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PAUTA

I Expediente

I Verificagdao de Presencga.

II. Ordem do Dia

I Proposta de revisdo da Lei da Operag¢do Urbana Consorciada Agua Branca.
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Operagao Urbana Consorciada
Agua Branca

Revisaoda Lei 15.893/2013

Apresentacao ao Grupo de Gestao

Diretoria de Intervencoes Urbanas | Diretoria de Gestao das Operacoes Urbanas
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Premissa:

PRESERVAR TODA A CONCEITUACAO URBANISTICA DA OUC-AB

Objetivo principal:
PROMOVER AJUSTES NECESSARIOS PARA A IMPLEMENTACAO DA OUC-AB, A
PARTIR DE ANALISES CONJUNTURAIS REALIZADAS SOBRE CENARIOS DE

VIABILIDADE
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1. Macroecondmico

* Retracao de crédito e de consumo

 Excesso de lancamentos em anos anteriores geraram estoque (ciclo longo do
mercado imobiliario)

2. Regido da OUC AB apresenta cenario desfavoravel:

» Excesso de estoque de imoveis prontos (em média 33% dos langcamentos)
« Valor Geral de Vendas (VGV): Precos deprimidos; negociagcdes com desconto
meédio de 17%

3. Leida OUC AB com regras que contribuem para desestimulo de mercado:

» Calculo da contrapartida financeira: elevado valor de CEPAC e seus fatores de
equivaléncia em m2 contribuem com menor viabilidade dos empreendimentos

 Prévia ou concomitante utilizacdo de estoque para unidades habitacionais
incentivadas (Art. 46): construcdo de unidades de 45 a 50m2, com no Maximo um
banheiro e uma vaga (“Unidades Incentivadas” ou “Ul") como condic&o de liberacao
do estoque para demais produtos Jell!! .
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Unidades incentivadas (Ul): estoque reservado de 1/3 da OUC para este produto
pouco usual, mas que tem importante peso na densidade demografica final (LAP) e no
equilibrio socioecondmico da populagao residente futura

Programa de Intervencdes: o orcamento do rol de obras e intervencdes feito em 2013
previa um custo estimado de R$5 bilhdes para realizacéo de todas as obras, dentre
outras:

v Melhoramentos Viarios = R$ 1,6 bilhao
v" Provisao de 5.000 HIS =2 R$ 995 milhdes (Art. 12 - 22% do total dos recursos destinados a HIS)
v Melhoramentos Urbanisticos = R$ 910 milhdes

Déficit Orcamentario: a revisao do valor do CEPAC e dos fatores de converséo devera
Impactar sensivelmente a expectativa de arrecadacéo da OUC AB

v Déficit atual na casa de R$1,5 bilhdo 2 ~30% da arrecadacao
v Déficit estimado apds a presente revisdo: R$ 3,0 bilhdes = ~60% da arrecadacéao
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' VALORES MEDIOS DE IMOVEIS

| Valores médios de imdveis por Subsetor
[ Até 3.700
[ 3.700 - 4,200
7 4,200 - 4.700
1771 4,700 - 5.400
o I Acima de 5.400
— 77 Sem estoque SR
L Pesquisa de Valores de iméveis transformaveis \ v
.| ® 2000 - 3700
/. © 3700-4200
@ 4200-4700
~ ® 4700 - 5400
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~ VALOR GERAL DE VENDA (VGV em R$/m2) ;

; Valores médios de imdveis por Subsetor
L[] Até R$7.500
+ [ R$7.500 a R$ 9.000

© 77 R$ 9.000 a R$ 10.000

- Acima de R$ 10.000

. [ Sem estoque

; Pesquisa de valores de imdveis ofertados
O AtéR$ 7.500

. © R$7.500aR$9.000

3 @ R$9.000aR$ 10.000

i @ AcimadeR$10.000 Fonte: Zapimoveis, 2017 ;
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Valor de venda do m? (empreendimentos residenciais):

Setor |Subsetor|Custo Terreno| VGV (R$/m?)
A A3 3.758,97 7.407,65
B B 4.923,72 9.021,58
C C 3.725,06 9.389,65
£ E1 2.984,74 8.862,86

E2 3.780,00 8.862,86
F* F1 4.545,80 8.862,86

F2 4.545,80 8.862,86
G G 5.349,91 9.045,19
H H 5.582,08 9.024,00
I 11 5.262,00 10.558,90

Fonte: Zapimoveis/Imovelweb /Pesquisa de Campo 2017.

* Os valores de venda (VGV) para os setores E e F sdo os
mesmos, pois existem apenas dois langcamentos em toda
extenséo (“Led Barra Funda” e “United”).
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1. CEPAC

* Possibilidade de estabelecimento de cronograma para realizacdo dos leildes de CEPAC com
participacédo do Grupo de Gestao

* Reducao do valor do CEPAC-R para R$700 e CEPAC-nR para R$800

* Revisado da Tabela de Equivaléncia de CEPAC, adequando os fatores de converséao de
CEPAC em m?, com trés objetivos:

i.  Adaptar os fatores a atual realidade de mercado, contemplando as diferencas entre os
subsetores

ii.  Criacdo de uma tabela dinamica fixada em lei, incentivando a antecipacéo da producao
imobiliaria para os primeiros anos da OUC AB

li.  Autorizacdo para adequacéo da tabela pelo Executivo, dentro dos limites legais e
apoiada em estudo econdmico

(NR) Art. 41 - § 52 Respeitados os fatores minimo e mdximo previstos para cada um dos

subsetores, mediante proposta apresentada pela SP-Urbanismo, ouvido o Grupo de Gestdo e

mediante decisdo fundamentada em competente estudo econémico, os critérios de

equivaléncia de conversdo dos CEPAC poderdo ser fixados em valores distintos dos apontados lu!!
SP-Urbanismo
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Nova tabela Dinamica de Equivaléncia de CEPAC

Quadro Ill - FATORES DE EQUIVALENCIA DE CEPAC

Setor CEPAC ndo Residencial CEPAC Residencial
Subsetorl FatorT, Fator T, Fator T,,, Fator T, Fator T, Fator T,,, Fator T,.,
Al (*) ndo se aplica ndo se aplica
A A2 ndo se aplica n3o se aplica
A3 1,5 1,2 1,0 3,5 3,0 2,5 2,0
B 1,5 1,2 1,0 2,5 2,0 1,5 1,0
C 1,5 0,7 0,5 1,5 1,0 1,0 1,0
D nao se aplica nao se aplica
E E1 1,5 1,2 1,0 2,0 1,5 1,0 1,0
E2 1,5 1,2 1,0 2,5 2,0 1,5 1,0
F F1l 1,5 1,2 1,0 3,0 2,5 2,0 1,0
F2 1,5 1,2 1,0 3,0 2,5 2,0 1,0
G G 1,5 1,2 1,0 3,0 2,5 2,0 1,0
H H 1,0 0,7 0,5 3,0 2,5 2,0 1,0
| 11 1,0 0,5 0,2 1,0 0,5 0,5 0,5
12 nado se aplica ndo se aplica
notas

(*) aplicacdo conforme 83° do art. 47

T = tempo medido em anos Valores atualmente vigentes

parausos Re nR
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2. Unidades incentivadas - Ul:

I.  Revogacéao do Art. 46: possibilitando que o mercado opte pelo melhor
momento para produzir cada produto: R, nR ou Ul.

li. Criacdo de um fator de incentivo para producéo das Ul, concedendo desconto
de na contrapartida financeira

3. Revisao daregra parareducédo dataxa de permeabilidade de 25% para 15%:
apenas para terrenos maiores que 1.200m?

4. Gleba Pompéia — subsetor E2 (Art. 50)

I.  Revisdo da obrigacéo de unificacdo prévia de matriculas para permitir a
execucao de loteamentos e unificagcdes sucessivos

ii. Para projetos anteriores a LOUCAB, permisséo de utilizacdo do CA basico

T
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Unidade Incentivada (m?)

45

FINANCIAMENTO

Subsetor VGV (m?) Preco Estimado | Parceia (CEF) | Renda minima

A3 7.675,85 345.413,06 1.959,82 8.960,43
B 9.226,45 415.190,25 2.355,73 10.770,53
C 9.050,21 407.259,39 2.310,73 10.564,79
E1 6.664,51 299.903,06 1.701,61 7.779,84
E2 10.095,86 454.313,70 2.577,71 11.785,44
F1 7.281,61 327.672,45 1.859,17 8.500,21
F2 7.185,27 323.337,00 1.834,57 8.387,75
G 9.176,05 412.922,19 2.342,86 10.711,69
H 11.916,47 536.240,93 3.042,55 13.910,73
1 12.500,00 562.500,00 3.191,55 14.591,92

Renda Familiar (Decreto n° 57684/2017)

1000

(/)]

9,0
10,8
10,6

7,8
11,8

8,5

8.4
10,7
13,9
14,6

Faixa Piso Renda Maxima 30% Valor Max Imével (entrada max a 30%)
HIS 1 - 2.811,00 843,30 R$ 205.000,00|MCMV
HIS 2 2.811,01 5.622,00 1.686,60 R$ 240.000,00| MCMV
HMP 5.622,01 9.170,00 2.751,00 R$ 352.015,36
CEPAC-R 700,00 Unid. incentivada 45 m2
FINANCIAMENTO
Subsetor ACCA FEq VGV-ve* (m?) |Prego Estimado| Parcela (CEF) | Renda minima
A3 200,00 3,5 10.000,00 450.000,00 2.553,24 11.673,54
B 280,00 2,5 10.500,00 472.500,00 2.680,90 12.257,21
C 466,67 1,5 11.000,00 495.000,00 2.808,56 12.840,89
E1 350,00 2,0 9.500,00 427.500,00 242557 11.089,86
E2 280,00 25 10.000,00 450.000,00 2.553,24 11.673,54
F1 233,33 3,0 10.500,00 472.500,00 2.680,90 12.257,21
F2 233,33 3,0 10.500,00 472.500,00 2.680,90 12.257,21
G 233,33 3,0 11.000,00 495.000,00 2.808,56 12.840,89
H 233,33 3,0 11.000,00 495.000,00 2.808,56 12.840,89
1 700,00 1,0 13.000,00 585.000,00 3.319,21 15.175,60

*VGV considerando a viabilidade econdbmica na OUCAB




5. Adequacéo as remissoes a leis revogadas (ex. Zoneamento, PDE, COE)
6. Programa de Intervencgdes (Art. 99

 Implantacao do COI (Centro de Operac0fes Integradas), equipamento previsto
anteriormente como integrante do projeto do Subsetor A1 (CGMI). Avangos na sua
concepcao demandaram sua previsao expressa dentre as intervencdes da
Operacéo.

7. Fast-track narecepcéao das doacdes necessarias aos melhoramentos urbanisticos
(Art. 10): antecipando o procedimento de doagao concomitantemente com o
licenciamento da edificagcéo nova - traz ganho financeiro para o CEPAC vinculado

...
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PROXIMA REUNIAO ORDINARIA
10 de agosto de 2017 — quinta - feira 18h30
Ed. Martinelli 152 andar — sala 154
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