EDITAL DO 1° LEILAO DA 12 DISTRIBUICAO PUBLICA NO MERCADO DE BALCAO
ORGANIZADO DA BM&FBOVESPA RELATIVAMENTE A COLOCACAO PRIMARIA DE
CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO (CEPAC) DA
OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA DE EMISSAO DA

EMISSORA

Edificio Matarazzo, Viaduto do Ch4, n°® 15, 5° andar
Sao Paulo — SP — CEP 01002-020
Caodigos ISIN n° BRPMSPCPA026 , BRPMSPCPA034

perfazendo o total de até R$ 91.552.000,00, no &mbito da

A 12 DISTRIBUICAO DE CEPAC DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA
BRANCA FOI REGISTRADA NA CVM SOB N°2014/01 EM 24 DE DEZEMBRO DE 2014.

Banco Coordenador

)
£ BBINVESTIMENTOS
Coordenador da Operacéo
Urbana Consorciada Agente Fiscalizador Assessores Legais
Il ll. Y PGM
NNN\\\ sp-Urbanismo CA ’ ‘A Procuradoria Geral do Municipio
SAO PAULO URBANISMO

A colocacdo primaria dos CEPAC emitidos no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua
BRANCA junto a BM&FBOVESPA, Mercado de Balcdo Organizado do Segmento BOVESPA,
ocorrera em 12 de marco de 2015, das 12:30 as 12:45hs para 0 CEPAC-R e das 13:00 as 13:15hs para o
CEPAC-nR. O Banco Coordenador da Colocacdo Publica dos CEPAC serd o BB — Banco de
Investimento S.A..

“O registro da presente distribui¢do ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informactes
prestadas ou em julgamento sobre a qualidade do Emissor , da Operagio Urbana Consorciada Agua Branca-
OUCAB, da SP-Urbanismo, , bem como sobre os CEPAC a serem distribuidos no dmbito da oferta.”

“Os investidores devem ler a Secdo Fatores de Risco, deste Edital (padg 14 a 19), e do Prospecto (pags.
30 a 34), disponivel na Sédo Paulo Urbanismo — SP Urbanismo, na Rua So Bento n° 405, 16° andar, S&o
Paulo — SP, endereco da CVM: Rua Sete de Setembro, 111, 30° andar, Centro, Rio de Janeiro-RJ,
ou Rua Cincinato Braga, 340, 2° 3° e 4° andares, Bela Vista, S0 Paulo. SP-Urbanismo, Rua Séo
Bento, 405, 16° andar, ou nos seguintes websites:

(i) www.cvm.gov.br — neste website acessar "Registros de Ofertas Publicas" — "CEPAC", depois
"REGISTRO DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS PARA NEGOCIACAO DE
CEPAC CONCEDIDQ", depois "PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO" na Operacio
Urbana Consorciada Agua Branca, depois "PROSPECTO ATUALIZADO";

(i) www.bmfbovespa.com.br — em tal pagina, em "MERCADOS" acessar "Qutros Titulos", apos
"CEPACs", apos "Agua Branca" e posteriormente acessar "Prospecto”;
(iii) www.prefeitura.sp.gov.br/cepac - neste website acessar "Operacdo Urbana Consorciada Agua
Branca" e depois "Prospecto da Operacdo Urbana Consorciada - Em anélise/CVM";
(iv) www.bb.com.br/ofertapublica - neste website acessar "Outros Prospectos” e depois "CEPAC -
Prospecto da Operacdo Urbana Agua Branca".


http://www.cvm.gov.br/ASP/cvmwww/REGISTRO/cepac/FormcepacReg.asp?
http://www.cvm.gov.br/ASP/cvmwww/REGISTRO/cepac/FormcepacReg.asp?
http://www.cvm.gov.br/asp/cvmwww/registro/cepac/FormcepacRegdet.asp?sg_uf=RJ&nr_ano=2004&nr_proc=2403
http://www.cvm.gov.br/dados/cepac/RJ-2004-02403/20111108_PROSPECTO_ATUALIZADO.pdf
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/cepac/index.php?p=19458
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/cepac/index.php?p=19458
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/arquivos/cepac/prospecto_agua_espraiada_analise_cvm.pdf
http://www.bb.com.br/docs/pub/siteEsp/dimec/opa/dwn/ProspAguaEspr.pdf
http://www.bb.com.br/docs/pub/siteEsp/dimec/opa/dwn/ProspAguaEspr.pdf
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GLOSSARIO E ABREVIATURAS

Para fins deste Edital, as defini¢des aqui contidas, no singular ou no plural, salvo se outro significado lhes for
expressamente atribuido, tém o seguinte significado:

CEPAC

CEPAC-R

CEPAC-nR

Decreto Urbanistico

Direitos Urbanisticos
Adicionais

EIA/RIMA
EIV/RIVI

Estoque

Grupo de Gestédo

HIS

Valor Venal

Instrucdo CVM 401

Intervencéo

Certificados de Potencial Adicional de Construgdo de emissdo de municipios
no ambito de Operagdes Urbanas Consorciadas, utilizados como pagamento de
potencial adicional de construcdo, e ndo representativos de divida ou
crédito(vide pag. 11e seguintes)

E a classe de CEPAC utilizada para pagamento pelo potencial adicional de
construcdo para o uso residencial

E a classe de CEPAC utilizada para pagamento pelo potencial adicional de
construcdo para o uso néo residencial

Decreto n° 55.392 de 12 de agosto de 2014, que regula os aspectos
urbanisticos da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca

Beneficios concedidos pelo Municipio para autorizar o aumento da area
construida de iméveis acima do Coeficiente de Aproveitamento, observados o0s
limites m&ximos previstos em lei, ou permitir a modificagdo do uso do solo e
parametros urbanisticos previstos para a regido(vide pag. 7 deste Edital)

Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto ao Meio Ambiental
Estudo de Impacto de Vizinhanca e Relatério de Vizinhanca

Limite do Potencial Construtivo Adicional medido em m?, definido para a
Operacdo Urbana e seus setores (vide pag. 8 deste Edital)

Instancia prevista na Lei da Operacdo Urbana, composta por representantes da
sociedade civil e prefeitura, coordenada pela SMDU, com func¢es consultivas
e deliberativas para a consecucdo dos objetivos da Operagdo Urbana
Consorciada Agua Branca

Habitacdo de Interesse Social

Valor venal atribuido ao imével pela PMSP, obtido com base na PGV e
outros fatores de avaliacéo.

Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre os
registros de negociacao e de distribuigdo publica dos CEPAC

Conjunto de a¢Bes de natureza urbanistica praticadas pelo Municipio por meio
de obras publicas e desapropriacfes, sendo que o custo delas inclui todas as
despesas necessarias a sua realizagdo, inclusive os gastos incorridos com
projetos, emissdo dos CEPAC, remuneracdo da SP-Urbanismo e SP-Obras,
despesas com gerenciamento, terceiros contratados e taxas a serem pagas para
distribuicdo publica dos CEPAC



Lei da Operacéo
Urbana Consorciada
Agua Branca

Leide Usoe
Ocupacéo do Solo
LAI

LAO

LAP

Operacéo Urbana ou
Operacéo Urbana
Consorciada
Operacéo Urbana

Consorciada Agua
Branca ou OUCAB

Parametros
Urbanisticos

Plano Diretor

Potencial
Construtivo

Potencial
Construtivo
Adicional

Taxa de Ocupacéo

Zoneamento

Pessoas e Instituicdes
Agente Fiscalizador

Banco Coordenador

Lei Municipal n° 15.893, de 07 de novembro de 2013, que institui a Operacao
Urbana Consorciada Agua Branca

Lei Municipal n® 7.805, de 1 de novembro de 1972, e alteragdes posteriores,
que estabelece os Coeficientes de Aproveitamento e pardmetros de uso e
ocupacéo do solo no Municipio de Sdo Paulo

Licenca Ambiental de Instalacdo
Licenca Ambiental de Operacdo
Licenca Ambiental Prévia

Instrumento urbanistico que excepciona a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo e €
utilizada para requalificar uma &rea da cidade ou para implantar e/ou ampliar
infraestruturas urbanas

Conjunto de Intervencbes coordenadas pela Prefeitura, atraveés da SP-Urbanismo,
com a participacdo dos proprietarios moradores, usuarios e investidores, visando a
melhoria e transformagdes urbanisticas, sociais e ambientais na area de influéncia
da Agua Branca .

Todas as caracteristicas urbanisticas contidas na Lei de Uso e Ocupagdo do
Solo, em especial uso misto, remembramento de lote em corredor de uso
especial e gabarito de altura das edificacGes

Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo, estabelecido pela Lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014, o qual consiste em um instrumento global e
estratégico da politica de desenvolvimento urbano determinante para todos 0s
agentes publicos e privados que atuam no municipio

Produto resultante da multiplicagdo da area do terreno pelo Coeficiente de
Aproveitamento

Area (em m? que pode ser construida além do Potencial Construtivo,
mediante pagamento da Contrapartida, que é resultante da diferenca entre o
Potencial Construtivo méximo previsto na Lei da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Branca e o Potencial Construtivo estabelecido pelo Plano
Diretor e pela Lei de Uso e Ocupacéao do Solo

indice utilizado para célculo da relacdo entre a projecdo da area construida de
um imovel e a respectiva area do terreno

Procedimento urbanistico destinado a fixar os usos adequados para as diversas
areas do solo municipal

Caixa Econbmica Federal-CEF

BB — Banco de Investimento S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro-RJ,



ou BB Investimentos

Banco Escriturador

ou Banco do Brasil

BM&FFBOVESPA

CEF

CETIP

CVM

Coordenadora

DECONT

Emissora

SP URBANISMO

SP OBRAS

PMSP ou Prefeitura

SEHAB

SEMPLA

SMDU

SEMDET

SIURB

SF

SVMA

na Rua Senador Dantas, n° 105 — 36° andar, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
24.933.830/0001-30, coordenador da oferta publica de CEPAC

O Banco do Brasil S.A. ¢ a instituicdo contratada para a prestagao de servigos
de escrituragdo de CEPAC

BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros

Caixa Econdmica Federal

Central de Custodia e de Liquidacdo Financeira de Titulos

Comissdo de Valores Mobiliarios

S&o Paulo Urbanismo - SP-Urbanismo
Departamento de Controle da Qualidade Ambiental
Prefeitura do Municipio de S&o Paulo

S4o0 Paulo Urbanismo, coordenadora da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Branca

Séo Paulo Obras responsavel pela execucao dos projetos e obras da Operagao
Urbana Consorciada Agua Branca

Prefeitura do Municipio de S&o Paulo

Secretaria Municipal de Habitacdo

Secretaria Municipal de Planejamento

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e do Trabalho
Secretaria Municipal de InfraEstrutura e Obras

Secretaria Desenvolvimento

Econdmico

Municipal de Finangas e

Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente



Informagdes/Condigdes relativas a Oferta

As caracteristicas dos CEPAC (Certificados de Potencial Adicional de Construgdo) constam do Anuncio de
Inicio de Distribuicdo Publica publicado noDiario Oficial da Cidade de S&o Paulo, em 03 de marco de
2015, estando de acordo com as exigéncias da Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003.

Nos termos da Portaria PREF n° 143/2013 e conforme decisdo exarada pela SP-Urbanismo, em Reunido de
Diretoria PRE n° 006/2014, de 12 de agosto de 2014 decidiu pela 12 Distribuicdo Publica de CEPAC.

A colocacdo primaria dos CEPAC emitidos no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca
junto a BM&FBOVESPA, Segmento de Mercado de Balcdo Organizado, ocorrerd em 12 de marco de
2015, das 12:30 as 12:45 hs. O Banco Coordenador da Colocacéo Publica dos CEPAC serd o BB — Banco
de Investimento S.A.

Papel/Tipo Cédigo [Quantidade |Preco Minimo|Valor do Leildo
CEPAC-R PMSP13Bl 50000f RS 1.548,00 | RS 77.400.000,00
CEPAC-nR PMSP14BL 8000] RS 1.769,00 | RS 14.152.000,00

A oferta sera realizada através de um leildo no Sistema Eletrénico de negociacdo da BM&FBOVESPA
conforme regras estabelecidas nos Regulamentos de Operagdes do Mercado de Balcdo Organizado e
Manual de Procedimentos Operacionais do Mercado de Balcdo Organizado , respectivamente

Tendo em vista que a Oferta serd realizada por meio de leildo no sistema eletronico de negociagdo da
BM&FBOVESPA, as condigdes gerais de realizacdo do Leildo, assim como as regras de prorrogagéo e
formac&o de preco durante o Leildo, estdo dispostas no item IV do Manual de Procedimentos Operacionais
do Mercado de Balcdo Organizado da BM&FBOVESPA.

N&o serdo permitidas ofertas de compra ao preco de abertura neste leildo.

A liquidacdo fisica e financeira da presente operacdo serd efetuada a vista, no terceiro dia seguinte da
realizacdo da operacdo (D+3) e sera processada de acordo com as normas da Camara de Compensagéo e
Liquidacdo da BM&FBOVESPA, pelo médulo de liquidacéo bruta, no qual a referida Camara coordena o
processo de entrega contra pagamento sem assumir a posi¢do de contraparte central garantidora.

Os emolumentos devidos serdo cobrados de acordo com a tabela em vigor, sendo as corretagens livremente
pactuadas entre as partes, obedecidas as disposicdes legais.

O adquirente que tiver interesse em utilizar os beneficios conferidos pelo CEPAC devera apresentar seu
pedido de vinculacdo ao terreno, com ou sem projeto, conforme regras previstas na legislacdo municipal,
ocasido em que serd analisado e verificado o calculo do valor da Contrapartida da Outorga Onerosa, a ser
paga em CEPAC.

O interessado ao vincular os CEPAC informard a sua titularidade, ao SP-Urbanismo, que por sua vez
emitird a certiddo de pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC em trés vias. Com o recebimento da
referida certiddo de pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC, a PMSP, expedird o competente alvara,
conforme o caso.

Quando da emisséo da certiddo de pagamento de Outorga Onerosa, a SP-Urbanismo comunicara ao Banco
Escriturador para que proceda ao cancelamento dos CEPAC utilizados, e atualizara os controles do Estoque
da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca, que sdo periodicamente comunicados ao mercado.



Caso tenha sido concluida a Intervencdo ou grupo de Intervencdes e remanesgam recursos obtidos com a
alienacdo de CEPAC no mercado, tais recursos poderdo ser transferidos para a Intervencdo seguinte da
Operacdo Urbana Consorciada, sendo vedada sua utilizagdo para qualquer outro fim.

Na apuracdo do valor total da Intervencdo, ou conjunto de Intervencdes, para efeito de calculo da
quantidade total de CEPAC que poderdo ser distribuidos, estdo incluidas todas as respectivas despesas,
devidamente comprovadas, inclusive estudos, projetos e custos de administragdo proprios da Operagdo
Urbana Consorciada.

Seré4 aplicada pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, a multa de 10% (dez por cento), sobre o valor
total da oferta ndo liquidada, ao (s) investidor (es) do(s) leildo (Bes) publico (s) de venda dos CEPAC,
cabendo, ap6s o procedimento interno de aplicacdo de penalidade, sua inclusdo no CADIN, conforme
disposto n a Lei Municipal n® 14.094/05.

Cabera as Corretoras Participantes, cada qual sobre seus respectivos representados, as informagdes sobre
qual deles foi responsavel pela ndo liquidacéo, caso esta ndo informe a PMSP, ser4 a responsavel pelo
pagamento da multa acima mencionada, € em caso de ndo pagamento, poderd ocorrer sua inclusdo no
CADIN, nos termos da legislacdo municipal.

Quando da colocagdo dos Ultimos quantitativos de CEPAC previstos na distribui¢do, ocorrer sobras de
CEPAC e o prazo da Distribui¢do da Oferta Publica ndo estiver encerrado, poderdo ser realizados Leil6es
em dias alternados, desde que observado o preco do Leildo anterior.

Maiores informacdes ou duvidas sobre o leildo poderdo ser obtidas junto ao BB Banco de Investimento
S.A., Srs. Antonio Oliveira (11-3149-8454) e Rodrigo Fonai (fone 3149-8457) ou na Diretoria de
Operagdes da BM&FBOVESPA através dos telefones (11) 2565-4304, (11) 2565-4305.

Breve Descrigdo da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca

O Municipio de S&o Paulo, assim como qualquer outro municipio, possui limites de construcdo e regras de
uso e ocupacao do solo.

Na forma autorizada pelo Estatuto da Cidade, 0s municipios podem outorgar onerosamente um direito de
construir area (em m?) acima dos limites basicos estabelecidos na legislagdo municipal. Assim, mediante
pagamento, o interessado adquire o direito de aumentar a area de construcao.

Para os imoveis contidos no perimetro, de uma Operacdo Urbana Consorciada, essa outorga onerosa do
direito adicional de construcdo somente pode ser paga, pelo interessado, por meio de CEPAC, ndo se
admitindo qualquer outra Contrapartida (como, por exemplo, moeda corrente).

Os recursos obtidos pelo Municipio com a alienacdo de CEPAC devem obrigatoriamente ser utilizados nas
Intervencdes previstas na mesma Operacdo Urbana Consorciada.

Desta forma, 0 Municipio obtém os recursos para financiar as Interven¢des da area da Operacdo Urbana
Consorciada sem aumento de seu endividamento. Além disso, oferece-se ao mercado imobilidrio a
oportunidade de adquirir Direitos Urbanisticos Adicionais para atendimento de suas necessidades antes
mesmo da realizacdo das Intervengdes que, em tese, gerardo uma valorizacdo dos imoéveis do perimetro
urbano respectivo, e consequentemente, desses proprios direitos.

Introducéo



A Operacio Urbana Consorciada Agua Branca foi criada pela Lei 15.893 de 07 de novembro de 2013 e
regulamentada pelo Decreto n°® 55.392, de 12 de agosto de 2014 com as alteracfes introduzidas pelo
Decreto n° 55.726 de 27 de novembro de 2014.

Operagdo Urbana Agua Branca (Lei 11.774 de 18 de maio de 1995) abrange parte dos bairros da Agua
Branca, Perdizes e Barra Funda . Com fécil acesso, essa regido tem boa infraestrutura de transportes,
privilegiada pelas proximidades das rodovias Castelo Branco, Anhanguera, Bandeirantes e do terminal
metrd-rodo-ferroviério da Barra Funda.

O objetivo estratégico da Operacéo Urbana Agua Branca é promover o desenvolvimento da regi&o de modo
equilibrado, dando condigdes para que as potencialidades regionais sejam devidamente efetivadas. Os
objetivos especificos desta Operacdo Urbana sdo os seguintes:

a) implantar um conjunto de melhoramentos viarios visando ligagGes de longo percurso e a reestruturagao
do viario local, hoje fragmentado;

b) melhorar os sistemas de macro e microdrenagem para diminuir os problemas de inundagéo ocasionados
pela deficiéncia das redes e galerias existentes;

c) implantar espagos publicos;

d) implantar equipamentos de interesse da comunidade.

As principais Intervencdes previstas na lei sdo:

e obras de drenagem dos Corregos Agua Preta e Sumaré;

e construgdo de, no minimo, 630 (seiscentas 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 a aquisicdo de terras para esta producao;

e 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 Andrade, além de melhoramentos urbanisticos e
novas conexdes entre a Avenida Francisco Matarazzo e a Rua Tagipuru, demarcados no Mapa 1V,
Plano de Melhoramentos Publicos;

e 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;

e extensdo da Avenida Pompeia até Avenida Auro de Moura Andrade.

e aquisicdo de terras e producdo de Habitacdes de Interesse Social no perimetro da Operagdo 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;

e reurbanizacdo de favelas no perimetro da Operacdo 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;

e implantacdo de equipamentos sociais e urbanos necessarios ao adensamento da regido, sendo no
minimo 10 (dez) centros de educagdo 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 salde e 1 (uma) unidade basica de salide com assisténcia médica ambulatorial,
conforme Quadro IB, anexo a esta lei;

e 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;

e execucdo de obras de drenagem nas bacias hidrograficas dos corregos existentes, tais como
reservatdrios contra cheias, sistemas de bombeamentos e dispositivos diversos, na area da
Operacdo Urbana Consorciada;



ampliacdo e melhoria do sistema de transporte coletivo, preferencialmente por modos nado
poluentes e por meio de corredores de 6nibus ou outros modais;

levantamento do patriménio cultural no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada, incluindo os
bens de natureza material e imaterial;

interligagdo de corredor viario 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 dnibus ou outros modais;

implementagdo dos programas, a¢oes e demais exigéncias impostas no licenciamento ambiental da
Operacdo Urbana Consorciada e de seu programa de intervengdes, inclusive a elaboracéo de plano
de educacdo ambiental destinado a sensibilizacdo da coletividade quanto as questdes ambientais,
sua organizacao e participacdo na defesa do meio ambiente, excetuadas as medidas de mitigacéo e
de remediacédo de passivos ambientais de areas particulares;

obras de transposicGes em desnivel das ferrovias existentes, para meios ndo motorizados, exce¢des
feitas aos equipamentos motorizados de utilizagdo por pessoas com deficiéncia e com mobilidade
reduzida;

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
conexao com a Avenida José Papaterra Limongi.

Direitos e Vantagens e Restri¢des dos CEPAC.

Os CEPAC distribuidos publicamente sdo valores mobiliéarios, conforme deciséo proferida pelo Colegiado
da CVM, em 28 de agosto de 2003, e nos termos da Instru¢cdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003. Os
CEPAC representam &rea (em m?) a ser construida, que (i) supere os padrées estabelecidos pela legislac&o
de uso e ocupacio do solo, até o limite fixado pela Lei da Operagdo Consorciada Agua Branca. Os CEPAC,

quando utilizados, conferirdo os direitos indicados na Tabela 1 abaixo, observados os estoques indicados na
Tabela 2 abaixo:

Tabela 1 - Conversao dos CEPAC

Fonte :Diario Oficial da Cidade de Sdo Paulo

Quadro Il — Fatores de
Equivaléncia de CEPAC

AREA ADICIONAL DE
SETORES CONSTRUCAO
1 CEPAC EQUIVALE A

A 1,00 m= |

Al Nnao se aplica

A2 Nnao se aplica

A3 1,00 m=
B 1,00 m=
C 0,50 m=
0D Nnao se aplica
= 1,00 m>

=1 1,00 m=

E2 1,00 m=2
F 1,00 m=

F1 1,00 m=

F2 1,00 m=
S 1,00 m*=
H 0,50 m=
1 0,20 m=

11 0,20 m=

2 Nnao se aplica




Setores da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca

Tabela 2 - Estoque

Setores da Operac&o Urbana Consorciada Agua Branca

Fonte :Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo

Quadro IV — Distribuicdao de estoques por setor,

subsetor e categoria de uso

ESTOQUE (m>) (1)
SETORES Res nR total
1.350.000 500.000 1.850.000

A 90.000 55.000 145.000

A 0 o] 0

A2 o] o o

A3 90.000 55.000 145.000
B 300.000 110.000 410.000
C 20.000 o 20.000
D (o) (o] o
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 60.000 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
| 70.000 (8] 70.000

11 70.000 o 70.000

12 o (a] o]

Os CEPAC nao representam direito de crédito contra a Emissora ou a SP-URBANISMO. Uma vez
alienados em leildo patrocinado pela Prefeitura, os CEPAC poderao ser livremente negociados no mercado

secundario.




O valor total das Intervengdes foi inicialmente estimado em R$ 4.954.358.939,18 conforme indicado na
pagina 81 do Prospecto de Registro da Operacdo em 2014, sendo que 0s recursos a serem aplicados viriam
prioritariamente da colocacdo de CEPAC Néo ha garantia de que os CEPAC sejam vendidos por preco
superior ao seu valor minimo . Neste caso a Emissora podera ter que aportar recursos do caixa da PMSP no
valor estimado de até R$ 1.359.889.509,79 , diferenca entre o valor total estimado das
intervencdes(pag.81do prospecto) e o valor de venda dos CEPAC pelo valor minimo. N&o ha garantias de
que a Emissora dispora de recursos financeiros suficientes para fazer frente ao pagamento dos custos, tendo
em vista as limitagbes orcamentérias e financeiras existentes, bem como eventuais aumento dos custos
decorrentes de ordem técnica, politica ou econdmica acarretando assim a possibilidade de inexecucéao
parcial ou total de algumas delas, podendo impactar a valorizacdo dos terrenos e dos CEPAC(vide Fator de
Insuficiéncia de Recursos a fls.50 do Prospecto).

Da Instituicao intermediaria:

O Banco do Brasil S.A. e seu conglomerado ndo prestaram e nem prestam atualmente qualquer tipo de
financiamento & Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca.

O BB - Banco de Investimento S.A. (Coordenador da Oferta), mantém relacionamento com a
Prefeitura na qualidade de Coordenador das ofertas publicas de CEPAC das Operagbes Urbanas
Consorciadas Agua Espraiada e Faria Lima, autorizadas pela CVM.

O Banco do Brasil S.A. manteve e mantém relacionamento comercial com a Prefeitura, de acordo com
as préaticas usuais do mercado financeiro, destacando-se: servigos de administracdo da folha de
pagamento de servidores municipais, de concessdo de crédito consignado, de arrecadacdo bancaria de
tributos, fechamento de contratos de cdmbio, pagamento de programas sociais.

Além do relacionamento acima, o Banco do Brasil S.A., foi contratado para prestagdo dos servigos de
escrituragdo dos CEPAC das Operagbes Urbanas Consorciadas Agua Espraiada e Faria Lima, bem
como para a prestacdo de servigos bancarios com as Empresas Publicas Municipais. Seguem abaixo a
relacdo dos instrumentos contratuais em vigor com o Banco do Brasil S.A.

Contrato 01/2010 - Processo 2010-0.005.304-7

Contratante: PMSP

Contratado : BB

Objeto: Prestacdo de servi¢os de movimentacdo das disponibilidades de caixa do Poder
Executivo Municipal e suas aplicacdes financeiras; de pagamentos aos servidores/funcionarios
ativos, inativos e pensionistas da Administracdo Direta, Autarquias e Fundagdes; e pagamentos
aos fornecedores da Administragdo Direta, das Autarquias e das Fundacdes; e de Crédito
Consignado em Folha de Pagamento para o funcionalismo publico.

e Assinatura: 19/01/2010;

e vigéncia: 60 meses a partir de 27/01/2010



Contrato de Arrecadacdo - Termo Aditivo n° 01/2014 ao Contrato DEFIN n° 04/2012 - Processo
2010-0.311.424-1

Contratante: PMSP

Contratado: BB

Objeto: Prorrogacdo do Contrato de Prestacdo de Servicos de Recebimento de Receitas do
Municipio de S&o Paulo

Assinatura: 18/06/2014;

Vigéncia:  até 31/12/2014

Contrato de Deposito Judicial Tributario - Termo Aditivo n® 04/2014 - Processo 2011-0.277.105-4
Contratante: PMSP

Contratado: BB

Objeto: Implementacéo das rotinas relacionadas ao cumprimento do disposto na Lei n°
15.406/2011 e Decreto n® 52.488/2011, que tratam da transferéncia ao Tesouro do Municipio dos
Depdsitos Judiciais Tributérios.

Assinatura: 14/08/2014;

Vigéncia: 12 meses a partir de 14/08/2014

Contrato de Pagamento de Beneficios Sociais - Terceiro Termo de Aditamento Contratual -
Processo 2012-0.069.581-6

Contratante: Secretaria Municipal de Desenvolvimento, Trabalho e Empreendedorismo
Contratado: BB

Objeto: Prestacdo de Servigos de Pagamento de Beneficio ao Programa Operacdo Trabalho e
Programa Bolsa Trabalho

Assinatura: 02/07/2014

Vigéncia: 12 meses contados a partir de 02/07/2014

Contrato de Pagamento de Beneficios Sociais - Termo de Aditamento n® 83/SMADS/2013 -
Processo 2012-0.067.855-5

Contratante: Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Social - SMADS

Contratado: BB

Objeto: Prestagdo de Servicos de Pagamento de Beneficios do Programa de Garantia de Renda
Minima Municipal, previsto na Lei 14.255/06 e emisséo, aos beneficiarios, de cartdo magnético
(assunto: Prorrogacdo Contratual)

Assinatura: 03/12/2013

Vigéncia: 01 ano contado a partir de 03/12/2013

Contrato de Cobranca Bancéria (RENAINF)

Contratante: Secretaria Municipal de Finangas

Contratado: BB

Objeto: Prestagdo de Servicos de Cobranga Bancaria

Assinatura:  31/10/2013

Vigéncia:  vigente até o pedido de cancelamento ou alteracdo por uma das partes
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Identificacéo do Publico alvo, preco e montante da distribuicéo:

A presente oferta encontra-se aberta a qualquer tipo de investidor, ndo havendo restri¢cdes especificas,
sendo que serdo colocados na 12 Distribuicdo Publica de CEPAC, a quantidade de 750000 Certificados
de Potencial Adicional de Construgdo (“CEPAC”), sendo 650000 CEPAC-R e 100000 CEPAC-nR de
emissdo da Prefeitura do Municipio de S@o Paulo (“Prefeitura”), com sede no Palacio do Anhangabau,
Viaduto do Cha, n° 15, 5° andar, S&o Paulo, SP, CEP 01002-020, ao pre¢o minimo de R$ 1.548,00 por
CEPAC-R e R$ 1.769,00 por CEPAC-nR, totalizando R$ 1.183.100.000,00

Caracteristicas e prazos:

Quantidade Limitada de CEPAC

Para a Operagio Urbana Consorciada Agua Branca estabeleceu-se um limite maximo de 2.190.000 CEPAC
a serem emitidos, sendo 1.605.000 CEPAC-R e 585.000 CEPAC-nR

Outras Caracteristicas dos CEPAC

CEPAC sdo valores mobiliarios, conforme estabelecido na Instrucdo CVM 401 e decisdo proferida pelo
Colegiado da CVM em 28 de agosto de 2003, e sua distribuicdo publica esta sujeita ao atendimento das
determinagdes contidas na Instru¢cdo CVM 401 e na Instrugdo CVM 400.

A Prefeitura do Municipio de Séo Paulo editou o Decreto n® 55.392, de 12 de agosto de 2014, que além de
atender as exigéncias da Instru¢cdo CVM 401, regulamenta a emissdo dos titulos, as responsabilidades pelo
acompanhamento da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca, e indica a forma de exercicio dos
direitos assegurados pelos CEPAC.

Utilizacdo dos CEPAC

O interessado podera utilizar os CEPAC como pagamento de Contrapartida em um projeto de construcdo
apresentado a Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, ou simplesmente vincular os direitos conferidos pelo
CEPAC a um lote. Neste ultimo caso, ao imdvel beneficiado ficam garantidos, no futuro, Diretos Urbanisticos
Adicionais. Desta forma, o interessado garante o exercicio desses direitos antes de esgotado o Estoque (em
metros quadrados) do respectivo setor da Operacao Urbana Consorciada Agua Branca, mesmo que néo tenha
a intencdo de iniciar seu projeto imediatamente.

Programa de Intervencdes

Consta na lei da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca as seguintes Intervencdes:

(i) obras de drenagem dos Corregos Agua Preta e Sumaré;
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(ii) construcdo de, no minimo, 630 (seiscentas 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 a aquisicdo de terras para esta
producéo;

(iii) prolongamento da Avenida Auro Soares de Moura Andrade até a Rua Santa Marina, conexdes
do referido prolongamento com a Rua Guaicurus, abertura de novas ligagbes entre as
Avenidas Francisco Matarazzo e Auro Soares de Moura Andrade, além de melhoramentos
urbanisticos e novas conexdes entre a Avenida Francisco Matarazzo e a Rua Tagipuru,
demarcados no Mapa 1V, Plano de Melhoramentos Publicos;

(iv) 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;

(v) extensdo da Avenida Pompeia até Avenida Auro de Moura Andrade.

(vi) aquisicdo de terras e produgdo de HabitacBes de Interesse Social no perimetro da Operacéo
Urbana Consorciada e em seu perimetro expandido, sendo prioritario o reassentamento das
familias atingidas pelas obras previstas no programa de intervencdes no perimetro da
Operacdo Urbana Consorciada, atendendo até 5.000 (cinco mil) familias;

(vii)reurbanizacdo de favelas no perimetro da Opera¢do 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;

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

(ix) execucdo de melhoramentos publicos, sinalizagdo de vias, enterramentos de redes e outros
dispositivos estabelecidos no Mapa 1V e melhoramentos viarios descritos no Quadro 1A e IB,
anexos a esta lei;

(x) execucdo de obras de drenagem nas bacias hidrograficas dos corregos existentes, tais como
reservatorios contra cheias, sistemas de bombeamentos e dispositivos diversos, na area da
Operacdo Urbana Consorciada;

(xi) ampliacdo e melhoria do sistema de transporte coletivo, preferencialmente por modos ndo
poluentes e por meio de corredores de dnibus ou outros modais;

(xii)levantamento do patrimdnio cultural no perimetro da Operagdo Urbana Consorciada,
incluindo os bens de natureza material e imaterial;

(xiii)  interligacéo de corredor viario da Zona Noroeste da cidade com os corredores existentes
na area da Operagdo, incluindo a infraestrutura para transporte coletivo e melhoramentos
necessarios, via corredor exclusivo para dnibus ou outros modais;

(xiv)  implementacdo dos programas, a¢fes e demais exigéncias impostas no licenciamento
ambiental da Operacdo Urbana Consorciada e de seu programa de intervencgdes, inclusive a
elaboracdo de plano de educagdo ambiental destinado a sensibilizacdo da coletividade quanto
as questbes ambientais, sua organizacdo e participacdo na defesa do meio ambiente,
excetuadas as medidas de mitigacdo e de remediacdo de passivos ambientais de areas
particulares;

(xv) obras de transposices em desnivel das ferrovias existentes, para meios ndo motorizados,
excecOes feitas aos equipamentos motorizados de utilizacdo por pessoas com deficiéncia e
com mobilidade reduzida;

(xvi)  execugdo de algas de acesso da Avenida Presidente Castelo Branco a Ponte Julio de
Mesquita Neto ao sul do Rio Tieté e al¢a de acesso da Avenida Otaviano Alves de Lima &
ponte citada e conexdo com a Avenida José Papaterra Limongi.

e demais obras necessarias para a execucdo das Intervencdes, vide Prospecto nas paginas 69 e
seguintes.
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Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos

Ainda ndo ha cotacdo para os valores mobiliarios a serem distribuidos por se tratar da sua primeira
distribuic&o.

Divulgacdo de Informacdes da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca

A cada 3 (trés) meses a SP-Urbanismo divulgard no Diario Oficial do Municipio e no Portal da Prefeitura
de S&o Paulo na internet, citado na capa, deste Edital, desde a primeira Distribuicdo de CEPAC, além de
outras informacdes que entender relevantes, (i) balancete contendo as receitas e despesas da Operacao
Urbana Consorciada; (ii) a quantidade total de CEPAC emitidos; (iii) a quantidade de CEPAC utilizados
diretamente no pagamento de desapropriacGes e obras; (iv) a quantidade de CEPAC utilizada como
garantia de operacgdes de financiamento; e (v) a quantidade de CEPAC convertidos em direito de construir
além do Potencial Construtivo ou direito de modificar 0s usos e parametros urbanisticos de determinado
imovel.

Da autorizacao:

Com relagdo as condicbes da Oferta, consulte o item “Informagdes relativas a Oferta”, pag. 6, deste Edital,
sendo que as regras de autorizacBes para a distribuicdo sdo tomadas com base no art. 8° do Decreto
Municipal n°55.392 de 12 de agosto de 2014, vez que este delega as decisdes para a SP-Urbanismo.

Da justificativa da 12 Distribuicio:

A 1@ distribuicio de CEPAC-R e CEPAC-nR da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca esta
dimensionada para suportar 0s custos relativos as intervengdes priorizadas na 12 reunido do Grupo Gestor ,
ocorrida em 04/08/2014 e seu valor minimo est4 embasado no Estudo de Viabilidade Econdmica constante
de seu prospecto .

Apresentando abaixo o cronograma e quadro comparativo com histérico de todas as distribuicdes
realizadas, sendo que todas as etapas serdo divulgadas no Diario Oficial do Municipio de S&o Paulo.
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Cronograma Indicativo das Etapas da 12 Distribuicdo Publica

Evento Data
Protocolo das exigéncias na CVM 03/12/2014
Concessao do Registro pela CVM para a Operacéo e para a 12 distribuicdo  24/12/2014
Disponibilizagdo do Anuncio de Inicio da 12 distribuigdo sem logo das

Corretoras 03/03/2015
Disponibilizacéo do Edital de Leil&o da 12 distribuicéo 04/03/2015
Reunido com as Corretoras na BM&FBovespa. 06/03/2015
Disponibilizacdo da carta-convite para as Corretoras 06/03/2015
Devolucéo da carta-convite pelas Corretoras 10/03/2015
Disponibilizagdo do Andncio de Inicio da 12 distribuigdo com logo das

Corretoras 12/03/2015
1° Leildo da 12 distribuicéo 12/03/2015
Data Limite para disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento da 12

Distribuigéo 03/03/2017

Qualquer modificacdo no Cronograma acima serd comunicada & CVM e poderd ser analisada como
Modifica¢do da Oferta, conforme art. 25 e 27 da instru¢gdo CVMA400.
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Da Suspensao, cancelamento, revogacéo ou modificacdo da Oferta:

Nos termos do art. 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma Oferta, tal qual a dos CEPAC, que (i) esteja se processando em condicBes diversas das constantes da
Instrucdo CVM 400 ou do registro,ou (ii) tenha sido havida por ilegal, contraria & regulamentacdoCVM, ou
fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro. A CVM devera ainda suspender qualquer
Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis . A suspensdo ou modificagéo ou
o cancelamento da Oferta serdo informados aos interessados em adquirir os CEPAC que ja tenham aderido
a Oferta, sendo-lhes facultado, na hipétese de suspensao, a possibilidade de revogar a aceitagdo até o 5°
(quinto) dia util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os interessados em adquirir
CEPAC que ja tenham aceitado a Oferta, na hipdtese de seu cancelamento, e aqueles que tenham revogado
a sua aceitacdo, na hipétese de suspensdo, conforme previsto acima terdo direito a restituicdo integral dos
valores dados em Contrapartida aos CEPAC, conforme o disposto no paragrafo Unico do art. 20 da
Instrugdo CVM 400, no prazo de 10 (dez) dias Uteis, sem qualquer remuneragéo ou corre¢do monetaria. A
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo - PMSP, em conjunto com o Banco Coordenador, pode requerer que
a CVM autorize a modificacdo ou revogacdo da Oferta, caso ocorram alteraces substanciais, posteriores e
imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do pedido de registro da Oferta na
CVM, que resultem em aumento relevante dos riscos assumidos pela PMSP, nos termos do art.25 da
Instrucdo CVM 400. Adicionalmente, a PMSP, em conjunto com o Banco Coordenador, pode modificar, a
qualquer tempo , a Oferta com vistas a melhorar os seus termos e condi¢cbes em favor daqueles que
possuem interesse em adquirir CEPAC, nos termos do art. 25, pardgrafo 3°, da Instrucdo CVM 400. Se a
Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogagdo serdo considerados
ineficazes. A revogacdo ou qualquer modificacdo na Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
investidores, e divulgada por meio de Anlncio de Retificacdo a ser publicado no Dirio Oficial da Cidade
de S&o Paulo e em jornais de grande circulagdo , mesmos veiculos a serem utilizados para publica¢do do
Aviso ao Mercado e do Anlncio de Inicio, de acordo com o art. 27 da Instru¢do CVM 400. O Banco
Coordenador devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento da aceitacdo da Oferta de que
0 Proponente esta ciente de que a Oferta original foi alterada e de que tem conhecimentos das novas
condicBes. A revogagdo ou qualquer outra modificacdo torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacéo
anteriores ou posteriores, motivo pelo qual deverdo ser restituidos integralmente no prazo de 10 (dez) dias
Uteis, sem qualquer remuneracao ou corre¢do monetéria, aqueles que pretendiam adquirir CEPAC, bens ou
direitos dados em Contrapartida aos CEPAC distribuidos, nos termos do art. 26 da Instru¢do CVM 400. Na
hipotese prevista acima, os Interessados que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados
diretamente a respeito da modificacéo efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis do
recebimento da comunicagdo, o interesse em manter a declaracdo de aceitacdo, presumida a manutengéo
em caso de siléncio.
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Destinacéo publica de CEPAC, ou parte deste a investidores especificos:

N&o havera destinacdo publica ou partes desta a investidores especificos (vide item “Identificagdo do
Publico alvo, preco e montante da distribuicéo, pag. 6, deste Edital).

Declaragéo de inadequacéo do investimento:

Este investimento é adequado a todos os tipos de investidores.

Contrato de Distribuicéo das Ac¢es, condicbes de colocacéo e da garantia

Observadas as condigdes previstas no contrato, 0 Banco Coordenador fara a colocacdo de CEPAC em
regime de melhores esforc¢os.

N&o existirdo reservas antecipadas, nem fixacdo de lotes minimos ou méximos, sendo que o Banco
Coordenador, com expressa anuéncia da SP-URBANISMO, organizard plano de distribuicdo, o qual
poderd levar em conta suas relacbes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica, nos termos previstos no artigo 33, paragrafo 3°, da Instrugdo CVM 400/03.

Se, ao final do prazo de colocagéo das distribuicbes, os CEPAC objeto de melhores esforgos néo tiverem
sido totalmente colocados, nem a SP-URBANISMO, nem o Banco Coordenador terdo a obrigacdo de
adquirir os CEPAC remanescentes, e a SP-URBANISMO néo terd a obrigagéo de utilizar recursos proprios
para fazer os pagamentos futuros, da mesma forma que o Banco Coordenador ndo tem como obrigacéo a
colocacdo dos CEPAC nos montantes ofertados.

Os CEPAC deverdo ser integralizados a vista em moeda corrente nacional.

A colocacdo publica de CEPAC somente terd inicio apds a concessdo do registro de distribui¢do pela CVM,
a disponibilizacdo do Prospecto e do Suplemento aos investidores e a publicagdo do anlncio de inicio de
distribuicdo dos CEPAC, sendo que tal disponibilizacdo e publicacdo deverdo ocorrer no prazo maximo de
90 (noventa) dias da obtengdo do registro, sob pena de caducidade do mesmo, nos termos do artigo 17 da
Instrucdo CVM 400/03.

N&o serd constituido fundo de manutencéo de liquidez dos CEPAC.

O Banco Coordenador deverd assessorar a SP-URBANISMO no que for necessario para a realizacdo da
distribuicdo publica dos CEPAC, bem como no cumprimento de leis e regulamentos referentes as
informacBes que devem constar no Prospecto e no Suplemento ao Prospecto, dentre outras a seguir listamos
as obrigac@es principais:

1) solicitar, juntamente com a SP-URBANISMO, o registro das distribui¢fes pablicas dos
CEPAC, devidamente instruido, e assessorar a SP-URBANISMO em todas as etapas das
distribui¢des, acompanhando o processo de due diligence, em conjunto com seus
consultores juridicos;

i) comunicar imediatamente a CVM qualquer eventual alteragdo no presente Contrato, ou a
sua resciséo;

1)) remeter mensalmente a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias apds o encerramento do més,
a partir da publicacdo do Anuncio de Inicio de Distribuigdo e até a publicacdo do Antncio
de Encerramento de Distribuicdo publica primaria de CEPAC, relatério indicativo do
movimento consolidado da distribuicdo puablica dos CEPAC, conforme Anexo VII da
Instrucdo CVM 400/03;
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V)

V1)

VII)

VI

1X)

X)

X1)

X1

X111

X1V)

XV)

XV1)

XVII)

participar ativamente, em conjunto com a SP-URBANISMO, na elaboracéo do Prospecto
e do Suplemento e na verificacdo da veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informacdes deles constantes nos termos do artigo 56, paragrafo 1°, da Instrucdo CVM
400/03, observadas as ressalvas feitas ou a serem feitas no Prospecto e/ou Suplemento no
que diz respeito ao estudo de viabilidade da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima;

manter o Prospecto e o Suplemento a disposicédo do publico;

auxiliar a SP-URBANISMO na preparacdo dos documentos, e nas publicagdes exigidas
nos termos da regulamentacdo aplicavel, bem como dar ampla divulgacdo a distribuicdo
publica, publicando tais documentos, na forma prevista, no Diario Oficial do Municipio
de Séao Paulo e/ou outro jornal de grande circulacéo, se for o caso;

subsidiar a SP-URBANISMO na elaboracdo do plano de distribuicdo de CEPAC e
acompanhar e controlar seu desenvolvimento;

controlar os boletins de subscricdo ou recibos de aquisi¢do, devolvendo a SP-
URBANISMO os boletins de subscri¢do ou os recibos ndo utilizados, no prazo maximo
de 30 (trinta) dias ap6s o encerramento da distribui¢do publica dos CEPAC;

suspender a distribuicdo dos CEPAC na ocorréncia de qualquer fato ou irregularidade,
inclusive apds a obtengdo do registro, que venha a justificar a suspensdo ou o
cancelamento do registro, que venha a, no seu entendimento e no de seus assessores
juridicos, justificar a suspensdo ou cancelamento do registro;

comunicar imediatamente a ocorréncia do ato ou irregularidade ali mencionados a CVM,
que verificard se a ocorréncia do fato ou da irregularidade sdo sanaveis, nos termos do
artigo 19 da Instru¢cdo CVM 400/03;

guardar, por 5 (cinco) anos, a disposicdo da CVM, toda a documentacdo relativa ao
processo de registro da distribuicdo dos CEPAC, de elaboracdo do Prospecto e do
Suplemento ao Prospecto, bem como toda a documentagdo comprobatéria de sua;

tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta
de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as informacbes prestadas pela SP-
URBANISMO sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da distribuicdo publica;

solicitar a CVM e ao mercado em que os CEPAC forem negociados, em conjunto com a
SP-URBANISMO, os registros necessarios a realizacdo dos leil6es de venda de CEPAC
de cada distribuicdo publica, acompanhados de todos os documentos exigidos pelas
normas aplicaveis e praticar todos os atos necessarios, assessorando a SP-URBANISMO
em todas as etapas das distribui¢Ges, visando a obtencdo de tais registros;

prestar esclarecimentos e informagdes aos investidores a respeito das distribuicdes
publicas;

disponibilizar o Prospecto e o Suplemento ao Prospecto na sua pagina da rede mundial de
computadores;

realizar o processo de due diligence, que compreendera a analise de todos os documentos
relativos a oferta e a operacdo, por parte dos seus analistas, bem como a andlise de
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documentos de ordem juridica, operacional e financeira, sendo o resultado consolidado na
forma de um relatério de uso restrito que auxiliard na formatacdo dos termos da operacéo
e na preparacdo do Prospecto e do Suplemento ao Prospecto, de acordo com as hormas da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”).

Relacionamento entre a PMSP e o Coordenador da Oferta:

O Banco do Brasil S.A. e seu conglomerado ndo prestaram e nem prestam atualmente qualquer tipo de
financiamento a Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca

O BB - Banco de Investimento S.A. (Coordenador da Oferta), mantém relacionamento com a
Prefeitura na qualidade de Coordenador das ofertas publicas de CEPAC das Operacbes Urbanas
Consorciadas Agua Espraiada e Faria Lima, autorizadas pela CVM.

O Banco do Brasil S.A. manteve e mantém relacionamento comercial com a Prefeitura, de acordo com
as préaticas usuais do mercado financeiro, destacando-se: servigos de administracdo da folha de
pagamento de servidores municipais, de concessdo de crédito consignado, de arrecadagdo bancéria de
tributos, fechamento de contratos de cambio, pagamento de programas sociais.

Além do relacionamento acima, o Banco do Brasil S.A., foi contratado para prestacdo dos servi¢os de
escrituracdo dos CEPAC das Operagdes Urbanas Consorciadas Agua Espraiada e Faria Lima, bem
como para a prestacao de servicos bancérios com as Empresas Publicas Municipais. Seguem abaixo a
relacdo dos instrumentos contratuais em vigor com o Banco do Brasil S.A.

Contrato 01/2010 - Processo 2010-0.005.304-7

Contratante: PMSP

Contratado : BB

Objeto: Prestacdo de servi¢os de movimentacdo das disponibilidades de caixa do Poder
Executivo Municipal e suas aplica¢des financeiras; de pagamentos aos servidores/funcionarios
ativos, inativos e pensionistas da Administracdo Direta, Autarquias e Fundagdes; e pagamentos
aos fornecedores da Administracdo Direta, das Autarquias e das Fundacgdes; e de Crédito
Consignado em Folha de Pagamento para o funcionalismo publico.

e Assinatura: 19/01/2010;

e vigéncia: 60 meses a partir de 27/01/2010

e Contrato de Arrecadacdo - Termo Aditivo n° 01/2014 ao Contrato DEFIN n° 04/2012 - Processo
2010-0.311.424-1

e Contratante: PMSP

e Contratado: BB

e Obijeto: Prorrogacdo do Contrato de Prestagdo de Servigos de Recebimento de Receitas do
Municipio de Sao Paulo

e Assinatura: 18/06/2014;

o Vigéncia: até 31/12/2014
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Contrato de Deposito Judicial Tributario - Termo Aditivo n® 04/2014 - Processo 2011-0.277.105-4
Contratante: PMSP

Contratado: BB

Objeto: Implementacéo das rotinas relacionadas ao cumprimento do disposto na Lei n°
15.406/2011 e Decreto n° 52.488/2011, que tratam da transferéncia ao Tesouro do Municipio dos
Depositos Judiciais Tributarios.

e Assinatura: 14/08/2014;

o Vigéncia: 12 meses a partir de 14/08/2014

e Contrato de Pagamento de Beneficios Sociais - Terceiro Termo de Aditamento Contratual -
Processo 2012-0.069.581-6

e Contratante: Secretaria Municipal de Desenvolvimento, Trabalho e Empreendedorismo

e Contratado: BB

e Objeto: Prestacdo de Servigos de Pagamento de Beneficio ao Programa Operacao Trabalho e
Programa Bolsa Trabalho

e Assinatura: 02/07/2014

e Vigéncia: 12 meses contados a partir de 02/07/2014

e Contrato de Pagamento de Beneficios Sociais - Termo de Aditamento n°® 83/SMADS/2013 -
Processo 2012-0.067.855-5

e Contratante: Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Social - SMADS

e Contratado: BB

e Objeto: Prestacdo de Servigos de Pagamento de Beneficios do Programa de Garantia de Renda
Minima Municipal, previsto na Lei 14.255/06 e emissdo, aos beneficiarios, de cartdo magnético
(assunto: Prorrogacdo Contratual)

e Assinatura: 03/12/2013

e Vigéncia: 01 ano contado a partir de 03/12/2013

Contrato de Cobranca Bancéria (RENAINF)

Contratante: Secretaria Municipal de Financgas

Contratado: BB

Objeto: Prestagdo de Servicos de Cobranga Bancaria

Assinatura: 31/10/2013

Vigéncia:  vigente até o pedido de cancelamento ou alteragdo por uma das partes

Demonstrativo do Custo da Distribuicdo Publica
O custo total da distribuicéo de R$ 10.568.870,00, conforme tabela abaixo corresponde ao custo unitario de

distribuicio de R$ 14,09 por CEPAC, equivalente a porcentagem de 0,99% do valor da 12 Distribuigéo ,
R$ 1.183.100.000,00
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Comissdo de Coordenacdo e Colocacdo - BB Bl RS 9.630.000,00 0,90%
Despesas de registro da Oferta(**) RS 82.870,00 0,01%
Outras Despesas(*) RS 856.000,00 0,08%
Total RS 10.568.870,00 0,99%

(*)Custo Estimado com emolumentos(BM&FBOVESPA) e publicacdes
(**) Valor a ser reembolsado com a arrecadagdo do primeiro leildo

A SP-Obras receberd, a titulo de remuneracdo pelos servicos prestados relativos a administracdo e ao
gerenciamento de projetos e obras previstas no Programa de Investimentos da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Branca, o equivalente a 4% (quatro por cento) do valor das obras, salvo hip6teses em
que haja definicéo expressa de outro percentual no edital de licitagdo das respectivas obras. Este valor, por se
tratar de custo diretamente relacionado as Intervencdes e ndo a Distribuicdo, ndo esté incluido na tabela acima.
A SPUrbanismo serd remunerada em 4% do valor efetivamente arrecadado com a distribuigdo dos CEPAC.

Fatores de Risco da Emissao

Fatores de Risco de Natureza Juridica

i) A Operagdo Urbana Consorciada esta relacionada a diversos contratos administrativos, muitas vezes com
varios aditivos, podendo ocasionar a possibilidade de surgirem questionamentos administrativos, inclusive
do Tribunal de Contas do Municipio-TCM, ou judiciais quanto a regularidade dos mesmos, possibilidade
essa que pode, inclusive, gerar embargo e suspensao de obras em andamento, gerando efeitos negativos na
valorizagdo dos CEPAC.

ii) Na hipétese de a Operacdo Urbana ser declarada nula ou de ocorrer mudanca na legislacdo urbanistica
que impeca a utilizacdo dos CEPAC, os investidores adquirentes de CEPAC que ndo os vincularam a um
terreno ou obra terdo que ser indenizados pela Prefeitura, e, para isso, poderdo ser obrigados a mover agdes
judiciais cujo pagamento estara sujeito aos tramites de precatérios contra o0 Municipio de S&o Paulo.

iii) Existe a Acdo Civil Publica(vide pag.98) , autos n° 0026856-85.2013.8.26.0053 - 4% VFP , em que
liminarmente foi determinado pelo juizo o bloqueio dos valores ainda ndo comprometidos existentes nas
contas vinculadas da antiga Operacdo Urbana Agua Branca visando garantir a execugdo das intervencdes
previstas na lei 11.774/95. Ap6s a conclusdo das intervencdes prevista na Lei 11.774/95 é que, podera ser
aplicado estes recursos nas intervencgdes especificas previstas na lei 15.893/2013, de acordo com seu art. 8°.
A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo estad tomando todas as medidas judiciais cabiveis para a solucdo
definitiva desta demanda judicial, ndo havendo garantias sobre como e quando havera a total liberagcdo
desses recursos.

Fatores de Risco Macroecondémicos

A valorizagdo dos CEPAC esta diretamente relacionada ao prego dos imoveis praticado no ambito da
Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca. Eventuais modificagcBes na conjuntura econémica que afetem
o mercado imobiliario podem afetar a demanda por CEPAC e 0 seu respectivo prego.

Freqlientemente, 0 Governo Brasileiro intervém na economia do Pais, realizando, ocasionalmente, mudangas

drésticas e repentinas nas suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econdmica e monetaria tém envolvido alteracdes nas taxas de juros, desvalorizagéo na
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moeda, controle de cambio, tarifas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como algumas condicBes
macroecondmicas, causaram efeitos significativos na economia brasileira, assim como nos mercados financeiro,
de capitais e imobiliario.

Adicionalmente, ndo had como prever por quanto tempo serdo mantidas as atuais diretrizes das politicas
econdmica e monetaria implementadas pelo atual Governo Federal.

A adocdo de medidas, pelo Governo Federal, que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacéo da

economia, instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negécios imobiliarios e os investimentos em CEPAC.

Fatores de Risco Setoriais

O mercado imobiliario esta sujeito a oscilagdes significativas de precos. Uma eventual desvalorizagdo do
mercado imobiliario podera afetar a demanda por CEPAC e, consequentemente, seu preco.

Além de fatores externos, como 0s Vvistos acima, outros fatores intrinsecos ao setor imobilidrio podem

gerar-lhe oscilagdes, tais como alterages na legislacdo especifica, criacdo ou alteracdo de leis sobre meio
ambiente, ou medidas que afetem a escassez de financiamentos a habitacéo.
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Regulamentacdo Especifica e Meio Ambiente

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a extensa regulamentacdo sobre construcdo e Zoneamento, que
emana de diversas autoridades federais, estaduais e municipais e que afeta as atividades de aquisi¢do de
terrenos, incorporagdes e construgdes. O setor estd sujeito também a regulamentacdo sobre crédito e
protecdo ao consumidor. As empresas que atuam no ramo imobiliario sdo obrigadas a obter aprovacéo de
diversas autoridades governamentais para suas atividades de incorporacdo, construcdo e comercializagao,
havendo a possibilidade de serem adotados novos regulamentos ou promulgadas novas leis, ou as leis ou 0s
regulamentos serem interpretados de tal sorte a afetarem os resultados das operacfes dessas empresas.

As atividades das empresas do ramo também estéo sujeitas a legislacdo e regulamentacéo brasileira federal,
estadual e municipal do meio ambiente. Caso ocorra alteracdo na regulamentacdo relativa ao setor
imobiliario, inclusive na regulamentacdo sobre o meio ambiente, as atividades e os resultados dessas
empresas poderdo ser afetados de maneira adversa. Tal cenario sugere oscilacdo para baixo dos precos
praticados no mercado imobiliario, que, se ocorrer, poderd afetar a demanda por CEPAC ¢,
consequentemente, seu preco.

Financiamento Imobiliario

Os diferentes tipos de financiamentos bancérios obtidos pelos consumidores para compra de imoveis
possuem como principal fonte o SFH, financiado com recursos captados através dos depésitos em
caderneta de poupanca. Com frequéncia, 0 CMN altera o limite dos bancos de disporem desses recursos
para fins de financiamento imobiliarios. Assim, caso o0 CMN restrinja o limite de disponibilidade das
instituigdes financeiras destinado a financiar compra de imdveis, o volume de vendas das empresas do setor
podera diminuir, afetando, assim, a demanda por unidades habitacionais, por CEPAC e, conseqlientemente,
Seu precgo.

Valorizacéo

Historicamente, a execuc¢do de Intervengdes e obras publicas em geral acarreta em significativa valorizacéo
do mercado imobiliario da regido da Intervengéo.

N&o ha garantia que as Intervencdes (vide pag. 69) no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Branca gerardo valorizagdo imobiliaria na Area de Intervencdo Urbana da referida Operagdo. Como a
valorizagdo dos CEPAC esté atrelada, entre outros fatores, a valorizagdo imobiliaria da regido a que se
referem, também ndo h4 garantia de valorizacdo dos CEPAC.

Fatores de Risco da Emissora

Riscos Politicos

O Municipio de Sdo Paulo possui um Plano Diretor Estratégico instituido pela Lei Municipal n® 16.050 de
31 de julho de 2014, elaborado de acordo com o Estatuto da Cidade, que autoriza expressamente a emissao
de CEPAC pelo municipio para financiamento das Intervengdes no ambito de Operagdes Urbanas
Consorciadas.

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca foi criada pela Lei Municipal n® 11.774, de 18 de maio de
1995 e alterada pela Lei n® 15.893, de 07 de novembro de 2013, esta expressamente prevista no atual Plano
Diretor Estratégico.

Quaisquer leis, federais ou municipais, estdo sujeitas a modificacfes por outras leis, ou podem ser
revogadas, expressa ou tacitamente, mediante iniciativa do Poder Legislativo e san¢do do Poder Executivo.

Séo possiveis alteracGes legislativas que tragam mudancas na Operacgdo Urbana Consorciada, dentre outros:
nas intervencdes previstas ou a serem executadas, na quantidade de CEPAC emitidos, nos estoques de
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metros quadrados da Operacdo como um todo ou por setor, ou, ainda, modificacfes de coeficientes ou de
valores basicos de imdveis em quaisquer areas do Municipio, que, portanto, alterem o cenario considerado
pelo investidor no momento da aquisicdo dos CEPAC, apostando na valorizacdo da area e de seus titulos.

N&o existe garantia de manutengdo das caracteristicas da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca,
ainda que definidas em legislacéo especifica, pois esta podera ser modificada a qualquer tempo, observados
0s tramites legais.

Alteracdo da Politica de Investimentos

O governo municipal podera estabelecer politicas que venham a retardar ou paralisar a implementacao das
Intervencdes na Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca(vide pag. 69).

O estabelecimento, pela Prefeitura, de politicas mais favoraveis ao mercado imobiliario de outras regides
do Municipio de Sdo Paulo, pode afetar o crescimento e o interesse imobiliario na regido abrangida pela
Operacao Urbana Consorciada Agua Branca e, portanto, a valorizacdo dos CEPAC.

Fatores de Risco dos CEPAC

Inovacgdo

Os CEPAC constituem uma modalidade de investimento introduzida no mercado de valores mobilirios
brasileiro, que ndo constitui crédito contra seu emissor, ndo estando, portanto, sujeitos a rendimento pré-
determinado ou resgate, e que ainda néo tiveram sua utilizagdo disseminada e difundida amplamente. Tais
aspectos podem resultar em uma dificuldade maior de aceitagdo dos CEPAC se comparados a outras
modalidades de investimento disponiveis no mercado de valores mobiliarios, ou com outros ativos
disponiveis para investimento.

Liquidez

Ainda ndo existe mercado secundéario liquido de CEPAC e, consequentemente, ndo existe histérico
consolidado de negociagdo desses titulos. Ndo hd como prever quais serdo as movimentagfes futuras de
compra e venda de CEPAC no mercado secundario. Caso os titulares de CEPAC desejem desfazer-se de
seu investimento, podem ser obrigados a oferecer descontos substanciais para vendé-los no mercado
secundario, realizando uma perda de parte do seu investimento..

Inexisténcia de Garantia de Financiamento da Intervencéo

N&o existe garantia de que havera interesse do mercado em adquirir todos os CEPAC necessarios para o
financiamento das Intervencoes.

Caso ndo haja procura para os CEPAC e, portanto, ndo haja recursos suficientes para o término das
Intervencdes, 0 Municipio de Sdo Paulo ndo tem a obrigagdo de adquirir os CEPAC remanescentes, ou
utilizar recursos préprios para fazer os pagamentos futuros.

Além disso, ndo existe por parte do Banco Coordenador garantia firme de colocacdo dos CEPAC. Assim
sendo, caso ndo haja a colocagdo dos CEPAC nos montantes ofertados, o Banco Coordenador ndo tem a
obrigacdo de adquirir os CEPAC remanescentes, ou utilizar recursos préprios para fazer os pagamentos
futuros.

Com isso, nada assegura que a Prefeitura conseguira distribuir tantos CEPAC quanto necessarios para a

realizacdo de qualquer Intervencdo no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca e que o valor
arrecadado seja suficiente para a realizacdo das intervencdes elencadas, nem tampouco que a Prefeitura
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complemente o custeio de qualquer Intervencdo, o que pode resultar em uma valorizacdo menor que a
projetada na respectiva area de Intervencdo Urbana, podendo impactar os CEPAC.

Descasamento de Fluxos

N&o ha como prever se o fluxo de recursos captados com as Distribuicdes de CEPAC sera compativel com
os cronogramas fisico-financeiros das IntervencGes urbanisticas programadas. Assim, caso ocorra o
descasamento de fluxos, os valores orgados para as IntervencgGes urbanisticas poderdo sofrer incrementos
de valor inviabilizando sua finalizacéo.

Inadimpléncia

A compra dos CEPAC pelos investidores podera ser financiada em até 10 prestacdes mensais, conforme a
Lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca. Ndo ha como prever se os titulares dos CEPAC irdo
honrar os financiamentos, nas datas aprazadas. Assim, eventual inadimpléncia ou atraso nos pagamentos
das parcelas financiadas pelos titulares de CEPAC podera comprometer o fluxo de recursos destinados as
Intervencdes acarretando atraso ou até inexecucdo de uma ou mais intervengdes .Essa situacdo podera
afetar a valorizacdo dos terrenos contidos no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada e por
consequéncia a valorizacdo dos CEPAC.

Limites de CEPAC

A Operacio Urbana Consorciada Agua Branca é dividida em setores e subsetores (vide pag.63) com
Estoques distintos de area adicional de construgdo. Uma vez atingidos tais limites, os titulares de CEPAC
somente poderdo utiliza-los nos setores remanescentes, sempre dentro da area abrangida Operac¢do Urbana
Consorciada Agua Branca, sendo ainda determinada uma utilizagdo minima de 675.000 m2 dos estoques
residenciais para a tipologia habitacional incentivada( unidades residenciais com &rea entre 45 a 50 m2 até
um banheiro e uma vaga de garagem).

Assim, quanto maior for o tempo para exercicio dos direitos assegurados pelos CEPAC, maior o risco de se

esgotarem as_possibilidades de uso de CEPAC em determinado setor/subsetor da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Branca.

Fatores de Risco de Natureza Politica

Modificacdo da Legislacao

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/01) é uma norma de ordem publica, sancionada em 10 de julho
de 2001, que regulamenta o artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988. O Estatuto da Cidade assegura aos
Municipios o direito de fixar coeficientes de construcdo e usos permitidos e, ao mesmo tempo, outorgar,
onerosamente, um direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento béasico existente ou de
alteracdo do uso do solo. Também permite a criagdo de Operacfes Urbanas Consorciadas por meio de leis
especificas, e o financiamento das Intervengdes por meio da Distribui¢cdo de CEPAC(vide pag.35).

Quaisquer leis, federais ou municipais, estdo sujeitas a modificagdes por outras leis, ou podem ser
revogadas, expressa ou tacitamente, mediante iniciativa do Poder Legislativo e san¢do do Poder Executivo
e impactar negativamente a valorizacdo, negociabilidade e validade dos CEPAC.

Assim qualquer alteracdo na legislacdo que disciplina os CEPAC, podera acarretar em prejuizo para 0s
investidores.

Modificacdo do Valor Venal
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Para terrenos ndo abrangidos por Operacdo Urbana Consorciada, a Unica maneira de se adquirir direitos
urbanisticos adicionais é por meio de outorga onerosa, cujo preco é levado em consideracdo o Valor Venal do
imovel.

A Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, como base do Valor Venal, pode ser modificada por
meio de procedimentos técnicos estatisticos de avaliacdo em massa de imdveis que é apresentada e discutida na
Comissdo Municipal de Valores Imobiliarios. Ap6s discussdes, 0 Executivo Municipal elabora Projeto de Lei
que deve ser aprovado na Camara dos Vereadores seguindo para promulgacdo do Prefeito. Essa lei entra em
vigor no ano seguinte ao da promulgacao.

Assim, qualquer modificacdo no calculo do Valor Venal do imével pode tornar mais vantajoso, sob o ponto
de vista econémico, executar empreendimento imobiliario em lote fora da Operacdo Urbana Consorciada.

Na atualizagdo do Estudo de Viabilidade Econdmica, leva-se em considera¢do os valores dos terrenos,
areas abrangidas pela Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca.

Fatores de risco das Intervengdes

As intervengdes (vide pags.69), especialmente as obras, projetos e desapropriagdes, podem ser alteradas e
até ndo serem realizadas por razdes de ordem politica, econémica, técnica, ambiental, urbanistica, social ou
juridica.

As obras e projetos podem ser modificados por alteragdes nas politicas publicas da Prefeitura, do Governo
do Estado ou do Governo Federal, como, por exemplo, a previsdo de uma linha de Metr6 pelo Governo do
Estado dentro do perimetro da Operagéo Urbana, obrigando a adaptacdo das intervenc@es previstas.

Razdes de ordem econdmica podem exigir a modificacdo das intervencBes, quando os custos efetivos
demonstrarem ser muito superiores aos previstos na distribuicdo, como, por exemplo, a avaliacdo judicial
de um imdvel for muito superior a avaliagdo administrativa, podendo levar até a desisténcia desta
desapropriacéo.

As obras e projetos podem ser alterados por razdes de ordem técnica de engenharia, geoldgica, hidroldgica,
etc, como, por exemplo, a necessidade de alteragcdo do método construtivo de uma obra em razéo do solo
existente.

As intervencBes podem ser modificadas ou canceladas por razbes de ordem ambiental, especialmente
porque cada intervengdo precisa de licenca ambiental especifica, que pode ndo ser concedida ou entdo
exigir alteragdes ou, ainda, exigir compensacdes para aprovacdo de sua execucao.

Cabe ressaltar que a LAP (pag. 837) possui exigéncias pendentes de atendimento e que condicionam a
concessdo da Licenca Ambiental de Instalagdo e sua validade expira em 11/04/2017.

Como a cidade de Sdo Paulo, inclusive a regido da Operagdo Urbana Agua Branca, encontra-se em
constante transformacéo, questfes de ordem urbanistica podem demandar altera¢fes nas intervences.
Questdes de ordem social também podem exigir alteracdes, especialmente em relacdo ao atendimento dos
atuais moradores das favelas, que podem exigir acréscimo nas unidades de HIS a serem construidas.
Decisfes judiciais podem impedir a execu¢do de alguma intervencdo ou retarda-la ou, ainda, exigir
alteracdo de projeto, bem como pode aumentar os valores previstos para a desapropriacéo.

Por fim, é importante ressaltar que os valores constantes nas distribuigdes séo estimativos e podem sofrer
alteragdes significativas pelas razdes apresentadas neste topico, bem como pela flutuagéo dos precos.

Fatores de Risco dos Estudos de Viabilidade Econdmica

Os Estudos de Viabilidade Econdmica (vide pag. 124) vem embasado com dados e levantamentos de
diversas fontes. No entanto cumpre destacar que quando se realizam estudos de viabilidade, as premissas e
pardmetros utilizados podem trazer como resultado diferentes valores de CEPAC. Desta forma, os valores
de CEPAC obtidos nos estudos realizados, podem ndo trazer resultados compativeis com outros estudos
que algum interessado possa realizar. Soma-se a isto o fato de que os modelos economeétricos de regressao
heddnica para construcdo de indices de precos , indices de precos de area construida e demanda de area
construida representam novidade nessa area e foram testados apenas na Ultima atualizagdo do estudo de
viabilidade econdmica da Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada.
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Fatores de Risco da Insuficiéncia de Recursos

As intervengdes (vide pag.69) vinculadas estabelecem hip6teses que ensejam a captagdo total de recursos
para pagamento dos custos dessas intervencdes. Ndo ha garantia de que os CEPAC sejam vendidos por
preco superior ao seu valor minimo . Neste caso a Emissora poderd ter que aportar recursos do caixa da
PMSP no valor estimado de at¢é R$ 1.359.889.509,79 , diferenca entre o valor total estimado das
intervencdes(pag.81) e o valor de venda dos CEPAC pelo valor minimo. Ndo ha garantias de que a
Emissora dispora de recursos financeiros suficientes para fazer frente ao pagamento dos custos, tendo em
vista as limitacbes orcamentarias e financeiras existentes, bem como eventuais aumento dos custos
decorrentes de ordem técnica, politica ou econdmica (vide “das Intervengdes”) acarretando assim a
possibilidade de inexecucéo parcial ou total de algumas delas, podendo impactar a valorizacdo dos terrenos
e dos CEPAC.

A antiga operacdo Urbana Agua Branca arrecadou recursos relativos a outorga onerosa prevista no PDE
para financiamento das intervengBes previstas na Lei 11.774/95, cujo saldo em 31/03/2014 era de R$
571.570.151,22 , recursos que se destinam, inicialmente, ao financiamento de intervencGes relacionadas
no art. 8° da Lei 15.893/13 e em havendo saldo apds a execucdo destas , poderdo ser utilizados conforme
disposto nos art.11 e 59 da Lei 15.893/13.

Ressalte-se que esses recursos encontram-se bloqueados em fungdo de agdo civil padblica n°® 0026856-
85.2013.8.26.0053 - 42 VFP( pag. 98) trazendo assim incerteza quanto a utilizagdo desses recursos
(Fatores de Risco de Natureza Juridica pag. 42, item iii)). Deve-se também observar que a quantidade de
recursos captados a cada distribuicdo poderd afetar o efetivo cumprimento das estimativas de prazo
estabelecidas no quadro de intervences de fls.81 do prospecto.

Informacd@es sobre a Emissora

A cidade de S&o Paulo ingressou no século XXI com mais de 10 milhdes de habitantes. Sua regido
metropolitana possui uma populacéo de cerca de 20 milhdes de pessoas. Considerados os dados de 2011, a
economia paulistana representou 11,5% do PIB nacional e 35,3% do PIB paulista. O municipio continua
sendo o p6lo fundamental de organizacdo de uma imensa rede de servicos, distribuicdo de mercadorias e
producdo industrial, com 13,44% do produto de servicos e 8,73% do produto industrial do pais.

Prefeitura de S&o Paulo: Poder Descentralizado

O Executivo em S&o Paulo tem como tarefa administrar o maior PIB do pais e a cidade mais populosa do pais. Para
garantir a eficacia em suas dezenas de atribuicdes, a Administracédo é dividida entre 27 Secretarias, 10 Empresas, 5
Autarquias e 32 Subprefeituras.

Organizacdo do Executivo!™!
Prefeito —Fernando Haddad
Vice-prefeita — Nadia Campeéo

Secretarias

Controladoria Geral do Municipio, Secretaria de Comunicagao, Secretaria Municipal da Pessoa com Deficiéncia,
Secretaria Municipal dos Direitos Humanos e Cidadania, Secretaria Municipal de Licenciamento, Secretaria
Municipal de Politica para Mulheres, Secretaria Municipal de Promocdo da lIgualdade Racial, Secretaria
Municipal da Salde, Secretaria Municipal de Assisténcia Social, Secretaria Municipal de Coordenacdo das
Subprefeituras, Secretaria Municipal de Cultura, Secretaria Municipal do Trabalho e Empreendedorismo,

g Atualizado em agosto de 2014.

26



Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano, Secretaria Municipal de Educacdo, Secretaria Municipal de
Esportes, Lazer e Recreacdo, Secretaria Municipal de Financas e Desenvolvimento Econdmico, Secretaria
Municipal de Habitacdo, Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras, Secretaria Municipal de
Planejamento, Orgamento e Gestdo, Secretaria Municipal de Relacbes Internacionais e Federativas, Secretaria
Municipal de Seguranga Urbana, Secretaria Municipal de Servigos, Secretaria Municipal do Verde e do Meio
Ambiente, Secretaria Municipal dos Negocios Juridicos, Secretaria Municipal dos Transportes, Secretaria do
Governo Municipal e Secretaria de RelagBes Governamentais.

Empresas

CET — Companhia de Engenharia de Trafego, COHAB-SP — Companhia Metropolitana de Habitacdo de
Séo Paulo, PRODAM - Empresa de Tecnologia da Informacdo e Comunicacdo do Municipio de Séo Paulo,
SPDA — Companhia Sao Paulo de Desenvolvimento e Mobilizacdo de Ativos, SP Negdcios, SP-OBRAS —
S8o Paulo Obras, SP Securitizagdo — Companhia Paulistana de Securitizacdo, SPTrans — Sao Paulo
Transportes, SPTuris — S&o Paulo Turismo e SPUrbanismo — Sao Paulo Urbanismo.

Autarquias

AHMSP - Autarquia Hospitalar do Municipio de S&o Paulo, AMLURB - Autoridade Municipal de
Limpeza Urbana, HSPM - Hospital do Servidor Publico Municipal, IPREM - Instituto de Previdéncia
Municipal de S&o Paulo, SFMSP - Servico Funerario do Municipio de Sao Paulo.

Coordenadorias
Juventude, Inclusdo Digital, Mulher, Negro, Convivéncia, Participacdo e Empreendedorismo Social,
Diversidade Sexual e ldoso.

Subprefeituras

Aricanduva/Vila Formosa, Butantd, Campo Limpo, Casa Verde, Capela do Socorro, Cidade Ademar,
Cidade Tiradentes, Ermelino Matarazzo, Freguesia do O/ Brasilandia, Guaianases, Ipiranga, Itaim Paulista,
Itaquera, Jacand/Tremembé, Jabaquara, Lapa, M"Boi Mirim, Mooca, Parelheiros, Penha, Perus, Pinheiros,
Pirituba/Jaragua, Santana/Tucuruvi, Santo Amaro, S8 Mateus, Sdo Miguel Paulista, Sé, Vila Maria/V.
Guilherme, Vila Mariana, Vila Prudente e Sapopemba.

Descentralizacdo Administrativa

Numa perspectiva de fortalecer os governos locais, de aproximar as instancias decisérias administrativas
dos cidaddos e de adequar a administracdo publica municipal a uma realidade de mais de 10 milhdes de
habitantes, foram criadas, em 2002, as subprefeituras. A cidade foi territorialmente dividida em 31 regides,
que passaram a contar com seus governos locais. Todas as secretarias que compdem a estrutura publica do
executivo municipal foram descentralizadas e suas competéncias foram rearticuladas em torno das
subprefeituras. Com seus orcamentos reforgados, os subprefeitos passaram a ter efetivo poder de deciséo
sobre assuntos municipais em nivel regional, condi¢do ndo existente com as Administracdes Regionais que
antecederam as subprefeituras.

Orcamento Municipal

O orgamento municipal vem crescendo desde o ano de 2001 nas seguintes proporcdes:

2014 — 50,7 bilhdes

Informagdes completas da emissora dos Cepac poderdo ser obtidas no Prospecto (pags. 72 A 76)

Todas as informacdes e decisdes serdo divulgadas em Diario Oficial do Municipio, bem como no web sites,
mencionados a pag. 2, deste Edital, e em sendo o caso, publicadas em jornal de grande circulacdo e serdo
responsaveis por elas a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e do Trabalho,
conjuntamente com a SP-Urbanismo, conforme regra disposta no art. 5°, §2° do Decreto Municipal n°
51.277/2010.
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ldentificagéo dos administradores e consultores
1. Emissora:

Prefeitura do Municipio de S&o Paulo

Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha n° 15, 5° andar
S&o Paulo — SP

Tel.: (11) 3113-6502

Fax: (11) 3113-9503

www.prefeitura.sp.gov.br

2. Coordenadora da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca:

S&o Paulo Urbanismo — SP Urbanismo
Rua S&o Bento n° 405, 16° andar

Séo Paulo — SP

At.: Geréncia de Operag¢des Urbanas
Tel.: (11) 3113-7500
WWWw.spurbanismo.sp.gov.br

3. Coordenador Lider da Oferta Publica:

BB — Banco de Investimento S.A.

Rua Senador Dantas n° 105, 36° andar

Rio de Janeiro — RJ

At.: Sr. Antonio José Magalhées de Oliveira
Tel.: (21) 3808-3625

Fax: (21) 2262-3862
www.bb.com.br/ofertapublica

4. Assessor Legal da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca (Emissora e Coordenadora da
Operacdo Urbana)

Procuradoria Geral do Municipio (PGM)
At.: Gabinete

Rua Maria Paula, 270 - CEP. 01319-000
(11) 3396-1600
pgmgab@prefeitura.sp.gov.br

5. Agente Fiscalizador

Caixa Econdmica Federal
Av. Paulista, 2300, 11° andar
Sédo Paulo — SP

At.: Rogério Gagliardi

Tel.: (11) 3475-2574

Fax: (11) 3241-5551
www.cef.gov.br
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SECRETARIA DOS NEGOCIOS JURIDICOS
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

B

DECLARACAO

A PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO, declara, por meio do Procurador Geral
do Municipio, ROBINSON SAKIYAMA BARREIRINHAS, que foi indicado o nome do
Procurador Municipal RODRIGO BRACET MIRAGAYA para o acompanhamento do
procedimento de registro da 12 distribuicao de Certificados de Potencial Adicional de
Construgao — CEPAC no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca.
Declara, ainda, que, nos termos do acompanhamento realizado, as informagoes
referentes a tal operagé@o urbana, constantes do Suplemento ao Prospecto produzido
em agosto de 2014, sao consistentes com aquelas analisadas durante o’ periodo de
diligéncia legal, andlise esta realizada com base nas declaragbes emitidas pela
Prefeitura de Sao Paulo, pela SP-Urbanismo e pelo Banco Coordenador, e que, no
exercicio de suas fungdes, nao tomou conhecimento de fato ou ato que levasse a crer
que qualguer informagao contida no Prospecto possa conter vicio de qualguer natureza,
ser inveridica, imprecisa, desatualizada ou incompleta. .

Sao Paulo (SP), 12 de ali to de 2014

PGM
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& BBINVESTIMENTOS

DECLARACAO PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAQ CVM 400/03

BB BANCO DE INVESTIMENTO S.A., institui¢do financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Rua Senador Dantas, n® 105, 36° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
24,933.830/0001-30, neste ato representada nos termos de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicao
intermediaria lider (“Coordenador Lider”) da 12 Distribuicdo de CEPAC da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo
(“Prefeitura”) no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca (“Operacdo”) e determinadas
corretoras de titulos e valores mobilidrios e outras instituigbes credenciadas junto a BM&FBOVESPA S.A. —
Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros ("BM&FBOVESPA") (“Instituicdes Consorciadas” e, em conjunto com
o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da Oferta”), vem, respeitosamente, apresentar sua declaracao
nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400:

Considerando que:

(i) a Prefeitura constituiu assessor legal para auxilid-la na implementacéo da Oferta;

(i) foram disponibilizados pela Prefeitura os documentos que a Prefeitura considerou relevantes para a
Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (i) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider

documentos e informagbes adicionais relativos a Prefeitura, os quais a Prefeitura confirmou ter
disponibilizado; e

(iv) a Prefeitura confirmou ter disponibilizado todos os documentos e prestado todas as informagbes
consideradas relevantes sobre os negdcios da Prefeitura para andlise do Coordenador Lider, com o fim de
permitir aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada sobre a Oferta;

O Coordenador Lider declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que:

I - as informagBes prestadas pela Prefeitura sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, e

II - as informagbes fornecidas ao mercado durante todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizagdo do registro da Prefeitura, que venham a integrar o Prospecto e o
Suplemento e as constantes do Estudo de Viabilidade Econémica e do Edital do Leildo, sdo suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider, ainda, declara que:

III - o Prospecto e o Suplemento conterdo, nas datas de suas respectivas publicacdes, as informactes
relevantes necessarias ao-cﬁhﬁs&mgnto pelos investidores da Oferta, dos CEPAC a serem ofertados, da
Prefeitura, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, dos riscos inerentes a sua atividade e quaisquer
outras informagoes relevantes, bem como-que o Prospecto e o Suplemento serdo elaborados de acordo com
as normas tveﬁtinentes, incluindo, mas n&o’se limitando, & Instrugdo CVM 400 e 401.

N ey

<

R\ A
‘»\ / S Rio de Janeiro (RJ), 03 de dezembro de 2014.
X - ]

.ﬁyoko KOHUER MARCONDES
DIRETOR-GERENTE BB-BI
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lu& SP-Urbanismo

SAO PAULO URBANISMO
DECLARACAO

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, por meio da SAO PAULO
URBANISMO, na qualidade de emissora dos Certificados de Potencial Adicional de
Construcao — CEPAC, declara que & responsavel pela veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia de todas as informacoes prestadas por ocaslao do registro @
fornecidas ao mercado durante a distribuicao.

Declara também quie o Prospecto da Operagao Urbana Consorciada Agua Branca
contém as informacGes relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores
da oferta, dos valores mobiliarios ofertados, da emissora, suas afividades, situacao
econdmico-financeira, & sua atividade os riscos inerentes e quaisquer outras
informacoes relevantes,

Declara ainda que, sdo responsaveis por eventuais danos causados a terceiros, por
culpa ou dolo, em razao da falsidade, imprecisao ou omissao de tais informagoes.

Declaramos, por fim, que o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas

pertinentes,

Sao Paulo (SP), 25 de novembro de 2014

AAA g A M AEM
ANTONIO CARLOS CINTRA DO AMARAL FILHO
Diretor de Gestao e Finangas

11 .
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DATA ARROVACAD
’ 12/08/2014

m& RESOLUCAO DE DIRETORIA
SP-URBANISMO

RD-PRE N° 006/2014

ASSUNTO vk

Autorizagao para a primeira distribuicdo de CEPAC para da Operacdo Urbana Consorciada
Agua Branca

Vo

RESOLUCAQ

A Diretoria Executiva, apreciando o exposto pelo Relator, resolve autorizar a primeira emissao
e distribuicao de Certificados de Potencial Adicional de Construgao/CEPAC, para a Operacao
Urbana Consorclada Agua Branca, nos termos da Lel Municipal 15.893, de 07 de navembro de
2013, correspondente a 650.000 (seiscentos e cinquenta mil) CEPAC-R (residenciais) & 100.000
CEPAC-nR (nao residenciais).

A distribuicdo se dara nos termos do ‘Contrato de Coordenacio, Colocacio e Distribuicdo Publica

de CEPAC' n® 0031438000, celebrado enlre a SP — Urbanismo e o BB Banco de Investimento S.A.

tendo como |ustificativa o financiamento das intervencoes priorizadas nas reunioes do Grupo

Gestor da Operacéo Urbana Consorciada Agua Branca, ocorridas em 04/08/14, podendo se dar em
| um ou mais leilces.
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