturalmente em se aderindo a OUCAB.

Ao observar o projeto a ser empreendido, temos o uso a ser dado ao terreno em analise,
ou seja, se é residencial, ndo residencial ou ainda misto.

Tendo-se o Setor/Subsetor, ACA e uso, ao se lancar mao do fator de conversdo, definido
na Lei, a ser utilizado na determinacdo do niumero de CEPACs a ser adquirido, visando assim
aderir a OUCAB.
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2.3.1.2.1.1. 12 Exemplo

A titulo de exemplo, a constru¢ao de um empreendimento residencial sobre um terreno
de 2.000,00m2, situado no Setor A — Subsetor A3, utilizando-se como coeficiente de
aproveitamento maximo igual a 4,00, sendo o coeficiente de aproveitamento basico igual a 1,00.

De acordo com a legislacdo em vigor, por estar situado no Setor A, Subsetor A3, sobre o
terreno é possivel a construcdo do empreendimento de uso residencial com area construida
computdvel equivalente ao produto entre o Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB&sico)
pela drea de terreno. Sendo assim, a Area Construida Computdvel Permitida é de 2.000,00m?
(produto da drea do terreno — 2.000,00m? pelo CABasico, que é 1,0).

Porém, com a ades3o a Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca podera ser utilizado
um Coeficiente de Aproveitamento Maximo, no local em questdo, de 4,0 (quatro) vezes a area
do terreno (CAMaximo = 4,00), ou seja, o empreendimento poderd apresentar uma Area
Construida Computdvel de 8.000,00m? (produto da area do terreno — 2.000,00m? pelo
CAMaximo, que é 4,0).

Como a area computavel de 2.000,00m? ja era permitida pela legislacio e o
empreendimento pretende apresentar uma area computdvel de 8.000,00m?, a Area Computavel
Construida Adicional (ACA) é de 6.000,00m?, expresso pela subtracdo da area construida maxima
pela determinada através do coeficiente de aproveitamento basico (8.000,00m? - 2.000,00m?).

Com base nessa ACA (Area Computavel Construida Adicional) serd determinada a
quantidade de CEPACs-R (uso residencial) necessaria, observando-se a 22 Coluna da tabela de
conversao expressa na Lei 15.893 de 07 de novembro de 2013 e alterada pela Lei 17.561, de 4 de
junho de 2021. Para o caso em questao, o fator indicado pela Tabela de Equivaléncia na 22 Coluna
é 1,00.

Logo, o numero de CEPACs-R necessario para permitir a construcdo do empreendimento
em questdo sera obtido através da relagdao entre a area construida adicional e o fator de
conversao, da seguinte forma:

N2 CEPACs-R = Area Construida Adicional Computdavel/Fator de Convers3do

N2 CEPACs-R = 6.000,00m? / 1,00

N2 CEPACs-R = 6.000
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Importante salientar que, para o exemplo em questdo, ndo se utilizou qualquer incentivo
descrito na legislacdo e a Area Construida Adicional Computavel (ACA), que no exemplo montou
em 6.000,00m? e deverd ser abatida do estoque de Area Construida Adicional Computdavel (ACA)
até o limite de 90.000,00m?, valido para o Setor A — Subsetor A3 ou ainda limitado a ACA total
valida para o presente estudo que é de 1.350.000,00m?.

O numero de CEPACs-R encontrado no exemplo acima devera ser abatido da quantidade
autorizada a emissdao pelo Poder Publico para o uso residencial, que monta em 1.605.000
CEPACs-R menos o consumo de CEPACs-R ocorrida no 12 Leildo, datado de margo de 2.015, que
montou em 6.000 CEPACs-R, montando assim em 1.599.000 CEPACs-R.

2.3.1.2.1.2. 29 Exemplo

A titulo de exemplo, a constru¢ao de um empreendimento residencial sobre um terreno
de 3.000,00m?, situado no Setor H, utilizando-se como coeficiente de aproveitamento maximo
igual a 4,00, sendo o coeficiente de aproveitamento bdsico igual a 1,00. Tal empreendimento
possui incentivo de 10% de sua drea computavel, em fungdo da existéncia sobre tal terreno de
40% da drea construida computavel ser destinada a unidades habitacionais incentivadas.

De acordo com a legislacdo em vigor, por estar situado no Setor H, sobre o terreno é
possivel a construcdo de empreendimento de uso residencial com area construida computavel
equivalente ao produto entre o Coeficiente de Aproveitamento Basico (CABasico) pela area de
terreno. Sendo assim, a Area Construida Computavel Permitida é de 3.000,00m? (produto da area
do terreno — 3.000,00m? pelo CABasico, que é 1,0).

Porém, com a ades3o a Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca podera ser utilizado
um Coeficiente de Aproveitamento Maximo, no local em questdo, de 4,0 (quatro) vezes a area
do terreno (CAMaximo = 4,00), ou seja, o empreendimento poderd apresentar uma Area
Construida Computavel de 12.000,00m? (produto da area do terreno — 3.000,00m? pelo
CAMaximo, que é 4,0).

No entanto, 10% da area computavel é incentivada, de tal sorte que para determinagao
da ACA, considerando ainda a area computavel de 3.000,00m2 ja sendo permitida pela legislacao,
serd expressa pela seguinte expressdo (12.000,00m? x (1,00 - 0,10) - 3.000,00m?), montando ao
final em 7.800,00m? de Area Construida Adicional.

Com base nessa ACA (Area Construida Adicional) serd determinada a quantidade de
CEPACs-R (uso residencial) necessaria, observando-se a 22 Coluna da tabela de conversdo
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expressa na Lei 15.893 de 07 de novembro de 2013 e alterada pela Lei 17.561, de 4 de junho de
2021. Para o caso em questdo, o fator indicado pela Tabela de Equivaléncia na 22 Coluna é 0,60.

Logo, o numero de CEPACs-R necessario para permitir a constru¢do do empreendimento
em questdo serd obtido através da relacdo entre a area construida adicional e o fator de
conversao, da seguinte forma:

N2 CEPACs-R = Area Construida Adicional /Fator de Convers3o
N2 CEPACs-R = 7.800,00m? / 0,60
N2 CEPACs-R = 13.000

Importante salientar que para o exemplo em questdao nao se utilizou qualquer outro
incentivo descrito na legislacdo e a Area Construida Adicional Computével (ACA), que no exemplo
montou em 7.800,00m? e deverd ser abatida do estoque de Area Construida Adicional
Computavel (ACA) até o limite de 165.000,00m?, valido para o Setor H, ou ainda limitado a ACA
total valida para o presente estudo que é de 1.350.000,00m?, sem entrar no mérito do limite
estabelecido no pardgrafo 22 da Secdo |, do Capitulo Ill da Lei 15.863 de 07 de Novembro de
2013, nem tao pouco a adesao eventualmente ocorrida no 12 Leilao, datado de margo de 2015.

O numero de CEPACs-R encontrado no exemplo acima devera ser abatido da quantidade
autorizada a emissdo pelo Poder Publico para o uso residencial, que monta em 1.605.000
CEPACs-R menos o consumo de CEPACs-R ocorrida no 12 Leildo, datado de margo de 2.015, que
montou em 6.000 CEPACs-R, montando assim em 1.599.000 CEPACs-R.

2.3.1.2.1.3. 39 Exemplo

A titulo de exemplo, a construgdao de um empreendimento ndo residencial sobre um
terreno de 2.500,00m?, situado no Setor B, utilizando-se como coeficiente de aproveitamento
maximo igual a 4,00, sendo o coeficiente de aproveitamento basico igual a 1,00.

De acordo com a legislagdo em vigor, por estar situado no Setor B, sobre o terreno é
possivel a construcdo do empreendimento de uso ndo residencial com darea construida
computdvel equivalente ao produto entre o Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB&sico)
pela drea de terreno. Sendo assim, a Area Construida Computavel Permitida é de 2.500,00m?
(produto da area do terreno — 2.500,00m? pelo CABasico, que é 1,0).
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Porém, com a adesdo a Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca podera ser utilizado
um Coeficiente de Aproveitamento Maximo, no local em questdo, de 4,0 (quatro) vezes a area
do terreno (CAMaximo = 4,00), ou seja, o empreendimento poderd apresentar uma Area
Construida Computavel de 10.000,00m? (produto da area do terreno — 2.500,00m? pelo
CAMaximo, que é 4,0).

Como a area computavel de 2.500,00m? ja era permitida pela legislacdo e o
empreendimento pretende apresentar uma area computéavel de 10.000,00m?, a Area Construida
Adicional (ACA) é de 7.500,00m?, expresso pela subtracdo da area construida maxima pela
determinada através do coeficiente de aproveitamento basico (10.000,00m? - 2.500,00m?).

Com base nessa ACA (Area Construida Adicional) serd determinada a quantidade de
CEPACs-nR (uso ndo residencial) necessaria, observando-se a 22 Coluna da tabela de conversao
expressa na Lei 15.893 de 07 de novembro de 2013 e alterada pela Lei 17.561, de 4 de junho de
2021. Para o caso em questdo, o fator indicado pela Tabela de Equivaléncia na 22 Coluna é 1,00.

Logo, o numero de CEPACs-nR necessario para permitir a construcdo do empreendimento
em questdo serd obtida através da relacdo entre a drea construida adicional e o fator de
conversao, da seguinte forma:

N2 CEPACs-nR = Area Construida Adicional /Fator de Convers3o

N2 CEPACs-nR = 7.500,00m? / 1,00

N2 CEPACs-nR = 7.500

Importante salientar que, para o exemplo em questdo, ndo se utilizou qualquer incentivo
descrito na legislacdo e a Area Construida Adicional Computavel (ACA), que no exemplo montou
em 7.500,00m? devera ser abatida do estoque de Area Construida Adicional Computavel (ACA)
até o limite de 110.000,00m?, valido para o Setor B, uso n3o residencial, ou ainda limitado a ACA
total valida para o presente estudo que é de 500.000,00m?.

O numero de CEPACs-nR encontrado no exemplo acima devera ser abatido da quantidade

autorizada a emissdo pelo Poder Publico para o uso nao residencial, que monta em 585.000
CEPACs-nR.
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2.3.1.3. Diretrizes e Beneficios Urbanisticos

A OUCAB tem por finalidade promover a reestruturagdo urbana da regido, por meio da
ampliacdo, articulacdo e requalificacdo dos espacos livres de uso publico da regido, visando a
melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores e a sustentabilidade ambiental
e socioeconOmica da regido.

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca tem os seguintes objetivos:

1. Promover a adequac¢do do conjunto de infraestruras necessarias para dar
suporte ao adensamento populacional proposto e ao desenvolvimento econémico e
aumento de empregos na regiao;

2. Promover o incremento das atividades econbmicas e o adensamento
populacional, com diferentes faixas de renda e composi¢des familiares;

3. Promover a reconfiguracdo do territério de forma adequada as caracteristicas
fisicas, topograficas e geomorfoldgicas do sitio;

4, Aumentar a quantidade de dreas verdes e os equipamentos publicos,
melhorando a qualidade, o dinamismo e a vitalidade dos espacos publicos;

5. Melhorar as condi¢gdes de acesso e mobilidade da regido, especialmente por
meios de transportes coletivos, por meio de corredores de 6nibus e transportes nao
motorizados, e oferecer conforto, acessibilidade universal e seguranca para pedestres e
ciclistas;

6. Promover a reinsercao urbanistica e a reconfiguracdo urbanistica e paisagistica
das varzeas e areas de protecao permanente dos cursos d’agua existentes;

7. Solucionar os problemas das inundac¢des em seu perimetro com a implantacao
de reservatérios para contencdo de cheias, dispositivos de drenagem e capacitacao da
permeabilidade do solo, entre outras;

8. Promover a melhoria das condi¢des de habitabilidade e salubridade das
moradias subnormais do perimetro da Operacdo Urbana Consorciada e em seu perimetro
expandido;
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9. Produzir unidades habitacionais de interesse social, promover regularizacdo
fundidria e obras de reurbanizacdo para o atendimento da demanda habitacional de
interesse social e existente no perimetro da Opera¢do Urbana Consorciada e em seu
perimetro expandido.

Quanto as diretrizes urbanisticas da OUCAB, temos:

1. Compatibilizar a implantacdo das infraestruturas com a progressdo do
adensamento proposto, em harmonia com o uso e ocupac¢do do solo e com os preceitos
do plano urbanistico;

2. Promover a diversificacdo da producao imobilidria, visando a oferta de unidades
habitacionais para diferentes faixas de renda e composicao familiares;

3. Incentivar construcdao de empreendimentos de uso misto, empreendimentos
com maior numero de unidades habitacionais e melhor aproveitamento dos terrenos;

4, Estimular a utilizagdo de estoques de potencial adicional de construgao para
unidades habitacionais incentivadas;

5. Incentivar o parcelamento e a ocupacdo de glebas vazias e subutilizadas,
garantindo a destinagdo de areas publicas e de areas para a implantacao de programas
habitacionais;

6. Construir centralidades ao longo dos eixos, de modo a concentrar a verticalizacao
e conformar referéncias funcionais e visuais;

7. Incentivar a doacdo de imdveis para a implantacdo de melhoramento publicos;
8. Promover a instalacdo dos usos de comércio e servicos de ambito local;
9. Aperfeicoar o sistema de circulacdo, por meio da abertura e alargamento de vias,

enterramentos de redes, construcdo de valas técnicas com viabilidade técnica, ciclovias e
passeios publicos, visando ao conforto e a seguranca dos usuarios;

10. Incrementar o sistema de transporte coletivo por meio de corredores de Onibus,
e outros modais, investindo na expansao da rede;
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11. Preservar o lencol freatico por meio de limitacdo do nimero de pavimentos em
subsolo nas edificacdes;

12. Ampliar e melhorar a infraestrutura de drenagem, inclusive por meio de
utilizacdo de materiais com maior permeabilidade na pavimentacdo das obras publicas,
tais como piso intertravados e filtros drenantes;

13. Promover o tratamento das aguas pluviais e a prevencdo contra a poluicdo
difusa;
14. Implantar parques lineares e projetos paisagisticos ao longo dos cursos d’agua

existentes, canalizando, com funcdes de lazer e de retardamento do escoamento de
aguas pluviais;

15. Proporcionar a implantagao de empreendimentos com certificagdo ambiental ou
com projetos sustentdveis e energeticamente eficientes;

16. Estimular empreendimentos com menor nimero de vagas para estacionamento
de veiculos;
17. Investir na provisdo de Habitacdo de Interesse Social e na urbanizacdo de

assentamentos precdrios no perimetro da Opera¢dao Urbana Consorciada e em seu
perimetro expandido.

Do Programa de Intervencbes presente no Art.8 da lei, apresenta-se os seguintes
conjuntos de principais intervencgdes:

1. Obras de drenagem dos Cérregos Agua Preta e Sumaré;

2. Construcdo de, no minimo, 630 (seiscentos e trinta) unidades habitacionais de
interesse social, dentro do perimetro da Operacdo Urbana Consorciada, com
atendimento preferencial dos moradores das Favelas Aldeinha e do Sapo, incluindo
aquisicao de terras para essa produc¢ao;

3. Prolongamento da Avenida Auro Soares de Moura Andrade até a Rua Santa
Marina, conexdes do referido prolongamento com a Rua Guaicurus, abertura de novas
ligagdes entre as Avenidas Francisco Matarazzo e Auro Soares de Moura de Andrade, além
de melhoramentos urbanisticos e novas conexdes entre a Avenida Francisco Matarazzo e
a Rua Tagipuru, demarcados no Mapa IV, Plano de Melhoramentos Publicos;
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4, Reforma e requalificacdo do Conjunto Habitacional Agua Branca, do Conjunto
PROVER Agua Branca, do conjunto FUNAPS Agua Branca e do conjunto Vila Dignidade,
demarcados no Mapa IV, Plano de Melhoramentos Publicos, incluidos os equipamentos
publicos necessarios;

5. Extensdo da Avenida Pompeia até Avenida Auro de Moura Andrade.

a) Na hipotese de haver saldo de recursos arrecadados sob vigéncia da Lei n?
11.774, de 1995, apds a execugdo das agdes previstas nos incisos | e IV do “caput” deste
artigo 89, devera ser observado o disposto nos arts.11 e 59 da referida lei.

b) Caso os recursos arrecadados sob a vigéncia da Lein2 11.774, de 1995, ndo sejam
suficientes para a execug¢ao completa do programa estabelecido nos incisos 1 e 4 do
“caput” deste artigo 82, o mesmo devera ser concluido com recursos provenientes da
aplicacdo desta referida lei.

O programa de intervenc¢des da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca é descrito no
artigo 92 da referida lei e compreende:

1. Aquisicdo de terras e producdo de Habitacdes de Interesse Social no perimetro
da Operacdo Urbana Consorciada e em seu perimetro expandido, sendo prioritario o
reassentamento das familias atingidas pelas obras previstas no programa de intervengdes
no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada, atendendo até 5.000 (cinco mil) familias.

2. Reurbanizacdo de favelas no perimetro da Operacdao Urbana Consorciada e em
seu perimetro expandido, observado o limite minimo estabelecido no “caput” do art. 12
desta lei, conforme Quadro IC anexo a esta lei;

3. Implantacao de equipamentos sociais e urbanos necessarios ao adensamento da
regido, sendo no minimo 10 (dez) centros de educacdo infantil, 2 (duas) escolas
municipais de educacdo infantil, 4 (quatro) escolas municipais de ensino fundamental, 1
(uma) escola de ensino médio, 2 (duas) unidades basicas de saude e 1(uma) unidade
basica de salide com assisténcia médica ambulatorial, conforme Quadro IB, anexo a esta
lei;

4, Execucdo de melhoramentos publicos, sinalizacdo de vias, enterramentos de
redes e outros dispositivos estabelecidos no Mapa IV e melhoramentos viarios descritos
no Quadro IA e IB, anexos a esta lei;
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5. Execucdo de obras de drenagem nas bacias hidrograficas dos coérregos
existentes, tais como reservatorios contra cheias, sistemas de bombeamentos e
dispositivos diversos, na area da Operacao Urbana Consorciada;

6. Ampliacdo e melhoria do sistema de transporte coletivo, preferencialmente por
modos ndo poluentes e por meio de corredores de 6nibus e outros modais;

7. Levantamento do patriménio cultural no perimetro da Operacdao Urbana
Consorciada, incluindo os bens de natureza material e imaterial;

8. Interligacdo de corredor vidrio da Zona Noroeste da cidade com os corredores
existentes na area da Operacdo, incluindo a infraestrutura para transporte coletivo e
melhoramentos necessarios, via corredor exclusivo para 6nibus ou outros modais;

9. Implementacdo dos programas, acbes e demais exigéncias impostas no
licenciamento ambiental da Operacdo Urbana Consorciada e de seu programa de
intervengdes, inclusive a elaboracdo de plano de educag¢do ambiental destinado a
sensibilizacdo da coletividade quanto as questdes ambientais, sua organizacdo e
participacdo na defesa do meio ambiente, excetuadas as medidas de mitigacdo e de
remediacdo de passivos ambientais de areas particulares;

10. Obras de transposicoes em desnivel das ferrovias existentes, para meios nao
motorizados, excec¢des feitas aos equipamentos motorizados de utilizagdo por pessoas
com deficiéncia e com mobilidade reduzida;

11. Execucdo de alcas de acesso da Avenida Presidente Castelo Branco a Ponte Julio
de Mesquita Neto ao sul do Rio Tieté e alca de acesso da Avenida Otaviano Alves de Lima
a ponte citada e conexdao com a Avenida José Papaterra Limongi.

a) Consideram-se compreendidos nas intervencdes descritas neste artigo 92 as
desapropriacbes, os estudos, gerenciamentos e projetos necessarios as finalidades
definidas nesta lei.

b) A implementacdo do programa de intervencdes estara sujeita ao licenciamento
ambiental ou ao estudo de impacto de vizinhanca e ao licenciamento pelos érgdos de
preservacao do patrimonio histérico, cultural e ambiental, quando exigido pela legislacdo
especifica e demais normas complementares;
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c) As medidas de mitigacdo e remediacdo de passivos ambientais dos terrenos
publicos municipais poderdao ocorrer com recursos da Operacao Urbana Consorciada.

2.3.1.4. Regramento Urbanistico

Os parametros urbanisticos da OUCAB sdo listados as Secao | do Capitulo Il da Lei 15.863
de 07 de Novembro de 2013. Além da destacada a importancia do Quadro Il anexo a referida Lei
para o entendimento dos parametros urbanisticos da darea da OUCAB, deve-se mencionar a
criacdo de “faixas lineares de adensamento”, apresentadas no Mapa VI e descritas no Quadro VI
da mesma Lei.

O referido Quadro Il é apresentado a seguir. Deve-se mencionar que a Lei XYZ de 2021
altera somente a quota de garagem maxima, em seu Artigo 72: “Fica fixada em 32m? (trinta e
dois metros quadrados) a quota de garagem mdxima constante do Quadro Il da Lein® 15.893, de
2013”.




e
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Figura 5: Quadro Il (ajustado em 2 quadros).

para 32m? pela Lei 17.561, de 4 de junho de 2021.

S@o Paulo - SP

Rio de Janeiro - RJ

Fonte: Lei Municipal N2 15.893 de 7 de Novembro de 2013. Importante mencionar que a quota de garagem mdxima foi alterada



2.3.2. Historico de Leiloes

Foi autorizada para a OUCAB, até o momento, 1 (uma) distribuicdo de CEPAC, totalizando 1 (um)
leildo realizado. Ndo foi apresentado até o atual momento coloca¢bes privadas para o pagamento de
obras e servicos para o programa de intervencao da OUCAB.

Em geral, foram colocados 6.000 (seis mil) CEPACs, perfazendo uma arrecadacdo de
RS 9.288.000,00 (nove milhdes, duzentos e oitenta e oito mil reais), conforme as tabelas resumo a

seguir:
DESCRIGCAO QUANTIDADE ARRECADAGAO (RS)
12 Distribuigdo (24/12/2015) 6.000 9.288.000,00
Total Distribuicoes* 6.000 9.288.000,00
Colocagdes Privadas — Programa* 0 0,00
Total 6.000 9.288.000,00

Tabela 1: Resumo das Colocagbes de CEPAC.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).

TIPO DE COLOCACAO QUANTIDADE ARRECADAGAO (RS)
Leildo 6.000 9.288.000,00
Colocacdo Privada 0 0
Total 6.000 9.288.000,00

Tabela 2: Colocagbes de CEPAC por Tipo.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).

Os subitens a seguir apresentam um maior detalhamento dos leilGes e das colocagdes privadas
realizadas até o momento no ambito da OUCAB.

(i) 19 Distribui¢do de CEPACs:

A 12 Distribuicdo foi registrada perante a CVM em 24 de dezembro de 2014, autorizando a oferta
de 58.000 (cinquenta e oito mil) CEPACs.

Os CEPACs foram ofertados em 1 (um) leildo realizado em 2015, nos quais foram colocados 6.000
(seis mil) CEPACs, perfazendo uma arrecadacdo de RS 9.288.000,00 (nove milhdes, duzentos e oitenta e
oito mil reais).
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A tabela a seguir apresenta os dados relativos a 12 Distribuicdo de forma mais detalhada:

Leildo Data Ofertados Colocados Saldo

12 Leildo 12/03/15 58.000 (6.000)

(6.000) 744.000 -

744.000 1.548,00

Pre¢o Minimo

(R$)

Realizado (RS)
1.548,00

p_
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Arrecadado

(R$)

9.288.000,00
9.288.000,00

Tabela 3: Resumo da 19 Distribuigdo de CEPAC.

Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).

(ii) Colocagbes Privadas:

Até o presente momento ndo foram emitidas colocacdes privadas para a OUCAB.

2.3.3. Consumo do Estoque de Potencial Construtivo

A legislacdo referente 3 OUCAB determina os estoques maximos de Area de Construcdo Adicional

(ACA) que poderdo ser consumidos em cada um dos setores previstos para a Operacao, conforme a

tabela a seguir:

Estoque Max. por Setor (m?)

Estoque por Uso (m?)

Residencial

Setor A 145.000,00 90.000,00
Setor B 410.000,00 300.000,00
Setor C 20.000,00 20.000,00
Setor D 0,00 0,00
Setor E 400.000,00 270.000,00
Setor F 330.000,00 260.000,00
Setor G 225.000,00 175.000,00
Setor H 250.000,00 165.000,00
Setor | 70.000,00 70.000,00

_ 1.850.000,00 1.350.000,00
Reserva Técnica 0,00

1.850.000,00

N3o Residencial

55.000,00
110.000,00
0,00

0,00
130.000,00
70.000,00
50.000,00
85.000,00
0,00
500.000,00

Tabela 4: Estoque Mdximo.

Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).
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De acordo com os dados da Prefeitura de Sdo Paulo, até o quarto trimestre de 2022 (ultima

posicao disponibilizada no site), dos 6.000 CEPACs colocados e vendidos no primeiro Leildo, nenhum dos

mesmos foram vinculados as incorporagdes.

2.3.4. Quadro Atual de Estoques

Dado que até 0 42 Trimestre de 2022, os CEPACs colocados ainda ndo foram vinculados a nenhum

projeto imobilidrio, ou seja, o estoque de ACA permanece na capacidade maxima de 1.850.000,00 m

2

disponiveis conforme resumido na tabela abaixo, sendo 1.350.000,00 m? voltados ao uso residencial e

500.000 m? ao uso ndo residencial segundo Tabela 4 supramencionada.

Limite de Estoque
Estoque Consumido
Estoque Geral Disponivel

Estoque Total em Anélise

0,00

1.850.000,00

0,00

Setores Reserva Técnica

1.850.000,00

0,00

0,00

Tabela 5: Estoque Disponivel (Geral).

Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).

Estoque Estimado Disponivel (m?2)

Al
A2
A3

El
E2

F1
F2

Residencial

90.000
300.000
20.000
270.000
50.000
220.000
260.000
60.000
200.000
175.000
165.000

Nao Residencial

55.000
110.000

130.000
50.000
80.000
70.000
40.000
30.000
50.000
85.000

145.000

145.000
410.000
20.000
400.000
100.000
300.000
330.000
100.000
230.000
225.000
250.000

. 1. Nnoire R
Rio de Janeiro - R
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Estoque Estimado Disponivel (m?)

Residencial Nao Residencial

70.000 - 70.000
70.000 - 70.000
1.350.000 500.000 1.850.000

Tabela 6: Estoque Disponivel (por Setor e Subsetor).
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).

2.3.5. Titulos em Posse de Terceiros

Conforme demonstrado nos itens supra deste trabalho, foram leiloados no ambito da OUCAB até
o momento 6.000 (seis mil) CEPACs. Destes, nenhum CEPAC foi convertido / vinculado, havendo,
portanto, 6.000 (seis mil) CEPACs em circulacdo, conforme tabela resumida a seguir:

Leiloados 6.000
Colocagdo Privada 0
Convertidos 0

6.000

Tabela 7: CEPACs em Posse de Terceiros.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 23/03/2023).
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3. COMPORTAMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO

3.1. PRELIMINARES

A anélise do comportamento do mercado imobilidrio serd dividida em 3 (trés) etapas, sendo elas: (i)
diagndstico do mercado; (ii) definicdo da situacdo paradigma; e (iii) estudo técnico de valores. A mencionada
analise considerard como produtos imobilidrios tdo somente os terrenos incorporaveis, os apartamentos
(unidades residenciais) e os conjuntos comerciais (unidades ndo residenciais).

Inicialmente, sera tracado o diagndstico de mercado de unidades residenciais e ndo residenciais
(i) dentro do perimetro e no entorno da OUCAB; (ii) somente no seu perimetro; e, em seguida (iii) em cada um
de seus setores. Ato continuo, serdo determinadas as situacGes paradigmas, validas para cada um dos setores
da OUCAB e, por fim, sera apresentado o estudo técnico de valores dos terrenos e unidades residenciais e nao
residenciais definidos na etapa anterior para as situa¢des paradigmas.

Em resumo: na primeira etapa se obtém as principais informacdes a respeito do mercado imobiliario, na
segunda etapa se define a situacdo paradigma, 6tica sob a qual sera efetuado o estudo técnico de valores
(terceira etapa) cujos resultados servirdao de base para a andlise de viabilidade do CEPAC.

A evolucdo da dindmica imobilidria verificada na regido da OUCAB se baseara em dados mensalmente
levantados pela “Geoimdvel Tecnologia e Informacdo Imobilidria”, ferramenta de pesquisa imobilidria adotada
pela Amaral d'Avila Engenharia de AvaliagGes que acompanha, mapeia e monitora diariamente o mercado
imobilidrio brasileiro, incluindo o perimetro da OUCAB e seu entorno?. De posse destes dados, serd
apresentado um amplo panorama do mercado imobilidrio da regido e, a partir destas constatagdes iniciais,
sera possivel analisar a producdo imobiliaria relevante ao estudo de viabilidade do CEPAC no ambito da
OUCAB.

3.2. MERCADO IMOBILIARIO EM NUMEROS
3.2.1. Perimetro da OUCAB + Perimetro Expandido da OUCAB + Entorno

Nesta etapa do estudo, foram analisados os empreendimentos langados nos ultimos 11 anos (ou
seja, entre Janeiro de 2012 e Dezembro de 2022) no perimetro da OUCAB e no seu entorno.

2 A politica de atualizagio de valores dos dados dos langamentos imobiliarios levantados pelo “Geoimével Tecnologia e Informag&o Imobiliaria” utiliza a variagdo dos
seguintes indices: IGP-M/FGV (indice Geral de Precos do Mercado da Fundagdo Getulio Vargas), INCC /FGV (indice Nacional de Custo da Construgdo da Fundagio
Getulio Vargas) e CUB-Sinduscon (Custo Unitério Basico do Sindicato da Industria da Construgdo Civil).

Para determinagdo do VGV utilizamos a variagdo do INCC /FGV, uma vez que vem refletindo nos dltimos anos as reais variagdes de pregos, enquanto o IGP-M e o
CUB sofreram alteragdes que extrapolam os pregos de venda praticados no mercado, uma vez que foram fortemente impactados pela crise mundial de prego causada
pela pandemia de COVID-19 e pela Guerra na Ucrania.
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Em todo o periodo, foi observada a existéncia de 449 empreendimentos, destinados tanto ao uso
residencial quanto ao uso nao residencial, localizados tanto no interior do Perimetro da OUCAB quanto
no Perimetro da OUCAB e na drea do Entorno. Essas areas analisadas sdao observadas nas figuras a seguir:

Figura 6: Localizagdo Perimetro da OUCAB (colorido) e Perimetro Expandido da OUCAB (cinza).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila no Google Earth.

Figura 7: Localizagdo Perimetro Expandido da OUCAB (cinza) e Langamentos (em azul).
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila no Google Earth com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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Analisando a fundo os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo de 2012
a 2022 foram langadas 70.979 unidades, representando 3.922.070,71 m? de area util/privativa lancada
em 1.114.283,03 m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 58,63 bilhdes de VGV atualizado,
conforme se pode depreender da tabela a seguir:

AGUA BRANCA & MERCADO = TOTAL

Consumo AU Média

Ty | Mot lmeode AULMGS ou  laass  VOYpUmAR VeSO o
(em m2) (em m2)
2012 104.218,81 35 3.899 317.338,70 3,04 81,39 5.759.160.270,70 1.477.086,50 18.148,31
2013 173.345,03 51 6.607 559.346,24 3,23 84,66 9.755.774.121,56 1.476.581,52 17.441,39
2014 130.122,00 56 8.214 432.693,47 3,33 52,68 7.616.344.790,00 927.239,44 17.602,17
2015 59.591,79 32 4.283 212.558,16 3,57 49,63 3.310.060.658,66 772.836,95 15.572,49
2016 67.141,71 27 3.130 211.902,63 3,16 67,70 3.099.681.943,14 990.313,72 14.627,86
2017 79.724,20 29 4.396 287.709,94 3,61 65,45 3.807.249.590,15 866.071,34 13.232,94
2018 50.689,36 22 2860  174.640,03 3,45 61,06 2.471.118.877,64 864.027,58 14.149,79
2019 62.785,33 36 4.793 272.885,82 4,35 56,93 3.950.508.754,96 824.224,65 14.476,78
2020 105.068,30 42 8.582 394.073,12 3,75 45,92 5.062.893.803,07 589.943,35 12.847,60
2021 166.566,43 63 13.555 635.113,75 3,81 46,85 7.927.799.222,34 584.861,62 12.482,49
2022 115.030,08 56 10.660 423.808,85 3,68 39,76 5.865.063.745,12 550.193,60 13.838,94
TOTAL 1.114.283,03 449 70.979 [ 3.922.070,71 3,52 55,26 |  58.625.655.777,34 825.957,76 14.947,63
[ MEDIA | 10129846 | 41 | 6.453 | 356.551,88 | 352 | 5526 | 532960507067 | 825.957,76 | 14.947,63 |
[ 20122014 | 13589528 47 | 6.240 | 436.459,47 | 3,21 | 69,95  7.710.426.394,09 | 1.235.645,26 | 17.665,85 |
[ 20152019 | 6398647 29 | 3.892 | 231.939,32 | 362 | 5959 |  3.327.723.96491| 85492857 | 14.347,39 |

Tabela 8: Langamentos Imobilidrios por Ano - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Deve-se mencionar, que, nos levantamentos apresentados pelo Geoimédvel e tabelas deles
derivadas, o coeficiente de aproveitamento é calculado pela divisdo da “AU Langada” pelo “Consumo
Terreno”, diferindo, em alguns casos, do coeficiente de aproveitamento calculado pela divisdo da Area
Computével pela Area do Terreno. Por isso, em alguns casos, o coeficiente de aproveitamento
apresentado nas tabelas pode superar o maximo coeficiente de aproveitamento permitido por lei, uma
vez que ha incentivos para que algumas dareas Uteis/privativas ndo sejam computadas, como, por
exemplo, “saliéncias correspondentes aos balcGes e terracos abertos, sem caixilho”.

Em primeira andlise, nota-se que o auge do mercado imobilidrio aconteceu no periodo de 2013
e 2014, posteriormente ocorrendo significativa queda do mercado, notadamente nos anos de 2015 a
2019. Os numeros de 2020 a 2022, no entanto, denotam tendéncia de forte retomada do mercado
imobilidrio do Municipio.

Para os fins deste estudo, os numeros serdo analisados considerando: (i) todo o periodo; (ii) o
periodo compreendido entre 2012 e 2014 (considerado o periodo de maior aquecimento do mercado
imobilidrio); e (iii) o periodo o periodo compreendido entre 2015 e 2019 (periodo de menor
aquecimento).
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Grdfico 1: Numero de Langcamentos e Numero de Unidades - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando todo o periodo, nota-se que foram langados, em termos médios, 41
empreendimentos e 6.453 unidades por ano.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram lancados, em média,
aproximadamente 47 empreendimentos por ano, alcancando a média de 6.240 unidades langadas ao
ano, com essas unidades, porém, de valor médio mais elevado.

No periodo de menor aquecimento (2015 a 2019), em contrapartida, foram registrados nimeros
inferiores, com média de aproximadamente 29 empreendimentos e 3.892 unidades langadas por ano.

Consumo Terreno AU Lang¢ada (em m2)

(em m2) 700.000,00
200.000,00 600.000,00
500.000,00
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50.000,00 200.000,00
100.000,00
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M Consumo Terreno

(em m2) M AU Langada (em m2)

Grdfico 2: Consumo de Terreno e Area Util Langada - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relacdo ao comportamento do consumo de terreno e da area util lancada temos que, em
todo o periodo analisado, foi langada uma média de 356.551,88 m? de drea (til/privativa em 101.298,46
m? de terreno por ano, apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento médio
proximo a 3,52.
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No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram lancados, em média,
436.459,47 m? de area util/privativa em 135.895,28 m? de terreno por ano, representando
coeficiente/indice de aproveitamento médio préoximo a 3,21, ou seja, um adensamento menos
acentuado que a média verificada no periodo total.

No periodo de menor aquecimento do mercado (2015 a 2019) foram lancados, em média,
231.939,32 m? de area util/privativa em 63.986,47 m? de terreno por ano, representando
coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 3,62, ou seja, um adensamento mais acentuado
gue a média do periodo total e ainda maior que o verificado no periodo de maior aquecimento do
mercado.

VGV Atualizado VU (R$/m2)
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Grdfico 3: VGV Atualizado e Valor Unitdrio - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relacdo ao comportamento do VGV e do valor unitario temos que, em todo o periodo
analisado, o VGV médio constatado foi na ordem de RS 5,33 bilhdes. O valor unitario médio no mesmo
periodo foi de RS 14.947,63.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014), o VGV médio foi na ordem de
RS 7,71 bilhdes, muito acima da média verificada no periodo de menor aquecimento (2015 a 2019) de
aproximadamente RS 3,33 bilhdes.

Com relagdo ao valor unitario médio: o valor verificado no periodo de maior aquecimento (2012
a 2014) de RS 17.665,85 é consideravelmente maior que o do periodo de menor aquecimento (2015 a
2019), que foi na ordem de RS 14.347,39. O comportamento do valor unitario médio ao longo dos anos
demonstra uma diminui¢do gradativa, reflexo dos produtos que se vem langando, principalmente devido
a incentivos a produtos de menor valor unitario, como HMP e HIS.

v
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3.2.1.1. Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno: Uso Residencial

Dos 449 empreendimentos imobilidrios analisados, 407 foram destinados ao uso
residencial, o que, em termos percentuais, representa 91% dos langamentos imobilidrios
levantados na regido da OUCAB (perimetro + perimetro expandido) e seu entorno no periodo
entre 2012 e 2022.

Analisando a fundo os empreendimentos destinados ao uso residencial levantados,
observa-se que em todo o periodo foram lancadas 65.818 unidades, representando 3.611.907,20
m? de area Util/privativa langada em 1.002.539,02 m? de 4rea de terreno, totalizando cerca de
RS 52,70 bilhdes de VGV atualizado, conforme se pode depreender da tabela a seguir:

AGUA BRANCA & MERCADO = RESIDENCIAL

Consumo AU Média

oo MO te \merode Mot oa L VOpuapa VaobeR wgem
(em m2) (em m2)
2012 70.158,65 25 2.604 224.380,64 3,20 86,17 3.955.419.997,73 1.518.978,49 17.628,17
2013 161.012,54 45 5.784 524.605,39 3,26 90,70 8.927.402.828,79 1.543.465,22 17.017,37
2014 94.665,37 a7 6.161 340.806,30 3,60 55,32 5.792.787.066,14 940.234,88 16.997,30
2015 43.702,98 26 3.822 161.540,21 3,70 42,27 2.529.024.549,98 661.701,87 15.655,70
2016 64.978,31 25 3.040 204.561,12 3,15 67,29 2.946.218.991,95 969.150,98 14.402,63
2017 76.419,81 26 4.165 275.932,16 3,61 66,25 3.568.666.826,66 856.822,77 12.933,13
2018 50.207,82 21 2.847 172.250,89 3,43 60,50 2.433.967.843,81 854.923,72 14.130,36
2019 62.597,01 36 4.789 271.817,97 4,34 56,76 3.935.822.164,80 821.846,35 14.479,62
2020 100.703,88 40 8.564 389.138,94 3,86 45,44 4.972.657.482,54 580.646,60 12.778,62
2021 163.800,78 61 13.434 627.138,91 3,83 46,68 7.827.976.550,48 582.698,86 12.482,05
2022 114.291,88 56 10.608 419.734,67 3,67 39,57 5.812.295.708,08 547.916,26 13.847,55
TOTAL 1.002.539,02 407 65.818 | 3.611.907,20 3,60 54,88 |  52.702.240.010,95 800.726,85 14.591,25
[ Mmédia | 91.139,91 | 37 | 5983 | 328.355,20 | 3,60 | 54,88 | 4791112.72827 |  800.726,85 | 1459125 |
[2012-2014]  108.612,19 | 39 | 4850 | 363.264,11 | 334 | 74,90 | 6.225.203.297,55 | 1.283.635,29 | 17.136,85 |
[2015-2019] 59.581,19 | 27 | 3733 | 217.22047 | 3,65 | 58,20 |  3.082.740.07544 |  825.896,18 | 14.191,76 |

Tabela 9: Langamentos Imobilidrios Uso Residencial - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

No caso dos empreendimentos residenciais, nota-se a mesma ldgica verificada para a
totalidade dos empreendimentos langados, qual seja, auge do mercado imobilidrio entre 2012 e
2014 e com significativa queda entre 2015 e 2019 e retomada entre 2020 e 2022.

Também neste caso, os numeros levantados serdo analisados considerando: (i) todo o
periodo; (ii) o periodo compreendido entre 2012 e 2014 (considerado o periodo de maior
aquecimento do mercado imobiliario); e (iii) o periodo o periodo compreendido entre 2015 e
2019 (periodo de menor aquecimento).
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Grdfico 4: Numero de Langamentos e Numero de Unidades (Residencial) - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando todo o periodo, nota-se que foram langados, em termos médios, 37
empreendimentos e 5.983 unidades residenciais por ano.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram lancados, em média,
aproximadamente 39 empreendimentos residenciais por ano, alcangando a média de 4.850
unidades residenciais langadas ao ano, com unidades com areas médias consideravelmente
acima das médias dos anos subsequentes.

No periodo de menor aquecimento (2015 a 2019), em contrapartida, foram registrados
numeros inferiores, com média de aproximadamente 27 empreendimentos e 3.733 unidades
residenciais langadas por ano.
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Grdfico 5: Consumo de Terreno e Area Util Lancada (Residencial) - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragédo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relacdo ao comportamento do consumo de terreno e da area util lancada em
empreendimentos para o uso residencial temos que, em todo o periodo analisado, foi lancada
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uma média de 328.355,20 m? de area util/privativa em 91.139,91 m? de terreno por ano,
apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 3,60.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram langados, em média,
363.264,11 m? de area util/privativa em 108.612,19 m? de terreno por ano, representando
coeficiente/indice de aproveitamento médio proximo a 3,34, ou seja, um adensamento menos

acentuado que a média verificada no periodo total.

No periodo de menor aquecimento do mercado (2015 a 2019) foram lancados, em média,
217.220,47 m? de érea util/privativa em 59.581,19 m? de terreno por ano, representando

coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 3,65, ou seja, um adensamento mais

acentuado que a média do periodo total e que a verificada no periodo de maior aquecimento do

mercado.
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Grdfico 6: VGV Atualizado e Valor Unitdrio (Residencial) - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relagdo ao comportamento do VGV e do valor unitario em empreendimentos para o

uso residencial temos que, em todo o periodo analisado, o VGV médio constatado foi na ordem

RS 4,79 bilhdes, enquanto o valor unitario médio no mesmo periodo foi de RS 14.591,25.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014), o VGV médio alcancado foi
proximo de RS 6,22 bilh&es, muito acima da média verificada no periodo de menor aquecimento
(2015 a 2019) de aproximadamente RS 3,08 bilhdes.

Com relagao ao valor unitario médio: o valor verificado no periodo de maior aquecimento
(2012 a 2014) de R$ 17.136,85 é consideravelmente maior que o do periodo de menor
aquecimento (2015 a 2019), que foi na ordem de RS 14.191,76. O comportamento do valor
unitario médio ao longo dos anos varia de acordo com a mesma ldgica constatada quando da
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analise da totalidade dos empreendimentos (residenciais e ndo residenciais): verifica-se uma
diminuicdo gradativa, reflexo dos produtos que se vem lancando, principalmente devido a
incentivos a produtos de menor valor unitario, como HMP e HIS.

3.2.1.2. Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno: Uso Ndo Residencial

Dos 449 empreendimentos imobiliarios analisados, 42 foram destinados ao uso ndo
residencial, o que, em termos percentuais, representa apenas 9% dos lancamentos imobilidrios
levantados na regido da OUCAB e seu entorno no periodo entre 2012 e 2022.

Analisando a fundo os empreendimentos destinados ao uso nao residencial levantados,
observa-se que em todo o periodo foram lancadas 5.161 unidades, representando 310.163,51
m? de area util/privativa lancada em 111.744,01 m? de area de terreno, totalizando cerca de
RS 5,92 bilhdes de VGV atualizado, conforme se pode depreender da tabela a seguir:

AGUA BRANCA & MERCADO = NAO RESIDENCIAL

consumo NUumero de Nimerode AU Langada AUMedia VGV Atualizado Valor Médio
ISreno Langcamentos Unidades (em m2) CA Langada (em R$) (em R$) VU (R$/m?2)
(em m2) (em m2)
2012 34.060,16 10 1.295 92.958,06 2,73 71,78 1.803.740.272,96 1.392.849,63 19.403,81
2013 12.332,49 6 823 34.740,85 2,82 42,21 828.371.292,78 1.006.526,48 23.844,30
2014 35.456,64 9 2.053 91.887,17 2,59 44,76 1.823.557.723,86 888.240,49 19.845,62
2015 15.888,80 6 461 51.017,95 321 110,67 781.036.108,68 1.694.221,49 15.309,05
2016 2.163,40 2 90 7.341,51 3,39 81,57 153.462.951,19 1.705.143,90 20.903,46
2017 3.304,39 3 231 11.777,78 3,56 50,99 238.582.763,48 1.032.825,82 20.257,02
2018 481,54 0 13 2.389,14 4,96 183,78 37.151.033,83 2.857.771,83 15.549,96
2019 188,32 0 4 1.067,85 5,67 266,96 14.686.590,16 3.671.647,54 13.753,42
2020 4.364,42 2 18 4.934,18 1,13 274,12 90.236.320,53 5.013.128,92 18.288,01
2021 2.765,65 2 121 7.974,84 2,88 65,91 99.822.671,87 824.980,76 12.517,20
2022 738,20 0 52 4.074,18 5,52 78,35 52.768.037,04 1.014.769,94 12.951,82
TOTAL 111.744,01 42 5.161 | 310.163,51 2,78 60,10 5.923.415.766,39 | 1.147.726,36 19.097,72
| Media | 10.15855 | 4] 469 |  28.196,68 | 2,78 | 60,10 | 538.492.342,40 | 1.147.726,36 | 19.097,72 |
[2012-2014] 27.283,10 | 8 | 1390 | 73.195,36 | 2,68 | 52,65 | 1.485.223.096,53 |  1.068.249,65 | 20.291,22 |
(2015-2019]  4.405,29 | 2] 160 14.718,85 | 3,34 | 92,11 | 244.983.889,47 | 1.533.065,64 | 16.644,23 |

Tabela 10: Lancamentos Imobilidrios Uso Néo Residencial - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

No caso dos empreendimentos ndo residenciais, nota-se que, para este tipo de
empreendimento houve uma grande queda entre 2015 e 2019, com pequeno recrudescimento
entre 2020 e 2022.

Para os anos de 2018, 2019 e 2022 ndo foram constatados lancamentos de edificios ndo

residenciais, somente algumas poucas unidades de salas e/ou lojas em empreendimentos
majoritariamente residenciais.
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Também neste caso, os numeros levantados serdo analisados considerando: (i) todo o

periodo; (ii) o periodo compreendido entre 2012 e 2014 (considerado o periodo de maior

aquecimento do mercado imobilidrio como um todo); e (iii) o periodo o periodo compreendido

entre 2015 e 2019 (periodo de menor aquecimento).
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Grdfico 7: Numero de Langamentos e Numero de Unidades (Ndo Residencial) — Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando todo o periodo, nota-se que foram lancados, em termos médios, cerca de 4

empreendimentos e 469 unidades nao residenciais por ano.

No periodo de maior aquecimento do mercado como um todo (2012 a 2014) foram

lancados, em média, aproximadamente 8 empreendimentos ndo residenciais por ano,

alcangando a média de 1.390 unidades nao residenciais langadas ao ano.

No periodo de menor aquecimento (2015 a 2019), foi

registrada média de

aproximadamente 2 empreendimentos e 160 unidades nao residenciais langadas por ano.

No caso dos empreendimentos destinados ao uso nao residencial, ndo foi verificada

substancial tendéncia de retomada do mercado imobilidrio, chegando-se em 2022 a nameros

pouco expressivos de empreendimentos e unidades langadas.
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Grdfico 8: Consumo de Terreno e Area Util Lan¢ada (NGo Residencial) - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relacdo ao comportamento do consumo de terreno e da area util lancada em
empreendimentos para o uso ndo residencial temos que, em todo o periodo analisado, foi
lancada uma média de 28.196,68 m? de area Util/privativa em 10.158,55 m? de terreno por ano,
apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 2,78.

No periodo de maior aguecimento do mercado como um todo (2012 a 14) foram
lancados, em média, 73.195,36 m? de area util/privativa em 27.283,10 m? de terreno por ano,
representando coeficiente/indice de aproveitamento médio préoximo a 2,68, ou seja, um
adensamento menos acentuado que a média verificada no periodo total.

No periodo de menor aquecimento do mercado como um todo (2015 a 2019) foram
lancados, em média, 14.718,85 m? de area Util/privativa em 4.405,29 m? de terreno por ano,
representando coeficiente/indice de aproveitamento médio préoximo a 3,34, ou seja, um
adensamento mais acentuado que a média do periodo total e que a verificada no periodo de
maior aquecimento recente do mercado como um todo.
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Grdfico 9: VGV Atualizado e Valor Unitdrio (Ndo Residencial) - Perimetro + Perimetro Expandido + Entorno.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.2.2.

Com relagdo ao comportamento do VGV e do valor unitario em empreendimentos para o
uso ndo residencial temos que, em todo o periodo analisado, o VGV médio constatado foi na
ordem de RS 0,54 bilhdo. O valor unitario médio no mesmo periodo foi de RS 19.097,72.

No periodo de maior aquecimento do mercado como um todo (2012 a 2014), o VGV
médio foi na ordem de RS 1,49 bilhdo, consideravelmente superior a média verificada no periodo
de menor aquecimento como um todo (2015 a 2019) de aproximadamente RS 0,24 bilh3o.

Com relagdo ao valor unitario, também foi maior o valor verificado no periodo de maior
aquecimento do mercado como um todo (2012 a 2014), de RS 20.291,22, se comparado ao valor
de RS 16.644,23 verificado no periodo de menor aquecimento do mercado como um todo (2015
a 2019).

Perimetro da OUCAB

Nesta etapa do estudo, foram analisados os empreendimentos langados nos ultimos 11 anos (ou

seja, entre Janeiro de 2012 e Dezembro de 2022) somente dentro do perimetro da OUCAB (sem

considerar o perimetro expandido). Os empreendimentos levantados estdo localizados nos setores “A”
a “I” da OUCAB.

Em todo o periodo, foi observada a existéncia de 40 empreendimentos, destinados tanto ao uso

residencial quanto ao uso ndo residencial, localizados conforme se pode observar no mapa a seguir:
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Figura 8: Localizagdo dos Langamentos Imobilidrios - Perimetro da OUCAB.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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Analisando a fundo os empreendimentos levantados observa-se que em todo o periodo foram
lancadas 11.238 unidades, representando 746.662,47 m? de area util/privativa lancada em 224.527,95
m? de area de terreno, totalizando cerca de R 10,82 bilhdes de VGV atualizado, conforme se pode

depreender da tabela a seguir:

AGUA BRANCA & MERCADO = TOTAL OUC

C;);f:::)o Numero de Numero de AU Lancada CA ﬁn'\gzgf VGV Atualizado Valor Médio VU
L t [ 2 R R R$/m2
e ancamentos  Unidades (em m2) Eiie) (em R$) (em R$) (R$/m2)
2012 36.601,71 4 936 95.356,79 | 2,61 101,88 1.585.489.174,29 [  1.693.898,69 | 16.626,91
2013 61.954,24 8 2.165 26011799 | 4,20 120,15 4.371.802.964,49 | 2.019.308,53 | 16.807,00
2014 43.049,47 7 2.644 137.467,62 3,19 51,99 2.346.781.979,26 887.587,74 17.071,53
2015 13.622,44 4 815 50.573,35 3,71 62,05 537.582.916,08 659.610,94 10.629,77
2016 10.162,42 3 790 37.659,78 3,71 47,67 422.615.650,96 534.956,52 11.221,94
2017 1.200,00 1 97 3.69892| 3,08 38,13 57.243.765,17 500.141,91 | 15.475,81
2018 - - - - - - - - -
2019 2.820,00 2 298 11.867,60 4,21 39,82 95.275.516,95 319.716,50 8.028,20
2020 10.694,28 3 1.219 42.598,53 3,98 34,95 296.425.633,42 243.171,15 6.958,59
2021 23.227,78 5 1.308 52.558,89 2,26 40,18 421.927.359,69 322.574,43 8.027,71
2022 21.195,61 3 966 54.763,00 | 2,58 56,69 685.260.922,51 709.379,84 | 1251321
TOTAL 224.527,95 40 11238 | 74666247 3,33 66,44 | 10.820.405.882,82 | 962.840,89 | 14.491,70
[ Média | 20.411,63 | 4| 1.022| 6787841 | 333] 66,44 |  983.673.262,07 | 962.840,89 | 14.491,70 |
[2012-2014] 47.201,81 | 6 | 1915 | 16431413 348]| 85,80 | 2.768.024.706,01 | 1.445.44371 | 16.845,93 |
[2015-2019] 5.560,97 | 2 | 400 | 20.759,93| 373] 51,90 | 22254356983 | 556.358,92 | 10.719,86 |

Tabela 11: Langamentos Imobilidrios por Ano - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Em primeira andlise, nota-se que o auge do mercado imobilidrio aconteceu no periodo entre

2012 e 2014, posteriormente ocorrendo significativa queda do mercado, notadamente nos anos de 2015
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a 2019. Os numeros de 2020 a 2022 permitem considerar tendéncia de recuperacdo, porém ainda longe
do patamar elevado que se encontrava entre 2012 e 2014.

Também para os fins deste estudo, os numeros serdo analisados considerando: (i) todo o
periodo; (ii) o periodo compreendido entre 2012 e 2014 (considerado o periodo de maior aquecimento
do mercado imobilidrio); e (iii) o periodo o periodo compreendido entre 2015 e 2019 (periodo de menor
aquecimento).
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Grdfico 10: Numero de Langamentos e Numero de Unidades - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando todo o periodo, nota-se que foram langados, em termos médios, 4 empreendimentos
e 1.022 unidades por ano.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram lan¢ados, em média,
aproximadamente 6 empreendimentos por ano, alcangando a média de 1.915 unidades langadas ao ano.

No periodo de menor aquecimento (2015 a 2019), em contrapartida, foram registrados numeros
inferiores, com média de aproximadamente 2 empreendimentos e 400 unidades langadas por ano.

Com a recuperacao verificada a partir de 2020, chegou-se em 2022 a patamares muito préximos
a média de todo o periodo, com 3 empreendimentos e 966 unidades lancadas.
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Grdfico 11: Consumo de Terreno e Area Util Langada - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relagdao ao comportamento do consumo de terreno e da area util langada temos que, em
todo o periodo analisado, foi lancada uma média de 67.878 m? de area util/privativa em 20.411,63 m?
de terreno por ano, apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo
a3,33.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram lancados, em média,
164.314,13 m? de 4érea util/privativa em 47.201,81 m? de terreno por ano, representando
coeficiente/indice de aproveitamento médio proximo a 3,48, ou seja, um adensamento mais acentuado
gue a média verificada no periodo total.

No periodo de menor aquecimento do mercado (2015 a 2019) foram langados, em média,
20.759,93 m? de area util/privativa em 5.560,97 m? de terreno por ano, representando
coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 3,73, ou seja, um adensamento mais acentuado
gue a média do periodo total e que o verificado no periodo de maior aquecimento do mercado.

Em 2022 os numeros de area util/privativa lancadas voltaram a se aproximar da média do periodo
total, totalizando 54.763,00 m? de area util/privativa lancada.

SGo Paulo - SP Rio de Janeiro -




aral d'avila

engenharia de

VGV Atualizado (em RS) - OUC VU (R$/m2) - OUC
5.000.000.000,00 18.000,00
4.500.000.000,00 16.000,00
4.000.000.000,00 14.000,00
3.500.000.000,00
3.000.000.000,00 12.000,00
2.500.000.000,00 10.000,00
2.000.000.000,00 8.000,00
1.500.000.000,00 6.000,00
1.000.000.000,00 £.000,00
500.000.000,00
] 2.000,00
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
M VGV Atualizado
(em R$) VU (R$/m2)

Grdfico 12: VGV Atualizado e Valor Unitdrio - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relagdo ao comportamento do VGV e do valor unitario temos que, em todo o periodo
analisado, o VGV médio constatado foi na ordem de RS 0,98 bilhdo. O valor unitdrio médio no mesmo
periodo foi de RS 14.491,70.

No periodo de maior aguecimento do mercado (2012 a 2014), o VGV médio alcancado foi
préximo de RS 2,77 bilhdo, muito acima da média verificada no periodo de menor aquecimento (2015 a
2019) de aproximadamente RS 0,22 bilh3o.

Com relagdo ao valor unitario, o valor verificado no periodo de maior aquecimento (2012 a 2014),
de RS 16.845,93, foi maior, se comparado ao valor de RS 10.719,86 verificado no periodo de menor
aquecimento (2015 a 2019).

3.2.2.1. Mercado OUCAB - Uso Residencial

Dos 40 empreendimentos imobiliarios analisados, 30 foram destinados ao uso residencial,
0 que, em termos percentuais, representa 75% dos langamentos imobilidrios levantados no
perimetro da OUCAB no periodo entre 2012 e 2022.

Analisando a fundo os empreendimentos destinados ao uso residencial levantados,
observa-se que em todo o periodo foram lancadas 8.311 unidades, representando 562.930,26
m? de area til/privativa lancada em 160.629,84 m? de area de terreno, totalizando cerca de
RS 7,61 bilhdes de VGV atualizado, conforme se pode depreender da tabela a seguir:

v
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AGUA BRANCA & MERCADO = OUC RESIDENCIAL

Consumo . ) AU Média . o
Terreno Numero de Numero de AU Lancada CA Lancada VGV Atualizado Valor Médio VU
o Langamentos  Unidades (em m2) e ) (em R$) (em R$) (R$/m2)
2012 14.140,25 2 368 30.612,44 | 216 83,19 478.345.689,12 |  1.299.852,42 | 15.625,86
2013 57.819,47 7 1.772 245176,68 | 4,24 138,36 402591092831 | 2.271.958,76 | 16.420,45
2014 13.139,25 2 864 60.273,97 | 459 69,76 908.122.660,11 | 1.051.067,89 | 15.066,58
2015 7.465,80 3 727 27.561,35 3,69 37,91 282.477.217,76 388.551,88 | 10.249,03
2016 10.162,42 3 790 37.659,78 | 3,71 47,67 422.615.650,96 534.956,52 [ 11.221,94
2017 - - - - - - - - -
2018 - - - - - - - - -
2019 2.820,00 2 298 11.867,60 | 4,21 39,82 95.275.516,95 319.716,50 |  8.028,20
2020 10.659,26 3 1.218 42.45655| 398 34,86 294.434.395,15 24173596 |  6.934,96
2021 23.227,78 5 1.308 52558,89 [ 2,26 40,18 421.927.359,69 32257443  8.027,71
2022 21.195,61 3 966 54.763,00 | 2,58 56,69 685.260.922,51 709.379,84 | 12.513,21
TOTAL 160.629,84 30 8311 | 562.93026| 350 67,73 | 7.614.370.34058 | 916.179,80 | 13.526,31
[ Mmédia | 14.602,71 | 3| 756 | 5117548 | 350 | 67,73 | 692.21548551 | 916.179,80 | 13.526,31 |
[2012-2014] 28.366,32 | 4| 1.001 | 112.021,03]| 3,95 | 111,87 | 1.804.126.42585 | 1.801.724,13 | 16.105,25 |
[2015-2019] 4.089,64 | 2 | 363| 1541775| 377| 4247 |  160.073.677,14 | 440.974,32 | 10.382,43 |

Tabela 12: Lancamentos Imobilidrios Uso Residencial - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

No caso dos empreendimentos residenciais nota-se uma ldgica proxima a verificada para
a totalidade dos empreendimentos langcados, com auge do mercado imobilidrio entre 2012 e
2014, com significativo recuo entre 2015 e 2019 e tendéncia de retomada a partir de 2020.

Também neste caso os numeros levantados serdo analisados considerando: (i) todo o
periodo; (ii) o periodo compreendido entre 2012 e 2014 (considerado o periodo de maior
aquecimento do mercado imobiliario); e (iii) o periodo o periodo compreendido entre 2015 e
2019 (periodo de menor aquecimento).
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Grdfico 13: Numero de Langamentos e Numero de Unidades (Residencial) - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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Analisando todo o periodo, nota-se que foram lancados, em termos médios, 3
empreendimentos e 756 unidades residenciais por ano.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram langados, em média,
aproximadamente 4 empreendimentos residenciais por ano, alcancando a média de 1.001
unidades residenciais lan¢adas ao ano.

No periodo de menor aquecimento (2015 a 2019), em contrapartida, foram registrados
nimeros inferiores, com média de aproximadamente 2 empreendimentos e 363 unidades
residenciais langadas por ano.

Comprovando a tendéncia de retomada do mercado imobilidrio verificada a partir de
2020, chegou-se em 2022 a patamares proximos e ligeiramente mais elevado do que a média de
todo o periodo, com 3 empreendimentos e 966 unidades residenciais langadas.
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Grdfico 14: Consumo de Terreno e Area Util Langada (Residencial) - Perimetro OUCAB.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relacdao ao comportamento do consumo de terreno e da area util lancada em
empreendimentos para o uso residencial temos que, em todo o periodo analisado, foi lancada
uma média de 51.175,48 m? de darea util/privativa em 14.602,71 m? de terreno por ano,
apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 3,50.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram langados, em média,
112.021,03 m? de &rea util/privativa em 28.366,32 m? de terreno por ano, representando
coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 3,95, ou seja, um adensamento
significativamente mais acentuado que a média verificada no periodo total.
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No periodo de menor aquecimento do mercado (2015 a 2019) foram lancados, em média,
15.417,75 m? de 4érea util/privativa em 4.089,64 m? de terreno por ano, representando
coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 3,77, ou seja, um adensamento mais
acentuado que a média do periodo total, porém menor que a verificada no periodo de maior
aquecimento do mercado.

Em 2022, seguindo a légica de retomada do mercado imobiliario, ja foram verificados
ndimeros muito mais expressivos, com o lancamento de 54.763,00 m? de area util/privativa em
21.195,61 m? de terreno, representando coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a

2,58.
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Grdfico 15: VGV Atualizado e Valor Unitdrio (Residencial) - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relagdo ao comportamento do VGV e do valor unitario em empreendimentos para o
uso residencial temos que, em todo o periodo analisado, o VGV médio constatado atingiu RS 0,69
bilhdo. O valor unitdrio médio no mesmo periodo foi de RS 13.526,31.

No periodo de maior agquecimento do mercado (2012 a 2014), o VGV médio atingiu
RS 1,80 bilhdo, significativamente acima da média verificada no periodo de menor aquecimento
(2015 a 2019) de aproximadamente RS 0,16 bilhdes.

Com relagdo ao valor unitario médio a situagao se mantém: o valor verificado no periodo
de maior aquecimento (2012 a 2014) de RS 16.105,25 ¢é significativamente maior que o do
periodo de menor aquecimento (2015 a 2019), que atingiu RS 10.382,43. O comportamento do
valor unitario médio ao longo dos anos demonstra uma queda do valor unitario médio até o ano
de 2020, com uma queda significativa em 2019 e novo crescimento a partir de 2021.
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3.2.2.2. Mercado OUCAB — Uso Ndo Residencial

Dos 40 empreendimentos imobilidrios analisados, 10 foram destinados ao uso nao
residencial, o que, em termos percentuais, representa apenas 25% dos langamentos imobilidrios
levantados no perimetro da OUCAB no periodo entre 2012 e 2022.

Analisando a fundo os empreendimentos destinados ao uso nao residencial levantados,
observa-se que em todo o periodo foram langadas 2.927 unidades, representando 183.732,21 m?
de area (til/privativa langada em 63.898,11 m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 3,21
bilhdes de VGV atualizado, conforme se pode depreender da tabela a seguir:

AGUA BRANCA & MERCADO = OUC NAO RESIDENCIAL

Consumo
Terreno
(em m2)

AU Média
CA Lancada
(em m2)

VGV Atualizado
(em R$)

Valor Médio VU
(em R$) (R$/m2)

Numero de
Unidades

Namero de
Langcamentos

AU Lancada
(em m2)

2012 22.461,46 2 568 64.744,35 2,88 113,99 1.107.143.485,17 1.949.196,28 17.100,23
2013 4.134,77 1 393 1494131 361 38,02 345.892.036,18 880.132,41 | 23.150,05
2014 29.910,22 5 1.780 77.193,65 2,58 43,37 1.438.659.319,15 808.235,57 18.637,02
2015 6.156,64 1 88 23.012,00| 3,74 261,50 255.105.698,32 | 2.898.928,39 | 11.085,77
2016 - - - - - - - - -
2017 1.200,00 1 97 3.698,92 3,08 38,13 57.243.765,17 590.141,91 15.475,81
2018 - - - - - - - - -
2019 - - - - - - - - -
2020 35,02 0 1 141,98| 4,05 141,98 1.991.23826 | 1.991.238,26 | 14.024,78
2021 - - - - - - - - -
2022 - - - - - - - - -
TOTAL 63.898,11 10 2927 | 18373221 2,88 62,77 | 3.206.035.542,25 | 1.095.331,58 | 17.449,50
[ média | 5.808,92 | 1| 266 | 16.70293| 288] 62,77 |  291.457.776,57 | 1.095.331,58 | 17.449,50 |
[2012-2014] 18.835,49 | 3| 914 | 5229310 278] 57,23 |  963.898.280,16 | 1.054.978,05 | 18.432,61 |
[2015-2019] 1.471,33 | 0| 37 | 534218 | 363| 144,38 | 62.469.892,70 | 1.688.375,48 | 11.693,70 |

Tabela 13: Langamentos Imobilidrios Uso Néo Residencial - Perimetro OUCAB.

Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

No caso dos empreendimentos ndo residenciais, nota-se que também para este tipo de
empreendimento o auge do mercado imobilidrio ocorreu entre 2012 e 2014, com significativa
gueda a partir de 2015. No entanto, ao contrario dos cenarios verificados nos itens 3.2.2e 3.2.2.1
supra (totalidade dos empreendimentos e empreendimentos residenciais), ndo se verificou, para
os empreendimentos nao residenciais, qualquer retomada do mercado a partir de 2020. Ao
contrdrio: o cendrio que se verifica é o de estagnacdo para este segmento, uma vez que nao
foram computados quaisquer lancamentos nao residenciais nos anos de 2018 a 2022 (a Unica
unidade, em 2020, se deve a uma unidade de loja em um empreendimento majoritariamente
residencial).
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Também neste caso, os numeros levantados serdo analisados considerando: (i) todo o
periodo; (ii) o periodo compreendido entre 2012 e 2014 (considerado o periodo de maior
aquecimento do mercado imobiliario); e (iii) o periodo o periodo compreendido entre 2015 e
2019 (periodo de menor aquecimento).

Numero de Langamentos - OUC Numero de Unidades - OUC
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Grdfico 16: Numero de Langcamentos e Numero de Unidades (Ndo Residencial) - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando todo o periodo, nota-se que foram lancados, em termos médios, cerca de 1
empreendimento e 266 unidades ndo residenciais por ano.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram langados, em média,
aproximadamente 3 empreendimentos ndo residenciais por ano, alcancando a média de 914
unidades ndo residenciais langadas ao ano.

No periodo de menor aquecimento (2015 a 2019), em contrapartida, foram registrados

numeros bastante inferiores, com média de menos de 1 empreendimento (préoximo a zero) e
apenas 37 unidades ndo residenciais langadas por ano.

SGo Paulo - SP Rio de Janeiro -




1aria de a

35.000,00
30.000,00
25.000,00
20.000,00
15.000,00
10.000,00

5.000,00

Consumo Terreno (em m2) - OUC AU Lang¢ada (em m2) - OUC
90.000,00
80.000,00
70.000,00
60.000,00
50.000,00
40.000,00
30.000,00
— — — o o e o e o = 20.000,00
I —
- 10.000,00
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 - =
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
W Consumo Terreno
(em m2) M AU Langada (em m2)

Grdfico 17: Consumo de Terreno e Area Util Langada (Ndo Residencial) - Perimetro OUCAB.

Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relacdo ao comportamento do consumo de terreno e da area util lancada em
empreendimentos para o uso nao residencial temos que, em todo o periodo analisado, foi
lancada uma média de 16.702,93 m? de area util/privativa em 5.808,92 m? de terreno por ano,
apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento médio préoximo a 2,88.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014) foram langados, em média,
52.293,10 m? de &rea util/privativa em 18.835,49 m? de terreno por ano, representando
coeficiente/indice de aproveitamento médio proximo a 2,78, ou seja, um adensamento pouco
menos acentuado que a média verificada no periodo total.

Como se pode observar, os numeros a partir de 2015 s3o pouco expressivos,
principalmente a partir de 2016. Neste periodo de menor aquecimento do mercado (2015 a
2019) foram lancados, em média, apenas 5.342,18 m? de érea util/privativa em 1.471,33 m? de
terreno por ano, representando coeficiente/indice de aproveitamento médio proximo a 3,63, ou
seja, um adensamento mais acentuado que a média do periodo total e que a verificada no
periodo de maior aquecimento do mercado.
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Grdfico 18: VGV Atualizado e Valor Unitdrio (Ndo Residencial) - Perimetro OUCAB.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Com relagdo ao comportamento do VGV e do valor unitario em empreendimentos para o
uso nao residencial temos que, em todo o periodo analisado, o VGV médio constatado foi na
ordem de RS 0,29 bilhdo. O valor unitario médio no mesmo periodo foi de RS 17.449,50.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014), o VGV médio foi na ordem
de RS 1,49 bilhdo, muito superior a média verificada no periodo de menor aquecimento (2014 a
2019) de aproximadamente RS 0,24 bilh3o.

Com relagdo ao valor unitario médio a situacdao se mantém: o valor verificado no periodo
de maior aquecimento (2012 a 2014) de RS 20.291,22 é maior que o do periodo de menor
aquecimento (2015 a 2019), que foi na ordem de RS 16.644,23. O comportamento do valor
unitario médio ao longo dos anos demonstra quedas desde 2014, atingindo valores abaixo de
RS 15.000,00 por m?.

3.2.3. OUCAB por Setores

O estudo dos lancamentos imobilidrios situados dentro do Perimetro da OUCAB contempla o
seguinte perfil de empreendimentos ao longo de seus setores, apresentados a seguir:
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AGUA BRANCA & MERCADO = SETORES

Consumo NUmero AU Média

Setor Subsetor Terreno L:: r;:antgs de Alie"r:;“:ﬁ;;j @ CA Lancada VGV(:r;ugléz)ado Va(l:r:]l\g;t;m VU (R$/m2)
(em m2) ¢ Unidades (em m2)
Al - - - - - - - - -
A A2 - - - - - - - - -
A3 17.628,22 6 1.517 65.221,13 3,70 42,99 705.092.868,73 464.794,24 10.810,80
B B 83.043,06 9 2.412 300.980,07 3,62 124,78 4.967.410.656,34 | 2.059.457,15 16.504,12
c c - - - - - - - - -
D D - - - - - - - - -
El 12.738,00 3 908 37.386,39 2,94 41,17 585.141.168,20 644.428,60 15.651,18
E
E2 12.014,27 1 128 13.226,88 1,10 103,34 149.177.133,89 | 1.165.446,36 11.278,33
F1 20.095,00 3 984 54.938,54 2,73 55,83 677.059.023,38 688.068,11 12.323,94
F
F2 - - - - - - - - -
G G 49.125,11 7 2.127 155.912,46 3,17 73,30 2.378.091.675,06 | 1.118.049,68 15.252,74
H H 19.095,79 6 1.982 70.024,45 3,67 35,33 468.459.174,44 236.356,80 6.689,94
| 1 8.611,00 3 991 42.513,63 4,94 42,90 778.411.740,81 785.481,07 18.309,70
12 2.177,50 2 189 6.458,92 2,97 34,17 111.562.441,97 590.277,47 17.272,62
TOTAL 224.527,95 40 11.238 746.662,47 3,33 66,44 | 10.820.405.882,82 962.840,89 14.491,70

Tabela 14: Langamentos Imobilidrios Totais no Perimetro da OUCAB — Por Setor.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Segmentando os langamentos por empreendimentos residenciais e ndo residenciais, temos as
seguintes tabelas:

AGUA BRANCA & MERCADO = SETORES RESIDENCIAIS

Consumo ) Numero AU Média . o
Setor Subsetor Terreno L:: n;?\:znq[ss de Auel'r:;":fgda CA Lancada VGV :r;uglslszado Valeorzl\ge;lo VU (R$/m2)
(em m2) ¢ Unidades ( ) (em m2) ( ) ( )

Al - - - - - - - - -

A A2 - - - - - - - - -
A3 17.628,22 6 1.517 65.221,13 3,70 42,99 705.092.868,73 464.794,24 10.810,80
B B 71.042,50 8 1.778 269.274,55 3,79 151,45 4.437.536.776,36 2.495.802,46 16.479,60

c c - - - - - - - - -

D D - - - - - - - - -
El 4.569,00 2 448 21.242,04 4,65 47,42 241.900.259,03 539.955,94 11.387,81

E
E2 12.014,27 1 128 13.226,88 1,10 103,34 149.177.133,89 1.165.446,36 11.278,33
F1 9.149,00 2 648 40.254,08 4,40 62,12 451.923.301,22 697.412,50 11.226,77
F

F2 - - - - - - - - -
G G 20.684,09 3 1.166 54.195,00 2,62 46,48 680.268.180,07 583.420,39 12.552,23
H H 19.095,79 6 1.982 70.024,45 3,67 35,33 468.459.174,44 236.356,80 6.689,94
| 11 6.446,97 2 644 29.492,13 4,57 45,80 480.012.646,85 745.361,25 16.275,96

12 - - - - - - - - -
TOTAL 160.629,84 30 8.311 562.930,26 3,50 67,73 7.614.370.340,58 916.179,80 13.526,31

Tabela 15: Langamentos Imobilidrios no Perimetro da OUCAB — Por Setor — Uso Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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AGUA BRANCA & MERCADO = SETORES NAO RESIDENCIAIS

Consumo ) NUmero AU Média . o
Setor Subsetor Terreno L:: n:r:chlss de AU(eLr:u:Tt];;)da CA Lancada VGV(:;]USI;Z)adO Va(leor; I\I/_\I’e$c)i|o VU (R$/m2)
(em m2) ¢ Unidades (em m2)

Al
A A2
A3

B B 12.000,56 1 634 31.705,52 2,64 50,01 529.873.879,98 835.763,22 16.712,35
C C
D D

El 8.169,00 1 460 16.144,35 1,98 35,10 343.240.909,17 746.175,89 21.260,75

E

E2

F1 10.946,00 1 336 14.684,46 1,34 43,70 225.135.722,16 670.046,79 15.331,56

E

F2

G G 28.441,02 4 961 101.717,46 3,58 105,85 1.697.823.495,00 1.766.725,80 16.691,56
H H

| 11 2.164,03 1 347 13.021,50 6,02 37,53 298.399.093,97 859.939,75 22.915,88

12 2.177,50 2 189 6.458,92 2,97 34,17 111.562.441,97 590.277,47 17.272,62

TOTAL 63.898,11 10 2.927 183.732,21 2,88 62,77 3.206.035.542,25 | 1.095.331,58 17.449,50

Tabela 16: Langamentos Imobilidrios no Perimetro da OUCAB — Por Setor — Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.2.3.1. SetorA

No Setor A, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 6 empreendimentos
imobilidrios, sendo 6 destinados ao uso residencial e nenhum ao uso néo residencial, conforme
tabela a seguir:

OUC AGUA BRANCA - SETOR A

Consumo NUmero AU Média

Tipologia Terreno Lg:gg‘:gndtis .de Al.éel_nz:r:;;;)d a (o7: Lancada VGV(:;:}u;I;z)ado VE?:,;'\Q:;IO VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)
Residencial 17.628,22 6 1.517 65.221,13 3,70 42,99 705.092.868,73 464.794,24 10.810,80
N&o Residencial - - - - - - - -
TOTAL 17.628,22 6 1.517 65.221,13 3,70 42,99 705.092.868,73 | 464.794,24 10.810,80

Tabela 17: Langamentos Imobilidrios - Setor A.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram
lancadas 1.517 unidades, representando 65.221,13 m? de area (util/privativa lancada em
17.628,22 m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 0,71 bilhdo de VGV atualizado.

Os empreendimentos encontram-se concentrados somente na tipologia Residencial, sem
quaisquer langamentos de empreendimentos Ndo Residenciais no periodo.
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Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais exibem drea util/privativa

média, na ordem de 43 m2.

Por fim, vale ressaltar que, em relagdo ao valor unitdrio médio, as unidades residenciais
ficaram em patamar de RS 10.810,80/m?.

3.2.3.2.

Setor B

No Setor B, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 9 empreendimentos

imobilidrios, sendo 8 destinados ao uso residencial e somente 1 ao uso nado residencial, conforme
tabela a seguir:

Consumo

OUC AGUA BRANCA - SETOR B

AU Média

Tipologia Terreno L::(,Q:antgs . Au(el'::r:ﬁza)d a CA Lancada VGV(:;u;Iéz)ado Vazl:r:]MRe;(;lo VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)

Residencial 71.042,50 8 1.778 269.274,55 3,79 151,45 4.437.536.776,36 2.495.802,46 16.479,60

N&o Residencial 12.000,56 1 634 31.705,52 2,64 50,01 529.873.879,98 835.763,22 16.712,35

TOTAL 83.043,06 9 2.412 300.980,07 3,62 124,78 4.967.410.656,34 | 2.059.457,15 16.504,12

Tabela 18: Langamentos Imobilidrios - Setor B.

Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram

lancadas 2.412 unidades, representando 300.980,07 m? de &rea util/privativa lancada em
83.043,06 m? de drea de terreno, totalizando cerca de RS 4,97 bilhdes de VGV atualizado.

Numero de Langamentos

= Residencial

= N3o Residencial

Numero de Unidades

= Residencial

Grdfico 19: Numero de Lancamentos e Numero de Unidades — Setor B.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

= Ndo Residencial

Os empreendimentos residenciais representaram 84% dos langamentos e 74% das

unidades langadas durante o periodo analisado, denotando a vocagdao predominantemente

residencial do Setor B.
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Consumo de Terreno AU Langada

= Residencial = N&o Residencial = Residencial = N&o Residencial

Grdfico 20: Consumo de Terreno e Area Util Langcada — Setor B.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Seguindo a mesma ldgica, os empreendimentos de uso residencial representaram, em
média, 86% do consumo de terreno total verificado no periodo e 89% da drea util/privativa

lancada.

VGV Atualizado

= Residencial = N&o Residencial

Grdfico 21: VGV Atualizado — Setor B.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos residenciais também representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 89%, contra apenas 11% referente aos empreendimentos nao

residenciais.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais exibem maior area
atil/privativa média, na ordem de 151 m?, enquanto as unidades n3o residenciais exibem area
atil/privativa na ordem de 50 m2.

Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitdrio médio, as unidades nao
residenciais apresentaram valor superior, na faixa de RS 16.712,35/m?, enquanto as unidades
residenciais ficaram em patamar proximo de RS 16.479,60 /m?2.

Sdo Pavulo - SP Rio de Janeiro - RJ




~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

3.2.3.3. SetorC

No periodo analisado de 2012 a 2022 ndo se observou qualquer empreendimento
imobiliario no Setor C.

3.2.3.4. SetorD

No periodo analisado de 2012 a 2022 n3do se observou qualquer empreendimento
imobilidrio no Setor D.

3.2.3.5. SetorE
No Setor E, em todo o periodo, foi observado o langcamento de 4 empreendimentos

imobiliarios, sendo 3 destinados ao uso residencial e somente 1 ao uso ndo residencial, conforme
tabela a seguir:

OUC AGUA BRANCA - SETORE

Consumo G AU Média

Tipologia Terreno L::giz:gndtis . Au(el'r:r::;)d - CA Lancada VGV(eAr:]ugléz)ado Va&l:r:]MR:;lo VU (R$/m2)
(em m2) Unidades (em m2)

Residencial 16.583,27 3 576 34.468,92 2,08 59,84 391.077.392,92 678.953,81 11.345,80

N&o Residencial 8.169,00 1 460 16.144,35 1,98 35,10 343.240.909,17 746.175,89 21.260,75

TOTAL 24.752,27 4 1.036 50.613,27 2,04 48,85 734.318.302,09 708.801,45 14.508,41

Tabela 19: Lancamentos Imobilidrios - Setor E.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram

lancadas 1.036 unidades, representando 50.613,27 m? de darea util/privativa lancada em
24.752,27 m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 0,73 bilhdo de VGV atualizado.

Numero de Lancamentos Numero de Unidades

= Residencial = Ndo Residencial = Residencial = Ndo Residencial

Grdfico 22: Numero de Lancamentos e Numero de Unidades — Setor E.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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Os empreendimentos residenciais representaram 75% dos lancamentos e 56% das
unidades lancadas durante o periodo analisado, denotando a vocacdao predominantemente
residencial do Setor E.

Consumo de Terreno AU Langada

= Residencial = N&o Residencial = Residencial = Ndo Residencial

Grdfico 23: Consumo de Terreno e Area Util Lan¢ada — Setor E.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Seguindo a mesma légica, os empreendimentos de uso residencial representaram, em
média, 67% do consumo de terreno total verificado no periodo e 68% da area util/privativa
lancada.

VGV Atualizado

= Residencial = N&o Residencial

Grdfico 24: VGV Atualizado — Setor E.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos residenciais também representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 53%, contra 47% referente aos empreendimentos nao
residenciais.
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Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais exibem maior area
atil/privativa média, na ordem de 60 m?, enquanto as unidades ndo residenciais exibem darea
atil/privativa na ordem de 35 m2.

Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitdrio médio, as unidades ndo
residenciais apresentaram valor superior, na faixa de RS 21.260,75/m?, enquanto as unidades
residenciais ficaram em patamar proximo de RS 11.345,80/m?.

3.2.3.6. SetorF

No Setor F, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 3 empreendimentos
imobilidrios, sendo 2 destinados ao uso residencial e somente 1 ao uso ndo residencial, conforme
tabela a seguir:

OUC AGUA BRANCA - SETORF

Tipologia Cf:r:::;o NUmero de Nu?eero AU Langada CA ?_L;n’\gzgf VGV Atualizado Valor Médio VU (R$/M2)
) Langcamentos Unidades (em m2) ) (em R$) (em R$)

Residencial 9.149,00 2 648 40.254,08 4,40 62,12 451.923.301,22 697.412,50 11.226,77

N&o Residencial 10.946,00 1 336 14.684,46 1,34 43,70 225.135.722,16 670.046,79 15.331,56

TOTAL 20.095,00 3] 984 54.938,54 2,73 55,83 677.059.023,38 | 688.068,11 12.323,94

Tabela 20: Langamentos Imobilidrios - Setor F.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram

lancadas 984 unidades, representando 54.938,54 m? de area util/privativa lancada em 20.095,00
m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 0,68 bilhdo de VGV atualizado.

Numero de Lancamentos Numero de Unidades

= Residencial = N&o Residencial = Residencial = N&o Residencial

Grdfico 25: Numero de Lancamentos e Numero de Unidades — Setor F.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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Os empreendimentos residenciais representaram 67% dos lancamentos e 66% das
unidades lancadas durante o periodo analisado, denotando a vocacdo predominantemente

residencial do Setor F.

Consumo de Terreno AU Langada

= Residencial = N&do Residencial = Residencial = N&do Residencial

Grdfico 26: Consumo de Terreno e Area Util Langada — Setor F.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos de uso residencial representaram, em média, somente 46% do
consumo de terreno total verificado no periodo, porém, representaram 73% da area

util/privativa lancada.

VGV Atualizado

= Residencial = N&o Residencial

Grdfico 27: VGV Atualizado — Setor F.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos residenciais também representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 67%, contra 33% referente aos empreendimentos nao

residenciais.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais exibem maior area
atil/privativa média, na ordem de 62 m?, enquanto as unidades n3o residenciais exibem darea

atil/privativa na ordem de 43 m?2.
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Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitdrio médio, as unidades ndo
residenciais apresentaram valor superior, na faixa de RS 15.331,56/m?, enquanto as unidades
residenciais ficaram em patamar proximo de RS 11.226,77/m?.

3.2.3.7. SetorG

No Setor G, em todo o periodo, foi observado o langamento de 7 empreendimentos
imobilidrios, sendo 3 destinados ao uso residencial e 4 ao uso nao residencial, conforme tabela a
seguir:

OUC AGUA BRANCA - SETOR G

Tipologia C_I?:r?::éo Numero de AUmero AU Lancada CA /tl;n’\gzﬂ: VGV Atualizado Valor Médio VU (R$/m2)
o) Langamentos | ... o (Guluk) ) (em R$) (em R$)

Residencial 20.684,09 3 1.166 54.195,00 2,62 46,48 680.268.180,07 583.420,39 12.552,23

N&o Residencial 28.441,02 4 961 101.717,46 3,58 105,85 1.697.823.495,00 | 1.766.725,80 16.691,56

TOTAL 49.125,11 7 2.127 155.912,46 3,17 73,30 2.378.091.675,06 | 1.118.049,68 15.252,74

Tabela 21: Langamentos Imobilidrios - Setor G.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram

lancadas 2.127 unidades, representando 155.912,46 m? de &rea util/privativa lancada em
49.125,11 m? de drea de terreno, totalizando cerca de RS 2,38 bilhdes de VGV atualizado.

Numero de Langamentos Numero de Unidades

= Residencial = Ndo Residencial = Residencial = Ndo Residencial

Grdfico 28: Numero de Langamentos e Numero de Unidades — Setor G.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos residenciais representaram 43% dos langamentos e 55% das
unidades langadas durante o periodo analisado, denotando a vocagdo mista do Setor F, com uma
certa inclinacdo para empreendimentos nao residenciais, como reforcado a seguir.

SGo Pavulo - SP Rio de Janeiro - RJ




p_

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

Consumo de Terreno AU Langada

= Residencial ® N&o Residencial = Residencial = N&o Residencial

Grdfico 29: Consumo de Terreno e Area Util Langada — Setor G.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Seguindo a mesma ldgica, os empreendimentos de uso residencial representaram, em
média, 42% do consumo de terreno total verificado no periodo e 35% da drea util/privativa

lancada.

VGV Atualizado

= Residencial = N&o Residencial

Grdfico 30: VGV Atualizado — Setor G.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos nao residenciais também representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 71%, contra 29% referente aos empreendimentos residenciais.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades ndo residenciais exibem maior area
atil/privativa média, na ordem de 106 m?, enquanto as unidades n3o residenciais exibem area
atil/privativa na ordem de 47 m?2.

Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitario médio, as unidades nao

residenciais apresentaram valor superior, na faixa de RS 16.691,56/m?, enquanto as unidades
residenciais ficaram em patamar proximo de RS 12.552,23/m?.
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3.2.3.8. SetorH

No Setor H, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 6 empreendimentos
imobiliarios, sendo 6 destinados ao uso residencial e nenhum ao uso ndo residencial, conforme
tabela a seguir:

OUC AGUA BRANCA - SETORH
Consumo Namero AU Média
Tipologia Terreno CA Lancada
(em m2) Unidades (em m2)

Residencial 19.095,79 6 1.982 70.024,45 3,67 35,33 468.459.174,44 236.356,80 6.689,94

Numero de AU Lancada VGV Atualizado Valor Médio

VU (R$/m2)

Lancamentos (em m2) (em R$) (em R$)

N&o Residencial - - - - - - - - -
TOTAL 19.095,79 6 1.982 70.024,45 3,67 35,33 468.459.174,44 236.356,80 6.689,94
Tabela 22: Langamentos Imobilidrios - Setor H.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram
lancadas 1.982 unidades, representando 70.024,45 m? de darea util/privativa lancada em
19.095,79 m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 0,47 bilhdo de VGV atualizado.

Os empreendimentos encontram-se concentrados somente na tipologia residencial, sem
quaisquer langcamentos de empreendimentos nao residenciais no periodo.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais exibem area util/privativa
média, na ordem de 35 m2.

Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitario médio, as unidades residenciais
ficaram em patamar de RS 6.689,94 /m?, denotando a vocac¢do de produtos de menor valor.

3.2.3.9. Setorl
No Setor I, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 5 empreendimentos

imobilidrios, sendo 2 destinados ao uso residencial e 3 ao uso ndo residencial, conforme tabela a
seguir:

OUC AGUA BRANCA - SETOR|

Tipologia C'I?Qj:r?;o Numero de Nu(rjneero AU Langada CA ?_L;nhgzzf VGV Atualizado Valor Médio VU (R$/m2)
) Lancamentos Unidades (em m2) (em m2) (em R$) (em R$)

Residencial 6.446,97 2 644 29.492,13 4,57 45,80 480.012.646,85 745.361,25 16.275,96

N&o Residencial 4.341,53 3 536 19.480,42 4,49 36,34 409.961.535,94 764.853,61 21.044,80

TOTAL 10.788,50 5) 1.180 48.972,55 4,54 41,50 889.974.182,79 | 754.21541 18.172,92

Tabela 23: Langamentos Imobilidrios - Setor I.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram
lancadas 1.180 unidades, representando 48.972,55 m? de area util/privativa lancada em
10.788,50 m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 0,89 bilhdo de VGV atualizado.

Numero de Langamentos Numero de Unidades

= Residencial = N&o Residencial = Residencial = Ndo Residencial

Grdfico 31: Numero de Lancamentos e Numero de Unidades — Setor I.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos residenciais representaram 46% dos langamentos e 55% das
unidades langadas durante o periodo analisado, denotando a vocagdo mista, mas
predominantemente residencial do Setor I.

Consumo de Terreno AU Langada

*

= Residencial ® N&o Residencial = Residencial = N&o Residencial

Grdfico 32: Consumo de Terreno e Area Util Lancada — Setor |.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos de uso residencial representaram, em média, 60% do consumo de
terreno total verificado no periodo e 60% da drea util/privativa langada.
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VGV Atualizado

= Residencial = N&o Residencial

Grdfico 33: VGV Atualizado — Setor |.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Os empreendimentos residenciais também representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 54%, contra 46% referente aos empreendimentos ndo
residenciais.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais exibem maior drea
atil/privativa média, na ordem de 46 m?, enquanto as unidades ndo residenciais exibem éarea
atil/privativa na ordem de 36 m2.

Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitdrio médio, as unidades ndo
residenciais apresentaram valor superior, na faixa de RS 21.044,80/m?, enquanto as unidades
residenciais ficaram em patamar proximo de RS 16.275,96/m?2.

3.3. DEFINICAO DA SITUACAO PARADIGMA POR SETOR

Visando a andlise do comportamento do valor do CEPAC na OUCAB, define-se a situagao paradigma,
tanto para o uso residencial como para o uso nao residencial, para cada um dos setores que se inserem no
perimetro da referida OUC, com o objetivo de nortear os estudos de viabilidade dos empreendimentos,

constantes no Anexo 2 — Viabilidade dos Empreendimentos, a serem analisados em capitulos posteriores.

Observando as analises efetuadas nos empreendimentos imobilidrios lancados no interior do perimetro
da OUCAB, temos as seguintes informacgdes a respeito dos terrenos:
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Consumo . Consumo
. . NUumero de
Setor Tipologia Terreno Lancamentos Terreno -
(em m2) ¢ Média
A Residencial 17.628,22 6 2.938,04
Nao Residencial - - -
Residencial 71.042,50 8 9.438,11
B
Nao Residencial 12.000,56 1 8.148,09
Residencial - - -
C
Nao Residencial - - -
Residencial - - -
D
Nao Residencial - - -
Residencial 16.583,27 3 5.527,76
E
Nao Residencial 8.169,00 1 8.169,00
Residencial 9.149,00 2 4.574,50
F
Nao Residencial 10.946,00 1 10.946,00
Residencial 20.684,09 3 6.894,70
G
Nao Residencial 28.441,02 4 7.110,26
Residencial 19.095,79 6 3.182,63
H
Nao Residencial - - -
Residencial 6.446,97 2 2.809,79
|
Nao Residencial 4.341,53 3 1.604,69
TOTAL 224.527,95 40,00 5.613,20

Tabela 24: Consumo de Terrenos por Setor e por Tipologia.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

avaliacoes

Como indicado na tabela supra, hd uma grande diversidade de valores médios das areas dos terrenos

consumidos nos ultimos 11 anos (2012 a 2022), variando de 1.604,69 m? (no Setor |, para empreendimentos

ndo residenciais) até 10.946,00 m? (no Setor F, para empreendimentos n3o residenciais).

Além disso, no interior de cada setor, hd uma grande diversidade de dreas consumidas de terrenos. Por

isso, tais médias devem ser tratadas setor a setor, considerando, inclusive, o estoque atual de terrenos

transformdveis, o que sera analisado nos itens seguintes.
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Apds as andlises das areas dos terrenos, para completar as informacdes a serem adotadas nas situa¢des
paradigmas a serem utilizadas nas analises de viabilidade do CEPAC nos diferentes setores, levantou-se as
caracteristicas dos empreendimentos ocorridos em cada setor, dividindo-os entre empreendimentos
residenciais e ndo residenciais. A tabela a seguir contém as informacdes referentes a empreendimentos de
uso residencial:

USO RESIDENCIAL

AU Privativa

o % N° % AU AU Privativa ) N° de Vagas
Setor N°Dormitérios .0 .0 . o Média TOTAL o 9
Unidades Privativa Média (m?) (m?) Média

1 Dorm. 63% 45% 30,80 0
2 Dorm. 28% 36% 54,38 1
A 3 Dorm. 3% 5% 75,94 42,99 2
4a5Dorm. 6% 14% 102,67 2
1 Dorm. 0% 0% - -
2 Dorm. 29% 14% 71,35 1
B 3 Dorm. 14% 10% 107,90 151,45 2
4 a5 Dorm. 57% 76% 203,83 3
1 Dorm. - - - -

2 Dorm. - - -
¢ 3 Dorm. - - - i -
4 a5 Dorm. - - - -
1 Dorm. - - - -
2 Dorm. - - - -
D 3 Dorm. - - - i -
4 a5 Dorm. - - - -
1 Dorm. 28% 18% 39,50 1
2 Dorm. 50% 43% 51,81 1
E 3 Dorm. 11% 17% 90,54 59,84 2
4 a5Dorm. 11% 22% 116,13 2
1 Dorm. 43% 19% 26,71 0

0, 0,

E 2 Dorm. 27% 31% 69,96 62.12 1
3 Dorm. 30% 51% 106,57 2
4 a5 Dorm. 0% 0% - -
1 Dorm. 67% 46% 32,09 0
2 Dorm. 16% 16% 45,66 1
G 3 Dorm. 9% 17% 93,93 46,48 2
4 a5 Dorm. 9% 21% 112,69 2
1 Dorm. 17% 14% 29,57 0
2 Dorm. 83% 86% 36,48 0
H 3 Dorm. 0% 0% - 3533 -
4 a5 Dorm. 0% 0% - -
1 Dorm. 72% 68% 43,72 1
2 Dorm. 28% 32% 51,06 1
3 Dorm. 0% 0% - 45,80 -
4 a5 Dorm. 0% 0% - -

Tabela 25: Andlises da Tipologia Residencial por Setor.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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Conforme indicado no quadro supra, ha uma grande diversidade de valores médios para dareas
Uteis/privativas das unidades langadas nos ultimos 11 anos (2012 a 2022), variando de 35,33m? médios por
unidade (no Setor H) até 151,45m? médios por unidade (no Setor B).

Ainda, no interior de cada setor, hd uma grande diversidade de valores de areas Uteis/privativas das
unidades lancadas. Soma-se a isso as mudancas de comportamento do mercado ao longo dos anos,
destacando-se a diminui¢do das areas Uteis/privativas das unidades, principalmente aquelas que apresentam
1 e 2 dormitdrios.

Para que seja possivel estabelecer uma situacdo paradigma que reflita a realidade de cada setor,
principalmente as mudancas verificadas ao longo dos ultimos anos (diminuicdo das areas das unidades,
guantidades de dormitérios por unidade, entre outras), é necessario analisar ndo somente os valores médios
totais de dreas uteis/privativas, mas também os numeros de dormitdrios por unidade e suas areas
Uteis/privativas, além das caracteristicas que se espera para o futuro de cada tipologia para cada setor. Tal
analise serd apresentada por setor.

A mesma andlise deve ser feita para empreendimentos de uso ndo residencial?, iniciando-se pela tabela

a seguir:

USO NAO RESIDENCIAL

. o AU Privativa
Office / % N° % AU AU Privativa ) N°de Vagas
Setor : . o Média TOTAL o
Empresa Unidades Privativa Média (m?) m) Média
A Office - - - i -
Empresa - - -
i 0, 0,
B Office 100% 100% 50,01 50,01 1
Empresa - 0% - -
c Office - - - i -
Empresa - - - -
D Office - - - i -
Empresa - - - -
i 0, 0,
E Office 100% 100% 35,10 35.10 1
Empresa - 0% - -
1 0, 0,
F Office 100% 100% 43,70 43.70 1
Empresa - 0% - -
i 0, 0,
G Office 89% 52% 62,27 105,85 1
Empresa 11% 48% 450,00 6
H Office - - - i -
Empresa - - - -
| Office 100% 99% 35,68 3615 1
Empresa 0% 1% 283,96 ' 1

Tabela 26: Andlises da Tipologia Néo Residencial por Setor.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3 N3o serdo analisadas as lojas, uma vez que, para o periodo analisado, foram lancados somente 1 unidade. Ou seja, tal tipologia é
irrelevante para a definicdo da situacdo paradigma dentro da OUCAB.
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Como se pode observar na tabela supra, hd também uma considerdvel variedade de tipos de
empreendimentos, variando entre “office”/salas comerciais e corporativo/empresariais (exceto nos Setores
C, D e H, nos quais ndo foram identificados nenhum empreendimento ndo residencial). Ainda, no interior de
cada setor, hd uma grande diversidade de valores de areas Uteis/privativas das unidades lancadas.

Deve-se reforcar que a situacdo paradigma deve ndo somente refletir as caracteristicas médias
verificadas em cada setor, mas também analisar se estas refletem parte dos empreendimentos esperados para
os setores. Um caso especifico desta andlise é a diferenga entre empreendimentos com “office”/salas
comerciais e com lajes empresariais/corporativo. Os primeiros possuem, em média, valores de venda menores
e custos menores de construcdo, enquanto os segundos possuem, em média, valores maiores de venda e
custos maiores de construgao.

Geralmente, os empreendimentos de base imobilidria do tipo empresarial/corporativo sdo casos
particulares e sua viabilidade varia de situa¢dao para situagao, como, por exemplo, empreendimentos com
contratos de aluguéis previamente negociados (inclusive de andares ou até edificios inteiros), excluindo-se,
muitas vezes, pequenos e médios “players” do mercado imobilidrio. Por conta disso, optou-se por utilizar para
a andlise da situacdo paradigma para usos nao residenciais, em todos os setores, somente empreendimentos
do tipo “office”/salas comerciais.

De posse dessas informacdes e andlises, além daquelas apresentadas nos capitulos anteriores, é possivel
definir a situagao paradigma para cada setor para cada uso (residencial e ndo residencial).

3.3.1. Setor A
3.3.1.1. Residencial

Como visto anteriormente, no Setor A, para o uso residencial, p6de-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 2.938,04m?. Considerando que 72% dos terrenos
transformaveis (em m?) na regido do subsetor A3 (Unico com estoque disponibilizado) possuem
areas iguais ou superiores a 3.000m?, sera utilizado essa metragem de terreno para a situagdo
paradigma do setor.

Como se pode observar na tabela de andlise dos empreendimentos residenciais, o Setor
A apresenta uma grande concentracdo de unidades lancadas entre 2012 e 2022 com 1 e 2
dormitérios, com a soma de cada configuracdo de unidade representando 81% do total em darea
atil/privativa.
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Os valores totais apontam para uma area util/privada média de 42,99m?. Tal drea esta
entre a média de unidades de 1 e 2 quartos na regido (30,80m? e 54,38m32). Porém,
empreendimentos com 1 unidade na regido tendem a se encaixar mais em perfil de HIS e/ou
HMP, empreendimentos esses que, geralmente, ndo aderem a OUC. Por isso, optou-se por
adotar, como empreendimento paradigma, aqueles com unidades de 2 dormitdrios.

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor A:

Perfil do Empreendimento - Setor A
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 3.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 54m?
Numero de Dormitérios / Unidade 2
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrdo Construtivo Médio

Tabela 27: Situagéo Paradigma para uso Residencial — Setor A.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.1.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor A ndo foram identificados lancamentos de uso nao
residencial. Por isso, serd adotado como situacdo paradigma para uso ndo residencial aquele do
setor mais préximo, ou seja, o Setor B, uma vez que sdo nesse setor que se encontram os
empreendimentos imobilidrios ndo residenciais mais préximos do Setor A.

Especificamente com relacdo a area de terreno, serd utilizada a mesma que aquela
utilizada no empreendimento paradigma de uso residencial do Setor A.

Dado o exposto, é determinada a situagdo paradigma para o uso nao residencial no Setor

A:
Perfil do Empreendimento - Setor A
Uso Nao Residencial
Area do Terreno (m?) 3.000,00
Area Util / Privativa na faixa de 50m?
Tipologia Office
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Médio

Tabela 28: Situacdo Paradigma para uso Néo Residencial — Setor A.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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3.3.2. SetorB

3.3.2.1. Residencial

Como visto anteriormente, no Setor B, para o uso residencial, péde-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 9.438,11m?2. E uma regido com grandes terrenos e grandes
empreendimentos. Como exemplo, o terreno com o menor empreendimento lancado entre 2012
e 2022 foi o “JARDIM DAS PERDIZES - BOSQUE ARAUCARIA”, com 7.073,00m?,

Foram identificados somente 7 terrenos no Setor B com areas acima de 9.500m?, o que
demonstra que ha poucas possibilidades de lancamentos de empreendimentos residenciais com
grandes areas. Considerando que 75% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem
areas iguais ou superiores a 4.000m?, sera utilizado essa metragem de terreno para a situagio
paradigma do setor.

Como se pode observar na tabela de analise dos empreendimentos residenciais, o Setor
B apresenta uma grande concentracdo de unidades lancadas entre 2012 e 2022 com 4 ou 5
dormitdrios, com essas configuragdes de unidade representando 76% do total em area
util/privativa.

Analisando-se os lancamentos de unidades de 4 e 5 dormitérios entre 2012 e 2022,
encontra-se uma variedade de areas Uteis/privativas por unidade, de 136m? a 500m?, com média
de aproximadamente 203m?2.

Neste setor, percebe-se uma tendéncia em langamentos de empreendimentos de uso
residencial com 4 dormitdrios e dreas Uteis/privativas abaixo da média histdrica da regido (163m?

médios lancados em 2022), com somente 2 vagas por unidade.

Dado o exposto, é determinada a situacao paradigma para o uso residencial no Setor B:

Perfil do Empreendimento - Setor B
Uso Residencial
Areado Terreno (m?) 4.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 163m?
Numero de Dormitérios / Unidade 4
Numero de Vagas / Unidade 2
Padrdo Construtivo Médio-Alto

Tabela 29: Situag¢do Paradigma Preliminar para uso Residencial — Setor B.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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Porém, devido a quota mdaxima de terreno por unidade, ndo seria possivel a adesdo de
empreendimentos com a média de 163m? por unidade. Por isso, sera adotada a metragem
maxima para que se chegue a uma quota de terreno por unidade menor do que 30m?, ou seja,
aproximadamente 108m?, o que configura com um apartamento de 3 dormitérios e 2 vagas de
garagem na regiao:

Perfil do Empreendimento - Setor B
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 4.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 100m?
Ndmero de Dormitérios / Unidade 3
Numero de Vagas / Unidade 2
Padrao Construtivo Médio-Alto

Tabela 30: Situag¢do Paradigma para uso Residencial — Setor B.
Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.2.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor B, para o uso ndo residencial, pode-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 8.148,09m>.

Foram identificados 9 terrenos no Setor B com dareas iguais ou superiores a 8.100m?, o
que demonstra que ha poucas possibilidades de lancamentos de empreendimentos nao
residenciais com grandes areas. Considerando que 75% dos terrenos transformaveis (em m?) na
regido possuem areas iguais ou superiores a 4.000m?, sera utilizado essa metragem de terreno
para a situacdo paradigma do setor.

Para a andlise das demais caracteristicas da situacdo paradigma para o uso nao
residencial, serd utilizado o tipo “office”/sala comercial, por motivos ja justificados e pelo fato de
gue os dois lancamentos ndo residenciais identificados no Setor B tenham essa caracteristica,
com areas médias por unidade de aproximadamente 50m?.

Em funcdo das consideractes efetuadas, temos, para o Setor B, destinado ao uso nao
residencial:




Perfil do Empreendimento - Setor B

Uso N3o Residencial

Areado Terreno (m?) 4.000,00
Area Util / Privativa na faixa de 50m?
Tipologia Office
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Médio

Tabela 31: Situagdo Paradigma para uso Ndo Residencial — Setor B.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.3. Setor C

3.3.3.1. Residencial
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Como visto anteriormente, no Setor C ndo foram identificados lancamentos de uso

residencial. Por isso, sera adotado como situagdo paradigma para uso residencial aquele do setor

mais proximo, ou seja, o Setor B, uma vez que sdo nesse setor que se encontram os

empreendimentos imobilidrios ndo residenciais mais préximos do Setor C.

Considerando que 79% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem areas

iguais ou superiores a 4.000m?, serd utilizado essa metragem de terreno para a situacdo

paradigma do setor (a mesma utilizada para o Setor B).

Em fungdo das consideracdes efetuadas, temos, para o Setor C, destinado ao uso

residencial:

Perfil do Empreendimento - Setor C

Uso Residencial

Areado Terreno (m?) 4.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 100m?
Ndmero de Dormitérios / Unidade 3
Numero de Vagas / Unidade 2

Padrao Construtivo Médio-Alto

Tabela 32: Situagdo Paradigma para uso Residencial — Setor C.
Fonte: Elaboracgéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.3.2. Ndo Residencial

De acordo com o Quadro IV da Lei N2 15.893, de 7 de novembro de 2013, ndo foram

disponibilizados estoques de m? de potencial adicional construtivo para adesdo de

empreendimentos nao residenciais a OUCAB no Setor C. Por esse motivo, ndo sera necessaria a
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analise da situacdo paradigma para um futuro calculo do valor do CEPAC para esse uso nesse
setor, uma vez que ndo poderdo ser utilizados para esse fim.

Setor D

3.3.4.1. Residencial

De acordo com o Quadro IV da Lei N2 15.893, de 7 de novembro de 2013, ndo foram
disponibilizados estoques de m? de potencial adicional construtivo para adesdo de
empreendimentos residenciais a OUCAB no Setor D. Por esse motivo, ndo sera necessaria a
analise da situacdo paradigma para um futuro calculo do valor do CEPAC para esse uso nesse
setor, uma vez que ndo poderdo ser utilizados para esse fim.

3.3.4.2. Ndo Residencial

De acordo com o Quadro IV da Lei N2 15.893, de 7 de novembro de 2013, ndo foram
disponibilizados estoques de m? de potencial adicional construtivo para adesdo de
empreendimentos ndo residenciais a OUCAB no Setor D. Por esse motivo, ndo sera necessaria a
analise da situacdo paradigma para um futuro cdlculo do valor do CEPAC para esse uso nesse
setor, uma vez que ndo poderdo ser utilizados para esse fim.

Setor E

3.3.5.1. Residencial

Como visto anteriormente, no Setor E, para o uso residencial, p6de-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 5.527,76m?>.

Considerando que 82% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem areas
iguais ou superiores a 5.500m?, sera utilizado essa metragem de terreno para a situagdo
paradigma do setor para uso residencial.

Como se pode observar na tabela de andlise dos empreendimentos residenciais, o Setor
E apresenta uma grande concentra¢ao de unidades langadas entre 2012 e 2022 com 2
dormitérios, com essa configuracdo de unidade representando 43% do total em drea
Gatil/privativa, sendo que a média de drea Cutil/privativa por unidade do setor, de
aproximadamente 60m? é mais proxima da area média de uma unidade de 2 dormitdrios na
regido, ou seja, de aproximadamente 52m?.
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Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor E:

Perfil do Empreendimento - Setor E
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 5.500,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 52m?
Numero de Dormitérios / Unidade 2
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Médio

Tabela 33: Situagdo Paradigma para uso Residencial — Setor E.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.5.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor E, para o uso nao residencial, pdde-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 8.169,00m?2.

Foram identificados 15 terrenos no Setor E com dreas iguais ou superiores a 8.200m.
Considerando que 82% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem areas iguais ou
superiores a 5.500m?, sera utilizado essa metragem de terreno para a situagdo paradigma do
setor para uso ndo residencial, 0 mesmo que o para o uso residencial.

Para a analise das demais caracteristicas da situacdo paradigma para o uso nao
residencial, serd utilizado o tipo “office”/sala comercial, por motivos ja justificados e pelo fato de
gue o unico langamento nao residencial identificado no Setor E tenha essa caracteristica, com
areas médias por unidade de aproximadamente 35m?.

Em funcdo das consideracdes efetuadas, temos, para o Setor E, destinado ao uso nao

residencial:
Perfil do Empreendimento - Setor E
Uso Nao Residencial
Areado Terreno (m?) 5.500,00
Area Util / Privativa na faixa de 35m?
Tipologia Office
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrdo Construtivo Médio

Tabela 34: Situag¢do Paradigma para uso NdGo Residencial — Setor E.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.
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3.3.6. Setor F

3.3.6.1. Residencial

Como visto anteriormente, no Setor F, para o uso residencial, p6de-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 4.574,50m?2.

Pouco mais de 50% dos terrenos (em m?) no Setor F possuem &reas iguais ou superiores
a4.600m?. Considerando que 71% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem areas
iguais ou superiores a 3.500m?, sera utilizado essa metragem de terreno para a situagdo
paradigma do setor para uso residencial.

Como se pode observar na tabela de analise dos empreendimentos residenciais, o Setor
F apresenta uma grande concentra¢do de unidades langadas entre 2012 e 2022 com 3
dormitdrios, com essa configuracdo de unidade representando 51% do total em area
atil/privativa. Porém, a média de area util/privativa por unidade do setor, de aproximadamente
62m? é mais proxima da area média de uma unidade de 2 dormitdrios na regido, ou seja, de
aproximadamente 70m?, produto que tem se destacado nos langcamentos atuais, com areas
menores e quantidades menores de quartos.

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor F:

Perfil do Empreendimento - Setor F
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 3.500,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 70m?
Numero de Dormitérios / Unidade 2
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Médio

Tabela 35: Situagdo Paradigma para uso Residencial — Setor F.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.6.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor F, para o uso nao residencial, p6de-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 10.946,00m?.

Foram identificados somente 3 terrenos no Setor F com dreas iguais ou superiores a
10.900m?. Considerando que 71% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem areas
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iguais ou superiores a 3.500m?, serad utilizado essa metragem de terreno para a situagdo
paradigma do setor para uso ndo residencial, o mesmo que o para o uso residencial.

Para a andlise das demais caracteristicas da situacdo paradigma para o uso nao
residencial, serd utilizado o tipo “office”/sala comercial, por motivos ja justificados e pelo fato de
gue o unico lancamento nao residencial identificado no Setor F tenha essa caracteristica, com
areas médias por unidade de aproximadamente 44m?2.

Em funcdo das consideracdes efetuadas, temos, para o Setor F, destinado ao uso nao

residencial:
Perfil do Empreendimento - Setor F
Uso Nao Residencial

Area do Terreno (m?) 3.500,00

Area Util / Privativa na faixa de 44m?

Tipologia Office

Numero de Vagas / Unidade 1

Padrao Construtivo Médio

Tabela 36: Situag¢do Paradigma para uso Ndo Residencial — Setor F.

Elaboracgédo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

Setor G
3.3.7.1. Residencial

Como visto anteriormente, no Setor G, para o uso residencial, p6de-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 6.894,70m?2.

Somente 6 terrenos transformdaveis do Setor G possuem dreas iguais ou superiores a
6.900m?. Considerando que 70% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem areas
iguais ou superiores a 2.300m?, sera utilizado essa metragem de terreno para a situagdo
paradigma do setor para uso residencial.

Como se pode observar na tabela de analise dos empreendimentos residenciais, o Setor
G apresenta uma grande concentracdo de unidades lancadas entre 2012 e 2022 com 1
dormitdrio, com essa configuragdao de unidade representando 46% do total em area
atil/privativa.

Os valores totais apontam para uma area util/privada média de 46,48m?2. Tal area esta
mais proxima da média de unidades de 2 quartos na regido (45,66m?). Empreendimentos com 1
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unidade naregido tendem a se encaixar mais em perfil de HIS e/ou HMP, empreendimentos esses
que, geralmente, ndo aderem a OUC. Por isso, optou-se por adotar, como empreendimento
paradigma, aqueles com unidades de 2 dormitérios.

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor G:

Perfil do Empreendimento - Setor G
Uso Residencial
Areado Terreno (m?) 2.300,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 46m?
Nudmero de Dormitérios / Unidade 2
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Médio

Tabela 37: Situagdo Paradigma para uso Residencial — Setor G.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.7.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor G, para o uso nao residencial, pdode-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 7.110,26 m?.

Foram identificados somente 6 terrenos no Setor G com areas iguais ou superiores a
7.100m. Considerando que 70% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem areas
iguais ou superiores a 2.300m?, sera utilizado essa metragem de terreno para a situagdo
paradigma do setor para uso nao residencial, o mesmo que o para o uso residencial.

Para a andlise das demais caracteristicas da situacdo paradigma para o uso nao
residencial, serd utilizado o tipo “office”/sala comercial, por motivos ja justificados e pelo fato de
que o 3 dos 4 langamentos nao residenciais identificados no Setor G tenham essa caracteristica,
com areas médias por unidade de aproximadamente 62m?.

Em fungdo das consideragbes efetuadas, temos, para o Setor G, destinado ao uso nao
residencial:
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Perfil do Empreendimento - Setor G
Uso Nao Residencial
Areado Terreno (m?) 2.300,00
Area Util / Privativa na faixa de 62m?
Tipologia Office
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Médio-Alto

Tabela 38: Situagdo Paradigma para uso Ndo Residencial — Setor G.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.8. SetorH
3.3.8.1. Residencial

Como visto anteriormente, no Setor H, para o uso residencial, p6de-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 3.182,63m?2.

Considerando que 51% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido possuem areas
iguais ou superiores a 2.000m?, e que um terreno dessa magnitude é razoavelmente fécil de se
compor através da juncdo de outros terrenos menores, sera utilizado essa metragem de terreno
para a situacdo paradigma do setor para uso residencial.

Observando-se os lancamentos residenciais do Setor H no periodo (2012 a 2022),
percebe-se que, embora tenham sido langcados entre 2019 e 2022, ou seja, com a lei da OUCAB
em vigor, nenhum deles aderiram a OUCAB (necessitaram de CEPACs), isso porque se
caracterizaram como HIS ou HMP. Por esse motivo, tais lancamentos ndo podem ser utilizados
para a definicdo da situacdo paradigma.

Porém, deve-se atentar ao fato de que o setor se localiza préximo ao Setor G, do outro
lado da Avenida Marqués de Sdo Vicente, com possibilidade de se beneficiar da expansido do

mercado imobiliario do Setor | e do Setor G, principalmente.

Por esses motivos, serd adotado como situagao paradigma para uso residencial aquele do
Setor G, exceto para area do terreno.

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor H:
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Perfil do Empreendimento - Setor H
Uso Residencial
Areado Terreno (m?) 2.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 46m?
Nudmero de Dormitérios / Unidade 2
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Médio

Tabela 39: Situagdo Paradigma para uso Residencial — Setor H.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.8.2. Ndo Residencial
Como visto anteriormente, no Setor H ndo foram identificados langamentos de uso nao
residencial. Por isso, serd adotado como situagao paradigma para uso nao residencial aquele do

Setor G, pelos motivos mencionados no item anterior.

Especificamente com relacdo a area de terreno, serd utilizada a mesma que aquela
utilizada no empreendimento paradigma de uso residencial do Setor H.

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso nao residencial no Setor

H:
Perfil do Empreendimento - Setor H
Uso N3ao Residencial
Area do Terreno (m?) 2.000,00
Area Util / Privativa na faixa de 62m?
Tipologia Office
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Médio-Alto

Tabela 40: Situagdo Paradigma para uso Ndo Residencial — Setor H.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.9. Setor|
3.3.9.1. Residencial

Como visto anteriormente, no Setor |, para o uso residencial, pdde-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 2.809,79m?2.

Considerando que, embora somente 14% dos terrenos transformaveis (em m?) na regido
possuem areas iguais ou superiores a 2.000m?, um terreno dessa magnitude é razoavelmente
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facil de se compor através da juncdo de outros terrenos menores. Por isso, sera utilizado essa
metragem de terreno para a situacdo paradigma do setor para uso residencial.

Como se pode observar na tabela de andlise dos empreendimentos residenciais, o Setor |
apresenta uma grande concentracdo de unidades lancadas entre 2012 e 2022 com 1 dormitério,
com essa configuracdo de unidade representando 68% do total em area util/privativa.

Porém, empreendimentos com 1 unidade na regido tendem a se encaixar mais em perfil
de HIS e/ou HMP, empreendimentos esses que, geralmente, ndo aderem a OUC. Por isso, optou-
se por adotar, como empreendimento paradigma, aqueles com unidades de 2 dormitdrios, com
area util/privativa média de aproximadamente 51m?2.

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor I:

Perfil do Empreendimento - Setor |
Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 2.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 51m?
Numero de Dormitérios / Unidade p
Numero de Vagas / Unidade 1
Padrdo Construtivo Médio - Alto

Tabela 41: Situagdo Paradigma para uso Residencial — Setor I.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2012 a Dezembro/2022.

3.3.9.2. Ndo Residencial

De acordo com o Quadro IV da Lei N2 15.893, de 7 de novembro de 2013, ndo foram
disponibilizados estoques de m? de potencial adicional construtivo para adesdo de
empreendimentos nao residenciais a OUCAB no Setor |. Por esse motivo, ndo sera necessaria a
analise da situacdo paradigma para um futuro calculo do valor do CEPAC para esse uso nesse
setor, uma vez que ndo poderdo ser utilizados para esse fim.

ESTUDO TECNICO DOS VALORES UNITARIOS
3.4.1. Valores Unitdrios de Terrenos
O estudo técnico de valores tem como objetivo determinar os valores de mercado elegiveis para

a OUCAB e serdo utilizados para o estudo de viabilidade do CEPAC e viabilidade econ6mica dos
empreendimentos.
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O valor referente aos terrenos paradigmas, para cada um dos setores, foi determinado por meio
da utilizacdo de método consagrado no meio avaliatdrio, o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com a aplicacdo de modelagem econométrica (inferéncia estatistica), onde se analisou as
principais variaveis afeitas ao mercado em questao.

Para a realizacdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as recomendacdes da NBR
14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau | de
Fundamentacao e ao Grau |l de Precisao.

Visando ainda facilitar a andlise confrontou-se os valores encontrados na modelagem
econométrica com uma pesquisa de opinides balizadas de grandes empreendedores no mercado
imobilidrio da regido como também consultas aos operadores do mercado local.

3.4.1.1. Tratamento Estatistico

Como primeiro passo na investigacao do valor de mercado, foram realizadas extensas
pesquisas de terrenos e imdveis passiveis de serem incorporados em cada um dos setores da
OUCAB, visando a obtencdo de elementos comparativos, ou seja, imdveis similares a venda ou ja
vendidos de mesmas caracteristicas as situagGes paradigmas, para uso residencial e ndo
residencial, validos para o presente estudo.

Dessa forma, conforme preceituado nas Normas de Avaliacdo, foram coletados: para o
Setor A, foram 2 (dois) elementos amostrais; para o Setor B, foram 4 (quatro) comparativos;

para o Setor D, foram 2 (dois) elementos amostrais; para o Setor E, foram 2 (dois) elementos

amostrais; para o Setor F, foram 4 (quatro) comparativos, para o Setor G, foram 2 (dois)

elementos amostrais; para o Setor H, foram 3 (trés) elementos amostrais e para o Setor |, foram

4 (quatro) elementos amostrais, totalizando assim 23 (vinte e trés) amostras que foram

homogeneizadas através da aplicacdo de fatores relevantes ao mercado em andlise
(terrenos/terrenos incorporaveis) com a aplicacdo de critérios da Estatistica Inferencial e
Modelagem Hedonica. Suas analises e resultados constam no Anexo 3 deste Laudo.

Isso significa que as equagbes encontradas possuem elevado poder de explicagdao da
variacdo da formacdo do valor, ficando o percentual restante atribuido a eventuais erros de
informacdo, medidas e a varidveis que, embora influenciando na formacdo do valor, ndo se
destacaram suficientemente.

A significancia dos modelos revelou-se menor que 5,0%, atendendo, portanto, o nivel de
precisao prescrito nas especificas normas da ABNT. N3o foi detectada a presenca de "outliers".
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Todos os regressores considerados foram aceitos, isto é, a hipétese de serem nulos foi
rejeitada, dado que estes apresentaram significancia inferior a 5,0% em cada ramo do teste
bicaudal, considerado o “t” critico da tabela de “Student”. Vale dizer, portanto, que esses
regressores sao importantes na variacao de formacao do valor.

Analisados os graficos de residuos de cada uma das modelagens encontradas, ndo se
verificou a existéncia de qualquer tendéncia de alinhamento, o que afasta a possibilidade de
alguma variavel suficientemente importante na formacao do valor, ndo ter sido considerada no
modelo.

As modelagens encontradas, com seus respectivos valores se encontram no Anexo 3 —
Analise Estatistica, resumidos na tabela abaixo:

Valores Unitarios de Terreno - Empreendimentos
Setores
Residencial N3o Residencial
A 3.071,84 3.532,62
B 5.292,38 5.292,38
C 6.226,33 -
D - -
E 3.265,32 4.364,19
F 3.448,61 4.499,67
G 3.711,59 4.694,05
H 4.779,09 5.622,46
I 5.622,46 -

Tabela 42: Valores Unitdrios de Terrenos para Situa¢do Paradigma — Setores.
Fonte: Elaboragdo Propria da Amaral d’Avila.

Area de Terreno - Empreendimentos
Setores
Residencial N3o Residencial

A 3.000,00 3.000,00
B 4.000,00 4.000,00
C 4.000,00
D
E 5.500,00 5.500,00
F 3.500,00 3.500,00
G 2.300,00 2.300,00
H 2.000,00 2.000,00
I 2.000,00

Tabela 43: Situagdo Paradigma Considerada para Terreno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.




