Prospecto de Registro (o “Prospecto”) da
OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

Emissor

PREFEITURA DA CIDADE DE

SAO PAULO

Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha n° 15, 5° andar

Codigo ISIN n® BRPMSPCPAO018

A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo (“Prefeitura) esta ofertando até 650.000 Certificados de Potencial Adicional de Construgdo —
CEPAC (“CEPAC”), no valor unitario minimo de R$ 1.100,00, para financiamento da Operag¢ao Urbana Consorciada Faria Lima.

Registro da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima na Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”) sob n° 2004/02 datado de 15 de
outubro de 2004.

A emissao dos CEPAC ¢é regida pela Lei n® 13.430, de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo), pela Lei
n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004 (Lei que regula a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, com as alteragdes introduzidas pela Lein°® 13.871,
de 8 de julho de 2004), pelo Decreto Municipal n° 44.844, de 14 de junho de 2004, pelas disposi¢des da Instrugio CVM n° 401, de 29 de dezembro
de 2003, e suas alteragdes posteriores (a “Instrugdo CVM 401”) e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis.

Os CEPAC serdo registrados, para negociagdo secundaria, no Mercado de Balcdo Organizado da BOVESPA. Os investidores serdo
responsaveis pelo pagamento de todos e quaisquer custos, tributos ou emolumentos incorridos na negociagao e transferéncia de CEPAC.

O investimento em CEPAC nao conta com a garantia do Municipio de Sao Paulo, da Empresa Municipal de Urbanizagdo (“EMURB”), da
Caixa Econdmica Federal, de Pessoas controladoras destas duas ultimas, de sociedades por estas direta ou indiretamente controladas, a estas
coligadas ou outras sociedades sob controle comum, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

Este Prospecto foi preparado com as informagdes necessarias ao atendimento das disposi¢des das normas emanadas pela CVM. Todas as
informagdes contidas neste Prospecto, inclusive aquelas referentes ao Municipio de Sdo Paulo foram por este prestadas e sdo de sua inteira
e exclusiva responsabilidade.

O investimento em CEPAC apresenta riscos para o investidor. Ainda que sejam mantidos sistemas de gerenciamento de riscos, ndo ha
garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para os investidores.
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“Os investidores devem ler a Se¢do ‘Fatores de Risco’”.

“O registro da presente Operagdo Urbana Consorciada, para a negociagdo de CEPAC, ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade
das informacgdes prestadas ou julgamento sobre a qualidade do valor mobiliario emitido para financiar as intervengoes previstas ™.

“O prospecto definitivo sera entregue aos investidores durante o periodo de distribui¢do”.

"A(O) presente oferta publica/programa foi elaborada(o) de acordo com as disposi¢coes do Cédigo de Auto-Regulagéo da ANBID para as
Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisicao de Valores Mobilidrios, o qual se encontra registrado no 4° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo sob 0 n® 5032012, atendendo, assim, a(o) presente oferta publica/programa,
aos padrées minimos de informagéao contidos no cédigo, ndo cabendo a ANBID qualquer responsabilidade pelas referidas informagées,
pela qualidade da emissora e/ou ofertantes, das instituigdes participantes e dos valores mobilidrios objeto da(o) oferta publica/programa.”
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GLOSSARIO E ABREVIATURAS

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

Alteracao de Uso
Area Construida
Computavel

Areas de Intervencao
Urbana

Beneficio Economico
Agregado

CEPAC

CEU

Coeficiente de
Aproveitamento

Coeficiente de

Aproveitamento Basico

COE

Conta Vinculada

Contrapartida

CREA

Decreto Urbanistico

Alteracdo de uso dado a um imével, diverso do permitido pela legislacao
vigente

Parcela de drea construida de uma edificagdo utilizada para o célculo do
Coeficiente de Aproveitamento definida pela legislagdo urbanistica

Por¢des do territério de especial interesse para o desenvolvimento
urbano, que sdo objeto de projetos urbanisticos especificos, nas quais
poderdo ser aplicados instrumentos de Intervencao, previstos no Estatuto
da Cidade, para fins de regularizacio fundidria, execugdo de programas e
projetos habitacionais de interesse social, constituicdo de reserva
fundidria, ordenamento e direcionamento da expansdo urbana,
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitdrios, criacdo de espacos
publicos de lazer e dreas verdes, criacdo de unidades de conservagdo ou
protecdo de outras dreas de interesse ambiental

Valorizagdo do terreno decorrente da obtencdo de Potencial Adicional de
Construgdo, Alteracdo de Uso e Parametros Urbanisticos

Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do de emissdo de municipios
no ambito de Operagdes Urbanas Consorciadas, utilizados como pagamento de
Contrapartida de Outorga Onerosa, e ndo representativos de divida ou crédito
Centro Educacional Unificado

Relacido entre a drea edificada, excluida a drea ndo computavel e a drea do lote
Coeficiente de Aproveitamento gratuito definido no Plano Diretor Estratégico,
a partir do qual se aplica, de forma onerosa, o adicional de construg¢do até o

limite mdximo disposto na Lei da Operagdo Urbana

Cédigo de Obras e Edificagdes estabelecido pela Lei n.° 11.228 de 25 de
junho de 1.992

Conta em que serdo mantidos os recursos obtidos com a alienacdo dos
CEPAC, mantida pela EMURB

Valor econdmico correspondente ao pagamento pela aquisicdo de Direitos
Urbanisticos Adicionais outorgados pela municipalidade

Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura

Decreto n® 45.213, de 27 de agosto de 2004, que regula os aspectos
urbanisticos da Operacido Urbana Consorciada Faria Lima



Direitos Urbanisticos
Adicionais

EIA/RIMA
EIV/RIVI

Estoque

Gabarito da Edificacao

Grupo de Gestao

HIS

IDH

Indice Fiscal

Instrucio CVM 401

Intervencio

Lei que criou a
Operacao Urbana
Consorciada Faria
Lima

Lei da Operacao
Urbana Consorciada
Faria Lima

Direitos outorgados pelo Municipio para (i) aumentar a 4rea construida de
iméveis acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico previsto no Plano
Diretor Estratégico; (ii) aumentar a Taxa de Ocupagdo; (iii) permitir a
Modificacdo do Uso e a modificagdo dos Parametros Urbanisticos previstos
para a regido; e (iv) demais beneficios previstos na Lei da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima, para todos os casos, observados os limites maximos
previstos na Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

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

Limite do Potencial Construtivo Adicional medido em mz, definido para a
Operacdo Urbana e seus setores

Distancia entre o nivel do pavimento térreo da edificacdo e o nivel do ponto
mais alto de sua cobertura, excetuados muretas, peitoris, ticos, coroamentos e
platibandas nos termos do COE

Instancia prevista na Lei da Operagdo Urbana, que conta com a participacio de
6rgdos municipais, de entidades representativas da sociedade civil organizada,
coordenada pela EMURB, que tem como objetivo a definicdo e a
implementagdo do Programa de Investimentos da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima

Habitacao de Interesse Social

Indice de Desenvolvimento Humano, utilizado para medir o nivel de
desenvolvimento humano dos paises

Valor atribuido pela Prefeitura a um imovel para efeito de cdlculo da planta
genérica de valores do municipio e IPTU

Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre os
registros de negociacgdo e de distribuicdo ptiblica dos CEPAC

Conjunto de acdes de natureza urbanistica praticadas pelo Municipio por meio
de obras publicas e desapropria¢des, sendo que o custo delas inclui todas as
despesas necessdrias a sua realizacdo, inclusive os gastos incorridos com
projetos, emissdo dos CEPAC, remuneracio da EMURB, despesas com
gerenciamento, terceiros contratados e taxas a serem pagas para distribuicdo
publica dos CEPAC

Lei Municipal n° 11.732, de 14 de marco de 1995, revogada pela Lei n°
13.769, de 26 de janeiro de 2004

Lei Municipal n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, alterada pela Lei n® 13.871,
de 08 de julho de 2004, que estabelece programa de melhorias para a drea de
influéncia definida em fun¢do da interligacdo da Avenida Brigadeiro Faria
Lima coma Avenida Pedroso de Moraes e com as Avenidas Presidente
Juscelino Kubitschek, Hélio Pelegrino, dos Bandeirantes, Engenheiro Luis
Carlos Berrini e Cidade Jardim.



Lei de Uso e Ocupacio
do Solo

LAI

LAO

LAP

Modificac¢ao de Uso

Operacao Urbana ou
Operacao Urbana
Consorciada
Operacao Urbana

Consorciada Faria
Lima

Outorga Onerosa
Parametros
Urbanisticos

Plano Diretor
Estratégico

Potencial Construtivo
Potencial Adicional de

Construcio

Taxa de Ocupacio

Uso Misto

Zoneamento

SFH

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

Licenga Ambiental de Instalagdo
Licenca Ambiental de Operagao
Licenga Ambiental Prévia

Alteragdo da atividade ou uso que uma edificac@o abriga (residencial, comercial,

servigos, etc.). O uso de uma edificagdo € obrigatoriamente licenciado pela
Prefeitura e deve ser permitido pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo

Instrumento urbanistico que excepciona a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo e é
utilizado para requalificar uma 4rea da cidade ou para implantar e/ou ampliar
infra-estruturas urbanas

Conjunto integrado de Intervencdes coordenadas pela Prefeitura, através da
EMURB, com a participacdo dos proprietirios moradores, usudrios e
investidores, visando & melhoria e a valorizagdo ambiental da édrea de
influéncia definida em fung@o da implantagdo do sistema vidrio de interligagdo
da Avenida Brigadeiro Faria Lima e a Avenida Pedroso de Moraes e com as
Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, dos Bandeirantes, Engenheiro Luis
Carlos Berrini e Cidade Jardim

Concessdo pelo Poder Publico de Direitos Urbanisticos Adicionais, mediante
pagamento de Contrapartida

Taxa de Ocupagdo e Gabarito da Edificagdo, conforme disposto na Lei da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, estabelecido pela Lei
n° 13.430, de 13 de setembro de 2002, o qual consiste em um instrumento
global e estratégico da politica de desenvolvimento urbano determinante para
todos os agentes publicos e privados que atuam no municipio

Produto resultante da multiplicacdo da drea 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 médximo previsto na Lei da Operacio Urbana
Consorciada Faria Lima e o Potencial Construtivo estabelecido pelo Plano
Diretor Estratégico e pela Lei de Uso e Ocupagio do Solo

Indice urbanistico através do qual se avalia e pode se limitar a ocupagdo dos
terrenos pelas construcdes e € obtido dividindo-se a projecdo horizontal das
edificacdes do imével pela drea do seu terreno

Coexisténcia de um ou mais usos ou atividades em um imovel

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

Sistema Financeiro da Habitacao



Pessoas e Instituicoes

Agente Fiscalizador CEF

Banco Coordenador BB Banco de Investimento S.A.

ou BB-BI

Banco Escriturador Banco do Brasil S.A.

BM&F Bolsa de Mercadorias & Futuros

BNDES Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social

Bovespa Bolsa de Valores de Sao Paulo

CADES Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel

CEF Caixa Economica Federal

CBLC Companhia Brasileira de Liquidacdo e Custddia

CTLU Cémara Técnica de Legislacdo Urbana

CMN Conselho Monetdrio Nacional

CVM Comissdo de Valores Mobilidrios

Coordenadora Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB

DECONT Departamento de Controle da Qualidade Ambiental

Emissora Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

EMURB Empresa Municipal de Urbaniza¢do, coordenadora da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima

PMSP ou Prefeitura Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

SEHAB Secretaria Municipal de Habitacao

SEMPLA Secretaria Municipal de Planejamento

SF Secretaria Municipal de Finangas

SVMA Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente
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INFORMACOES PRELIMINARES

Alguns valores inteiros constantes de determinadas tabelas e/ou outras se¢Oes deste Prospecto podem ndo
representar a soma aritmética dos nimeros que os precedem em virtude de arredondamentos realizados.

Além disso, este Prospecto contém declaragdes, estimativas, e perspectivas quanto a eventos e operacdes futuras.
Estas declaragdes, estimativas e perspectivas envolvem riscos e incertezas, tendo em vista que, dentre outros
motivos, referem-se a andlises, dados, e outras informagdes baseadas em previsdes de resultados futuros e
estimativas de valores ainda ndo determinaveis.

Como decorréncia de uma série de fatores, as projecdes de valores aqui contidos podem vir a ser
substancialmente diferentes daqueles contidos expressa ou implicitamente em declaracdes e estimativas deste
Prospecto. Dentre esses fatores incluem-se:

Medidas do governo federal e municipal;

Condicdes sociais e politicas do Brasil;

Variacdes da taxa de inflagdo;

Flutuacdes das taxas de juros;

Resultado de pendéncias judiciais;

Cariter dindmico da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, que apresenta Intervencdes em curso e cujo
(i) Estoque definido pela Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e (ii) custo a ser financiado com
os recursos arrecadados com a colocacdo de CEPAC, podem nio condizer com o Estoque efetivo e custo
real a ser financiado quando da colocacdo dos CEPAC de cada Distribuicdo; e

e Outros fatores tratados na se¢ao fatores de risco.

O Banco Coordenador declara que tomou e tomard todas as cautelas e agiu e agird com elevados padrdes de
diligéncia para assegurar que:

* As informagdes prestadas ao mercado durante todo o prazo de distribui¢dio, e as que integram o presente
Prospecto, sejam consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta, e

* As informacdes prestadas pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo e pela EMURB sejam consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O investidor deverd analisar essas declaracOes e perspectivas e estimativas sobre eventos e operacdes futuras
com cautela, uma vez que refletem as previsdes apenas nas datas em que foram feitas.

A verificag@o das informacdes contidas neste Prospecto feita pelo BB-BI, como Banco Coordenador, ¢ limitada
pela premissa de que, no curso da auditoria que realizou (diretamente ou por meio de seus representantes), lhes
foram fornecidas pela Prefeitura e pela EMURB (e por seus representantes) todas as informacdes, documentos,
certiddes e declaracdes necessdrias para que tal verificacdo seja correta e suficiente.

O BB-BI, na qualidade de Banco Coordenador, ndo presta qualquer garantia com relag@o a veracidade, qualidade
e suficiéncia dos critérios, dados e demais pardmetros utilizados na elaboracio do estudo de viabilidade contido
neste Prospecto, tendo sua andlise relativa a tal estudo se limitado a conferir a 16gica, consisténcia e sistematica
da aplicacgdo de tais critérios, dados e demais parametros.
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DECLARACOES

Considerando que: (i) a Emissora e o Banco Coordenador, constituiram assessores legais para auxilid-los na
operagdo de registro da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e no registro da distribuicdo publica dos
CEPAC; (ii) foi efetuada “due diligence” na Emissora e na EMURB; (iii) foram disponibilizados pela Emissora
e pela EMURB os documentos considerados materialmente relevantes para os registros da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima, bem como para o registro da distribuicdo piblica dos CEPAC; (iv) segundo a Emissora
e a EMURB, foram disponibilizados todos os documentos e, foram prestadas todas as informacdes consideradas
relevantes que permitam aos investidores a tomada de decisdo fundamentada para a aquisi¢do dos CEPAC.

A Emissora, o Banco Coordenador e a EMURB declaram que: (i) o presente Prospecto em conjunto com o
correspondente Suplemento ao Prospecto a ser apresentado para o registro da oferta piblica do CEPAC, contém
e/ou conterdo as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores da oferta, dos CEPAC,
da Emissora, da EMURB, de suas atividades, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes
relevantes e (ii) o presente Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes e (iii) as informagdes
constantes do prospecto encontram-se atualizadas'.

! Atualizacdo efetuada em julho de 2008.
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EMURB

DECLARACAO

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, na qualidade de emissora dos
Certificados de Potencial Adicional de Construcao - CEPAC, declara que o Prospecto de
Distribuicao Publica de CEPAC da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, atualizado
em julho de 2008, contém as informagoes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
investidores da oferta, dos valores mobilidrios ofertados, da emissora, suas atividades,
situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras
informagdes relevantes, bem como que o Prospecto foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes.

Sao Paulo(SP), 30 de julho de 2008

Do Y

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO PREFEITURA DO MUNICIPIO DWLO
Nome: CAROL/NA MORETTI FoNSeCq Nome: €N W
Cargo: pjeerves Apm. € FNAw EIRA Cargo: D{(LWQ ‘}ET@U/O
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£ BBINVESTIMENTOS

DECLARACAO

O BB BANCO DE INVESTIMENTO S, A., Coordenador da Distribuicao Plblica de Certificados de
Potencial Adicional de Construgdo - CEPAC, de emissdo da Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo, declara que: (i) o Prospecto da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima,
atualizado em julho de 2008, contém as informagées relevantes necessarias ao
conhecimento pelos investidores da oferta, dos valores mobilidrios ofertados, da
emissora, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua
atividade e quaisquer outras informacdes relevantes; (ii) tomou todas as cautelas e agiu
com elevados padroes de diligéncia para assegurar que as informacdes prestadas pelo
ofertante sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes; e (iii) bem como que

o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes,

Rio de Janeiro(RJ), 30 de julho de 2008

7

o
BB Banct d¢ (nveftimehto S.A.
Aldg Luiz Mendes
Diretgf Presidente BB-BI
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FERREIRA ORNELLAS
ADVOGADOS )
RIO DE JANEIRO SAO PAULO BRASILIA VITORIA

DECLARACAQ

Ferreira Ornellas Advogados declara que as informagdes constantes do Prospecto
para a oferta de Certificados de Potencial Adicional de Construgdao — CEPAC no
ambito da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima sdo consistentes com aquelas
analisadas durante o periodo de diligéncia legal, com base nas declaragbes
emitidas pela Prefeitura de S3o Paulo, pela Emurb e pelo Banco Coordenador e, no
exercicio de sua atuagdo, ndo tomou conhecimento de fato ou ato que o levasse a
crer que qualquer informagdo contida no Prospecto possa conter vicio de qualquer
natureza, ser inveridica, imprecisa, desatualizada ou incompleta.

Sdo/Raulo, 05 de agosto de 2008.

=t

FE : ORNELLAS ADV! FERREI
Jo3o Pato Ferreira Omellas Armin

LLAS ADVOGADOS
Assis de Menezes Neto

R]J: Avenida Rio Branco 01 - 12 © Andar - Centro - Rio de Janeiro

RJ2: Praca Floriano, 55 - Grupo 609 - Centro - Rio de Janeiro

SP: Avenida Paulista 37 - 4 °® Andar - Sdo Paulo

DF: SCN Quadra 02, BLA - Grupo 503 - Brasilia

ES: Rua Renato Daher 750 - Enseada do Sua - Vitéria

ferreiraornellas@ferreiraornellas.com.br Pagina 1de 1
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RELACIONAMENTO ENTRE A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SA0 PAULO E O COORDENADOR DA OFERTA.

O Banco do Brasil S.A. e seu conglomerado ndo prestou e nem presta atualmente qualquer tipo de financiamento
a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

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

O Banco do Brasil S.A. manteve ¢ mantém relacionamento comercial com a Prefeitura, de acordo com as
praticas usuais do mercado financeiro, destacando-se: servigo de cobranga bancdria, arrecadacdo 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 servicos de
escrituragdo dos CEPAC das Operagdes Urbanas Consorciadas Agua Espraiada e Faria Lima.
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IDENTIFICACAO DOS ADMINISTRADORES E CONSULTORES

Emissora

Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha n° 15, 5° andar
Sao Paulo — SP

Tel.: (11) 3113-6502

Fax: (11) 3113-9503

www.prefeitura.sp.gov.br

Coordenadora da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

Empresa Municipal de Urbaniza¢gdao —- EMURB
Rua Sio Bento n° 405, 10° andar

Sao Paulo — SP

At.: Sr. Rubens Chammas.

Tel.: (11) 3241-2929

At.: Sr* Carolina Moretti Fonseca

Tel.: (11) 3241-2528

Fax: (11) 3241-2729

www.emurb.com.br

Coordenador Lider da Oferta Publica

BB Banco de Investimento S.A.

Rua Senador Dantas n° 105, 36° andar
Rio de Janeiro — RJ

At.: Sr. Jodo Ernesto Lima Mesquita
Tel.: (21) 3808-3436 e (21) 3808-3775
Fax: (21) 3808-3239

www.bb.com.br

Assessor Legal da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima (Emissora e Coordenadora)

Ferreira Ornellas Advogados (a partir do Prospecto datado de julho/2008)
Endereco: Av. Rio Branco, 1, 12° andar

Rio de Janeiro — RJ

At.: Dr. Jodo Paulo Ferreira Ornellas

Tel.: (21) 2210-2900

Tel.: (11) 2246-2752

Fax: (21) 2240-4449

www.ferreiraornellas.com.br

Motta, Fernandes Rocha Advogados (até o Prospecto datado de maio/2007)
Alameda Santos n°® 52, 5° andar

Sao Paulo — SP

At.: Dra. Claudia Gottsfritz

Tel.: (11) 3082-9398

Fax: (11) 3082-3272

www.mfra.com.br
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5.  Agente Fiscalizador

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

At.: Rogério Gagliardi

Tel.: (11) 3475-2574

Fax: (11) 3241-5551
www.cef.gov.br

Os investidores que desejarem obter maiores informagdes sobre a presente Oferta Publica de CEPAC, bem como
dos exemplares do Prospecto e Suplemento, deverdo dirigir-se aos enderecos acima, ou no endereco eletronico
da CBLC: www.cblc.com.br e da CVM: www.cvm.gov.br, e no Endereco da CVM: Rua Sete de Setembro, 111,
30° andar — Centro, Rio de Janeiro - RJ, ou Rua Formosa, 367, 20° e 21° andares, Centro, Sdo Paulo.

Informacdes adicionais sobre o registro da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima poderdo ser obtidas na

sede da Empresa Municipal de Urbanizagdo — EMURB, na Rua Sao Bento n°® 405, 16° andar, Sdo Paulo — SP,
com o Sr. Rubens Chammas ou Sr* Carolina Moretti Fonseca, ou no enderego eletronico www.emurb.com.br.
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SUMARIO

Este sumadrio foi elaborado com base nas informagdes constantes do presente Prospecto.

Caracteristicas Basicas da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

Emissora:

Banco Coordenador da oferta
publica:

Distribui¢do dos CEPAC:

Quantidade de CEPAC a serem
emitidos:

Preco unitdrio minimo inicial dos
CEPAC:

Conta Vinculada:

Custo estimado da Operacio
Urbana Consorciada Faria Lima:

Prazo estimado da Operacdo
Urbana Consorciada Faria Lima:

Bancos em que serdo mantidos os
recursos obtidos com a alienag¢ao
dos CEPAC:

Agente Fiscalizador:

Coordenadora da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima:

Natureza dos CEPAC:

Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, sob coordenagao da EMURB

BB Banco de Investimento S.A. (“BB-BI”)

os CEPAC podem ser colocados publica ou privadamente

as distribuicdes publicas dependem do prévio registro junto a CVM
mediante a apresentacdo de Suplemento ao Prospecto e serdo realizadas
mediante 1 (um) ou mais leildes publicos no Mercado de Balcdo
Organizado da BOVESPA para financiamento das Intervencdes a que se
destinam. Os CEPAC serdo colocados privadamente quando forem
utilizados diretamente para pagamento de obras e desapropriagdes
previstas nas Intervengdes a que se destinam, bem como para o
oferecimento em garantia de financiamentos obtidos junto a institui¢des
financeiras para custeio das referidas Intervengdes

Até 650.000

R$ 1.100,00

os recursos obtidos com a alienacio dos CEPAC sdo vinculados ao
financiamento das Intervencdes, devendo tais recursos ser mantidos na
Conta Vinculada

R$ 715.000.000,00

15 anos

Caixa Econdmica Federal

Banco do Brasil

Titular: EMURB

CEF

EMURB

valor mobilidrio utilizado como meio de pagamento de Contrapartida de

Outorga Onerosa de Direitos Urbanisticos Adicionais. Os CEPAC ndo
representam direito de crédito contra a PMSP ou a EMURB
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Escrituragdao dos CEPAC:

Negociagao:

Equivaléncia dos CEPAC:

Banco do Brasil

os CEPAC serdo admitidos a negociacdo no Mercado de Balcdo
Organizado da BOVESPA. Uma vez alienados em leildo patrocinado
pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, os CEPAC poderdo ser
livremente negociados no mercado secunddrio até o momento em que
sejam vinculados a um lote dentro do perimetro da Opera¢do Urbana
Consorciada

cada CEPAC conferird ao seu titular os Direitos Urbanisticos Adicionais
de acordo com a seguinte tabela:

TABELA DE EQUIVALENCIA DOS CEPAC

PERIMETRO COLUNA A COLUNA B COLUNA C
Equivaléncia de 1 CEPAC Equivaléncia (ie 1 Equivaléncia de 1 CEPAC em
em m? de drea adicional de C]?IPAC em m? de m de~terre'n(') para ta).(a de

SUB construcio computdvel drea de terre\no ocupacio adlc1?nal (acima de
SETOR referente a 50% até 70%)
SETORES
mudanga de uso e
Residencial | Com/Serv parametros Residencial Com/Serv
urbanisticos
la 1,2 0,8 2 1,2 0,8
SETOR 1 1b 1,8 1,5 2 1,8 1,2
Pinheiros 1c 2,6 1,7 2 2,6 1,7
1d 2,8 1,8 2 2,3 1,5
2a 0,8 0,5 1,5 0,8 0,5
2b 0,9 0,6 1,5 0,9 0,6
FS;?;OIJ}i{nfa 2c 1,1 0,8 1,5 1,2 0,8
2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5
2e 1,8 1,2 1,5 1,8 1
3a 1,2 0,8 1,5 1,2 0,8
SETOR 3 3b 1,2 1 1,5 1,2 0,8
Hélio 3c 2,5 1 1,5 1,5 1
Pelegrino 3d 1,5 1 1,5 1,5 1
3e 2,5 1,5 1,5 2,3 1,5
4a 0,9 0,6 2 0,9 0,6
SETOR 4 4b 2 0,9 2 1,4 0,9
Olimpiadas 4c 2 1,2 2 1,8 1,2
4d 2 1 2 1,5 1

la, 3a, 4a - frente para a Av. F. Lima

2a - frente para Av.F. Lima, entre Rebougas e C. Jardim

2b - frente Av. F. Lima, entre C. Jardim e Juscelino

2c - incluindo frente Av. C. Jardim

3b - frente para Av. Juscelino Kubitschek

v . . . P ~ a1 Z . 2
Os beneficios indicados na tabela acima s6 poderdo ser utilizados em terrenos com drea superior a 1.000m

Estoque:

a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima tem um Estoque de 2.250.000m? e estd
dividida em setores, cada qual com Estoques especificos:
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Distribui¢des:

Novas
Distribuigdes:

Fiscalizag@o:

O  Grupo
Gestdo

de

DISTRIBUICAO GERAL DOS ESTOQUES

CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUCAO
ESTOQUE MAXIMO (m?) ESTOQUE CONSUMIDO (m2) ESTOQUE DISPONIVEL (m?)
SETORES
idencial néo resi it RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL NAO
RESIDENCIAL RESIDENCIAL
HELIO PELEGRINO 292.445,00 182.505,00] 24.425,46 780,87| 268.019,54 | 181.724,13
FARIA LIMA 288.190,00 73.715,00| 13.527,27| 49.363,39| 274.662,73 | 24.351,61
PINHEIROS 286.695,00 96.600,00] 22.769,70| 14.386,38| 263.925,30 | 82.213,62
OLIMPIADAS 190.440,00 95.565,00]  2.079,10| 83.006,49| 188.360,90 | 12.558,51
TOTAL 1.506.155,00 210.338,65
LIMITE DE ESTOQUE PARA EFEITO DE OFERTA DE CEPAC
LIMITE DE ESTOQUE - LEI 13.769/04 1.310.000,00
Estoque Consumido Lei 11.732/95 * (132.316,88)
Estoque Consumido Lei 13.769/04 (210.338,65)
ESTOQUE GERAL DISPONIVEL 967.344,47
Dados de julho/2008

*A distribui¢do dos Estoques por setor tem como objetivo evitar a concentragcdo de
adensamento construtivo e ndo guardam qualquer relagdo com seu Estoque total. Os
Estoques tém como objetivo principal garantir a qualidade urbanistica da Operagédo
Urbana. Os Estoques de m? constam da Lei da Operacdo Urbana e sofreram
alteracdes em fungdo de aprovagdo de projetos aprovados por meio de Outorga
Onerosa paga em dinheiro.

Cada Interven¢do ou grupo de Intervencdes serd objeto de uma Distribui¢do de
CEPAC, sendo que a quantidade médxima de titulos que poderd ser ofertada serd
igual ao resultado obtido pela divisdo do valor do custo total estimado da
Intervencdo ou grupo de Intervengdes, pelo valor minimo da emissdo. A Operagio
Urbana Consorciada terd, portanto, varias Distribui¢des de CEPAC, cada qual
podendo ser objeto de um ou mais leildes

Uma nova Distribuicdo de CEPAC somente pode ser feita pelo Municipio de Sao Paulo
para financiar nova Intervencdo ou grupo de Intervengdes se (i) for concluida a
Intervencdo ou grupo de Intervengdes anterior; ou (ii) tiver sido efetivamente
distribuida, de forma privada ou publica, a totalidade dos CEPAC emitidos para custeio
da Intervencdo ou grupo de Intervengdes anterior; ou (iii) forem assegurados,
comprovadamente, por meio de depdsito na Conta Vinculada os recursos necessarios a
conclusdo da Intervengdo ou grupo de Intervengdes anterior

A CEF serd responsavel por fiscalizar o emprego dos recursos obtidos com a
distribui¢do ptiblica de CEPAC exclusivamente nas Intervencdes das Operagdes
Urbanas Consorciadas, bem como acompanhar o andamento das referidas Intervengdes
e assegurar a suficiéncia e veracidade das informacdes que serdo periodicamente
prestadas pelo Municipio ao mercado.

O Grupo de Gestdo serd coordenado pela EMURB e terd a atribuicdo principal de

definir e implementar o Programa de Investimentos da Opera¢do Urbana Consorciada
Faria Lima, bem como a definicao de aplicacdo dos recursos
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A EMURB A EMURB atuard como coordenadora da Operagio Urbana Consorciada Faria Lima, sendo
responsavel, entre outras coisas, pela definicdo do Plano de Prioridades para a implantagdo
do Programa de Investimentos em funcdo dos recursos disponiveis para sua realizacdo e
pelo controle de emissdo e abatimento de CEPAC e da drea adicional construida

A SEMPLA A SEMPLA serd o 6rgdo responsdvel pela andlise, acompanhamento e prestacdo de
esclarecimentos técnicos sobre a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.
Informacdes adicionais sobre o Registro da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima
poderdo ser obtidas com o Sr. Rubens Chammas da EMURB, que se localiza na Rua
Sdo Bento, 405 — 10° andar — Edificio Martinelli — Sao Paulo — SP. A SEMPLA
divulgard portaria relativa a cada Distribuicdo de CEPAC, conforme solicitacdo da
EMURB, contendo as caracteristicas principais da mesma.

Enderecos www.prefeitura.sp.gov.br/cepac
eletrbnicosem  www.bb.com.br

que estao

disponiveis as

informacdes

contidas no

Prospecto:

Lei Vide Secdo “Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima — Resumo da Legislagdo Vigente”.
Aplicavel:

Operacao Urbana Consorciada

Uma Operacido Urbana Consorciada envolve um conjunto de Interven¢des e medidas coordenadas pelo Poder
Pdblico Municipal, com a participacdo dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcangar, em drea especifica, transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e a valorizagdo ambiental. O Municipio define, por lei, um perimetro urbano que serd objeto das
Intervengdes para o qual é estabelecido um programa de obras e desapropriagdes, com a participagdo da
sociedade civil, visando melhorar a qualidade de vida da &rea, solucionar problemas sociais, valorizar os
iméveis, organizar os meios de transporte local, e beneficiar o meio ambiente.

A Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima é uma das vdrias Operacdes Urbanas Consorciadas previstas no
Plano Diretor.

O Municipio de Sao Paulo, assim como qualquer outro municipio, possui limites de construg@o e regras de uso e
ocupagdo do solo.

Na forma autorizada pelo Estatuto da Cidade, os municipios podem outorgar onerosamente um direito de
construir drea (em m”) acima dos limites bdsicos estabelecidos na legislacio municipal. Assim, mediante
pagamento, o interessado adquire o direito de aumentar a drea de constru¢do, ou pode ainda modificar o uso do
imével, sempre de acordo com regras pré-estabelecidas em legislacdo especifica, entre outros.

Para os iméveis contidos no perimetro de uma Operag¢do Urbana Consorciada, essa outorga onerosa do direito
adicional de construgdo somente pode ser paga, pelo interessado, por meio de CEPAC, ndo se admitindo
qualquer outra Contrapartida (como, por exemplo, moeda corrente). Para a Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima, a Outorga Onerosa somente podera ser efetuada em dinheiro até que ocorra a 1° Distribui¢éo e colocagio
publica ou privada do CEPAC ou no caso de ndo Distribui¢do do CEPAC, excecdo feita aos projetos ja
protocolados junto a SEHAB, que poderdo adquirir Outorga Onerosa mediante pagamento em dinheiro ou
CEPAC, ap6s a emissdo destes, sem critério exclusivo.
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Os recursos extra-orgamentdrios obtidos pelo Municipio com a alienacdo de CEPAC devem obrigatoriamente ser
utilizados nas Intervengdes previstas na mesma Operacdo Urbana Consorciada.

Desta forma, o Municipio obtém os recursos para financiar as Intervencdes da drea da Operagdo 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 realiza¢do
das Intervencdes que, em tese, gerardo uma valorizagdo dos iméveis do perimetro urbano respectivo, e
conseqlientemente, desses proprios direitos.

Quantidade Limitada de CEPAC

Para a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima estabeleceu-se um limite mdximo de 650.000 CEPAC a
serem emitidos, para um Estoque mdximo, na época da promulgacdo da Lei, de 1.310.000m* de 4rea
disponivel para constru¢do acima dos limites estabelecidos por lei.

O Estoque definido na Lei da Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima é menor do que o Estoque
potencial (em m”) da Area de Interven¢io da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, significando
que existe uma limitacdo legal de Estoque (m?) face a quantidade de metros quadrados de construgio
que poderia ser absorvida pelo mercado imobilidrio.

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima € dividida em 4 (quatro) Setores, cada qual com um limite
de metros quadrados adicionais que poderdo ser utilizados como Direitos Urbanisticos Adicionais.
Portanto, ndo obstante os CEPAC sejam os mesmos, e possam ser utilizados em qualquer drea contida no
perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima (obedecida a tabela de conversdo entre CEPAC e
beneficios para cada setor), tdo logo seja atingido o limite de um determinado setor, os CEPAC somente
poderdo ser utilizados em iméveis localizados nos demais setores, o que acentua a referida escassez para
regides em que a demanda, hoje, ja se mostre elevada.

Natureza dos CEPAC

Os CEPAC revelam-se valores mobilidrios de emissdo pela municipalidade, que sdo utilizados como meio de
pagamento de Contrapartida e que representam Direitos Urbanisticos Adicionais, observadas as limitacdes de
Estoque por setor da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima. Os CEPAC nio representam direito de crédito
contra a Prefeitura ou a EMURB.

Utilizacao dos CEPAC

O interessado poderd utilizar os CEPAC como pagamento de Contrapartida em um projeto de construcdo
apresentado a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, ou para modificar o uso do imével, ou simplesmente
vincular os direitos conferidos pelo CEPAC a um lote. Neste udltimo 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 Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima, mesmo que ndo tenha a intencio de iniciar seu projeto imediatamente.
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Intervencées ou “Programa de Investimentos” da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima prevé as seguintes Intervencgdes:

Realizacdo dos estudos, projetos, supervisdo técnica e remuneracdo da EMURB necessdrios a
implantagdo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e adog@o de medidas visando a valoriza¢do
dos Bairros contidos no perimetro da referida Operacdo Urbana;

Pagamento de desapropriagdes ainda ndo efetivadas referente ao cumprimento das Leis 5399/57,
7104/68, 8126/74 e 8274/75 e ao de Leis especificas referentes a melhoramentos vidrios contidos no
perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima;

Realizacdo de todas as obras e servicos necessdrios a implantacdo dos melhoramentos constantes do
inciso II acima, referentes a: a) demoli¢des, remanejamento de redes e interferéncias, terraplenagem,
remo¢do de entulho; b) pavimentacdo de vias e espacos publicos, drenagem urbana e redes de infra-
estrutura bésica e de servigos publicos, iluminacgdo, sinalizacdo e semaforos; c¢) mobilidrio urbano,
comunicagdo visual, paisagismo e ajardinamento;

Realiza¢do de todas as obras e servicos necessdrios a implantacdo dos seguintes equipamentos: a)
viaduto da Av. Bandeirantes, na confluéncia da Praca Roger Patti com as Ruas Guaraitiva e Ribeiro do
Vale; b) acessos vidrios e passarelas do conjunto das pontes Eusébio Matoso e Bernardo Goldfarb
sobre o Rio Pinheiros; c) acessos vidrios e passarelas da ponte Cidade Jardim sobre o Rio Pinheiros; d)
novo Terminal de dnibus, para o remanejamento ou transferéncia do existente nas proximidades do
Largo da Batata, com instalacdes para lojas e estacionamento coletivo e demais melhoramentos
destinados ao transporte coletivo;

Provisdo de HIS, melhoramento e reurbanizagdo, em locais definidos pelos 6rgios competentes da
Municipalidade, destinadas a populacdo favelada residente na drea da presente Operacdo Urbana, e na
regido de seu entorno, de acordo com as seguintes prioridades de atendimento: Favela da Rua Coliseu.
Favela do Real Parque. Favela Panorama;

Constru¢ao de habita¢des multifamiliares para venda financiada a populag@o residente em drea objeto
de desapropriagdo e que esteja interessada em continuar morando na regiao;

Aquisicdo de iméveis para implantacdo de pragas e equipamentos institucionais necessarios para
comportar o incremento populacional decorrente da presente Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima;

Execucgdo e implantacdo dos termos constantes do Alvard de Licenga n® 01/SVMA-G/94, de 03 de
marco de 1994 emitido pela Secretaria do Verde e do Meio Ambiente;

Construgdo de passagem em desnivel nos cruzamentos da Av. Faria Lima com Av. Reboucas/Eusébio
Matoso e Cidade Jardim;

Execucdo de Boulevard na Av. Juscelino Kubitscheck do tinel tribunal de Justica até a Av. Marginal
Pinheiros, incluindo as conexdes com a Av. Marginal Pinheiros sentido sul;

Execucdo de intervengdo de requalificacdo urbana do Largo da Batata.
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Cabe ao Grupo de Gestdo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima a defini¢do do Plano de Prioridades para
a implementacdo do Programa de Investimentos, bem como a aplicacdo dos recursos arrecadados nas
Intervengdes. Vale lembrar que cada Intervencdo serd objeto de Distribuicdo especifica de CEPAC.

Vale lembrar que cada Intervencdo, ou conjunto de Intervencdes, serd objeto de Distribuicdo especifica de
CEPAC, quando serd possivel indicar as datas previstas e os custos correspondentes para sua execucao.

A PMSP estima ser possivel a realizacdo de todas as Intervencdes previstas na Lei da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima com os recursos obtidos com a alienacdo de todos os 650.000 CEPAC, que
representardo, no minimo, recursos no montante de R$715.000.000,00.

E importante destacar que as estimativas da PMSP e da EMURB podem néo se confirmar diante dos elementos
concretos colhidos quando da elaboracdo dos projetos, realizacdo das licitagdes e das desapropriacdes
necessdrias, devendo os custos das Intervengdes ser detalhados nos respectivos Suplementos.

Vale lembrar que a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima tem um prazo estimado de 15 anos para que seja
concluida. As datas de inicio e término das Intervencdes dependem de diversos fatores, tais como o
encerramento de procedimentos licitatérios e de processos de desapropriacdo, alienagdo dos CEPAC com
ingresso dos recursos necessdrios, ajustes de projetos por conta de fatos imprevistos quando do inicio da
execucdo das Intervengdes, etc., razdo pela qual as caracteristicas das Intervencdes serdo detalhadas nos
respectivos Suplementos (artigo 14 da Instru¢do CVM 401/03).

Os documentos referentes as Intervencdes, inclusive os Editais de licitagdo para contratacdo das obras e copias
dos decretos expropriatdrios, poderdo ser consultados na sede da EMURB, sito a Rua Sdo Bento, n° 405, 10°
andar, Centro, Sdo Paulo - SP.

Divulgacao de Informacées da Operacio Urbana Consorciada Faria Lima

A cada 3 (trés) meses a EMURB divulgara no Portal da Prefeitura de Sdo Paulo na internet, desde a primeira
Distribuicdo de CEPAC, além de outras informagdes que entender relevantes, (i) balancete contendo as receitas e
despesas da Operagcdo Urbana Consorciada Faria Lima; (ii) a quantidade total de CEPAC emitidos; (iii) a
quantidade de CEPAC utilizados diretamente no pagamento de desapropriagdes e obras; e (iv) a quantidade de
CEPAC convertidos em direito de construir além do Potencial Construtivo ou direito de modificar os usos e
parametros urbanisticos de determinado imével.

Além disso, a PMSP e a EMURB atualizardo, permanentemente, informagdes acerca das Intervencdes ja em
curso e dos Estoques existentes. Tais informacdes serdo mantidas a disposi¢do do publico na sede da EMURB,
sito a Rua Sdo Bento, 405, 10° andar, capital do Estado de Sdo Paulo, e no endereco eletronico
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.
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OPERACOES URBANAS

Introducio

Operacdo Urbana Consorciada, originalmente denominada Operacdo Urbana, é um instrumento urbanistico que
excepciona a Lei de Uso e Ocupacio do Solo e € utilizada para requalificar uma drea da cidade ou para implantar
e/ou ampliar infra-estruturas urbanas, por meio de Intervengdes, em dreas da cidade onde haja interesse
imobilidrio com demanda acima dos limites estabelecidos pela legislacdo urbanistica. Permite a municipalidade
outorgar, de forma onerosa, Direitos Urbanisticos Adicionais a uma drea urbana delimitada. A Operag¢do Urbana
autoriza o Poder Publico Municipal a conceder, dentro de um perimetro definido em lei prépria, indices e
parametros urbanisticos adicionais aqueles previstos na legislacdo ordindria de uso e ocupag¢do do solo, em troca
de Contrapartida a ser paga pelo interessado.

Cada Operagao Urbana é criada por meio de lei especifica, sujeita a aprova¢do por quorum qualificado pela
Cémara Municipal (aprovagdo por um minimo de trés quintos dos vereadores). A lei autorizativa descreve o
perimetro da Operacdo Urbana, confere direitos e responsabilidades as partes envolvidas, define os critérios de
financiamento da Operacdo Urbana e estabelece um Programa de Investimentos que serdo custeadas com as
Contrapartidas. Os recursos advindos das Contrapartidas sdo considerados recursos extra-or¢amentarios,
depositados em uma conta bancéria vinculada a cada Operag¢do Urbana, ndo se confundindo, portanto, com o
caixa geral da prefeitura e devem, obrigatoriamente, ser aplicados nas Intervencdes dentro dos limites
estabelecidos na prépria lei.

As Operacdes Urbanas tém origem no conceito de "solo-criado", desenvolvido por urbanistas a partir de meados
da década de 70. O solo criado pressupde a existéncia de um Coeficiente de Aproveitamento, de maneira a
eliminar as diferencas econdmicas entre regides que o Zoneamento instituiu. A partir desse coeficiente —
originalmente equivalente a uma vez a drea do terreno — aquilo que fosse construido a mais seria considerado
solo criado.

As diretrizes gerais da politica urbana constantes do Estatuto da Cidade e relacionadas as Operagdes Urbanas
Consorciadas sdo as seguintes:

Cooperacao entre os diferentes niveis de governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade;
Ordenacio e controle do uso do solo;

Justa distribui¢do de beneficios e dnus;

Adequacdo dos instrumentos de politica econdmica, tributdria e financeira e dos gastos publicos;
Recuperacdo dos investimentos do Poder Publico; e

Igualdade de condicdes para os agentes publicos e privados na promog¢do de empreendimentos.

Nesse sentido, qualquer Operacdo Urbana Consorciada envolve os seguintes aspectos principais, a saber:
necessidade de sua criagcdo por meio de Lei Municipal especifica, com defini¢do da 4rea atingida, a especifica¢do
do plano de Operacdo Urbana Consorciada contendo o programa bdsico de ocupacdo, o programa de
atendimento econdmico e social da populacdo diretamente afetada, sua finalidade, o estudo técnico do impacto
de vizinhanca, a contrapartida a ser exigida do proprietario que se beneficiar da Operacdo Urbana Consorciada,
as regras para as alteragdes dos indices de loteamento, parcelamento, uso e ocupagdo do solo, regularizagdes de
iméveis, com a emissdo de CEPAC, e a forma de controle da operacdo compartilhado com representantes da
sociedade civil.

No Brasil, o instrumento “Operagdes Urbanas” surge como proposta nos anos 80, e pela primeira vez € incluido
no projeto de lei do Plano Diretor de Sdo Paulo em 1985, ja com o duplo objetivo de promover mudancas
estruturais em certas dreas da cidade e mobilizar recursos privados para tal (“Estatuto da Cidade — Guia para
implementacdo pelos Municipios e Cidaddos”, Mesa da Camara dos Deputados, 51* Legislatura, 3* Sessdo
Legislativa, 2001, Realizacdo Instituto Polis, pg. 82).
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Em Sao Paulo, desde 1991 foram aprovadas cinco Operagdes Urbanas, quais sejam:

Operacdo Urbana Anhangabad;

Operacdo Urbana Faria Lima;

Operagido Urbana Agua Branca;

Operacdo Urbana Centro; e

Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada.

Até a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, a engenharia financeira das Operacdes Urbanas previa o
pagamento dos Direitos Urbanisticos Adicionais na forma autorizada em cada lei autorizativa de Operacdo
Urbana, no momento da aprovacido do empreendimento. Exigia-se que o interessado fosse detentor de um lote e
que contemplasse um projeto do empreendimento. O interessado dava entrada a esse projeto nos 6rgdos de
aprovacgdo da Prefeitura, era feito o calculo da Contrapartida para aquisi¢do dos Direitos Urbanisticos Adicionais
e, no momento da aprovacio, pagava, em dinheiro ou obra, dependendo da situacéo, o valor correspondente aos
beneficios outorgados pela municipalidade. Para a Prefeitura, significa dizer que os valores das Contrapartidas,
quando pagas em dinheiro, entravam na conta vinculada a cada Operag@o Urbana somente na medida em que os
projetos eram aprovados tornando a execucdo de cada Interveng@o prevista na lei especifica um processo
dependente da aprovagdo de muitos projetos e pagamento das respectivas Contrapartidas (quando envolvendo
Outorga Onerosa de Direitos Urbanisticos Adicionais), tornando o processo longo e complexo. Para a cidade,
significa dizer que o perimetro da Operacdo Urbana sofria todo o impacto de empreendimentos que se
instalavam muito antes que as obras de infra-estrutura necessirias para absorver o aporte de drea adicional de
construcdo que a lei outorga.

Com a ado¢do dos CEPAC, a municipalidade pretende antecipar os recursos e executar previamente as infra-
estruturas necessdrias para absorver a demanda por Direitos Urbanisticos Adicionais.

Operacio Urbana Anhangabat

Essa Operagdo Urbana foi aprovada pela Lei 11.090/91, com prazo de 3 anos, e visava, prioritariamente, a
captacdo de recursos para finalizar as obras do Vale do Anhangabati, iniciadas na gestdio anterior.

Essa Operagdo Urbana se extinguiu no prazo previsto na prépria lei.

Operacao Urbana Faria Lima

Vide secdo “Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima”

Operaciao Urbana Agua Branca

Essa Operacgdo foi instituida pela Lei n° 11.774/95, tendo um cardter diferenciado da Operagdo Faria Lima. O
perimetro definido corresponde a uma drea originalmente industrial, caracterizada por grandes plantas industriais
e grandes glebas ndo urbanizadas em pleno centro expandido da cidade, que vinha perdendo dindmica
econdmica e ndo possuia nenhuma dindmica imobilidria expressiva.

Assim como as demais Operacdes Urbanas que antecederam a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada,

ndo contemplava um projeto urbanistico para o conjunto do perimetro, apenas algumas diretrizes vidrias que
efetivamente ndo estruturam aquela érea.
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Operacao Urbana Centro
Esta Operagdo Urbana possui motivagdes distintas das demais Operacdes Urbanas.

A Lei n° 12.349/97 que instituiu a Operagdo Urbana Centro, delimita uma 4rea totalmente urbanizada e
consolidada que, basicamente, corresponde ao centro histérico de Sdo Paulo. Foi concebida com o intuito de
recuperar, redinamizar e requalificar a drea central da cidade. Partiu do conceito de que era essencial repovoar o
centro para recuperd-lo. Assim, foram estimulados o uso residencial, hoteleiro e de estacionamento. Para tanto, a
lei prevé muito mais a criacio de estimulos do que execugdo de Intervengdes financiadas com Contrapartidas.

Particularmente, um de seus instrumentos, denominado transferéncia de potencial construtivo, gerou uma Ag¢do
Direta de Inconstitucionalidade por parte do Ministério Publico Estadual. Esse instrumento permitia que os
proprietarios de imdveis tombados, aos quais ndo era permitido adicional de construgdo por se constituirem
como patrimonio histérico, pudessem, de forma onerosa, transferir esse adicional para outro lote em outra drea
da cidade. Esses recursos deveriam ser obrigatoriamente aplicados em obras de recuperacdo do imével tombado,
com controle dos 6rgdos publicos. Entretanto, foi interposta pelo Ministério Publico Estadual uma Acdo Direta
de Inconstitucionalidade, j4 transitada em julgado, que proibiu, em particular, a utilizacio desse instrumento.

Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada

A Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada foi criada pela Lei 13.260 de 28 de dezembro de 2001 e
regulamentada pelo Decreto 44.845, de 14 de junho de 2004.

A Lei da Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada estabelece diretrizes urbanisticas para a drea de
influéncia da atual Avenida Jornalista Roberto Marinho, de interligacdo entre a Avenida Nagdes Unidas
(Marginal do Rio Pinheiros) e a Rodovia dos Imigrantes.

Assim, a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada abrange os bairros do entorno do cérrego de mesmo
nome, na zona sul de Sdo Paulo. O projeto prolonga a Avenida Jornalista Roberto Marinho (antigamente
conhecida como Avenida Agua Espraiada) até a rodovia dos Imigrantes, além de revitalizar a regiio com a
criag¢@o de espagos publicos de lazer e esportes.

As principais Intervencdes previstas na lei incluem:

e Prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho e da Avenida Lino de Moraes Leme até a Rodovia
dos Imigrantes, numa extensdo de aproximadamente 4,5 quilometros;

e  Abertura de duas vias laterais (uma de cada lado) & Avenida Jornalista Roberto Marinho no trecho ja executado,
desde a Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini até a Avenida Washington Luis, para distribuicdo do trafego local;

e Duas novas pontes estaiadas sobre o rio Pinheiros ligando, a pista sul da Avenida Marginal Pinheiros e o
bairro do Morumbi a Avenida Jornalista Roberto Marinho;

e Prolongamento da avenida Chucri Zaidan até a avenida Jodo Dias;

e Construgio de passagens em desnivel nos cruzamentos da avenida Agua Espraiada com as avenidas Pedro
Bueno, Santo Amaro e Hélio Lobo, e com as ruas Guaraiuva, Nova lorque, Vitoriana, Franklin Magalhies e
George Corbisier;

e Implantacdo de passarelas de pedestres; e

e Construcdo de 8.500 unidades habitacionais destinadas aos moradores das favelas que estdo no eixo das
Intervengdes previstas na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima.
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A primeira Distribuicdo de CEPAC ocorreu para a realizagdo das seguintes Intervencgdes: (i) a construcdo de
duas pontes estaiadas sobre o Rio Pinheiros, interligando a Avenida Jornalista Roberto Marinho (atual
denominacdo da Avenida Aguas Espraiadas) com a Avenida Marginal do Rio Pinheiros; e (ii) execucdo de
empreendimentos de interesse social, que compreende a constru¢do de 600 HIS para atendimento das familias
moradoras da favela Jardim Edith.

Foi emitido um montante de 660.468 CEPAC equivalente a R$ 198.140.400,00 no valor minimo de R$ 300,00 cada.

Com a segunda Distribui¢do de CEPAC, autorizada pela CVM em 10.01.07, para continuagdo das intervengdes
(1) a construcdo de duas pontes estaiadas sobre o Rio Pinheiros, interligando a Avenida Jornalista Roberto Marinho
(atual denominacio da Avenida Aguas Espraiadas) com a Avenida Marginal do Rio Pinheiros; e (i) execucio de
empreendimentos de interesse social, que compreende a construcdo de 600 HIS para atendimento das familias
moradoras da favela Jardim Edith, foi emitido o montante de 317.781 CEPAC, equivalente a R$95.334.300,00, no
valor minimo de R$300,00 cada.

Com a terceira Distribui¢do de CEPAC, autorizada pela CVM em 23.01.08, para complementacéo dos recursos
necessdrios para a implantacdo de HIS para atendimento as familias impactadas pelas obras das pontes, foi
emitido o montante de 186.740 CEPAC, equivalente a R$ 56.022.000,00, no valor minimo de R$300,00 cada.

Em Maio/2008 foi inaugurada a Ponte Octdvio Frias de Oliveira, complexo vidrio composto por duas pontes
estaiadas com aproximadamente 1.200 m cada, interligando as avenidas Jornalista Roberto Marinho e Luis
Carlos Berrini com a pista sul da Marginal do Rio Pinheiros. Com a conclusdo da obra, além da criacdo de um
novo marco arquitetdnico da cidade, espera-se melhoria no fluxo vidrio da regido.

Com relagdo a construcdo de HabitacGes de Interesse Social, foram elaborados e publicados decretos de interesse
social para constru¢do de unidades residenciais nos setores Brooklin e Jabaquara.

Esta em fase final de elaboracdo o projeto das unidades residenciais nos terrenos onde hoje se encontra a favela
do Jardim Edith. Nesta 4rea, cujos procedimentos para declaracdo de interesse social ja foram iniciados, deverdo
ser construidas 250 unidades.

Em margo de 2008 foi firmado Termo de Cooperacdo entre a Empresa Municipal de Urbanizacio e a Secretaria
Municipal de Habitag@o tendo em vista a implantacdo de unidades de habita¢do de interesse social no ambito da
Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada. Segundo este Termo, as instituicdes definirdo conjuntamente
quais sdo os terrenos mais adequados aos projetos pretendidos e das atribuigdes de cada uma constam a
realizac@o de cadastramento da populacio, o trabalho social decorrente de eventuais remog¢des de familias, agdes
necessdrias a desapropriacdo de imdveis e o gerenciamento e execucio de projetos e obras. A vigéncia do Termo
¢ a do tempo em que perdurarem as intervenc¢des habitacionais a serem feitas no dmbito da Operacao Urbana.

Estd em fase de registro na CVM a 4* Distribuicio de CEPAC da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada, para custeio das seguintes intervenc¢des: Construcdo de unidades de Habitagdo de Interesse Social,
projetos e obras de implantacdo de vias locais nos setores Brooklin e Jabaquara, projeto de prolongamento da
Av. Jornalista Roberto Marinho e obras da extensdo até a Av. Pedro Bueno, implantacdo de areas verdes,
implantagdo de sistema de transporte coletivo nos setores Chucri Zaidan, Brooklin e Jabaquara e implantagdo de
sistema de drenagem no setor Chucri Zaidan.
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CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO - CEPAC

Os CEPAC, quando destinados a distribui¢do ptblica, sdo valores mobilidrios com a finalidade de permitir ao
municipio emissor securitizar o direito adicional de construir e modificar uso, no ambito de uma Operacdo
Urbana Consorciada.

Logica da Operacao Urbana Consorciada e do CEPAC

O plano diretor de um Municipio pode fixar dreas nas quais os Direitos Urbanisticos Adicionais poderdo ser
exercidos, mediante Contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio, o que se denomina Outorga Onerosa do
direito de construir ou modificar o uso do solo.

O Municipio cria, por meio de lei, uma Operagdo Urbana Consorciada, que é o conjunto de Intervengdes
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participagdo dos proprietdrios, moradores, usudrios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar na 4rea especifica transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

A mesma lei que cria a Operagdo Urbana Consorciada deve prever a emissdo, pelo Municipio, de quantidade
determinada de CEPAC, que podem ser alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras e
desapropriacdes necessdrias a propria operagao.

Os CEPAC sio utilizados no pagamento dos Direitos Urbanisticos Adicionais outorgados onerosamente pela
municipalidade. Cada CEPAC pode ser utilizado: (i) como drea de constru¢cdo que supere os padrdes
estabelecidos pela legislagao de uso e ocupagdo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a
Operacdo Urbana Consorciada; (ii) como uso ndo previsto pela legislacdo ordindria de uso e ocupacdo do solo,
respeitadas as determinacdes previstas na lei especifica da Operacido Urbana Consorciada; e (iii) como parametro
urbanistico que supere as restricdes impostas a cada zona pela lei de uso e ocupagdo do solo.

De acordo com a Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, quaisquer interessados em construir acima
dos limites bésicos impostos pela legislacdo, ou modificar o uso e parametros urbanisticos dos imdveis, deverdo
obrigatoriamente adquirir CEPAC como meio de aquisi¢do de Outorga Onerosa. A outorga onerosa somente
podera ser efetuada em dinheiro até a primeira Distribui¢do publica ou privada do CEPAC ou no caso de ndo
emissdo do CEPAC.

E limitada a quantidade de CEPAC que podem ser emitidos no Ambito de Operagdo Urbana Consorciada. Além
disso, hd Estoques médximos para utilizagdo dos CEPAC em diversos setores que abrangem a Operagdo Urbana
Consorciada, ou seja, desta forma ndo haverd concentra¢do por eventual utilizacio dos CEPAC em um tnico
setor.

Uma vez esgotado o Estoque em determinado setor da Operagdo Urbana Consorciada, os CEPAC remanescentes
ou em circulagdo somente poderdo ser utilizados nos outros setores da mesma.

Ap6s a utilizagdo do Estoque de CEPAC emitidos no ambito de determinada Operagdo Urbana Consorciada, ndo
serd mais possivel construir acima dos limites bdsicos impostos pela legislacdo, ou modificar o uso dos iméveis,
naquela drea.

Ha vinculacdo expressa do emprego dos recursos obtidos com a alienacio de CEPAC a determinada Intervengdo

(obra ou desapropriagdo), ndo se podendo destinar os valores para quaisquer outros fins. Com a realizac¢do da
Intervencdo, pretende-se que ocorra a valorizagdo da drea da Operagdo Urbana Consorciada.
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Ciclo do CEPAC

O CEPAC € um valor mobilidrio de livre circulacio no mercado que serve como instrumento de arrecadacdo
voluntdria dos Municipios, para financiar Interven¢des especificas no ambito de Operagdes Urbanas
Consorciadas e que ndo configuram endividamento para o Poder Piblico municipal.

A municipalidade de Sdo Paulo poderd realizar Distribui¢des ptiblicas ou privadas de CEPAC. Nao poderao ser
emitidos mais CEPAC do que o limite estabelecido pela lei que instituir cada Operagdo Urbana Consorciada.
Para cada Distribuicdo, a SF divulgard portaria relativa a mesma, conforme solicitacdo da EMURB, contendo:

e A indicacdo da Operacdo Urbana Consorciada;

Indicagdo da Intervencdo que serd custeada com a Distribuicdo dos CEPAC, ou as caracteristicas do
financiamento em que haver4 prestacdo de garantia com CEPAC;

O valor total da Distribui¢ao;

O preco de cada CEPAC;

A quantidade de CEPAC ofertada;

A tabela de conversio; e

Outras informacdes relevantes.

Serdo colocados CEPAC privadamente quando utilizados para pagamento das obras e desapropriacdes previstas
nas Intervencdes (desde que aceito pelo expropriado), bem como para oferecimento em garantia de
financiamentos obtidos junto a institui¢des financeiras para custeio das referidas Intervencdes. Nesses casos, 0
valor dos CEPAC ser4 aquele negociado no tltimo leildo publico e, caso ainda ndo tenha ocorrido nenhum leildo
publico, o valor dos CEPAC serd aquele estabelecido na lei especifica que criar a Operagdo Urbana Consorciada.
Em nenhuma hipétese o valor dos CEPAC ser4 inferior ao preco minimo de emissdo previsto na lei especifica
que instituir a Operag@o Urbana Consorciada.

Caberda a SEMPLA e a8 EMURB, conjuntamente, decidir pela colocacdo privada dos CEPAC, de acordo com a
op¢do que se mostre mais vantajosa, na ocasido, para o custeio da Intervengao.

No pagamento de desapropriacdes necessdrias as Intervencdes da Operacdo Urbana Consorciada, os CEPAC
somente poderdo ser utilizados diretamente apds a publicacio do decreto expropriatério, a avaliagdo
administrativa ou judicial para determina¢do do valor do bem e a celebracdo de documento comprobatdrio da
concordancia do expropriado em receber a indenizacdo, ou parte dela, em CEPAC.

As colocacdes puiblicas de CEPAC serdo realizadas em bolsa de valores ou em entidades de mercado de balcdo
organizado, utilizando-se o sistema de distribuicdo de valores mobilidrios a que se refere a Lei Federal n°® 6.385,
de 7 de dezembro de 1976, conforme a Instru¢do CVM 401.

Os CEPAC, quando ofertados publicamente, serdo objeto de um ou mais leildes a se realizar em bolsa de valores
ou mercado de balcdo organizado.

Cabe a SEMPLA e a EMURB adotar providéncias necessdrias para o controle das emissoes, alienagdes,
transferéncias, conversdes dos beneficios, utilizacdo direta em pagamento de obra ou das indenizacdes por
desapropriagdes, podendo contratar terceiros para a escritura¢do dos certificados, bem como para viabilizar a
distribui¢do publica dos mesmos, na forma exigida pela CVM.

Para adquirir CEPAC nao € preciso ser proprietrio de terrenos, nem adquirir um imével na drea da Operacio
Urbana Consorciada. O titular dos CEPAC poderd, observados os Estoques, vincula-los a imével dentro do

perimetro da Operacdo Urbana.

A Prefeitura divulgard trimestralmente o Estoque de CEPAC disponivel nas maos do publico, bem como a
quantidade de CEPAC vinculados a cada regido.

31



Utilizacio do CEPAC pelo interessado na Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

Aquele que tiver interesse em utilizar os beneficios conferidos pelo CEPAC deverd apresentar seu projeto a
SEHAB, que o analisard e verificard o cdlculo do valor da Contrapartida da Outorga Onerosa, a ser paga em
CEPAC.

O interessado adquirird os CEPAC e informard a EMURB a sua titularidade, que por sua vez emitird a certiddo
de pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC em trés vias, ficando uma no 6rgao, outra com o interessado, e a
terceira serd diretamente encaminhada &8 SEHAB.

Com o recebimento da referida certiddo de pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC pela SEHAB, sera
expedido o competente alvard, ou a certiddo de vinculacio ao terreno, conforme o caso.

Quando da emissdo da certiddo de pagamento de Outorga Onerosa, a EMURB comunicardi ao Banco

Escriturador para que proceda ao cancelamento dos CEPAC utilizados, e atualizard os controles do Estoque da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, que sdo periodicamente comunicados ao mercado.

Novas Distribuicoes de CEPAC

Somente serdo distribuidos CEPAC para custeio de novas Intervenc¢des, no dmbito da mesma Operagdo Urbana
Consorciada, quando:

. For concluida a Interven¢do ou grupo de Intervengdes anterior;

. Tenha sido efetivamente distribuida, de forma privada ou pitblica, a totalidade dos CEPAC emitidos
para custeio da Intervengdo ou grupo de Intervengdes anterior, na forma do “caput” deste artigo; ou

. Tenham sido assegurados, comprovadamente por meio de depdsito na Conta Vinculada, os recursos

necessdrios a conclusdo da Intervencao ou grupo de Intervencdes anterior.

Caso tenha sido concluida a Intervencdio ou grupo de Intervengdes e remanescam recursos obtidos com a
alienacdo de CEPAC no mercado, tais recursos poderdo ser transferidos para a Intervengdo seguinte da mesma
Operacdo Urbana Consorciada, sendo vedada sua utilizacao para qualquer outro fim.

Na apuracio do valor total da Intervencdo, ou conjunto de Intervengdes, para efeito de cdlculo da quantidade

total de CEPAC que poderio ser distribuidos, deverdo ser incluidas todas as respectivas despesas, devidamente
comprovadas, inclusive estudos, projetos e custos de administracio préprios da Operacdo Urbana Consorciada.
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FATORES DE R1SCO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente, a luz
de suas proprias situagcées financeiras e objetivos de investimento, todas as informagdes disponiveis neste
Prospecto e, em particular, avaliar os fatores de risco descritos a seguir.

Fatores de Risco de Natureza Juridica

(i) Existem demandas judiciais que t€ém por objeto discussdes relacionadas a Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima.

Para maiores informacdes a respeito de aspectos judiciais e administrativos, vide Se¢do “Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima — Aspectos Judiciais € Administrativos”.

(ii) Tratando-se de contratos administrativos, muitas vezes com vdrios aditivos, existe a possibilidade de surgirem
questionamentos administrativos ou judiciais quanto a regularidade dos mesmos, possibilidade essa que pode, inclusive,
gerar embargo e suspensio de obras em andamento, com eventuais efeitos negativos na valorizacdo dos CEPAC.

(ii1) Na hipétese de a Operacdo Urbana ser declarada nula ou de ocorrer mudanga na legislagdo urbanistica que
impeca a utilizacdo dos CEPAC, os investidores adquirentes de CEPAC que nio os vincularam a um terreno ou
obra terdo que ser indenizados pela Prefeitura e, para isso, poderdo ser obrigados a mover acdes judiciais cujo
pagamento estard sujeito aos trimites de precatérios contra o Municipio de Sdo Paulo.

Fatores de Risco Macroecondomicos

A valorizagdo dos CEPAC estd diretamente relacionada ao preco dos imdveis praticado no dmbito da Operacio
Urbana Consorciada Faria Lima. Eventuais modificagdes na conjuntura econémica que afetem o mercado
imobilidrio podem afetar a demanda por CEPAC e o seu respectivo valor.

Freqiientemente, o Governo Brasileiro intervém na economia do Pafs, realizando, ocasionalmente, mudancas drésticas
e repentinas nas suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas
econdmica e monetdria t€m envolvido alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo na moeda, controle de cambio,
tarifas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como algumas condi¢cdes macroecondmicas, causaram efeitos
significativos na economia brasileira, assim como nos mercados financeiro, de capitais e imobilidrio.

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

A ado¢do de medidas, pelo Governo Federal, que possam resultar na flutuacio da moeda, indexacdo da

economia, instabilidade de pregos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo
impactar os negdcios imobilidrios e os investimentos em CEPAC.
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Fatores de Risco Setoriais

O mercado imobilidrio estd sujeito a oscilagdes significativas de pregos. Uma eventual desvalorizagdo do
mercado imobilidrio poderd afetar a demanda por CEPAC e, conseqiientemente, seu valor.

Além de fatores externos, como 0s vistos acima, outros fatores intrinsecos ao setor imobilidrio podem gerar-lhe
oscilagdes, tais como alteragdes na legislacdo especifica, criagdo ou alteracido de leis sobre meio ambiente, ou
medidas que afetem a escassez de financiamentos a habitacao.

Regulamentacio Especifica e Meio Ambiente

O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a extensa regulamentacio sobre constru¢iio e Zoneamento, que emana
de diversas autoridades federais, estaduais e municipais e que afeta as atividades de aquisicdo de terrenos,
incorporacdes e construcdes. O setor estd sujeito também a regulamentacdo sobre crédito e protecdo ao
consumidor. As empresas que atuam no ramo imobilidrio sdo obrigadas a obter aprovacdo de diversas
autoridades governamentais para suas atividades de incorporacdo, constru¢do e comercializacdo, havendo a
possibilidade de serem adotados novos regulamentos ou promulgadas novas leis, ou as leis ou os regulamentos
serem interpretados de tal sorte a afetarem os resultados das operagdes dessas empresas.

As atividades das empresas do ramo também estdo sujeitas a legislacdo e regulamentag@o brasileira federal,
estadual e municipal do meio ambiente. Caso ocorra alteracdo na regulamentacdo relativa ao setor imobilidrio,
inclusive na regulamentacdo sobre o meio ambiente, as atividades e os resultados dessas empresas poderdo ser
afetados de maneira adversa. Tal cendrio sugere oscilacdo para baixo dos pregos praticados no mercado
imobilidrio, que, se ocorrer, poderd afetar a demanda por CEPAC e, conseqiientemente, seu valor.

Financiamento Imobilidrio

Os diferentes tipos de financiamentos bancarios obtidos pelos consumidores para compra de iméveis possuem
como principal fonte o SFH, financiado com recursos captados através dos dep6sitos em caderneta de poupanga.
Com freqiiéncia, o CMN altera o limite dos bancos de disporem desses recursos para fins de financiamento
imobilidrios. Assim, caso 0 CMN restrinja o limite de disponibilidade das institui¢des financeiras destinado a
financiar compra de iméveis, o volume de vendas das empresas do setor poderd diminuir, afetando, assim, a
demanda por unidades habitacionais, por CEPAC e, conseqiientemente, seu valor.

Valorizacdo

Historicamente, a execu¢do de Intervengdes e obras publicas em geral acarreta em significativa valorizagdo do
mercado imobilidrio da regido da Intervengao.

Nao hé garantia que as Intervengdes no ambito da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima gerardo valorizagdo
imobilidria na Area de Intervengdo Urbana da referida operagdo. Como a valorizagdo dos CEPAC estd atrelada,
entre outros fatores, a valoriza¢do imobilidria da regido a que se referem, também ndo ha garantia de valorizagado
dos CEPAC.

Fatores de Risco da Emissora

Riscos Politicos

O Municipio de Sdo Paulo possui um Plano Diretor Estratégico instituido pela Lei Municipal n® 13.430, de 13 de
setembro de 2002, elaborado de acordo com o Estatuto da Cidade, que autoriza expressamente a emissio de
CEPAC pelo municipio para financiamento das Interven¢des no &mbito de Operacdes Urbanas Consorciadas.

A Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima foi criada pela Lei Municipal n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004,

alterada pela Lei n° 13.871, de 08 de julho de 2004 e estd expressamente prevista no atual Plano Diretor
Estratégico.
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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.

Sao possiveis alteragdes legislativas que tragam mudangas em relacdo a prioridade das Intervengdes executadas,
ou, ainda, modifica¢des de coeficientes ou de valores basicos de imdveis em quaisquer areas do Municipio, que,
portanto, alterem o cendrio considerado pelo investidor no momento da aquisicio dos CEPAC, apostando na
valorizacdo da drea e de seus titulos.

Nio existe garantia de manutencdo das caracteristicas da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, ainda que
definidas em legislacdo especifica, pois esta poderd ser modificada a qualquer tempo, observados os tramites

legais.

Alteracédo da Politica de Investimentos

O governo municipal poderd estabelecer politicas que venham a retardar ou paralisar a implementacdo das
Intervengdes na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Portanto, algumas ou todas as Intervengdes previstas na Operacio Urbana Consorciada Faria Lima que ainda ndo
tenham sido objeto de Distribuicio de CEPAC poderdo sofrer modificagdes, ser substituidas, ou simplesmente
ndo se realizar.

O estabelecimento, pela Prefeitura, de politicas mais favordveis ao mercado imobilidrio de outras regides do
Municipio de Sao Paulo, pode afetar o crescimento e o interesse imobilidrio na regido abrangida pela Operacio
Urbana Consorciada Faria Lima e, portanto, a valorizagdo dos CEPAC.

Fatores de Risco dos CEPAC

Inovacdo

Os CEPAC constituem uma modalidade de investimento recentemente introduzida no mercado de valores
mobilidrios brasileiro, que ndo constitui crédito contra seu emissor, ndo estando, portanto, sujeitos a rendimento
pré-determinado ou resgate, e que ainda ndo tiveram sua utilizacdo 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 mobilidrios, ou com outros ativos disponiveis
para investimento.

Liquidez
O mercado secundario de CEPAC ainda € incipiente, conseqiientemente, ndo existe histérico de negociacdo
desses titulos. Nao hd como prever quais serdo as movimentacdes futuras de compra e venda de CEPAC no

mercado secundario.

Inexisténcia de Garantia de Financiamento da Intervencio

Niao existe garantia de que haverd interesse do mercado em adquirir todos os CEPAC necessdrios para o
financiamento das Intervencoes.

Caso ndo haja procura para os CEPAC e, portanto, ndo haja recursos suficientes para o término das Intervencgdes,
0 Municipio de Sdo Paulo nio tem a obriga¢do de adquirir os CEPAC remanescentes, ou utilizar recursos
proprios para fazer os pagamentos futuros.

Além disso, ndo existe por parte do Banco Coordenador garantia firme de coloca¢do dos CEPAC. Assim sendo,

caso ndo haja a colocag@o dos CEPAC nos montantes ofertados, o Banco Coordenador ndo tem a obrigacdo de
adquirir os CEPAC remanescentes, ou utilizar recursos proprios para fazer os pagamentos futuros.
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Com isso, nada assegura que a Prefeitura conseguird emitir tantos CEPAC quanto necessarios para a realizag@o
de qualquer Intervencdo no dmbito da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e que a Prefeitura complemente
o custeio de qualquer Intervencdo, o que pode resultar em uma valorizagdo menor que a projetada na respectiva
area de Intervencdo Urbana, podendo impactar os CEPAC.

Descasamento de Fluxos

Nao hd como prever se o fluxo de recursos captados com as Distribui¢des de CEPAC serd compativel com os
cronogramas fisico-financeiros das Intervengdes urbanisticas programadas. Assim, caso ocorra o descasamento
de fluxos, os valores orcados para as Intervencdes urbanisticas poderdo sofrer incrementos de valor
inviabilizando sua finalizag3o.

Inadimpléncia

A compra dos CEPAC pelos investidores podera ser financiada em até 10 prestagdes mensais, conforme a Lei da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima. Nao 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 poderd comprometer o fluxo de recursos destinados as Intervengdes e,
portanto, a valoriza¢do dos CEPAC.

Limites de CEPAC

A Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima € dividida em 4 setores com Estoques distintos de Direitos
Urbanisticos Adicionais. Uma vez atingidos tais limites, os titulares de CEPAC somente poderdo utiliza-los nos
setores remanescentes, sempre dentro da drea abrangida Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

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 da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima, restando, porém, garantia de utilizacfo dos titulos na regido da operagdo.

Fatores de Risco de Natureza Politica

Modificac¢do da Legislacdo

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, a0 mesmo tempo, outorgar,
onerosamente, um direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico existente ou de alteragdo
do uso do solo. Também permite a criagdo de Operagdes Urbanas Consorciadas por meio de leis especificas, e o
financiamento das Intervengdes por meio da Distribui¢do de CEPAC.

Quaisquer leis, federais ou municipais, estdo sujeitas a modifica¢des por outras leis, ou podem ser revogadas,
expressa ou tacitamente, mediante iniciativa do Poder Legislativo e sancdo do Poder Executivo e impactar

negativamente a valorizacdo, negociabilidade e validade dos CEPAC.

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

Modificacdo do Valor do Indice Fiscal

Para terrenos ndo abrangidos por Opera¢do Urbana Consorciada, a unica maneira de se adquirir direitos
urbanisticos adicionais é por meio de outorga onerosa, cujo valor é calculado de acordo com o Indice Fiscal de
Imével.
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A Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo, definidora do Indice Fiscal, 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 Imobilidrios. Apds discussdes, o 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 promulgacdo.

Assim, qualquer modifica¢dao no cédlculo do Valor do Indice Fiscal do imdvel pode tornar mais vantajoso, sob o
ponto de vista econdmico, executar empreendimento imobilidrio em lote fora da Operag¢do Urbana Consorciada.

No Estudo de Viabilidade Econdmica hd vdrias comparacdes entre os valores dos terrenos, acrescidos da

respectiva contrapartida financeira, entre dreas abrangidas e ndo abrangidas pela Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima. As conclusdes ali apresentadas dependem da manuten¢do dos Indices Fiscais atuais.

37



MAPA DO PERIMETRO DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA FARIA LIMA
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OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

Introducio

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima foi originalmente instituida pela Lei 11.732, de 14 de marco de
1995, a qual foi revogada pela Lei n°13.769, de 26 de janeiro de 2004. A Lei n° 13.769/04 foi posteriormente
alterada pela Lei n° 13.871, de 08 de julho de 2004 e define o atual conceito da Operagdo Urbana Consorciada
Faria Lima. A Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima é atualmente regulamentada pelo Decreto 45.213, de
27 de agosto de 2004.

A Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima estabelece diretrizes urbanisticas para a drea de influéncia
definida em fun¢do da interligacdo da Av. Brigadeiro Faria Lima com a Av. Pedroso de Moraes e com as
Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes, Engenheiro Luis Carlos Berrini e
Cidade Jardim, em consonancia com a Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade).

As obras previstas visam complementar a estrutura fisica, formal e de funcionamento da regido da Faria Lima,
por meio de intervengdes que contemplem a melhoria da acessibilidade vidria e de pedestres, a priorizagdo do
transporte publico, a ampliagdo e organizacdo da infra-estrutura instalada e principalmente a reestruturacio dos
espagos publicos (ruas e pragas).

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima tem por objetivos especificos:

e Criar condigdes efetivas para que os investidores e proprietdrios de imdveis beneficiados com a

implantacdo das Intervengdes previstas fornecam os recursos necessdrios a sua viabilizacdo, sem
qualquer 6nus para a municipalidade;

e  Criar alternativas para que os proprietdrios de lote parcial ou totalmente atingidos por melhoramentos
aprovados possam receber o valor justo de indenizacdo, a vista e previamente e, ainda, para que
possam, efetivamente, participar da valorizacdo decorrente da concretizagdo da Operacdo Urbana;

e  Melhorar, na drea objeto da Operacdo Urbana, a qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores,
inclusive de habitagdo subnormal, e de usudrios, promovendo a valorizagdo da paisagem urbana e a
melhoria da infra-estrutura e da qualidade ambiental;

e Incentivar o melhor aproveitamento dos imdveis, em particular dos ndo construidos ou subutilizados;

e Ampliar e articular os espagos de uso publico, em particular os arborizados e destinados a circulag@o e
bem-estar dos pedestres.

As diretrizes urbanisticas da Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima sdo:

e Complementacdo e integracdo do sistema vidrio existente na regido com o macro sistema de
circulacdo da Zona Sul, de forma a possibilitar a distribui¢do adequada dos fluxos de trafego
gerados pela Ponte Bernardo Goldfarb, pelo tiinel sob o Rio Pinheiros, pelos corredores de 6nibus
e, ainda, pela implantacdo dos projetos de transporte de massa, elaborados pelo Metrd e pela
Companhia Paulista de Trens Metropolitanos - CPTM, para atendimento dos usudrios da regido;

e Abertura de espacos de uso publico, compativeis com a dindmica de desenvolvimento da regido,
dimensionados de forma a possibilitar a criacdo de dreas de lazer e de circulagdo segura para

pedestres e de vias que permitam a priorizacdo do transporte coletivo sobre o individual,

e Criagdo de condi¢des ambientais diferenciadas para os novos espacos publicos obtidos, mediante a
implantagdo de arborizag¢@o, mobilidrio urbano e comunicacio visual adequados;
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Uso do solo das propriedades publicas ou privadas compativel com a conformagdo das novas
quadras criadas pela implantacdo das melhorias vidrias e de infra-estrutura;

Criacdo de condigdes para ampliacdo da oferta de habitacdes multifamiliares em dreas de melhor
qualidade ambiental, de forma a possibilitar o atendimento do maior nimero de interessados;

Estimulo ao remembramento de lotes de uma mesma quadra e ao adensamento, sem prejuizo da
qualidade ambiental, respeitado o coeficiente de aproveitamento maximo de 4,0 (quatro);

Interligacao de quadras e de edifica¢des dentro de uma mesma quadra mediante o uso dos espacos
aéreo e subterraneo inclusive dos logradouros publicos;

Incentivo a usos diferenciados nas dreas contidas no perimetro da Operag¢do Urbana, com ocupacio
do pavimento térreo para fins comerciais até o maximo de 70% (setenta por cento) da drea do lote;

Estimulo ao uso residencial em dreas especificas, com taxa de ocupag¢do maxima de 70% (setenta
por cento) da drea do lote;

Criacdo de 4reas verdes, ciclovias e adog¢do de mecanismos que possibilitem a absor¢do e o
escoamento das dguas pluviais;

Provisdo de Habitagdo de Interesse Social, melhoramentos e reurbanizagdo em locais definidos
pelos 6rgdos competentes da municipalidade, destinada a populag@o favelada residente na drea da
Operacdo Urbana e regifo do seu entorno;

Atendimento da populagdo residente em areas objeto de desapropriacdo, interessada em continuar
morando na regido, através do financiamento para aquisicdo de habitacdes multifamiliares ja

construidas ou que venham a ser construidas com recursos da Operacdo Urbana;

Ampliacdo das dreas de estacionamento destinadas aos usos comerciais e de servigos.

Entre as principais Intervengdes ocorridas até a publicagdo da Lei n° 13.769, temos o prolongamento da atual
Av. Faria Lima. Para a sua realizacdo foram realizadas as seguintes Intervengdes:

Projetos € ODIAS...c..couiiiiiiiiieieiee et et R$ 18.032.028,69
(projeto bésico e/ou executivo, ensaios tecnoldgicos, cadastramento topogréfico, maquetes, prémios de
concurso e execucdo das intervencdes: Reurbaniza¢do do Largo da Batata, Passagem em desnivel da
Av. Faria Lima c/ Av. Cidade Jardim, Passagem em desnivel da Av. Faria Lima c/ Av. Reboucas,
Passarela JK, Boulevard JK, Prolongamento da Av. Faria Lima ¢/ a Liga¢do Funchal/Haroldo Veloso,
Intervengdo Paisagistica do canteiro do Av. Faria Lima e Av. Hélio Pellegrino).

Taxa de administragdo da EMURB............cocciiiiiiiiiiiiiiiec e R$ 5.700.512,42
(taxa cobrada pela EMURB, conforme art. 8° do decreto n® 41.257/01 da Lei n°® 11.732/95).

Despesas FINANCEITAS. ........ooveciiiiirieiietctiieeie ettt s R$ 717.574,11
(impostos e taxas bancdrias).

Pagamento de desapropriaCies........c.ccevueeeerieriererienienieeiieneete ettt et R$53.294.581,15

(desapropriagdes das intervencdes: Reurbaniza¢do do Largo da Batata e Prolongamento da Av. Faria
Lima ¢/ a Ligacdo Funchal/Haroldo Veloso).
Habitagdo de Interesse Social e Urbanizacio de Favelas - COHAB......................... R$ 4.942.652,28

Todos os valores foram fornecidos pela EMURB.
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Perfil dos Distritos Atendidos pela Operaciio Urbana Consorciada Faria Lima®

A drea da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima abrange, de forma parcial, 5 distritos municipais, contidos
parcialmente em 3 subprefeituras, a saber:

Distritos municipais:

1. Pinheiros - subprefeitura de Pinheiros

2. Itaim Bibi - subprefeitura de Pinheiros

3. Moema - subprefeitura de Vila Mariana
4. Butanta - subprefeitura de Butanta

5. Morumbi - subprefeitura de Butanta

A divisdo em setores ndo seguiu a divisdo distrital e sim o arruamento existente. Desta forma, verifica- se que os
setores da Operag@o Urbana estdo contidos em diversos distritos.

SETOR DA OPERACAO DISTRITO MUNICIPAL SUBPREFEITURA
URBANA
Setor 1 - Pinheiros Pinheiros Pinheiros
Butanta Butanta
Morumbi Butanta
Setor 2 — Faria Lima Pinheiros Pinheiros
Itaim Bibi Pinheiros
Setor 3 — Hélio Pellegrino Itaim Bibi Pinheiros
Moema Vila Mariana
Setor 4 - Olimpiadas Itaim Bibi Pinheiros

Nesta andlise, ndo serdo consideradas as caracteristicas dos distritos de Butantd e Morumbi, uma vez que a area
destes distritos atingida pelo perimetro da Operagdo Urbana € praticamente insignificante, reduzindo-se a 2
quadras em cada um deles.

Nosso universo de andlise abrangerd os distritos de Pinheiros, Itaim-Bibi e Moema, localizados na Zona Oeste
do Municipio, drea de concentra¢do da populacido de maior poder aquisitivo, em Sdo Paulo.

Em estudo recente, desenvolvido pela SEMPLA”, foram feitas analises relacionando distribuicdo demografica e
uso do solo, a partir das transformagdes ocorridas no periodo de 1991-2000.
Os 96 distritos municipais foram agrupados em dois grandes grupos:

Grupo A - composto por 43 distritos que ganharam populag@o no periodo 1991 a 2000. A maioria destes
distritos localiza-se nos anéis periféricos do municipio;

Grupo B - composto por 53 distritos que perderam populacido no periodo 1991 a 2000. Neste grupo

estdo os distritos centrais.

? Todos os dados deste Capitulo foram fornecidos pela PMSP.
? “Populagio, renda e categorias selecionadas de uso do solo em Sdo Paulo: 1991 — 2000” — Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo — PMSP / Secretaria Municipal do Planejamento — SEMPLA — 2002.
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TABELA 1 - POPULACAO RESIDENTE POR GRUPOS DE DISTRITOS

Ano 1991 Ano 2000 Variac¢ao 1991-2000

Populacao % do total Populacio % do total Absoluta %
Municipio 9.646.185 100 10.434.252 100 788.067 8,17
Grupo A 5.019.436 52,04 6.269.892 60,09 1.250.456 2491
Grupo B 4.626.749 47,96 4.164.360 39,91 -462.389 -9,99

Os distritos de Pinheiros, Itaim Bibi e Moema enquadram-se nos casos agrupados pelo grupo B e apresentaram a
seguinte varia¢do no periodo:

TABELA 2 - POPULACAO RESIDENTE POR DISTRITOS MUNICIPAIS — 1991 e 2000

Distrito Populacio Variacao

1991 2000 Absoluta %o
Pinheiros 78.644 62.997 -15.647 -19,8%
Itaim Bibi 107.497 81.456 -26.041 -24.2%
Moema 77.340 71.276 -6.064 -7,8%

Estes dados evidenciam a diminui¢do do niimero de moradores nas regides mais centrais da cidade, e o
conseqliente crescimento de populacio nos distritos periféricos.

E interessante notar que a variacio negativa nos distritos de Pinheiros e Itaim Bibi, 19.8% e 24,2%,
respectivamente, sao muito superiores a média dos distritos do Grupo B que ficou em — 9,99%. Os distritos de
Itaim Bibi, Pinheiros e Moema, sozinhos, representam 10,32% da perda total de populagdo do grupo B.

Esta perda de populacdo estd associada a dois grandes processos de transformacdo na regido:

a. a substitui¢do das edificacdes de padrio horizontal, em especial, aquelas destinadas ao uso residencial,
por usos verticalizados;

b. atransformagdo do perfil sécio econdmico da populacdo residente nestas dreas.

Area Construida: Uso Residencial
Se compararmos a transformag@o das dreas construidas para uso residencial no Municipio nos distritos em
questdo, verificaremos a substituicdo dos imdveis horizontais pelos edificios residenciais.

. P 2 ~ . .
Nos distritos do grupo B apenas 16,5% dos 30 milhdes de m” acrescentados foram de construg¢des horizontais,
enquanto que a grande maioria (mais de 83%) apresentou aumentos de dreas residenciais verticais, corroborando
a tendéncia de verticaliza¢do dos distritos mais centrais do municipio.
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TABELA 3 - INCREMENTO DE AREA CONSTRUIDA - USO RESIDENCIAL POR TIPO DE

PADRAO
Distrito Incremento Incremento de drea construida residencial — mil m*
Populacional Total Horizontal Vertical
Total Total
Municipio 788.067 58.969 25.452 43,15% 33.523 56,85%
Grupo A 1.250456 28.894 20.470 70,85% 8.428 29,15%
Grupo B -462.389 30.075 4.982 16,57% 25.095 83,43%

A perda de dreas residenciais horizontais ocorridas nos distritos de Moema (diminui¢do de 280 mil m2), Itaim
Bibi (queda de 250 mil m2) e Pinheiros com 170 mil m?, foram as maiores do municipio.

TABELA 4 - INCREMENTO DE AREA CONSTRUIDA - USO RESIDENCIAL POR TIPO DE
PADRAO, SEGUNDO DISTRITOS MUNICIPAIS -1991/2000

Distrito Incremento Incremento de drea construida residencial — mil m2
Populacional Total Horizontal Vertical
Total % Total %
Pinheiros - 15.647 518 -170 -32,82 688 132,82
Itaim Bibi -26.041 887 - 248 -27,96 1.134 127,85
Moema - 6.064 1.781 =277 - 15,55 2.058 115,55

De forma mais destacada, o incremento de edificios residenciais nos distritos abrangidos pela Operac¢do Urbana
Consorciada Faria Lima, foram os maiores do municipio, representando, no periodo 1991-2000 um acréscimo
total de 3.880 mil m2, que representa 15,46% da 4rea construida nos 43 distritos do grupo B e 11,57% de toda a

drea construida em edificios residenciais do municipio.

Area Construida: Uso Comércio e Servicos

Se analisarmos o incremento de drea construida no Municipio, destinadas aos usos de comércio e servigos,
perceberemos um equilibrio na distribui¢cdo entre os dois grupos de andlise, isto €, entre os municipios centrais e
periféricos. Num total de 25 milhdes de m2 de area construida no periodo, os distritos do grupo A absorveram

42,73% e os distritos do grupo B, 57,27%

Este equilibrio se mantém, quando se analisa apenas o incremento dos usos comerciais e de servigos em

edifica¢des horizontais.

TABELA 5 - INCREMENTO DE AREA CONSTRUIDA - USO: COMERCIO / SERVICOS

DISTRITO Incremento Incremento de drea construida com/serv — mil m2
Populacional Total Horizontal Vertical
Increm. % Total Increm. % Increm | Increm. | % Increm
Municipio 788.067 24.855 100,00 17.742 100,00% 7.113 100,00
GRUPO A 1.250.456 10.621 42,73 9.718 54,77% 893 12,55
GRUPO B -462.389 14.234 57,27 8.014 45,17% 6.220 87,45
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Porém, a andlise do incremento da drea construida para usos de comércio e servigos em edificios verticais reflete
o processo acelerado de verticaliza¢@o dos distritos centrais. Assim, 87,45% da area construida se localiza dos
distritos do grupo B.

Dentre os distritos do grupo B, os maiores aumentos de drea comércio / servigos verticais verificaram-se nos

distritos, de Itaim Bibi (1,98 milhdes de m2), Santo Amaro (670 mil m2), Vila Mariana (320 mil m2), Jardim
Paulista e Pinheiros, cada um com 290 mil m2 adicionais, aproximadamente.

TABELA 6 - INCREMENTO DE AREA CONSTRUIDA - USO: COMERCIO / SERVICOS

DISTRITO Incremento Incremento de drea construida com/serv — mil m2
Populacional Total Horizontal Vertical
Increm. % grupo B | Increm. | % Increm | Increm. | % Increm
Pinheiros - 15.647 419 5,23 130 31,03% 289 68,97
Itaim Bibi -26.041 1.989 24,82 237 11,92% 1.752 88,08
Moema - 6.064 225 2,81 174 77,33% 51 22,67

Em relacdo aos usos de comércio e servicos verticais, a transformacio ocorrida no Itaim Bibi nestes tltimos 10
anos se apresenta de forma clara: apenas este distrito absorveu 25% de toda a drea construida vertical para
comércio e servicos do municipio de Sao Paulo.

A drea construida para uso comercial e de servicos no periodo entre 1991-2000 do distrito de Itaim Bibi teve um
acréscimo de 90%, passando de pouco mais de 2,2 milhdes de m2 construidos para mais de 4,2 milhdes de m2.

Renda, Distribuicao da Populacio e Uso do Solo

A renda média dos chefes de familia do Municipio passou de R$ 1.369,71 em 1991 para R$ 1.354,64 no ano de
2000, registrando uma variagio de — 1,10% no periodo (decréscimo de R$ 15,07). Porém, a disparidade é muito
grande quando se verifica a transformacgao ocorrida entre os grupos dos municipios centrais e periféricos.

TABELA 7 - RENDA MEDIA POR GRUPO DE DISTRITOS

**Renda média — correcio pelo IGPM / FVG
1991 (R$) 2000(R$) Var. Absol. (R$) Var. %
Municipio 1.369,71 1.354,64 - 15,07 - 1,10
GRUPO A 937,90 881,58 - 56,32 - 6,00
GRUPO B 1.838,17 2.333,17 495,00 26,93

**Foi considerada renda média do chefe de familia

Os distritos do grupo B, em 1991, apresentavam renda média 134,20% superior a média municipal. No ano de
2000, esta diferenca passou para 172,24%. Enquanto a média municipal diminuiu, os distritos do grupo B

apresentaram um incremento na renda média do chefe de familia.
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TABELA 8 - INCREMENTO DE RENDA MEDIA POR DISTRITO MUNICIPAL

Distrito Renda média — correcdo pelo IGPM / FVG

1991 (R$) 2000(R$) Var. Absol. (R$) Var. %
Pinheiros 3.628,36 4.181,95 553,59 15,26
Itaim Bibi 3.383,55 4.241,57 858,02 25,36
Moema 4.394,63 5.576,78 1.182,15 26,90

Os distritos de Pinheiros, Itaim Bibi e Moema apresentam médias superiores aos distritos do grupo B (distritos
centrais) e conseqlientemente muito superiores 8 média municipal. Em 1991, estes distritos apresentavam valores
médios superiores a média municipal da ordem de 250% a 320%. Ja4 em 2000, esta variacdo acentuou-se,
variando entre 308% e 411% acima da média municipal.

Conclusao

Os distritos de Pinheiros, Moema e Itaim Bibi, atingidos pelos beneficios da Opera¢do Urbana Consorciada
Faria Lima, apresentam-se como dreas de transformag¢do urbana intensa, de grande dindmica imobilidria.

Seguem a tendéncia dos distritos localizados nas 4reas mais centrais do municipio de perda de populagcdo
moradora. Esta tendéncia pode ser entendida como um processo de esvaziamento das dreas centrais, associado a
um processo de elitizagdo destes espagos.

Verificou-se, no periodo de 1991 a 2000, a transformacio de imoveis antes utilizados como residéncias
horizontais em edificios residenciais e de servicos, com énfase aos dltimos. Neste processo, o distrito do Itaim
Bibi se destaca entre todos os demais distritos do municipio.

Pode-se dizer que se trata de dreas em forte processo de verticalizacdo, sendo que o distrito de Itaim Bibi apresenta uma
tendéncia maior para os usos de comércio e servigos, enquanto Moema se destaca pelas localizagdes residenciais.

Em todos os distritos, o poder aquisitivo da populacdo residente € superior a média municipal, tendo apresentado
uma melhora no padrio sécio econdmico nos tltimos 10 anos.

Histérico da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

A Operagao Urbana Faria Lima foi apresentada pela primeira vez pela iniciativa privada na gestdo do
prefeito Janio Quadros (1985/1988). Em 1991, durante a gestdo da prefeita Luiza Erundina, foi incluida
parcialmente no projeto de lei do Plano Diretor Estratégico encaminhado ao legislativo municipal, porém ndo
aprovado pelos vereadores.

Em 1993, no inicio da gestdo do prefeito Paulo Maluf, a Operagdo Urbana Faria Lima foi encaminhada
a Camara Municipal na forma de projeto de lei. Apds dois anos, foi aprovada por unanimidade dos vereadores, e
sancionada como Lein® 11.732, em 1995.

A Operagdo Urbana Faria Lima foi a primeira a produzir resultados financeiros efetivos, ou seja, a
gerar um ambiente de autofinanciamento para a realizagdo das Intervencdes previstas mediante Outorgas
Onerosas e sem comprometer, portanto, o or¢amento e as finangas do municipio.

A Operacio Urbana Faria Lima encerra um perimetro de aproximadamente 4.500.000 m®. Situada no
quadrante sudoeste do Municipio de Sdo Paulo, onde hd forte dinimica imobilidria, essa Operacdo insere-se
numa regido de maior valor imobilidrio da cidade, seja para usos residenciais, seja para usos nao residenciais.
Nesse aspecto, pode-se dizer que a Operagdo Urbana Faria Lima, desde sua implementacdo, diferencia-se das
demais, na medida em que esse instrumento urbanistico, nesse caso, foi aplicado em uma area ja consolidada e
com forte dindmica econdmica e imobilidria.
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A principal infra-estrutura urbana a ser implementada com os recursos advindos da Outorga Onerosa de
direitos adicionais de construcdo, a que se pretendia a Operacdo Urbana Faria Lima, constituia em dotar aquele
setor da cidade de uma via de liga¢do paralela e, portanto, alternativa ao eixo composto pela Avenida Nacdes
Unidas (Marginal do Rio Pinheiros), a partir do trecho existente da Avenida Brigadeiro Faria Lima. Na prética,
se estaria ligando a Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini no Brooklin a Avenida Brigadeiro Faria Lima, e
esta, as avenidas Pedroso de Morais e Alceu de Campos Rodrigues.

As Intervencdes urbanas tendem a produzir demanda e, valorizagdo imobilidria. Acredita-se que o
prolongamento da Avenida Faria Lima em seus dois extremos implicaria em valoriza¢cdo dos iméveis lindeiros a
nova via, tendendo a fazé-los valorizar.

A Lei que criou a Operacio Urbana Faria Lima previa a Outorga Onerosa com limitagdo do
Coeficiente de Aproveitamento em cada lote a0 maximo de 4 vezes a drea do terreno. Estabelecia também um
programa de investimentos orcados, a época, em US$150 milhdes, os quais incluiam a realizagdo de
desapropriacdes, obras vidrias, a constru¢gdo de um novo terminal de 6nibus, o atendimento a populacio de
favelas existentes dentro do perimetro da operacdo (favela Coliseu) e no seu limite (favelas Panorama e Real

Parque) e a construgdo de habitagdes multifamiliares para venda financiada a populagdo residente em darea
desapropriada que pretendesse permanecer na regifo.

Ainda de acordo com a Lei que criou a Operacdo Urbana Faria Lima, a 4rea correspondente ao seu
perimetro dividia-se em (i) diretamente beneficiada, aquela mais proxima ao eixo das avenidas Brigadeiro Faria
Lima e Hélio Pellegrino, e (ii) indiretamente beneficiada, equivalente ao restante da drea interna do perimetro.
Na drea diretamente beneficiada, a lei estabelecia um estoque maximo de 1,25 milhdes de m’, ao passo que na
area indiretamente beneficiada eram admitidos 1,0 milhdo de m’ de Estoque, compreendendo, portanto, um
Estoque total maximo de 2,25 milhdes de m>.

Aos empreendimentos em lotes contidos na drea diretamente beneficiada, as regras da Operacdo
permitiam a adog¢do de mecanismo automdtico de cdlculo de valor de contrapartida baseado em tabela de
conversdo fixada na prépria lei. Na drea Indiretamente Beneficiada, ndo era previsto o mecanismo automatico, e
as propostas eram analisadas caso a caso e o valor da contrapartida estabelecido mediante avaliacdo e
negocia¢do. Em ambos os casos, entretanto, a lei autorizava o pagamento da contrapartida em até dez prestacoes,
sendo 10% do valor total no momento do alvard de execucgdo.

Esse mecanismo da avaliacdo e da negocia¢do gerou questionamentos politicos e judiciais quanto aos
valores adotados para Contrapartidas em empreendimentos localizados na drea indiretamente beneficiada, dada a
subjetividade que esse procedimento ensejava, ainda que previsto em lei.

A Operagdo Urbana Faria Lima apresenta especificidades proprias.

A primeira especificidade diz respeito aos tempos de execucdo da obra e de aprovagdo da lei que a
criou. Como o anuncio da Operagdo enfrentou forte resisténcia dos moradores residentes no interior do seu
perimetro, a sua aprovagdo na Camara Municipal de Sdo Paulo atrasou praticamente dois anos. Com isso, e para
superar politicamente um impasse que se prolongava no legislativo, o executivo utilizou a lei de melhoramento
que previa a execugdo das obras e que estava aprovada desde 1968. Dessa forma, o prolongamento da Avenida
Brigadeiro Faria Lima foi executado com recursos orcamentdrios antes que a Lei 11.732/95 tivesse sido
aprovada. Como a Lei dispunha sobre o ressarcimento de valores gastos pela municipalidade com a execucdo de
obras previstas no seu programa de investimentos, os recursos orcamentdrios utilizados com desapropriacdes e
com a realizag@o daquela obra, foram recompostos quando a Operag¢ao foi aprovada pelo legislativo municipal, e
as Contrapartidas advindas da Outorga Onerosa dos direitos adicionais de construcdo comegaram a ser pagas.

A outra especificidade previa dois mecanismos distintos para pagamento da Contrapartida. Um, aquele
que foi efetivamente implementado, a Outorga Onerosa de direitos adicionais de construgdo, aplicado lote a lote,
empreendimento a empreendimento, onde o interessado apresentava o projeto com os direitos adicionais a serem
adquiridos, e pagava a Contrapartida correspondente de acordo com o que dispunha a lei.

48



O outro mecanismo representou o lancamento do conceito de certiddo de Potencial Adicional de
Constru¢do denominado CEPAC, da mesma forma como agora. Entretanto, naquele momento, esse titulo ndo
chegou a se estabelecer como um papel negocidvel no mercado de capitais. A inexisténcia de autoriza¢do do
poder legislativo federal para sua emissdo, impediu sua implantagdo no dmbito da Operacdo Urbana Faria Lima.
Dessa forma, diferentemente do CEPAC regulamentado pela Instrucdo CVM n° 401, e pelo Decreto Municipal
n° 44.844/04, ele sequer chegou a se constituir enquanto um titulo piblico, ndo tendo sido, portanto, ofertado em
distribuicdo publica ou privada, e transformou-se apenas em um valor de referéncia do custo da contrapartida
dos direitos adicionais de construg@o para efeitos de aplicacio da Lei que assim o previa.

Da forma como foi originalmente aprovada, a Operag¢do Urbana Faria Lima foi, entre as demais, a que
apresentou melhores resultados, e que podem ser avaliados nas tabelas a seguir:

PINHEIROS FARIA LIMA HELIO PELLEGRINO OLIMPIADAS TOTAL
ANO Residencial |N3o Residenciall Residencial |[N3o Residenciall Residencial [M3o Residenciall Residencial |N3o Residencial ANO
1995 = 12.675,12 4.192,70 2.572,56 . - 3.210,54 = 22.650,92
1996 = 10.781,18 = 484,85 14.216,34 31.366,00 11.742,20 12.239,10 80.829,67
1997 = 3148444 4.908,00 = 42.720,11 33.658,38 7.649,63 = 120.420,56
1998 - 5.901,00 2.419,20 = 3.514,93 6.838,17 10.687,96 = 29.361,26
1999 6.393,82 6.555,00 7.255,90 7.868,94 5.969,95 - - 78.679,50 |112.723,34
2000 14.410,44 5.579,91 2.250,00 86.878,08 38.494,45 42.199,79 17.880,80 178.335,53 | 386.033,00
2001 = 6.089,70 = = 6.451,06 = 4.495,80 = 17.036,56
2002 4.073,68 12.970,95 12.301,50 15.121,74 68.432,54 7.855,35 18.412,34 17.258,83 | 156.426,93
2003 B = = 2.491,97 24.297,32 13.593,93 2.280,00 = 42.609,22
2004 - - - - - - - - -
TOTAL | 24.877,94 92.037,53 33.327,30 115.418,14 | 204.100,70 | 135.457,62 76.359,27 286.512,96 |968.091,46
=
g
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A nova Lei 13.769, de 26/01/2004 - Operaciao Urbana Consorciada Faria Lima

Com a aprovagdo pelo Congresso Nacional do Estatuto da Cidade, o CEPAC passou a ser autorizado como
instrumento financeiro das Operagdes Urbanas Consorciadas.

Entretanto, a estabilidade juridica exigida de um titulo mobilidrio pelos investidores do mercado de capitais, e
mesmo pelos investidores imobilidrios, ndo era compativel com o grau de subjetividade que o cdlculo da
Contrapartida prevista na lei original permitia, € nem com os questionamentos juridicos que essa mesma
subjetividade ensejou.

Esses questionamentos ocorreram basicamente por se julgar que esta Operagdo estabelecia valores de
Contrapartida inferiores aos de mercado, beneficiando o empreendedor e ndo atendendo aos interesses publicos.

A PMSP optou por submeter ao legislativo municipal um projeto de lei com as devidas adequagdes ao que
estabeleciam tanto o Estatuto da Cidade quanto o Plano Diretor Estratégico.

Dessa forma, foi aprovada pela Camara Municipal a Lei n° 13.769, em 26 de janeiro de 2004, a qual “Altera a
Lei n° 11.732, de 14 de marco de 1995, que estabelece programa de melhorias para a drea de influéncia
definida em fungdo da interligacdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima com a Avenida Pedroso de Moraes e com
as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes, Eng® Luis Carlos Berrini e
Cidade Jardim, adequando-a a Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade).”
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De maneira geral, essa nova Lei mantém o disposto na Lei 11.732/95. O que nela se altera é justamente os
aspectos relacionados a adog@o da légica do CEPAC para efeitos de Outorga de Direitos Urbanisticos
Adicionais. Para isso, procurou-se eliminar qualquer vestigio de subjetividade presente tanto na andlise
urbanistica quanto na negociaco até entdo prevista para efeitos de cédlculo de valor de Contrapartida.

As dreas direta e indiretamente beneficiadas foram substituidas por 4 setores (Setor 1: Pinheiros; Setor2: Faria
Lima; Setor 3: Hélio Pellegrino; e Setor 4: Olimpiadas), os quais foram subdivididos em 18 subsetores. Foi
adotada uma tabela de conversio de CEPAC em metros quadrados adicionais de construcio e para Alteracio de
Usos e Parametros Urbanisticos, com valores distintos para as atividades residenciais e de comércio e servicos.
Dessa forma, a nova lei eliminou a subjetividade presente na Lei original e implantou um modelo de cédlculo
direto através dos valores estabelecidos na tabela, o que permite ao interessado saber de antemdo qual serd o
valor a ser pago pelos beneficios outorgados pela municipalidade.

Também foi mantido o Estoque total de metros quadrados adicionais — 2.250.000 m? que foram redistribuidos
pelos 4 setores e por uso, residencial ou comércio e servicos, e eliminadas as dreas direta e indiretamente
beneficiadas. Desse Estoque previsto na Lei original, foram debitadas as dreas adicionais ja utilizadas nos
empreendimentos aprovados, os quais representavam 940.000 m” a época da elaboracio do projeto de lei. Na
promulgacdo da Lei, restavam, e eram passiveis de pagamento de contrapartida em CEPAC, 1.281.908,54 m’
adicionais, pois nesse intervalo haviam sido consumidos 28.091,46 m* por meio de Outorga Onerosa.

Para absorver esse Estoque construtivo adicional méximo, a Lei prevé a emissio de 650.000 CEPAC a um preco
minimo definido na Lei de R$ 1.100,00 por CEPAC.

Entretanto, a tabela de conversdo de CEPAC em metros quadrados expressa na Lei, ao atender a uma demanda
de valorizacdo da Contrapartida, acabou por sobrevaloriza-la, inviabilizando o desenvolvimento da prépria
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, na medida em que, somadas ao custo do terreno, o valor da
Contrapartida e o custo da obra, tornavam o valor de venda superior ao que o mercado comprador poderia
absorver.

A inviabilidade econdmica exigiu uma revisdo da tabela de conversdo dos CEPAC e, com base em valores
obtidos na planta genérica de valores, nos valores presumiveis da Outorga Onerosa nessas dreas, nos estudos de
mercado ordenados pelo SECOVI, e ainda, com base na série histérica que a Opera¢do Urbana Faria Lima
propiciava, elaborou-se a Lei n® 13.871/04.

A Lei n° 13.871/04 alterou aspectos da Lei 13.769/04, complementando-a. E nela que estd a tabela definitiva de
conversdo de CEPAC em metros quadrados de drea adicional, Mudanca de Usos e Pardmetros Urbanisticos,
tabela esta que foi utilizada para fins de desenvolvimento do estudo de viabilidade que acompanha este
prospecto.

Assim, a base legal definitiva que da sustentacdo juridica a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima é
composta pelas leis municipais n° 13.769/04 e n°® 13.871/04. Para efeitos de Coeficiente de Aproveitamento
Bésico sobre a qual se calcula a diferenca de Potencial Construtivo a ser outorgado de forma onerosa, nos termos
do que estabelecem as regras da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, adota o disposto na Lei
n° 13.340/02, o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, e os Decretos Municipais n° 44.844/04, e
n° 45.213 /04.
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Principais Aspectos da Operacio Urbana Consorciada Faria Lima

O escopo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima compreende um conjunto integrado de Intervengdes
coordenadas pela Prefeitura, por intermédio da EMURB, com participagdo dos proprietdrios, moradores,
usudrios e investidores em geral, visando a melhoria e a valorizagdo ambiental da 4rea definida em fungdo da
implantacdo do sistema vidrio de interligacdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima e a Avenida Pedroso de Moraes
e com as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Helio Pellegrino, dos Bandeirantes, Engenheiro Luis Carlos
Berrini e Cidade Jardim.

A referida drea compreende os seguintes setores:

Pinheiros;

Faria Lima;
Helio Pellegrino;
Olimpiadas;

Intervencgdes ou “Programa de Investimentos” - O Programa de Investimentos tem como preocupacio primordial
criar as condi¢des de acessibilidade e mobilidade para que os objetivos da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima sejam atingidos, em especial, a qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores e usudrios, inclusive
promovendo a melhoria da infra-estrutura e da qualidade ambiental, sem a utiliza¢do dos recursos do or¢amento
municipal.

Especificamente, para concretizar a consecucdo dos objetivos da Operagdo, as Intervencdes t€m a finalidade de
garantir a implementacdo das suas diretrizes, em especial complementacdo e integragdo do sistema vidrio
existente na regido com o macro-sistema de circulagdo da Zona Sul, de forma a possibilitar a adequada
distribuicdo de fluxos de trafego, tanto os relativos ao transporte coletivo como ao individual.
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Descricao das Intervencoes

A Operacao Urbana Consorciada Faria Lima tem uma previsao de conclusido de 15 anos e contempla as
seguintes Intervencdes:

B Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lima e Cidade Jardim

Requalificagdo urbana e reordenamento do trafego nas imedia¢des do cruzamento contemplando: diminuicio dos
tempos de percurso e conflitos para os usudrios das duas avenidas com prioridade para o transporte coletivo
através de adequagdes geométricas e da implantacdo do programa Via Livre/CET; melhoria, sobretudo, das
condigdes de seguranca e conforto para os pedestres. Também prevé a readequacio paisagistica do cruzamento,
dando continuidade ao projeto implantado ao longo de toda a avenida, iniciado em 2001.

374 Estagio de
Transferéncia
“.de Onibus

~= % Mapa de Localizagio

A Av. Brig. Faria Lima desenvolve-se paralelamente a Marginal Pinheiros, formando um eixo de apoio a esta
via, complementado pelas avenidas Gastdo Vidigal, Prof. Fonseca Rodrigues, Funchal e Luis Carlos Berrini.
Assim, além dos veiculos que se destinam aos empreendimentos nela localizados, recebe ainda um significativo
volume de trafego de passagem, que dela se utiliza como rota alternativa a Marginal.

A Av. Cidade Jardim, em conjunto com as avenidas Nove de Julho e Europa, constitui-se em importante elo de
ligacdo entre a regido do centro expandido da cidade, localizado na margem direita do Rio Pinheiros, e os bairros
periféricos, que se situam na margem esquerda. Promove ainda o acesso do Centro a Marginal Pinheiros.

O cruzamento entre estes importantes eixos vidrios situa-se em uma regido com forte crescimento imobilidrio, que cada
vez mais assume caracteristicas de drea voltada ao comércio e a prestacdo de servicos, apresentando volumes de trafego
significativos em suas aproximagoes, constituindo-se em um dos pontos criticos do sistema vidrio estrutural da cidade.
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No sentido Bairro - Centro, € prevista a construcao de um ramo, subterrdneo, que fard a conexao desta passagem
inferior com a Av. Nove de Julho. Assim sendo, os veiculos provenientes da Av. Marginal do Pinheiros e bairros
do Sudoeste da cidade, através da Av. Cidade Jardim, poderdo transpor a Av. Brig. Faria Lima e acessar
diretamente as avenidas Europa e Nove de Julho.

O desemboque da Av. Europa situa-se no trecho desta via imediatamente anterior ao seu cruzamento com a Av. Nove
de Julho, local onde se prevé a instalacio de um seméforo para controlar os fluxos veiculares que af se interceptam.

No sentido Centro - Bairro, os veiculos provenientes das avenidas Nove de Julho e Europa, com destino a
Marginal Pinheiros e bairros do Sudoeste da cidade, via Av. Cidade Jardim, acessardo a passagem inferior
através do emboque Unico da Av. Europa, localizado entre as avenidas Nove de Julho e Brig. Faria Lima.
Seguirdo em trecho subterrdneo até transporem a Rua Mario Ferraz, a partir de onde se inicia o desemboque
desta pista, na Av. Cidade Jardim.

A implantacdo desta passagem inferior permitird a eliminacdo do cruzamento em nivel das avenidas Cidade
Jardim e Brig. Faria Lima, melhorando significativamente as condi¢gdes de trafego desta via, principalmente nos
aspectos ligados a maior fluidez do futuro corredor de dnibus Faria Lima.

Serd implantada estagdo de transferéncia ao longo do corredor de trafego exclusivo para Onibus no canteiro
central da Av. Brig. Faria Lima.

Aproximadamente 2 milhdes de pessoas serdo beneficiadas e 900 empregos devem surgir na execucio da obra.

Principais acoes realizadas em 2003:
- Andlise do projeto Bésico - Empresa responsdvel = Promon / Julio Neves;
- Licitacdo:
- Planilha or¢amentdria;
- Orcamento Emurb do empreendimento;
- Andlise das propostas;
- Adjudicacio / contratagdo — Empresa responsavel = CBPO — 19/09/03;
- Gerenciamento da obra:
- Montagem da estrutura de campo;
- Remanejamento de interferéncias;
- Autorizagdo para inicio das obras;
- Instalac@o do canteiro de obras;
- Licenga ambiental;
- Preparacido do desvio;
- Execucio do projeto executivo:
- Canteiro;
- Geométrico;
- Desvio de Trafego;
- Geotecnia;
- Remanejamento de Interferéncias.
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B Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lima / Reboucas e Eusébio Matoso

As intervengdes prevéem a recuperacio paisagistica da avenida através do enterramento das redes de utilidade
publica, racionalizac¢do e implanta¢do de nova iluminagéo, arborizacdo e novo projeto para a passarela existente.
Estéo previstas também agdes para a adequacio da avenida ao alto volume de veiculos e ajustes das condi¢des de
fluidez do trafego e de conforto e seguranca para os pedestres implicando na melhoria da infraestrutura - refor¢o
de pavimento, obras de drenagem - ajustes de geometria junto as avenidas Eusébio Matoso/ Faria Lima e rua
Rebougas. O projeto basico da nova passarela foi desenvolvido em parceria com o Shopping Eldorado a partir de
estudo preliminar desenvolvido pela EMURB.

2% f
Estacao de
Transferéncia -
.de Onibus

Mapa de Localizagéo

A Av. Brig. Faria Lima desenvolve-se paralelamente a Marginal Pinheiros, formando um eixo de apoio a esta
ultima via, complementado pelas avenidas Gastdo Vidigal, Prof. Fonseca Rodrigues, Funchal e Luis Carlos
Berrini. Assim, além dos veiculos que se destinam aos empreendimentos nela localizados, recebe ainda um
significativo volume de trafego de passagem, que dela se utiliza como rota alternativa a Marginal.

O corredor vidrio formado pelas avenidas Reboucas e Eusébio Matoso, importante eixo radial de Sdo Paulo,
promove a conexdo entre a regido central da cidade e os bairros periféricos, constituindo-se ainda em via de
acesso a Marginal Pinheiros.

O cruzamento entre estes importantes eixos vidrios situa-se em uma regido com forte crescimento imobilidrio,
que cada vez mais assume caracteristicas de drea voltada ao comércio e a prestacdo de servigos, apresentando
volumes de trafego significativos em seus eixos principais, constituindo-se em um dos pontos criticos do sistema
vidrio estrutural da cidade.

Outro aspecto fundamental a ser considerado nos estudos envolvendo estas vias que convergem para o
cruzamento em andlise € a politica adotada pela PMSP, de priorizacdo total para o transporte coletivo, com a
implantacdo de corredores de Onibus integrados por meio de esta¢des de transferéncia.

No projeto, o eixo Reboucas/Eusébio Matoso é rebaixado, permitindo a transposicdo em desnivel da Av. Faria
Lima, criando uma ligacdo direta

entre a Marginal Pinheiros e bairros periféricos e a regido central da cidade.

A reducdo do tempo de verde do semdforo voltado para as avenidas Reboucas e Eusébio Matoso permitird
priorizar a Av. Faria Lima, onde circulam trés dnibus por minuto, em cada sentido, hoje.

54



A estacdo de transferéncia serd implantada ao longo dos corredores de trafego exclusivo para Onibus nos
canteiros centrais das Av. Brig. Faria Lima e Av. Eusébio Matoso.

. o
Aproximadamente 1 milhdo de pessoas serdo beneficiadas. Estima-se a criagdo de 700 empregos na obra.
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Principais acoes realizadas em 2003:
- Anilise do projeto Basico - Empresa responsdvel = Promon / Julio Neves;
- Licitacéo:
- Planilha orcamentéria;
- Orgamento Emurb do empreendimento;
- Andlise das propostas;
- Adjudicag@o / contratacdo — Empresa responsavel = Queiroz Galvao — 19/09/03;
- Gerenciamento da obra:
- Montagem da estrutura de campo;
- Remanejamento de interferéncias;
- Autorizagdo para inicio das obras;
- Instalag¢do do canteiro de obras;
- Manejo de arvores;
- Licenga ambiental,
- Preparagio do desvio;
- Execucdo do projeto executivo:
- Canteiro;
- Geométrico;
- Desvio de Trafego;
- Geotecnia;
- Remanejamento de Interferéncias.
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B Interligacio do prolongamento da Av. Faria Lima com a ligacao Funchal — Haroldo Veloso

Localizada entre vias de extrema importancia, como a Av. dos Bandeirantes, a Av. Pres. Juscelino Kubitschek, a
Av. Brig. Faria Lima e a Av. das Nag¢des Unidas, a regido objeto de estudo encontra-se em acelerado processo de
expansdo, observando-se a constru¢do de inimeros empreendimentos, em sua grande maioria comerciais e de
servicos. A implantagdo destes novos edificios, pélos geradores de trafego, empregos e demandas sobre a infra-
estrutura de redes de utilidades publicas, associada as limitagdes fisicas do sistema vidrio existente, indicam a
necessidade de reestruturag@o dos sistemas de circulagdo de pedestre, de trafego e de transporte da regido.
Mesmo quando se considera a situacgdo atual, em que grande parte dos futuros empreendimentos mencionados
ndo estd concluida, as vias existentes ja apresentam condi¢bes precdrias de circulacdo, principalmente nos
hordrios de pico, quando se observam enormes congestionamentos.
Nesse contexto as intervengdes fisicas e operacionais projetadas visam implementar melhorias em todo o bairro,
principalmente no sistema vidrio, adequando-o as suas futuras condi¢des de uso. As intervengdes projetadas, que totalizam
cerca de 2 km de extensdo, incluem, além da adequacdo/modificagdo da infra-estrutura vidria e de rede de utilidades, a
implementac?o de melhorias urbanisticas que proporcionem conforto e seguranca aos usudrios, motoristas e pedestres.
Séo elas:
- Adequagdo da infra-estrutura existente na Rua Elvira Ferraz.
- Duplicacdo do eixo formado pela Av. Chedid Jafet e pela Rua Funchal, de ligacdo entre a Av.
Juscelino Kubitschek e Av. dos Bandeirantes.
- Construcdo de nova avenida, com pista dupla e trés faixas por sentido de trafego na diretriz das ruas
Olimpiadas e Gomes de Carvalho.
- Construgao de trecho de ligacdo entre a nova avenida duplicada e as avenidas Brig. Faria Lima e Hélio
Pellegrino.
- Reconfiguracdo geométrica da Av. Brig. Faria Lima entre a Rua Elvira Ferraz e Av. Helio Pellegrino
(modificagdes nos canteiros centrais, permitindo o acesso a nova avenida).
- Adequacdo da infra-estrutura de dgua potavel, esgotos, drenagem, pavimentagao e sinalizacio vidria.
- Remanejamento, retirada ou instalagdo de postes e lumindrias, destacando-se a colocagdo de postes
metalicos conicos curvos nos passeios laterais do trecho duplicado, dotados de lumindaria para pedestres.

Essa obra serd executada em duas etapas:

Etapa 1:  Inicialmente serdo realizadas obras no trecho compreendido entre as ruas Ramos Batista (na diretriz
das ruas Olimpiadas e Gomes de Carvalho) e Funchal; e de alargamento da Rua Funchal;

Etapa2:  Em seguida serdo executados os trabalhos referentes ao trecho entre a Rua Olimpiadas e Av. Faria
Lima, na diretriz do Cérrego Uberaba.
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Essa intervencdo conta com a parceria com a Associacdo Colméia, que executara parte das obras da Etapa 1;

Principais acoes realizadas em 2003:
- Analise do projeto Bésico - Empresa responsdvel = Promon / Julio Neves;
- Licitacéo:

Planilha or¢amentaria;

Or¢amento Emurb do empreendimento;

Andlise das propostas;

Adjudicacio / contratacdo — Empresa responsdvel = Emparsanco — 19/09/03;

- Desapropriagao:

Lei de melhoramento (Camara Municipal);

Elaboracao do Projeto Geométrico:

- Defini¢do do tragado Emurb, empresa contratada elabora e passa por avaliagdo SIURB;

Decreto de utilidade publica (DUP)

- Elaboragdo de material grafico apds aprovagdo do Projeto Geométrico. O texto do DUP é
elaborado por DESAP;

Cadastro de iméveis in-loco;

Elaboracdo Plantas Expropriatérias e PAs dos iméveis a serem desapropriados;

Montagem das pastas contendo todo material griafico e documentacdo dos imdéveis para

encaminhamento DESAP;

Acompanhamento dos processos expropriatérios junto 8 DESAP e ao Férum;

Acompanhamento junto aos coordenadores das obras para imiss@o na posse junto com o Oficial

de Justica;

Andlise e avaliagdo imobilidria;

Trabalhos solicitados por outras diretorias;

- Gerenciamento da obra:

Montagem da estrutura de campo;
Autorizagdo para inicio das obras;
Instalagdo do canteiro de obras;
Manejo de arvores;

Preparacgdo do desvio;

- Execucio do projeto executivo:

Geometria;
Drenagem;
Pavimentacdo;
Sinalizagdo Vidria;
Interferéncias;
Iluminacgéo;
Urbanismo.
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B Reconversao Urbana do Largo da Batata

A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, através da Secretaria Municipal de Planejamento e da EMURB
promoveu, no primeiro semestre de 2002, em conjunto com o Instituto de Arquitetos do Brasil — IAB, - o
Concurso Publico Nacional para a Reconversdo Urbana do Largo da Batata - com o objetivo de selecionar
projetos que se caracterizassem como um conjunto coerente de intervengdes e atuacdes no espaco urbano
propiciador de melhoria da condi¢do ambiental e da valorizagdo das praticas sociais na regido. O projeto do
Largo da Batata, que foi concebido prevendo-se a implantagdo da futura Linha 4 do Metr6, terd como inicio
das intervencdes, a transferéncia dos pontos finais das linhas de onibus do Largo da Batata e imediagdes
para uma drea proxima a Estac@o Pinheiros de trem da CPTM, junto a Marginal Pinheiros, de forma a
integrar Onibus, trem e futuramente o metrd (estacdo Pinheiros). Com isso, os espagos hoje ocupados pelos
pontos terminais de Onibus serdo reaproveitados ampliando-se os espagos publicos e criando-se novas
atividades principalmente na drea da ex-Cooperativa Agricola de Cotia, e vizinhanca imediata.

Principais agdes previstas:

—  Construgdo do Terminal de 6nibus da Rua Capri;

— Ligacdo das Ruas Baltazar Carrasco e Sumidouro;

— Alargamento da Rua Sumidouro e da Rua Eugénio de Medeiros;

— Ligacdo Butanti — Costa Carvalho;

— Implantagdo de vias de circulacdo prioritiria de pedestres, nas ruas Martim Carrasco, Guaicui,
Campo Alegre e Manoel Carlos de Almeida e em trechos das ruas Pedro Cristi e Cardeal Arcoverde,
definindo passeios com arborizac¢do, enterramento de fiacdo aérea, nova iluminagdo, e acesso
controlado de veiculos.

— Construgdo da Esplanada caracterizada como espago referéncia do projeto;

— Novo tragado da Avenida Faria Lima: para a implantacio da Esplanada;

— Nova Praca Pinheiros: a EMURB (baseada em recomendagdes da ata de Julgamento do Concurso),
entendeu como complemento fundamental do projeto.
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Principais acoes realizadas em 2003:
- Andlise do projeto Basico - Empresa responséavel = Tito Livio;
- Licitacdo:
- Planilha or¢amentaria;
- Orcamento Emurb do empreendimento;
- Andlise das propostas;
- Desapropriacio:
- Lei de melhoramento (Camara Municipal);
- Elaboragdo do Projeto Geométrico:
- Definigdo do tragado Emurb, empresa contratada elabora e passa por avaliagdo SIURB;
- Decreto de utilidade publica (DUP)
- Elaboragdo de material grafico ap6s aprovacdo do Projeto Geométrico. O texto do DUP é
elaborado por DESAP;
- Cadastro de imdveis in-loco;
- Elaboragao Plantas Expropriatérias e PAs dos iméveis a serem desapropriados;
- Montagem das pastas contendo todo material grifico e documentacdo dos iméveis para
encaminhamento DESAP;
- Acompanhamento dos processos expropriatorios junto 4 DESAP e ao Férum;
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B Boulevard JK

A pedido da Secretaria Municipal de Transporte foram iniciados os estudos para a retomada das obras do
Boulevard I e Boulevard II, na Av. Juscelino Kubitschek, que se interliga com o tdnel tribunal de Justica. O
projeto foi rebatizado como Boulevard JK.

A condigdo atual de trafego indica que uma consideravel fracdo das viagens na regifio tem origem e destino fora
da drea da Operacdo Faria Lima, ou seja, pode ser traduzida pelo transito de passagem, com decorrente
sobrecarga da estrutura vidria regional, perda da qualidade ambiental e acentuado processo de degradac¢do do
meio urbano. De fato, o quadro de viagens na drea da Operag¢do Urbana demonstra que atualmente cerca de 70%
das viagens realizadas utilizam-se da estrutura vidria apenas para atingir destinos situados fora do seu perimetro.
A concepg¢do do Boulevard JK considera, essencialmente, a segregacdo do transito de passagem que ird operar
em regime de expresso (em vias rebaixadas com controle de acessos, dando continuidade ao eixo Norte / Centro
/ Sul / Sudoeste). Permitindo a reqialificagdo e a ampliacdo dos espacos reservados a circulagdo de pedestres e
identificando-se com um partido que privilegia o paisagismo e oferece uma nova animagdo para as dreas de uso
publico, ao limitar a fungfo vidria exclusivamente para a coleta e distribui¢do do trafego regional, sem prejuizo
da acessibilidade aos lotes lindeiros.

Descricao do layout atual:

O Novo Boulevard JK, tal como estd sendo concebido compreende a execucdo de uma via rebaixada, ao longo
da Av. Juscelino Kubitschek entre as ruas Bandeira Paulista e Ramos Batista, composta por duas pistas (centro -
bairro e bairro - centro), com duas faixas de trafego cada, e a reurbanizacdo da superficie da avenida dando-lhe
caracteristicas de um bulevar. O novo tracado contempla o reaproveitamento quase total das estruturas ja
executadas e atualmente enterradas, além de uma extens@o do projeto inicial no sentido bairro para possibilitar a
passagem em desnivel sob a Av. Brig. Faria Lima.

Principais acoes realizadas em 2003:
- Lay-out e quantidades para nova geometria — Empresa responsdvel = Promon;
- Aditivo contratual — atualizacao dos pregos.
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Grupo de Gestao

A Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima instituiu o Grupo de Gestdo, 6rgao consultivo e deliberativo
coordenado pela EMURB e do qual participam 6rgdos municipais (secretarias) e entidades representativas da
sociedade civil organizada, visando a definicdo e implementacdo do Programa de Investimentos da Operagdo
Urbana, bem como a defini¢do de aplicac@o dos seus recursos.

O Grupo de Gestao terd a seguinte composi¢ao:

a) EMURB, como coordenadora;

b) um representante de cada uma das entidades da sociedade civil a seguir descritas: (i) Movimento
Defenda Sdo Paulo; (ii) IAB - Instituto de Arquitetos do Brasil; (iii) IE - Instituto de Engenharia; (iv)
APEOP; (v) SECOVI; (vi) OAB; (vii) FAU/USP; (viii) Unidao de Movimentos de Moradia, e
Associacdo de Moradores de Favelas (das favelas envolvidas nesta Operacdo Urbana);

¢) um representante de cada um dos 6rgdos publicos municipais a serem designados pela(o) Prefeita(o),
num total de 9 representantes.

O Grupo de Gestdo da Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima ndo estd formalmente constituido.

Dos Meios, Recursos e Contrapartidas da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

As Intervencdes previstas na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima tém custo e prazo originalmente
estimados de aproximadamente R$715.000.000,00 e 15 anos, respectivamente.

Com a finalidade de custear tais Intervencdes, o poder executivo municipal pode outorgar de forma onerosa,
mediante entrega de CEPAC, para lotes contidos no perimetro da Operagdo: (i) o potencial adicional de
construcdo; (ii) a modificagio dos usos e parametros urbanisticos; (iii) usos mistos; (iv) cessao de espago publico
aéreo e/ou subterraneo, anexa¢do de remanescente desapropriacdo ou taxa de ocupacio.
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A tabela abaixo define os Estoques (em metros quadrados) por setor:

CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUCAO

Dados de julho/2008

ESTOQUE MAXIMO (m?) ESTOQUE CONSUMIDO (m2) ESTOQUE DISPONIVEL (m?)
SETORES
residencial nao residencial | RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL NAO
RESIDENCIAL RESIDENCIAL

HELIO PELEGRINO 292.445,00 182.505,00 24.425,46 780,87 268.019,54 | 181.724,13
FARIA LIMA 288.190,00 73.715,00 13.527,27 49.363,39| 274.662,73 | 24.351,61
PINHEIROS 286.695,00 96.600,00 22.769,70 14.386,38| 263.925,30 | 82.213,62
OLIMPIADAS 190.440,00 95.565,00 2.079,10 83.006,49| 188.360,90 | 12.558,51
TOTAL 1.506.155,00 210.338,65
LIMITE DE ESTOQUE PARA EFEITO DE OFERTA DE CEPAC
LIMITE DE ESTOQUE - LEI 13.769/04 1.310.000,00
Estoque Consumido Lei 11.732/95 * (132.316,88)
Estoque Consumido Lei 13.769/04 (210.338,65)
ESTOQUE GERAL DISPONIVEL 967.344,47

*A distribuicdo dos Estoques por setor tem como objetivo evitar a concentracdo de adensamento
construtivo e ndo guardam qualquer relacdo com seu Estoque total. Os Estoques tém como objetivo
principal garantir a qualidade urbanistica da Operagdo Urbana. Os Estoques de m? constam da Lei da
Operacdo Urbana e sofreram alteracdes em fungdo de aprovacdo de projetos aprovados por meio de
Outorga Onerosa paga em dinheiro.
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Equivaléncia e Conversao dos CEPAC

Cada CEPAC conferird ao seu titular os Direitos Urbanisticos Adicionais de acordo com a seguinte tabela:

TABELA DE EQUIVALENCIA DOS CEPAC

PERIMETRO COLUNA A COLUNA B COLUNA C
Equivaléncia de 1 | Equivaléncia de 1 CEPAC em
Equivaléncia de 1 CEPAC | CEPAC em m2 de m2 de terreno para taxa de
em m? de drea adicional de | drea de terreno ocupacido adicional (acima de
construcao computdvel referente a 50% até 70%)
mudanga de uso e
SUB parimetros
SETOR SETORES | Residencial | Com/Serv urbanisticos Residencial Com/Serv

la 1,2 0,8 2 1,2 0,8
SETOR 1 1b 1,8 1,5 2 1,8 1,2
Pinheiros Ic 2,6 1,7 2 2,6 1,7
1d 2,8 1,8 2 2,3 1,5
2a 0,8 0,5 1,5 0,8 0,5
2b 0,9 0,6 1,5 0,9 0,6
Fsilzcl)}i{mza 2c 1,1 0,8 1,5 1,2 0,8
2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5

2e 1,8 1,2 1,5 1,8 1
3a 1,2 0,8 1,5 1,2 0,8
SETOR 3 3b 1,2 1 1,5 1,2 0,8

Hélio 3c 2,5 1 1,5 1,5 1

Pelegrino 3d 1,5 1 1,5 1,5 1
3e 2,5 1,5 1,5 2,3 1,5
4a 0,9 0,6 2 0,9 0,6
SETOR 4 4b 2 0,9 2 1,4 0,9
Olimpiadas 4c 2 1,2 2 1,8 1,2

4d 2 1 2 1,5 1

la, 3a, 4a - frente para a Av. F. Lima
2a - frente para Av.F. Lima, entre Rebougas e C. Jardim

2b -frente Av. F. Lima, entre C. Jardim e Juscelino
2c¢ - incluindo frente Av. C. Jardim
3b - frente para Av. Juscelino Kubitschek

Os beneficios indicados na tabela acima s6 poderdo ser utilizados em terrenos com drea superior a 1.000m”.
A Contrapartida do Potencial Adicional de Constru¢do, da Modificagdo de Uso, da permissido de Uso

Misto e da superagdo de Parimetros Urbanisticos somente poderd ser realizada por meio de CEPAC de
acordo com a tabela de equivaléncia da Lei da Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima.

A tabela de equivaléncia do CEPAC estd prevista no Anexo 1 da Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima, e indica o nimero que deverd ser utilizado como base para a transformagdo do beneficio urbanistico
solicitado no valor de referéncia para pagamento da contrapartida financeira.

a) Coluna A

Na coluna “Coluna A” estdo listados os fatores de conversdo da 4rea adicional de constru¢do computdvel em
nimero de CEPAC, em funcio do uso do empreendimento pretendido, validos para cada subsetor.
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Tome-se, por exemplo, a construgdo de um empreendimento residencial sobre um terreno de 1.000,00 mz,
situado em Zona de Uso Z2, no interior do Setor Pinheiros — Subsetor 1c.

De acordo com a legislagdo em vigor, por estar situado em Zona Z2, sobre o terreno € possivel a construgdo do
empreendimento de uso residencial com drea construida computdvel equivalente ao produto entre o Coeficiente
de Aproveitamento Bdsico e a drea de terreno.

De acordo com o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo o Coeficiente de Aproveitamento Bésico
(CAb) em Zona 2 para o Uso Residencial € igual a 1,00. Sendo assim, a drea construida computdvel permitida é
de 1.000,00m”.

Porém, com o advento da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima poderd ser utilizado um Coeficiente de
Aproveitamento de no maximo quatro vezes a drea do terreno (CA = 4,00), ou seja, o empreendimento podera
apresentar uma drea construida computdvel de 4.000,00m’.

Nesse caso, como a drea computdvel de 1.000,00 m” ji era permitida pela legislagio e o empreendimento
pretende apresentar uma drea computdvel de 4.000,00 m?, a Area Adicional de Construgdo Computdvel é de
3.000,00 m> (4.000,00 m’ - 1.000,00 mz). Com base nessa area adicional de construgcdo serd determinada a
quantidade de CEPAC necessdria.

Lembrando que o terreno do exemplo estd implantado no Subsetor 1C e que o empreendimento pretendido
apresenta uso residencial, o fator de conversado indicado pela Tabela de Equivaléncia na “Coluna A” € 2,6.

Logo, o nimero de CEPAC necessdrio para permitir a constru¢do desse empreendimento serd obtida através da
relagd@o entre a 4rea construida adicional e pelo fator de conversdo, da seguinte forma:

Quantidade de CEPAC = 4rea construida adicional computdvel (em m?) / fator de conversdo
Quantidade de CEPAC = 3.000,00/ 2,6
Quantidade de CEPAC = 1.153,85 (arredondando-se para 1.154).

b) Coluna B

Na “Coluna B” estdo listados os fatores de conversdo da drea de terreno em nimero de CEPAC, vélidos para
cada subsetor mediante Modificagdo de Uso ou utilizagdo de Pardmetros Urbanisticos (Taxa de Ocupagdo e
Gabarito de altura). Tal conversdo ocorrerd quando se pretender, por exemplo, erigir num determinado local
(dentro do interior do perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima) um uso que, sem a adesdo a
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, ndo seria permitido.

Como exemplo pode ser citada a pretensdo de se construir edificios residenciais e comerciais nas Zonas de Uso
Z1 e Z9 ou a utiliza¢do de uma residéncia situada em Zona de Uso Z1 para o uso comercial.

Tome-se, por exemplo, a constru¢io de um empreendimento residencial sobre um terreno de 1.000,00 m’,
situado em Zona de Uso Z9, no interior do Setor Olimpiadas — Subsetor 4b.

De acordo com a legislacdo em vigor, por estar situado em Zona Z9, sobre o terreno ndo seria possivel a
construcdo do empreendimento de uso residencial, motivo pelo qual o empreendedor deverd aderir a Operacdo
Urbana Consorciada Faria Lima e pagar a contrapartida pela concessdo desse beneficio, cuja determinag@o
ocorre através da aquisicdo de CEPAC.

Lembrando que o terreno do exemplo estd implantado no Subsetor 4b, o fator de conversao indicado pela Tabela
de Equivaléncia na “Coluna B” € 2,0.
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Logo, o nimero de CEPAC necessdrio para permitir a constru¢do desse empreendimento serd obtida através da
divisdo da drea de terreno pelo fator de conversao, da seguinte forma:

Quantidade de CEPAC = Area de Terreno (em m?) / Fator de Conversio
Quantidade de CEPAC = 1.000,00/ 2,0
Quantidade de CEPAC = 500

¢) Coluna C

Na “Coluna C” estdo listados os fatores de conversdo da drea de terreno em nimero de CEPAC, vélidos para
cada subsetor, mediante utilizacdo de Taxa de Ocupacdo (entre 50% e 70%) devendo tal conversdo ocorrer
quando um empreendimento apresentar uma drea de projecdo superior a que seria possivel sem a adesdo a
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Tome-se, por exemplo, a construgdo de um empreendimento residencial sobre um terreno de 1.000,00 mz,
situado em Zona de Uso Z2, no interior do Setor Pinheiros — Subsetor 1d.

De acordo com a legislacdo em vigor, por estar situado em Zona Z2 o edificio residencial poderia ocupar até
50% da érea do terreno, ou seja, poderia apresentar uma drea de projecio de 500,00 m®.

Porém, com o advento da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, o empreendedor pretende langar um
produto cuja rea de projecio serd de 700,00 m”.

Lembrando que o terreno do exemplo estd implantado no Subsetor 1d, o fator de conversao indicado pela Tabela
de Equivaléncia na “Coluna C” € 2,3.

Logo, o nimero de CEPAC necessdrio para permitir a constru¢do desse empreendimento que ocupard uma drea
de projecdo maior que a permitida pela legislacio serd obtida através da divisdo da drea de terreno pelo fator de
conversao, da seguinte forma:

Quantidade de CEPAC = Area de Terreno (em m?) / Fator de Conversao

Quantidade de CEPAC = 1.000,00/2,3
Quantidade de CEPAC = 434,78 (arredondando-se para 435)
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SETORES E SUBSETORES DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA
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Subsetor - 1C

Subsetor - 1D
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R.CARDEAL ARCOVERDE

Subsetor - 1D-a

Subsetor - 1D-b
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Subsetor - 1D-c

Subsetor - 2A
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Subsetor - 2C

Subsetor - 2D
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Subsetor - 2E

Subsetor - 3C
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Subsetor - 3C-a

Subsetor - 3D
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Subsetor - 3D-a

Subsetor - 3E
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Subsetor - 4A

Subsetor - 4B

79



Subsetor - 4C

Subsetor - 4D
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Calculo para determinacio da quantidade de CEPAC

O Decreto n° 45.213, de 27 de agosto de 2004, que regulamenta a Lei n° 13.769/04, alterada pela Lei n° 13.871/04,
no que se refere aos aspectos urbanisticos e aos procedimentos a serem aplicados aos empreendimentos, determina
que o cdlculo para obter a quantidade de CEPAC necessdria para pagamento da Outorga Onerosa, ocorrerd
mediante a aplicagdo das seguintes féormulas:

a) Potencial adicional de construcao pelo aumento do Coeficiente de Aproveitamento:
Cilculo da 4rea construida computivel adicional:

a) potencial adicional de construg@o pelo aumento do coeficiente de aproveitamento:

a.1) célculo da drea construida computdvel adicional:
Aca = (Ato X Cproj) — (Ato X CB)

a.2) incentivos previstos no inciso I do art. 13 da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de
2004 - remembramento de lotes com menos de 2000 m2 (dois mil metros quadrados) que originarem
lotes com mais de 2500m2 (dois mil e quinhentos metros quadrados):

I1 =20:100 X Ato

a.3) incentivos previstos no inciso II do art. 13 da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n.° 13.871,
de 2004, - drea do pavimento térreo destinada a circulacdo e atividades de uso aberto ao publico:
12 =20/100 X Ato

Célculo da quantidade necessédria de CEPAC para construg@o adicional:
Qad = (Aca-11-12)/Fl1

b) Uso misto, modificacdo de uso e de gabarito de edificacio:

Célculo da quantidade necessdria de CEPAC para mudanga de uso e parametros urbanisticos:
Qmp = (Ato — Atd) / F2

¢) Taxa de Ocupacio:

Célculo da drea adicional de projecdo da edificaciio sobre o terreno que serve de base para o cdlculo da taxa de
ocupagdo:

Aape = Ape — (50/100 X Ato)

Célculo da quantidade necessdria de CEPAC para aumento da taxa de ocupagao:

Qto = Aape / F3

d) Calculo da quantidade TOTAL de CEPAC:
Qt =Qad + Qmp + Qto
Onde:

Aca = Area construida adicional;

Ato = Area do terreno original, anterior a doagdo de faixa de melhoramento vidrio, quando for o caso;

Atd = Area de terreno doada para melhoramento vidrio;

Ape = Area de proje¢io da edificacio sobre o terreno, até o limite de 70% (setenta por cento) da drea do terreno;
Aape = Area adicional de projecio da edificagdo sobre o terreno;

CB = Coeficiente de aproveitamento basico previsto na legislacio vigente;

Cproj = Coeficiente de aproveitamento do projeto;

F1 = Fator de conversio de drea em CEPAC extraido da primeira coluna da tabela de conversao constante da Lei
n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;
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F2 = Fator de conversdo de drea em CEPAC extraido da segunda coluna da tabela de conversdo constante da Lei
n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;

F3 = Fator de conversdo de drea em CEPAC extraido da terceira coluna da tabela de conversio constante da Lei
n.° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;

I1 = Incentivos previstos no inciso I do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;

12 = Incentivos previstos no inciso II do art. 13 da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004;
Qt = Quantidade TOTAL de CEPAC;

Qad = Quantidade necessdria de CEPAC para construgao adicional;

Qmp = Quantidade necessdria de CEPAC para mudanga de uso e pardmetros urbanisticos;

Qto = Quantidade necessaria de CEPAC para aumento da taxa de ocupagdo.

Valor Minimo dos CEPAC

Nenhum CEPAC podera ser alienado pelo Municipio de Sdo Paulo por valor inferior a R$1.100,00 (hum mil e
cem reais), o qual podera ser reajustado pela EMURB, depois de ouvida a SEMPLA, e a CTLU.

Venda, Escrituracio e Negociacao dos CEPAC

A EMURB sera responséavel por receber o pagamento da venda dos CEPAC, a vista ou em parcelas, de acordo
com decisdo tomada antes de cada Distribuicdo, na Conta Vinculada. No caso das vendas do CEPAC
parceladamente, o pagamento se efetuard com no minimo 15% a vista, e o saldo restante em até 10 parcelas
mensais iguais e consecutivas, devidamente corrigidas por indice oficial a ser definido pela EMURB, e desde
que seja apresentada fianga bancdria como garantia correspondente ao valor do saldo devedor.

Os CEPAC serdo alienados em leildo ptblico ou utilizados para pagamento de projetos, desapropriacdes,
gerenciamento e obras previstas no programa de Investimentos acima descrito. A quantidade de CEPAC a ser
ofertada em cada leildo publico serd mensurada pela EMURB de acordo com a demanda, observada a reserva a
ser retida para efeito de estoque regulador.

A EMURSB sera responsavel pelo controle de emissdo e abatimento de CEPAC e da érea total construida.
Os CEPAC serdo emitidos em forma escritural, dispensada a emissao fisica de documentos. Sua escrituragdo
serd feita pelo Banco Brasil em nome do investidor dos CEPAC. Os titulares dos CEPAC poderdo alienar seu

titulo no mercado secundario.

Os CEPAC poderao ser livremente negociados até que seus direitos sejam vinculados a projeto de edificacio
para um lote especifico.

Desapropriacoes e Pagamentos de Obras com CEPAC
Caso exista acordo quanto ao valor da indenizacdo a ser paga aos proprietdrios de iméveis atingidos pelas
desapropriacdes, ou com a(s) empresa(s) responsavel pelas obras, a EMURB poderd realizar o pagamento do

valor da indenizacdo em CEPAC, desde que o expropriado aceite essa forma de pagamento.

Nestas hipéteses, o valor dos CEPAC a serem assim utilizados serd equivalente aquele obtido no tltimo leildo
realizado antes do pagamento.
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Incentivos Adicionais

A Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima prevé incentivos adicionais que serdo concedidos a
proprietarios de iméveis sem lastro em CEPAC, conforme quadro abaixo:

SITUACAO INCENTIVOS

Serd concedido de forma gratuita, um incentivo, em &reas de
construcdo computdvel igual a 20% da drea do lote resultante do
remembramento, respeitado o Coeficiente de Aproveitamento
maximo de 4 vezes a drea do lote.

Serd concedido, de forma gratuita, um incentivo, em drea de
Lotes com drea igual ou superior a |construgdo computavel, igual a 20% (vinte por cento) da area do
2.000 m? (dois mil metros quadrados) lote, desde que a edificagdo disponha, no pavimento térreo, de
dreas destinadas a circulacdo e atividades de uso aberto ao publico.

Lotes em area de até 2000m2 cada, e
desde que o novo lote resulte em drea
de, no minimo, 2500m?2

A EMURB

A EMURSB foi criada pela Lei n° 7.670, de 24 de novembro de 1971, e tem por objeto a execugdo de programas
de obras de desenvolvimento de dreas urbanas, bem como planos de renovagdo das que se apresentem em
processo de deterioracdo. Na qualidade de coordenadora do Grupo de Gestdo, caberd a EMURB, entre outras
atividades aqui mencionadas e definidas em lei:

Implementar as Intervengdes;

Supervisionar todas as atividades do Grupo de Gestao;

Decidir sobre questdes de ordem;

Submeter minutas de projetos de lei, decretos e outras normas regulamentares a apreciacio dos érgaos

competentes;

Representar o Grupo de Gestao;

e Regulamentar os mecanismos de Estoque regulador da emissdo dos CEPAC, até o limite previsto na Lei
da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima;

e  Coordenar as atividades do Grupo de Gestdo; e

e  Administrar os recursos auferidos pela Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima por meio da Conta

Vinculada, que deverdo ser aplicados em operacdes financeiras até sua utilizacdio em outras

Intervengdes.

A EMURB receberd, a titulo de remuneracdo pelos servigos prestados relativos a administracio e ao
gerenciamento de projetos e obras previstas no Programa de Investimentos da Operagdo Urbana Consorciada
Faria Lima, 3% (trés por cento) do valor das obras.

Além da remuneracdo acima, a EMURB receber4, pela gestdo de concessdo dos beneficios conferidos pela Lei
da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, uma remuneracdo de 1,5% (um e meio por cento) do valor
arrecadado com a venda de CEPAC.

A SEMPLA sera o 6rgdo responsavel pela andlise, acompanhamento e prestacdo de esclarecimentos técnicos
sobre a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima. Adicionalmente a outras atribui¢cdes aqui contidas e definidas
por lei, caberd a SEMPLA divulgar portaria relativa a cada Distribuicio de CEPAC, conforme solicitagdo da
EMURB, contendo as caracteristicas principais de cada Distribuicdo.
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Uso dos Recursos

Os recursos auferidos pela Operacdao Urbana Consorciada Faria Lima com a Distribui¢do dos CEPAC serdo
depositados na Conta Vinculada, que é administrada pela EMURB. Tais recursos deverdo ser aplicados em
operagdes financeiras para manutengdo de seu valor real, até sua efetiva utilizagdo em Intervencdes no ambito da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, conforme o Programa de Investimentos (vide “Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima — Descricdo das Intervengdes”, na pdgina 46). Os recursos disponiveis na Conta
Vinculada também poderdo ser utilizados no pagamento das desapropriagcdes necessdrias e para a divulgacdo da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

A CEF serd responsavel por fiscalizar o emprego dos recursos obtidos com a distribui¢do publica de CEPAC,
bem como acompanhar o andamento das referidas Intervencdes e assegurar a suficiéncia e veracidade das
informagdes que serdo periodicamente prestadas pelo Municipio ao mercado.

Fiscalizacao

Na forma exigida pela Instru¢gdo CVM 401, a CEF serd responsdvel para exercer a funcdo de fiscalizar o
emprego dos recursos obtidos com a distribuicdo publica de CEPAC exclusivamente nas Intervencdes das
Operacdes Urbanas Consorciadas, bem como acompanhar o andamento das referidas Intervencdes e assegurar a
suficiéncia e veracidade das informagdes que serdo periodicamente prestadas pelo Municipio ao mercado.

Essa fiscalizacdo é independente daquela ja exercida pelo Tribunal de Contas do Municipio, pelo Ministério
Publico, por entidades da sociedade civil e pela populacdo.

O EIA/RIMA

O licenciamento ambiental tem por objetivo garantir a qualidade do meio ambiente de forma compatibilizada
com as diferentes etapas de implantagdo do empreendimento. O processo de licenciamento ambiental, de acordo
com o Decreto Federal no. 99.274/90, é constituido de 3 fases nas quais sdo emitidas as seguintes licengas:
Licenga Ambiental Prévia (LAP), que declara a viabilidade ambiental do empreendimento; Licengca Ambiental
de Instalacdo (LAI) que permite o inicio das obras; e Licenca Ambiental de Operacdo (LAO) com a qual a
atividade final pode ser iniciada.

A Lei de Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima prevé o atendimento as exigéncias a serem estabelecidas na
licenca Ambiental, mediante apresentacdo e aprovacdo de Estudo de Impacto Ambiental — EIA/RIMA como
condi¢do para a sua implementagdo.

Para a elaboracido do EIA/RIMA a EMURB procedeu a licitacdo para habilitacdo da contratacdo da empresa que
atenda as qualificacOes exigidas no edital.

A SVMA, em conjunto com a EMURB, estabeleceu um termo de referéncia que serviu como base para
elaboragdo do EIA/RIMA, sempre levando em consideracdo que a Operagdo Urbana é constituida por
intervencdes de natureza diversas, quais sejam o incremento de drea construida, diversificacdo de usos e a
execugdo das obras previstas.

A EMURB apés receber o EIA/RIMA, elaborado pela Tetraplan Consultoria e Planejamento, encaminhou os
volumes formalmente para a SVMA, para ser analisado pelas Camaras Técnicas e o Conselho Municipal de
Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentdvel — CADES e DECONT.

Em 04 de marco de 1994, o EIA/RIMA/RIVI do Projeto da Operag@o Urbana Faria Lima foi aprovado e foram

estabelecidos pré-requisitos pela SVMA, para que o empreendimento pudesse prosseguir com a elaboragdo de
outros projetos.
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No EIA/RIMA do “Projeto da Operagdo Urbana Faria Lima*“ foram indicados impactos referentes as
intervencdes de obras da extensdo da Av. Brigadeiro Faria Lima em dire¢do a Av. Pedroso de Moraes, do
prolongamento da Av. Nova faria Lima, do prolongamento da Av. Hélio Pelegrino a Rua Funchal, do
prolongamento e alargamento da Rua Funchal e Rua Brigadeiro Haroldo Veloso, modificagdo de indices
urbanisticos e comercializacdo de CEPAC.

Sao apontados os impactos positivamente e negativamente resultantes da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima e suas intervencdes nos dmbitos econdmicos, sdcio-culturais e ambientais: a- Maior disponibilidade de
recursos publicos referente a comercializagdo de CEPAC; b- O deslocamento e prejuizo de atividades
econdmicas pré-existentes ndo compativeis e por outro lado a atracdo de novas atividades produtivas,
principalmente do setor tercidrio, animac¢do do mercado imobilidrio e da construgdo civil; c- Desapropriacdes,
conflitos de informacdes contribuindo para a paralisacdo das transacdes imobilidrias da valorizagcdo ou
desvalorizacdo dos iméveis da drea de influéncia direta; d- Aumento de acessibilidade e da populacdo residente
e flutuante; e- Incomodos durante a realizacdo das obras, necessaria retirada da vegetacdo.

O EIA/RIMA apontou algumas recomendagdes que se tornaram exigéncias técnicas pela LAP no. 01/SVMA-
G/94 (copia anexa), quais sejam: a- Programa de comunicacéo Social, informando a populagdo sobre o projeto e
estabelecimento do processo de negociagdo com os desapropriados; b - Plano de Obra, tomando medidas que
assegurem o funcionamento da cidade; c- Implantacdo de Ciclovia; d- Acompanhamento Arqueoldgico nas
escavacdes proximas ao Largo do Batata em Pinheiros; e- Apresentacdio a SVMA do Plano de protecdo,
ampliacdo e/ou remoc¢do das redes de infra-estrutura; f- Gerenciar e obrigacdo pela restauragdo e manutencio
da casa dos Bandeiristas, Patrimdonio Tombado e obediéncia as eventuais restricdes impostas por forca de
tombamento de bens, nas dreas do projeto, por parte da CONPRESP e do CONDEPHAAT; g- Especificacio
dos locais e dimensdes das dreas de lazer, conforme pardmetros pré-estabelecidos da SVMA e o transplante das
arvores e relocacdo das mesmas na regido; h- Manutencdo de Jequitiba, Cariniana legalis, na esquina da Rua
Aspasias e Sertdozinho com a Av. brig. Faria Lima; Construcdo de passagem em desnivel nos cruzamentos da
Avenida Faria Lima com as Av. Cidade Jardim e Av. Reboucas/Av. Eusébio Matoso, com a previsdo de
implantacdo de um sistema de transporte publico coletivo ndo poluente em faixa exclusiva; i -Transferéncia dos
moradores das favelas localizadas dentro do mesmo perimetro da Operagdo Urbana; j-Relocacdo de
equipamentos publicos antes da desapropriacdo e implantacdo de novos equipamentos publicos que atendam
igualmente as populacdes dos lados oeste e leste da nova estrutura urbana; k- Indicacio de utilizacdo nas obras
de equipamentos, técnicas e tecnologias mais modernas disponiveis para os trabalhos de engenharia, que
minimizem a emissdo de ruidos e poluicdo do ar; Implantacdo e gerenciamento os possiveis recalques nas dreas
lindeiras as obras, monitoragdo devera ser acompanhado pela EMURB/PMSP; Acompanhamento da Obra pela
SVMA; I- Criagdo de faixas permedveis no passeio ptiblico; m- Criagdo de incentivos para as dreas permedveis
contiguas e no fundo de quadras; n- Elaboracdo de estudo de readequacio da rede coletora de dguas pluviais; o-
Execucdo de travessias com acessibilidade aos idosos e deficientes fisicos; p- Previsdo de estacionamentos em
locais de maior adensamento populacional;

Na mesma LAP Foram feitas recomendagdes quanto a diligéncia dos CEPAC e a Lei da Opera¢do Urbana
Consorciada da Faria Lima.

As exigéncias contidas na LAP estdo sendo cumpridas de acordo com o avanco das Intervencdes, conforme
indicam o Relatério Técnico n°® 09/DECONT-2/2001 e o Oficio PR-209 da EMURB (vide Anexo VII).

A LAP concedida a Opera¢ao Urbana Consorciada Faria Lima possui validade até o término da sua completa
implantag@o.

A LAI € concedida aos empreendimentos da Operacdo Urbana em que se fizer necessdria referida licenca. Esta
licenca € concedida apds andlise e aprovacdo de projeto e de outros estudos que especificam os dispositivos de
controle ambiental, de acordo com tipo, porte e caracteristicas. Assim, a LAI autoriza, quando necessario, o
inicio da implanta¢do do empreendimento, tal como especificado no projeto aprovado.
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A LAO ¢ concedida apds a implantacdo da Intervengdo, a comprovagdo do funcionamento dos sistemas de
controle ambiental e cumpridas as demais exigéncias especificadas nas fases anteriores do licenciamento
ambiental. Esta licenca autoriza o inicio da intervengao.

Segundo Oficio no. 1003/SVMA-g/2003, as obras referentes a intervencdo do Prolongamento da Av. Hélio
Pellegrino e Alargamento da Av. Funchal, ndo se caracterizam como potencialmente poluidores ou causadores
de significativa degradag¢do ambiental e estdo dispensados de licenciamento ambiental.

Segundo os Oficios no. 815/SVMA-g/2003 e no. 732/SVMA-g/2003, as obras de implantagdo de cruzamento
em desnivel entre as Av. Faria Lima e Av. Cidade Jardim e Av. Faria Lima e Av. Reboucas, estdo dispensadas
de licenciamento ambiental, uma vez que sdo exigéncias constantes da propria LAP.

A versdo integral do EIA/RIMA pode ser consultada na sede da EMURB, Rua Sao Bento, no. 405, 10° Andar -
biblioteca.
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INFORMACOES SOBRE VALORES MOBILIARIOS EMITIDOS
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

A Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo implementou a primeira Distribuicdo de CEPAC, da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima, em outubro de 2004.

Com essa Distribuicdo foi autorizada a colocagdo de até 367.290 CEPAC, ao pre¢o minimo de R$1.100,00,
totalizando R$404.019.000,00. As Intervengdes objeto do registro de distribuicdo foram: Reconversdo Urbana
do Largo da Batata, Projetos Bédsico e Executivo do Corredor Vidrio Sudoeste/Centro (novo Boulevard JK),
Desapropriagdes, Construcdo de HIS, Cruzamento em desnivel da Av. Cidade Jardim com Av. Faria Lima e
cruzamento em desnivel da Av. Reboucgas com a Av. Faria Lima. Esta Distribui¢cd@o teve seu prazo expirado em
outubro de 2006.

A segunda Distribui¢a@o foi autorizada em setembro de 2007, para a colocacdo de até 313.460 CEPAC, ao preco
minimo de R$1.100,00, totalizando R$344.806.000,00. As Intervengdes objeto do registro de distribui¢do foram

as mesmas da primeira Distribui¢ao.

Cotacdo dos CEPAC nos leildes realizados no Mercado de Balciao Organizado da Bovespa:

Oferta Publica Saldo em Valor Valor Consolidado
Data Ofertado | Colocad
1a Emissao a riado olocado CEPACs Minimo | Realizado id Ano
10 leildo 27/12/04 90.000 9.001|  358.199 1.100 1.100|  10.000.100
< gﬁ\'/"a‘;afa" 20/12/04 3.191|  355.008 1.100 3.510.100
S _ 37.490.200
« |Colocagéo 29/12/04 13.600  341.408 1.100|  14.960.000
Privada
Colocagao 20/12/04 8200  333.208 1.100|  9.020.000
Privada
Colocagao 07/12/05 3292 320916 1.100 3.621.200
Privada
g |Colocagdo 27/12/05 2579  327.337 1.100|  2.836.900| 10.755.800
« |Privada
Colocagao
Privads 28/12/05 3.907|  323.430 1.100 4.297.700
Colocagdo 24/01/06 6219  317.211 1.100|  6.840.900
Privada
o gg\'loa‘;afa" 15/02/06 112|  317.099 1.100 123.200
S _ 10.967.000
« |Colocagéo 15/02/06 910|  316.189 1.100 1.001.000
Privada
20 leildo 11/10/06 10.000 2.729|  313.460 1.100 1.100 3.001.900
Total . . 53.830]  313.460 . . 59.213.000 .
Oferta Publica Saldo em Valor Valor Consolidado
2a Distribuicao Data Ofertado | Colocado CEPACs Minimo Realizado R$ Ano
 |1o1eilao 17/10/07 156.730]  156.730|  156.730 1.225|  1.240,01| 194.346.767
8 [Colocac 284.795.577
olocagao 20/12/07 72.942 83.788 1.240,01|  90.448.809
Privada
%20 leildo 12/03/08 83.788 83.788 0 1.300] 1.538,01| 128.866.782| 128.866.782
Total - - 313.460 0 - - 413.662.359 -

O BB Banco de Investimento S.A. foi contratado para estruturar e coordenar as Distribui¢des de CEPAC da
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.
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ASPECTOS JUDICIAIS E ADMINISTRATIVOS

Acao Civil Puablica n° 30/53.00.000118-2 (12* Vara da Fazenda Publica)

Tramita perante a 12* Vara da Fazenda Publica de Sdo Paulo, sob o n® 30/53.00.000118-2, acdo civil publica
movida pelo Ministério Piblico de Sdo Paulo contra a Municipalidade de Sdo Paulo e a EMURB, tendo como
pedido a condenagdo das rés na obrigacdo de passar a titularidade da conta bancéria da Operagdo Urbana Faria
Lima, que era da PMSP, a EMURB.

A medida liminar pleiteada foi concedida, determinando a imediata transferéncia da conta-corrente para a
EMURB, mas foi reformada em sede de agravo de instrumento no Tribunal de Justica de Sdo Paulo (agravo de
instrumento n° 156.048.5-0), determinando-se apenas que fosse comprovada mensalmente a utilizacdo dos
recursos obtidos com a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima exclusivamente nas intervengdes da referida
operagdo urbana, e ndo em despesas correntes da Municipalidade de Sao Paulo.

A acdo, proposta em dezembro de 1999, foi julgada parcialmente procedente e vem sendo cumprida pelas partes,
sendo os recursos arrecadados em decorréncia da outorga onerosa prevista na Lei n° 11.732/95 depositados,
desde janeiro de 2002, em conta corrente de titularidade da EMURB, vinculada a Operacdo Urbana, e aplicados
integralmente nos investimentos previstos na legislacdo que a regulamenta. O Ministério Publico interpos
recurso de apelacdo, ainda ndo julgado.

Acao Civil Puablica n° 1608/053.03.027215-0 (2° Vara da Fazenda Publica)

Tramita perante a 2* Vara da Fazenda Piiblica de Sao Paulo, sob o n° 1608/053.03.027215-0, acdo civil publica
movida pelo Ministério Piblico de Sdo Paulo contra a Municipalidade de Sao Paulo e a EMURB, tendo como
pedido a condenagdo das rés na obrigacdo de realizar licenciamento ambiental, com elaboracdo de EIA/RIMA
que contemple Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV/RIVI), prévio ao inicio de qualquer obra de implantacdo
do “Corredor Reboucas” e passagem de nivel da Avenida Rebougas sob a Avenida Faria Lima, sob pena de
multa cominatéria de R$100.000,00 (cem mil reais) por dia.

A acdo, proposta em novembro de 2003, teve o pedido de liminar inicialmente concedido para suspensdo de
todas as obras e da passagem de nivel da Avenida Rebougas. A EMURB interveio no processo e obteve a
reconsiderag@o da decisdo no que se refere a passagem de nivel da Avenida Rebougas pois, ao contrario do que
afirmara o Ministério Publico na peti¢@o inicial, aquela obra ndo integra o denominado “Corredor Reboucas”.
Assim, as obras da passagem subterrdnea foram desde logo liberadas.

O Ministério Publico interpds agravo de instrumento contra a decisdo que reconsiderou parcialmente a medida
liminar, tendo o recurso tomado o n°.364.242.5/8-00 junto ao Tribunal de Justica de Sdo Paulo encontrando-se
sub judice.

A Municipalidade de Sdo Paulo interpds agravo de instrumento da parte restante da medida liminar, que
suspendia as obras do “Corredor Reboucas”. O recurso tomou o n° 357962-5/7 no Tribunal de Justiga de Sdo
Paulo, ao qual foi dado provimento integral, por votacdo unanime da 8* Camara de Direito Piblico, conforme
acérddo do julgamento realizado em 16 de junho de 2004. De acordo com a referida decisdo, a obra nio causa
significativa degradacdio ambiental e, portanto, nfio seria necessdria a elaboracdo de EIA/RIMA ou EIV/RIVI.

De acordo com a publicagdo de 18 de novembro de 2005, o processo foi extinto sem conhecimento de mérito
com base no artigo 267, VI, do Cédigo de Processo Civil. Em decorréncia da sentenga que extinguiu o processo
sem julgamento do mérito, houve a interposicdo de recurso de apelacdo pelo Ministério Publico, estando
pendente o recurso de julgamento pelo Tribunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo.
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Representacdo Administrativa do Oficio PJC/CAP n° 3225/04 (7* PJ Proc. 349/04)

Em 01 de julho de 2004, a 7°. Promotoria de Justica da Cidadania da Capital solicitou informac¢des sobre o
enquadramento dos CEPAC como titulo da divida piblica municipal, onde questiona eventual endividamento do
municipio causado pela emissdo de CEPAC e sua utilizacdo como garantia para a tomada de empréstimo sem a
oitiva do Banco Central.

O processo correspondente, de n° 7% PJ — Proc. 349/04, foi arquivado em 17/11/2005.
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DADOS DO EMISSOR: PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SA0 PAULO

A cidade de Sao Paulo ingressou no século XXI com mais de 10 milhGes de habitantes. Sua regido metropolitana
possui uma populagdo de cerca de 18 milhdes de pessoas. Considerados os dados de 2005, a economia paulistana
representou 12,3% do PIB nacional e 36,2% do PIB paulista. O municipio continua sendo o pélo fundamental de
organizac¢do de uma imensa rede de servicos, distribuicio de mercadorias e produgdo industrial, com 13,8% do
produto de servicos e 9,8% do produto industrial do pais. (Fonte - Secretaria de Finangas)

O quadro abaixo mostra a populacdo residente para o ano de 2005:

POPULACAO
Em milhares de habitantes
Discriminacao 2005
Brasil 180.921
Estado do S&o Paulo 39.949
Regidao Metropolitana de Sao Paulo 19.130
Municipio de Sao Paulo 10.744

Fonte: IBGE (Pnad) e SEADE

Produto Interno Bruto de Sao Paulo

O quadro abaixo mostra a evolucdo do Produto Interno Bruto, resultante das atividades econdmicas no
Municipio de Sdo Paulo e na Regido Metropolitana para o ano de 2005:

PRODUTO INTERNO BRUTO - 2005

REGIAO METROPOLITANA E MUNICIPIO DE SAO PAULO

... ~ Produto Interno Bruto
Discriminacao
R$ Bilhoes Per Capita - R$
Regiao Metropolitana de Sao Paulo 416,5 21.465,59
Municipio de Sao Paulo 263,2 24.082,86

Fonte: Fundacao Seade
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Prefeitura de Sao Paulo: Poder Descentralizado

O Executivo em Sdo Paulo tem como tarefa administrar o maior PIB do pais e a cidade mais populosa do pais.
Para garantir a eficdcia em suas dezenas de atribui¢des, a administra¢do € dividida entre 21 secretarias, nove
empresas e autarquias, 31 subprefeituras, quatro coordenadorias, além da ouvidoria, defesa civil e comissdo de
direitos humanos.

Organizacio do Executivo

Prefeito — Gilberto Kassab

Secretarias

(Assisténcia e Desenvolvimento Social, Comunicag¢do, Coordenagao das Subprefeituras, Cultura, Educacéo, Especial
de Desburocratizacdo, Esporte, Lazer e Recreagdo, Finangas, Gestio, Governo Municipal, Habitacdo, Infra-estrutura
Urbana e Obras, Negdcios Juridicos, Participacdo e Parceria, Pessoa com Deficiéncia e Mobilidade Reduzida,
Planejamento, Relag¢oes Internacionais, Satde, Servicos, Trabalho, Transportes, Verde e Meio Ambiente)

Empresas e Autarquias
(EMURB, Prodam, SPTrans, Sdo Paulo Turismo, CET, Cohab, Iprem e Servi¢o Funerério)

Coordenadorias
(Mulher, Negro, Juventude, Diversidade sexual, Idoso, Convivéncia, Participacdo e Empreendedorismo Social,
Inclusdo Digital e Seguranca)

Subprefeituras

(Aricanduva/Vila Formosa, Butantd, Campo Limpo, Casa Verde, Capela do Socorro, Cidade Ademar, Cidade
Tiradentes, Ermelino Matarazzo, Freguesia do O/Brasiléndia, Guaianases, Ipiranga, Itaim Paulista, Itaquera,
Jacand/Tremembé, Jabaquara, Lapa, M"Boi Mirim, Mooca, Parelheiros, Penha, Perus, Pinheiros,
Pirituba/Jaragud, Santana/Tucuruvi, Santo Amaro, S3o Mateus, Sdao Miguel Paulista, Sé, Vila Maria/V.
Guilherme, Vila Mariana, Vila Prudente)

Descentralizacio Administrativa

Numa perspectiva de fortalecer os governos locais, de aproximar as instincias decisérias administrativas dos
cidaddos e de adequar a administracio puiblica 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 decisdo sobre assuntos municipais em
nivel regional, condi¢do ndo existente com as Administracdes Regionais que antecederam as subprefeituras.

Orcamento Municipal
O orcamento municipal vem crescendo desde o ano de 2001 nas seguintes propor¢des:

2001 - 8,8 bilhdes

2002 - 9,2 bilhdes

2003 - 11,2 bilhdes
2004 — 14,2 bilhdes
2005 — 15,2 bilhdes
2006 — 17,2 bilhdes
2007 - 21, 5 bilhoes
2008 — 25,3 bilhodes
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PLANO DIRETOR ESTRATEGICO

O Plano Diretor Estratégico € resultado de esfor¢os de mais de uma década. Até entdo, ndo se havia conseguido
estabelecer um consenso entre os diversos interesses que legitimamente se expressam na cidade de Sdo Paulo de
tal forma que permitissem sua aprovacdo. O novo Plano Diretor Estratégico reconceitua as vocagdes urbanas
dentro do espaco da cidade, hierarquiza seus usos, define tanto Zonas de Especial Interesse Social para a adocdo
de programas habitacionais, quanto dreas vocacionadas as diversas formas de atividade econdmica ou areas
estritamente residenciais. Incorpora instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade como Direito a
Preempgao, outorga onerosa e CEPAC, bem como define as dreas adequadas a Operagdes urbanas Consorciadas.

Sao pontos de destaque do Plano Diretor Estratégico:

e Criar a outorga onerosa em todo o territério da cidade, exceto nos perimetros das Operagdes Urbanas onde
prevalecem as regras estabelecidas em leis especificas;

Colocar em prética o Estatuto da Cidade;

Preservar e recuperar o ambiente natural e o construido, melhorando a paisagem urbana;

Proteger as 4dreas de mananciais;

Oferecer condicdes de circulacdo e acesso da populagao;

Criar um fundo de urbaniza¢do que permite investir onde hd maior demanda por infra-estruturas; e
Consagrar as Operacdes Urbanas anteriormente aprovadas.

A - Obras em Execucao/Concluidas

1. Ponte Octavio Frias de Oliveira (Complexo Vidrio Real Parque)
Local: Avenida Jornalista Roberto Marinho — zona sul
Descritivo: Constru¢do de duas pontes estaiadas com aproximadamente 1.200 m cada, interligando as
avenidas Jornalista Roberto Marinho e Luis Carlos Berrini com a pista sul da Marginal do Rio Pinheiros.
Condic¢do atual: Fluxo intenso de transito com poucas saidas para o outro lado do Rio, na altura da Ponte da
Agua Espraiada.
O que muda: Além da melhoria do trinsito, as pontes se tornardo importante marco arquitetdnico da cidade,
ditando o padrdo de desenvolvimento urbano da regido.
Valor contratual: R$183.6 milhdes
Inicio: Outubro de 2003
Término: Maio de 2008
Contratada: Construtora OAS Ltda.

2. Alg¢a Morumbi e obras complementares para operacionalizagio do Complexo Vidrio Real Parque “Agua
Espraiada” (Butantd e Pinheiros)
O objeto do contrato consiste na execucdo de obras de readequagdo das linhas de transmissao da Eletropaulo
junto a Marginal Pinheiros — sentido Santo Amaro, implantacio de nova alca de acesso ao bairro do
Morumbi, readequagdo vidria da Marginal Pinheiros - sentido Santo Amaro, implantacdo de novas dreas
verdes, drenagem e pavimentagdo, iluminacdo da Ponte e de todo o entorno, sinalizacdo vidria e
readequacgdo de trafego, ocupacgdo de espacos publicos no entorno do Complexo. O valor para a execugdo
das obras é estimado em R$71 milhdes, recursos da Operagdo Urbana Agua Espraiada. O prazo de execugio
€ de 19 meses, com previsdo de término para maio/2009. Contratada: Construtora OAS Ltda.
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Prolongamento da Avenida Hélio Pellegrino e alargamento da Rua Funchal

Local: Avenida Hélio Pellegrino - zona sudoeste

Descritivo: Trata-se de um conjunto de obras de requalificacdo na regifio da Vila Olimpia / Vila Funchal que
prevé o prolongamento da Avenida Hélio Pellegrino, o alargamento da Rua Funchal e a ampliacdo dos
espacos publicos. O projeto foi colocado em prética a partir de uma parceria entre a Prefeitura de Sdo Paulo
e a Associacdo Colméia Vila Olimpia que executou parte das obras.

Condig¢do atual: As vias locais da regido da Vila Olimpia ndo comportam mais o fluxo intenso do transito.

O que muda: ampliacdo das vias, melhoria no transito, e novas areas urbanizadas.

Valor da obra: R$5,9 milhdes

Fonte de recursos: Recursos do fundo da Operagdo Urbana Faria Lima

Inicio: Outubro de 2003

Conclusio da Obra: Dezembro/2004

Contratada: Construtora Emparsanco S/A

Cruzamento em desnivel entre as Avenidas Faria Lima e Cidade Jardim

Local: Avenida Brigadeiro Faria Lima — zona sudoeste

Descritivo: Implantacdo de uma passagem da Avenida Cidade Jardim sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima,
com entradas e saidas pelas Avenidas Cidade Jardim e Nove de Julho. Serdo aproximadamente 1.100 metros
entre os emboques de entrada e saida e a passagem.

Condi¢do anterior: Fluxo de transito dificil, tendo retengdo no cruzamento prejudicando o trafego e
afetando, até mesmo, quem transita para parte da regido sul da cidade.

Valor da obra: R$142,5 milhoes

Fonte de recursos: Recursos do Fundo da Operacdo Urbana Faria Lima

Inicio: Setembro de 2003

Conclusio da obra: Setembro de 2004

Contratada: CBPO Engenharia Ltda.

Cruzamento em desnivel entre as Avenidas Faria Lima e Reboucas

Local: Avenida Faria Lima — zona sul

Nome: Passagem em desnivel no cruzamento das avenidas Rebougas e Faria Lima

Descritivo: Implantagdo de uma passagem em desnivel nas avenidas Reboucas e Eusébio Matoso sob a
avenida Brigadeiro Faria Lima.

Valor da obra: R$113,7 milhoes

Fonte de recursos: Recursos do fundo da Operagdo Urbana Faria Lima

Inicio: setembro de 2003

Conclusdo da obra: setembro de 2005

Contratada: Construtora Queiroz Galvao S/A

Complexo Vidrio Jacu-Péssego

Nome: Setor norte da avenida Jacu-Péssego / Ligacao vidria da Avenida Jacu-Péssego com a rodovia Ayrton
Senna, incluindo ponte em balanco sucessivoDescritivo: Prolongamento da avenida em dire¢do a Guarulhos
com 2.125 m, com a construgdo de um

viaduto sobre a linha leste da CPTM com 405 m de comprimento, de uma ponte com 265m e quatro algas de
acesso para a rodovia Ayrton Senna;

Valor da obra: 368 milhdes

Fonte de recursos: PMSP / Governo do Estado de Sao Paulo / Ministério das Cidades

Inicio: Margo de 2006

Conclusio da obra: junho de 2008

Contratada: Consércio CR Almeida / Cowan
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Modernizagao e Restauro da Biblioteca Mario de Andrade (BMA):

A EMURB através do Programa PROCENTRO e SMC/DPH, estd executando as obras de modernizacio e
restauro da Biblioteca Madrio de Andrade, cujo escopo abrange principalmente a recuperacdo dos
revestimentos interno e externo, dos elementos ornamentais, das esquadrias metdlicas e de mobilidrio;
instalacdo de novas redes de infra-estrutura elétrica, hidrdulica, prevenc¢do e combate a incéndio, circuito
fechado de TV, telecomunicagdes, descargas atmosféricas e climatizacdo especifica para as condi¢des de
preservacdo do acervo e de conforto; recuperacdio estrutural; acessibilidade universal; transferéncia da
biblioteca circulante da rua da Consolacéo n® 1.024 para o andar térreo da BMA; instalagdo de nova conexdo
entre os halls da rua da Consolacdo e da Av. Sdo Luis em estrutura de aco vedada com painéis de vidro,
novos pisos e rampas; intervencio paisagistica do espelho d’agua, do banco de concreto e da esplanada;
instalacdo de plataforma na Praca Dom José Gaspar; e novas Salas para Pesquisadores no 2° pavimento
(individual e para grupos de estudo). A Ordem de Servico foi emitida em setembro/2007 com previsio de
término em mar¢o/2009. O valor de investimento é de R$13,2 milhdes. Contratada: Consércio
Concrejato/Tensor.

Nome: Reconversdo Urbana do Largo da Batata

Local: Avenida Brigadeiro Faria Lima — zona oeste

Descritivo: O projeto de Reconversdao Urbana do Largo da Batata compreende um conjunto de Intervencdes
definidas a partir das seguintes premissas: futura constru¢io da linha 4 do Metr6 associada a implanta¢do do
terminal intermodal (6nibus-metr6) em Vila SOnia e a transferéncia do terminal de 6nibus municipal e
intermunicipal hoje existentes no Largo para as proximidades da Rua Capri em 4rea adjacente a Estacdo
Pinheiros de trem da CPTM. O Projeto de Reconversao do Largo da Batata se baseia na transferéncia de um
terminal de 6nibus para uma drea proxima a marginal de Pinheiros, com novas ligacGes vidrias. Serdo
criados calcaddes com fluxo controlado de veiculos na drea chamada esplanada, préxima ao mercado
municipal e do Largo de Pinheiros.

As areas hoje ocupadas pelos pontos terminais de 6nibus serdo reorganizadas, ampliando-se o0s espagos
publicos e criando-se novas atividades em parte da drea da antiga Cooperativa Agricola de Cotia e
vizinhanga imediata.

Valor estimado: R$67 milhdes

Fonte de recursos: Recursos do fundo da Operagdo Urbana Faria Lima

Inicio: agosto de 2007

Previsao de Término: 2009

Contratada: Consoércio Carioca / Construbase

Nome: Construcdo de HabitacGes de Interesse Social - HIS
Com relag@o a construcdo de habitagdes de interesse social foram elaborados e publicados decretos de
interesse social para constru¢cdo de unidades residenciais nas seguintes localidades:

Rua dos Corruiras n° 1761 — Setor Jabaquara - Decreto n® 48.881 de 31 de outubro de 2007: — Setor
Fiscal 091, Quadra Fiscal 339. Terreno formado por 31 lotes que totalizam 11.337 m2. Conforme
estimativa da Secretaria Municipal de Habitacdo, esta drea deverd comportar a construgdo de 248
unidades. Em junho de 2008 foi feito o depdsito da indenizacio inicial.

Av. Washington Luiz — Setor Brooklin — Decreto n® 49.204 de 13 de fevereiro de 2008; Setor fiscal
086, Quadra Fiscal 295. Neste terreno de 8.288 m? deverdo ser construidas 240 unidades. Em junho de
2008 DESAP elaborou laudo de avaliagdo do terreno estabelecendo o valor de referéncia a ser
considerado para efeito de pagamento de indenizagdo.

94



Rua Estevao Baiao — Setor Brooklin — Decreto n® 49.251 de 26 de fevereiro de 2008; Setor Fiscal 086,
Quadras Fiscais 270, 444 e 428. Area formada por seis lotes que somam 5.468 m2. O projeto das
edificacdes, sob coordena¢do da SEHAB, ainda ndo foi concluido. Em junho de 2008 foram elaboradas
as plantas expropriatérias que servirdo de base para a elaboracdo do laudo de avaliacdo e defini¢do dos
valores referenciais para pagamento de indenizacao.

Est4d em fase final de elaboracdo o projeto das unidades residenciais nos terrenos onde hoje se encontra a favela
do Jardim Edith. Nesta 4rea, cujos procedimentos para declaragdo de interesse social ja foram iniciados, deverdo
ser construidas 250 unidades.

Em margo de 2008 foi firmado Termo de Cooperacdo entre a Empresa Municipal de Urbanizacio e a Secretaria
Municipal de Habitag@o tendo em vista a implantagdo de unidades de habita¢do de interesse social no ambito da
Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada. Segundo este Termo, as instituicdes definirdo conjuntamente
quais sdo os terrenos mais adequados aos projetos pretendidos e das atribuigdes de cada uma constam a
realizacdo de cadastramento da populagdo, o trabalho social decorrente de eventuais remog¢des de familias, agdes
necessdrias a desapropriagdo de iméveis e o gerenciamento e execucdo de projetos e obras. A vigéncia do Termo
¢ a do tempo em que perdurarem as intervenc¢des habitacionais a serem feitas no dmbito da Operacao Urbana.

B - Obras Planejadas

1. Boulevard JK
Local: Avenida Juscelino Kubitscheck — zona sudoeste
Descritivo: Constru¢do e complementacdo dos tiineis sob a Avenida Juscelino Kubitschek, com a
implantacdo de projetos de vias superiores e paisagisticas que vao resultar em um boulevard com calgadas
largas, arborizag@o, mobilidrio urbano e iluminagdo, tudo adequado a nova configuracdo da avenida.
Valor estimado: R$250 milhdes
Fonte de Recursos: Recursos do fundo da Operacio Urbana Faria Lima
Inicio: fevereiro de 2007
Previsdo de Término: 2010

2. Prolongamento da Av. Jornalista Roberto Marinho — Trecho Av. Dr. Lino de Moraes Leme x Av. Pedro

Bueno e Canalizacio do Cérrego Agua Espraiada entre a Av. Dr. Lino de Moraes Leme e Rua Monsenhor
Naline (Jabaquara e Santo Amaro)
Prevé a continuacio da Av. Jornalista Roberto Marinho (antiga Av. Agua Espraiada) em dire¢io 4 Rodovia
dos Imigrantes para facilitar o acesso dos usudrios as estacdes Jabaquara e Conceicdo do metrd e ao
Aeroporto de Congonhas. Investimento estimado em R$33,3 milhdes. Em fase de licitagdo. Previsdo de
inicio/término em 2008.

3. Prolongamento da Av. Jornalista Roberto Marinho — Trecho Av. Pedro Bueno x Av. George Corbisier.
Em fase de preparagio de licitagdo. Investimento estimado em R$300 milhdes. Previsdo de inicio em 2009.
Previsao de término em 2010.

&

Prolongamento da Av. Jornalista Roberto Marinho — Trecho Av. George Corbisier x Rodovia dos Imigrantes.
Em fase de preparagdo de licitagdo. Investimento estimado em R$370 milhdes. Previsao de inicio em 2009.
Previsao de término em 2011

5. Obras Complementares — Trecho entre Av. Luis Carlos Berrini x Av. Pedro Bueno.

Em fase de estudo / projeto. Investimento estimado em R$ 300 milhdes. Previsdo de inicio em 2009.
Previsdo de término em 2011.
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6. Viaduto Av. Santo Amaro x Av. Jornalista Roberto Marinho “Agua Espraiada”

O viaduto a ser implantado na Av. Santo Amaro no cruzamento com a Av. Jornalista Roberto Marinho, foi
projetado pela THEMAG Engenharia em meados da década passada. Serd constituido por duas pistas
independentes com largura util de 10,5 m e largura total de 13,26 m. O trecho elevado de cada pista terd
uma extensdo total de 200 m distribuidos em 5 vao continuos de 30m-40m-57m-40m-30m. A fundagdo do
trecho elevado serd feita por meio de estacas de grande diametro (© 100m e 120m) escavadas com lama
bentonitica. O pavimento do viaduto serd do tipo incorporado a laje, ou seja, esta laje terd um cobrimento
adicional na face superior para permitir o rolamento direto dos veiculos sobre ela. O Encontro Bairro possui
39 m de extensdo e largura varidvel de 30,11 m a 26,74 m e € constituido por um caixdo de concreto armado
com a laje superior em grelha unidirecional. O prolongamento do encontro bairro foi projetado em muros de
arrimo com alturas variando de 1,15 m a 2,80 m e extensdo total da ordem de 45 m. Estes muros de arrimo
foram projetados em fundacdo direta. O Encontro centro € constituido por uma travessa que serve de apoio
extremo do viaduto. O prolongamento do encontro centro também foi projetado em muros de arrimo com
alturas variando de 1,15 m a 4,65 m e com extensdo da ordem de 82 m. Estes muros também foram
projetados em fundagdo direta. Investimento estimado em R$35,5 milhdes. Em fase de licitagdo. Previsdo de
inicio/término em 2008.

7. Obras de infra-estrutura entre Rua Funchal e Rua Ramos Batista, na diretriz da Rua Gomes de Carvalho e
Rua Olimpiadas
Local: Vila Olimpia / Vila Funchal - zona sudoeste.
Descritivo: Trata-se de um conjunto de obras de requalificagdo na regido da Vila Olimpia / Vila Funchal que
prevé as obras de pavimentagdo, drenagem, paisagismo, iluminacdo ptblica e infra-estrutura entre Rua
Funchal e Rua Ramos Batista, na diretriz da Rua Gomes de Carvalho e Rua Olimpiadas. Condicdo atual: As
vias locais da regido da Vila Olimpia ndo comportam mais o fluxo intenso do transito. O que muda:
ampliag@o das vias, melhoria no transito, e novas dreas urbanizadas.
Valor da obra: R$4,8 milhdes.
Fonte de recursos: Recursos da Sub-Prefeitura de Pinheiros e do fundo da Operagdo Urbana Faria Lima
Inicio: junho de 2007
Conclusdo da Obra prevista para: setembro de 2007.

Aspectos Urbanisticos do Plano Diretor

O Plano Diretor introduziu instrumentos urbanisticos ainda novos no panorama brasileiro das praticas legais e de
administracdo da cidade. As Operagdes Urbanas, com o uso intenso dos CEPAC e da Outorga Onerosa,
permitem focar melhor as vocacdes de cada regido da cidade, melhor situar e colocar em agdo programas de
habitacdo popular, de incentivos fiscais, e outros, a0 mesmo tempo em que dd uma nova dindmica a cidade.

Reorganizagdo e Racionalizacdo Administrativa

A PMSP direciona seus esfor¢os no sentido de reorganizar e racionalizar a administracdo da cidade. Os servigos
prestados pelas Subprefeituras foram reestruturados de maneira a aumentar a eficiéncia, e reduzir os custos dos
servigos urbanos tipicos, tais como, manutencdo de vias e logradouros publicos, sinaliza¢do, poda de arvores,
fiscalizagdo de obras e antincios, etc. Os servicos mais especializados, como sadde e educacdo sdo executados
pelas respectivas Secretarias.

Obras de infra-estrutura Vidria e Urbana
As acdes da Prefeitura voltadas para a infra-estrutura da cidade tém dois eixos bdsicos: manutencdo dos

equipamentos disponiveis e aumento de oferta de infra-estrutura, com obras destinadas a eliminar gargalos da
cidade.
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OUTRA OFERTA PUBLICA DE CEPAC

Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada

A Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo registrou a Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada junto 8 CVM
(registro n° 2004/01) em 14 de julho de 2004, para a emissdo de até 3.750.000 CEPAC, ao preco unitdrio
minimo inicial de R$ 300,00.

Os CEPAC serdo colocados por meio de leildes a se realizar no Mercado de Balcdo Organizado da Bovespa
durante o periodo de distribui¢do autorizado pela CVM.

A 1° distribuicio piblica de CEPAC no ambito da Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada foi registrada
junto a CVM sob o n° CVM/SRE/TIC/2004/001, englobando 660.468 CEPAC, no montante de até
R$198.140.400,00, tendo como intervengdes a serem financiadas prioritariamente com os recursos obtidos: (i) a
implantacdo de duas pontes estaiadas sobre o Rio Pinheiros e (ii) a constru¢do de 600 habitagdes de interesse
social na favela Jardim Edith.

Com o término do prazo autorizado pela CVM para a distribui¢do piblica de CEPAC da 1* distribuigdo, a
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo registrou a 2* distribuicdio ptiblica de CEPAC junto a CVM sob o n°
CVM/SER/TIC/2007/001, em 10 de janeiro de 2007, para a colocacdo de até 317.781 CEPAC, no montante de
até R$ 95.334.300,00, tendo como intervengdes a serem financiadas as mesmas da 1* distribuigao.

Em 23.01.08, a CVM autorizou a 3* distribuicdo publica de CEPAC sob o n®° CVM/SRE/TIC/2008/001. Foram
ofertados 186.740 CEPAC ao pre¢o minimo de R$ 300,00 cada, totalizando um montante de R$ 56.022.000,00,
destinados a complementac¢do dos recursos necessarios para a implantagdo de HIS para atendimento as familias
impactadas pelas obras das pontes.

Cada CEPAC, no ambito da Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada, confere ao seu titular direito
adicional de construc@o e/ou de modificac@io de usos e pardmetros urbanisticos da Operacdo Urbana Consorciada
Agua Espraiada, de acordo com a respectiva tabela de conversdo, observados o estoque maximo de 3.750.000
m2, bem como os estoques especificos para os setores da operacio, previstos na legislacdo especifica.

Os CEPAC emitidos no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada s6 podem ser utilizados na
Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, ndo podendo, em nenhuma hipétese, ser utilizado em outra
regido ou em outra operacdo Urbana Consorciada.

Para maiores informagdes relativas a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, favor consultar o Prospecto
da operacdo e os Suplementos das * distribui¢des publicas de CEPAC que se encontram disponiveis nos
seguintes enderecos: sede da EMURB, sito a Rua Sdo Bento, n° 405, 10° andar, Centro, Sdo Paulo — SP, bem
como nos endereco eletronicos www.prefeitura.sp.gov.br/cepac e www.bb.com.br.
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DADOS DO COORDENADOR DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LiMA: EMURB

A EMURB € uma empresa municipal de economia mista, criada pela lei municipal n® 7.670, de 24 de novembro
de 1971, com o intuito de planejar as Intervengdes no espago urbano e gerenciar tais Intervencdes.

A EMURB possui como objetivo fundamental a execuciio de programas e obras de desenvolvimento urbano, obedecendo
a planos elaborados de acordo com os 6rgaos préprios da Prefeitura e aprovados previamente pela Camara Municipal.

Desde a sua criacdo, a EMURB tem sido responsével pela transformacio do perfil vidrio e urbanistico de Sao
Paulo e esteve presente em todas as obras importantes da cidade, como a execucdo das avenidas Paulista e Faria
Lima, a reurbaniza¢do do Vale do Anhangabau e da Praca da Sé, a implantacdo de calcaddes nas ruas do centro,
a renovacio do Edificio Martinelli e do Paldcio das Industrias e o complexo vidrio Ayrton Senna.

Atualmente, a EMURB implementa obras na cidade, seja como administradora de recursos municipais
investidos em Intervengdes contratadas pelas secretarias da Prefeitura, seja como gestora direta das verbas para
obras vinculadas as Operacdes Urbanas.

A EMURSB participa das quatro Operacdes Urbanas que visam promover melhorias em regides pré-determinadas
da cidade por meio de parcerias entre o Poder Publico e a iniciativa privada. Atualmente, estdo em andamento
quatro Operagdes Urbanas: Faria Lima, Agua Espraiada, Centro e Agua Branca.

Organograma

O quadro abaixo mostra o organograma da EMURB.

|| PRESIDENCIA ||
SUPER. i CHEFIA
JURIDICA DE GABINETE
L GER. ASSUNTOS JURIDICOS
DIR. ADMINISTRATIVA DIR. DESENVOLVIMENTO
E FINANCEIRA INTERVENCOES URBANAS
[
[ |
SUPER. SUPER. SUPER.
ADMINISTRATIVA CONTROLE DESENVOLVIMENTO
GER. RECURSOS HUMANOS GER. FINANGAS E CONTABILIDADE GER. INTERVENGOES URBANAS
GER. TECNOLOGIA DA INFORMAGAO L GER. ORGAMENTO E CONTROLE GER. OPERAGOES URBANAS
GER. SERV. ADMINISTRATIVOS GER. DESENVOLVIMENTO
DIR. DIR. PROJETOS, MEIQ AMBIENTE
OBRAS E PAISAGEM URBANA
GER. PROJETOS GER. MEIO AMBIENTE
GER. OBRAS GER. PAISAGEM URBANA
GER. CONTROLE GER. PROJETOS URBANOS
DIR. PLANEJAMENTO DIR. PARTICIPAGAO E
E GESTAO REPR. DE EMPREGADOS

SUPER. ACOMPANHAMENTO
DE PROJETOS

GER. PLANEJAMENTO

GER. ORGAMENTO E PROPOSTAS
GER. GESTAO ESTRATEGICA
GER. LICITAGOES E CONTRATOS
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OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA - RESUMO DA LEGISLACAO VIGENTE

Os principais diplomas legais que afetam, direta ou indiretamente, a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e
os CEPAC a serem emitidos sdo:

Constituicdo Federal (artigo 182);

Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade);

Lei Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sio Paulo);

Decreto n°® 44.844, de 14 de junho de 2004 (Regulamenta a emissdo de CEPAC, conforme artigo 230 do

Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo);

5. Lei Municipal n° 13.769 de 26 de janeiro de 2004 (Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima), com a
redagdo parcialmente alterada pela Lei n® 13.871, de 8 de julho de 2004;

6. Decreto n° 45.213, de 27 de agosto de 2004 (Regulamenta os aspectos urbanisticos da Opera¢do Urbana
Consorciada Faria Lima); e

7. Lein® 13.885, de 25 de agosto de 2004.

s

A seguir, os principais aspectos da legisla¢do pertinente.

Constituicao Federal (artigo 182)

O artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 atribui ao Poder Publico municipal a competéncia para estabelecer
a politica de desenvolvimento urbano, por meio de um Plano Diretor aprovado pela Camara Municipal, para
municipios com mais de vinte mil habitantes (§1°).

Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade)
O Estatuto da Cidade trata da execucdo da politica urbana de que trata o artigo 182 da Constitui¢do Federal.

Em seus artigos 28 a 31, o Estatuto da Cidade trata genericamente da outorga onerosa do direito de construir,
pelo qual o beneficidrio pode exercer um direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento bdsico,
mediante o pagamento de contrapartida, sempre de acordo com o Plano Diretor Estratégico.

A Se¢do X do Estatuto da Cidade trata especificamente das Opera¢des Urbanas Consorciadas, definidas no
artigo 32, §1°, como “o conjunto de Intervengées e medidas coordenadas pelo Poder Piiblico municipal, com a
participagdo dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcangar em uma drea transformagées urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valoriza¢do ambiental’.

O §2° do mesmo artigo 32 expressamente autoriza, no dmbito de Operacdes Urbanas Consorciadas (i) a
modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo, bem como
alteracOes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente; e (ii) a regularizacdo de
construcdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacordo com a legislagdo vigente.

O artigo 33 determina que a Operacdo Urbana Consorciada seja criada por lei especifica e prevé requisitos
minimos para que seja valida, dentre os quais: (i) definicdo da drea a ser atingida; (ii) programa bdsico de
ocupacdo da drea; (iii) programa de atendimento econdmico e social para a populagdo diretamente afetada pela
operagdo; (iv) finalidades da operacdo; (v) estudo prévio de impacto de vizinhanga; (vi) contrapartida a ser
exigida dos proprietdrios, usudrios permanentes e investidores privados em fungdo da utilizacéio dos beneficios; e
(vii) forma de controle da operagdo, obrigatoriamente compartilhado com representacdo da sociedade civil.

H4 expressa determinacdo para que os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal da contrapartida

paga pelos beneficidrios sejam utilizados, com exclusividade, na prépria Operagdo Urbana Consorciada
(artigo 33, §1°).
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Finalmente, o artigo 34 autoriza os Municipios a emitir quantidade determinada de certificados de potencial
adicional de construcdo (CEPAC), definida na lei especifica que aprovar a Operacdo Urbana Consorciada, os
quais deverdo ser alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessdrias a prépria
operagao.

Ainda por expressa disposicdo contida no Estatuto da Cidade, os CEPAC podem ser livremente
negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na drea objeto da operacio (artigo 34,
§1°). Os CEPAC devem ser utilizados como pagamento da drea de constru¢do que supere os padrdes
estabelecidos pela legislacio de uso e ocupagdo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que
aprovar a Operacdo Urbana Consorciada (artigo 34, §2°).

Portanto, os CEPAC sdo o meio de pagamento da contrapartida pela outorga onerosa do direito de construir no
ambito especifico de Operacdes Urbanas Consorciadas.

Lei Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sio
Paulo)

Na forma determinada pela Constituicdo e pelo Estatuto da Cidade, o Municipio de Sao Paulo tem um Plano
Diretor Estratégico, aprovado pela Camara Municipal em setembro de 2002, que substituiu o Plano Diretor
Estratégico anterior.

O Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo prevé, em seu Capitulo III, os instrumentos de gestdo urbana e
ambiental, dentre os quais as Operacdes Urbanas Consorciadas (artigo 198, inciso XXII).

Na Secdo IV, o Plano Diretor Estratégico trata genericamente da outorga onerosa do direito de construir
(conforme artigos 28/31 do Estatuto da Cidade).

O artigo 212, inciso II, do Plano Diretor Estratégico, determina que o potencial construtivo adicional passivel de
obtencdo mediante pagamento de contrapartida seja regulado, inclusive em Operacdes Urbanas Consorciadas,
por um estoque. O §5° do mesmo artigo 212 estabelece que o estoque de potencial construtivo adicional seja
expressamente indicado nas leis de Operagdes Urbanas.

O artigo 213 trata da férmula de célculo das contrapartidas, valendo destacar que o §3° mantém os critérios de
célculo porventura estabelecidos nas leis de Operagdes Urbanas em vigor quando da promulgacdo do Plano
Diretor Estratégico, o que € reiterado pelo artigo 214, §1°.

O artigo 215 trata da emissdo de certiddes de outorga onerosa de potencial adicional de construgdo fora do
ambito de Operagdes Urbanas, sendo importante destacar que, conforme o §2°, alinea “a”, é expressamente
vedada a transferéncia do direito obtido em outras regides para dreas de Opera¢des Urbanas. Ou seja, no dmbito
de Operagdes Urbanas, o direito de construir somente pode ser outorgado de acordo com as regras especificas,
ndo se podendo aproveitar nas dreas compreendidas por Operacdes Urbanas beneficios concedidos de outras

maneiras.

Os artigos 217/219 referem-se a transferéncia do direito de construir, de um imével para outro, mediante
condigdes especificas (doacdo a prefeitura, preservacdo de imoveis de interesse cultural ou paisagistico,
implantacdo de programas de regulariza¢do fundidria, urbaniza¢do de dreas ocupadas por populagdo de baixa
renda e habitacdo de interesse social, etc.). O artigo 219 condiciona o exercicio deste direito a zonas especiais
(denominadas ZEPEC, ZEIS e ZEPAG). J4 o artigo 220 veda a transferéncia do potencial construtivo para lotes
situados em dreas de projetos estratégicos quando localizados em dreas de Operacdes Urbanas Consorciadas.

A Secdo VI do Plano Diretor Estratégico trata das dreas de Intervencdo urbana, dentre as quais as Operagdes
Urbanas Consorciadas (artigo 221, inciso I). De acordo com o §2° do mesmo artigo 221, as dreas de Operacdo
Urbana Consorciada deverdo seguir as condigdes, pardmetros e diretrizes estabelecidos na Secdo VII - Das
Operacdes Urbanas Consorciadas, do Capitulo III do Titulo IIT do Plano Diretor Estratégico.
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Antes de abordar especificamente a parte relacionada as Operacdes Urbanas Consorciadas, vale destacar que o
§3° do mesmo artigo 221 estabelece que “nas Areas de Intervengdo Urbana poderdo ser estabelecidos
Coeficientes de Aproveitamento Mdximo limitados a 4,0 (quatro), que poderdo ser atingidos mediante Outorga
Onerosa de Potencial Construtivo e Transferéncia do Direito de Construir, bem como o estoque de potencial a
eles relativos, com base nos estudos técnicos de capacidade de suporte da infra-estrutura de circulagdo e nas
finalidades da Intervencdo”.

O artigo 225 do Plano Diretor Estratégico define Operacdes Urbanas Consorciadas como “o conjunto de
medidas coordenadas pelo Municipio com a participagdo dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcangar transformagées urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizagdo ambiental, notadamente ampliando os espacos piblicos, organizando o transporte coletivo,
implantando programas habitacionais de interesse social e de melhorias de infra-estrutura e sistema vidrio,
num determinado perimetro”.

O §1° determina que cada Operacdo Urbana Consorciada seja criada por lei especifica que atenda ao disposto
nos artigos 32/34 do Estatuto da Cidade.

O Plano Diretor Estratégico prevé, no artigo 225, §2°, novas Operagdes Urbanas Consorciadas (Diagonal Sul,
Diagonal Norte, Carandiru-Vila Maria, Rio Verde-Jacu, Vila Leopoldina, Vila Sénia e Celso Garcia, Santo
Amaro e Tiquatira), além das existentes Faria Lima, Agua Branca, Centro e Aguas Espraiadas, com os
perimetros descritos nas suas leis especificas e indicadas no Mapa n° 09 anexo ao Plano Diretor Estratégico.

No artigo 226 novamente se define o coeficiente maximo 4,0 (quatro) na dreas compreendidas no perimetro das
Operacdes Urbanas Consorciadas.

O artigo 227 prevé as finalidades alternativas das Operagdes Urbanas Consorciadas: (i) implantacdo de
equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano; (ii) otimizag¢do de dreas envolvidas em Intervengdes
urbanisticas de porte e reciclagem de dreas consideradas subutilizadas; (iii) implantagdo de Programas de
Habitacao de Interesse Social; (iv) ampliagdo e melhoria da Rede Estrutural de Transporte Publico Coletivo; (v)
implantacdo de espacos publicos; (vi) valorizacdo e criagdo de patrimdnio ambiental, histérico, arquitetonico,
cultural e paisagistico; (vii) melhoria e ampliagdo da infra-estrutura e da Rede Vidria Estrutural; (viii)
dinamizacao de dreas visando a geragao de empregos.

O artigo 228 repete a disciplina contida no Estatuto da Cidade quanto aos beneficios que podem ser concedidos
mediante o pagamento de contrapartida, quais sejam: (i) a modificagdo de indices e caracteristicas de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo, bem como alteracdes das normas edilicias, considerado o
impacto ambiental delas decorrente e o impacto de vizinhanca; e (ii) a regularizag¢do de construgdes, reformas ou
ampliacdes executadas em desacordo com a legislacdo vigente.

O Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo € ainda mais rigido, em seu artigo 229, do que o Estatuto da Cidade
(art. 33), ao exigir, para cada lei que criar Operacdo Urbana Consorciada: (i) delimitacdo do perimetro da drea de
abrangéncia; (ii) finalidade da operacdo; (iii) programa bdsico de ocupagdo da drea e Intervencdes previstas; (iv)
estudo prévio de impacto ambiental, de vizinhanca; (v) programa de atendimento econdmico e social para a
populacdo diretamente afetada pela operacdo; (vi) solucdo habitacional dentro de seu perimetro ou vizinhanga
proxima, no caso da necessidade de remover os moradores de favelas e corticos; (vii) garantia de preservacio
dos iméveis e espagos urbanos de especial valor histérico, cultural, arquitetdnico, paisagistico e ambiental,
protegidos por tombamento ou lei; (viii) instrumentos urbanisticos previstos na operacdo; (ix) contrapartida a ser
exigida dos proprietdrios, usudrios permanentes e investidores privados em fungdo dos beneficios recebidos; (x)
estoque de potencial construtivo adicional; (xi) forma de controle da Operagdo, obrigatoriamente compartilhado
com representagdo da sociedade civil; e (xii) conta ou fundo especifico que deverd receber os recursos de
contrapartidas financeiras decorrentes dos beneficios urbanisticos concedidos.

E a despeito do que j4 determina o Estatuto da Cidade (artigo 33, §1°), o paragrafo tinico do artigo 229 do Plano

Diretor Estratégico exige que os recursos obtidos pelo Poder Piiblico com o pagamento das contrapartidas seja
aplicado integralmente nas Intervengdes da Operacido Urbana Consorciada.
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O artigo 230 prevé que lei especifica que criar a Operagdo Urbana Consorciada poderd prever a emissdo, pelo
Municipio, de quantidade determinada de CEPAC, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no
pagamento das obras, desapropriacdes necessdrias a propria Operagdo, para aquisi¢do de terreno para a
construcao de HIS (Habitacdo de Interesse Social) na drea de abrangéncia da Operacido, visando ao barateamento
do custo da unidade para o usudrio final e como garantia para obtencdo de financiamentos para a sua
implementagao.

Os beneficios obtidos pelo pagamento da contrapartida, por meio de CEPAC, somente podem ser utilizados nas
dreas da prépria Operacdo Urbana Consorciada (artigo 230, §1°).

O interessado pode utilizar os CEPAC na aprovacio de projeto de edificacdo especifico (art. 230, §2°),
ou vinculd-los a um terreno, assegurando assim os beneficios para utilizacdo futura naquele mesmo
terreno (art. 230, §3°).

Os artigos 231 e 232 do Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo reforcam a determinag@o nos perimetros das
Operacdes Urbanas Consorciadas, a outorga onerosa se regerd, exclusivamente, pelas disposi¢des de suas leis
especificas.

E mais uma vez o artigo 233 estabelece: “os imdveis localizados no interior dos perimetros das Operagdes
Urbanas Consorciadas, ndo sdo passiveis de receber o potencial construtivo transferido de imoveis ndo
inseridos no seu perimetro”.

Finalmente, o artigo 234 expressamente consigna que as Operacdes Urbanas Consorciadas jd existentes na
ocasido da promulgacio do Plano Diretor Estratégico, caso da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada,
deverdo obedecer as regras de suas respectivas leis especificas.

Lei Municipal n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004 (Lei da Operacio Urbana Consorciada Faria Lima)

Trata-se da lei especifica que disciplina a Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima, substituindo a lei anterior
(Lei Municipal n° 11.732, de 14 de marco de 1995), e que recentemente foi objeto de modificagdes introduzidas
pela Lei Municipal n® 13.871, de 8 de julho de 2004.

O resumo da legislacdo ja contempla o texto consolidado da Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.
A Operagao Urbana Consorciada Faria Lima tem seus limites e perimetro delimitados no artigo 1°.

O artigo 2° define o que € potencial adicional de construgdo, quais beneficios podem ser obtidos e estabelece, em
seu §3°, que os interessados que ja tenham dado entrada em seus projetos poderdo optar entre a utilizacdo da
legislag¢@o entdo vigente, ou os concedidos no termo da nova Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

A Operacido Urbana Consorciada Faria Lima divide-se em quatro setores (art. 3°): Pinheiros (Setor 1), Faria
Lima (Setor 2), Hélio Pelegrino (Setor 3) e Olimp{adas (Setor 4).

O artigo 4° traz os objetivos especificos da Operacdo urbana Consorciada Faria Lima, e indica, dentre outras
finalidades cuja implementagdo ainda depende de estudos, a realiza¢do das seguintes obras: (i) melhoramentos
ainda nio implantados, constantes do plano aprovado pela Lei n° 7.104, de 3 de janeiro de 1968, desde a
Avenida Pedroso de Moraes até a confluéncia da Rua Nova Cidade com a Avenida Hélio Pellegrino; (ii)
melhoramentos ainda ndo implantados, constantes do plano aprovado pela Lei n° 8.126, de 27 de setembro de
1974, e referentes a interligacdo da Avenida Cidade Jardim com a Avenida dos Bandeirantes; (iii)
melhoramentos referentes a planos de integragdo e interligacéio do sistema vidrio, situados dentro do perimetro
da Operacao Urbana e constantes de leis em vigor; (iv) obras, equipamentos ptiblicos e dreas verdes contidos no
perimetro da Operacdo Urbana;
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As diretrizes urbanisticas da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima estdo contidas no artigo 5°, enfatizando-
se no pardgrafo tnico do referido artigo a possibilidade de ado¢do de outros mecanismos para a provisdo de
habitagdes de interesse social (HIS).

Os artigos 6° a 8° tratam especificamente dos meios e recursos para a realizagdo das Intervengdes previstas na
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

De acordo com o artigo 6°, o Poder Executivo Municipal estd autorizado a outorgar, de forma onerosa, o
potencial adicional de construc¢do ou a alteragc@o de usos e pardmetros urbanisticos, de acordo com as condi¢des e
os critérios da propria Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Na forma do pardgrafo tinico do artigo 6°, fica limitado em 2.250.000 metros quadrados o potencial adicional de
construcdo que pode ser outorgado no dmbito da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, sendo que deste
total devem ser deduzidos todos os metros quadrados de outorga de adicional de construg¢do aprovados até a data
de promulgacdo da Lei (940.000 metros quadrados).

Tendo em vista a existéncia de estoques em cada um dos quatro setores existentes, os metros quadrados
disponiveis dividem-se de acordo com a seguinte tabela, contida no artigo 8° da Lei:

DISTRIBUICAO GERAL DOS ESTOQUES

Perimetro Estoque méaximo (m?)
Residencial | Com/Serv \ Total
SETOR 1 - Pinheiros 286.695 96.600 383.295
SETOR 2 - Faria Lima 288.190 73.715 361.905
SETOR 3 - Hélio Pelegrino 292.445 182.505 474.950
SETOR 4 — Olimpiadas 190.440 95.565 286.005
RESUMO DOS ESTOQUES
ESTOQUE TOTAL DE AREA ADICIONAL 2.250.000 m?2
AREA ADICIONAL JA UTILIZADA 940.000 m?
ESTOQUE LIQUIDO A SER UTILIZADO 1.310.000 m2

Portanto, por ocasido da elaboragdo da Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, existiam 1.310.000
metros quadrados de potencial adicional de construgdo disponiveis a outorga, divididos entre os quatro setores.
Esgotado o Estoque de um setor, somente poderd haver outorga de potencial adicional de constru¢do nos demais
setores, até que sejam atingidos seus respectivos limites.

Esses valores constam da Lei no.13.769/04 e ja sofreram alteracGes em funcdo de aprovacdo de projetos nos
quais foram consumidos 28.091,46m” por meio de Outorga Onerosa. Portanto, o nimero de metros quadrados
disponivel (1.281.908,54 m?) é diferente do que o indicado na Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima,
tendo em vista a possibilidade de consumo de Estoque até a colocagdo publica dos CEPAC.

Na forma do artigo 7°, a contrapartida da outorga onerosa do potencial adicional de construcdo, ou de
modificac¢do de uso e parametros urbanisticos, deve ser feita por meio de CEPAC.
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O valor minimo de cada CEPAC é de R$1.100,00 (§2°), e poderd ser alienado a vista ou em até 10 parcelas
mensais, consecutivas e reajustaveis por indice a ser definido ela EMURB, com pagamento inicial de 15% do
valor da aliena¢do (§3°).

A expedicdo de Alvard de Aprovacdo e Execucdo de Projeto, ou a vinculac@o de lotes, somente ocorrerdo com a
utilizacdo de CEPAC quitados (§4°).

O Municipio de Sdo Paulo estd autorizado a emitir até 650.000 CEPAC (art. 8°), que deverdo ser alienados em
leildao publico ou utilizados diretamente no pagamento das Intervencdes, conversiveis de acordo com a seguinte

tabela:

TABELA DE EQUIVALENCIA DOS CEPAC

PERIMETRO COLUNA A COLUNA B COLUNA C
Equivalénciade 1 | Equivaléncia de 1 CEPAC em
Equivaléncia de 1 CEPAC | CEPAC em m? de m? de terreno para taxa de
em m? de 4rea adicional de | 4rea de terreno ocupacdo adicional (acima de
constru¢do computivel referente a 50% até 70%)
mudanga de uso e
SUB pariametros
SETOR SETORES | Residencial | Com/Serv urbanisticos Residencial Com/Serv
la 1,2 0,8 2 1,2 0,8
SETOR 1 1b 1,8 1,5 2 1,8 1,2
Pinheiros Ic 2,6 1,7 2 2,6 1,7
1d 2,8 1,8 2 2,3 1,5
2a 0,8 0,5 1,5 0,8 0,5
2b 0,9 0,6 1,5 0,9 0,6
Fsilz?ifa 2c 1,1 0,8 1,5 1,2 0,8
2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5
2e 1,8 1,2 1,5 1,8 1
3a 1,2 0,8 1,5 1,2 0,8
SETOR 3 3b 1,2 1 1,5 1,2 0,8
Hélio 3c 2,5 1 1,5 1,5 1
Pelegrino 3d 1,5 1 1,5 1,5 1
3e 2,5 1,5 1,5 2,3 1,5
4a 0,9 0,6 2 0,9 0,6
SETOR 4 4b 2 0,9 2 1,4 0,9
Olimpiadas 4c 2 1,2 2 1,8 1,2
4d 2 1 2 1,5 1
la, 3a, 4a - frente para a Av. F. Lima
2a - frente para Av. F. Lima, entre Rebougas e C. Jardim
2b - frente Av. F. Lima, entre C. Jardim e Juscelino
2c - incluindo frente Av. C. Jardim
3b - frente para Av. Juscelino Kubitschek

Os beneficios indicados na tabela acima s6 poderao ser utilizados em terrenos com area superior a 1.000m2

Todos os setores e subsetores encontram-se devidamente descritos e delimitados na Lei da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima.

O Programa de Investimentos da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima estd previsto no Anexo 2 da Lei
(vide pdg. 181) e podera ser modificado por lei especifica (art. 9°, pardgrafo tnico).

104



As desapropriacdes poderdo ser pagas em CEPAC, desde que haja concordancia da EMURB e do interessado.
Nestes casos, o valor dos CEPAC serd o obtido no ultimo leildo realizado antes do pagamento (art. 11, §2°).

A Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima prevé em seu artigo 13 a concessdo de incentivos e
beneficios, gratuitos ou onerosos (nestes casos, com pagamento em CEPAC), de acordo com caracteristicas das
construcdes ou do uso destinado aos iméveis em regides especificas (art. 13).

Vale destacar que jamais poderd ser superado o coeficiente de aproveitamento mdximo de 4 vezes a drea do lote
(art. 13, inciso VI), e que ndo é possivel a cumulacdo dos incentivos previstos na Lei da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima com os eventualmente outorgados por outras leis (art. 14, inciso I).

De acordo com o art. 15, §1°, deverdo ser destinados as Habitacdes de Interesse Social no minimo 10% dos
recursos obtidos com a venda de CEPAC.

Todos os recursos obtidos com a venda de CEPAC deverdo ser mantidos em conta vinculada a Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima (art. 16), e poderdo ser aplicados em operagdes financeiras até sua efetiva utilizacdo
(art. 16, §2°).

Para a implementagdo do Programa de Intervencdes foi criado o Grupo de Gestdo da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima, coordenado pela EMURB e composto por diversos 6rgdos da administragdo, além de
entidades civis.

De acordo com o artigo 21, até a emissdo e colocacdo de CEPAC no mercado, a outorga onerosa no ambito da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima continuard a ser feita em dinheiro, deduzindo-se os metros quadrados
porventura utilizados do estoque previsto no artigo 6° da lei (atualmente 1.310.000 metros quadrados).

Decreto n° 44.844, de 14 de junho de 2004 (Regulamenta a emissdo de CEPAC no Municipio de Sao Paulo)

O artigo 230 do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, que autoriza a emissdo de CEPAC no
ambito de Operacdes Urbanas Consorciadas, é regulamentado pelo Decreto Municipal n° 44.844, de 14 de junho
de 2004.

Os artigos 1° e 3° autorizam a emissdo de CEPAC até o limite estabelecido em lei especifica que criar a
Operacdo Urbana Consorciada.

Na forma permitida pelo Estatuto da Cidade, as coloca¢des podem ser publicas, quando alienadas em leildo
utilizando o sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, ou privadas, quando utilizadas diretamente no
pagamento de obras e/ou desapropriagdes (art. 2°).

Nos termos do artigo 4°, a emiss@o se faz por meio de Portaria da Secretaria de Finangas e Desenvolvimento
Econdmico, que deve mencionar expressamente, além de outras informagdes que entender relevantes: (i) o nome
da Operacdo Urbana Consorciada; (ii) a Intervengdo (obra e/ou desapropriagdo) que serd custeada com a emissao
dos CEPAC, ou as caracteristicas do financiamento em que haverd prestagdo de garantia com CEPAC; (iii) o
valor total da emissdo; (iv) o preco de cada CEPAC; (v) a quantidade de CEPAC emitida; e (vi) a tabela de
conversio da Opera¢do Urbana Consorciada.

A legislacdo relativa a emissdo de CEPAC, especialmente a Instrucdo n° 401 da CVM, exige a contratacdo de
uma série de institui¢cdes financeiras (para distribuicdo, escrituracdo, fiscalizagdo das Intervencdes), além de
bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado para realizagcdo dos leildes. As competéncias para assinatura
dos respectivos contratos sdo fixadas no artigo 5°.

Nenhum CEPAC pode ser alienado pela Prefeitura, ou utilizado diretamente no pagamento de obras ou

Intervengdes, por valor inferior ao minimo definido na lei especifica que criar a Opera¢do Urbana Consorciada
(art. 6°).
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Cada Intervencao € objeto de uma emissdo especifica de CEPAC. A quantidade mdxima de CEPAC emitidos é
obtida dividindo-se o custo total da Intervencdo (incluindo todas as despesas) pelo valor minimo dos CEPAC
(art. 7°, §2°). Cabe lembrar que se houver aditamento do contrato para execucdo da Intervencdo, poderdo ser
emitidos mais CEPAC, até o necessdrio para o custeio da mesma (art. 10, pardgrafo unico).

Os recursos obtidos com a alienagdo dos CEPAC devem obrigatoriamente ser utilizados, exclusivamente, na
Intervencgdo que € objeto da emissdo (art. 7°, §3°), e ser mantidos em conta-corrente especifica (art. 7°, §3°).

Se a lei que criar a Operacdo Urbana Consorciada permitir o pagamento parcelado dos CEPAC leiloados, e se o
Municipio decidir efetivamente vendé-los de forma parcelada, o saldo devedor deverd ser garantido por fianca
bancdria, ndo se admitindo qualquer outro tipo de garantia (art. 7°, §5°).

De acordo com a Instrucio CVM n° 401, o art. 7°, §6° do Decreto consigna que somente podera ser feita uma
nova emissdo de CEPAC se: (i) for concluida a Intervengao anterior; ou (ii) tenha sido efetivamente distribuida,
de forma privada ou publica, a totalidade dos CEPAC emitidos para custeio da Intervencdo anterior; ou (iii)
tenham sido assegurados, comprovadamente, por meio de depdsito na conta-corrente especifica da Operacdo
Urbana Consorciada, os recursos necessarios a conclusao da Intervencdo anterior.

Se remanescerem recursos obtidos com a alienagdo de CEPAC apds a conclusdo da Intervencdo anterior (ou
seja, se forem vendidos mais CEPAC do que o necessdrio para custeio da Intervengdo, o que acontecer quando
forem alienados acima do valor minimo), os recursos deverdo ser destinados para a Intervencdo seguinte da
Operacdo Urbana Consorciada (art. 7°, §7°).

Para que se faca o pagamento direto das obras ou das desapropriacdes com CEPAC, é preciso que ambas as
partes, Prefeitura e credor, concordem previamente com o ajuste. O valor dos CEPAC devera ser o do ultimo
leildo (art. 8°), e somente poderd ser realizado apés devidamente comprovado o valor devido (arts. 9° e 10).

O artigo 11 trata da hipétese de oferecimento de CEPAC, pelo Municipio ou pela EMURB, para garantia de
financiamentos, desde que sejam feitos para custear Intervencio da Operagdo Urbana Consorciada.

Os artigos 12 a 21 tratam do meio de exercicio dos direitos assegurados pelos CEPAC junto aos diversos 6rgaos
do Municipio de Sio Paulo, que funciona da seguinte maneira:

1. Interessado solicita na SEHAB a Certiddo de Vinculacdo ao Terreno, ou Alvard de Aprovacdo de
Edificacdo, ou Alvard de Aprovacdo e Execucdo de Edificacdo, ou Certificado de Mudanca de Uso,
conforme o caso.

2. SEHAB consulta a EMURB acerca da quantidade de CEPAC necessdria para a expedi¢do do documento, e
informa ao interessado.

3. Interessado deve requerer, na EMURB, expedicdo de certiddo de pagamento de contrapartida de outorga
onerosa do potencial adicional de constru¢do no ambito da Operacdo Urbana Consorciada.

4. EMURB expede a certiddo de pagamento de contrapartida em duas vias, ficando uma com o interessado, e a
outra sendo enviada a SEHAB, e providencia o cancelamento dos CEPAC utilizados junto ao escriturador.

5. SEHAB expede e entrega ao interessado a Certiddo de Vincula¢do do Terreno, o Alvard de Aprovacio de
Edificacdo, o Alvard de Aprovacdo e Execugdo de Edificacdo, ou o Certificado de Mudanca de Uso,
conforme o caso.

O artigo 23 assegura aos titulares de CEPAC o direito adquirido ao exercicio dos beneficios existentes quando
da emissdo dos referidos titulos. Além de jid constar da Portaria de emissdo (artigo 4°), assegura-se
expressamente aos adquirentes de CEPAC a manutencdo dos direitos indicados tabela de conversdo de cada
Operagdo Urbana Consorciada, no momento da emissao, independente de eventuais modificagdes posteriores na
referida tabela para futuras emissoes.

Finalmente, o artigo 25 trata da prestacdio de informacdes ao mercado acerca dos principais aspectos da
Operacdo Urbana Consorciada, o que atende igualmente ao que determina a Instrugdo CVM n° 401.
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Decreto n° 45.213, de 27 de agosto de 2004 (Regulamenta os aspectos urbanisticos da Operacao Urbana
Consorciada Faria Lima)

A Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, que criou a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, é
regulamentada por este Decreto, que trata de seus aspectos urbanisticos.

Sao regras especificas para cdlculos dos beneficios assegurados pelos CEPAC em cada um dos setores em que se
divide a Operac¢do Urbana Consorciada Faria Lima.

Nos artigos 8 a 20 repete-se a forma de exercicio dos direitos assegurados pelos CEPAC contida no Decreto n°
44.844, de 14 de junho de 2004.

E o artigo 25 prevé a remuneracio da EMURB pela administragdo de projetos e obras previstas no Programa de
Intervengdes da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, o valor equivalente a 3% (trés por cento) dos custos
das obras. A EMURB também serd remunerada pela gestdo da concessdo dos beneficios conferidos pelos
CEPAC, controle de estoques e coordenacdo de toda a Operacdo Urbana Consorciada, no valor equivalente a
1,5% (um e meio por cento) do valor arrecadado com a venda de CEPAC.

Lei n°® 13.885, de 25 de agosto de 2004

Normas complementares ao PDE, institui os Planos Regionais Estratégicos da Prefeitura, dispde sobre o
parcelamento, disciplina e ordena a ocupacio do solo do Municipio de Sdo Paulo.

A integra da Lei encontra-se disponivel no site www.prefeitura.sp.gov.br
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FONTE: DATA ASSUNTO: PAG:

DOC PUBLICACAO: 01
03/07/2008 PORTARIA 1265, DE 2 DE JULHO DE 2008

Atribuir a Secretaria Municipal de Infra-Estrutura Urbana
e Obras a andlise e 0 acompanhamento de todos os
aspectos das Operacoes Urbanas Consorciadas

PORTARIA 1265, DE 2 DE JULHO DE 2008

GILBERTO KASSAB, Prefeito do Municipio de Sdo Paulo, usando das atribuigées que lhe sdo
conferidas por lei,

RESOLVE:

1. Atribuir a Secretaria Municipal de Infra-Estrutura Urbana e Obras a analise e o
acompanhamento de todos os aspectos das Opera¢coes Urbanas Consorciadas, bem como o
atendimento e a prestagédo de esclarecimentos técnicos as instituicdes contratadas, a Comissao de
Valores Mobiliarios, aos detentores de Certificados de Potencial Adicional de Construgéo, aos
investidores e, se for o caso, as bolsas de valores ou entidades do mercado de balcao organizado
em que estiverem admitidos a negociagao (art. 72, paragrafo Unico, da Instrugdo CVM 401, de 29
de dezembro de 2003).

2. Delegar ao Secretario Municipal de Infra-Estrutura Urbana e Obras competéncia para designar
representante do Municipio de S&o Paulo junto a Comissao de Valores Mobiliarios nos assuntos
relativos & Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e & Operagao Urbana Consorciada Agua
Espraiada.

3. A Secretaria Municipal de Financas, a Empresa Municipal de Urbanizagcao - EMURB e os demais
6rgaos municipais prestarao todas as informagdes necessarias ao cumprimento da
regulamentacéao do Certificado de Potencial Adicional de Construcdo expedida pela Comissao de
Valores Mobiliarios

4. Esta Portaria entrara em vigor na data de sua publicacdo, revogada a Portaria 2653/PREF, de
21 de margo de 2005. PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 2 de julho de 2008,
455° da fundagéo de Séo Paulo.

GILBERTO KASSAB, Prefeito

ll'l!! EMURB - Biblioteca
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FONTE:
DOC

DATA
PUBLICAGAO:
05/07/2008

ASSUNTO:

PORTARIA 18/08/SIURB

PAG:
31

PORTARIA 18/08/SIURB

MARCELO CARDINALE BRANCO, Secretario Municipal de Infra- Estrutura

Urbana e Obras, no uso das atribuicdes que lhe sao conferidas por lei;
RESOLVE:

1 - Designar para representar o Municipio de Sao Paulo junto a Comissao de

Valores Mobiliarios,

nos assuntos

relativos as Operacées Urbanas

Consorciadas Faria Lima e Agua Espraiada, a Diretora Administrativa e

Financeira em exercicio da Empresa Municipal de Urbanizacao, Carolina Moretti

Fonseca, RG 19.592.895-7 e CPF. 144.054.558-80.

2 - Esta Portaria entrara em vigor na data de sua publicacédo

ll'l!! EMURB - Biblioteca
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A OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA E AS RECENTES MUDANCAS NA LEGISLACAO URBANISTICA

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257 de 10 de julho de 2001) instituiu a base de um novo marco
regulatdrio para as cidades, tendo regulamentado nacionalmente as Operacdes Urbanas Consorciadas, criado o
CEPAC - Certificado de Potencial Adicional de Constru¢cdo como instrumento de financiamento nas Operagdes
Urbanas Consorciadas, e, ainda, determinando a implantacdo de Planos Diretores em cidades e na forma que
estabelece a lei.

A cidade de Sao Paulo, ja sob a vigéncia do Estatuto da Cidade, instituiu seu atual Plano Diretor
Estratégico por meio da Lei Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002.

De outra parte, para efeitos de consolida¢do de um novo marco regulatério urbanistico para a cidade de
Sao Paulo, o legislativo municipal aprovou em 3 de agosto de 2004, o Projeto de Lei n°® 139/04, convertendo-o,
através de san¢do com vetos do executivo municipal, na Lei n® 13.885, de 25 de agosto de 2004, a qual
“estabelece normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, institui os Planos Estratégicos das
Subprefeituras, dispoe sobre o parcelamento, disciplina e ordena o Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de
Sdo Paulo”. De forma geral, essa nova lei submeteu-se ao que estabelece o artigo 189 do Plano Diretor
Estratégico:

Art. 189 - A Lei de Uso e Ocupagdo do Solo poderd estabelecer coeficientes de aproveitamento
minimos superiores e mdximos inferiores aos estabelecidos nesta lei, ndo podendo alterar os
coeficientes bdsicos.

O Plano Diretor introduziu o instrumento de outorga onerosa para todo o territério urbano, conceito esse
ja presente nos casos de Operagdes Urbanas Consorciadas. Esse instrumento prevé que a municipalidade admita
um coeficiente de aproveitamento minimo (bdsico) e gratuito de construcdo, definido a partir da relagdo entre a
drea do terreno e a drea construida computével.

Acima desse coeficiente basico, a municipalidade admite dreas construidas até um maximo estabelecido
em lei. Porém, de forma onerosa. Assim, para introduzi-lo, o Plano Diretor estabeleceu um Coeficiente de
Aproveitamento Bésico e outro miximo para territérios definidos em lei.

Por forca do artigo 189 do Plano Diretor, a Lei de Uso e Ocupag¢do do Solo ndo pode alterar os
Coeficientes de Aproveitamento Basicos.

Esse € o conceito estabelecido pelo Plano Diretor: definir o Coeficiente de Aproveitamento Bésico para
toda a cidade e permiti-lo gratuitamente, a0 mesmo tempo em que introduziu um coeficiente de aproveitamento
méximo, que somente pode ser empregado mediante pagamento de Outorga Onerosa.

As Operagdes Urbanas, no Plano Diretor, s@o tratadas na Se¢do VII do Capitulo III - Dos Instrumentos
de Gestdo Urbana e Ambiental:

“Art. 231 - Em relagcdo as dreas compreendidas no interior dos perimetros das Operagcées Urbanas
Consorciadas, a outorga onerosa se regerd, exclusivamente, pelas disposicdes de suas leis especificas.

Art. 232 - Nas dreas localizadas no interior dos perimetros de Operacoes Urbanas Consorciadas, os

Planos Regionais previstos neste Plano diretor, deverdo observar o disposto nas respectivas leis das
Operagdes Urbanas Consorciadas."
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E consta nas Disposi¢des Gerais e Transitérias do Plano Diretor Estratégico a regra concernente aos
coeficientes de aproveitamento maximo:

"Art. 301 - Ficam mantidas as disposi¢des das leis especificas de Operacdes Urbanas Consorciadas
vigentes a data de publicacdo desta lei, inclusive as relativas aos coeficientes de aproveitamento
mdximo e aquelas relativas ao cdlculo e pagamento da contrapartida financeira pelo beneficio
urbanistico concedido.

(...)

§ 2° - Nas dreas das Operagdes Urbanas Consorciadas os Coeficientes de Aproveitamento Bdsico
serdo os correspondentes aos definidos nesta lei para a zona em que se situam os lotes."

Portanto, de acordo com o artigo 231 do Plano Diretor Estratégico, a Outorga Onerosa se regera
exclusivamente pelo que dispde a lei especifica da Operagdo Urbana Consorciada; conforme o disposto no artigo
232, os Planos Regionais deverdo observar o disposto nas respectivas leis das Operagdes Urbanas Consorciadas;
e em conformidade com o que dispde o artigo 301, pardgrafo 2°, os Coeficientes de Aproveitamento Bdsico
serdo aqueles definidos no préprio Plano Diretor.

De tudo o que foi exposto, compreende-se que, com o Plano Diretor, e com a implanta¢do da nova Lei
de Uso e Ocupacdo do Solo, e dos Planos Regionais, estabelece-se um novo regramento urbanistico para a
cidade de S@o Paulo, a partir do qual se norteard o desenvolvimento urbano, social e econdomico. Toda a
legislagdo complementar superveniente deverd ter como base esse conjunto constituido pelo Plano Diretor, pela
Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, e pelos Planos Regionais.

O Plano Diretor, ao dispor sobre outorga de Direitos Urbanisticos Adicionais, fixou em seu artigo 232 a
prevaléncia das normas especificas de cada Operag¢do Urbana Consorciada.

O artigo 6° da Lei n° 13.769/04, que regula a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, dispde que:

"Art. 6° - Fica o Executivo autorizado a efetuar, de forma onerosa, a outorga de potencial adicional de
construgdo, alteracdo de usos e pardmetros urbanisticos, estabelecidos na legislacdo de uso e
ocupagdo do solo vigente na data da promulgacdo desta lei, nos lotes...”

Como se pode observar, o artigo buscava coibir qualquer possibilidade de alteragdo que pudesse gerar
instabilidade as regras da Operagdo Urbana Consorciada.

Entretanto, a posterior aprova¢do do Plano Diretor, como lei mais alta na hierarquia das normas
urbanisticas, estabeleceu nova nomenclatura as zonas e aos usos; reduziu os coeficientes de aproveitamento em
relacdo ao que era até entdo permitido em praticamente quase todas as zonas de uso; introduziu os conceitos de
coeficiente de aproveitamento minimo, bdsico e mdximo, até entdo inexistentes; adotou o conceito de Outorga
Onerosa de Direitos Urbanisticos Adicionais em todo o territério da cidade; e ainda determinou o
encaminhamento de nova Lei de Uso e Ocupagdo do Solo e dos planos regionais, para modernizar a legislacdo
entio vigente.

Para dirimir eventuais dividas surgidas da possivel contradi¢do entre a Lei da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima e o Plano Diretor, no que se refere a qual o indice bdsico a partir do qual se aplica a
Outorga Onerosa e se cobra a Contrapartida em CEPAC, foi introduzida na nova Lei de Uso e Ocupagdo do Solo
e dos Planos Regionais, lei n° 13.885, de 25 de agosto de 2004, dispositivo que altera a redagdo do artigo 6° da
Lei n°® 13.769/04:
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Art. 37 (...)
§4° O caput do artigo 6° da lei 13769 de 26 de janeiro de 2004 passa a vigorar com a seguinte
redagdo:

“Art. 6° Fica o executivo autorizado a efetuar, de forma onerosa, a outorga de potencial adicional de
construgdo, alteragdo de usos e pardmetros urbanisticos, estabelecidos na legislacdo de uso e ocupagdo do solo
vigente a data de protocolamento do processo, nos lotes contidos no perimetro definido no artigo 1° desta lei, na
conformidade dos valores, critérios e condicbes nesta estabelecidos, como forma de obtengcdo dos meios e
recursos destinados a Empresa Municipal de Urbanizacdo — EMURB, para realizacdo da Operagdo Urbana
Faria Lima.”

Com isso, de um lado ficam mantidas as determinag¢des constantes no Plano Diretor e, de outro, adapta-
se a Lei especifica da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Cabe ressaltar que embora a Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima tenha sido aprovada no
ano de 2004, a emissdo de CEPAC somente se tornou possivel a partir do final de dezembro de 2003, quando se
deu a regulamentacdo do CEPAC pela CVM, através da Instrucdo 401. Significa dizer que até entdo, a lei ndo
produziu efeitos e, portanto, ndo existem direitos adquiridos que pudessem confrontar com o novo ordenamento
urbanistico da cidade.

De outra parte, é igualmente importante ressaltar que o Estudo de Viabilidade que acompanha o
Prospecto da Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima adotou os Coeficientes de Aproveitamento Basicos
atuais, ja considerados os seus fatores de redu¢do méaximos. Isso faz com que o estudo, no que se refere aos
Potenciais Construtivos Adicionais permaneca rigorosamente 0 mesmo.

A integra do parecer elaborado pela Emurb a respeito do assunto encontra-se disponivel na sua sede, na
Rua Sio Bento , 405 — 10° andar — Sao Paulo.
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CONSULENTE: EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO - EMURB

OBJETO: Material Prospecto do Estudo de Viabilidade da Operacio Urbana

Consorciada Faria Lima.

A AMARAL D'AVILA
ENGENHARIA DE AVALIACOES,
tendo sido contratada para a elaboracdo de
Estudo de Viabilidade da Operagdo Urbana
Faria  Lima, vem  apresentar  suas

consideragdes no presente

RESUMO DO
ESTUDO DE VIABILIDADE

N°15.669/07
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1. INTRODUCAO

Trata o presente da sintese do Laudo n° 15.669/07, elaborado pela empresa Amaral

d’Avila Engenharia de Avaliagdes - Estudo de Viabilidade da Operagao Urbana Faria Lima.

A versdo integral do laudo pode ser consultada diretamente na Emurb, sito a Rua
Sdo Bento, n°® 405, 15° andar, bem como no website da PMSP, no endereco eletronico

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.

2. OBJETIVO

O principal objetivo do estudo € a analise da viabilidade do CEPAC (Certificado de
Potencial Adicional de Constru¢do) como valor mobiliario no dmbito da Operagdo Urbana

Consorciada Faria Lima, tendo em vista a dindmica do mercado imobilidrio naquela regido.

O trabalho contempla quatro grandes estudos, que podem ser sintetizados da

seguinte maneira:

a) A viabilidade do CEPAC: indicado a partir da determinagdo do maior valor que
podera ser assumido pelo CEPAC (Certificado de Potencial Adicional de Construg¢do) para
manter o custo do empreendimento competitivo, utilizando-se como parametro de
comparagdo o valor minimo estabelecido de R$ 1100,00 (um mil e cem reais) pela Lei
13.769 de 26/01/2004 e pela Lei 13.871 de 08/07/2004, langando-se mio do Método do
Terreno Virtual, cujo principio € a comparacéo entre o imédvel ao qual se agrega o beneficio
da Operacdo Urbana (com o uso de CEPAC), com um outro terreno de mesmas
caracteristicas cuja 4rea seja virtualmente maior, de tal forma que a potencialidade
construtiva seja atingida sem o pagamento de contrapartida financeira. A aplicacdo do
Meétodo do Terreno Virtual, largamente utilizado pela Municipalidade para estudos de
valorizacdo do solo criado, ndo ¢ normatizada e, ndo permite afirmar quanto a viabilidade

econdmica do empreendimento;

b) Viabilidade de Empreendimentos: tem como objetivo demonstrar, sob a dtica do
investidor e através de modelos hipotéticos montados com base em situa¢des paradigmas e
em premissas estabelecidas, a viabilidade economica do CEPAC com base na comparagio da
Taxa Interna de Retorno (TIR) de empreendimentos residenciais e comerciais, no ambito dos

subsetores que compdem a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima;
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c) Estoques: pretende-se demonstrar que a area adicional de construgdo vinculada a
quantidade de CEPAC que podera ser emitida no ambito da Opera¢do Urbana Consorciada
Faria Lima ¢ inferior & area adicional de constru¢do que potencialmente poderia ser

consumida;

d) Demanda: pretende-se indicar, adotando-se trés cendrios distintos (pessimista,
realista e otimista), as estimativas de consumo de CEPAC durante a vigéncia da Operagdo

Urbana Consorciada Faria Lima.

3. REFERENCIAS NORMATIVAS

Serdo consideradas as prescri¢des da Lei N° 13.430 de 13/09/2002 — Plano Diretor
Estratégico do Municipio de S&o Paulo, da Lei N° 13.885 de 25/08/2004 — Planos Regionais
Estratégicos das Subprefeituras do Municipio de Sdo Paulo, da Lei N° 13.769 de 26/01/2004
e da Lei 13.871 de 08/07/2004 — Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, da NBR 14653-
1 — Procedimentos Gerais, da NBR 14653-2 — Imédveis Urbanos e da NBR 14.653-4 —
Empreendimentos - Normas de Avaliacdo de Bens da ABNT e as Normas para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP.

4. ENQUADRAMENTO NORMATIVO

De acordo com a NBR 14.653-4 — Empreendimentos, o Estudo de Viabilidade dos
empreendimentos simulados no &ambito deste estudo se enquadra no Grau II de
Fundamentacdo. Os valores determinados no Estudo de Viabilidade referem-se a Margo de
2007.

5. 0PERACA~O URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA
5.1. Resultados Gerais

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima compreende um conjunto integrado de
intervengdes coordenadas pela Prefeitura, por intermédio da Empresa Municipal de
Urbaniza¢do — EMURB, com participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios e
investidores em geral, visando a melhoria e a valorizacdo ambiental da area de influéncia
definida em fung¢do da implantagdo do sistema viario de interligagdo da Avenida Brigadeiro
Faria Lima e a Avenida Pedroso de Moraes com as Avenidas Presidente Juscelino
Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes, Engenheiros Luis Carlos Berrini ¢ Cidade

Jardim.
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A Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, inicialmente aprovada através da Lei
11.732 de 14 de margco de 1995, mas sé regulamentada em julho do mesmo ano,
posteriormente alterada pela Lei 13.871 de 08/07/2004, conta com um historico de quase

doze anos, o que permite avaliar o seu desempenho ao longo desse tempo.

Inicialmente a drea da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima abrangia duas
grandes 4reas, a Area Diretamente Beneficiada - onde as contrapartidas financeiras eram
pagas em dinheiro, com base em uma tabela de equivaléncia do valor do CEPAC, cujos
valores eram aprovados na CNLU — Comissdo Normativas de Legislacdo Urbana - e uma
outra denominada Area Indiretamente Beneficiada, cuja contrapartida financeira dos
beneficios concedidos era calculada com base em laudos de avaliagdes, da parte interessada

e da municipalidade, onde se buscava apurar o justo valor da outorga onerosa.

Em janeiro de 2004, a partir de projeto de lei do Executivo enviado a Camara
Municipal no segundo semestre de 2003, a Lei 11.732/95 veio a ser substituida pela Lei
13.769 de 26/01/2004 para adequar-se ao Estatuto da Cidade e ao novo Plano Diretor
Estratégico de S&@o Paulo, substituindo-se a diferenciacdo entre as 4reas direta e
indiretamente beneficiadas por setores e subsetores geograficamente delimitados.
Posteriormente, em junho, a Lei 13.769/2004 veio a ser novamente alterada pela lei 13.871
de 08/06/2004, adequando-a entdo a Instru¢do CVM n° 401 de 29/12/2003, que regulamenta
0 CEPAC enquanto um valor mobilidrio, tendo havido uma adequagéo da tabela dos fatores

de equivaléncia do CEPAC por setor e subsetor.

A partir da entrada em vigor da Lei 13.871/05, a area da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima é subdividida em 04 (quatro) grandes setores/perimetros: Pinheiros,
Faria Lima, Hélio Pellegrino e Olimpiadas, que totalizaram ao longo de toda a sua historia o

seguinte consumo de area construida adicional.

Distribuicao Geral do Consumo de ACA
Perimetro Consumo Total (m2)
Residencial |N&o Residencial| Total

Setor 1 - Pinheiros 57.008,87 109.426,001 166.434,87
Setor 2 - Faria Lima 151.323,31 184.552,13] 335.875,44
Setor 2 - Hélio Pelegring 226.614,45 160.420,53] 387.034,98
Setor 4 - Olimpiadas 17.078,14 193.196,93] 210.275,07
TOTAL 1.099.620,36

FONTE: EMURB — Empresa Municipal de Urbanizagao
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A evolugio do consumo do potencial de Area Construida Adicional — ACA,

consumida até o margo de 2.007, podera ser observa no grafico a seguir:

Consumo Acumulado de ACA

1.099.620,36

940.251,26
1.046.620,36

993.251,26
917.237,54

722.524 .43
739.560,99

ACA em m2

355.72593
213.64133

243.002,59

9.975.80
98.058,09

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 mar
2007

FONTE: EMURB — Empresa Municipal de Urbanizagdo

Segundo informacdes fornecidas pela propria EMURB, até marco de 2007 a
Operacdo Urbana Faria Lima gerou, através do recebimento das contrapartidas, uma receita
de RS 389.349.296,49 (100%) em valores nominais, sendo R$ 202.478.464,07 (52,0%)
originados de uso residencial e R$ 186.870.832,41 (41,7%) de uso ndo residencial.
Importante salientar que ao longo deste periodo foram aprovadas 109 (58,3%) propostas para
beneficios urbanisticos destinados ao uso residencial e 78 (41,7%) de uso comercial,

totalizando assim 187 (100%) propostas aprovadas até o margo de 2.007.

Do total de Area Construida Adicional de 1.099.620,36m2 (100%), 452.024,77m2
(41,1%) foram destinadas ao uso residencial, sendo o restante de 647.595,59m2 (58,9%)

destinados ao ndo residencial.
5.2. Valor de Equivaléncia do CEPAC

Uma novidade introduzida pela Lei 11.732/95 - Operagdo Urbana Faria Lima, foi o
CEPAC — Certificado de Potencial Adicional de Construcdo, um titulo que seria negociavel
em bolsa e que foi proposto como forma de obtengdo antecipada dos recursos que seriam

destinados a realizagdo do programa de investimentos.

117



No entanto, de julho de 1995 até dezembro de 2003, enquanto ndo havia
regulamentacdo federal quanto ao langamento de titulos pelas Municipalidades, o CEPAC
ndo veio a se configurar como um titulo negociavel em Bolsa de Valores constituindo-se
apenas em um valor de referéncia no calculo de valor de contrapartida onerosa do potencial

adicional de construcédo aplicado lote a lote, empreendimento a empreendimento.

Assim, nos termos da Lei 11.732/95, nos lotes situados nas areas diretamente
beneficiadas, a determinacdo da outorga onerosa dos beneficios era realizada de forma
automatica, pela conversdo dos parametros urbanisticos adicionais em CEPAC, através de
uma tabela de equivaléncia e da aplicagdo do valor do CEPAC. Assim, o valor do CEPAC

era determinado administrativamente e por politica urbanistica.

Quanto ao valor da outorga onerosa dos beneficios nas areas indiretamente
beneficiadas, a Lei 11.732/95 determinava que o mesmo fosse definido com base em
avaliagdo do imdvel, com e sem os beneficios, devendo a contrapartida financeira ser

acordada entre o proponente e o Executivo.

Apds janeiro de 2004, com a aprovacdo da Lei 13.871/04 - que estabelece R$
1.100,00 como valor minimo para o CEPAC - o valor do titulo passa a ser regulado pelo
mercado, através da realizacdo de leiloes.

O grafico abaixo, embora espelhe duas logicas diferentes de defini¢do de seu valor -
administrativa, no primeiro periodo, e mercadoldgica, no segundo - demonstra os valores
nominais adquiridos pelo CEPAC ao longo dos primeiros onze anos de existéncia da

Operacio.
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Variagio do Valor - CEPAC

R$ 1.100,00
R$ 1.070,00

R$ 1.100,00

R$ 850,00 R$ 1.070,00

R$ 750,00

RS 700,00
RS 660,00 RS 850,00
RS 600,00 . RS 750,00
RS 660,00 $700,00
RS 600,00
© © a 9 ® ® N \ > o 6 ©
S Sl Sl Sl & Sl Sl N A & A » o N
N \\ 3N > \\ \ \ » G v \v v W ¥
NS NGRS N AT W W NIt RO

DATA

- até 2.003 o valor do CEPAC era estabelecido pela CNLU - Prefeitura Municipal de S&o Paulo
- a partir de 2.004 o CEPAC passou a ser um titulo mobiliario negociavel na Bolsa de Valores, com valor minimo, definido em lei, de R$ 1.100,00

FONTE: Secretaria Municipal do Planejamento/EMURB — Empresa Municipal de Urbanizagio

Antes da aprovacdo da Lei 13.871/04, eram validos os seguintes fatores de

equivaléncia do CEPAC em metros quadrados por setor:

Tabela de Valores de Conversao de Certificados de Potencial
Adicional de Construg¢ao - CEPAC
Equivaléncia de 1 CEPAC em m? de Area de
Subperimetro Zonas de Uso Construgdo Computavel
Comercial / Servico R2.02 R3.01
1 - Pinheiros Z2 4,00 4,50 5,00
2 - Itaim Z.2 1,50 1,80 2,20
3 - Vila Olimpia Frente J. Kubitschek 2,00 - 3,00
; 4,00 5,00 6,00
4 - Vila Funchal 22123124 400 5.00 6.00
5 - Uberaba Z.2 - 4,00 6,00
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Subperimetro

Zonas de Uso

Equivaléncia de 1 CEPAC em m? de Area de
Construgdo Computavel

Térreo (acima de 50% até 70%).

para Ocupagdo no

1 - Pinheiros Z2 2,50
2 - ltaim 2.2 1,00
3 - Vila Olimpia Frente J. Kubitschek 1,30
4 - Vila Funchal 22123124 250
5 - Uberaba 2.2 -

Equivaléncia de 1 CEPAC em m? de Area de
Terreno referente a Mudanga de Uso (com ou
Subperimetro Zonas de Uso sem outorga de Potencial Adicional de
construgéo).
Comercial / Servico | Habitacdo | Multifamiliar
1 - Pinheiros 79 Corredor Z.a CR1.1 R.02 R.3.01
' 4,00 4,50 5,00
2 - Itaim Z.2 - - -
3 - Vila Olimpia Frente J. Kubitschek 2,00 - 3,00
4 - Vila Funchal 22123124
5 - Uberaba 2.2 - - -

Com a aprovagdo da Lei 13.871 de 08 de junho de 2004, foram redefinidos os
setores e subsetores da Operagdo Urbana, bem como os fatores de equivaléncia do CEPAC
em metros quadrados de area construida para cada um deles. E com base nesses valores
resultantes da aplicagdo desses fatores equivaléncia que este Estudo de Viabilidade ¢é

desenvolvido.
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ANEXO 1 - TABELA 1:TABELA DE EQUIVALENCIA DO CEPAC

PERIMETRO COLUNA A COLUNA B COLUNA C
SETOR SUB SETORES Equivaléncia de 1
Equivaléncia de 1 CEPAC | Equivaléncia de 1 CEPAC em m2|  CEPAC em m? de
em m? de area adicional de | de area de terreno referente a terreno E)ara t.a).(a de
construgdo computavel mudanca de uso e pardmetros ocupagdo adicional
e (acima de 50% até
urbanisticos
70%)
Residencial Com/Serv Residencial | Com/Serv
SETOR 1 - Pinheiros 1a (frente F. Lima) 1,2 0,8 2 1,2 0,8
1b 1,8 1,5 2 1,8 1,2
1c 2,6 1,7 2 2,6 1,7
1d 2,8 1,8 2 2,3 1,5
SETOR 2 - Faria Lima 2a (frente F. Lima,
entre Rebougas e C. 0,8 0,5 1,5
Jardim) 0,8 0,5
2b (frente F. Lima,
entre C. Jardim e 0,9 0,6 1,5
Juscelino) 0,9 0,6
2c (incluindo frente
C. Jardim) 11 0.8 15 1,2 0,8
2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5
2e 1,8 1,2 1,5 1,8 1
SETOR 3 - Hélio Pelegrino [ 3a (frente F. Lima) 1,2 0,8 1,5 1,2 0,8
3b (frente Juscelino) 1,2 1 1,5 1,2 0,8
3c 2,5 1 1,5 1,5 1
3d 1,5 1 1,5 1,5 1
3e 2,5 1,5 1,5 2,3 1,5
SETOR 4 - Olimpiadas 4a (frente F. Lima) 0,9 0,6 2 0,9 0,6
4b 2 0,9 2 1,4 0,9
4c 2 1,2 2 1,8 1,2
4d 2 1 2 1,5 1

Aprovada a Lei 13.871 de 08 de junho de 2004, foram também redefinidos os

estoques maximos por setor e por uso, conforme a tabela abaixo:

Distribuicdo Geral dos Estoques
Perimetro Estoque Liquido Maximo (m2)
Residencial | Com./Serv. Total
Setor 1 - Pinheiros 286.695,00 96.600,00 383.295,00
Setor 2 - Faria Lima 288.190,00 73.715,00 361.905,00
Setor 2 - Hélio Pelegrino 292.445,00 | 182.505,00 474.950,00
Setor 4 - Olimpiadas 190.440,00 95.565,00 286.005,00
Resumo dos Estoques
Estoque Total de Area Adicional (m2) 2.250.000,00
Area Adicional Ja Utilizada (m2) 940.000,00
Estoque Liquido a Ser Utilizado (m2) 1.310.000,00

FONTE: Lei 13.871 de 08 de junho de 2.004
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Importante destacar que a distribui¢@o geral dos estoques se alterou em virtude dos
projetos aprovados durante o periodo decorrido desde o envio do projeto de lei, em setembro
de 2.003 — quando o estoque consumido totalizava os 940.000m2 apontados na lei que restou
aprovada — até a aprovagdo da Lei 13.871 de 08 de junho de 2004, pela Camara do
Municipio de S3o Paulo, periodo em que foram sendo consumidas parcelas de Area
Construida Adicional, oriundas de propostas ja protocoladas, potencial esse ndo computado

no projeto de lei.

Assim, de acordo com o levantamento atualizado, efetuado pela EMURB -

Empresa Municipal de Urbanizagdo, em mar¢o de 2007 temos a seguinte distribuicdo:

Distribuicdo Geral dos Estoques

Perimetro Estoque Liquido Maximo (m2)
Residencial | Com./Serv. Total
Setor 1 - Pinheiros 260.996,07 | 75.179,53 336.175,60
Setor 2 - Faria Lima 239.759,22 | 72.458,16 312.217,38
Setor 2 - Hélio Pelegrino 245.501,95 | 168.965,07 414.467,02
Setor 4 - Olimpiadas 188.360,90 | 95.565,00 283.925,90

Resumo dos Estoques

[Estoque Total de Area Adicional (m2) | 2.250.000,00
Area Adicional Ja Utilizada (m2) | 1.099.369,10
Estoque Liquido a Ser Utilizado (m2) | 1.150.630,90

FONTE: EMURB — Empresa Municipal de Urbanizacéo

E com base nesse estoque liquido, por setor e por uso que este Estudo de

Viabilidade é desenvolvido.

5.3. Beneficios Urbanisticos

Do Programa de Investimentos constante da Lei da Opera¢do Urbana Consorciada
Faria Lima ja estdo implantados dois prolongamentos da Avenida Faria Lima: um deles para
o norte, desde a Rua Cardeal Arcoverde até a Rua Natingui; o outro, para o sul, desde a Rua

Jorge Coelho até a Avenida Helio Pellegrino.
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A Avenida Helio Pellegrino também foi prolongada até a Avenida Republica do

Libano, nas proximidades do Parque do Ibirapuera.

No que se refere a agregacdo dos lotes, no perimetro da Operacdo Urbana Faria
Lima ha regides onde o parcelamento do solo ¢ muito antigo, compondo-se de lotes
compridos, com pequena frente, de 5 a 10 metros lineares e area total de 100,00m2 a
200,00m2. Importante informar que ha incentivos para remembramentos de lotes que

ultrapassem area minima de 2.500,00m’.

Destaca-se ainda que a ampliagdo das areas abertas ao publico para circulagdo de
pedestres e outras atividades afins, também presente como um dos objetivos da Lei
11.732/95 e incentivada através da concess@o de area computavel gratuita de 20% da area do
lote, para os casos em que haja reserva, no pavimento térreo, de espacos destinados a
circulagdo e atividades de uso aberto ao publico, dispositivo legal proporcionado por uma
area de fruicdo publica. Além disso, foram exigidos dos empreendedores a arborizagdo ou
ajardinamento dos recuos, de modo a ampliar as areas verdes e a qualidade de vida dos

espacgos publicos.

Desde o ultimo estudo, elaborado em julho de 2.004, foram entregues duas obras de
importantes intervengdes que atualmente contribuem para melhorar a situa¢do do trafego na
regido: a passagem em desnivel no cruzamento da Avenida Rebougas sob a Avenida
Brigadeiro Faria Lima e a passagem em desnivel no cruzamento da Avenida Cidade Jardim

sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima.

A implantagio da passagem em desnivel nas Avenidas Rebougas e Eusébio Matoso
sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima beneficia cerca de dois milhdes de pessoas, reduzindo
o tempo de viagens de Onibus e criando novo paisagismo e iluminag¢do. Da mesma forma que
a passagem em desnivel da Avenida Cidade Jardim sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima,
com entradas e saidas pelas Avenidas Cidade Jardim e Nove de Julho, apresenta uma
extens@o de 1.100 metros entre os emboques de entrada e saida, beneficiando cerca de dois
milhdes de pessoas através da maior rapidez que € gerada no transito, permitindo diminui¢io

de tempo gasto com viagens de dnibus e do novo paisagismo ¢ iluminagéo.

Consta ainda em projeto, o Boulevard JK, que prevé o rebaixamento da Avenida
Juscelino Kubitschek para trafego de passagem e a recuperacéo da via em nivel, reduzida em

suas dimensdes, para o trafego de caracteristicas mais locais e requalificagdo urbana.
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Essas obras fazem parte de um conjunto de intervengdes de requalificagdo urbana da
regido da Vila Olimpia/Vila Funchal, através de uma parceria entre a Prefeitura de S&o Paulo
e a Associa¢do Colméia Vila Olimpia. Além de melhorar a acessibilidade interna e externa a

area, essa parceria prevé a ampliagdo e qualificagdo dos espagos publicos.

Quanto a Reconversdo do Largo da Batata, a EMURB apd6s a homologa¢do do
resultado do Concurso Publico Nacional de Reconversdo do Largo da Batata, contratou o
projeto vencedor e ja licitou as obras nele previstas. Trata-se de uma ampla transformagio
urbana naquela area que, juntamente com o Instituto Tomie Ohtake e SESC da Rua Paes

Leme estimulardo nova e intensa dinimica econdmica e urbana em Pinheiros.

6. COMPORTAMENTO DO MERCADO

A analise do comportamento do mercado imobiliario sera dividida em trés etapas:
diagndstico do mercado, definicdo da situacdo paradigma e estudo técnico de valores e,
considerara como produtos imobilidrios somente 0s terrenos incorporaveis, os apartamentos

€ 0S conjuntos comerciais.

Na primeira serdo tragados os panoramas do mercado de terrenos, apartamentos e
conjuntos, voltados para os setores que compdem o perimetro da Operagdo Urbana Faria

Lima.

De posse das principais informagdes a respeito do mercado imobiliario, na segunda
etapa sera definida a situag@o paradigma, 6tica sob a qual serd efetuado o estudo técnico de
valores (terceira etapa) cujos resultados servirdo de base para a analise de viabilidade do
CEPAC.

6.1. Diagnostico do Mercado

6.1.1. Panorama do Mercado de Terrenos Incorpordveis
Considerados o historico e os principais vetores de valoriza¢do e de desvalorizacdo

de cada setor (Capitulo 3 do Laudo 15.669/07), a vocagdo dos terrenos incorporaveis de cada

setor pode ser resumida da seguinte forma:
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a) Setor Pinheiros

A regido compreendida pelo Setor Pinheiros tem na atualidade como principal
vocagdo a implantagdo de estabelecimentos de comércio e servigos, embora exiba grandes

nichos onde a vocagdo € residencial.

Nesse contexto destaca-se a Avenida Brigadeiro Faria Lima, ao longo da qual
podem ser encontrados inimeros edificios de classe A e B e alguns de Classe AA, sendo que
alguns ja sofreram “retrofit”’, que tem como principal objetivo a incorporagdo de modernas

tecnologias e materiais de qualidade avangada.

Também podem ser encontrados edificios comerciais nas proximidades das

Avenidas Brigadeiro Faria Lima, Eusébio Matoso e Pedroso de Moraes.

As demais areas do setor também podem ser direcionadas para a incorporagio
residencial, com destaque para as unidades com trés dormitdrios, destacando-se a regido

situada nas proximidades de Alto de Pinheiros.

No interior do Setor Pinheiros predominam as areas implantadas na Zona de Uso
ZM-2, entretanto, podem ser encontradas pequenas regides em ZM3-b e ZCL-b que, por
apresentarem maior potencialidade construtiva exercem grande atratividade junto ao

mercado imobiliario.
b) Setor Faria Lima

A regido compreendida pelo Setor Faria Lima tem como principal vocacdo a

implantacdo de estabelecimentos de comércio e servicos.

Nesse contexto destaca-se a Avenida Brigadeiro Faria Lima, ao longo da qual
podem ser encontrados inimeros edificios de Classe AA. Também podem ser encontrados
edificios comerciais de elevada qualidade, ao longo da Avenida Presidente Juscelino

Kubitschek e em suas proximidades.

As regides situadas entre a Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e a Avenida
Cidade Jardim e entre esta ¢ a Rua Tucuma sdo mais indicadas para a implantacdo de

empreendimentos residenciais de padrdo médio-alto a alto.

Quanto ao zoneamento, o setor engloba uma pequena area em zona de uso ZM3-b -
que ja esta absorvida pelo Shopping Center Iguatemi e alguns edificios comerciais. As

demais areas estio em zona de uso ZM-2.
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Sendo assim, as 4reas que exercem maior atratividade junto ao mercado imobilirio
sdo a Avenida Brigadeiro Faria Lima e a regido entre Avenida Presidente Juscelino

Kubitschek e a Avenida Cidade Jardim e entre esta e a Rua Tucuma.
¢) Setor Hélio Pellegrino

A regido compreendida pelo Setor Hélio Pellegrino tem como principal vocagio a
implantacdo de edificios residenciais, destacando-se a regido chamada de Vila Uberabinha,
também conhecida como Moema, onde ja se verifica uma grande quantidade de edificios

residenciais de padrdo elevado.

Ja os empreendimentos comerciais estdo na regido situada nas proximidades da

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e da Avenida Santo Amaro.

O setor engloba areas situadas nas zonas de uso ZM-1, ZM-2 e ZM3-b, com
predominancia da zona ZM-2. Entretanto, a tendéncia é de que a concentragdo dos
empreendimentos comerciais continue nas proximidades das Avenidas Presidente Juscelino
Kubitschek e Santo Amaro e de que a concentragdo dos empreendimentos residenciais

ocorra nas areas mais proximas a Vila Nova Concei¢do, Moema e ao Itaim Bibi.
d) Setor Olimpiadas

A regido compreendida pelo Setor Olimpiadas tem como principal vocacdo a

implantacdo de edificios comerciais.

Nesse contexto destaca-se a Vila Funchal onde ja se verificada uma grande
quantidade de edificios de Classe A e B e alguns edificios de Classe AA e cuja expectativa é

de que se torne o prolongamento da Avenida Eng. Luis Carlos Berrini.

A regido situada nas proximidades da confluéncia da Rua Nova Cidade com a
Avenida Brigadeiro Faria Lima, onde estdo concentrados os restaurantes, bares e casas
noturnas, pode tanto ser utilizada para a implantagdo de edificios residenciais quanto

comerciais.

Quanto ao zoneamento, o setor engloba areas implantadas nas zonas de uso ZM-2 e
ZM3-b.

Depois das areas mais proximas a Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e a Rua
Funchal (que interligard a Avenida Brigadeiro Faria Lima a Avenida Eng®. Luis Carlos
Berrini), as situadas nas zonas de uso ZM3-b sdo as que apresentam maior tendéncia de

exercer maior atratividade junto ao mercado imobiliario.

126



15
6.1.2. Panorama do Mercado de Apartamentos

O ano de 2006 registrou um aumento de aproximadamente 12,5% no nimero total
de langamentos e 0,4% no nimero de unidades langadas na Cidade de Sdo Paulo. Foi
encerrado com um total aproximado de 25.389 unidades langadas, sendo que deste
aproximadamente 45% estdo na Zona Sul de Sdo Paulo, considerando como Zona Sul a
definida pela Municipalidade de Sao Paulo, acrescida dos distritos de Vila Sonia, Jardim
Paulista e Morumbi.

A média anual de nimero de langamentos na Cidade de S&o Paulo, verificada nos
anos de 1996 a 2006, ¢ de 352 empreendimentos, destacando-se com 437 o ano de 2003 e
com 252 o ano de 1998.

N° de Lancamentos
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES

Na Zona Sul da cidade, a média anual de nimero de langamentos, verificada nos
anos de 1996 a 2006, ¢ de 164 empreendimentos, destacando-se o ano de 2003 com 213 ¢ o
ano de 1999 com 111.

Analisando-se a evolugdo do numero de langamentos € possivel observar que, tanto
na Cidade de Sdo Paulo quanto na Zona Sul, ocorreu diminui¢do entre os anos de 1996 a
1999. A partir de entdo e até o ano de 2003 ocorreu aumento significativo do niimero de
lancamentos. Com a promulga¢fo da nova lei de zoneamento, notadamente no que tange ao
problema causado pelo veto em relagdo a consideragdo de garagens como area computavel
afetou este crescimento, que apresentou significativa queda no ano de 2.005, fato este
revertido em 2.006. Da mesma forma se verificou a evolugdo da participacdo da Zona Sul no

nimero de langamentos se comparado com o Municipio de Sdo Paulo.
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No grafico a seguir podera ser observada a evolucéo da participacdo da Zona Sul no

nimero de langamentos no Municipio de Sao Paulo ao longo dos ultimos 10 anos:

Zona Sul - Porcentagem de
Lancamentos
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES

Em média, 46,70% dos langamentos ocorridos no Municipio de S3o Paulo estio

concentrados na Zona Sul.

No ano de 1998 a porcentagem de lancamentos na Zona Sul em comparagdo ao
Municipio de Sao Paulo foi de 51,19% e no ano de 2005 com 43,48% - a maior € a menor

participagéo.

Até o final do ano de 2006 foram registrados 4.100.791,00m? de 4rea construida
langada, sendo que 46,32% est2o na Zona Sul da cidade.
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES

A média anual do Valor Geral de Vendas (VGV) no Municipio de Sao Paulo é de
aproximadamente US$ 2.380.000.000,00 e na Zona Sul é de aproximadamente USS$
1.300.000.000,00. Fato a ser destacado ¢ o comportamento do VGV nos ultimos 02 (dois)
anos, que para o Municipio de Sdo Paulo beira a cifra de US$ 3.600.000.000,00, enquanto a
Zona Sul a quantia de US$ 2.000.000.000,00.

Valor Geral de Vendas
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES

A area total lancada aumentou, de 1999 a 2006 em aproximadamente 33% na
Cidade de Sao Paulo. Somente na Zona Sul da Cidade o aumento da area lancada foi
registrado em 26%.

No grafico a seguir ¢ possivel observar a evolugdo da area construida lancada na
Zona Sul da Cidade de Sdo Paulo de 1996 a 2006:
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Zona Sul - Area Construida
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Fonte: AMARAL D'AVILA ENG® DE AVALIACOES

Ja a evolugdo da area construida langada na Cidade de Sdo Paulo de 1996 a 2006

podera ser observada no grafico a seguir:

Area Total Lancada
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES — dados em vermelho (exceto coberturas)
EMBRAESP — Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio - dados em cinza (incluindo

coberturas)

A érea construida langada no Municipio de Sdo Paulo diminui cerca de 11% no

ultimo ano. No mesmo periodo, a Zona Sul mostrou um decréscimo de 23%.

Dentre os bairros da Zona Sul, merecem destaque as regides do Morumbi, Campo

Belo, Itaim, Santo Amaro, Brooklin e Moema como as que apresentaram maior area lancada

no ano de 2006.
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A evolugdo da area total construida lancada ao longo dos ultimos 8 anos podera ser
observada a seguir:

DADOS GERAIS ULTIMOS 8 ANOS
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Obs: Area total construida lancada em mil m’.
Fonte: AMARAL D’AVILA ENG* DE AVALIACOES

A area consumida de terreno apresentou decréscimo de cerca de 10% em 2006 em

comparacdo ao ano de 2005, no entanto, o setor imobiliario vive a expectativa de termos um
dos melhores anos do setor, este de 2.007.
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG* DE AVALIACOES — dados em vermelho
EMBRAESP — Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio - dados em cinza
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No ano de 2006 a absorc¢do de terreno na Zona Sul respondeu por 45% de toda a
area de terreno consumida na Cidade de Sdo Paulo, sendo nos anos anteriores essa relagio
foi de 55% em 2005, 44% em 2004, 60% em 2003 ¢ 68% no ano de 2002.

Area de Terreno - Zona Sul x Municipio Area de Terreno Consumida

1888 .54
g 3
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES

A seguir podera ser observada a area langada na regido dos Setores Faria Lima,

Hélio Pellegrino e Olimpiadas em compara¢éo com o volume de area langada na Zona Sul de
Séo Paulo:

Area Construida Lancada
5%
15%
0%

80%

@ S Faria Lima 0O S Hélio Pelegrino O S Olimpiadas [ Restante

Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES

Em relagio ao Setor Pinheiros, encontra-se situado na Zona Oeste da regifo
metropolitana de Sdo Paulo, que ¢ constituida pelos distritos de Alto de Pinheiros, Barra
Funda, Butantd, Jaguard, Jaguaré, Lapa, Perdizes, Pinheiros, Raposo Tavares, Rio Pequeno e
Vila Leopoldina. Porém, em virtude de ndo ter sido constatado nenhum langamento
residencial em seu perimetro no ano de 2.006, ndo serd apresentada sua comparacdo em
relacdo ao volume de area total construida langada na Zona Oeste.
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Em funcdo da abertura de capital dos grandes empreendedores do Mercado
Imobiliario, tornando assim as empresas mais liquidas, bem como a constante diminui¢éo da
taxa de juros, ¢ visivel o reaquecimento da economia, mais notadamente do Mercado
Imobiliario, sendo que se espera incremento da ordem de 15% em relacdo aos resultados de
2003/2004, segundo o SECOVI-SP.

A expectativa do setor é de continuidade do crescimento, principalmente na
produgio de unidades voltadas para classe média, segmento no qual se espera recordes de

langamentos imobiliarios, como também de unidades langadas.

6.1.3. Panorama do Mercado de Escritorios

A economia brasileira vem mostrando nos ultimos anos indices econdmicos que

possibilita afirmar estabilidade da moeda, com tendéncia de crescimento.

De acordo com estudos efetuados pela Jones Lang LaSalle, o ano de 2.006 foi muito
positivo para o Mercado de Escritérios. Com 50.000m2 entregues no ano, distribuidos em 4
(quatro) edificios nas regides da Vila Olimpia, Faria Lima e Alphaville, o mercado de alto
padrio encerra 2006 com estoque aproximado de 2,1 milhdes de m2. Importante ainda
destacar que néo foi entregue nenhum novo estoque no ultimo trimestre de 2006, sendo que
para o 1° trimestre de 2007, esta previsto aproximadamente 41.000m2 a serem entregues nas
regides de Moema e Berrini. Esse novo estoque esta distribuido em 03 (trés) edificios Classe
AA, sendo, de acordo com o referido estudo da JLL, 02 especulativos e um destinado a sede
propria. Segundo este estudo espera-se para o ano de 2007 a conclusio de 12 (doze) edificios

de alto padrio, totalizando aproximadamente um novo estoque de 213.000m2.

Abaixo transcrevemos grafico da evolugdo do novo estoque desde 1996, onde se
pode observar crescimento minimo do novo estoque de edificios comerciais nos ultimos

anos, bem como o estoque total existente.
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Fonte: Jones Lang LaSalle

Quanto a taxa de vacancia (porcentagem de escritdrios vagos, calculada em relacdo
ao estoque total), o estudo da Jones Lang LaSalle registrou queda de 10 pontos percentuais,
fechando o ano de 2006 em 13,32%, melhor resultado desde 2000, o que representa demanda
superior a oferta, sendo importante destacar que 07 (sete) das 11 (onze) regides monitoradas
pela JLL apresentaram redu¢@o na vacancia, sendo que 02 (duas) mantiveram-se estaveis
(Barra Funda e Centro), 03 (trés) apresentaram alta (Marginal, Alphaville e Jardins). Apenas
04 (quatro) regides apresentam vacancia superior a média da cidade. A regido da Faria Lima
apresentou a maior queda na vacancia, seguida da Vila Olimpia, com redugdes de 8 e 4

pontos percentuais, respectivamente.

Abaixo transcrevemos grafico onde se pode observar os percentuais de vacancia

para cada uma das 11 (onze) regides monitoradas pela JLL.
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Fonte: Jones Lang LaSalle
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Quanto a absor¢do liquida, que demonstra o acréscimo ou decréscimo do nivel de
ocupagdo total, através da diferenga entre a ocupagdo atual e a de determinado periodo
anterior analisado, segundo o estudo da Jones Lang LaSalle, foi de 205 mil m2, 60%
(sessenta por cento) superior ao registrado em 2005 ¢ o segundo melhor resultado desde
2000 (que absorveu 222 mil m2). Embora, a absor¢do liquida registrada no 3° trimestre foi
de 32,5 mil m2, pouco menos que a metade do que foi absorvido nos 2° ¢ 3° trimestre, esta
absor¢do é proxima da média historica valida para o 4° trimestre. Faria Lima e Vila Olimpia
foram as regides de destaque, pois foram responsaveis por cerca de 70% (setenta por cento)
dos espacgos absorvidos, o que ndo ocorreu com as regides Jardins e Alphaville, que
apresentaram absor¢do liquida negativa, mas em escala muito reduzida, 200 ¢ 770m2
respectivamente. Ainda segundo o estudo da JLL a regido da Marginal se destacou com 6.6

mil m2 devolvidos (desocupado), que segundo os analistas serdo rapidamente ocupados.

Abaixo transcrevemos grafico onde se pode observar o comportamento da evolugéo
do novo estoque, confrontado com comportamento da taxa de vacancia e da absorcdo

liquida, que ¢ crescente.
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Fonte: Jones Lang LaSalle

Ja a demanda se concentrou em espacos de altissimo padrdo, reduzindo a oferta de
espacos, mais caros. Mesmo assim, a média ponderada dos pregos pedidos de locagdo

mantém-se estavel, indicando elevacdo dos espagos remanescentes.
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Fonte: Jones Lang LaSalle

A faixa de pregos pedidos de loca¢do nas regides nobres (areas com grande
concentracdo de edificios de alto padrio e excelente infra-estrutura de servigcos — Paulista,
Faria Lima, Itaim, Vila Olimpia ¢ Berrini) foi de RS 48 a R$ 92/m2, para espagos Classe AA
e de R$ 30 a RS 88/m2 para Classe A. Nas regides menos nobres, reconhecidas como
secundarias (proximas as regides nobres, com menor numero de empreendimentos de alto
padrdo — Centro, Jardins, Verbo Divino e Marginal), a faixa variou entre R$ 34 ¢ R$ 50/m2
para os espacos Classe AA e entre R$ 25 ¢ R$ 60/m2 para Classe A e, nas regides
alternativas (regides novas,em processo de consolidacdo, fora do eixo tradicional de
desenvolvimento de escritorios — Barra Funda, Moema e Alphaville) variaram de RS 42 a R$

70/m2 e entre R$ 31 a R$ 43/m2 para as Classes AA e A, respectivamente.

De maneira geral, segundo estudo da Jones Lang LaSalle, a cidade apresentou
média ponderada dos precos pedidos de locagdo de R$ 54/m2 nas regides nobres, de R$

34/m2 nas regides secundarias e R$ 44/m2 nas regides alternativas.

Embora a regifo da Faria Lima seja a que possui maior area vaga em edificios
classe AA (36% da area total disponivel para locacdo), isso ocorre unicamente em fun¢do do
estoque recorde entregue recentemente, que ainda néo foi totalmente absorvido, em que pese

a crescente absor¢ao verificada no ultimo trimestre de 2.006.
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Na regido da Marginal Pinheiros a vacancia é decorrente, sobretudo, dos espagos
que vagaram nos ultimos anos e que ainda ndo foram ocupados. Ja nas regides da Berrini e
da Vila Olimpia a alta vacancia € conseqiiéncia principalmente do novo estoque entregue nos
ultimos anos, que ainda nfo foi totalmente absorvido, sendo importante destacar que
segundo dados levantados pela Jones Lang LaSalle, dentre as regides nobres de Sdo Paulo a
Vila Olimpia € a que apresentou maior potencial de crescimento de escritorios de alto padrao
até 2.006.

Para receber estes novos projetos, a regido, que sofre com congestionamentos,
principalmente por causa de suas ruas estreitas, vem se transformando num bairro modelo. A
revitalizagdo da area, patrocinada pelo poder privado, com o apoio do poder publico, por
intermédio do Projeto Colméia, promete liberar as ruas para o transito de pedestres, criar
estacionamentos subterraneos, alargar as vias principais, entre outras mudangas. O projeto de
revitalizagdo e o desenvolvimento dos empreendimentos comerciais que estdo previstos
tendem a redesenhar a Vila Olimpia e ampliar sua importancia no cendrio do mercado de

escritorios corporativos da capital paulista.

Ja os estudos da CB Richard Ellis registram que em funcdo da queda da taxa
SELIC, assim como o bom momento das contas externas, com superavit de US$ 45 bilhoes,
permitiram aumento do investimento estrangeiro no pais. Muitos investidores internacionais
procuram o Brasil por ser um pais emergente com grande potencial de crescimento. De
acordo com o estudo realizado pela CB Richard Ellis, os investidores deste mercado
terminam o ano de 2006 otimistas, em fun¢do do aumento das ofertas publicas de agdes de
empresas ligadas a construgdo civil, como também pela constatagdo de investimentos que
geraram diversas fusdes e aquisigdes, transformando o setor imobilidrio no destaque do ano

em termos de investimentos.

Da mesma forma, como observado no estudo da consultora Jones Lang LaSalle, o
estudo da consultora CB Richard Ellis com relagdo aos indicadores imobiliarios, a vacancia
continua sua trajetéria de queda, o que aumenta a absor¢do e diminui a oferta, aumentando
consequentemente os precos de locagdo e venda. Abaixo transcrevemos tabela resumo, onde
se pode observar o estoque total em m2, a taxa de vacancia, a absor¢do ¢ 0 novo estoque em

m2 e a faixa de valores em R$/m2 de empreendimentos comerciais.
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SAO PAULO
Regido Estoque Total Taxa de Absorgio Novo Estoque Faixa de Preco Pedido de
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Fonte: CB Richard Ellis

6.2. Situacdo Paradigma

a) Terrenos

A determinag@o do terreno paradigma foi efetuada com base na analise da area
média de terreno ocupada pelos langamentos residenciais e comerciais na regido de cada um
dos setores (vide Capitulo 3 do Laudo 15.669/07), considerando ainda a vocagdo da regido, o
panorama do mercado de apartamentos ¢ conjuntos comerciais, as zonas de uso existentes ¢ a

area minima necessaria para adesfo a Opera¢do Urbana Faria Lima.

A situagdo paradigma considerada no Estudo Técnico de Valores de Terrenos pode

ser resumida da seguinte forma:

Setor Uso Residencial Uso Comercial Zonas
Pinheiros 1.000,00 m” 1.000,00 m” ZM2, ZM3-b, ZCLa,
ZCLb e ZCLz II
Faria Lima 1.000,00 m” 2.000,00 m” ZM2, ZCLa, ZCLb e
ZCLz 1l e ZER1
Hélio Pellegrino 1.000,00 m’ 1.000,00 m’ ZM1, ZM2, ZM3-b,
ZCLa, ZCLb e ZER1
Olimpiadas 1.000,00 m” 2000,00 m>  [ZM2, ZM3-a, ZM3-b e
ZCLa

b) Apartamentos

Através da andlise dos lancamentos residenciais ocorridos na regifio de cada um dos
setores — conforme Capitulo 3 do Laudo 15.669/07 — e da area de terreno paradigma foi
determinada a tipologia do apartamento paradigma, que pode ser resumida da seguinte

forma:
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Setor Area Util Nimero de Nimero de Padrio
Dormitdrios Vagas Construtivo
Pinheiros 110,00 m’ 3 2 Comercial - Alto
Faria Lima 300,00 m” 4 5 Alto
Hélio Pellegrino 110,00 m” 3 2 Comercial - Alto
Olimpiadas 110,00 m” 3 2 Comercial - Alto

¢) Conjuntos Comerciais

Com base na vocag¢do de cada um dos setores ¢ no panorama do mercado de
escritorios, a situagdo paradigma eleita para o estudo técnico de valores de conjuntos

comerciais pode ser sintetizada da seguinte maneira:

Setor Area Util Nimero de Vagas | Padrao Construtivo
Pinheiros 220,00 m’ 6 Classe A
Faria Lima 970,00 m’ 40 Classe AA
Hélio Pellegrino 220,00 m’ 6 Classe A
Olimpiadas 970,00 m’ 40 Classe AA

Estudo Técnico de Valores

O estudo técnico de valores tem como objetivo determinar o valor de mercado de
terrenos elegiveis para a Operagdo Urbana Faria Lima que serdo utilizados para a analise de

viabilidade do CEPAC e para a analise de viabilidade econdmica dos empreendimentos.

a) Terrenos

Para a determinag¢do do valor unitidrio dos terrenos foi utilizado o Método
Comparativo de Dados de Mercado através da Inferéncia Estatistica, considerando os

zoneamentos existentes e a vocacdo de cada setor.

Para a composicdo do campo amostral foram realizadas extensas pesquisas na
regido delimitada por cada um dos setores visando a obten¢do de elementos comparativos,
adotando-se como meta a coleta de elementos situados em seu interior e que fossem o mais

semelhante possivel ao terreno paradigma.

Os valores podem ser ilustrados da seguinte maneira:
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Valores Unitarios - Setor Pinheiros Valores Unitarios - Setor Faria Lima
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Obs;: Os valores unitarios sdo validos para Margo de 2007.
Obs;: Os elementos comparativos (fotografados e localizados) bem como a inferéncia estatistica poderdo ser
analisados junto ao Laudo 15.669/07.

b) Apartamentos
Através do Método Comparativo de Dados de Mercado, os valores unitarios de

apartamentos (definidos como situagdo paradigma) em cada um dos setores, que foram

determinados através da Inferéncia Estatistica, poderdo ser observados no grafico a seguir:

Valores Unitarios de Apartamentos
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1.000,00

Pinheiros Faria Lima Helio Pellegrino Olimpiadas

O valor minimo O valor médio O valor maximo

Obs;: Os valores unitarios sdo validos para Margo de 2007.

Obs,: Os elementos comparativos (fotografados e localizados) bem como
a inferéncia estatistica poderdo ser analisados junto ao Laudo
15.669/07.
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¢) Conjuntos Comerciais

Utilizando-se a mesma metodologia empregada para a determinac¢do dos valores dos
apartamentos, os valores unitarios dos conjuntos comerciais determinados em cada um dos
setores, conforme poderd ser observado junto ao Capitulo 3 do Laudo 15.669/07, sdo os

seguintes:

Valores Unitarios de Conjuntos Comerciais

9.000,00

8.000,00

7.000,00

6.000,00 —

5.000,00

4.000,00

(R$/m2)

3.000,00 —

2.000,00 —

000,00 ]

Pinheiros Faria Lima Helio Pellegrino Olimpiadas

O valor minimo O valor médio O valor maximo

Obs,: Os valores unitdrios sdo vdlidos para Margo de 2007.

Obs;: Os elementos comparativos (fotografados e localizados) bem como
a inferéncia estatistica poderdo ser analisados junto ao Laudo
15.669/07.

7. VIABILIDADE DO CEPAC

A viabilidade do CEPAC sera indicada a partir da determinag@o do maior valor que
podera ser assumido pelo CEPAC (Certificado de Potencial Adicional de Constru¢do) para
manter o custo do empreendimento competitivo, utilizando-se como parimetro de
comparagdo o valor minimo estabelecido de R$ 1100,00 (um mil e cem reais) pela Lei
13.769 de 26/01/2004 e pela Lei 13.871 de 08/07/2004.

Para tanto serd utilizado o Método do Terreno Virtual, cujo principio ¢ a
comparagdo entre o imovel ao qual se agrega o beneficio da Operag¢do Urbana (com o uso de
CEPAC), com um outro terreno de mesmas caracteristicas cuja area seja virtualmente maior,
de tal forma que a potencialidade construtiva seja atingida sem o pagamento de contrapartida
financeira. A aplicagio do Método do Terreno Virtual, largamente utilizado pela
Municipalidade para estudos de valoriza¢do do solo criado, ndo ¢ normatizada e ndo permite

afirmar quanto a viabilidade econémica do empreendimento.
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Das varias andlises elaboradas, que podem ser observadas no Capitulo 4 —
Viabilidade do CEPAC do Laudo 15.669/07, diante da situagdo mais desfavoravel para cada

setor, foram obtidos os seguintes valores:

SETOR VALOR DO CEPAC (RS)
Pinheiros 1.966,50
Faria Lima 1.541,07
Hélio Pellegrino 1.754,60
Olimpiadas 1.674,82

Através de uma andlise estatica, sem considerar as premissas de viabilidade
econdmica compativeis a empreendimentos residenciais e comerciais, ¢ possivel concluir
que, langando-se CEPAC por valor minimo de R$ 1.100,00, a Operagdo Urbana ¢ viavel em
todo o seu territorio, pois o custo do terreno virtual (através de CEPAC’s), é menor do que
aquele a ser despendido na aquisi¢@o de area maior de terreno, para que se pudesse executar

a mesma construgao.
8. VIABILIDADE DE EMPREENDIMENTOS NA OUFL

Com a finalidade de demonstrar as vantagens de se investir na area da Operagdo
Urbana Faria Lima com a aquisi¢do de CEPAC serdo efetuados estudos de viabilidade
econdmica de empreendimentos, no dmbito dos subsetores que compdem o seu perimetro,
sob a dtica do investidor imobiliario, através de modelos hipotéticos montados com base em
situacdes paradigmas e em premissas estabelecidas que podem ser verificadas no Capitulo 5
do Laudo 15.669/07.

Esse estudo também possibilitard indicar qual uso (residencial ou nfo residencial) ¢
mais vantajoso em cada subsetor, através da comparagio das TIR (Taxa Interna de Retorno),
entre eles e em comparagdo a taxa praticada pelo mercado, nas seguintes hipoteses de

investimento:

e Hipotese | - empreendimento situado no interior do perimetro sem aderir a Operacéo
Urbana Faria Lima, ou seja, projetado sobre terreno com area igual a

$ 9
paradigma e com area construida computavel obtida através da aplicagdo

do coeficiente de aproveitamento basico referente a cada zoneamento;

e Hipotese I - empreendimento situado no interior do perimetro aderido a Operacgéo
Urbana Faria Lima, ou seja, projetado sobre terreno com area igual a

paradigma e com area construida computavel obtida através da aplicagdo
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do coeficiente de aproveitamento maximo possibilitado pela operacéo;

e Hipotese Il - empreendimento situado no interior do perimetro, sem aderir & Operagéo
Urbana Faria Lima, com area construida computdvel igual a que seria
obtida com a aplicagio do coeficiente de aproveitamento maximo
possibilitado pela operagdo, porém, através da utilizacdo de terrenos

suplementares e do coeficiente de aproveitamento basico.

A Taxa Interna de Retorno — TIR (para medir o ganho proporcional periddico
futuro) sera obtida através do fluxo financeiro dos empreendimentos projetados para cada

subsetor.

Outros indicadores de qualidade, relacionados com o investimento, que também
serdo obtidos através do fluxo financeiro dos empreendimentos sdo: exposi¢do maxima
(define o valor maximo do investimento) e payback (mensura o tempo de retorno do capital

investido).

A composi¢do do fluxo de cada empreendimento considera: o zoneamento de
situacdo, a area de terreno, o valor unitario do terreno, o valor da contrapartida financeira, as
despesas com aprovag¢do e projetos, o custo da constru¢do e seu cronograma fisico-
financeiro, as despesas com marketing, a comissdo do vendedor, o lucro do incorporador, os
tributos (como premissa: Imposto de Renda e Contribuigdo Social) e a receita com a
comercializagdo das unidades que considera, além do valor da unidade, a forma de

pagamento, a velocidade de vendas e a valorizagao.

Cumpre esclarecer que os resultados obtidos s8o validos para as premissas adotadas
que foram fundamentadas em pardmetros médios e genéricos, alguns assumidos de forma
constante com a finalidade de possibilitar a comparagdo entre as hipoteses. Caso os
empreendedores alterem essas premissas os resultados sofrerdo alteragcdo para mais ou para

menos.

De acordo com as premissas, para os calculos e os fluxos financeiros que estdo
detalhados junto ao Capitulo 5 do laudo 15.669/07, as TIR’s obtidas para os
empreendimentos residenciais baseados em modelos hipotéticos sdo apresentadas no mapa
abaixo, com a utilizacdo de técnicas de georeferenciamento, para hipotese de adesio a

Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima.
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EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS NO PERIMETRO DA OUFL
(SITUACOES PARADIGMA) — HIPOTESE DE ADESAO A OPERACAO
Fonte: AMARAL D’AVILA ENG* DE AVALIACOES — dados

CONTATO CONSULTORES — elaboragdo do georeferenciamento

Considerando todas as premissas adotadas na composi¢do dos fluxos de
empreendimentos residenciais, a hipotese Il de investimento (com adesdo a Operagdo
Urbana Faria Lima) ¢ a que apresenta maior TIR em todos os subsetores ¢ em todos os
zoneamentos. Portanto, a melhor forma de investimento, de acordo com essas analises ocorre

com a aquisi¢do de CEPAC.

As TIR’s de empreendimentos comerciais para a hipdtese de adesdo a Operacdo
Urbana Consorciada Faria Lima (a seguir transcritas) também obtidas de acordo com o
Capitulo 5 do laudo 15.669/07 e pautadas em modelos hipotéticos fundamentados na
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situagfo paradigma eleita podem ser observados no mapa abaixo, a seguir apresentado:

TIR (%)
W 30= [
Wz a3 -10 a -1

Wi a20 W20 a-i0
1 a0 B =2

EMPREENDIMENTOS NAO-RESIDENCIAIS NO PERIMETRO DA OUFL
(SITUAGOES PARADIGMA) — HIPOTESE DE ADESAO A OPERACAO

Fonte: AMARAL D’AVILA ENG* DE AVALIACOES — dados
CONTATO CONSULTORES — elaboragdo do georeferenciamento

Considerando as premissas adotadas na composi¢ao dos fluxos de empreendimentos
comerciais a hipotese Il de investimento (com adesdo a Operagdo Urbana Faria Lima) ¢ a
que apresenta maior TIR em todos os subsetores ¢ em todos os zoneamentos. Portanto, de
acordo com as premissas assumidas no estudo, a melhor forma de investimento ocorre com a
aquisi¢do de CEPAC.
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Comparando-se as TIR’s obtidas, os empreendimentos de wuso residencial
demonstraram melhores resultados no Setor Faria Lima e Pinheiros. Ja4 para

empreendimentos de uso ndo-residencial, destacam-se as TIR s obtidas no Setor Pinheiros.

De acordo com as premissas, para os calculos e os fluxos financeiros que estdo
detalhados junto ao Capitulo 5 do laudo 15.669/07, quanto & Exposicéo de Capital, de acordo
com as premissas assumidas nos modelos hipotéticos de estudo de viabilidade, as menores
ocorrem, para empreendimentos residenciais e comerciais, na hipotese I de investimento que
¢ a que apresenta um produto resultante com menor area construida ¢ menos unidades em

comparacdo as demais alternativas de investimento.

Comparando-se as hipoteses 11 e III, cujos produtos apresentam a mesma area
construida computdvel, a exposicdo menor ocorre na hipdtese II, tanto para
empreendimentos residenciais quanto comerciais. Ou seja, para se obter um mesmo produto
o investimento final serd menor quando o empreendedor aderir & Operagdo Urbana Faria
Lima e adquirir CEPAC.

Dentre as alternativas de investimento de empreendimentos residenciais, os que

requerem maior investimento sdo os situados no Setor Faria Lima.

Os empreendimentos comerciais, que apresentam maior Taxa Interna de Retorno
(TIR), sdo também os que requerem maior valor de investimento. Nesse contexto destacam-
se os Setores Faria Lima e Olimpiadas, cujos produtos sdo de padréo superior ao dos demais

setores.

Os fluxos montados com base nas premissas, pardmetros ¢ modelos assumidos e
apresentados no Laudo 15.669/07 indicaram que o menor tempo de retorno do investimento
(payback) nos empreendimentos residenciais pautados na hipétese Il ocorre no Setor Faria

Lima e o maior ocorre nos Setores Olimpiadas e Pinheiros.

Da mesma forma, considerando os empreendimentos ndo-residenciais, o menor
tempo de retorno do investimento (payback) ocorre no Setor Faria Lima e o maior ocorre no

Setor Hélio Pellegrino.
9. INTERVENCOES URBANISTICAS E SEUS EFEITOS

Assumindo-se como premissa que serdo efetuadas as intervengdes mencionadas no
Anexo 2 da Lei 13.769 de 26/01/2004, o Capitulo 6 do Estudo de Viabilidade (Laudo n°
15.669/07) relacionou as intervengdes que afetardo cada um dos setores e abordou como o

mercado imobiliario podera ser afetado por elas.
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Dentre as conclusdes apresentadas para cada setor, destacam-se:
9.1. Setor Pinheiros

= O aumento de potencialidade incentivara a verticalizagdo no setor;

= Aumento do numero de lancamentos residenciais e comerciais na regido compreendida entre
a Avenida Brigadeiro Faria Lima e a Marginal do Rio Pinheiros e incremento no valor de

venda das unidades;

= A reurbaniza¢do do Largo da Batata, com a criacdo de novas vias de acesso, recuperagdo de
espacos publicos e a criagdo de calgaddes influenciardo de forma especial a valorizagdo dos

imoveis e contribuird, de forma marcante, para a mudanca de ocupacédo da regido;

= A transferéncia do terminal de 6nibus do Largo da Batata para as proximidades da Marginal
Pinheiros e a criacdo de novas ligagdes vidrias gerard maior movimentagdo nas ruas internas
do setor e juntamente com a recuperacio dos espacos publicos causardo o surgimento de uma
nova area comercial. Destaca-se neste contexto a necessaria recuperacio do entorno da Rua

Capri;

= A criagdo da Nova Praca de Pinheiros, que ampliara a perspectiva da igreja existente,
configurara um novo espaco de uso publico na area atualmente densamente ocupada,
melhorando a qualidade de vida e impulsionando a valoriza¢do dos iméveis situados no seu

entorno;

= Melhoria da “qualidade de vida” com o aumento de areas verdes ¢ a implantagdo do projeto

de paisagismo ao longo da Avenida Brigadeiro Faria Lima;

= A conclusio das estagdes do Metrd (Largo da Batata ¢ Pinheiros) inicialmente previstas para
o ano de 2008, que serd feita em parceria com o Governo do Estado de Sdo Paulo, ird
impulsionar o desenvolvimento da regido, gerando em fungéo da criacdo de maior facilidade

de interligacdo com outras areas da cidade, valorizagdo imobiliaria em todo o setor;

= A execuc¢do da passagem subterranea nas Avenidas Rebougas/Eusébio Matoso sob a Avenida
Brigadeiro Faria Lima reduziu o tempo de viagens de onibus, fornecendo instala¢des para os
usuarios de transportes publicos, criando novo paisagismo e iluminag¢éo, gerando melhoria na
qualidade de vida do entorno e valorizando os imoveis, melhorando ainda as condi¢des de

acesso, uma vez que desafogara o transito intenso;
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Setor Faria Lima

O aumento de potencialidade e os incentivos ao remembramento de lotes incentivardo a ja

consolidada verticalizagdo no setor;

A possibilidade de mudanga de uso acarretard valorizacdo imobilidria nas residéncias situadas

nas proximidades da Avenida Brigadeiro Faria Lima;

A constru¢do da passagem em desnivel nas Avenidas Reboucas ¢ Eusébio Matoso sob a
Avenida Brigadeiro Faria Lima contribuiu para melhoria das condi¢des de acesso, uma vez

que desafogou parte do transito intenso;

A construcio da passagem em desnivel interligando a Avenida Cidade Jardim as Avenidas
Europa e 9 de Julho, sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima, eliminou um dos principais
semaforos de retengfo, contribuindo para melhoria das condi¢des de acesso, desafogando

parte do transito intenso;

A execucdo Boulevard JK, caso o mesmo venha a ser construido, dard continuidade ao
rebaixamento da via expressa, interligando o Tunel Tribunal de Justica com o encontro da
Avenida Nagdes Unidas e, acarretard melhoria na qualidade de vida através do processo de

reurbanizacdo e implantagio de iluminagdo e novo mobilidrio urbano;
Setor Hélio Pellegrino

O aumento de potencialidade e os incentivos ao remembramento de lotes incentivardo a

verticalizagdo no setor;

Os reflexos da constru¢do da passagem em desnivel interligando a Avenida Cidade Jardim as
Avenidas Europa e 9 de Julho, sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima, também serdo sentidos
através da valorizagdo imobilidria que de forma mais acentuada ocorrerd nos

empreendimentos comerciais.

A regido também sera beneficiada pelos reflexos da execugdo do Boulevard JK, que
acarretard melhoria na qualidade de vida, através do processo de reurbanizagdo e implantagéo

de iluminacdo e novo mobiliario urbano;

A interliga¢do da Avenida Brigadeiro Faria Lima & Avenida Eng. Luis Carlos Berrini com o
prolongamento da Avenida Hélio Pellegrino e o alargamento da Rua Funchal consolidara a
regido como uma das areas mais nobres do Municipio de Sdo Paulo para a implantagdo de

escritdrios comerciais;
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Setor Olimpiadas

O aumento de potencialidade e os incentivos ao remembramento de lotes incentivardo a

verticalizag@o no setor;

A execu¢do do Boulevard JK, que dara continuidade ao rebaixamento da via expressa,
interligando o Tunel Tribunal de Justica com o encontro da Avenida Nag¢des Unidas,
acarretara melhoria na qualidade de vida através do processo de reurbanizagdo e implantagdo

de iluminacdo e novo mobilidrio urbano;

A interliga¢@o da Avenida Brigadeiro Faria Lima a Avenida Eng. Luis Carlos Berrini com o
prolongamento da Avenida Hélio Pellegrino ¢ o alargamento da Rua Funchal consolidara a
regido como uma das areas mais nobres do Municipio de Sdo Paulo para a implantagdo de

escritorios comerciais;

Através dessa interligacdo o transito na regifo sera extremamente beneficiado, inclusive a sua
ligagdo com a regido sudoeste da cidade através do complexo de pontes sobre o Rio Pinheiros

na altura da Avenida Jornalista Roberto Marinho.

IMPACTO AMBIENTAL E DE VIZINHANCA

A Municipalidade de Sdo Paulo elaborou Estudo de Impacto Ambiental da
Operago Faria Lima em 1993, analisando de forma global as medidas mitigadoras, sem
conceituar especifidades técnicas para os setores e subsetores, onde sdo recomendados
diversos programas a serem seguidos. No entanto, no presente trabalho néo serdo abordados
comentarios a tais programas, pois os mesmos ja se encontram relacionados no trabalho
original — Ver Laudo 11.561/04, constante do Prospecto Original da Operagdo Urbana

Consorciada Faria Lima, levado a aprovacdo da Comissdo de Valores Imobiliarios (CVM).

ANALISE DOS LANCAMENTOS

11.1. Evolucgdo dos Precos

Através do mapeamento dos langamentos imobiliarios ocorridos na Cidade de S&o
Paulo no periodo de 1996 a marco de 2007 foi possivel analisar a evolugdo dos valores de
terrenos ¢ apartamentos. Essa evolugdo, que esta mais bem detalhada no Capitulo 8 do

Laudo 15.669/07, podera ser observada nos graficos a seguir apresentados:
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EVOLUCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS — REGIAO DO SETOR PINHEIROS

Valores Minimos
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4.000,00

3.000,00

2.000,00

(RS/m2)

1.000,00

@ Zona 3/4 e ZM3-b/ZCLb DO Zona2 e ZM-2/ZCLa

5.000,00
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(RS/m2)

B Zona 3/4 e ZM3-b/ZCLb DOZona?2eZM-2/ZCla

Valores Maximos

FONTE: Amaral d’Avila Engenharia de Avalia¢des S/C Ltda

valores em R$/m2 de area de terreno

Obs.: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas dreas incorporaveis, nos locais de maior adensamento.

Obs: No interior do Setor Pinheiros, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 15.669/07, a faixa dos valores
praticadas para os terrenos é de R$ 2.100, 00/m’ a RS 4.900,00/m2.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizagdo apresentada

nos terrenos localizados dentro do setor Pinheiros de 2.004 até margo de 2.007 foi de cerca

de 48,00%, o que representa aproximadamente 21,40% ao ano.

EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS - REGIAO DO SETOR PINHEIROS

Valores Minimos
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FONTE: Amaral d"Avila Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda

valores em R$/m2 de area 1til

Obs.: No interior do Setor Pinheiros, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 15.669/07, a faixa dos valores
praticadas para o apartamento paradigma é de R$ 3.300,00/m’ a R$ 3.600,00/m’ e para o conjunto comercial
paradigma é de R$ 5.100,00/m” a RS 5.800,00/m’.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizagdo apresentada

nos apartamentos localizados dentro do setor Pinheiros de 2.004 até marco de 2.007 foi de

cerca de 29,00%, o que representa aproximadamente 13,00% ao ano.
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EVOLUCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS — REGIAO DO SETOR FARIA LIMA

Valores Minimos
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FONTE: Amaral d’Avila Engenharia de Avalia¢des S/C Ltda

valores em R$/m2 de 4rea de terreno

Obs.: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas dreas incorporaveis, nos locais de maior adensamento.

Obs:

No interior do Setor Faria Lima, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 15.669/07, a faixa dos
valores praticadas para os terrenos é de R$ 2.900), 00/m’ a R$ 6.600,00/n’.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizagdo apresentada

nos terrenos localizados dentro do setor Faria Lima de 2.004 até margo de 2.007 foi de cerca

de 17,00%, o que representa aproximadamente 7,60% ao ano.

EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS - REGIAO DO SETOR FARIA LIMA

Valores Minimos
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FONTE: Amaral d’Avila Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda

valores em R$/m2 de area util

Obs.: No interior do Setor Faria Lima, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 15.669/07, a faixa dos
valores praticadas para o apartamento paradigma é de R$ 6.800,00/m’ a R$ 7.800,00/m’ e para o conjunto comercial
paradigma é de R$ 7.000,00/m” a R$ 8.400,00/m’.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizagdo apresentada

nos apartamentos localizados dentro do setor Faria Lima de 2.004 até marco de 2.007 foi de

cerca de 9,60%, o que representa aproximadamente 4,30% ao ano.
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11.1.3. Regido do Setor Hélio Pellegrino

EVOLUCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS - REGIAO DO SETOR HELIO PELLEGRINO

Valores Minimos
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3.000,00

2.000,00

(RS/m2)

1.000,00

199619971998

@ Zona 3/4 e ZM3-b/ZCLb O Zona2 e ZM-2/ZCLa

(R$/m2)

Valores Médios

6.000,00

5.000,00

4.000,00 -
3.000,00
2.000,00
1.000,00

@ Zona 3/4 e ZM3-b/ZCLb DOZona 2 e ZM-2/ZCLa

(RS/m2)

Valores Maximos

7.000,00
6.000,00
5.000,00
4.000,00

3.000,00
2.000,00
1.000,00

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

B Zona 3/4 e ZM3-b/ZCLb OZona2eZM-2/ZCLa

FONTE: Amaral d’Avila Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda

valores em R$/m2 de 4rea de terreno

Obs.: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas dreas incorporaveis, nos locais de maior adensamento.

Obs: No interior do Setor Hélio Pellegrino, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 15.669/07, a faixa dos

valores praticadas para os terrenos é de R$ 2.500, 00/m’ a RS 6.800,00/n’.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizagdo apresentada
nos terrenos localizados dentro do setor Hélio Pellegrino de 2.004 até margo de 2.007 foi de

cerca de 36,70%, o que representa aproximadamente 16,30% ao ano.

EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS - REGIAO DO SETOR HELIO PELLEGRINO

Valores Minimos

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 20032004 2005 20062007

Valores Médios

19961997 199¢

Valores Maximos
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FONTE: Amaral d’Avila Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda valores em R$/m2 de area 1til

Obs.: No interior do Setor Hélio Pellegrino, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 15.669/07, a faixa dos
valores praticadas para o apartamento paradigma é de R$ 4.000,00/m’ a R$ 4.700,00/m’ e para o conjunto comercial
paradigma é de R$ 5.300,00/m” a R$ 6.000,00/m’.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizagdo apresentada
nos apartamentos localizados dentro do setor Hélio Pellegrino de 2.004 até marco de 2.007

foi de cerca de 9,50%, o que representa aproximadamente 4,20% ao ano.
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11.1.4. Regido do Setor Olimpiadas

EVOLUCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS — REGIAO DO SETOR OLIMPiADAS

Valores Minimos
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FONTE: Amaral d’Avila Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda

valores em R$/m2 de area de terreno

Obs.: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas dreas incorporaveis, nos locais de maior adensamento.

Obs:
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No interior do Setor Olimpiadas, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 15.669/07, a faixa dos
valores praticadas para os terrenos é de R$ 2.5 00,00/m’ a RS 4.500,00/n7".

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valoriza¢do apresentada

nos terrenos localizados dentro do setor Olimpiadas de 2.004 até mar¢o de 2.007 foi de cerca

de 15,90%, o que representa aproximadamente 7,10% ao ano.

EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS - REGIAO DO SETOR OLIMPIiADAS
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Obs.: No interior do Setor Olimpiadas, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 15.669/07, a faixa dos
valores praticadas para o apartamento paradigma é de R$ 3.500,00/m’ a R$ 3.700,00/m’ e para o conjunto comercial
paradigma é de R$ 5.300,00/m" a R$ 7.000,00/m’.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizagdo apresentada

nos apartamentos localizados dentro do setor Olimpiadas de 2.004 até margo de 2.007 foi de

cerca de 9,70%, o que representa aproximadamente 4,30% ao ano.
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11.2. Lancamentos

Considerando os edificios de apartamento e os edificios comerciais como produtos
imobiliarios analisados, no periodo de 1996 a mar¢o de 2007 ocorreram 177 langamentos no

interior do perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima que correspondem a 10.203 unidades.

N° de Lancamentos N° de Unidades Lancadas
SETOR Residenciais |Comerciais |Residenciais [Comerciais
Pinheiros 7 6 659 779
Faria Lima 34 10 702 194
Heélio Pelegrino 69 8 4.024 626
Olimpiadas 11 32 1.422 1.797
Total - Parcial 121 56 6.807 3.396
TOTAL | 177 | 10.203

Da é4rea de terreno de 341.083m?, consumida por esses langamentos cerca de 62,5%
destina-se ao uso residencial e os 37,5% restantes ao uso comercial. Nas tabelas a seguir

estdo resumidos os principais pardmetros desses langcamentos:

IDENCIAL Terreno % Area Util Lang % Area Total Lang % VGV (em R$) % VGV (em US$) %

nheiros 11.884 5,58 44.073 4,94 92.075 574 118.194.130,00 3,09 47.107.156,61 2,75
wria Lima 61.211 28,73 262.641 29,43 462.834 28,84 1.455.731.384,40 38,04 686.907.727,62 40,03
slio Pellegrino 110.160 51,70 466.728 52,30 833.273 51,93 1.919.155.788,06 50,16 843.320.350,17 49,14
limpiadas 29.804 13,99 119.012 13,34 216.520 13,49 333.338.878,00 8,71 138.725.801,28 8,08
otal 213.058 | 100,00 892.455 | 100,00 1.604.701 | 100,00 3.826.420.180,46 | 100,00 1.716.061.035,68 | 100,00
IERCIAL Terreno % Area Util Lang % Area Total Lang % VGV (em R$) % VGV (em US$) %

nheiros 9.984 7,80 33.996 6,54 69.852 6,64 140.855.900,00 525 77.163.547,69 6,32
wria Lima 27.565 21,53 143.175 27,55 290.478 27,61 1.037.704.218,19 38,66 382.557.113,50 31,35
Slio Pellegrino 18.881 14,75 86.865 16,72 165.011 15,69 444.291.274,85 16,55 178.284.847,70 14,61
limpiadas 71.595 55,92 255.615 49,19 526.650 50,06 1.061.336.011,12 39,54 582.398.186,53 47,72
otal 128.025| 100,00 519.652 | 100,00 1.051.991 | 100,00 2.684.18_7.404,16 100,00 1.220.403.695,42 | 100,00

Destaca-se, dentre os setores que compdem o perimetro da Operag@o Urbana Faria
Lima, o Hélio Pellegrino com a maior concentracio de area total langcada de uso residencial e

o Olimpiadas com a maior de uso comercial.

A evolugdo da area construida langada no periodo de 1996 a marg¢o de 2007 podera

ser observada nos graficos a seguir:
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Historico da Area Total Lancada -

Historico da Area Total Lancada -

Residencial Comercial
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Quanto ao Valor Geral de Vendas, destacam-se os Setores Hélio Pellegrino e Faria
Lima na analise dos empreendimentos de uso residencial. Embora no Hélio Pellegrino se
constate o maior valor acumulado, no Setor Faria Lima, a proporcéo entre esse valor e a 4rea
total langada ¢ superior a obtida nos demais setores.
Histérico VGV - Residencial Histérico VGV - Comercial
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DO Pinheiros O Faria Lima O Hélio Pellegrino O Olimpiadas DOPinheiros O Faria Lima OHélio Pellegrino

O Olimpiadas

Quanto ao uso comercial destaca-se, pela maior geracdo de VGV o Setor
Olimpiadas, porém, de maneira analoga ao ocorrido no uso residencial é no Setor Faria Lima
que a propor¢do entre 0 VGV e a Area Total Langada ¢ a maior.

A distribui¢do do nimero de langcamentos, do nimero de unidades, da area util
langada, da area total langcada ¢ do VGV (em dodlares) no ambito dos subsetores podera ser

observada nas tabelas a seguir:
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PINHEIROS Langs | Unids Langs | Terreno % Area Util Lang % Area Total Lang % VGV (em R$) % VGV (em US$) %
Residencial
1A - - - z - - z
1B - - - - - - -
1C 3 327| 5.943| 50,01 20.059 | 45,51 48.104 | 52,24 51.732.730,00 | 43,77 21.343.521,57 | 45,31
1D 4 332 5.941 49,99 24.015| 54,49 43.970 | 47,76 66.461.400,00 | 56,23 25.763.635,04 | 54,69
Subtotal 7| 659) 11.884 | 100,00 44.073 | 100,00 92.075 | 100,00 118.194.130,00 | 100,00 47.107.156,61 | 100,00
Comercial
A B B B B B B B
1B - - - - - - -
1C 3 213 3.276 | 32,81 10.272 | 30,22 22740 | 32,55 32.652.000,00 | 23,18 16.530.167,29 | 21,42
1D 3 566 6.708 | 67,19 23.724 | 69,78 47.112| 67,45 108.203.900,00 | 76,82 60.633.380,40 | 78,58
Subtotal 5| 779 9.984 | 100,00 33.996 | 100,00 69.852 | 100,00 140.855.900,00 | 100,00 77.163.547,69 | 100,00
TOTAL - PINHEIROS 13| 1.438 21.868 78.069 161.927 259.050.030,00 124.270.704,30
FARIA LIMA Langs | Unids Langs | Terreno % Area Util Lang % Area Total Lang % VGV (em R$) % VGV (em US$) %
Residencial
2A - - - z - - z
2B - - - - - - -
2C 8| 137| 14.670 | 23,97 63.266 | 24,09 108.648 | 23,47 381.555.866,40 | 26,21 182.292.280,22 | 26,54
2D 26 565 46.540 | 76,03 199.375 | 75,91 354.186 | 76,53 1.074.175.518,00 | 73,79 504.615.447,40 | 73,46
2E - - - - - - -
Subtotal 34| 702 61.211 ] 100,00 262.641 | 100,00 462.834 | 100,00 1.455.731.384,40 | 100,00 686.907.727,62 | 100,00
Comercial
2A 2 79 5.572| 20,21 30.593 | 21,37 66.213 | 22,79 327.621.228,19 | 31,57 153.894.399,94 | 40,23
2B 4 70 15.623 | 56,68 81.038 | 56,60 158.859 | 54,69 517.907.904,00 | 49,91 179.073.689,13 | 46,81
2C 2 25 2.021 7,33 8.311 5,80 18.738 6,45 55.375.086,00 5,34 11.163.264,19 2,92
2D 1 12| 3.148 | 11,42 12.072 8,43 29.070| 10,01 84.000.000,00 8,09 23.076.923,04 6,03
2E 1 8| 1.200 4,35 11.160 7,79 17.600 6,06 52.800.000,00 5,09 15.348.837,20 4,01
Subtotal 10 194] 27.565 | 100,00 143.175 | 100,00 290.478 | 100,00 1.037.704.218,19 | 100,00 382.557.113,50 | 100,00
TOTAL - FARIA LIMA 44) 896 88.776 405.816 753.312 2.493.435.602,59 1.069.464.841,12
HELIO PELLEGRINO Langs | Unids Langs | Terreno % Area Util Lang % Area Total Lang % VGV (em R$) % VGV (em US$) %
Residencial
3A . . . . = = .
3B 1 46 1.677 1,52 8.786 1,88 14.643 1,76 37.014.000,00 1,93 17.316.490,82 2,05
3C 25 1.819 33.584 | 30,49 132.786 | 28,45 242918 | 29,15 438.692.621,00 | 22,86 179.768.456,00 | 21,32
3D 38 1.883 68.203 | 61,91 303.961 65,13 535.923 | 64,32 1.401.140.567,06 | 73,01 616.759.833,01 73,13
3E 5| 276 6.696 6,08 21.195 4,54 39.789 4,78 42.308.600,00 2,20 29.475.570,34 3,50
Subtotal 69| 4.024] 110.160] 100,00 466.728] 100,00 833.273] 100,00 1.919.155.788,06 | 100,00 843.320.350,17 | 100,00
Comercial
3A = . . . . = =
3B 1 " 5.257 | 27,84 21549 | 24,81 43.736 | 26,50 154.170.170,00 | 34,70 49.255.645,34 | 27,63
3C 7 615 13.624 | 72,16 65.316 | 75,19 121.275| 73,50 290.121.104,85 | 65,30 129.029.202,36 | 72,37
3D - | - - - - -
3E A | - - - - -
Subtotal Bl 626) 18.881 | 100,00 86.865 | 100,00 165.011 | 100,00 444.291.274,85 | 100,00 178.284.847,70 | 100,00
TOTAL - HELIO PELLEGRINO 77| 4.650]  129.040 553.593 998.284 2.363.447.062,91 1.021.605.197,87
1
(OLIMPIADAS Langs | Unids Langs | Terreno % Area Util Lang % Area Total Lang % VGV (em R$) % VGV (em US$) %
Residencial
4A - - - - - - -
4B 4 748 18.501 | 62,07 76.101| 63,94 138.482 | 63,96 227.311.940,00 | 68,19 80.920.453,33 | 58,33
4c 6| 618| 10.300 | 34,56 38.850 | 32,64 70.186 | 32,42 98.615.674,00 | 29,58 51.535.242,99 | 37,15
4D 1 56) 1.003 3,37 4.061 3,41 7.852 3,63 7.411.264,00 2,22 6.270.104,96 4,52
Subtotal 11 1.422] 29.804 | 100,00 119.012 | 100,00 216.520 | 100,00 333.338.878,00 | 100,00 138.725.801,28 | 100,00
Comercial
A N z z z - - N
4B 28 1.613] 60.218 | 84,11 206.811 80,91 428.812| 81,42 849.386.731,12 | 80,03 460.429.787,18 | 79,06
4C 1 72 1.597 2,23 5.496 2,15 10.968 2,08 11.897.280,00 1,12 10.855.182,24 1,86
4D 3 112) 9.779 | 13,66 43.308 | 16,94 86.870 | 16,49 200.052.000,00 18,85 111.113.217,11 19,08
|Subtotal 32 1.797] 71.595 | 100,00 255.615 | 100,00 526.650 | 100,00 1.061.336.011,12 | 100,00 582.398.186,53 | 100,00
TOTAL - OLIMPIADAS 43| 3.219]  101.399 374.627 743.170 1.394.674.889,12 721.123.987,81
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Maiores detalhes sobre o histdrico e o mapeamento (que inclui a apresentag@o de
mapa com a localiza¢do dos langamentos) poderdo ser observados no Capitulo 8 do Laudo
15.669/07.

12. VIABILIDADE DA ABSORCAO DE CEPAC

12.1. Estoque

Através da analise do estoque pretende-se demonstrar que a quantidade de CEPAC
que podera ser emitida no dmbito da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima ¢ inferior a
area adicional de constru¢do que potencialmente poderia ser consumida, além de indicar a

existéncia de escassez em cada um dos setores;

12.2. Estoque Potencial de Terreno

Para a determinagdo do estoque de terrenos existente no interior do perimetro da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima foram efetuados extensos estudos no ambito dos
subsetores, consolidando informagdes provenientes das quadras fiscais, dos projetos de
desapropriagdo promovidos pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ¢ pela Companhia do
Metropolitano de Sdo Paulo, da Secretaria Municipal de Planejamento e de levantamentos

realizados “in loco” pela equipe técnica da Amaral d”Avila Engenharia de Avaliagdes.

Considerando como sendo passivel de adesdo a Operagdo Urbana Faria Lima os
terrenos existentes e os que possam abrigar empreendimentos imobiliarios também através
de substituicdo do uso atualmente empregado, o estoque de terreno podera ser observado na

tabela a seguir:

[ SETOR | AREA DE TERRENO (m2) |
| | Total | Passivel de Adesao |
| Pinheiros | 1.010.000,00 | 590.000,00 |
| Faria Lima | 820.000,00 | 210.000,00 |
| Helio Pellegrino | 1.430.000,00 | 860.000,00 |
| Olimpiadas | 800.000,00 | 350.000,00 |
[ ToTAL | 4.060.000,00 | 2.010.000,00 |

Importante ressaltar que ndo foram excluidas as areas de terreno sobre os quais ja
estdo protocolados processos de adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima e que ainda ndo

foram aprovados.
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12.3. Area Construida Adicional Potencial

A area construida adicional potencial referente a cada um dos subsetores sera
determinada a partir dos zoneamentos existentes e da vocagdo imobilidria por eles

apresentada.

Assim sendo, a determinagdo do estoque de area construida adicional potencial sera
efetuado através da indicag¢@o da porcentagem de terreno que cada tipo de empreendimento
(comercial ou residencial) ocupard nos diversos zoneamentos dos varios subsetores,
considerando-se como premissa a maxima potencialidade valida para Operagdo Urbana

Consorciada Faria Lima, aplicada sobre seus coeficientes de aproveitamento basico.

Conforme podera ser observado junto ao Capitulo 9 do Laudo 15.669/07, o estoque

totalizado de area construida adicional potencial ¢ de:

[ SETOR |  ACAR(m2) | ACAwg(m2) | ACAr(m2) |
| Pinheiros | 854.368,80 | 763.289,61 | 1.617.658,41 |
| Faria Lima | 335.693,07 | 270.411,28 | 606.104,35 |
| Hélio Pellegrino | 1.487.446,34 | 885.689,71 | 2.373.136,05 |
| Olimpiadas | 350.034,50 | 548.250,50 | 898.285,00 |
[ Total | 3.027.542,71 | 2.467.641,10 | 5.495.183,81 |

Nota: ACAg: Area Construida Adicional — Uso Residencial; ACAg: Area Construida
Adicional — Uso Nao Residencial; ACAr: Area Construida Adicional Total

12.4. Mudanca de Uso Potencial
A érea potencial de terreno onde haverd mudanga de uso potencial serd

determinada através do somatdrio das areas de terreno que serdo ocupadas por uso
que ndo seria permitido de acordo com as posturas da legislacao.

Sdo as areas ocupadas por empreendimentos residenciais e comerciais nas
Zonas ZER-1 e ZCLz II, conforme pode ser observado a seguir:

SETOR Mudanca de Uso — | Mudanca de Uso — Mudanca de Uso —
Residencial (m2) | Niao Residencial (m2) Total (m2)
| Pinheiros | 38.055,00 | 0,00 | 38.055,00 |
| Faria Lima | 2423946 | 41.467,64 | 65.707,10 |
| Hélio Pellegrino | 1.530,00 | 0,00 | 1.530,00 |
| Olimpiadas | 0,00 | 0,00 | 0,00 |
[ Total | 63.824,46 | 41.467,64 | 105.292,10 |
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12.5. Quantidade Potencial de CEPAC
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A quantidade de CEPAC serd determinada através da transformacdo da Area

Construida Adicional Potencial ¢ da Area de Mudanca de Uso Potencial através dos fatores

de equivaléncia estabelecidos pela da Operagdo Urbana Faria Lima, cuja tabela transcreve-se

abaixo:
Setor e Area Adicional de Construgao Mudanca de Taxa de Ocupagao
Subsetor Residencial Comércio/Servigo Uso Residencial Comércio/Servigo
Pinheiros 1 a 1,20 0,80 2,00 1,20 0,80
Pinheiros 1 b 1,80 1,50 2,00 1,80 1,20
Pinheiros 1 ¢ 2,60 1,70 2,00 2,60 1,70
Pinheiros 1 d 2,80 1,80 2,00 2,30 1,50
Faria Lima 2 a 0,80 0,50 1,50 0,80 0,50
Faria Lima 2 b 0,90 0,60 1,50 0,90 0,60
Faria Lima 2 ¢ 1,10 0,80 1,50 1,20 0,80
Faria Lima 2 d 1,30 0,50 1,50 0,80 0,50
FariaLima2e 1,80 1,20 1,50 1,80 1,00
Hélio Pellegrino 3 a 1,20 0,80 1,50 1,20 0,80
Hélio Pellegrino 3 b 1,20 1,00 1,50 1,20 0,80
Hélio Pellegrino 3 ¢ 2,50 1,00 1,50 1,50 1,00
Hélio Pellegrino 3 d 1,50 1,00 1,50 1,50 1,00
Hélio Pellegrino 3 e 2,50 1,50 1,50 2,30 1,50
Olimpiadas 4 a 0,90 0,60 2,00 0,90 0,60
Olimpiadas 4 b 2,00 0,90 2,00 1,40 0,90
Olimpiadas 4 ¢ 2,00 1,20 2,00 1,80 1,20
Olimpiadas 4 d 2,00 1,00 2,00 1,50 1,00

Considerando-se os totais de Area Construida Adicional Potencial ¢ de Area de
Mudanga de Uso Potencial a Quantidade Potencial de CEPAC sera de:

CEPAC Potencial

Setor CEPAC - ACA R| CEPAC - ACANR Total CEPAC-M U RICEPAC - M U NR Total
Pinheiros 316.284,09 497.438,66 813.722,74 19.027,50 - 19.027,50
Faria Lima 254.094,22 434.668,18 688.762,40 16.159,64 12.439,76 28.599,40
Hélio Pellegrino 686.833,01 786.549,51 | 1.473.382,51 1.020,00 - 1.020,00
Olimpiadas 175.017,25 574.621,03 749.638,28 - - -

Total XXXX XXXX 3.725.505,94 XXXX XXXX 48.646,90

3.774.152,84

Nota: CEPAC - ACAgr: CEPAC proveniente de Area Construida Adicional de Uso Residencial; CEPAC -
ACAng: CEPAC proveniente de Area Construida Adicional — Uso N&o Residencial; CEPAC — M U R:
CEPAC proveniente de Mudanga de Uso - Residencial; CEPAC — M U NR: CEPAC proveniente de
Mudanga de Uso — Ndo Residencial,
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12.6. Conclusées
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Conclui-se que a Area Adicional de Constru¢io que cada setor tem capacidade de

consumir, tanto para o uso residencial quanto para o ndo residencial, é superior ao respectivo

limite estabelecido pela lei da Operagdo Urbana Faria Lima.

em 1000m2

ACA Potencial x ACA Limite
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Conclui-se ainda, segundo o estudo efetuado, que a quantidade de CEPAC que
potencialmente podera ser langada também €& superior a quantidade maxima autorizada,
descontando-se o consumo até marco de 2007, que conforme levantamento da EMURB —
Empresa Municipal de Urbanizagdo monta em 630.805 (seiscentos e trinta mil oitocentos e

cinco).

CEPAC - Potencial x Limite

4.000.000,00
3.500.000,00
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00
500.000,00
0,00

CEPAC Potencial CEPAC Limite

12.7. Demanda

Através da analise da demanda apurou-se a estimativa de consumo de CEPAC no
interior do perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima através da adog@o de trés cenarios

alternativos: pessimista, realista e otimista.

Com base no levantamento de lancamentos imobiliarios ocorridos no interior do
perimetro no periodo de 1996 a marco de 2007 foram elaborados quadros resumos
consolidando o nuimero de empreendimentos, o numero de unidades, a area de terreno
consumida, a area util lancada, a area total langada e o valor geral de vendas (em reais e em

ddlares) por tipologia (residencial ou comercial).

A analise de todas essas variaveis em cada subsetor bem como a consideragdo do
adensamento, histdrico e vocacdo da regido e dos melhoramentos urbanisticos e dos reflexos
das obras tornaram possivel analisar a tendéncia de crescimento, manutengdo ou diminuig¢ao

do consumo dos produtos residenciais € comerciais em cada um dos setores.

Conforme demonstrado junto ao Capitulo 9 do Laudo 15.669/07, a tendéncia dos

setores pode ser resumida da seguinte forma:
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e Uso Residencial

| SETOR | TENDENCIA |
’ Pinheiros ‘ tendéncia de maior consumo ‘
’ Faria Lima ‘ tendéncia de manuten¢do de consumo ‘
‘ Hélio Pellegrino ‘ tendéncia de maior consumo ‘
’ Olimpiadas ‘ tendéncia de manutengdo de consumo ‘

e Uso Comercial

| SETOR | TENDENCIA |
’ Pinheiros ‘ tendéncia de maior consumo ‘
’ Faria Lima ‘ tendéncia de maior de consumo ‘
’ Hélio Pellegrino ‘ tendéncia de maior consumo ‘
‘ Olimpiadas ‘ tendéncia de manuten¢do de consumo ‘

12.7.1. Formacdo dos Cendrios

50

Considerando-se as tendéncias de consumo, o adensamento, o historico, a vocacao
da regifo e os melhoramentos urbanisticos e seus reflexos, foram projetados os langamentos

e suas respectivas areas de terreno em cada subsetor, para os usos residencial e comercial.

A partir das posturas de cada zoneamento existente nos subsetores gerou a evolugdo

de consumo de area construida adicional de construgéo.

Através da tabela de equivaléncia essa area construida adicional de construgédo

gerou a evolugdo do consumo de CEPAC.

Assumiu-se como premissa que a mudanga de uso ocorrera ao longo de todo o
periodo, de forma constante, na propor¢io de 5% da quantidade de CEPAC gerada por Area

Construida Adicional.

Adota-se como premissa que a emissdo privada informada pela EMURB — Empresa
Brasileira de Urbaniza¢do, montando em cerca de 42.010 CEPAC's, sera distribuida ao
longo dos 05 (cinco) primeiros anos no Cenario Realista, ao longo de 04 (quatro) anos no
Cenario Pessimista ¢ ao longo de 06 (seis) anos no Cenario Otimista, por ser concorrente

direto da emissdo através de leildo publico.
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12.7.2. Evolucdo do Consumo

12.7.2.1. Cendario Realista

Para a formag@o do cendrio realista foi considerada a seguinte distribuicdo de

lancamentos:

Pinheiros Faria Lima Hélio Pellegrino Olimpiadas
Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res
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Obs.: Para o Setor Olimpiadas considerou-se uma evolugdo mais conservadora em virtude do
baixo niimero de lancamentos residenciais ao longo de todo o periodo da Operagdo
Urbana Faria Lima..

12.7.2.1.1. Evoluc¢do do Consumo de Terreno

A projecdo do consumo de terreno no cendrio realista, proveniente da transformacéo
dos langamentos em area, ao longo do horizonte de analise definido pelos limites de ACA e

de numero de CEPAC podera ser observado na tabela a seguir:
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REALISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013
Pinheiros 3.200,00 3.200,00 3.200,00 3.200,00 3.200,00 3.200,00 3.200,00
Faria Lima 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00
Hélio Pellegrino 11.900,00 | 11.900,00 | 11.900,00 | 11.900,00 | 11.900,00 | 11.900,00| 14.200,00
Olimpiadas 2.400,00 4.800,00 2.400,00 6.300,00 3.900,00 6.300,00 5.400,00
TOTAL 23.500,00 | 25.900,00 | 23.500,00 | 27.400,00 | 25.000,00 | 27.400,00| 28.800,00

TOTAL ACUMULADO 23.500,00 | 49.400,00 | 72.900,00 | 100.300,00 | 125.300,00 | 152.700,00 | 181.500,00

REALISTA 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020
Pinheiros 3.200,00 3.200,00 3.200,00 3.200,00 3.200,00 3.200,00 3.200,00
Faria Lima 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 3.600,00 3.600,00
Hélio Pellegrino 14.200,00 | 14.200,00 | 14.200,00 | 14.200,00| 11.700,00 6.900,00 6.900,00
Olimpiadas 7.800,00 5.400,00 7.800,00 5.400,00 5.400,00 3.000,00 3.000,00
TOTAL 31.200,00 | 28.800,00 | 31.200,00 | 28.800,00 | 26.300,00 | 16.700,00 | 16.700,00

TOTAL ACUMULADO 212.700,00 | 241.500,00 | 272.700,00 | 301.500,00 | 327.800,00 | 344.500,00 | 361.200,00

A evolugdo do consumo de terreno pode ser observada no grafico a seguir,

52

onde

também ¢ possivel comparar a projecdo da area de terreno consumida no periodo de 1995 a

2003 por empreendimentos no interior do perimetro da Operag¢do Urbana Faria Lima.
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12.7.2.1.2. Evoluc¢do do Consumo de ACA

A projecdo da area construida adicional de construgdo, que considera as areas de
terreno consumidas ¢ as posturas referentes a cada zoneamento existente no interior do

perimetro podera ser observada na tabela a seguir:

REALISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013
Pinheiros 9.600,00 9.600,00 8.000,00 8.000,00 8.000,00 8.000,00 9.600,00
Faria Lima 15.120,00 | 17.520,00 17.520,00 | 18.000,00 18.000,00 15.120,00 | 17.520,00
Hélio Pellegrino 24.940,00 | 30.440,00 28.140,00 | 29.740,00 33.640,00 28.140,00 | 33.880,00
Olimpiadas 4.320,00 | 11.040,00 4.320,00 | 16.440,00 11.220,00 17.940,00 | 10.320,00
TOTAL 53.980,00 | 68.600,00 57.980,00 | 72.180,00 70.860,00 69.200,00 | 71.320,00
TOTAL ACUMULADO 53.980,00 | 122.580,00 180.560,00 | 252.740,00 | 323.600,00 | 392.800,00 | 464.120,00
REALISTA 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020
Pinheiros 8.000,00 6.400,00 8.000,00 8.000,00 9.600,00 9.600,00 9.600,00
Faria Lima 17.520,00 | 15.120,00 17.520,00 | 15.120,00 17.520,00 10.800,00 | 10.800,00
Hélio Pellegrino 37.080,00 | 32.280,00 37.080,00 | 40.080,00 28.680,00 19.320,00 | 19.320,00
Olimpiadas 20.040,00 | 12.720,00 20.040,00 | 10.320,00 13.320,00 9.000,00 6.000,00
TOTAL 82.640,00 | 66.520,00 82.640,00 | 73.520,00 69.120,00 48.720,00 | 45.720,00
TOTAL ACUMULADO 546.760,00 | 613.280,00 695.920,00 | 769.440,00 | 838.560,00 | 887.280,00 | 933.000,00

A evolugdo do consumo de area construida adicional de construgdo pode ser
observada no grafico apresentado abaixo, onde também ¢ possivel comparar a proje¢do da
area construida adicional consumida no periodo de 1995 a 2003 por empreendimentos no

interior do perimetro da Operacéo Urbana Faria Lima.
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Na tabela a seguir podera ser observado que o estoque utilizado de ACA, valido

para o cenario realista, ¢ inferior aos estoques maximos previstos na Lei 13.769/04:

Estoque Utilizado de ACA

Realista Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 64.000,00 56.000,00 120.000,00
Faria Lima 151.200,00 68.160,00 219.360,00
Hélio Pellegrino 244.800,00 | 131.560,00 376.360,00
Olimpiadas 72.000,00 95.040,00 167.040,00
TOTAL 882.760,00
Estoque Maximo de ACA em Margo de 2.007

Tabela 2 da Lei 13.769 Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 260.996,07 75.179,53 336.175,60
Faria Lima 239.759,22 72.458,16 312.217,38
Hélio Pellegrino 245.501,95 | 168.965,07 414.467,02
Olimpiadas 188.360,90 95.565,00 283.925,90
TOTAL 1.346.785,90
ESTOQUE LIQUIDO 1.150.630,90
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12.7.2.1.3. Evoluc¢do do Consumo de CEPAC

A evolug@o do consumo de CEPAC no cendrio realista, transformado a partir do
consumo da area construida adicional (ACA) através da tabela de conversdo, como o
desconto em 05 (cinco) anos do total lancado através de emissdo privada, poderd ser

expresso da seguinte forma:

REALISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013
Pinheiros 4.380,95 4.669,68 3.492,06 3.728,51 3.596,64 3.897,44 4.669,68
Faria Lima 13.707,69 | 16.707,69 16.707,69 | 23.462,94 23.462,9%4 9.062,94 | 21.747,69
Hélio Pellegrino 11.080,00 9.600,00 12.360,00 | 14.380,00 10.880,00 13.740,00 | 17.140,00
Olimpiadas 3.600,00 9.920,00 3.600,00 | 13.820,00 9.716,67 17.183,33 6.600,00
Mudanca de Uso 1.638,43 2.044,87 1.807,99 2.769,57 2.382,81 2.194,19 2.507,87
TOTAL 34.407,08 | 42.942,24 37.967,74 | 58.161,02 50.039,05| 46.077,89 | 52.665,24
TOTAL ACUMULADO 34.407,08 | 77.349,32 115.317,06 | 173.478,08 | 223.517,14 | 269.595,03 | 322.260,27
Cepac - Colocagéo Privada 8.402,00 8.402,00 8.402,00 8.402,00 8.402,00
Total Final 26.005,08 | 34.540,24 29.565,74 | 49.759,02 41.637,05| 46.077,89 | 52.665,24
REALISTA 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020
Pinheiros 3.596,64 3.025,21 3.728,51 3.596,64 5.866,67 4.914,29 4.512,82
Faria Lima 21.747,69 9.818,18 21.747,69 | 23.462,94 8.307,69 8.307,69 9.062,94
Hélio Pellegrino 19.800,00 | 15.860,00 15.860,00 | 10.733,33 15.333,33 12.880,00 | 19.320,00
Olimpiadas 13.700,00 8.600,00 15.540,00 7.800,00 8.820,00 4.500,00 3.000,00
Mudanca de Uso 2.942,22 1.865,17 2.843,81 2.279,65 1.916,38 1.530,10 1.794,79
TOTAL 61.786,55 | 39.168,56 59.720,01 | 47.872,55 40.244,08 32.132,08 | 37.690,55
TOTAL ACUMULADO 384.046,82 | 423.215,38 | 482.935,39 | 530.807,94 | 571.052,02 | 603.184,10 | 640.874,64
Cepac - Colocagao Privada
Total Final 61.786,55 | 39.168,56 59.720,01 | 47.872,55| 40.244,08 32.132,08 | 37.690,55

Essa evolugdo podera ser observada ainda no grafico a seguir:
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Conclui-se que no cenario realista o consumo dos 630.805 CEPAC’s restantes,

ocorrera no periodo de 13 a 14 anos.

12.7.2.2. Cendrio Otimista

Para a formagdo do cenario otimista foi considerada a seguinte distribuicdo de

langamentos:
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Obs.: Para o Setor Olimpiadas considerou-se uma evolugdo mais conservadora em virtude do
baixo numero de langamentos residenciais ao longo de todo o periodo da Operagdo

Urbana Faria Lima..
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12.7.2.2.1. Evoluc¢do do Consumo de Terreno

57

A projecdo do consumo de terreno no cenario otimista, proveniente da

transformacdo dos lancamentos em area, ao longo do horizonte de andlise definido pelos

limites de ACA e de numero de CEPAC podera ser observado na tabela a seguir:

OTIMISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013
Pinheiros 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00
Faria Lima 6.600,00 6.600,00 6.600,00 6.600,00 6.600,00 6.600,00 6.600,00
Hélio Pellegrino 12.800,00 12.800,00 14.500,00 12.800,00 12.800,00 14.500,00 15.400,00
Olimpiadas 3.000,00 6.000,00 3.000,00 9.000,00 6.000,00 9.000,00 6.000,00
TOTAL 28.800,00 31.800,00 30.500,00 34.800,00 31.800,00 36.500,00 34.400,00
TOTAL ACUMULADO 28.800,00 60.600,00 91.100,00 | 125.900,00 | 157.700,00 | 194.200,00 | 228.600,00
OTIMISTA 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019
Pinheiros 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00 6.400,00 4.800,00
Faria Lima 6.600,00 6.600,00 6.600,00 3.800,00 3.800,00 3.800,00
Hélio Pellegrino 15.400,00 13.700,00 5.200,00 5.200,00 5.200,00 5.200,00
Olimpiadas 9.000,00 6.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00
TOTAL 37.400,00 32.700,00 21.200,00 18.400,00 18.400,00 16.800,00
TOTAL ACUMULADO 266.000,00 | 298.700,00 | 319.900,00 | 338.300,00 | 356.700,00 | 373.500,00

A evolu¢do do consumo de terreno, valida para o cenario otimista, pode ser

observada no grafico a seguir, onde também €& possivel comparar a projecdo da area de

terreno consumida no periodo de 1995 a 2003 por empreendimentos no interior do perimetro

da Operagdo Urbana Faria Lima.
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Consumo de Terreno - Otimista
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12.7.2.2.2. Evolucdo do Consumo de ACA

A projecdo da area construida adicional de construcdo, valida para o cenario
otimista, que considera as areas de terreno consumidas e as posturas referentes a cada

zoneamento existente no interior do perimetro podera ser observada na tabela a seguir:

OTIMISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013
Pinheiros 19.200,00 19.200,00 16.000,00 16.000,00 16.000,00 16.000,00 19.200,00
Faria Lima 16.440,00 19.240,00 19.240,00 19.800,00 19.800,00 16.440,00 19.240,00
Hélio Pellegrino 28.480,00 32.780,00 35.280,00 31.880,00 36.180,00 33.580,00 36.560,00
Olimpiadas 5.400,00 13.800,00 5.400,00 22.800,00 17.400,00 25.800,00 11.400,00
TOTAL 69.520,00 85.020,00 75.920,00 90.480,00 89.380,00 91.820,00 86.400,00
TOTAL ACUMULADO 69.520,00 | 154.540,00 230.460,00 | 320.940,00 410.320,00 502.140,00 | 588.540,00
OTIMISTA 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018
Pinheiros 16.000,00 12.800,00 17.600,00 17.600,00 17.600,00
Faria Lima 19.240,00 16.440,00 17.000,00 11.400,00 11.400,00
Hélio Pellegrino 39.960,00 31.460,00 9.360,00 14.560,00 14.560,00
Olimpiadas 22.800,00 14.400,00 9.000,00 6.000,00 9.000,00
TOTAL 98.000,00 75.100,00 52.960,00 49.560,00 52.560,00
TOTAL ACUMULADO 686.540,00 | 761.640,00 814.600,00 | 864.160,00 916.720,00
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A evolucdo do consumo de area construida adicional de construcéo, valida para o

cenario otimista, pode ser observada no grafico apresentado abaixo, onde também ¢ possivel

comparar a projecdo da area construida adicional consumida no periodo de 1995 a 2003 por

empreendimentos no interior do perimetro da Opera¢do Urbana Faria Lima.
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Através do grafico acima é possivel constatar que a projecdo da area construida

adicional a ser consumida, apesar de ter inicio em patamar superior ao inicio da evolugdo do

consumo de ACA no periodo de 1995 a 2003 por empreendimentos no interior do perimetro

da Operac¢do Urbana Faria Lima, ao final do periodo nfo se constata um crescimento tio

acentuado.

Na tabela a seguir podera ser observado que o estoque utilizado de ACA, valido

para o cenario otimista, € inferior aos estoques maximos previstos na Lei 13.769/04:
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Estoque Utilizado de ACA

Otimista Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 129.600,00 73.600,00 203.200,00
Faria Lima 136.800,00 68.880,00 205.680,00
Hélio Pellegrino 244.800,00 99.840,00 344.640,00
Olimpiadas 69.000,00 94.200,00 163.200,00
TOTAL 916.720,00
Estoque Maximo de ACA em Margo de 2.007
Tabela 2 da Lei 13.769 Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 260.996,07 | 75.179,53 336.175,60
Faria Lima 239.759,22 | 72.458,16 312.217,38
Hélio Pellegrino 245.501,95 | 168.965,07 414.467,02
Olimpiadas 188.360,90 | 95.565,00 283.925,90
TOTAL 1.346.785,90
ESTOQUE LIQUIDO 1.150.630,90
12.7.2.2.3. Evolucdo do Consumo de CEPAC

A evolugio do consumo de CEPAC, valida para o cendrio otimista, transformado a
partir do consumo da area construida adicional (ACA) através da tabela de conversdo, como

o desconto em 06 (seis) anos do total lancado através de emissdo privada, podera ser

expresso da seguinte forma:
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OTIMISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013
Pinheiros 8.761,90 9.339,37 6.984,13 7.457,01 7.193,28 7.794,87 9.339,37
Faria Lima 15.069,23 18.569,23 18.569,23 26.366,43 26.366,43 9.566,43 24.449,23
Hélio Pellegrino 12.640,00 15.053,33 15.360,00 15.560,00 16.413,33 16.240,00 18.680,00
Olimpiadas 4.500,00 12.400,00 4.500,00 18.400,00 13.833,33 23.166,67 7.500,00
Mudanca de Uso 2.048,56 2.768,10 2.270,67 3.389,17 3.190,32 2.838,40 2.998,43
TOTAL 43.019,69 58.130,03 47.684,03 71.172,62 66.996,70 59.606,37 62.967,03
TOTAL ACUMULADO 43.019,69 101.149,72 148.833,75 220.006,36 287.003,06 346.609,43 409.576,46
Cepac - Colocagio Privada 7.001,67 7.001,67 7.001,67 7.001,67 7.001,67 7.001,67
Total Final 36.018,03 | 51.128,36 | 40.682,36 | 64.170,95| 59.995,03 ] 52.604,70 | 62.967,03
OTIMISTA 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018
Pinheiros 7.193,28 6.050,42 7.420,81 6.417,58 8.410,26
Faria Lima 24.449,23 10.363,64 15.769,23 9.566,43 8.769,23
Hélio Pellegrino 21.600,00 16.640,00 7.800,00 12.133,33 12.133,33
Olimpiadas 16.000,00 10.000,00 4.500,00 3.000,00 4.500,00
Mudanca de Uso 3.462,13 2.152,70 1.774,50 1.555,87 1.690,64
TOTAL 72.704,63 45.206,76 37.264,55 32.673,22 35.503,46
TOTAL ACUMULADO 482.281,09 527.487,85 564.752,40 597.425,62 632.929,08
Cepac - Colocagiao Privada
Total Final 72.704,63 | 45.206,76 | 37.264,55| 32.673,22 | 35.503,46

Essa evolugdo podera ser observada ainda no grafico a seguir:
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Conclui-se que no cenario otimista o consumo dos 630.805 CEPAC’s restantes,

ocorrera no periodo de 11 a 12 anos.
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12.7.2.3. Cendario Pessimista

Para a formag¢@o do cenario pessimista foi considerada a seguinte distribuicdo de

langamentos:
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Obs.: Para o Setor Olimpiadas considerou-se uma evolugdo mais conservadora em virtude do
baixo niumero de lancamentos residenciais ao longo de todo o periodo da Operagdo
Urbana Faria Lima..

12.7.2.3.1. Evolugdo do Consumo de Terreno

A projecio do consumo de terreno no cendrio pessimista, proveniente da
transformacdo dos langamentos em area, ao longo do horizonte de analise definido pelos

limites de ACA e de numero de CEPAC podera ser observado na tabela a seguir:
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PESSIMISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013 2.014

Pinheiros 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00
Faria Lima 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Hélio Pellegrino 11.000,00 11.000,00 9.500,00 11.000,00 11.000,00 9.500,00 13.000,00 13.000,00
Olimpiadas 2.100,00 4.200,00 2.100,00 5.500,00 3.400,00 5.500,00 4.700,00 6.800,00
TOTAL 21.100,00 23.200,00 19.600,00 24.500,00 22.400,00 23.000,00 25.700,00 27.800,00
TOTAL ACUMULADO 21.100,00 44.300,00 63.900,00 88.400,00 110.800,00 133.800,00 159.500,00 187.300,00
PESSIMISTA 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020 2.021 2.022

Pinheiros 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00
Faria Lima 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 3.400,00 3.400,00 3.400,00
Hélio Pellegrino 11.500,00 13.000,00 11.500,00 6.000,00 2.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00
Olimpiadas 4.700,00 6.800,00 4.700,00 6.800,00 4.700,00 2.600,00 2.600,00 2.600,00
TOTAL 24.200,00 27.800,00 24.200,00 20.800,00 14.700,00 14.600,00 14.600,00 14.600,00
TOTAL ACUMULADO 211.500,00 | 239.300,00 | 263.500,00 | 284.300,00 ] 299.000,00 | 313.600,00 | 328.200,00 | 342.800,00

A evolu¢do do consumo de terreno pode ser observada no grafico a seguir
apresentado:
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A evolugdo do consumo de terreno, valida para o cendrio pessimista, pode ser

observada no grafico a seguir, onde também ¢

possivel comparar a proje¢do da area de

terreno consumida no periodo de 1995 a 2003 por empreendimentos no interior do perimetro

da Operagdo Urbana Faria Lima.
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12.7.2.3.2. Evoluc¢do do Consumo de ACA

A projecdo da area construida adicional de construcdo, valida para o cenario
pessimista, que considera as areas de terreno consumidas ¢ as posturas referentes a cada

zoneamento existente no interior do perimetro podera ser observada na tabela a seguir:

PESSIMISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013 2.014

Pinheiros 7.800,00 7.800,00 6.500,00 6.500,00 6.500,00 6.500,00 7.800,00 6.500,00
Faria Lima 13.800,00 15.800,00 15.800,00 16.200,00 16.200,00 13.800,00 15.800,00 15.800,00
Hélio Pellegrino 23.100,00 28.100,00 21.600,00 27.600,00 31.100,00 21.600,00 31.200,00 34.200,00
Olimpiadas 3.780,00 9.660,00 3.780,00 14.360,00 9.780,00 15.660,00 8.980,00 17.460,00
TOTAL 48.480,00 61.360,00 47.680,00 64.660,00 63.580,00 57.560,00 63.780,00 73.960,00
TOTAL ACUMULADO 48.480,00 | 109.840,00 157.520,00 | 222.180,00 285.760,00 343.320,00 | 407.100,00 | 481.060,00
PESSIMISTA 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020 2.021 2.022

Pinheiros 5.200,00 6.500,00 6.500,00 7.800,00 7.800,00 7.800,00 6.500,00 5.200,00
Faria Lima 13.800,00 15.800,00 16.200,00 15.800,00 15.800,00 10.200,00 10.200,00 11.900,00
Hélio Pellegrino 25.200,00 34.200,00 32.200,00 16.800,00 3.600,00 14.800,00 10.800,00 10.800,00
Olimpiadas 11.080,00 17.460,00 8.980,00 19.560,00 11.580,00 5.200,00 7.800,00 7.800,00
TOTAL 55.280,00 73.960,00 63.880,00 59.960,00 38.780,00 38.000,00 35.300,00 35.700,00
TOTAL ACUMULADO 536.340,00 | 610.300,00 674.180,00 | 734.140,00 772.920,00 810.920,00 | 846.220,00 | 881.920,00

A evolucdo do consumo de area construida adicional de construgdo, valida para o
cenario pessimista, pode ser observada no grafico apresentado abaixo, onde também ¢
possivel comparar a proje¢do da area construida adicional consumida no periodo de 1995 a

2003 por empreendimentos no interior do perimetro da Operagdo Urbana Faria Lima.
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Através do grafico acima ¢ possivel constatar que a proje¢do da area construida

adicional a ser consumida ¢ inferior ao consumo de ACA no periodo de 1995 a 2003 por

empreendimentos no interior do perimetro da Operagdo Urbana Faria Lima. Nas tabelas a

seguir podera ser observado que o estoque utilizado de ACA ¢ inferior ao estoque maximo

previsto na Lei 13.769/04:

Estoque Utilizado de ACA

Otimista Residencial Comercial TOTAL
Pinheiros 58.500,00 50.700,00 109.200,00
Faria Lima 164.900,00 68.000,00 232.900,00
Hélio Pellegrino 244.500,00 122.400,00 366.900,00
Olimpiadas 78.000,00 94.920,00 172.920,00
TOTAL 881.920,00
Estoque Maximo de ACA em Margo de 2.007

Tabela 2 da Lei 13.769 Residencial JComercial TOTAL
Pinheiros 260.996,07 75.179,53 336.175,60
Faria Lima 239.759,22 72.458,16 312.217,38
Hélio Pellegrino 245.501,95 | 168.965,07 414.467,02
Olimpiadas 188.360,90 95.565,00 283.925,90
TOTAL 1.346.785,90 |
ESTOQUE LIQUIDO 1.150.630,90

177



66

12.7.2.3.3. Evoluc¢do do Consumo de CEPAC

A evolugdo do consumo de CEPAC, valida para o cenario pessimista, transformado
a partir do consumo da area construida adicional (ACA) através da tabela de conversdo,
como o desconto em 04 (quatro) anos do total langado através de emissdo privada, podera ser

expresso da seguinte forma:

PESSIMISTA 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013 2.014
Pinheiros 3.559,52 3.794,12 2.837,30 3.029,41 2.922,27 3.166,67 3.794,12 2.922,27
Faria Lima 12.346,15 14.846,15 14.846,15 20.559,44 20.559,44 8.559,44 19.046,15 19.046,15
Hélio Pellegrino 10.200,00 12.733,33 9.600,00 13.200,00 13.933,33 10.800,00 15.600,00 18.000,00
Olimpiadas 3.150,00 8.680,00 3.150,00 12.080,00 8.483,33 15.016,67 5.750,00 11.950,00
Mudanca de Uso 1.462,78 2.002,68 1.521,67 2.443 44 2.294,92 1.877,14 2.209,51 2.595,92
TOTAL 30.718,46 42.056,29 31.955,13 51.312,29 48.193,29 39.419,91 46.399,79 54.514,34
TOTAL ACUMULADO 30.718,46 72.774,75 104.729,87 156.042,17 | 204.235,46 | 243.655,38 | 290.055,16 | 344.569,51
Cepac - Colocagao Privada 10.502,50 10.502,50 10.502,50 10.502,50

Total Final 20.215,96 | 31.553,79 | 21.452,63 | 40.809,79 | 48.193,29 | 39.419,91| 46.399,79| 54.514,34
PESSIMISTA 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020 2.021 2.022
Pinheiros 2.457,98 3.029,41 2.922,27 4.766,67 3.992,86 3.666,67 2.944 .44 2.529,41
Faria Lima 9.272,73 19.046,15 16.059,44 19.046,15 19.046,15 8.559,44 8.559,44 8.834,19
Hélio Pellegrino 13.200,00 16.800,00 17.733,33 13.066,67 3.600,00 14.800,00 10.800,00 8.400,00
Olimpiadas 7.500,00 13.560,00 6.800,00 15.333,33 8.100,00 2.600,00 3.900,00 3.900,00
Mudanca de Uso 1.621,54 2.621,78 2.175,75 2.610,64 1.736,95 1.481,31 1.310,19 1.183,18
TOTAL 34.052,25 55.057,34 45.690,79 54.823,46 36.475,96 31.107,41 27.514,08 24.846,78
TOTAL ACUMULADO 378.621,75 433.679,10 479.369,89 534.193,35 570.669,31 601.776,73 629.290,81 654.137,59
Cepac - Colocagao Privada

Total Final 34.052,25 | 55.057,34 | 45.690,79 | 54.823,46 | 36.475,96 | 31.107,41 27.514,08 | 24.846,78

Essa evolugdo podera ser observada ainda no grafico a seguir:
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Consumo de CEPAC - Pessimista
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Conclui-se que no cenario pessimista o consumo dos 630.805 CEPAC's restantes,

ocorrerad no periodo de 15 a 16 anos.

13. CONCLUSAO

Através das analises apresentadas com relacdo ao primeiro estudo ¢ possivel
concluir que o valor minimo dos CEPAC - R$ 1100,00 é economicamente viavel para os
investidores imobiliarios, assumidas as hipdteses e feitas as ressalvas consubstanciadas no

corpo deste Laudo.

Em funcdo das andlises de empreendimentos imobilidrios, pautados em modelos
hipotéticos embasados nas premissas assumidas e nas situagdes-paradigma eleitas, ¢ possivel
concluir que dentre as alternativas apresentadas para a viabiliza¢do dos projetos (ades@o a
Operagdo Urbana, aquisi¢do de terrenos vizinhos ou aplicacdo do coeficiente de
aproveitamento basico) a economicamente mais vidvel é a que considera a compra do
CEPAC (adesdo a Operagdo Urbana).

Observou-se que a area construida adicional de construgdo vinculada a quantidade
de CEPAC’s que podera ser emitida no dmbito da Operag2o Urbana Consorciada Faria Lima
¢ inferior a area adicional de constru¢do que potencialmente pode ser consumida, denotando

tendéncia a escassez do titulo.
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De acordo com o estudo da demanda conclui-se que os CEPAC serdo absorvidos

entre 11 e 16 anos — dependendo do cenario de analise.

Segundo os cenarios e tendo como base as premissas adotadas, a area construida a

ser gerada sera compativel com o que se verifica no mercado imobiliario.

As consideragdes e conclusdes desse estudo sdo pautadas nas limitagdes e

pressuposicdes relacionadas no Laudo 15.669/07.

ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se compde de 68
(sessenta e oito) folhas escritas de um sé lado, contendo rubricas, menos esta ultima, que vai

datada e assinada

Nao acompanham anexos:

Sdo Paulo, 28 de Maio de 2.007
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CONSULENTE: EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO - EMURB

OBJETO: Material Prospecto do Estudo de Viabilidade da Operacao Urbana

Consorciada Faria Lima.

A AMARAL D'AVILA
ENGENHARIA DE AVALIACOES, tendo sido
contratada para a elaboracdo de Estudo de Viabilidade
da Operacdo Urbana Faria Lima, vem apresentar suas

consideracdes no presente

RESUMO DO

ESTUDO DE VIABILIDADE

N° 11.561/04
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1.INTRODUCAO

Trata o presente da sintese do Laudo n° 11.560/04, elaborado pela empresa Amaral
d’Avila Engenharia de Avaliagdes - Estudo de Viabilidade da Operagdo Urbana Faria Lima.

A versdo integral do laudo pode ser consultada diretamente na Emurb, sito a Rua Sao
Bento, n® 405, 15° andar, bem como no webesite da PMSP, no endereco eletronico
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.

2.0BJETIVO

O principal objetivo do estudo ¢ a andlise da viabilidade do CEPAC (Certificado de
Potencial Adicional de Construgdo) como valor mobilidrio no dmbito da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima.

O trabalho contempla quatro grandes estudos, que podem ser sintetizados da seguinte
maneira:

a) Viabilidade do CEPAC: por meio de duas andlises distintas, pretende-se demonstrar
que o valor minimo dos CEPAC - R$1100,00 - é economicamente vidvel para os investidores, e
que os empreendimentos imobilidrios langados no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima, com o uso de CEPAC, terdo custo inferior ao que se verificaria se 0os mesmos
empreendimentos imobilidrios ou fossem lancados em outras regides ou na mesma regiao, porém
sem adesdo a operacao.

b) Viabilidade de Empreendimentos: tem como objetivo demonstrar, sob a 6tica do
investidor e através de modelos hipotéticos montados com base em situagdes paradigmas e em
premissas estabelecidas, a viabilidade econdmica do CEPAC com base na comparagdo da Taxa
Interna de Retorno (TIR) de empreendimentos residenciais e comerciais, no ambito dos subsetores
que compdem a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima;

¢) Estoques: pretende-se demonstrar que a drea adicional de constru¢do vinculada a
quantidade de CEPAC que poderd ser emitida no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima € inferior a drea adicional de constru¢io que potencialmente poderia ser consumida, além de
indicar a existéncia de escassez em cada um dos setores;

d) Demanda: pretende-se indicar, adotando-se trés cendrios distintos (pessimista,
realista e otimista), as estimativas de consumo de CEPAC durante a vigéncia da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima.

3.REFERENCIAS NORMATIVAS

Serdo consideradas as prescri¢cdes da Lei N° 13.430 de 13/09/2002 — Plano Estratégico
do Municipio de Sao Paulo, da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Sdo Paulo (1972),
da Lei N° 13.769 de 26/01/2004 e da Lei 13.871 de 08/07/2004 — Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima, da NBR 5.676 - Norma para Avaliacio de Iméveis Urbanos, NBR 14653-1 —
Procedimentos Gerais e da NBR 14.653-4 — Empreendimentos - Normas de Avaliacdo de Bens da
ABNT e as Normas para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP.

Obs: Caso a lei de zoneamento e os planos regionais que estdo em processo de aprovacdo
mantenham as posturas adotadas nesse trabalho, os resultados finais ndo sofrerdo
alteragdo.

4.CONSIDERACOES PRELIMINARES

De acordo com a NBR 14.653-4 — Empreendimentos, o Estudo de Viabilidade se
enquadra no Grau II de Fundamentag@o.

Os valores determinados no Estudo de Viabilidade referem-se a Junho de 2004.
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5.0PERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

5.1.

Resultados Gerais

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima compreende um conjunto integrado de
intervencdes coordenadas pela Prefeitura, por intermédio da Empresa Municipal de Urbanizagdo —
EMURB, com participacio dos proprietarios, moradores, usudrios e investidores em geral, visando
a melhoria e a valorizagdo ambiental da drea de influéncia definida em funcdo da implantacdo do
sistema vidrios de interligacdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima e a Avenida Pedroso de Moraes
e com as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes,
Engenheiros Luis Carlos Berrini e Cidade Jardim.

Aprovada pela Camara Municipal através da Lei 11.732 de 14 de marco de 1995, essa
Operagao Urbana ji conta com um histérico de nove anos, o que permite avaliar o seu
desempenho ao longo desse tempo.

A média anual de propostas (projetos protocolados na prefeitura com pedido de adesio
as regras estabelecidas na lei da Operacdo Urbana) protocoladas entre 1995 e 2000 foi de
aproximadamente 23 propostas/ano, variando de 18 em 1995 — quando a operacionalizacdo foi
iniciada — até 38, em 1996.

O elevado nimero de propostas protocoladas em 1996 pode ser explicado pela euforia
econdmica “pds-Real” e pelas expectativas geradas, dentre outros fatores.

Os maiores consumos de Area Construida Adicional na Area Diretamente Beneficiada
ocorreram nos anos de 1999, 2000 e 2002. Ja na Area Indireta, destacou-se o ano de 2000.

E possivel observar junto ao grifico a seguir que o interesse na drea indiretamente
beneficiada era superior ao constatado na drea direta, ji que apresentava maior extensao territorial
e a forma de cdlculo da contrapartida era diferente.

Potencial Adicional de Constru¢ao
100% -
80% -
60% -
40% -
20% -

e e e
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
O Area Direta B Area Indireta

FONTE: Secretaria Municipal do Planejamento/DEPLANO

Considerando os levantamentos realizados até junho de 2004 pela SEMPLA, na 4rea direta foi
utilizado um potencial de 372.423,30m?, que corresponde a 29,79% do potencial total de 1.250.000,00m>.
Na drea indireta, do potencial total de 1.000.000,00m> ja foram utilizados 59,60%, ou seja, 596.067,56m>.
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A evolugdo do consumo do potencial podera ser observa no grafico a seguir:

Consumo Acumulado de ACA

968.014,89

91723754 20849086
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739.560,99

ACA em m2

35572593
213.64133
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FONTE: Secretaria Municipal do Planejamento/DEPLANO

Ainda de acordo com o levantamento efetuado pela SEMPLA, até junho de 2004 foram
consumidos, na drea direta 164.244,79m2 de terreno e na 4rea indireta 336.997,12m?>, totalizando
501.241,91m". A evolugio do consumo do terreno poderd ser observa no gréfico a seguir:

Consumo Acumulado de Terreno

32241260 33529290

27436118 3369970
%' 27536118
5 164.244.,79
-
< 53.948,01 11633630 152.82537 16424479
g, 0209090 12164292
48.259,77 4.386,38 b2,
28.934.88 ,
6.316,65 81020,84

55.833,66

9.797,22
\ \ \ \ \ \ \ \ 1
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—e— Area Direta —8— Area Indireta

FONTE: Secretaria Municipal do Planejamento/DEPLANO

Até Junho de 2004 a Operagdo Urbana Faria Lima gerou, através do recebimento das
contrapartidas, uma receita de R$ 311.958.986,72, dos quais 42% sdo provenientes da Area
Diretamente Beneficiada e 58% da Area Indiretamente Beneficiada.
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Como poderd ser observado junto ao grafico a seguir, apesar do nimero de propostas
referentes a iméveis situados na 4rea indireta ser muito superior, os valores de contrapartida
gerados ndo espelham diferenca significante, podendo até apontar certo equilibrio.

A evolugdo dos valores desde 1995 até junho de 2004 pode ser observada no grifico a

seguir:
Contrapartida Acumulada
S 178.242,08
= 166.83196
—
b 180.120,38
> 13183861
= R125145 L
5 0004gg7 183861
g
S 60.949,2 89.826,29
= 30.83
> 26.880,6932'25]’77 4126280
13.226,35

3.466.,61 3641453

17'7\22’38 T T T T T T T ]

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
—e— Area Direta —8— Area Indireta

5.2.

FONTE: Secretaria Municipal do Planejamento/DEPLANO

Em janeiro de 2004, através de projeto de lei enviado a Camara Municipal no
segundo semestre de 2003, a Lei 11.732/95 foi substituida pela Lei 13.769 de 26/01/2004
para adequar-se ao Estatuto da Cidade e ao novo Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo.
Posteriormente, em junho, a Lei 13.769/2004 foi alterada pela lei 13.871 de 08/06/2004,
adequando-a entdo a Instru¢do CVM n° 401 de 29/12/2003, que regulamenta o CEPAC
enquanto um valor mobilidrio.

Valor de Equivaléncia do CEPAC

Uma novidade introduzida pela Lei 11.732/95 - Operagdo Urbana Faria Lima, foi o
CEPAC - Certificado de Potencial Adicional de Construcio, um titulo que seria negocidvel em
bolsa e que foi proposto como forma de obteng@o antecipada dos recursos que seriam destinados a
realiza¢@o do programa de investimentos.

No entanto, como vimos, o CEPAC n@o se constituiu enquanto um titulo negocidvel em
Bolsa de Valores, e limitou-se a ser apenas um valor de referéncia no célculo de valor de
contrapartida, e a Operagio, entdo, valeu-se da outorga onerosa do direito adicional de construgéo
aplicado lote a lote, empreendimento a empreendimento.
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A Lei 11.732/95 determinava que o valor da outorga onerosa dos beneficios nas dreas
indiretamente beneficiadas era determinado com base em avaliacdo do imével, com e sem os
beneficios, devendo a contrapartida financeira ser acordada entre o proponente e o Executivo.

Quanto aos lotes situados nas dreas diretas, a determinacdo da outorga onerosa dos
beneficios era realizada de forma automadtica, pela conversio dos paradmetros urbanisticos
adicionais em CEPAC, através de uma tabela de equivaléncia e da aplicacdo do valor do CEPAC.
Assim, o valor do CEPAC era determinado administrativamente e por politica urbanistica que
incentivava a “troca de pele” da regido, e ao longo dos nove anos de existéncia da Operacdo,
adquiriu valores nominais conforme pode ser observado a seguir:

Variacdo do Valor de Referéncia - CEPAC

R$ 1.070,00

R$ 850,00 R$ 1.070,00
RS 700,00 R$ 750,00
R$ 660,00 R$ 850,00

RS 60000 R$ 750,00
R$ 700,00
RS 660,00

R$ 600,00

S

p) SN o0 S\ ot oo QQQ @\ NS QQ") N
N N N X ) N 0 0 oD oD
S O R N P W

DATA

FONTE: Secretaria Municipal do Planejamento
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Antes da aprovacdo da Lei 13.871/04, eram vélidos os seguintes valores de equivaléncia
do CEPAC em metros quadrados por setor:

Tabela de Valores de Conversao de Certificados de Potencial
Adicional de Construcao - CEPAC

Subperimetro

Zonas de Uso

Equivaléncia de 1 CEPAC em m? de Area de
Construgdo Computavel

Comercial / Servico R2.02 R3.01

1 - Pinheiros Z2 4,00 4,50 5,00
2 - ltaim Z2 1,50 1,80 2,20
3 - Vila Olimpia Frente J. Kubitschek 2,00 - 3,00
i 4,00 5,00 6,00

4 - Vila Funchal 22/23/2.4 4,00 5,00 6.00
5 - Uberaba 2.2 - 4,00 6,00

Subperimetro

Zonas de Uso

Equivaléncia de 1 CEPAC em m? de Area de
Construgdo Computavel para Ocupagdo no
Térreo (acima de 50% até 70%).

1 - Pinheiros 2.2 2,50
2 - ltaim Z2 1,00
3 - Vila Olimpia Frente J. Kubitschek 1,30
4 - Vila Funchal 72/23/2.4 2,?0
5 - Uberaba Z.2 -

Equivaléncia de 1 CEPAC em m? de Area de
Terreno referente a Mudanca de Uso (com ou

Subperimetro Zonas de Uso sem outorga de Potencial Adicional de
construgao).
Comercial / Servico | Habitacao | Multifamiliar
L Corredor Z.a CR1.1 R.02 R.3.01
1 - Pinheiros Z2 4,00 4.50 5.00
2 - ltaim Z2 - - -
3 - Vila Olimpia Frente J. Kubitschek 2,00 - 3,00
4 - Vila Funchal 22/23/24
5 - Uberaba Z2 - - -
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Com a aprovacdo da Lei 13.871 de 08 de junho de 2004, foram redefinidos os setores e
subsetores e os valores de equivaléncia do CEPAC em metros quadrados por subsetor da Operacéo,
bem como os estoques maximos por setor e por uso, conforme tabelas constantes da referida lei. E com

base nesses valores de equivaléncia que este Estudo de Viabilidade é desenvolvido.

5.2.1. Fatores de Equivaléncia
ANEXO 1 - TABELA 1:TABELA DE EQUIVALENCIA DO CEPAC
PERIMETRO COLUNA A COLUNA B COLUNA C
SETOR SUB SETORES
Equivaléncia de 1 Equivaléncia de 1
Equivaléncia de 1 CEPAC | CEPAC em m2de | CEPAC em m? de terreno
em m? de drea adicional de drea de terreno para taxa de ocupac@do
construgdo computdvel referente a adicional (acima de 50%
mudanca de uso e até 70%)
parimetros
urbanisticos Residencia
Residencial Com/Serv 1 Com/Serv
SETOR 1 - la (frente F. Lima) 1,2 0,8 2 1,2 0,8
Pinheiros Ib 1.8 1.5 2 1,8 1,2
Ic 2,6 1,7 2 2,6 1,7
1d 2,8 1,8 2 23 L5
SETOR 2 - Faria 2a (frente F. Lima,
Lima entre Reboucas e C. 0,8 0,5 1.5
Jardim) 0,8 0,5
2b (frente F. Lima,
entre C. Jardim e 0,9 0,6 1,5
Juscelino) 0,9 0,6
2¢ (incluindo frente C.

Jardim) L1 0.8 L3 1,2 0,8
2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5

2e 1,8 1,2 1,5 1.8 1
SETOR 3 - Hélio 3a (frente F. Lima) 1,2 0,8 1,5 1,2 0,8

Pelegri

clegrno 3b (frente Juscelino) 12 1 15 12 0.8

3c 2,5 1 1,5 1,5 1

3d 1,5 1 1,5 1,5 1
3e 2,5 1,5 1,5 2,3 1,5
4a (frente F. Lima) 0,9 0,6 2 0,9 0,6
4b 2 0,9 2 1,4 0,9
SETOR 4 - 4c 2 1,2 2 1,8 1,2

Olimpiadas 4d 2 1 2 1,5 1
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Utilizacio da tabela:

a) Coluna A

Na “Coluna A” estdo listados os fatores de conversdo da area construida adicional de
construgdo computivel em niimero de CEPAC, em funcdo do uso do empreendimento pretendido,
validos para cada subsetor.

Tomando-se, por exemplo, a constru¢do de um empreendimento residencial sobre um
terreno de 1.000,00m?, situado em Zona de Uso Z2, no interior do Setor Pinheiros — Subsetor 1c.

De acordo com a legislagdo em vigor, por estar situado em Zona Z2, sobre o terreno é
possivel a construcdo do empreendimento de uso residencial com &drea construida computavel
equivalente ao produto entre o Coeficiente de Aproveitamento Bdsico pela drea de terreno.

De acordo com o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo o Coeficiente
dp Aproveitamento Basico (CAb) em Zona 2 para o Uso Residencial € igual a 1,00. Sendo assim, a
Area Construida Computavel Permitida é de 1.000,00m”.

Porém, com a adesdo a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima podera ser utilizado
um Coeficiente de Aproveitamento de no maximo quatro vezes a drea do terreno (CA = 4,00), ou
seja, o empreendimento podera apresentar uma Area Construida Computével de 4.000,00m>.

Nesse caso, como a drea computéavel de 1.000,00m? j era permitida pela legislagio e
o empreendimento pretende apresentar uma drea computavel de 4.000,00m?, a Area Adicional de
Constru¢do Computdvel € de 3.000,00m2 (4.000,00m2 - 1.000,00m2). Com base nessa darea
adicional de construgdo serd determinada a quantidade de CEPAC necessdria.

Lembrando que o terreno de nosso exemplo estd implantado no Subsetor 1C e que o
empreendimento pretendido apresenta uso residencial, o fator indicado pela Tabela de
Equivaléncia na “Coluna A” é 2,6.

Logo, o nimero de CEPAC necessdrio para permitir a construcdo desse
empreendimento serd obtida através da relacdo entre a drea construida adicional e o fator de
conversdo, da seguinte forma:

N° CEPAC = Area Construida Adicional Computével
Fator de Conversao

N° CEPAC = 3.000,00m’
2,6

N° CEPAC =1.153,85

arredondando:
N° CEPAC =1.154

b) Coluna B

Na “Coluna B” estdo listados os fatores de conversdo da drea de terreno em nimero de
CEPAC, vilidos para cada subsetor. Tal conversdo ocorrerd quando se pretender, por exemplo,
erigir num determinado local (dentro do interior do perimetro da operacdo) um uso que, sem a
adesdo a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, ndo seria permitido.

Como exemplo pode ser citada a pretensdo de se construir edificios residenciais e

comerciais nas Zonas de Uso Z1 e Z9 ou a utilizacdo de uma residéncia situada em Zona de Uso
Z1 para o uso comercial.
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Tomando-se, por exemplo, a constru¢do de um empreendimento residencial sobre um
terreno de 1.000,00m?, situado em Zona de Uso Z9, no interior do Setor Olimpiadas — Subsetor 4b.

De acordo com a legislacdo em vigor, por estar situado em Zona Z9, sobre o terreno
ndo seria possivel a constru¢io do empreendimento de uso residencial, motivo pelo qual o
empreendedor deverd aderir a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e pagar a contrapartida
pela concessdo desse beneficio, cuja determinago ocorre através da aquisicdo de CEPAC.

Lembrando que o terreno de nosso exemplo estd implantado no Subsetor 4b, o fator
indicado pela Tabela de Equivaléncia na “Coluna B” € 2,0.

Logo, o numero de CEPAC necessdrio para permitir a construgdo desse
empreendimento serd obtida através da relacdo entre a area de terreno e o fator de conversédo, da
seguinte forma:

N° CEPAC =. Area de Terreno
Fator de Conversao

N° CEPAC = 1.000,00m>
2,0

N° CEPAC =500

¢) Coluna C

Na coluna denominada pela lei como “Coluna C” estio listados os fatores de conversio
da 4rea de terreno em nimero de CEPAC, viélidos para cada subsetor, devendo tal conversio
ocorrer quando um empreendimento apresentar uma area de projecdo superior a que seria possivel
sem a adesdo a Operacao Urbana Consorciada Faria Lima.

Tomando-se, por exemplo, a constru¢do de um empreendimento residencial sobre um
terreno de l.OOO,OOmZ, situado em Zona de Uso Z2, no interior do Setor Pinheiros — Subsetor 1d.

De acordo com a legislagdo em vigor, por estar situado em Zona Z2 o edificio
residencial poderia ocupar até 50% da drea do terreno, ou seja, poderia apresentar uma area de
projecdo de 500,00m’.

Porém, através da adesdo a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, o empreendedor
pretende langar um produto cuja 4rea de projecdo serd de 700,00m”.

Lembrando que o terreno de nosso exemplo estd implantado no Subsetor 1d, o fator
indicado pela Tabela de Equivaléncia na “Coluna C” € 2,3.

Logo, o nimero de CEPAC necessdrio para permitir a construgdo desse
empreendimento que ocupard uma drea de projecdo maior que a permitida pela legislagdo serd
obtida através da relacdo entre a drea de terreno e o fator de conversao, da seguinte forma:

N° CEPAC =. Area de Terreno

Fator de Conversdo

N° CEPAC = 1.000,00m’
2,3

N° CEPAC = 434,78

arredondando

N° CEPAC =435
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Importante esclarecer que, tendo em vista a impossibilidade de se prever, de forma
explicita a ocorréncia dessa solicitacdo, por conservadorismo ndo consideramos a probabilidade de
geracdo de CEPAC com base nesse beneficio ao analisarmos a viabilidade do CEPAC (Capitulo 4
do Laudo 11.560/04) nem ao compararmos a viabilidade de empreendimentos hipotéticos no
interior do perimetro da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima.

5.2.2.  Distribuicdo do Estoque

TABELA 2 - DISTRIBUICAO GERAL DOS ESTOQUES

‘ Perimetro ‘ Estoque Liquido méximo (m?) ‘
| | Residencial | Com/serv | Total |
| SETOR 1 - Pinheiros | 286.695 | 96.600 | 383.295 |
|SETOR 2 - Faria Lima | 288.190 | 73715 | 361.905 |
SETOR 3 - Hélio

Pelegrino 292.445 182.505 474.950

|SETOR 4 - Olimpfada | 190.440 | 95.565 | 286.005 \

RESUMO DOS ESTOQUES

ESTOQUE TOTAL DE AREA ADICIONAL | 2.250.000 m? |
AREA ADICIONAL JA UTILIZADA | 940.000 m? |
ESTOQUE LIQUIDO A SER UTILIZADO | 1.310.000 m? |

5.3. Beneficios Urbanisticos

Do Programa de Investimentos constante da Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima ja estdo implantados dois prolongamentos da Avenida Faria Lima: um deles para o norte,
desde a Rua Cardeal Arcoverde até a Rua Natingui; o outro, para o sul, desde a Rua Jorge Coelho
até a Avenida Helio Pellegrino.

A Avenida Helio Pellegrino também foi prolongada até a Avenida Republica do
Libano, nas proximidades do Parque do Ibirapuera.

No que se refere a agregagao dos lotes, no perimetro da Operagdo Urbana Faria Lima ha
regides onde o parcelamento do solo € muito antigo, compondo-se de lotes compridos, com
pequena frente, de 5 a 10 metros lineares e drea total de 100,00m2 a 200,00m2. Segundo dados da
SEMPLA, em mais de 50% das 85 propostas aprovadas até Outubro de 2000, os terrenos
resultavam da agregacdo de dreas menores, proporcionando uma melhor configuracdo das quadras
na regiao.
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A ampliacdo das 4reas abertas ao publico para circulagdo de pedestres e outras
atividades afins, também presente como um dos objetivos da Lei 11.732/95 e incentivada através
da concessdo de area computdvel gratuita de 20% da area do lote, para os casos em que haja
reserva, no pavimento térreo, de espacos destinados a circulagdo e atividades de uso aberto ao
publico.

Das 85 propostas aprovadas até Outubro de 2000, seis fizerem uso desse dispositivo
legal, proporcionando uma drea de fruicdo piiblica total maior que 10.000,00m’. Além disso,
foram exigidos dos empreendedores a arborizacdo ou ajardinamento dos recuos, de modo a
ampliar as dreas verdes e a qualidade de vida dos espagos ptiblicos.

Atualmente estdo em andamento duas obras de importantes intervencdes que
contribuirdo para melhorar a situagio do trafego na regido: a passagem em desnivel no cruzamento
da Avenida Reboucgas sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima e a passagem em desnivel no
cruzamento da Avenida Cidade Jardim sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima.

Iniciada em Dezembro de 2003 e com previsdo para entrega em Setembro de 2004, a
implantacdo da passagem em desnivel nas Avenidas Rebougas e Eusébio Matoso sob a Avenida
Brigadeiro Faria Lima beneficiara cerca de dois milhdes de pessoas, reduzird o tempo de viagens
de 6nibus e criard novo paisagismo e iluminag@o.

A passagem em desnivel da Avenida Cidade Jardim sob a Avenida Brigadeiro Faria
Lima, com entradas e saidas pelas Avenidas Cidade Jardim e Nove de Julho, foi iniciada em
Dezembro de 2003 e seu término estd previsto para ocorrer em Setembro de 2004. A obra
apresentard uma extensdo de 1.100 metros entre os emboques de entrada e saida.

A passagem beneficiara cerca de dois milhdes de pessoas através da maior rapidez que
serd gerada no trinsito, da criagdo de saidas livres para avenidas estratégicas como a Avenida
Cidade Jardim e a Avenida Nove de Julho, do melhor escoamento da Avenida Europa, da
diminuicdo de tempo gasto com viagens de dnibus e do novo paisagismo e iluminagdo.

Também estdo em andamento, desde Marco de 2004 as obras do prolongamento da
Avenida Hélio Pellegrino, propiciando a ligacdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima com a Rua
Funchal, e de alargamento da prépria Rua Funchal. A previsdo para conclusido desses trechos é
Outubro de 2004.

Devera ainda ter inicio ainda, o Boulevard JK, que prevé o rebaixamento da Avenida
Juscelino Kubitschek para trafego de passagem e a recuperacdo da via em nivel, reduzida em suas
dimensdes, para o trafego de caracteristicas mais locais e requalificag@o urbana.

Essas obras fazem parte de um conjunto de intervengdes de requalificacdo urbana da
regido da Vila Olimpia/Vila Funchal, através de uma parceria entre a Prefeitura de Sdo Paulo e a
Associa¢do Colméia Vila Olimpia. Além de melhorar a acessibilidade interna e externa a drea,
essa parceria prevé a ampliacdo e qualificacdo dos espacos publicos.

Quanto a Reconversdo do Largo da Batata, a EMURB apds a homologacédo do resultado
do Concurso Publico Nacional de Reconversdo do Largo da Batata , contratou o projeto vencedor
e ja licitou as obras nele previstas. Trata-se de uma ampla transformagdo urbana naquela area que,
juntamente com o Instituto Tomie Ohtake e SESC da Rua Paes Leme estimulardo nova e intensa
dindmica econdmica e urbana em Pinheiros.
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6.COMPORTAMENTO DO MERCADO

A andlise do comportamento do mercado imobilidrio serd dividida em trés etapas:
diagndstico do mercado, defini¢do da situagdo paradigma e estudo técnico de valores; e
considerard, como produtos imobilidrios somente os terrenos incorpordveis, os apartamentos € 0s
conjuntos comerciais.

Na primeira serdo tracados os panoramas do mercado de terrenos, apartamentos e
conjuntos, voltados para os setores que compdem o perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima.

De posse das principais informagdes a respeito do mercado imobilidrio, na segunda
etapa serd definida a situacdo paradigma, 6tica sob a qual serd efetuado o estudo técnico de valores
(terceira etapa) cujos resultados servirdo de base para a andlise de viabilidade do CEPAC.

6.1. Diagnostico do Mercado

6.1.1. Panorama do Mercado de Terrenos Incorpordveis

Considerados o histérico e os principais vetores de valorizacdo e de desvalorizagdo de
cada setor (Capitulo 3 do Laudo 11.560/04), a vocacdo dos terrenos incorpordveis de cada setor
pode ser resumida da seguinte forma:

a) Setor Pinheiros

A regido compreendida pelo Setor Pinheiros tem como principal vocacdo a implantagao
de estabelecimentos de comércio e servicos.

Nesse contexto destaca-se a Avenida Brigadeiro Faria Lima, ao longo da qual podem
ser encontrados inimeros edificios de classe A e B e alguns de Classe AA, sendo que alguns ja
sofreram “retrofit”’, que tem como principal objetivo a incorporagdo de tecnologias modernas e
materiais de qualidade avancada.

Também podem ser encontrados edificios comerciais nas proximidades das Avenidas
Brigadeiro Faria Lima, Eusébio Matoso e Pedroso de Moraes.

As demais dreas do setor também podem ser direcionadas para a incorporagdo
residencial, com destaque para as unidades com trés dormitdrios, destacando-se a regido situada
nas proximidades de Alto de Pinheiros.

No interior do Setor Pinheiros predominam as 4reas implantadas na Zona de Uso Z2,
entretanto, podem ser encontradas pequenas regides em Zona 3 e Zona 4 que, por apresentarem
maior potencialidade construtiva exercem grande atratividade junto ao mercado imobilidrio.

b) Setor Faria Lima

A regido compreendida pelo Setor Faria Lima tem como principal vocacdo a
implantagdo de estabelecimentos de comércio e servicos.

Nesse contexto destaca-se a Avenida Brigadeiro Faria Lima, ao longo da qual podem
ser encontrados inimeros edificios de Classe AA. Também podem ser encontrados edificios
comerciais ao longo da Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e em suas proximidades.

As regides situadas entre a Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e a Avenida
Cidade Jardim e entre esta e a Rua Tucumd sdo mais indicadas para a implantagdo de
empreendimentos residenciais de padrao médio-alto a alto.

Quanto ao zoneamento, o setor engloba uma pequena area em zona de uso Z4 - que ja
esta absorvida pelo Shopping Center Iguatemi e alguns edificios comerciais. As demais areas estdo
em zona de uso Z2.
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Sendo assim, as dreas que exercem maior atratividade junto ao mercado imobilidrio sdo
a Avenida Brigadeiro Faria Lima e a regido entre Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e a
Avenida Cidade Jardim e entre esta e a Rua Tucuma.

¢) Setor Hélio Pellegrino

A regido compreendida pelo Setor Hélio Pellegrino tem como principal vocacido a
implantagdo de edificios residenciais, destacando-se a regido chamada de Vila Uberabinha onde ja
se verifica uma grande quantidade de edificios residenciais de padrdo elevado.

J4 os empreendimentos comerciais estdo na regido situada nas proximidades da Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek e da Avenida Santo Amaro.

O setor engloba dreas situadas nas zonas de uso Z2, Z3 e Z4, com predominéncia da
zona Z2. Entretanto, a tendéncia é de que a concentragdo dos empreendimentos comerciais
continue nas proximidades das Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek e Santo Amaro e de que
a concentra¢do dos empreendimentos residenciais ocorra nas dreas mais préximas a Vila Nova
Conceigdo e ao Itaim Bibi.

d) Setor Olimpiadas

A regido compreendida pelo Setor Olimpiadas tem como principal vocacdo a
implantagdo de edificios comerciais.

Nesse contexto destaca-se a Vila Funchal onde j4 se verificada uma grande quantidade
de edificios de Classe A e B e alguns edificios de Classe AA e cuja expectativa € de que se torne o
prolongamento da Avenida Eng. Luis Carlos Berrini.

A regido situada nas proximidades da confluéncia da Rua Nova Cidade com a Avenida
Brigadeiro Faria Lima, onde estdo concentrados os restaurantes, bares e casas noturnas, pode tanto
ser utilizada para a implantagao de edificios residenciais quanto comerciais.

Quanto ao zoneamento, o setor engloba dreas implantadas nas zonas de uso Z2, Z3 e
74,

Depois das dreas mais préximas a Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e a Rua
Funchal (que interligard a Avenida Brigadeiro Faria Lima a Avenida Eng. Luis Carlos Berrini), as
situadas nas zonas de uso Z3 e Z4 s@o as que apresentam maior tendéncia de exercer maior
atratividade junto ao mercado imobilidrio.

6.1.2. Panorama do Mercado de Apartamentos

O ano de 2003 registrou um aumento de aproximadamente 8% no numero total de
lancamentos e 10% no nimero de unidades langadas na Cidade de Sdo Paulo. Foi encerrado com
um total aproximado de 26.580 unidades langadas, sendo que deste aproximadamente 50% estdo
na Zona Sul de Sao Paulo.

A média anual de nimero de lancamentos na Cidade de Sdo Paulo, verificada nos anos
de 1996 a 2003, ¢ de 341 empreendimentos, destacando-se com 437 o ano de 2003 e com 252 o
ano de 1998.
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Na Zona Sul da cidade, a média anual de nimero de lancamentos, verificada nos anos
de 1996 a 2003, é de 162 empreendimentos, destacando-se o ano de 2003 com 213 e o ano de
1999 com 111.

Analisando-se a evolugdo do nimero de lancamentos € possivel observar que, tanto na
Cidade de S@o Paulo quanto na Zona Sul, ocorreu diminui¢@o entre os anos de 1996 a 1999. A
partir de entdlo e até o ano de 2003 ocorreu aumento significativo do nimero de langamentos.

Ja a evolucdo da participacdo da Zona Sul no niimero de lancamentos no Municipio de
Sdo Paulo ndo acompanhou o mesmo ritmo, porém, acredita-se que se mantenha no patamar
médio.

No grafico a seguir poderd ser observada a evolugdo da participacdo da Zona Sul no
nimero de langamentos no Municipio de Sdo Paulo ao longo dos tltimos 8 anos:

Zona Sul - Porcentagem de
Lancamentos
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES
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Em média, 47,48% dos lancamentos ocorridos no Municipio de Sdo Paulo estdo
concentrados na Zona Sul.

No ano de 1998 a porcentagem de lancamentos na Zona Sul em comparacdo ao
Municipio de S3o Paulo foi de 51,19% e no ano de 2001 com 43,51% - maior e menor
participagdes.

Até o final do primeiro trimestre de 2004 foram registrados 710.373,84m” de érea
construida lancada, sendo que 40,00% estdao na Zona Sul da cidade. Esse nimero corresponde a
16,14% da area verificada ao longo do ano de 2003, sendo importante esclarecer que
historicamente a concentragdo do ntimero de langamentos na Cidade de Sido Paulo ocorre no
segundo semestre, sendo o primeiro trimestre o periodo mais fraco.

Numero de Lancamentos
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES

A média anual do Valor Geral de Vendas (VGV) no Municipio de Sdo Paulo é de
aproximadamente US$ 2.088.000.000,00 e na Zona Sul é de aproximadamente US$
1.125.000.000,00.
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Apesar da tendéncia de crescimento indicada a partir do ano 2000, o Valor Geral de
Vendas no Municipio de Sdo Paulo no ano de 2003 foi inferior ao verificado no ano de 1996. J4
nos empreendimentos situados na Zona Sul se constata aumento no Valor Geral de Vendas em
2003 em comparagdo a 1996.

A drea total lancada aumentou, de 1999 a 2003 em aproximadamente 43% na Cidade de
Sao Paulo. Somente na Zona Sul da Cidade o aumento da drea lancada foi registrado em 105%.

No grifico a seguir é possivel observar a evolugdo da drea construida lancada na Zona
Sul da Cidade de Sao Paulo de 1996 a 2003:
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Fonte: AMARAL D"AVILA ENG® DE AVALIACOES

J4 a evolucdo da drea construida lancada na Cidade de Sao Paulo de 1996 a 2003 podera
ser observada no grafico a seguir:
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES —dados em vermelho (exceto coberturas)
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EMBRAESP — Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio - dados em cinza

(incluindo coberturas)

A drea construida lancada no Municipio de Sdo Paulo aumentou cerca de 16% nos
tltimos dois anos. No mesmo periodo, a Zona Sul mostrou um crescimento de 4rea total da ordem

de 49%.

Dentre os bairros da Zona Sul, merecem destaque as regides do Morumbi, Itaim, Vila
Nova Conceig¢do e Brooklin como as que apresentaram maior 4rea lancada no ano de 2003.

A evolucdo da drea total construida lancada ao longo dos ultimos 5 anos poderd ser

observada a seguir:
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Obs: Area total construida lancada em mil m’.

Embora a drea consumida de terreno tenha decrescido cerca de 29% em 2003 em
comparagdo ao ano de 2002, em compara¢do ao ano de 1999 essa drea é 53% superior, conforme

poderd ser observado a seguir:
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES — dados em vermelho
EMBRAESP — Empresa Brasileira de Estudos de Patrimdnio - dados em cinza

No ano de 2003 a absorcdo de terreno na Zona Sul respondeu por 60% de toda a drea de terreno
consumida na Cidade de Sdo Paulo. Nos anos anteriores essa relagio foi de 68% (2002), 59% (2001), 49%
(2000) e 35% (1999), indicando, portanto, um aumento de aproximadamente 75% entre 2003 e 19909.
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Area de Terreno - Zona Sul x Municipio Area de Terreno Consumida
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG* DE AVALIACOES

A seguir poderd ser observada a drea lancada na regido dos Setores Pinheiros, Faria

Lima, Hélio Pellegrino e Olimpiadas em compara¢do com o volume de drea langada na Zona Sul
de Sdo Paulo:
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Fonte: AMARAL D’AVILA ENG® DE AVALIACOES

Se houver a manutencido da taxa de juros e reaquecimento da economia, o mercado
imobilidrio espera incremento da ordem de 10% a 15% em relagdo aos resultados de 2003,
segundo o SECOVI-SP. Em 2003 a demanda por iméveis de alto padrao chegou a responder por
20% das vendas (acima da média histérica de 10% a 12%), permitindo ao mercado imobilidrio
apresentar resultados positivos em termos de valor geral de vendas.

A expectativa positiva do setor se confirma com o balanco do primeiro trimestre de
2004. Influenciados pelos resultados dos langamentos focados no piblico com maior poder
aquisitivo e com conceitos mais adequados ao estilo de vida contemporaneo, o volume vendido foi
45% superior ao registrado em igual periodo de 2003 e o valor das unidades lancadas alcangou
R$ 1,2 bilhdo, com predominincia das residéncias de 2 e 3 dormitérios.

6.1.3.  Panorama do Mercado de Escritorios

A economia brasileira vem mostrando estabilidade no primeiro trimestre de 2004, com
tendéncia de crescimento.

O mercado de escritérios coorporativos de Sdo Paulo registrou, desde o terceiro
trimestre de 2003 leve crescimento na ocupacio total.
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De acordo com estudos efetuados pela Jones Lang LaSalle, a absor¢do liquida do
primeiro trimestre de 2004 foi de 30,8 mil m” de 4rea util para escritérios coorporativos de alto
padrdo, sendo 24,5 mil m? nos de Classe AA e 6,3 mil m? nos de Classe A. Sua parcela mais
representativa é fungio da efetiva ocupagdo em 2004, de espacos comercializados no final do ano
passado.

Merece destaque, dentre os edificios institucionais, os 66,5mil m? tteis absorvidos pelo
Foérum Trabalhista de Sdo Paulo, entregue em margo deste ano. Entretanto, o mercado ainda
dispde de cerca de 450 mil m? tteis vazios em edificios AA e A, sendo que nesta ultima, mais da
metade do espago vago estd em edificios novos.

Para 2004 hid expectativa de queda progressiva na vacincia como conseqiiéncia da
redu¢do do novo estoque.

No mercado de escritérios de Classe AA verificou-se, no primeiro trimestre desse ano, a
redugdo do espago ocupado nas regides nobres da Faria Lima, Vila Olimpia e Paulista, responsavel
pela ligeira queda da taxa de vacancia.

Espaco Vago - Regioes Nobres
Classe AA

20%

12%

5% 13%

1%

O Faria Lima W Itaim 0O Berrini O Barra Funda
B Vila Olimpia @ Paulista B Marginal Pinheiros O Verbo Divino

Fonte: JONES LANG LASALLE

Embora a regido da Faria Lima seja a que possui maior drea vaga em edificios classe
AA na cidade de Sao Paulo (36% da area total disponivel para loca¢do), isso ocorre unicamente
em funcdo do estoque recorde entregue recentemente e ainda ndo totalmente absorvido e ndo
indica que hé possibilidade ou ndo da regido em absorver novos empreendimentos.

De acordo com estudos elaborados pela Jones Lang LaSalle, cerca de 2/3 dos espacos
ocupados no primeiro trimestre do ano em edificios AA foram em edificios entregues em 2003. No
primeiro trimestre de 2004 foram ocupados 24,5 mil m” tteis em edificios classe AA, sendo que a
regido da Faria Lima foi responsédvel por 77% dessa absor¢do, seguida pela Vila Olimpia com 20%
e pela Paulista com 19%.

J4 os estudos da CB Richard Ellis indicaram que a ocupacdo ocorrida no primeiro
trimestre de 2004 foi de 164.100,00m?, sendo 3% inferior em relacdo ao trimestre anterior e 59%
superior ao primeiro trimestre de 2003.

Segundo a Jones Lang LaSalle, o primeiro trimestre de 2004 fechou com um estoque
total de 738 mil m” tteis de escrit6rios e uma taxa de vacincia média de 28%. O novo estoque
previsto até o final de 2004 é de 68 mil m” titeis, sendo que 39 mil m” em regides nobres, o que
representa 40% de todo o estoque AA entregue em 2003.
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Novo Estoque, Taxa de Vacancia e Absorcao Liquida

00 diais Taxa e Vachneis
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B Move Estomue Absorcho Liguids = Vachneia Totsl A = Vaclneia Regibes Nobres

Fonte: JONES LANG LASALLE

De Janeiro a Marco de 2004 foram entregues aproximadamente 67,6 mil m? dteis de
novo estoque corporativo, o que ja ultrapassou o volume total entregue em 2003. O estoque
entregue nesse periodo, somado ao novo estoque previsto até o final de 2004, de cerca de 30 mil
m? Uteis, representard um volume recorde, o maior dos dltimos 8 anos.
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B Hove Estogqus Abmorcio Liquids ™ Taxa de Vachncia

Fonte: JONES LANG LASALLE

Os estoque de edificios Classe A atingiu 1,2 milhdes de m2 tteis e devido ao estoque
que ainda nao foi absorvido a taxa de vacancia subiu nesse trimestre de 18,6% para 23,8%.
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As regides da Marginal, da Berrini e da Vila Olimpia possuem juntas pouco mais de
50% da area vaga disponivel para locagdo na cidade em empreendimentos de classe A, conforme
podera ser observado no grafico a seguir:

Espago Vago - Regides Nobres - Classe A

15%
59 12%

17%

18%

12% 3% 12% 1%
O Faria Lima | [taim 0O Berrini
O Alphaville B Vila Olimpia O Paulista
B Marginal Pinheiros O Jardins B Verbo Divino

Fonte: JONES LANG LASALLE

Na regido da Marginal Pinheiros a alta de vacéncia € decorrente, sobretudo, dos espacos
que vagaram nos ultimos anos e que ainda ndo foram ocupados. J nas regides da Berrini e da Vila
Olimpia a alta vacancia é conseqiiéncia principalmente do novo estoque entregue nos ultimos anos
e ainda nio totalmente absorvido.

Segundo projecdes tracadas pela Jones Lang LaSalle, dentre as regides nobres de Sdo
Paulo a Vila Olimpia é a que apresenta maior potencial de crescimento de escritérios de alto
padrdo até 2.006. O estoque deve aumentar 70% nos préximos dois anos, o que fard com que a
regido passe da atual 8* posi¢do para 5* em tamanho de estoque.

Nos ultimos dez anos o estoque de escritérios do bairro passou de 160 mil m2 de area
iitil para 400 mil m*, a maior parte deles de classe B. Os edificios de classe AA correspondem hoje
a 6% do estoque local e com o crescimento da oferta esse percentual deverd chegar a 15% até
2006.

Para receber os novos projetos revistos, a regido, que sofre com congestionamentos,
principalmente por causa de suas ruas estreitas, deve se transformar num bairro modelo nos
proximos meses. A revitalizagdo da area, patrocinada pelo poder privado, com o apoio do poder
publico, por intermédio do Projeto Colméia, promete liberar as ruas para o transito de pedestres,
criar estacionamentos subterraneos, alargar as vias principais, entre outras mudangas.

O projeto de revitalizacdo e o desenvolvimento dos empreendimentos comerciais que
estdo previstos tendem a redesenhar a Vila Olimpia e ampliar sua importancia no cendrio do
mercado de escritérios corporativos da capital paulista.

202



No gréfico a seguir podera ser observado o estoque de edificios de Classe A e AA na
Cidade de Sao Paulo previsto pela empresa Jones Lang LaSalle para até 2.006:

Estoqus Total 2006
(Classe AA e A So Paulo)

=B 8 8

PRSI IS
EEChepap AL B Cheopn A 00 mm conssinapiio au projein 2004-2000

Fonte: JONES LANG LASALLE

6.2. Situacdo Paradigma

a) Terrenos

A determinacdo do terreno paradigma foi efetuada com base na andlise da drea média de
terreno ocupada pelos lancamentos residenciais e comerciais na regido de cada um dos setores
(vide Capitulo 3 do Laudo 11.560/04), considerando ainda a vocagdo da regido, o panorama do
mercado de apartamentos e conjuntos comerciais, as zonas de uso existentes e a drea minima
necessdria para adesdo a Operagdo Urbana Faria Lima.

A situacdo paradigma considerada no Estudo Técnico de Valores de Terrenos pode ser
resumida da seguinte forma:

| Setor | Uso Residencial | Uso Comercial | Zonas |
|Pinheiros | 1.000,00 m* | 1.000,00 m* | 72,73 e 74 |
|Faria Lima | 1.000,00 m? | 2000,00 m* | Z1,Z8CR3, 72 |
|Héli0 Pellegrino | 1.000,00 m? | 1.000,00 m? | 72,73 e 74 |
Olimpiadas 1.000,00 m 2000,00 m* 72,73,74 ¢ 79
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b) Apartamentos

Através da andlise dos langamentos residenciais ocorridos na regido de cada um dos
setores — conforme Capitulo 3 do Laudo 11.560/04 — e da drea de terreno paradigma foi
determinada a tipologia do apartamento paradigma, que pode ser resumida da seguinte forma:

Setor Area Util Niimero de Niimero de Vagas|Padrao Construtivo
Dormitorios
Pinheiros 110,00 m* 3 2 Comercial - Alto
Faria Lima 300,00 m” 4 5 Alto
Hélio Pellegrino 110,00 m? 3 2 Comercial - Alto
Olimpiadas 110,00 m* 3 2 Comercial - Alto

¢) Conjuntos Comerciais

Com base na vocagio de cada um dos setores e no panorama do mercado de escritdrios,
a situacdo paradigma eleita para o estudo técnico de valores de conjuntos comerciais pode ser
sintetizada da seguinte maneira:

Setor Area Util Nuamero de Vagas Padrao Construtivo
Pinheiros 220,00 m* 6 Classe A
Faria Lima 970,00 m” 40 Classe AA
Hélio Pellegrino 220,00 m* 6 Classe A
Olimpiadas 970,00 m* 40 Classe AA

6.3. Estudo Técnico de Valores

O estudo técnico de valores tem como objetivo determinar o valor de mercado de
terrenos elegiveis para a Operacdo Urbana Faria Lima que serdo utilizados para a andlise de
viabilidade do CEPAC e para a andlise de viabilidade econdmica dos empreendimentos.

a) Terrenos

Para a determinagdo do valor unitério dos terrenos foi utilizado o Método Comparativo
de Dados de Mercado através da Inferéncia Estatistica, considerando os zoneamentos existentes e
a vocacdo de cada setor.

Para a composi¢do do campo amostral foram realizadas extensas pesquisas na regiao
delimitada por cada um dos setores visando a obtencdo de elementos comparativos, adotando-se
como meta a coleta de elementos situados em seu interior e que fossem o mais semelhante possivel
ao terreno paradigma.

Os valores podem ser ilustrados da seguinte maneira:

(R$/m2)

Valores Unitarios - Setor Pinheiros Valores Unitarios - Setor Faria Lima
4500,00 7.000,00
4.000,00 6.000,00 -
3.500,00
3.000,00 5.000,00 -
2.500,00 2 4.000,00 4
2.000,00 £
1.500,00 & 3.00000 4
1.000,00 2.000,00 A
500,00
. 1.000,00 1
1a-72 la- 1b-72 Ic-72 lc-Z3 lc-73 1d-72 1d-73 -
Z8CR3 2a-7Z8CR3  2b-72 2¢-72 2d-22 2e-Z1
O USO RESIDENCIAL 1000m2 W USO COMERCIAL 1000m2 O USO RESIDENCIAL 1000m2 W USO COMERCIAL 2000m2
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Valores Unitarios - Setor Hélio Pellegrino Valores Unitarios - Setor Olimpiadas
7.000,00 7.000,00
6.000,00 6.000,00
5.000,00 5.000,00
2 4.000,00 2 4.000,00
g 3.000,00 i 3.000,00
2.000,00 2.000,00
1.000,00 1.000,00

3a-72 3b-72 3c-72 3c-Z3 3c-7Z4 3d-Z2 3e-7Z2 3e-Z4 4a-72 4b-72 4b-74 4b-79 4c-72 4c-73 4d-72 4d-73 4d-74
DO USO RESIDENCIAL 1000m2 W USO COMERCIAL 1000m2 DO USO RESIDENCIAL 1000m2 B USO COMERCIAL 2000m2

Obs;: Os valores unitdrios sdo vdlidos para Junho de 2004.
Obs,: Os elementos comparativos (fotografados e localizados) bem como a inferéncia estatistica poderdo ser
analisados junto ao Laudo 11.560/04.

b) Apartamentos
Através do Método Comparativo de Dados de Mercado, os valores unitdrios de

apartamentos (definidos como situagdo paradigma) em cada um dos setores, que foram
determinados através da Inferéncia Estatistica, poderdo ser observados no grafico a seguir:

Valores Unitarios de Apartamentos
8.000,00
7.000,00 ——
6.000,00 A —1 |
500000 -
% 4.000,00
~ 300000 |
2.000,00 A
1.000,00 A
Pinheiros Faria Lima Helio Pellegrino Olimpiadas
O valor minimo O valor médio O valor maximo

Obs;: Os valores unitdrios sdo vdlidos para Junho de 2004.

Obs,: Os  elementos  comparativos  (fotografados e
localizados) bem como a inferéncia estatistica
poderdo ser analisados junto ao Laudo 11.560/04.
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¢) Conjuntos Comerciais

Utilizando-se a mesma metodologia empregada para a determinacdo dos valores dos
apartamentos, os valores unitdrios dos conjuntos comerciais determinados em cada um dos setores,
conforme poderd ser observado junto ao Capitulo 3 do Laudo 11.560/04, sdo os seguintes:

Valores Unitarios de Conjuntos Comerciais

9.000,00

8.000.00

7.000,00
6.000,00 A ]
5.000,00 A

4.000,00

R$/M2)

3.000,00 A

2.000,00 A

1.000.00

Pinheiros Faria Lima Helio Pellegrino Olimpiadas

O valor minimo O valor médio O valor maximo

Obs;: Os valores unitdrios sdo vdlidos para Junho de 2004.

Obs;: Os  elementos  comparativos  (fotografados e
localizados) bem como a inferéncia estatistica
poderdo ser analisados junto ao Laudo 11.560/04.

7.VIABILIDADE DO CEPAC

7.1.

Primeira Andlise

A viabilidade do CEPAC, através da primeira andlise, serd indicada a partir da
determinacdo do maior valor que poderd ser assumido pelo CEPAC (Certificado de Potencial
Adicional de Construgdo) para manter o custo do empreendimento competitivo, utilizando-se
como pardmetro de comparagio o valor minimo estabelecido de R$ 1100,00 (um mil e cem reais)
pela Lei 13.769 de 26/01/2004 e pela Lei 13.871 de 08/07/2004.

Para tanto serd utilizado o método do terreno virtual, cujo principio € a comparagdo
entre o imdvel ao qual se agrega o beneficio da Operag@o Urbana (com o uso de CEPAC), com um
outro terreno de mesmas caracteristicas cuja area seja virtualmente maior, de tal forma que a
potencialidade construtiva seja atingida sem o pagamento de contrapartida financeira.

Das vérias andlises elaboradas, que podem ser observadas no Capitulo 4 — Viabilidade
do CEPAC do Laudo 11.560/04, diante da situa¢do mais desfavordvel para cada setor, foram
obtidos os seguintes valores:

SETOR VALOR DO CEPAC (R$)
Pinheiros 1.266,75
Faria Lima 1.336,80
Hélio Pellegrino 1.170,78
Olimpiadas 1.320,67

E possivel concluir que, langando-se CEPAC por valor minimo de R$ 1100,00, a
Operagdo Urbana € vidvel em todo o seu territério, pois os custos dos empreendimentos que
utilizem CEPAC serdo menores do que os valores que deveriam ser despendidos na aquisi¢do de
area maior de terreno para que se pudesse executar a mesma construgao.
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7.2. Segunda Andlise

Em que pese o fato dessa andlise tratar da comparacdo entre empreendimentos imobilidrios
lancados dentro e fora do perimetro da Operagéo Urbana, cumpre esclarecer que a regido ¢ dotada de
particularidades que a torna tnica no Municipio de Sao Paulo, sendo focada para um publico alvo
totalmente diferenciado, destacando-se o corredor da Avenida Brigadeiro Faria Lima, o bolsdo residencial
da Cidade Jardim e os iméveis do bairro de Vila Nova Concei¢go no Setor Hélio Pellegrino.

Adotando-se terrenos com mesmas caracteristicas, conforme detalhado no Laudo 11.560/04, e
mantendo-se as demais premissas apresentadas no mesmo estudo, o Indice Fiscal abaixo do qual se torna
desinteressante a Operacao Urbana (porque a outorga onerosa ficaria mais barata do que o CEPAC), para
os diversos zoneamentos e usos em cada setor, pode ser observado na tabela a seguir:

SUBSETOR ZONA USO RESIDENCIAL USO COMERCIAL
Pinheiros 1a 2 3.055,56 4.125,00
Pinheiros la 8 CR3 2.037,04 2.750,00
Pinheiros 1b 2 2.037,04 2.037,04
Pinheiros 1I¢ 2 1.410,26 1.410,26
Pinheiros 1c 3 940,17 940,17
Pinheiros 1c 4 940,17 940,17
Pinheiros 1d 2 1.309,52 1.309,52
Pinheiros 1d 3 873,02 873,02
Faria Lima 2a 8 CR3 3.055,56 3.960,00
Faria Lima 2b 2 4.074,07 5.133,33
Faria Lima 2c 2 3.333,33 3.850,00
Faria Lima 2d 2 2.820,51 6.160,00
Faria Lima 2e 1 2.851,85 3.300,00
Hélio Pellegrino 3a 2 3.055,56 4.125,00
Hélio Pellegrino 3b 2 3.055,56 3.300,00
Hélio Pellegrino 3c 2 1.466,67 3.300,00
Hélio Pellegrino 3c 3 977,78 2.200,00
Hélio Pellegrino 3c 4 977,78 2.200,00
Hélio Pellegrino 3d 2 2.444.,44 3.300,00
Hélio Pellegrino 3e 2 488,89 733,33
Hélio Pellegrino 3e 4 977,78 1.466,67
Olimpiadas 4a 9 1.561,73 1.894,44
Olimpiadas 4b 2 1.833,33 3.422.22
Olimpiadas 4b 4 1.222,22 2.200,00
Olimpiadas 4b 9 2.444.,44 3.972,22
Olimpiadas 4c 2 1.833,33 2.566,67
Olimpiadas 4c 3 1.222,22 1.650,00
Olimpiadas 4d 2 1.833,33 3.080,00
Olimpiadas 4d 3 1.222,22 1.980,00
Olimpiadas 4d 4 1.222,22 1.980,00

Obs;: Por premissa, foram comparados terrenos com a mesma drea e em zonas de valor

semelhantes.

Obs,: Os valores dos Indices Fiscais estdo em R$/m’.

Obs;: Considerou-se pagamento a vista tanto para a contrapartida financeira da
Operagdo Urbana Faria Lima, como para a Outorga Onerosa vdlida para as
regioes lindeiras.
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8. VIABILIDADE DE EMPREENDIMENTOS NA OUFL

Com a finalidade de demonstrar as vantagens de se investir na area da Operagdo Urbana
Faria Lima com a aquisi¢do de CEPAC serdo efetuados estudos de viabilidade econdmica de
empreendimentos, no ambito dos subsetores que compdem o seu perimetro, sob a Gtica do
investidor, através de modelos hipotéticos montados com base em situagdes paradigmas e em
premissas estabelecidas que podem ser verificadas no Capitulo 5 do Laudo 11.560/04.

Para tanto, foram comparadas as Taxas Internas de Retorno obtidas junto ao fluxo de
caixa de empreendimento efetuado através de trés maneiras possiveis de se construir no interior do
perimetro, denominadas por hipéteses I, 1T e III.

e Hipétese I - A primeira maneira possivel de se construir num terreno situado no interior
do perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima é através da
utilizacdo das posturas estabelecidas pela Municipalidade junto ao Plano

Diretor Estratégico.

Nessa alternativa o investidor opta por ndo aderir a Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima e dessa forma seu empreendimento apresentard
Area Construida Computével Total equivalente ao produto entre a 4rea de
seu terreno e o coeficiente de aproveitamento bésico.

e Hipédtese Il - A segunda maneira possivel de se construir num terreno situado no interior do
perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima é através da
utilizag@o de beneficios por ela estabelecidos, adquirindo da municipalidade,

em contrapartida, um determinado niimero de CEPAC.

N

Nessa alternativa o investidor opta por aderir a Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima e dessa forma, seu empreendimento apresentard
Area Construida Computével Total equivalente ao produto entre a drea de
seu terreno e coeficiente de aproveitamento por ele escolhido, limitado a 4
vezes a drea do terreno. Nessa hipdtese a drea venddvel de seu
empreendimento serd superior a obtida na hipétese anterior.

e Hipotese I - A terceira alternativa de investimento corresponde a constru¢do de um
empreendimento que apresenta a mesma drea construida computdvel que
seria obtida caso o investidor houvesse optado por aderir a Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima, porém, sem aderir.

Nesse caso, o investidor opta por adquirir terrenos sobressalentes para,
utilizando-se das posturas preconizadas pelo Plano Diretor Estratégico, erigir
um empreendimento com a mesma 4drea vendavel da Hipdtese II. Nessa
alternativa, o investidor ndo adquire CEPAC, porém, precisard comprar
terrenos além daquele que ja possui.

Para a comparagdo dos investimentos foram adotados os seguintes indicadores de
qualidade: Taxa Interna de Retorno, Exposicdo Médxima e Payback.

A Taxa Interna de Retorno — TIR — (para medir o ganho proporcional periédico futuro)
serd obtida através do fluxo financeiro dos empreendimentos projetados para cada subsetor.
Optou-se pela sua adogdo por ser o mais utilizado pelo mercado imobilidrio. Além disso, o carater
adimensional desse parametro possibilita a andlise de cada alternativa de investimento sem a
necessidade de se conhecer outros dados.
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Outros indicadores de qualidade, relacionados com o investimento, que também serdo
obtidos através do fluxo financeiro dos empreendimentos sdo: exposicdo maxima (define o valor
maximo do investimento), payback (mensura o tempo de retorno do capital investido) e Valor
Presente Liquido (VPL).

A composi¢do do fluxo de cada empreendimento considera: o zoneamento de situagdo,
a érea de terreno, o valor unitdrio do terreno, o valor da contrapartida financeira, as despesas com
aprovagdo e projetos, o custo da construgdo e seu cronograma fisico-financeiro, as despesas com
marketing, a comiss@o do vendedor, o lucro do incorporador, os tributos (como premissa: Imposto
de Renda e Contribui¢do Social) e a receita com a comercializagdo das unidades que considera,
além do valor da unidade, a forma de pagamento, a velocidade de vendas e a valorizagdo.

Cumpre esclarecer que os resultados obtidos sdo vélidos para as premissas adotadas que
foram fundamentadas em parametros médios e genéricos, alguns assumidos de forma constante
com a finalidade de possibilitar a comparag@o entre as hipdteses. Caso os empreendedores alterem
essas premissas os resultados sofrerdo alteragdo para mais ou para menos.

De acordo com as premissas, os célculos e os fluxos financeiros que estdo detalhados
junto ao Capitulo 5 do laudo 11.560/04, as TIR obtidas para os empreendimentos residenciais
baseados em modelos hipotéticos sdo as seguintes:

Subsetor Zona TIR (% a.a.)
HIP I HIP 11 HIP III
1b 2 1,59 7,85 4,46
Ic 2 5,94 12,55 10,17
Ic 3 (3,28) 7,67 (0,92)
Ic 4 (3,28) 7,67 (0,92)
1d 2 5,42 13,48 9,26
1d 3 (1,87) 9,76 0,59
2¢ 2 20,90 31,89 26,29
2d 2 26,78 38,35 33,96
3¢ 2 6,83 16,40 10,07
3¢ 3 2,83 15,58 542
3¢ 4 2,83 15,58 542
3d 2 12,03 15,08 13,43
3e 2 12,64 19,37 17,70
3e 4 0,21 12,32 2,21
4b 2 (0,20) 8,16 2,22
4b 4 (0,33) 9,34 0,13
4b 9 (17,80) 4,14 (15,14)
4c 2 4,60 11,66 7,80
4c 3 2,29 12,85 5,08
4d 2 2,22 9,96 5,00
4d 3 2,29 12,85 5,08
4d 4 (-2,03) 9,09 0,13

Considerando todas as premissas adotadas na composicio dos fluxos de
empreendimentos residenciais, a hipétese II de investimento (com adesdo a Operagdo Urbana
Faria Lima) € a que apresenta maior TIR em todos os subsetores e em todos os zoneamentos.
Portanto, a melhor forma de investimento, de acordo com essas andlises ocorre com a aquisi¢do de
CEPAC.
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O grifico a seguir ilustra a comparacdo das TIR obtidas para os empreendimentos
residenciais com a taxa minima de atratividade de 14% a.a., praticada de forma usual pelo
mercado imobilidrio e que considera o risco e a atratividade do capital:

TIR - Hipo6tese II - Residencial
50,00
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Através do grifico ¢é possivel observar que aproximadamente 30% dos
empreendimentos residenciais apresentam Taxa Interna de Retorno superior a taxa minima de
atratividade de 14% a.a. E possivel observar ainda que as maiores TIR ocorrem no Setor Faria
Lima.

As TIR de empreendimentos comerciais (a seguir transcritas) também obtidas de acordo
com o Capitulo 5 do laudo 11.560/04 e pautadas em modelos hipotéticos fundamentados na
situacdo paradigma eleita podem ser observados no quadro resumo a seguir apresentado:

Subsetor Zona TIR (% a.a.)
HIP I HIP IT HIP I1I
la 2 (13,82) 6,48 (9,70)
1b 2 (5,98) 19,78 1,70
Ic 2 3,13 25,85 11,22
1c 3 10,23 21,15 12,78
Ic 4 10,23 21,15 12,78
1d 2 (0,13) 24,75 6,99
1d 3 10,23 21,69 12,78
2a 8 CR3 14,59 18,71 14,60
2b 2 (9,30) 16,53 (5,88)
2¢ 2 9,08 29,47 6,11
2d 2 7,42 21,42 14,22
2e 1 30,74 45,36 30,56
3a 2 (20,42) 2,63 (16,89)
3b 2 (14,40) 8,71 (10,29)
3¢ 2 (4,06) 15,21 1,43
3¢ 3 12,03 18,04 14,30
3¢ 4 12,03 18,04 14,30
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Subsetor Zona TIR (% a.a.)
HIP I HIP IT HIP 111
3d 2 (1,37) 12,42 (0,75)
3e 2 11,02 25,43 13,41
3e 4 12,52 19,50 11,46
4b 2 (4,53) 19,54 2,11
4b 4 15,27 25,11 20,26
4b 9 (8,20) 16,19 (1,45)
4c 2 (1,51) 24,71 7,32
4c 3 17,69 28,47 23,66
4d 2 (4,34) 18,44 3,01
4d 3 17,69 25,65 23,66
4d 4 11,00 20,67 14,88

Considerando as premissas adotadas na composicdo dos fluxos de empreendimentos
comerciais a hipétese II de investimento (com adeséo a Operacao Urbana Faria Lima) € a que apresenta
maior TIR em todos os subsetores e em todos os zoneamentos. Portanto, de acordo com as premissas
assumidas no estudo, a melhor forma de investimento ocorre com a aquisi¢io de CEPAC.

E possivel afirmar que, na média, a melhor forma de investimento para
empreendimentos comerciais € através da aquisi¢cdo de CEPAC.

O gréfico a seguir ilustra a comparacdo das TIR obtidas para os empreendimentos
comerciais com a taxa minima de atratividade de 14% a.a.:

TIR - Hipétese II - Comercial
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Através do grifico € possivel observar que aproximadamente 83% dos

empreendimentos comercias apresentam Taxa Interna de Retorno superior a taxa minima de
atratividade de 14% a.a.

Comparando-se as TIR obtidas, os empreendimentos de uso residencial demonstraram
melhores resultados no Setor Faria Lima. Nos demais setores os melhores resultados referem-se ao
uso comercial.

211



Quanto a exposicdo de capital, de acordo com as premissas assumidas no estudo de
viabilidade, as menores ocorrem, para empreendimentos residenciais e comerciais, na hipdtese I de
investimento que é a que apresenta um produto resultante com menor drea construida e menos
unidades em comparagio as demais alternativas de investimento.

Comparando-se as hipdteses II e III, cujos produtos apresentam a mesma area
construida computdvel, a exposicdo menor ocorre na hipétese II, tanto para empreendimentos
residenciais quanto comerciais. Ou seja, para se obter um mesmo produto o investimento final serd
menor quando o empreendedor aderir a Operacdo Urbana Faria Lima e adquirir CEPAC.
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Os empreendimentos comerciais, que apresentam maior Taxa Interna de Retorno (TIR),
sdao também os que requerem maior valor de investimento. Nesse contexto destacam-se os Setores
Faria Lima (média da Exposi¢do Méxima de cerca de R$ 18.500.000,00) e Olimpiadas (média da
Exposicdo Médxima de cerca de R$ 12.200.000,00), cujos produtos sdo de padrio superior ao dos
demais setores.
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Dentre as alternativas de investimento de empreendimentos residenciais, os que
requerem maior investimento sdo os situados no Setor Faria Lima (média da Exposi¢do Maxima
de cerca de R$ 6.800.000,00).

Os fluxos montados com base nas premissas, pardmetros e modelos assumidos e
apresentados no Laudo 11.560/04 indicaram que o menor tempo de retorno do investimento
(payback) nos empreendimentos residenciais pautados na hipétese II ocorre no Setor Faria Lima
(39 meses) e o maior ocorre nos Setores Olimpiadas e Pinheiros (66 meses).

Payback - Residencial
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Da mesma forma, considerando os empreendimentos comerciais, 0 menor tempo de
retorno do investimento (payback) ocorre no Setor Faria Lima (44 meses) € o maior ocorre no
Setor Hélio Pellegrino (55 meses).

Payback - Comercial
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Por necessitar de informag¢des complementares para ser analisado o Valor Presente
Liquido ndo é o parimetro mais recomendado para a andlise de investimentos pelo mercado
imobilidrio, entretanto, nas tabelas a seguir serdo apresentados os VPL dos investimentos,
considerando a taxa de desconto de 14% a.a.
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a) Empreendimentos Residenciais

| Subsetor | Zona | VPL (R$) |
| | | HIP I | HIP II [ HIPII |
| 1b| 2] (1.303317,51) | (1.117.142,10) | (1.827.040,87) |
| Ic | 2] (671.040,73) | (207.034,16) |  (557.548,94) |
| lc | 3] (1.896.152,57) | (1.018.208,10) | (3.007.772,63) |
| lc | 4] (1.896.152,57) |  (1.018.208,10) | (3.007.772,63) |
| 1d | 2| (766.617,91) | (76.876,53) |  (751.174,71) |
| 1d | 3| (1.756.647.34) | (682.535,06) | (2.731.233,58) |
| 2¢| 2| 782.854,61 | 3.602.466,60 |  2.584.007,53 |
| 2d | 2| 1.242.082,59 | 421161234 |  4.170.605,64 |
| 3c| 2| (771.810,30) | 41841081 |  (773.428,71) |
| 3¢ 3] (1.342571,28) | 278.14525 | (1.914.950,67) |
| 3c| 4] (1.164.542,07) | 278.14525 | (1.914.950,67) |
| 3d | 2| (219.639,43) | 217.005,19 |  (113.843,49) |
| 3e | 2| (115.031,81) | 792.906,46 | 545.476,20 |
| 3e | 4] (1.630.202,05) | 291.768.36 | (2.600.749.47) |
| 4b | 2] (1.683.595,08) |  (1.126.337,47) | (2.591.128,24) |
| 4b | 4] (1.830.861,63) | (868.248,81) | (3.250.519,75) |
| 4b | 9|  (3.298.39942) |  (2.240.08242) | (11.991.661,10) |
| 4c | 2] (969.726,94) | (412.469.27) | (1.164.031,13) |
| 4c | 3] (1.290.952,53) | (195.575,59) | (1.805.843,14) |
| 4d | 2] (1.301.118,61) | (743.860,95) | (1.826.175,30) |
| 4d | 3] (1.290.952,53) | (195.575,59) | (1.805.843,14) |
| 4d | 4] (1.910436,76) | (917.913,89) | (3.250.519,75) |

Observamos na tabela acima que boa parte dos resultados obtidos a partir da situa¢do paradigma
definida e a taxa de 14%, apresentam VPL negativo. Porém, cabe observar que, apesar dos valores
negativos os resultados da Hipétese II (utilizando o CEPAC), sdo maiores que os das outras
hipéteses. Isso significa que a op¢do de investimento mediante a aquisi¢do do CEPAC é melhor
que as outras hipdteses.
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b) Empreendimentos Comerciais

Subsetor Zona VPL (R$)
HIP1I HIP 11 HIP 111
la 2 (2.632.708,92) (1.857.718,06) (8.877.649,98)
1b 2 (1.388.097,18) 993.096,36 (3.290.205,33)
Ic 2 (565.394,36) 1.705.933.36 (526.161,58)
1c 3 (378.689,82) 1.113.903,02 (222.158,98)
1c 4 (378.689,82) 1.113.903,02 (222.158,98)
1d 2 (800.476,77) 1.576.364,53 (1.466.491,22)
1d 3 (378.689,82) 1.184.245,40 (222.158,98)
2a 8 CR3 182.065,57 2.858.118,91 385.271,55
2b 2 (5.867.560,96) 1.492.952,11 (19.127.449,48)
2c 2 (971.859,72) 7.099.132,05 (5.495.701,85)
2d 2 (875.896,94) 3.986.969,80 (130.522,77)
2e 1 2.196.302,31 11.343.532,63 7.176.946,26
3a 2 (4.284.701,95) (3.224.360,68) | (15.522.241,75)
3b 2 (2.701.694.31) (1211.417,30) | (9.141.781,23)
3¢ 2 (1.250.128,54) 239.663,79 | (8.877.649,98)
3¢ 3 (207.679,84) 745.643,02 59.24871
3¢ 4 (207.679,84) 745.643,02 5924871
3d 2 (1.101.644.61) (310.669,42) | (3.886.285,07)
3e 2 (157.235 35) 1.709.978,38 (108.648,03)
3e 4 (159.933,33) 912.300,51 (491.586,17)
4b 2 (2.927.941,10) 2.150.554,26 (6.546.352,85)
4b 4 278.420,69 3.831.587,27 2.294.765,75
4b 9 (4.206.427,14) 985.670,33 (10.418.271,21)
4c 2 (2.057.331,29) 3.402.564,13 (2.945.154,06)
4c 3 703.677,92 4.304.916,77 3.054.130,56
4d 2 (2.633.490,94) 1.619.983,82 (5.451.724,02)
4d 3 703.677,92 3.659.173,64 3.054.130,56
4d 4 (658.595,95) 2.296.899,77 329.582,82

9.INTERVENCOES URBANISTICAS E SEUS EFEITOS

Assumindo-se como premissa que serdo efetuadas as intervengdes mencionadas no
Anexo 2 da Lei 13.769 de 26/01/2004, o Capitulo 6 do Estudo de Viabilidade (Laudo n°
11.560/04) relacionou as intervencdes que afetardo cada um dos setores e abordou como o
mercado imobilidrio serd afetado por elas.

Dentre as conclusdes apresentadas para cada setor, destacam-se:
9.1. Setor Pinheiros

= O aumento de potencialidade incentivara a verticaliza¢do no setor;

= Aumento do nimero de lancamentos residenciais e comerciais na regido compreendida entre a
Avenida Brigadeiro Faria Lima e a Marginal do Rio Pinheiros e incremento no valor de venda das
unidades;

= A reurbaniza¢do do Largo da Batata, com a criagdo de novas vias de acesso, recuperacio de
espacos publicos e a criacdo de calcaddes influenciara de forma especial a valoriza¢do dos imédveis
e contribuird, de forma marcante, para a mudanga de ocupacdo da regido;
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9.2.

9.3.

A transferéncia do terminal de Onibus do Largo da Batata para as proximidades da Marginal
Pinheiros e a criagdo de novas ligacOes vidrias gerardo maior movimentacdo nas ruas internas do
setor e juntamente com a recuperacdo dos espacos publicos causardo o surgimento de uma nova
area comercial;

A cria¢do da Nova Praca de Pinheiros, que ampliard a perspectiva da igreja existente, configurard
um novo espaco de uso publico na drea atualmente densamente ocupada, melhorando a qualidade
de vida e impulsionando a valoriza¢do dos imdveis situados no seu entorno;

Melhoria da “qualidade de vida” com o aumento de dreas verdes e a implantacdo do projeto de
paisagismo ao longo da Avenida Brigadeiro Faria Lima;

A conclusdo da estagdo do Metr6 em 2006, que serd feita em parceria com o Governo do Estado de
Séo Paulo, ird impulsionar o desenvolvimento da regido, gerando em funcio da criacdo de maior
facilidade de interligacdo com outras dreas da cidade, valorizag@o imobilidria em todo o setor;

A criagdo de passagem subterrdnea nas Avenidas Reboucgas e Eusébio Matoso sob a Avenida
Brigadeiro Faria Lima reduzird o tempo de viagens de Onibus, fornecendo instalagcdes para os
usudrios de transportes publicos e criard novo paisagismo e iluminacdo, gerando melhoria na
qualidade de vida do entorno e valorizando os iméveis.

A construcdo da passagem em desnivel nas Avenidas Reboucas e Eusébio Matoso sob a Avenida
Brigadeiro Faria Lima contribuird para melhoria das condicdes de acesso, uma vez que desafogard
o transito intenso;

Setor Faria Lima

O aumento de potencialidade e os incentivos ao remembramento de lotes incentivard a ja
consolidada verticalizagio no setor;

A possibilidade de mudanga de uso acarretard valorizagcdo imobilidria nas residéncias situadas nas
proximidades da Avenida Brigadeiro Faria Lima;

A construgdo da passagem em desnivel nas Avenidas Reboucas e Eusébio Matoso sob a Avenida
Brigadeiro Faria Lima contribuird para melhoria das condi¢des de acesso, uma vez que desafogara
0 transito intenso;

A construgdo da passagem em desnivel interligando a Avenida Cidade Jardim as Avenidas Europa
e 9 de Julho, sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima, eliminado um dos principais semaforos de
retencdo, contribuird para melhoria das condi¢cdes de acesso, uma vez que desafogard o trinsito
intenso;

O Novo Boulevard JK, que dard continuidade ao rebaixamento da via expressa, interligando o
Ttnel Tribunal de Justica com o encontro da Avenida Nacgdes Unidas, acarretard melhoria na
qualidade de vida através do processo de reurbanizagdo e implantacdo de iluminagdo e novo
mobiliario urbano;

Setor Hélio Pellegrino

O aumento de potencialidade e os incentivos ao remembramento de lotes incentivard a
verticalizag@o no setor;

Os reflexos da constru¢do da passagem em desnivel interligando a Avenida Cidade Jardim as
Avenidas Europa e 9 de Julho, sob a Avenida Brigadeiro Faria Lima, também serdo sentidos
através da valorizagdo imobilidria que de forma mais acentuada ocorrerd nos empreendimentos
comerciais.

A regido também serd beneficiada pelos reflexos do Novo Boulevard JK, que acarretard melhoria
na qualidade de vida através do processo de reurbanizacdo e implantacdo de iluminacdo e novo
mobilidrio urbano;
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9.4.

10.

10.1.

A interligagdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima a Avenida Eng. Luis Carlos Berrini com o
prolongamento da Avenida Hélio Pellegrino e o alargamento da Rua Funchal consolidara a regido
como uma das dreas mais nobres do Municipio de Sao Paulo para a implantacdo de escritérios;

Setor Olimpiadas

O aumento de potencialidade e os incentivos ao remembramento de lotes incentivard a
verticalizag¢@o no setor;

O Novo Boulevard JK, que dard continuidade ao rebaixamento da via expressa, interligando o
Ttnel Tribunal de Justica com o encontro da Avenida Nacdes Unidas, acarretard melhoria na
qualidade de vida através do processo de reurbanizagdo e implantacdo de iluminagdo e novo
mobiliario urbano;

A interligagdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima a Avenida Eng. Luis Carlos Berrini com o
prolongamento da Avenida Hélio Pellegrino e o alargamento da Rua Funchal consolidard a regido
como uma das dreas mais nobres do Municipio de Sao Paulo para a implantacdo de escritérios;

Através dessa interligacdo o transito na regiio serd extremamente beneficiado, inclusive a sua
ligacdo com a regido sudoeste da cidade através do complexo de pontes sobre o Rio Pinheiros na
altura da Avenida Jornalista Roberto Marinho.

IMPACTO AMBIENTAL E DE VIZINHANCA

EIA — Medidas Mitigadoras

No capitulo 9, o Estudo de Impacto Ambiental da Operacdo Faria Lima (fls 414 a 448),
elaborado em 1993, analisa de forma global as medidas mitigadoras, sem conceituar especifidades
técnicas para os setores e subsetores, no entanto, recomenda diversos programas que deveriam ser
seguidos na época.

Medidas Mitigadoras de Carater Geral

Quanto as medidas de carater geral o referido estudo recomenda que:

e Tao logo a obra esteja licitada a empreiteira encarregada deverd elaborar o Plano de Obra
contendo informagdes sobre a localizagc@o e operagdo dos canteiros de obras, o fluxo de veiculos
de servicos, localizagdo e plano de manejo das dreas de empréstimo e bota-fora, alem de
cuidados no sentido de minimizar os incomodos aos iméveis lindeiros, no que diz respeito a
danos nas edificacdes, gerag@o de ruido e poeira;

e Apresentagdo de um plano de circulagio de veiculos e pedestres, a ser elaborado pelo CET, que
deverd ser implantado durante a execucdo das obras, tanto para os fluxos de passagem pelos
bairros afetados, quanto, para as dreas lindeiras as obras, no sentido de garantir acesso aos
moradores e usudrios dos estabelecimentos de comercio, servigos e equipamento e evitar
congestionamentos;

¢ Elaboragdo de um plano, em conjunto com as concessiondrias de servigos publicos, da relocacdo
das redes de infra-estrutura que serdo afetadas, de forma que a populacdo ndo venha a ser
apenada coma interrup¢ao do atendimento;

e Obtencdo de parecer do CONDEPHAAT quanto as interferéncias do empreendimento com a
Chécara Itaim e o Parque do Povo;

e Acompanhamento arqueoldgico da relocacdo das redes de infra-estrutura subterrineas, situadas
em um raio de 400m a partir do Largo de Pinheiros, de acordo com recomendag¢do do Instituto
Brasileiro de Patrimonio Cultural — IBPC;
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Avaliacdo da possibilidade de adequacdo do tragado vidrio do prolongamento da Av. Brigadeiro
Faria Lima, na altura da intersec¢@o das ruas Aspdsia e Sertdozinho, no sentido de preservar o
conjunto de arvores ali existentes, em especial de um exemplar de jequitiba-rosa, notdvel pela
inexisténcia de exemplares desta espécie na cidade de Sao Paulo;

Medidas Mitigadoras — Programas Recomendados

Caracterizacdo do Problema:

A Operagao Urbana Faria Lima traz em seu bojo uma relacido de conflito que articula, de um
lado, o Poder Publico local e de outro, uma gama consideravelmente heterogénea de segmentos
socio-econdmicos, politicos, envolvidos direta e indiretamente com o projeto e seus impactos.

A heterogeneidade destes segmentos ndo repousa apenas em suas origens socio-politicas
diferenciadas, mas sobretudo na diversidade de significados, interesses e objetivos que a
Operacdo Urbana Faria Lima pode representar individualmente.

E esta diversidade de interesses e objetivos, nem sempre convergentes, que permeia o
relacionamento que se estabelece entre o Estado e a Sociedade, sempre que o primeiro decide
uma interven¢do que implica alteracdes no quadro da segunda.

No caso do projeto objeto do EIA, esse relacionamento foi estabelecido hd 25 anos. Assim foi
que, do lado do Poder Publico, o projeto foi considerado por diferentes administragcdes, com
entendimentos técnicos, interesses e aliangas bastante diferenciados. Do lado dos segmentos
socio-politicos envolvidos com o empreendimento, também se alteraram as regras definidoras
de sua resisténcia , adesdo ou conformismo como projeto.

O EIA observou a fragilidade do processo de informagdo do Estado para as sociedades locais
envolvidas com seus empreendimentos. Esta fragilidade aplica-se ndo apenas no caso da
Operacdo Urbana Faria Lima, mas a uma gama considerdvel de empreendimentos decididos nas
esferas, municipal, estadual e federal.

Um processo de informagdes sobre um dado empreendimento e importante ndo apenas enquanto
elemento integrante de uma democracia, que garante o conhecimento do projeto, de suas reais
interferéncias e correspondes praticas compensatdrias, mas também porque as informagdes em
pauta constituem elementos bésicos para formag@o do conhecimento sobre o projeto.

Quando uma das partes envolvidas, no caso a sociedade local, ndo dispde deste conhecimento,
aguca-se a assimetria de poder inerente em uma relacao que articula, de um lado, o Estado com
todas as informacdes relativas ao projeto e sua evolucdo, e de outro lado a sociedade local,
instruidas por diferentes versdes sobre o projeto e seus impactos, a luz das quais os segmentos
socio-econdmicos se posicionam e reagem sobre o empreendimento.

O EIA recomenda que a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo de um programa de comunicag@o
social para subsidiar o processo de conhecimento da Opera¢do Urbana Faria Lima, a sociedade
local formou seu entendimento sobre o projeto basicamente através de informacgdes veiculadas
pela imprensa e por eventos promovidos por associagdes de bairros e liderancas politicas, que
mais polemizaram que informaram sobre o projeto. A polémica, para cumprir seu papel de
consciéncia critica de um processo deve, necessariamente, ser precedida de um conhecimento do
objeto de discussdo.

Finalizando, cumpre sublinhar que neste item procurou-se detectar os principais objetos

de conflito entre a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo e segmentos sécio-politicos envolvidos
direta e indiretamente coma Operacdo Urbana Faria Lima. Estes objetos, enfocados do ponto de
vista de questdes relevantes, no sentido de sua importincia e permanéncia na pauta de
preocupagdes da opinido publica local, transformam-se em objetos de comunicacdo, relativos a
outras fases do empreendimento, tais como aquelas de sua construcdo e operagao.

As acdes que estruturam o programa de comunicacio social foram distribuidas por fases

do projeto, contemplando em cada uma delas objetivos, objetos de comunicacio e publico-alvo
especificos.
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Acdes Imediatas:
o Instalagdes de postos de informacgio;

e Definicdo pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo de uma comissdo permanente de
negociacio;

e Formacdo de coordenagdo técnica unificada;
Acdes de Médio Prazo:

e Danos nas edificacdes;

e Desvios de transito e aumento de fluxo de veiculos pesados;
Acoes de Longo Prazo:

e Apds a conclusdo das obras, a regiio do empreendimento apresentard novas feicdes de uso e
circulagdo. Em termos de comunicacdo social esta fase requer a formacdo de um conhecimento,
por parte dos usudrios, relativo a utilizagdo, a mais racional possivel do sistema vidrio;

e A responsabilidade de concepc¢do e operacionalizacdo da campanha serd da Prefeitura Municipal
de Sao Paulo, a qual deverd garantir recursos necessarios a implantagao;

= Programa de Recomposicido da Paisagem

Objetivos:

e Recomposi¢do total das dreas desapropriadas, visando sua urbanizagdo e recuperagdo da
paisagem, coerente com a presenca do empreendimento e com o padrio urbano pretendido;

e No caso das dreas de canteiro, empréstimo e bota-fora, sua recomposicdo visa a integracdo das
areas modificadas com o entorno e a seguranga da populacdo residente nas adjacéncias, no
sentido de evitar processos erosivos, deslizamentos e entulhamento de baixadas e canais de
drenagem;

Acao Indicada: Elaboracdo de projeto de paisagismo.

e A implantacdo do projeto paisagistico estende-se da fase de pré-implantagdo, implantacio,
operacdo e manutengdo permanente;

¢ O projeto de paisagismo a ser definido para as areas afetadas pela execugdo das obras previstas
pela Operacdo Urbana Faria Lima deverd atender a uma multiplicidade de condicionantes, sejam
de cardter estético, enquanto co-definidor do especo urbano, sejam relativos ao conforto
ambiental, enquanto regulador de micro-clima, seja de interesse para a fauna, enquanto
formador de ambientes capazes de sustentar determinadas espécies animais;

¢ O EIA ainda define no que concerne a recomposicéo da paisagem urbana:
e Diretrizes de caréter paisagistico;
e Diretrizes relativas ao conforto ambiental;

e Diretrizes relativas avifauna;

= RIV — Impactos e Medidas Mitigadoras

Impactos:

Entre os impactos que deverdo ocorrer na drea de influéncia do empreendimento,
existem alguns que sdo comuns a todos os subperimetros, ou a maioria deles.

= Impactos por Aspecto Ambiental
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a)

b)

9

d)

e)

g)

h)

Atividades Produtivas

¢ Inibicdo de atividades produtivas;

e Deslocamento compulsério de atividades produtivas;
e Prejuizo as atividades produtivas lindeiras;

e Criacdo de empregos na construcio civil;

e Atracdo de atividades produtivas;

e Aumento de empregos tercidrios

Estrutura Urbana

e Aumento de acessibilidade e de vantagens locacionais;

e Refor¢o do papel funcional dos bairros
Aspectos Demogréficos

e Aumento da populagdo residente

e Mudanga do perfil residente

e Aumento da populagdo flutuante
Condicdes de vida da populacio

e Inseguranga e expectativas da populacgio
e Deslocamento compulsério da populacio residente
e Incomodos causados pelas obras

e Mudanga nos referenciais culturais
Organizacdo social

e Mobilizacdo de parte da sociedade local
e Emergéncia de conflitos sociais

Mercado Imobiliario

e Paralisacdo das transagdes de iméveis a serem desapropriados;

e Valorizacdo de imoveis da drea de influencia direta;
Trafego e Transporte

e Tréifego pesado para transporte de material;
¢ Congestionamento de trafego;

e Integracdo das radiais;

e Aumento de Velocidade Media;

e Alteragdo no fluxo de veiculos

Redes de infra-estrutura

¢ Interferéncias comas redes

e Aumento da demanda

Equipamentos sociais

e Deslocamento compulsério
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i)

k)

)

m)

n)

0)

e Dificuldade de acesso

e Aumento de demanda

Patrimdnio Histérico, Cultural e Arqueoldgico

e Possibilidade de interferéncia com bens de valor histérico e cultural

e Possibilidade de interferéncia com sitios arqueoldgicos

Estrutura geral da paisagem

e Modificagdes na paisagem

e Degradagdo da paisagem por remanescentes de desapropriacio
¢ Estabelecimento de novos referenciais da paisagem

e Consolidagdo de novos referenciais da paisagem

Vegetacio

e Retirada da vegetagdo

e Aumento de niimero e espécies
Avifauna

¢ Diminui¢do/ aumento da populagéo
Ruido

e Geracdo de ruido

e Alteracdo nos niveis de ruido
Qualidade do Ar

e Piora da qualidade do ar

e Alteracdo na qualidade do ar

= Impactos Especificos por Bairros

Na época de elaboragdo do estudo foram colocadas preocupacdes quanto a avifauna e aos impactos
que ocorreriam com a abertura da Avenida Brigadeiro Faria Lima em ambas as direcdes, dentre as

quais merecem destaque:

e Recomendagdo do Instituto Brasileiro do Patrim6nio Cultural — IBPC, tendo em vista a
existéncia, no século XVI, de aldeamento indigena na regido central do bairro de Pinheiros, no
sentido de que qualquer alteracdo que venha a ocorrer em um circulo de 400m de raio tendo
como o centro o Largo de Pinheiros, devera ser acompanhado de prospecg¢éo e, se for o caso,

operagdo de salvamento de sitio arqueoldgico;

e O alivio do trafego nas vias coletoras da regido do Itaim Bibi proporcionando o aumento da
acessibilidade ao comércio e areas residenciais, beneficiando de forma mais significativa a Av.
Brigadeiro Faria Lima e as ruas Tabapud, Iguatemi, Joaquim Floriano, Jodo Cachoeira,
Clodomiro Amazonas e Professor Atilio Innocenti

e A necessidade de aprovacdo do projeto da Avenida Brigadeiro Faria Lima em fun¢do da
existéncia da Chécara Itaim, onde se encontram tombadas pelo CONDEPHAAT ruinas de uma
casa bandeirista. Essa constru¢do, que ndo serd afetada pela implantacdo da avenida, porém,

situa-se a menos de 300 metros desta.
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As exigéncias contidas na LAP estdo sendo cumpridas de acordo com o avangco das
Intervengdes, conforme indicam o Relatério Técnico n® 09/DECONT-2/2001 e o Oficio PR-209 da
EMURRB (vide Anexo VII).

11. ANALISE DOS LANCAMENTOS

11.1. Evolucgdo dos Precos

Através do mapeamento dos langamentos imobilidrios ocorridos na Cidade de Sdo
Paulo no periodo de 1996 a 2003 foi possivel analisar a evolu¢do dos valores de terrenos e
apartamentos. Essa evolug@o, que estd mais bem detalhada no Capitulo 8 do Laudo 11.560/04,
podera ser observada nos graficos a seguir apresentados:

11.1.1. Setor Pinheiros

EVOLUCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS - REGIAO DO SETOR PINHEIROS

Valores Mininos Valores VEdios Valores Vixins
25000 300000 35000
3.00000
200000 250000 ||
5 200000 inln 5 o
g 15000 | | g2 g 200000 N
P 1 3 150000 L1 P - H
g 10000 Z 1 g 13000
| =~ 100000 1.00000 H H
30000 50000 H 50000 | 1
- 196 1997 1%‘13}3%2]31 e 08 004 - 1996 1997 1%‘1@211)‘31)1‘&21)321’)4 - 1%‘1%7‘1%‘1%‘31])31)1‘3&‘21132304‘
0Zrad4 OZra2 DZred4 OZra2 OZrad4 0Zoe2

FONTE: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda valores em R$/m2 de édrea de

terreno

Obs: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas dreas incorpordveis, nos locais de maior adensamento.

Obs: No interior do Setor Pinheiros, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 11.560/04, a faixa
dos valores praticadas para os terrenos é de R$ 1.460, 00/m* a R$ 3.91 0, 00/n?’.

EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS - REGIAO DO SETOR PINHEIROS

Valores Minimos

Valores Médios

.4

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Valores Mzximos

5.000,00
450000
4.000,00
3500,00
3.000,00
250000
200000
1.500,00
1.000,00

500,00

FONTE: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda valores

R$/m2 de 4rea til

cm

Obs: No interior do Setor Pinheiros, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 11.560/04, a faixa
dos valores praticadas para o apartamento paradigma é de R$ 2.800,00/m*> a R$ 3.200,00/m’ e para o
conjunto comercial paradigma é de R$ 4.900,00/m* a R$ 5.400,00/m’.
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11.1.2. Regido do Setor Faria Lima

EVOLUCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS - REGIAO DO SETOR FARIA LIMA

Vaores Minins
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FONTE: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda

terreno

valores em R$/m2 de drea de

Obs: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas dreas incorpordveis, nos locais de maior
adensamento.

Obs: No interior do Setor Faria Lima, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 11.560/04, a
faixa dos valores praticadas para os terrenos é de R$ 1.900,00/m* a R$ 5.800,00/n’.

EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS - REGIAO DO SETOR FARIA

LIMA

Valores Minimos

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2008

3.500,00
3.000,00
2.500,00
2.000,00
1.500,00
1.000,00

Valores Médios

500,00

F
5555555555

Valores MEiximos

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

FONTE: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliagoes S/C Ltda

area util

valores em R$/m2 de

Obs:

No interior do Setor Faria Lima, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 11.560/04, a

faixa dos valores praticadas para o apartamento paradigma é de R$ 6.400,00/m a R$ 6.900,00/m’ e para
o conjunto comercial paradigma é de R$ 7.400,00/m’ a R$ 7.700,00/m’.
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11.1.3. Regiao do Setor Hélio Pellegrino

EVOLUCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS ‘

REGIAO DO SETOR HELIO PELLEGRINO ‘

Valores Mininos

300000
250000
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FONTE: Amaral d”Avila Engenharia de Avalia¢des S/C Ltda

terreno

valores em R$/m2 de drea de

Obs: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas dreas incorpordveis, nos locais de maior

adensamento.

Obs: No interior do Setor Hélio Pellegrino, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 11.560/04,
a faixa dos valores praticadas para os terrenos é de R$ 1.400,00/m’ a R$ 5.800,00/m’.

EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS |

REGIAO DO SETOR HELIO PELLEGRINO ‘

Valores Minimos

gEsisisas
5555555253

Valores Médios
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|
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FONTE: Amaral d”Avila Engenharia de Avalia¢des S/C Ltda

area util

Valores MEximos
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2.000,00
1.000,00

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

valores em R$/m2 de

Obs: No interior do Setor Hélio Pellegrino, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 11.560/04,
a faixa dos valores praticadas para o apartamento paradigma é de R$ 3.300,00/m’ a R$ 3.900,00/m* e
para o conjunto comercial paradigma é de R$ 5.000,00/m* a R$ 5.600,00/m”.
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11.1.4. Regido do Setor Olimpiadas

EVOLUCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS - REGIAO DO SETOR OLIMPIADAS

(R$/m2)
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FONTE: Amaral d”Avila Engenharia de Avalia¢gdes S/C Ltda

terreno

valores em R$/m2 de drea de

Obs: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas dreas incorpordveis, nos locais de maior
adensamento.

Obs: No interior do Setor Olimpiadas, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 11.560/04, a
faixa dos valores praticadas para os terrenos é de R$ 2.000,00/m* a R$ 5.800,00/m’.

EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS - REGIAO DO SETOR OLIMPIADAS
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F

Valores MEiximos

38338333383

valores em R$/m2 de

Obs:

No interior do Setor Olimpiadas, segundo metodologia e cdlculos apresentados no Laudo 11.560/04, a

faixa dos valores praticadas para o apartamento paradigma é de R$ 3.200,00/m” a R$ 3.400,00/m’ e para
o conjunto comercial paradigma é de R$ 5.400,00/m’ a R$ 6.100,00/m’.
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11.2. Langamentos

Considerando os edificios de apartamento e os edificios comerciais como produtos
imobilidrios analisados, no periodo de 1996 a 2004 ocorreram 132 lancamentos no interior do
perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima que correspondem a 7.805 unidades.

SETOR N° DE LANCAMENTOS N° DE UN LANCADAS
RESIDENCIAIS COMERCIAIS RESIDENCIAIS COMERCIAIS
Pinheiros 5 5 468 473
Faria Lima 24 8 440 155
Hélio Pellegrino 48 7 2.968 499
Olimpiadas 8 27 1.142 1.660
total 85 47 5.018 2.787

Da area de terreno de 260.743m2, consumida por esses lancamentos cerca de 58%
destina-se ao uso residencial e os 42% restantes ao uso comercial. Nas tabelas a seguir estdao
resumidos os principais pardmetros desses lancamentos:

RESIDENCIAL Terreno Area Util Lan¢ Area Total Lang VGV (em US$) %0
Pinheiros 8.466 35.242 75.705 34.188.358,24 3,09
Faria Lima 42.445 170.494 298.060 416.564.359,91 37,69
Hélio Pellegrino 78.009 329.848 591.847 547.928.958,60 49,57
Olimpiadas 23.545 97.629 176.763 106.694.231,56 9,65
Total 152.464 633.213 1.142.375 1.105.375.908,31 100,00

COMERCIAL Terreno Area Util Lang Area Total Lang VGV (em US$) %
Pinheiros 5.486 22.220 46.845 48.015.547,69 4,38
Faria Lima 22.035 120.928 249.873 372.344.149,19 33,98
Hélio Pellegrino 16.738 79.461 152.438 165.482.298,62 15,10
Olimpiadas 64.019 223.944 466.275 509.931.814,29 46,54
Total 108.278 446.553 915.431 1.095.773.809,79 100,00

Destaca-se, dentre os setores que compdem o perimetro da Operagdo Urbana Faria
Lima, o Hélio Pellegrino com a maior concentracdo de drea total lancada de uso residencial e o
Olimpiadas de uso comercial.
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A evolugdo da drea construida lancada no periodo de 1996 a 2004 podera ser observada

nos graficos a seguir:

Histérico da Area Total Lancada - Histérico da Area Total Lancada -
Residencial Comercial
180.000 140.000
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40.000 | " I:H
20.000 -
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DOPinheiros OFaria Lima O Hélio Pellegrino O Olimpiadas OPinheiros OFaria Lima O Hélio Pellegrino O Olimpiadas
Quanto ao Valor Geral de Vendas, destacam-se os Setores Hélio Pellegrino e Faria
Lima na andlise dos empreendimentos de uso residencial. Embora no Hélio Pellegrino se constate
o maior valor acumulado, no Setor Faria Lima a proporcdo entre esse valor e a drea total lancada é
superior a obtida nos demais setores.
Histérico VGV - Residencial Historico VGV - Comercial
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OPinheiros OFaria Lima O Hélio Pellegrino O Olimpiadas OPinheiros O Faria Lima O Hélio Pellegrino O Olimpiadas

Quanto ao uso comercial destaca-se, pela maior geracdo de VGV o Setor Olimpiadas,
porém, de maneira andloga ao ocorrido no uso residencial é no Setor Faria Lima que a propor¢ao
entre o VGV e a Area Total Langada € a maior.
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A distribui¢do do nimero de langamentos, do nimero de unidades, da 4rea qtil langada,
da area total lancada e do VGV (em délares) no ambito dos subsetores poderd ser observada nas

tabelas a seguir:

PINHEIROS Langs | Unids Langs Terreno Area Util Lan¢ | Area Total Lanc VGV (em US$)
Residencial
1A - - - - - -
1B - - - - - -
1C 2 238 3.944 15914 40.581 16.313.001,32
1D 3 230 4.522 19.328 35.124 17.875.356,92
Subtotal 5 468 8.466 35.242 75.705 34.188.358,24
Comercial
1A - - - - - -
1B - - - - - -
1C 3 213 3.276 10.272 22.740 16.530.167,29
1D 2 260 2.210 11.948 24.105 31.485.380,40
Subtotal 5 473 5.486 22.220 46.845 48.015.547,69
TOTAL - PINHEIROS 10, 941 13.952 57.462 122.550 82.203.905,93
FARIA LIMA Langs | Unids Lancs Terreno Area Util Lang | Area Total Lan¢ VGV (em US$)
Residencial
2A - - - - - -
2B - - - - - -
2C 7 114 13.289 55.826 96.000 157.955.831,62
2D 17 326 29.156 114.668 202.060 258.608.528,29
2E - - - - - -
Subtotal 24 440 42.445 170.494 298.060 416.564.359,91
Comercial
2A 2 79 5.572 30.593 66.213 153.894.399,94
2B 3 44 11.106 62.838 127.009 175.039.703,33
2C 1 12 1.008 4.264 9.983 4.984.285,68
2D 1 12 3.148 12.072 29.070 23.076.923,04
2E 1 8 1.200 11.160 17.600 15.348.837,20
Subtotal 8 155 22.035 120.928 249.873 372.344.149,19
TOTAL - FARIA LIMA 32 595 64.480 291.422 547.933 788.908.509,10
HELIO PELLEGRINO Lancs | Unids Langs Terreno Area Util Lan¢ | Area Total Lang VGV (em US$)
Residencial
3A - - - - - -
3B - - - - - -
3C 14 1.106 18.040 74.533 134.384 93.778.122,93
3D 29 1.586 53.273 234.120 417.674 424.675.265,33
3E 5 276 6.696 21.195 39.789 29.475.570,34
Subtotal 48 2.968 78.009 329.848 591.847 547.928.958,60
Comercial
3A - - - - - -
3B 1 11 5.257 21.549 43.736 49.255.645,34
3C 6 488 11.481 57.912 108.702 116.226.653,28
3D - - - - - -
3E - - - - - -
Subtotal 7 499 16.738 79.461 152.438 165.482.298,62
TOTAL - HELIO PELLEGRINO| 55 3.467 94.747 409.309 744.285 713.411.257,22
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OLIMPIADAS Lancs | Unids Lan¢s | Terreno Area Util Lan¢ | Area Total Lang VGV (em US$)
Residencial
4A - - - - -
4B 3 596 15.799 66.310 119.731 67.396.068,53
4C 4 490 6.743 27.258 49.180 33.028.058,07
4D 1 56 1.003 4.061 7.852 6.270.104,96
Subtotal 8 1.142 23.545 97.629 176.763 106.694.231,56
Comercial
4A - - - - - -
4B 25 1.572 56.199 189.231 397.053 421.479.419,89
4C 1 72 1.597 5.496 10.968 10.855.182,24
4D 1 16 6.222 29.216 58.256 77.597.212,16
[Subtotal 27 1.660 64.019 223.944 466.275 509.931.814,29
TOTAL - OLIMPIADAS 35 2.802 87.564 321.573 643.038 616.626.045,85

12.

12.1.

12.2.

Maiores detalhes sobre o histérico e o mapeamento (que inclui a apresentacdo de mapa
com a localizacio dos lancamentos) poderdo ser observados no Capitulo 8 do Laudo 11.560/04.

VIABILIDADE DA ABSORCAO DE CEPAC

Estoque

Através da andlise do estoque pretende-se demonstrar que a quantidade de CEPAC que
podera ser emitida no dmbito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima ¢ inferior a area
adicional de construcdo que potencialmente poderia ser consumida, além de indicar a existéncia de
escassez em cada um dos setores;

Estoque Potencial de Terreno

Para a determinacdo do estoque de terrenos existente no interior do perimetro da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima foram efetuados extensos estudos no ambito dos
subsetores, consolidando informagdes provenientes das quadras fiscais, dos projetos de
desapropriacdo promovidos pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo e pela Companhia do
Metropolitano de Sao Paulo, da Secretaria Municipal de Planejamento, de ortofoto da regido e de
levantamentos realizados “in loco” pela equipe técnica da Amaral d’Avila Engenharia de
Avaliagdes.

Considerando como sendo passivel de adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima os
terrenos existentes e os que possam abrigar empreendimentos imobilidrios também através de
substitui¢cdo do uso atualmente empregado, o estoque de terreno poderd ser observado na tabela a
seguir:

SETOR AREA DE TERRENO (m2)
Total Passivel de Adesao
Pinheiros 1.010.000,00 640.000,00
Faria Lima 820.000,00 190.000,00
Hélio Pellegrino 1.430.000,00 920.000,00
Olimpiadas 800.000,00 400.000,00
TOTAL 4.060.000,00 2.150.000,00

Importante ressaltar que ndo foram excluidas as dreas de terreno sobre os quais ja estdo
protocolados processos de adesdo a Operacdo Urbana Faria Lima e que ainda ndo foram

aprovados.
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12.3.  Area Construida Adicional Potencial
A drea construida adicional potencial referente a cada um dos subsetores serd
determinada a partir dos zoneamentos existentes e da vocagdo imobilidria por eles apresentada.

Assim sendo, a determinacdo do estoque de drea construida adicional potencial serd
efetuado através da indicagdo da porcentagem de terreno que cada tipo de empreendimento
(comercial ou residencial) ocupard nos diversos zoneamentos dos varios subsetores, considerando-
se ainda seus coeficientes de aproveitamento bdsico.

Conforme poderd ser observado junto ao Capitulo 9 do Laudo 11.560/04, o estoque de
area construida adicional potencial é de:

SETOR

ACAg (m2)

ACANg (Mm2)

ACAy (m2)

Pinheiros

907.520,00

904.778,42

1.812.298,42

Faria Lima

311.976,00

189.804,00

501.780,00

Hélio Pellegrino

1.432.449,00

1.086.521,00

2.518.970,00

Olimpiadas

388.396,50

718.453,50

1.106.850,00

Total

3.040.341,50

2.899.556,92

5.939.898,42

Nota: ACAg: Area Construida Adicional — Uso Residencial; ACAxg: Area Construida
Adicional — Uso Nao Residencial; ACAt: Area Construida Adicional Total

Importante esclarecer que, de acordo com as preconizacdes do Art. 21 da Lei 13.871 de
8/7/2004, o estoque relativo as propostas protocoladas anteriormente a data de publicagdo da desta

lei devera ser deduzido do estoque total previsto.

Conforme

levantamento efetuado pela SEMPLA -

Secretaria Municipal

Planejamento, as propostas em fase de aprovagao apresentam o seguinte consumo de ACA:

SETOR

ACAR (m2)

ACANg (Mm2)

ACAy (m2)

Pinheiros

2.988,02

21431,58

24.419,60

Faria Lima

58.790,80

0,00

58.790,80

Hélio Pellegrino

41.037,45

0,00

41.037,45

Olimpiadas

1.700,00

5.036,02

6.736,02

Total

104.516,27

26.467,60

130.983,87

Nota: ACAg: Area Construida Adicional — Uso Residencial; ACAxg: Area Construida
Adicional — Uso Nio Residencial; ACArt: Area Construida Adicional Total

12.4. Mudanca de Uso Potencial

A drea potencial de terreno onde haverd mudanga de uso potencial serd determinada
através do somatorio das dreas de terreno que serdo ocupadas por uso que nao seria permitido de
acordo com as posturas da legislacdo.

Sao as dreas ocupadas por empreendimentos residenciais e comerciais nas Zonas 1 e 9,
conforme pode ser observado a seguir:

SETOR

Mudanca de Uso —
Residencial (m2)

Mudanca de Uso — Nao
Residencial (m2)

Mudanca de Uso —
Total (m2)

Pinheiros

0,00

0,00

0,00

Faria Lima

2.646,00

20.244,00

22.890,00

Hélio Pellegrino

0,00

0,00

0,00

Olimpiadas

4.475,00

40.275,00

44.750,00

Total

7.121,00

60.519,00

67.640,00
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12.5.  Quantidade Potencial de CEPAC
A quantidade de CEPAC serd determinada através da transformacio da Area Construida
Adicional Potencial e da Area de Mudanga de Uso Potencial através dos fatores de equivaléncia
estabelecidos pela da Operagdo Urbana Faria Lima, cuja tabela transcreve-se abaixo:
Setor e Area Adicional de Construcao Mudanca de Taxa de Ocupacao
Subsetor Residencial Comércio/Servico Uso Residencial Comércio/Servico
Pinheiros 1 a 1,20 0,80 2,00 1,20 0,80
Pinheiros 1 b 1,80 1,50 2,00 1,80 1,20
Pinheiros 1 ¢ 2,60 1,70 2,00 2,60 1,70
Pinheiros 1 d 2,80 1,80 2,00 2,30 1,50
Faria Lima 2 a 0,80 0,50 1,50 0,80 0,50
Faria Lima2b 0,90 0,60 1,50 0,90 0,60
Faria Lima 2 c 1,10 0,80 1,50 1,20 0,80
Faria Lima2d 1,30 0,50 1,50 0,80 0,50
FariaLima2e 1,80 1,20 1,50 1,80 1,00
Hélio Pellegrino 3 a 1,20 0,80 1,50 1,20 0,80
Hélio Pellegrino 3 b 1,20 1,00 1,50 1,20 0,80
Hélio Pellegrino 3 ¢ 2,50 1,00 1,50 1,50 1,00
Hélio Pellegrino 3 d 1,50 1,00 1,50 1,50 1,00
Hélio Pellegrino 3 e 2,50 1,50 1,50 2,30 1,50
Olimpiadas 4 a 0,90 0,60 2,00 0,90 0,60
Olimpiadas 4 b 2,00 0,90 2,00 1,40 0,90
Olimpiadas 4 ¢ 2,00 1,20 2,00 1,80 1,20
Olimpiadas 4 d 2,00 1,00 2,00 1,50 1,00

Considerando-se os totais de Area Construida Adicional Potencial e de Area de
Mudanga de Uso Potencial a Quantidade Potencial de CEPAC serd de:

CEPAC Potencial
Setor CEPAC - ACA R| CEPAC - ACA NR Total CEPAC -M U R|CEPAC -M U NR Total
Pinheiros 337.588,99 592.398,06 929.987,05 - - -
Faria Lima 246.359,37 302.058,25 548.417,62 1.764,00 4.116,00 5.880,00
Hélio Pellegrino 688.014,00 962.711,00 | 1.650.725,00 - - -
Olimpiadas 194.198,25 774.896,22 969.094,47 2.237,50 22.375,00 24.612,50
Total XXXX XXXX 4.098.224,14 XXXX XXXX 30.492,50
4.128.716,64

Nota: CEPAC - ACAg: CEPAC proveniente de Area Construida Adicional de Uso Residencial; CEPAC -
ACANr: CEPAC proveniente de Area Construida Adicional — Uso N#o Residencial; CEPAC — M U R:
CEPAC proveniente de Mudanca de Uso - Residencial; CEPAC — M U NR: CEPAC proveniente de
Mudanca de Uso — Nao Residencial;

12.6.

Exemplo Numérico

Como exemplo serdo apresentados os célculos que foram efetuados para o Setor Olimpiadas.

Na tabela a seguir poderd ser observada a drea construida adicional potencial (ACA

Potencial) correspondente a cada um dos subsetores:

Subsetor | Uso Residencial | Uso Nao Residencial Total
4a - - -
4b 137.862,50 591.657,50 729.520,00
4¢ 183.888,00 55.782,00 239.670,00
4d 66.646,00 71.014,00 137.660,00
Total 388.396,50 718.453,50 | 1.106.850,00
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A quantidade de CEPAC potencial serd obtida através da relagdo entre a Area
Construida Adicional e o fator de conversdo, conforme se observa a seguir:

Subsetor | Uso Residencial | fator CEPAC Uso Nao Residencial | fator CEPAC CEPAC Total
4a - 0,90 - - 0,60 - -
4b 137.862,50 | 2,00 68.931,25 591.657,50 0,90 657.397,22 726.328,47
4c 183.888,00 | 2,00 91.944,00 55.782,00 1,20 46.485,00 138.429,00
4d 66.646,00 | 2,00 33.323,00 71.014,00 1,00 71.014,00 104.337,00
Total 388.396,50 194.198,25 718.453,50 ﬁ4.896,22 969.094,47_
Na tabela a seguir poderd ser observada a drea potencial de terreno onde havera
mudanca de uso potencial:
Subsetor | Uso Residencial jo Nao Residenc Total

4a - - -

4b 4.475,00 44.750,00 49.225,00

4c - - -

4d - - -

Total 4.475,00 44.750,00 49.225,00

A quantidade de CEPAC potencial serd obtida através da relagdo entre a Area de
Terreno com Mudanga de Uso Potencial e o fator de conversao, conforme se observa a seguir:
Subsetor | Uso Residencial | fator CEPAC Uso Nao Residencial | fator CEPAC CEPAC Total

4a - 2,00 - - 2,00 - -
4b 4.475,00 2,00 2.237,50 44.750,00 2,00 22.375,00 24.612,50
4c - 2,00 - - 2,00 - -
4d - 2,00 - - 2,00 - -
Total 4.475,00 2.237,50 44.750,00 22.375,00 24.612,50

Logo, a quantidade total de CEPAC que potencialmente pode ser gerada no Setor
Olimpiadas € de:

CEPAC Potencial = 969.094,47CEPAC + 24.612,50CEPAC

CEPAC Potencial = 993.706,97CEPAC
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12.7. Conclusdes

Conclui-se que a Area Adicional de Constru¢do que cada setor tem capacidade de
consumir, tanto para os usos residencial e quanto para o ndo residencial, é superior ao respectivo
limite estabelecido pela lei da Operag¢do Urbana Faria Lima.

[ o L
ACA Potencial x ACA Limite
Uso Residencial
1.600,00 - 1 45
1.400,00
1.200,00
E  1.000,00
S
S 800,00
= 600,00
o
400,00
200,00
Pinheiros Faria Lima  Hélio Pellegrino  Olimpiadas
M potencial O limite
ACA Potencial x ACA Limite
Uso Nao Residencial
1.200,00 - 1.086.52
1.000,00 -
%‘ 800,00 -
S
S 600,00 -
5 400,00 - 189,80
200,00 -
Pinheiros Faria Lima  Hélio Pellegrino  Olimpiadas
W potencial O limite

Conclui-se ainda, segundo o estudo efetuado, que a quantidade de CEPAC que

potencialmente poderd ser lancada também & superior a quantidade mdxima autorizada para
emissdo por Lei, que € de 650.000,00 (seiscentos e cinqiienta mil).
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12.8.

CEPAC - Potencial x Limite

4128 716,64

5.000.000,00 -

4.000.000,00

3.000.000,00 -

2.000.000,00

1.000.000,00 -

0,00
CEPAC Potencial CEPAC Limite

Demanda

Através da andlise da demanda apurou-se a estimativa de consumo de CEPAC no
interior do perimetro da Operagdo Urbana Faria Lima através da adocdo de trés cendrios
alternativos: pessimista, realista e otimista.

Com base no levantamento de lancamentos imobilidrios ocorridos no interior do
perimetro no periodo de 1996 a 2004 foram elaborados quadros resumos consolidando o nimero
de empreendimentos, o nimero de unidades, a drea de terreno consumida, a drea (til lancada, a
drea total lancada e o valor geral de vendas (em reais e em dodlares) por tipologia (residencial ou
comercial).

A anidlise de todas essas varidveis em cada subsetor bem como a consideracdo do
adensamento, histérico e vocacdo da regido e dos melhoramentos urbanisticos e dos reflexos das
obras tornaram possivel analisar a tendéncia de crescimento, manuten¢do ou diminui¢do do
consumo dos produtos residenciais e comerciais em cada um dos setores.

Conforme demonstrado junto ao Capitulo 9 do Laudo 11.560/04, a tendéncia dos
setores pode ser resumida da seguinte forma:

e Uso Residencial

SETOR TENDENCIA
Pinheiros tendéncia de maior consumo
Faria Lima tendéncia de manutencido de consumo
Hélio Pellegrino tendéncia de maior consumo
Olimpiadas tendéncia de manutencdo de consumo

e Uso Comercial

SETOR TENDENCIA
Pinheiros tendéncia de maior consumo
Faria Lima tendéncia de manuten¢do de consumo
Hélio Pellegrino tendéncia de maior consumo
Olimp{adas tendéncia de diminui¢do de consumo
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12.8.1.

Considerando-se as tendéncias de consumo, o adensamento, o histdrico, a vocacdo da
regido e os melhoramentos urbanisticos e seus reflexos, foram projetados os langamentos e suas

Formacgdo dos Cendrios

respectivas dreas de terreno em cada subsetor, para os usos residencial e comercial.

A partir das posturas de cada zoneamento existente nos subsetores gerou a evolugdo de

consumo de drea construida adicional de construg@o.

Através da tabela de equivaléncia essa drea construida adicional de construg@o gerou a

evolugdo do consumo de CEPAC.

Assumiu-se como premissa que a mudanga de uso ocorrerd ao longo de todo o periodo,
de forma constante, na propor¢do de 5% da quantidade de CEPAC gerada por Area Construida

Adicional.

12.8.2.

12.8.2.1.

Evolugdo do Consumo

Cendrio Realista

Para a formagdo do cendrio realista foi considerada a seguinte distribuicdo de

langamentos:

ano
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Hélio Pellegrino

Olimpiadas
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Evolugao do Consumo de Terreno

A projecdo do consumo de terreno no cendrio realista, proveniente da transformacao dos

langamentos em drea, ao longo do horizonte de andlise definido pelos limites de ACA e de nimero

de CEPAC podera ser observado na tabela a seguir:

REALISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009
Pinheiros 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00
Faria Lima 7.000,00 7.000,00 7.000,00 7.000,00 7.000,00 7.000,00
Hélio Pellegrino 11.000,00 11.000,00 11.000,00 11.000,00 11.000,00 11.000,00
Olimpiadas 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00
TOTAL 27.500,00 | 27.500,00 ] 27.500,00 ] 27.500,00 ] 27.500,00 | 27.500,00

TOTAL ACUMULADO 27.500,00 | 55.000,00 | 82.500,00 | 110.000,00 | 137.500,00 | 165.000,00

REALISTA 2.010 2.011 2.012 2.013 2.014 2.015
Pinheiros 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00
Faria Lima 7.000,00 7.000,00 7.000,00 7.000,00 7.000,00 7.000,00
Hélio Pellegrino 11.000,00 11.000,00 11.000,00 11.000,00 11.000,00 11.000,00
Olimpiadas 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00
TOTAL 27.500,00 | 27.500,00 ] 27.500,00 ] 27.500,00 ] 27.500,00 | 27.500,00

TOTAL ACUMULADO 192.500,00 | 220.000,00 | 247.500,00 | 275.000,00 | 302.500,00 | 330.000,00
A evolucdo do consumo de terreno pode ser observada no gréfico a seguir apresentado:
Consumo Acumulado de Terreno
Cenario Realista 49953760
391.247,48 475.237.97
(g 397.004,10
g 247.500,00
- 220.000,00
<
165.000,00
82.500,00 110.000,
102.207,78 500,00  192.500,00
55.000,00 6540723
27.500,00
T T T T T 1
1995/2004 1997/2006 199972008 2001/2010 2003/2012
—o— Consumida —a— Projetada - Realista
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Através do gréfico acima € possivel constatar que a projecdo da drea de terreno a ser
consumida € inferior ao consumo de terreno no periodo de 1995 a 2003 por empreendimentos no
interior do perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima.

Exemplo Numérico:

a) Anélise de Tendéncia

O histérico dos langamentos residenciais ocorridos no Setor Pinheiros indicou tendéncia

de crescimento de consumo e area média de terreno consumida de 2.000,00m2.

Pinheiros - Residencial

Ano Numero de Area de Area Util Area Total
Lancamentos |Terreno (m2) |Lancada (m2) Lancada (m2)
1.996 - - - -
1.997 - - - -
1.998 - - - -
1.999 - - - -
2.000 - - - -
2.001 4 6.769 27.590 60.694
2.002 1 1.697 7.652 15.011
2.003 - - - -
2.004 - - - -
TOTAL 5 8.466 35.242 75.705
Média | 0,59 | 1.006 | 4187 | 8.995
tendéncia de maior consumo
CENARIOS
Numero de Area de Area Util Area Total
Lancamentos |Terreno (m2) |Lancada (m2) Lancada (m2)
Pessimista 1 1.500,00 6.000,00 12.000,00
Realista 2 2.000,00 8.000,00 16.000,00
Otimista 4 4.000,00 16.000,00 32.000,00
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O histdrico dos lancamentos comerciais ocorridos no Setor Pinheiros indicou tendéncia
de crescimento de consumo e area média de terreno consumida de 1.500,00m2.

Pinheiros - Comercial

Ano Nidmero de Area de Area Util Area Total
Lancamentos |Terreno (m2) |Lancada (m2) Lancada (m2)
1.996 1 866 6.969 13.289
1.997 - - - -
1.998 - - - -
1.999 2 1.973 7.302 16.206
2.000 - - - -
2.001 - - - -
2.002 1 1.303 2.970 6.534
2.003 1 1.344 4.979 10.816
2.004 - - - -
TOTAL 5 5.486 22.220 46.845
Média | 0,59 | 652 | 2.640 | 5.566
tendéncia de maior consumo
CENARIOS
Numero de Area de Area Util Area Total
Lancamentos |Terreno (m2) [Lancada (m2) Lancada (m2)
Pessimista 1 1.200,00 4.800,00 9.600,00
Realista 1 1.500,00 6.000,00 12.000,00
Otimista 2 2.500,00 10.000,00 20.000,00

b) Distribuicdo dos Langamentos

Considerando a tendéncia de manutencdo de consumo, o nimero de lancamentos
considerado no cendrio realista foi distribuido dentre os subsetores, de acordo com 0s zoneamentos
existentes e com a vocacdo de cada um deles, gerando a seguinte tabela:

SETOR 2.004 2.005 2.006 2.007
PINHEIROS Residencial N&o Residencial |Residencial N&o Residencial |Residencial N&o Residencial |Residencial N&o Residencial
1a
z2 1.500,00
Z8 CR4
1b
z2
1c
z2 2.000,00 2.000,00 1.500,00
Z3 1.500,00
Z4
1d
z2 2.000,00 1.500,00 2.000,00
Z3
Subtotal 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00
TOTAL 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00
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SETOR 2.008 2.009 2.010 2.011
PINHEIROS Residencial N&o Residencial |Residencial N&o Residencial |Residencial Nao Residencial |Residencial N&o Residencial
1
¢ z2 1.500,00
78 CR4
1b
z2 2.000,00
1c
z2 2.000,00
Z3 2.000,00
Z4 1.500,00
1d
z2 1.500,00
Z3 2.000,00 1.500,00
Subtotal 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00
TOTAL 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00
SETOR 2.012 2.013 2.014 2.015
PINHEIROS Residencial N&o Residencial |Residencial Nao Residencial |Residencial N&o Residencial |Residencial N&o Residencial
-
: z2 1.500,00
78 CR4
1b
72 1.500,00
1c
z2 2.000,00 2.000,00
Z3 1.500,00
z4
1d
z2 2.000,00 2.000,00
Z3 1.500,00
Subtotal 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00 2.000,00 1.500,00
TOTAL 3.500,00 3.500,00 3.500,00 3.500,00
12.8.2.1.1.  Evolugdo do Consumo de ACA
A projecdo da drea construida adicional de construcdo, que considera as dreas de terreno
consumidas e as posturas referentes a cada zoneamento existente no interior do perimetro podera
ser observada na tabela a seguir:
REALISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009
Pinheiros 9.000,00 | 10.500,00 10.500,00 | 10.500,00 8.500,00 8.500,00
Faria Lima 21.000,00 | 18.800,00 21.000,00 | 21.000,00 21.000,00 21.000,00
Hélio Pellegrino 30.000,00 | 30.000,00 31.400,00 | 29.800,00 33.000,00 33.000,00
Olimpiadas 18.000,00 | 12.000,00 14.800,00 | 15.200,00 14.800,00 12.000,00
TOTAL 78.000,00 | 71.300,00 77.700,00 | 76.500,00 77.300,00 74.500,00
TOTAL ACUMULADO 78.000,00 | 149.300,00 227.000,00 | 303.500,00 | 380.800,00 | 455.300,00
REALISTA 2.010 2.011 2.012 2.013 2.014 2.015
Pinheiros 9.000,00 9.000,00 10.500,00 | 10.500,00 9.000,00 9.000,00
Faria Lima 21.000,00 | 18.800,00 21.000,00 | 21.000,00 18.800,00 21.000,00
Hélio Pellegrino 30.000,00 | 28.400,00 24.400,00 | 29.400,00 33.000,00 33.000,00
Olimpiadas 15.200,00 | 12.000,00 18.000,00 | 18.000,00 12.000,00 12.000,00
TOTAL 75.200,00 | 68.200,00 73.900,00 | 78.900,00 72.800,00 75.000,00
TOTAL ACUMULADO 530.500,00 | 598.700,00 672.600,00 | 751.500,00 | 824.300,00 | 899.300,00
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A evolucdo do consumo de drea construida adicional de construgdo poderd ser

observada no gréfico a seguir:

Consumo de Acumulado de ACA

Cenario Realista
968.014,89

917.237,54
672.600,00

722.524,43

% 739.560,99
5
P 598.700,00
530.500,00
303.500,00 80.800,00
227.000,00
355.725,93
149.300,00 43.002.59
78.000,00 13.641,33243.002,
98.058,09
T ()\ 975 8() T T T T T T 1
1995/2004 1997/2006 1999/2008 2001/2010 2003/2012
—e— Consumida —&— Projetada - Realista

Através do grifico acima é possivel constatar que a proje¢do da drea construida

adicional a ser consumida € inferior ao consumo de ACA no periodo de 1995 a 2003 por
empreendimentos no interior do perimetro da Operac¢do Urbana Faria Lima.

Nas tabelas a seguir podera ser observado que o estoque utilizado de ACA ¢ inferior ao

estoque maximo previsto na Lei 13.769/04:

Estoque Utilizado de ACA

Realista Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 68.000,00 46.500,00 114.500,00
Faria Lima 172.800,00 72.600,00 245.400,00
Hélio Pellegrino 278.400,00 87.000,00 365.400,00
Olimpiadas 81.200,00 92.800,00 174.000,00
TOTAL 899.300,00
Estoque Maximo de ACA

Tabela 2 da Lei 13.769 Residencial Comercial TOTAL
Pinheiros 286.695,00 96.600,00 383.295,00
Faria Lima 288.190,00 73.715,00 361.905,00
Hélio Pellegrino 292.445,00 182.505,00 474.950,00
Olimpiadas 190.440,00 95.565,00 286.005,00
TOTAL 1.506.155,00
ESTOQUE LIQUIDO 1.310.000,00
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Exemplo Numérico:

Para exemplificar, tomaremos o consumo de terreno previsto para 2004, e o
transformaremos em ACA:

¢ Subsetor 1c — Zona 2 —Residencial

e Area de Terreno = 2.000,00m’

e Coeficiente de Aproveitamento Bésico = 1,00

e Coeficiente de Aproveitamento Méaximo = 4,00

e ACA =2.000,00m” x (4,00 — 1,00) = 6.000,00m>
¢ Subsetor 1c — Zona 3 -Nao Residencial

e Areade Terreno = 1.500,00m>

e Coeficiente de Aproveitamento Basico = 2,00

e Coeficiente de Aproveitamento Maximo = 4,00

*  ACA = 1.500,00m’ x (4,00 — 2,00) = 3.000,00m”
e ACA - Setor Pinheiros — 2004 = 9.000,00m’

12.8.2.1.2.  Evolugdo do Consumo de CEPAC

A evolucdo do consumo de CEPAC no cendrio realista, transformado a partir do
consumo da drea construida adicional através da tabela de conversdo € a seguinte:

REALISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009
Pinheiros 4.072,40 | 4.642,86 7.032,60 | 4.789,92 4.038,46 7.053,57
Faria Lima 10.876,92 | 18.788,25 2054825 | 17.676,92| 22.30825| 17.614,92
Hélio Pellegrino 16.880,00 | 19.440,00 19.240,00 | 19.880,00| 23.410,00| 18.600,00
Olimpiadas 12.733,33| 8.488,89 8.466,67 | 11.333,33 9.320,00 7.066,67
Mudanca de Uso 2.678,13| 2.568,00 2.809,38 | 2.684,01 2.953,84 2.516,76
[TOTAL 56.240,79 | 53.928,00 58.996,00 | 56.364,18 | 62.030,55| 52.851,91
TOTAL ACUMULADO 56.240,79 | 110.168,78 | 169.165,78 | 225.529,96 | 287.560,51 | 340.412,42
[REALISTA 2.010 2.011 2.012 2.013 2.014 2.015
Pinheiros 5.008,04 | 3.974,36 7.767,86 | 5.307,69 3.907,56 3.974,36
Faria Lima 19.876,92 | 18.788,25 20.548,25 | 19.876,92| 18.788,25| 20.548,25
Hélio Pellegrino 18.720,00 | 16.240,00 13.200,00 | 18.840,00| 18.600,00| 24.690,00
Olimpiadas 11.333,33| 8.488,89 10.600,00 | 12.733,33 8.488,89 7.066,67
Mudanca de Uso 2.751,41 2.374,57 2.605,81 2.837,90 2.489,24 2.813,96
[TOTAL 57.779,71 | 49.866,07 54.721,01 | 59.595,85| 5227394 59.003,24
TOTAL ACUMULADO 398.192,13 | 448.058,21 | 502.780,12 | 562.375,97 | 614.649,90 | 673.743,15
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Essa evolugdo podera ser observada ainda no grafico a seguir:

Consumo Acumulado de CEPAC
Cenario Realista 6737435

502.780,
614.649,90

562.37597

448.058,21
398.192,13

34041242

169.165,7
225.529,96

2004 2005 2006 2007 2008 2009 20100 2011 2012 2083 204 2005

Conclui-se que no cendrio realista o consumo do total de 650.000 CEPAC previsto em
lei ocorrera no periodo de 11 a 12 anos.

Exemplo Numérico:

Para exemplificar, tomaremos o consumo de ACA previsto para 2.004, e o
transformaremos em CEPAC:

e Subsetor 1c — Zona 2 —Residencial

e ACA =6.000,00m’

e Fator de Conversao = 2,60

e CEPAC = 6.000,00m" / 2,60 = 2.307,69 CEPAC
¢ Subsetor 1c — Zona 3 —-Nio Residencial

e ACA =3.000,00m”

e Fator de Conversao = 1,70

e CEPAC =3.000,00m*/ 1,70 = 1.764,71 CEPAC

e ACA - Setor Pinheiros — 2004 = 4.072,40m’
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12.8.2.2. Cendrio Otimista

Para a formacao do cendrio otimista foi considerada a seguinte distribui¢do de langamentos:

ano Pinheiros Faria Lima Hélio Pellegrino Olimpiadas
Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res
2004 4 2 3 1 8 3 3 2
2005 4 2 3 1 8 3 3 2
2006 4 2 3 1 8 3 3 2
2007 4 2 3 1 8 3 3 2
2008 4 2 3 1 8 3 3 2
2009 4 2 3 1 8 3 3 2
2010 4 2 3 1 8 3 3 2
2011 4 2 3 1 8 3 3 2
total 32 16 24 8 64 24 24 16
12.8.2.2.1.  Evolugdo do Consumo de Terreno
A projecdao do consumo de terreno no cendrio otimista, proveniente da transformacio
dos lancamentos em 4rea, ao longo do horizonte de andlise definido pelos limites de ACA e de
nimero de CEPAC poderd ser observado na tabela a seguir:
OTIMISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011
Pinheiros 6.500,00 | 6.500,00] 6.500,00| 6.500,00| 6.500,00| 6.500,00| 6.500,00] 6.500,00
Faria Lima 8.600,00| 8.600,00| 8.600,00| 8.600,00| 8.600,00|] 8.60000| 8.600,00] 8.600,00
Hélio Pellegrino 16.500,00 | 16.500,00 | 16.500,00 | 16.500,00| 16.500,00 | 16.500,00| 17.100,00| 16.500,00
Olimpiadas 9.200,00 |  9.200,00] 9.200,00| 9.200,00] 9.200,00] 9.200,00] 9.200,00] 9.200,00
TOTAL 40.800,00 | 40.800,00 | 40.800,00 | 40.800,00 | 40.800,00 | 40.800,00 | 41.400,00 | _40.800,00
TOTAL ACUMULADO 40.800,00 | 81.600,00 | 122.400,00 | 163.200,00 | 204.000,00 | 244.800,00 | 286.200,00 | 327.000,00

A evolugdo do consumo de terreno pode ser observada no grafico a seguir apresentado:

Consumo Acumulado de Terreno
Cenario Otimista 499.537.69
391.247,48 475.237.,97
369.600.,00
(g 397.004,10
g 327.000,00
2 163.200.00 286.200,00
122.400,00 o B
81.600.,00 102.
165.407,22
40.800,00 121 .490,62
6 58.732,10
T T T T T T T T T 1
1995/2004 1997/2006 1999/2008 2001/2010 2003/2012
—e— Consumida —&— Projetada - Otimista
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Através do gréfico acima € possivel constatar que a projecdo da drea de terreno a ser

consumida € inferior ao consumo de terreno no periodo de 1995 a 2003 por empreendimentos no
interior do perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima.

12.8.2.2.2.  Evolugao do Consumo de ACA

A projecdo da drea construida adicional de construcdo, que considera as dreas de terreno

consumidas e as posturas referentes a cada zoneamento existente no interior do perimetro poderd
ser observada na tabela a seguir:

OTIMISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011

Pinheiros 17.000,00 | 19.500,00 19.500,00 | 19.500,00 15.500,00 15.500,00 | 17.000,00 | 17.000,00
Faria Lima 25.800,00 | 22.600,00 25.800,00 | 25.800,00 25.800,00 25.800,00 | 25.800,00 | 22.600,00
Hélio Pellegrino 45.000,00 | 45.000,00 46.500,00 | 43.500,00 49.500,00 49.500,00 | 46.800,00 | 42.000,00
Olimpiadas 27.600,00 | 18.400,00 22.600,00 | 23.400,00 22.600,00 18.400,00 | 23.400,00 | 18.400,00
TOTAL 115.400,00 | 105.500,00 114.400,00 | 112.200,00 | 113.400,00 | 109.200,00 | 113.000,00 | 100.000,00
TOTAL ACUMULADO 115.400,00 | 220.900,00 335.300,00 | 447.500,00 | 560.900,00 | 670.100,00 | 783.100,00 | 883.100,00

A evolucdo do consumo de drea construida adicional de constru¢do poderd ser

observada no gréfico a seguir:

Consumo Acumulado de ACA

Cenario Otimista 968.014.89

883.100,00

783.100,00 917.237,54

722.524,43
739.560,99
E 670.100,00
[P]
b 447.500,00 0.00
355.725,93
115.400,00 243.002.59
9.975 98.058,09
T T T T T T T T 1
1995/2004 1997/2006 1999/2008 2001/2010 2003/2012
—¢— Consumida —&— Projetada - Otimista

Através do grifico acima é possivel constatar que a projecdo da 4rea construida

adicional a ser consumida, apesar de ter inicio em patamar superior ao inicio da evolu¢do do
consumo de ACA no periodo de 1995 a 2003 por empreendimentos no interior do perimetro da
Operagdo Urbana Faria Lima, ao final do periodo néo se constata um crescimento tdo acentuado.
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Nas tabelas a seguir poderd ser observado que o estoque utilizado de ACA ¢ inferior ao
estoque maximo previsto na Lei 13.769/04:

Estoque Utilizado de ACA

Otimista Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 88.000,00 52.500,00 140.500,00
Faria Lima 129.600,00 70.400,00 200.000,00
Hélio Pellegrino 277.800,00 90.000,00 367.800,00
Olimpiadas 79.800,00 95.000,00 174.800,00
TOTAL 883.100,00
Estoque Maximo de ACA

Tabela 2 da Lei 13.769 Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 286.695,00 96.600,00 383.295,00
Faria Lima 288.190,00 73.715,00 361.905,00
Hélio Pellegrino 292.445,00 | 182.505,00 474.950,00
Olimpiadas 190.440,00 95.565,00 286.005,00
TOTAL 1.506.155,00
ESTOQUE LIQUIDO 1.310.000,00

12.8.2.2.3.  Evolugdo do Consumo de CEPAC

A evolugdo do consumo de CEPAC no cendrio otimista, transformado a partir do
consumo da drea construida adicional através da tabela de conversdo € a seguinte:

OTIMISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011

Pinheiros 7.556,56 8.452,38 | 13.990,38 8.697,48 7.243,59 | 12.232,14 9.607,84 7.393,16
Faria Lima 26.016,78 | 23.456,78 | 26.016,78 | 22.816,78 | 28.576,78 | 21.750,12| 26.016,78 | 23.456,78
Hélio Pellegrino 23.400,00 | 30.600,00 | 29.100,00 ] 27.900,00 | 36.075,00] 27.900,00| 28.800,00] 24.600,00
Olimpiadas 19.633,33 | 13.088,89 | 12.966,67 | 17.533,33| 14.300,00| 10.866,67 | 17.533,33| 13.088,89
Mudanca de Uso 3.830,33 3.779,90 4.103,69 3.847,38 4.309,77 3.637,45 4.097,90 3.426,94
TOTAL 80.437,01 79.377,96] 86.177,53 ] 80.794,98 | 90.505,14] 76.386,37 ] 86.055,86] 71.965,78
TOTAL ACUMULADO 80.437,01 | 159.814,97 | 245.992,49 | 326.787,47 | 417.292,61 | 493.678,98 | 579.734,84 | 651.700,62
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Essa evolugdo poderd ser observada ainda no grafico a seguir:

Consumo Acumulado de CEPAC
Cenario Otimista

417.292,61

245.992,49 326.787.,47

159.814,97

2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2011

Conclui-se que no cendrio otimista o consumo do total de 650.000 CEPAC previsto em
lei ocorrerd no periodo de 7 a 8 anos.

12.8.2.3. Cendrio Pessimista

Para a formacdo do cendrio pessimista foi considerada a seguinte distribuicdo de
lancamentos:

Pinheiros Faria Lima Hélio Pellegrino Olimpiadas
Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res
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12.8.2.3.1.

Evolugao do Consumo de Terreno

A projec@o do consumo de terreno no cendrio pessimista, proveniente da transformagao

dos lancamentos em 4rea, ao longo do horizonte de andlise definido pelos limites de ACA e de
nimero de CEPAC podera ser observado na tabela a seguir:

PESSIMISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011
Pinheiros 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00
Faria Lima 5.600,00 5.600,00 5.600,00 5.600,00 5.600,00 5.600,00 5.600,00 5.600,00
Hélio Pellegrino 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00
Olimpiadas 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00
TOTAL 20.550,00 ] 20.550,00 ] 20.550,00 ] 20.550,00 ] 20.550,00| 20.550,00] 20.550,00] 20.550,00
TOTAL ACUMULADO 20.550,00 | 41.100,00 | 61.650,00 | 82.200,00 | 102.750,00 | 123.300,00 | 143.850,00 | 164.400,00
PESSIMISTA 2.012 2.013 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019
Pinheiros 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00
Faria Lima 5.600,00 5.600,00 5.600,00 5.600,00 5.600,00 3.600,00 3.600,00 3.600,00
Hélio Pellegrino 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00 8.500,00
Olimpiadas 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00 3.750,00
TOTAL 20.550,00 ] 20.550,00 ] 20.550,00 ] 20.550,00 ] 20.550,00| 18.550,00] 18.550,00] 18.550,00
TOTAL ACUMULADO 184.950,00 | 205.500,00 | 226.050,00 | 246.600,00 | 267.150,00 | 285.700,00 | 304.250,00 | 322.800,00

A evolugdo do consumo de terreno pode ser observada no gréfico a seguir apresentado:

,é 397.004,10
g
7]
=
184.950,00
5.407,22 164.400,00
121.490
102.207,78 102.750,00 143.850,00
58.732,10 123.300,00
20.550,00 82.200,00
A\'31636< T T T T T T T 1
1995/2004 1997/2006 1999/2008 2001/2010 2003/2012
—¢— Consumida —&— Projetada - Pessimista

Consumo Acumulado de Terreno

Cenario Pessimista 499.537.60

391.247,48 475.237,97

Através do gréafico acima € possivel constatar que a projecdo da area de terreno a ser

consumida € inferior ao consumo de terreno no periodo de 1995 a 2003 por empreendimentos no
interior do perimetro da Operacao Urbana Faria Lima.
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12.8.2.3.2.

Evolugao do Consumo de ACA

A projecdo da drea construida adicional de construc¢io, que considera as dreas de terreno

consumidas e as posturas referentes a cada zoneamento existente no interior do perimetro podera
ser observada na tabela a seguir:

PESSIMISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011

Pinheiros 6.900,00 8.100,00 8.100,00 8.100,00 6.600,00 6.600,00 6.900,00 6.900,00
Faria Lima 16.800,00 | 14.800,00 16.800,00 | 16.800,00 16.800,00 16.800,00 | 16.800,00 ] 14.800,00
Hélio Pellegrino 23.000,00 ] 23.000,00 24.000,00 ] 22.500,00 25.500,00 25.500,00 ] 23.000,00| 21.500,00
Olimpiadas 11.250,00 7.500,00 8.900,00 9.850,00 8.900,00 7.500,00 9.850,00 7.500,00
TOTAL 57.950,00 ] 53.400,00 57.800,00 | 57.250,00 57.800,00 56.400,00 ] 56.550,00 ] 50.700,00
TOTAL ACUMULADO 57.950,00 | 111.350,00 169.150,00 | 226.400,00 | 284.200,00 340.600,00 | 397.150,00 | 447.850,00
PESSIMISTA 2.012 2.013 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019

Pinheiros 8.100,00 8.100,00 6.900,00 6.900,00 8.100,00 6.900,00 6.600,00 8.100,00
Faria Lima 16.800,00 | 16.800,00 14.800,00 | 16.800,00 16.800,00 10.800,00 | 10.800,00 ] 10.800,00
Hélio Pellegrino 20.000,00 ] 25.500,00 25.500,00 ] 25.500,00 24.000,00 22.500,00 ] 23.000,00| 23.000,00
Olimpiadas 11.250,00 ] 11.250,00 7.500,00 7.500,00 11.250,00 7.500,00 | 11.250,00 9.850,00
TOTAL 56.150,00 ] 61.650,00 54.700,00 ] 56.700,00 60.150,00 47.700,00 ] 51.650,00 ] 51.750,00
TOTAL ACUMULADO 504.000,00 | 565.650,00 620.350,00 | 677.050,00 | 737.200,00 784.900,00 | 836.550,00 | 888.300,00

A evolucdo do consumo de drea construida adicional de constru¢do poderd ser

observada no grafico a seguir:

g 739.560,99
g 504.000,00
. 355.725,93
Tt 447.850,00
397.150,00
213.641 33243'002’5
’ ? 284.200,00
226.400,00
111.350, ’
57.950,00 169.150,00
98.058,09
9.975.8 T T T T T T T T 1
1995/2004 1997/2006 1999/2008 2001/2010 200372012
—¢— Consumida —&— Projetada - Pessimista

Consumo Acumulado de ACA

Cenario Pessimista
968.014,89

917.237,54
722.524,43

Através do grafico acima é possivel constatar que a projecdo da drea construida

adicional a ser consumida € inferior ao consumo de ACA no periodo de 1995 a 2003 por
empreendimentos no interior do perimetro da Operacdo Urbana Faria Lima.
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Nas tabelas a seguir poderd ser observado que o estoque utilizado de ACA ¢ inferior ao
estoque maximo previsto na Lei 13.769/04:

Estoque Utilizado de ACA

Pessimista Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 67.500,00 50.400,00 117.900,00
Faria Lima 172.800,00 72.000,00 244.800,00
Hélio Pellegrino 274.500,00 | 102.500,00 377.000,00
Olimpiadas 54.600,00 94.000,00 148.600,00
TOTAL 888.300,00
Estoque Maximo de ACA

Tabela 2 da Lei 13.769 Residencial |Comercial TOTAL
Pinheiros 286.695,00 96.600,00 383.295,00
Faria Lima 288.190,00 73.715,00 361.905,00
Hélio Pellegrino 292.445,00 | 182.505,00 474.950,00
Olimpiadas 190.440,00 95.565,00 286.005,00
TOTAL 1.506.155,00
ESTOQUE LIQUIDO 1.310.000,00

12.8.2.3.3.  Evolugdo do Consumo de CEPAC

A evolucdo do consumo de CEPAC no cendrio pessimista, transformado a partir do
consumo da drea construida adicional através da tabela de conversdo € a seguinte:

PESSIMISTA 2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011

Pinheiros 3.142,53 3.607,14 6.230,77 3.724,79 3.153,85 5.571,43 3.911,76 3.064,10
Faria Lima 16.307,69 | 15.462,94] 17.062,94] 14.307,69| 18.662,94| 14.396,27 | 16.307,69 | 15.462,94
Hélio Pellegrino 12.200,00 | 15.800,00| 15.300,00| 14.700,00| 18.975,00] 14.700,00] 14.133,33| 12.800,00
Olimpiadas 8.366,67 5.577,78 5.233,33 7.666,67 5.860,00 4.533,33 7.666,67 5.577,78
Mudanca de Uso 2.000,84 2.022,39 2.191,35 2.019,96 2.332,59 1.960,05 2.100,97 1.845,24
TOTAL 42.017,74 | 42.470,25] 46.018,39 | 42.419,11 48.984,37 | 41.161,08] 44.120,43 | 38.750,06
TOTAL ACUMULADO 42.017,74 | 84.487,99 | 130.506,38 | 172.925,49 | 221.909,86 | 263.070,94 | 307.191,37 | 345.941,43
PESSIMISTA 2.012 2.013 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019

Pinheiros 6.107,14 4.130,77 3.018,91 3.064,10 4.007,14 3.142,53 3.271,49 6.107,14
Faria Lima 17.062,94 | 16.307,69 | 15.462,94] 16.307,69 | 14.307,69 8.307,69 9.062,94 8.307,69
Hélio Pellegrino 12.200,00 | 17.100,00| 14.700,00| 20.175,00| 15.300,00] 12.200,00] 14.600,00| 10.533,33
Olimpiadas 6.800,00 8.366,67 5.577,78 4.533,33 8.366,67 5.577,78 7.740,00 6.100,00
Mudanca de Uso 2.108,50 2.295,26 1.937,98 2.204,01 2.099,08 1.461,40 1.733,72 1.552,41
TOTAL 44.278,58 | 48.200,38 ] 40.697,60 ] 46.284,13| 44.080,58 ] 30.689,40] 36.408,15] 32.600,58
TOTAL ACUMULADO 390.220,01 | 438.420,40 | 479.118,00 | 525.402,14 | 569.482,71 | 600.172,12 | 636.580,27 | 669.180,85
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Essa evolucdo poderd ser observada ainda no gréfico a seguir:

Consumo Acumulado de CEPAC
Cenél'iO PeSSinﬁSta 669.180,85

600.172,12
636.580,27
525.402,14

569.482,71
438.420,40
479.118,00

34594143
390.220,01

263.070,94 307.191,37

22190986
130.506,38
172.925,49

42.017,74

2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.013 2.04 2.015 2.016 2.017 2.018 2.019

Conclui-se que no cendrio pessimista o consumo do total de 650.000 CEPAC previsto
em lei ocorrerd no periodo de 15 a 16 anos.

13. CONCLUSAO

Através das andlises apresentadas com relacdo ao primeiro estudo € possivel concluir
que o valor minimo dos CEPAC - R$ 1100,00 é economicamente vidvel para os investidores.

Em funcdo das andlises de empreendimentos imobilidrios, pautados em modelos
hipotéticos embasados nas premissas assumidas e na situag@o paradigma eleita, & possivel concluir
que dentre as alternativas apresentadas a economicamente mais vidvel é a que considera a compra
do CEPAC (adesdo a Operacdo Urbana).

Observou-se que a drea construida adicional de construgdo vinculada a quantidade de
CEPAC que podera ser emitida no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima ¢ inferior
a drea adicional de constru¢do que potencialmente pode ser consumida.

De acordo com o estudo da demanda conclui-se que os CEPAC serdo absorvidos entre 7
e 16 anos — dependendo do cendrio de andlise.

Segundo os cendrios e tendo como base as premissas adotadas, a drea construida a ser
gerada serd compativel com o que se verifica no mercado imobilidrio.

As consideracdes e conclusdes desse estudo sdo pautadas nas limitacdes e
pressuposi¢des relacionadas no Laudo 11.560/04.
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ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se compde de 75
(setenta e cinco) folhas escritas de um s6 lado, contendo rubricas impressas, menos esta ultima,
que vai datada e assinada

Nao acompanham anexos:

Sdo Paulo, 14 de Julho de 2004

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO JOAO FREIRE D'AVILA NETO
CREA n° 133.052/D CREA n° 90.899/D
Engenheiro Civil Engenheiro Civil
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)



ANEXOS

I — Operagdo Urbana Faria Lima — Legislacdao Vigente
1. Lei Municipal n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004
2. Lei Municipal n° 13.871 de 8° de julho de 2004
3. Decreto n° 44.844, de 14 de junho de 2004
4. Decreto n° 45.213 de 27 de agosto de 2004
5. Portaria n° 174/04 da Prefeitura de Sao Paulo
6. Portaria PREF n° 1265 de 2 de julho de 2008
7. Portaria STURB n° 18/08 de 5 de julho de 2008
IT — Contrato de Distribui¢do e Aditamentos
IIT — Contrato de Fiscaliza¢do do Emprego dos Recursos Obtidos com a Venda de CEPAC e Aditamentos
IV — Contrato de Escrituracdo e Aditamentos
V — Lei de criacdo e Estatuto do EMURB
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Operacdo Urbana Faria Lima — Legislagdo Vigente

A Operagido Urbana Consorciada Faria Lima foi criada de acordo com a legislagdo vigente e estd totalmente
regulamentada.

Os principais diplomas legais que afetam, direta ou indiretamente, a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e
os CEPAC a serem emitidos sdo:

1. Lei Municipal n°® 13.769, de 26 de janeiro de 2004

LEI N° 13.769, DE 26 DE JANEIRO DE 2004
(Projeto de Lei n° 493/03, do Executivo, aprovado na forma do Substitutivo do Legislativo)

Altera a Lei n° 11.732, de 14 de marco de 1995, que estabelece programa de melhorias para a drea de
influéncia definida em fungdo da interligacdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima com a Avenida Pedroso de
Moraes e com as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes, Eng’ Luis
Carlos Berrini e Cidade Jardim, adequando-a a Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da
Cidade).

MARTA SUPLICY, Prefeita do Municipio de Sdo Paulo, no uso das atribui¢cdes que lhe s@o conferidas por lei,
faz saber que a Camara Municipal, em sessdo de 19 de dezembro de 2003, decretou e eu promulgo a seguinte lei:

CAPITULO I
CONCEITUACAO

Art. 1° - Fica aprovada a Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima, compreendendo um conjunto integrado de
intervencdes coordenadas pela Prefeitura, por intermédio da Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB, com
a participacdo dos proprietdrios, moradores, usudrios e investidores em geral, visando a melhoria e a valorizacdo
ambiental da 4rea de influéncia definida em fun¢do da implantag@o do sistema vidrio de interligacdo da Avenida
Brigadeiro Faria Lima e a Avenida Pedroso de Moraes e com as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek,
Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes, Eng® Luis Carlos Berrini e Cidade Jardim.

§ 1° - A drea objeto da Operagdo Urbana Faria Lima € a contida e delimitada pelo perimetro assinalado na planta
n° FLO17B001 que devera integrar o arquivo da Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB, constante do
Anexo 1 desta lei, descrito a seguir: comeca no ponto situado na Avenida Cidade Jardim distante 50,00
(cingiienta) metros de sua confluéncia com a Avenida Brigadeiro Faria Lima, segue em linha paralela a Avenida
Brigadeiro Faria Lima até a Rua Henrique Monteiro, Rua Henrique Monteiro, Rua Bianchi Bertoldi, Rua Artur
de Azevedo, Rua Cunha Gago, Rua Padre Garcia Velho, Avenida Pedroso de Moraes, Avenida Professor
Frederico Hermann Junior, Avenida das Nac¢des Unidas, Ponte Eusébio Matoso, Rua Gerivativa, Rua Magalhaes
de Castro, Rua Desembargador Armando Fairbanks, Avenida Valdemar Ferreira, Praga Jorge de Lima, Avenida
Eusébio Matoso, Rua Bento Frias, Rua Henrique da Cunha, Ponte Eusébio Matoso, Avenida das Nacdes Unidas,
Rua Hungria, Avenida das Nacdes Unidas, Avenida dos Bandeirantes, Rua do Cabo Verde, Avenida Santo
Amaro, Avenida Gratna, Rua Pintassilgo, Rua Indiaroba, Avenida Jacutinga, Rua Tuim, Avenida Lavandisca,
Rua Inhambu, Avenida Ministro Gabriel de Resende Passos, Rua Candrio, Avenida Repiblica do Libano,
Avenida IV Centenario, Rua Vasco Crevatin, Rua Diogo Jacome, Rua Balthazar da Veiga, Rua Escobar Ortiz,
Rua Afonso Bras, Rua Barra do Peixe, Rua Gararu, Rua Coronel Artur Paula Ferreira, Rua Valois de Castro,
Rua Marcos Lopes, Rua Monte Aprazivel, Rua Natividade, Avenida Santo Amaro, Rua Tenente Negrdo, Rua
Dr. Renato Paes de Barros, Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Junior,
Rua Clodomiro Amazonas, Rua Joaquim Floriano, Rua Iguatemi, Avenida Brigadeiro Faria Lima, Avenida
Cidade Jardim, até o ponto inicial.
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§ 2° - Para os efeitos da presente Operacdo Urbana, ficam excluidas da area descrita no pardgrafo anterior as
zonas Z8-AV8 - Esporte Clube Pinheiros e Z8-AVS8 - Associagc@o Atlética "A Hebraica" e a parte da zona de uso
Z1-013, contida entre a faixa de 50,00 (cinqiienta) metros lindeira a Avenida Brigadeiro Faria Lima e a faixa de
50,00 (cingiienta) metros, lindeira 2 Rua Hungria, entre a Rua Dr. Alberto Cardoso de Mello Neto e a Avenida
Rebougas.

§ 3° - Para os efeitos da presente Operacdo Urbana, os lotes parcialmente contidos nas faixas lindeiras a Rua
Hungria e ao Corredor Z8-CR3 da Avenida Faria Lima serdo considerados como integrantes da mesma.

§ 4° - Para os efeitos da presente Operacdo Urbana Consorciada, fica excluida da drea descrita no paragrafo
primeiro deste artigo, a parte remanescente da zona de uso Z9-022 ndo contida na faixa de 90,00 (noventa)
metros de profundidade contados a partir de seu alinhamento, lindeira a Av. Presidente Jucelino Kubitschek, e
situada entre as Ruas Clodomiro Amazonas e Ramos Batista.

Art. 2° - Para os efeitos da Operacdo Urbana Faria Lima, considera-se potencial adicional de construgdo a area
de constru¢do computdvel passivel de ser acrescida a permitida pela legislacdo vigente e que poderd ser
outorgada nos termos desta lei.

§ 1° - Para os efeitos da Operacdo Urbana Faria Lima, considera-se modificacdo de uso a possibilidade de se
obter, mediante contrapartida, a alteracdo de usos ndo conformes com a legislacio vigente na data da
promulgacdo desta lei e que passam a ser admitidos conforme condi¢des estabelecidas nos termos desta
Operacdo Urbana.

§ 2° - Para os efeitos desta lei consideram-se parametros urbanisticos, a Taxa de Ocupagdo e o Gabarito da
edificacdo.

§ 3° - Fica assegurada aos proprietdrios de iméveis contidos no perimetro referido em seu artigo 1° a op¢do de
utilizar os beneficios concedidos nos termos desta lei, ou as disposi¢des da legislacdo vigente na data de entrada
do pedido.

Art. 3° - Com o objetivo de tratar de forma diferenciada as desigualdades existentes na regifo e privilegiando as
funcdes urbanas relacionadas com a distribui¢io espacial da populacdo, das atividades econdmicas e sociais, da
oferta de infra-estrutura e de servicos urbanos, sao criados os seguintes setores:

I - Setor 1 Pinheiros: inicia-se no cruzamento da Avenida Eusébio Matoso e Avenida Reboucas com a Av.
Brigadeiro Faria Lima, segue em linha paralela a Avenida Brigadeiro Faria Lima até a Rua Henrique Monteiro,
Rua Henrique Monteiro, Rua Bianchi Bertoldi, Rua Artur de Azevedo, Rua Cunha Gago, Rua Padre Garcia
Velho, Avenida Pedroso de Moraes, Avenida Professor Frederico Hermann Junior, Avenida das Nac¢des Unidas,
Ponte Eusébio Matoso, Rua Gerivativa, Rua Magalhdes de Castro, Rua Desembargador Armando Fairbanks,
Avenida Valdemar Ferreira, Praca Jorge de Lima, Avenida Eusébio Matoso, Rua Bento Frias, Rua Henrique da
Cunha, Ponte Eusébio Matoso, Avenida Eusébio Matoso até o ponto inicial;

II - Setor 2 Faria Lima: inicia-se no cruzamento da Avenida Eusébio Matoso com a Avenida Nagdes Unidas,
segue em linha paralela a Avenida das Nac¢des Unidas, Rua Hungria, Avenida das Nagdes Unidas, Av.
Presidente Juscelino Kubitschek, Av. Brigadeiro Faria Lima, Av. Eusébio Matoso até o ponto inicial;

III - Setor 3 Hélio Pelegrino: inicia-se no cruzamento da Avenida dos Bandeirantes com a Rua Cabo Verde,
segue pela Rua Cabo Verde, Avenida Santo Amaro, Avenida Gratna, Rua Pintassilgo, Rua Indiaroba, Avenida
Jacutinga, Rua Tuim, Avenida Lavandisca, Rua Inhambu, Avenida Ministro Gabriel de Resende Passos, Rua
Candrio, Avenida Republica do Libano, Avenida IV Centendrio, Rua Vasco Crevatin, Rua Diogo Jicome, Rua
Balthazar da Veiga, Rua Escobar Ortiz, Rua Afonso Brés, Rua Barra do Peixe, Rua Guararu, Rua Paula Ferreira,
Rua Valois de Castro, Rua Marcos Lopes, Rua Monte Aprazivel, Rua Natividade, Avenida Santo Amaro, Rua
Tenente Negrdo, Rua Dr. Renato Paes de Barros, Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, Rua Leopoldo Couto
de Magalhaes Junior, Rua Clodomiro Amazonas, Rua Joaquim Floriano, Rua Iguatemi, Avenida Brigadeiro
Faria Lima, Av. Presidente Juscelino Kubitschek, Rua Clodomiro Amazonas, Rua Comendador Miguel Calfat,
Rua Professor Atilio Innocenti, Rua Fiandeiras, Rua Nova Cidade, Rua Alvorada, Rua Dr. Manoel da Rocha,
Avenida dos Bandeirantes até o ponto inicial;

IV - Setor 4 Olimpiadas: inicia-se no cruzamento da Avenida Presidente Juscelino Kubitschek com a Avenida
das Nagoes Unidas, segue em linha paralela com a Avenida das Na¢des Unidas, Avenida dos Bandeirantes, Rua
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Dr. Manoel da Rocha, Rua Alvorada, Rua Nova Cidade, Rua Fiandeiras, Rua Professor Atilio Innocenti, Rua
Comendador Miguel Calfat, Rua Clodomiro Amazonas, Avenida Juscelino Kubitschek até o ponto inicial.

CAPITULO IT
OBJETIVOS E DIRETRIZES
Art. 4° - A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima tem por objetivos especificos:

I - criar condigdes efetivas para que os investidores e proprietarios de iméveis beneficiados com a implantagdo
dos melhoramentos mencionados a seguir fornecam os recursos necessarios a sua viabilizacdo, sem qualquer
Onus para a municipalidade:

a) melhoramentos ainda ndo implantados, constantes do plano aprovado pela Lei n® 7.104, de 3 de janeiro de
1968, desde a Avenida Pedroso de Moraes até a confluéncia da Rua Nova Cidade com a Avenida Hélio
Pellegrino;

b) melhoramentos ainda ndo implantados, constantes do plano aprovado pela Lei n°® 8.126, de 27 de
setembro de 1974, e referentes a interligacdo da Avenida Cidade Jardim com a Avenida dos Bandeirantes;

¢) melhoramentos referentes a planos de integracdo e interligagdo do sistema vidrio, situados dentro do
perimetro da Operacdo Urbana e constantes de leis em vigor;

d) obras, equipamentos publicos e dreas verdes contidos no perimetro da Operacio Urbana;

IT - criar alternativas para que os proprietarios de lote parcial ou totalmente atingidos por melhoramentos
aprovados possam receber o valor justo de indenizagdo, a vista e previamente e, ainda, para que possam,
efetivamente, participar da valorizacdo decorrente da concretizagcdo da Operagdo Urbana;

III - melhorar, na drea objeto da Operacdo Urbana, a qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores,
inclusive de habitag¢do subnormal, e de usudrios, promovendo a valoriza¢do da paisagem urbana e a melhoria da
infra-estrutura e da qualidade ambiental;

IV - incentivar o melhor aproveitamento dos imdveis, em particular dos nao construidos ou subutilizados;

V - ampliar e articular os espacos de uso ptiblico, em particular os arborizados e destinados a circulagdo e bem-
estar dos pedestres.

Art. 5° - A Operagao Urbana Consorciada Faria Lima tem como diretrizes urbanisticas:

I - complementac¢do e integra¢do do sistema vidrio existente na regiio com o macro sistema de circulacdo da
Zona Sul, de forma a possibilitar a distribuicdo adequada dos fluxos de trafego gerados pela Ponte Bernardo
Goldfarb, pelo tinel sob o Rio Pinheiros, pelos corredores de 6nibus e, ainda, pela implantagdo dos projetos de
transporte de massa, elaborados pelo Metrd e pela Companhia Paulista de Trens Metropolitanos - CPTM, para
atendimento dos usudrios da regido;

IT - abertura de espacos de uso publico, compativeis com a dindmica de desenvolvimento da regido,
dimensionados de forma a possibilitar a criacdo de areas de lazer e de circulacao segura para pedestres e de vias
que permitam a priorizac¢do do transporte coletivo sobre o individual,

III - criagdo de condi¢cdes ambientais diferenciadas para os novos espagos publicos obtidos, mediante a
implantacdo de arborizacao, mobilidrio urbano e comunicagdo visual adequados;

IV - uso do solo das propriedades publicas ou privadas compativel com a conformacio das novas quadras
criadas pela implantagdo das melhorias vidrias e de infra-estrutura;

V - criacdo de condigdes para ampliagdo da oferta de habitagdes multifamiliares em areas de melhor qualidade
ambiental, de forma a possibilitar o atendimento do maior nimero de interessados;

VI - estimulo ao remembramento de lotes de uma mesma quadra e ao adensamento, sem prejuizo da qualidade
ambiental, respeitado o coeficiente de aproveitamento maximo de 4,0 (quatro);

VII - interligag@o de quadras e de edificacdes dentro de uma mesma quadra mediante o uso dos espacos aéreo e
subterraneo inclusive dos logradouros publicos;
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VIII - incentivo a usos diferenciados nas dreas contidas no perimetro da Operagcdo Urbana, com ocupagdo do
pavimento térreo para fins comerciais até o maximo de 70% (setenta por cento) da drea do lote;

IX - estimulo ao uso residencial em dreas especificas, com taxa de ocupacdo maxima de 70% (setenta por cento)
da area do lote;

X - criagdo de dreas verdes, ciclovias e adogdo de mecanismos que possibilitem a absor¢@o e o escoamento das
dguas pluviais;

XI - provisdo de Habitacdo de Interesse Social, melhoramentos e reurbanizag¢do em locais definidos pelos 6rgaos
competentes da municipalidade, destinada a populacio favelada residente na drea da Operacdo Urbana e regido
do seu entorno;

XII - atendimento da populacdo residente em dreas objeto de desapropriacdo, interessada em continuar morando
na regido, através do financiamento para aquisicao de habitacdes multifamiliares ja construidas ou que venham a
ser construidas com recursos da Operagdo Urbana;

XIII - ampliac@o das dreas de estacionamento destinadas aos usos comerciais e de servigos.

Paragrafo tnico - A provisdo de habitacdo de interesse social poderd ser realizada por meio de solugdes
habitacionais que assegurem o reassentamento dapopulacdo favelada de que trata o inciso XI deste artigo,
através de:

a) carta de crédito;
b) alienagdo de Habitacdo de Interesse Social;
¢) alienagdo de Habitacdo do Mercado Popular (HMP);
d) locagido social;
e) outras solu¢des, mediante aprovacdo do Conselho Municipal de Habitagdo
CAPITULO III
MEIOS E RECURSOS

Art. 6° - Fica o Executivo autorizado a efetuar, de forma onerosa, a outorga de potencial adicional de
construcdo, alteracdo de usos e parametros urbanisticos, estabelecidos na legislacdo de uso e ocupagdo do solo
vigente na data da promulgacdo desta lei, nos lotes contidos no perimetro definido no artigo 1° desta lei, na
conformidade dos valores, critérios e condi¢Ges nesta estabelecidos, como forma de obtencdo dos meios e
recursos destinados a Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB, para a realizagdo da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima.

Paragrafo tnico - O total de potencial adicional de construcdo, outorgado para utilizacdo nos lotes contidos no
interior do perimetro descrito do artigo 1°, fica limitado a 2.250.000 (dois milhdes, duzentos e cinqiienta mil)
metros quadrados, devendo ser deduzidos todos os metros quadrados de outorga de adicional de construcdo
aprovados até a data de aprovacdo da presente lei, de acordo com a Tabela 2 do artigo 8° desta lei.

Art. 7° - A contrapartida da outorga onerosa do potencial adicional de constru¢do, modificacdo de uso e
parimetros urbanisticos prevista no artigo 6° desta lei, somente serd realizada através de Certificados de
Potencial Adicional de Constru¢do - CEPAC, nos termos definidos no artigo 8° desta lei.

§ 1° - Os certificados mencionados neste artigo serdo emitidos sob a denominacdo "Certificado de Potencial
Adicional de Construcdo - CEPAC", que serdo convertidos, na ocasido desejada por seu detentor, em quantidade
de metros quadrados de area adicional de construgdo computavel no caso de aumento de potencial construtivo,
e/ou em metros quadrados de terreno para efeitos de beneficios relativos a usos e paradmetros urbanisticos
conforme estipulado nesta lei, estabelecidos em funcao de sua aplicacdo em lote especifico, contido no perimetro
definido no artigo 1° e de acordo com a Tabela 1 do artigo 8° desta lei.

§ 2° - O valor minimo estabelecido para cada Certificado de Potencial Adicional de Constru¢do - CEPAC, ¢ de
R$ 1.100,00 (mil e cem reais) podendo ser reajustado pela Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB,
ouvindo-se a Secretaria Municipal de Planejamento Urbano - SEMPLA e a Camara Técnica de Legislacao
Urbana - CTLU.
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§ 3° - O pagamento do valor da venda dos Certificados de Potencial Adicional de Construgdo - CEPAC, podera
ser recebido pela Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB a vista ou parceladamente, sendo neste caso, no
minimo 15% (quinze por cento) & vista, e o saldo restante em até 10 (dez) prestacdes mensais, iguais e
consecutivas, devidamente corrigidas por indice oficial a ser definido pela Empresa Municipal de Urbanizacéo -
EMURB, desde que seja apresentada fianca bancdria como garantia correspondente ao valor do saldo devedor.

§ 4° - Os Certificados referidos neste artigo deverdo ser alienados em leildo publico, na forma que venha a ser
determinado pela EMURB ou, utilizados para o pagamento de projetos, desapropriacdes, gerenciamento e obras
previstas no Programa de Investimentos da presente Operagdo Urbana.

§ 5° - Para expedicdo de Alvard de Aprovacdo e Execugdo do Projeto, ou para a aplicagdo no disposto no
paragrafo 3° do artigo 230 da Lei n° 13.430/02 (Plano Diretor Estratégico), somente serdo aceitos Certificados de
Potencial Adicional de Constru¢do - CEPAC's quitados, ou que apresentem garantia de pagamento aceita pela
Empresa Municipal de Urbanizacao - EMURB nos termos do pardgrafo 3° deste artigo.

§ 6° - Antes da expedicdo do Alvard de Aprovagdo, a Secretaria de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano -
SEHAB, comunicard a EMURB e ao interessado a memoria de cédlculo da outorga onerosa e a equivaléncia em
quantidade de CEPAC's necessdrios para o pagamento da contrapartida.

Art. 8° - Fica autorizado o Executivo a emitir até 650.000 (seiscentos e cinqiienta mil) Certificados de Potencial
Adicional de Constru¢do - CEPAC, obedecendo sempre o limite total de metros quadrados de construgdo
estabelecidos na Tabela 2 deste artigo, para a outorga onerosa de potencial adicional de constru¢do, modifica¢do
de uso e pardmetros urbanisticos, que serdo convertidos de acordo com a Tabela 1 deste artigo de equivaléncia a
seguir descrita:

A Tabela 1 a que se refere o art. 8° da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, passa a vigorar com os valores de
equivaléncia contidos na Tabela constante do Anexo 1 desta lei

ANEXO 1 - TABELA 1:TABELA DE EQUIVALENCIA DO CEPAC

PERIMETRO COLUNA A COLUNA B COLUNA C
SETOR SUB SETORES Equivaléncia de 1 CEPAC em m? Equivaléncia de 1 Equivaléncia de 1 CEPAC em m? de
de area adicional de constru¢do | CEPAC em m? de drea terreno para taxa de ocupagdo
computdvel de terreno referente a adicional (acima de 50% até 70%)
mudanca de uso e
parametros urbanisticos
Residencial Com/Serv Residencial Com/Serv
SETOR 1 la (frente F. Lima) 1,2 0,8 2 1,2 0,8
Pinheiros 1b 1,8 1,5 2 1,8 1,2
1c 2,6 1,7 2 2,6 1,7
1d 2,8 1,8 2 2,3 1,5
SETOR 2 2a (frente F. Lima, 0,8 0,5 1,5 0,8 0,5
Faria Lima entre Reboucas e C.
Jardim)
2b (frente F. Lima, 0,9 0,6 15 0,9 0,6
entre C. Jardim e
Juscelino)
2¢ (incluindo frente 1,1 0,8 1,5 1,2 0,8
C. Jardim)

2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5

2e 1,8 1,2 1,5 1,8 1
SETOR 3 3a (frente F. Lima) 1,2 0,8 1,5 1,2 0,8
Hélio 3b (frente Juscelino) 12 1 1,5 1,2 0,8

Pelegrino 3¢ 2,5 1 1,5 1,5 1

3d 1,5 1 1,5 1,5 1
3e 2,5 1,5 1,5 2,3 1,5
SETOR 4 4a (frente F. Lima) 0,9 0,6 2 0,9 0,6
Olimpiadas 4b 2 0,9 2 1.4 0,9
4c 2 1,2 2 1,8 1,2

4d 2 1 2 1,5 1
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TABELA 2 - DISTRIBUICAO GERAL DOS ESTOQUES

Perimetro Estoque mdximo (m?)
Residencial Com/serv Total
SETOR 1 — Pinheiros 286.695 96.600 383.295
SETOR 2 - Faria Lima 288.190 73.715 361.905
SETOR 3 - Hélio Pelegrino 292.445 182.505 474.950
SETOR 4 — Olimpiada 190.440 95.565 286.005
RESUMO DOS ESTOQUES
ESTOQUE TOTAL DE AREA ADICIONAL 2.250.000 m2
AREA ADICIONAL JA UTILIZADA 940.000 m?
ESTOQUE LIQUIDO A SER UTILIZADO 1.310.000 m?

“Paragrafo tnico. Para aplicacdo da Tabela de Equivaléncia, os setores criados no art. 3° ficam subdivididos
nos subsetores abaixo descritos, delimitados pelos perimetros constantes da planta n® FLO17B003A, que integra
0 Anexo A desta lei e o arquivo da Empresa Municipal de Urbanizagao —- EMURB.”

SETOR 1

PINHEIROS
Subsetor 1a: corresponde aos lotes com frente para a Av. Faria Lima.

Subsetor 1b: inicia no cruzamento da Av. Faria Lima com a Rua Teodoro Sampaio, segue pela Rua Teodoro
Sampaio até a Rua Cunha Gago, Rua Artur de Azevedo, Rua Bianchi Bertoldi, Rua Henrique Monteiro, Avenida
Rebougas, Avenida Faria Lima até o ponto inicial.

Subsetor 1c: inicia no cruzamento da Avenida Professor Frederico Hermann Junior com a Rua Natingui, segue
pela Rua Natingui, Rua Vupabussu, Rua Ferreira de Aratjo, Rua Marcos de Azevedo, Rua Padre Carvalho, Rua
Paes Leme, Rua Capri, Avenida das Nacdes Unidas, Avenida Eusébio Matoso, Rua Cardeal Arco Verde, Rua
dos Cariris, Rua Cldudio Soares, Avenida Faria Lima, Rua Teodoro Sampaio, Rua Cunha Gago, Rua Pedro
Cristi, Avenida Faria Lima, Rua Coropés, Avenida Pedroso de Moraes, Avenida Professor Hermann Junior até o
ponto inicial.

Subsetor 1d1: inicia no cruzamento da Av. Professor Frederico Hermann Junior com a Rua Natingui, segue pela
Rua Natingui até a Rua Vupabussu, Rua Ferreira de Aratdjo, Rua Marcos de Azevedo, Rua Padre Carvalho, Rua
Paes Leme, Rua Capri, Avenida das Nag¢des Unidas, Avenida Professor Frederico Hermann Junior até o ponto
inicial.

Subsetor 1d2: inicia no cruzamento da Avenida das Na¢des Unidas com a ponte Eusébio Matoso, segue pela
Ponte Eusébio Matoso, Rua Gerivativa, Rua Magalhdes de Castro, Rua Desembargador Armando Fairbanks,
Avenida Valdemar Ferreira, Praca Jorge de Lima, Avenida Eusébio Matoso, Rua Bento Frias, Rua Henrique da
Cunha, Ponte Eusébio Matoso até o ponto inicial.

Subsetor 1d3: inicia no cruzamento da Rua Coropés com Avenida Pedroso de Moraes, segue pela Avenida
Pedroso de Moraes, Rua Padre Garcia Velho, Rua Cunha Gago, Rua Pedro Cristi, Avenida Faria Lima, Rua
Coropés até o ponto inicial.
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Subsetor 1d4: inicia no cruzamento da Rua Teodoro Sampaio com a Avenida Faria Lima, segue pela Avenida
Faria Lima até a Avenida Eusébio Matoso, Rua Cardeal Arco Verde, Rua dos Cariris, Rua Claudio Soares até o
ponto inicial.

SETOR 2
FARIA LIMA

Subsetor 2a: corresponde aos iméveis integrantes da faixa de 50,00 (cinqgiienta) metros, lindeira & Avenida Faria
Lima, descrita no artigo 1° desta lei, no trecho compreendido entre a Avenida Cidade Jardim e Avenida
Rebougas/Avenida Eusébio Matoso.

Subsetor 2b: corresponde aos imdveis com frente para a Avenida Faria Lima no trecho compreendido entre a
Av. Juscelino Kubitschek e Avenida Cidade Jardim.

Subsetor 2cl: compreende todos os imdveis com frente para a Avenida Cidade Jardim em ambos os lados da
Avenida.

Subsetor 2¢2: inicia no cruzamento da Avenida Faria Lima com a Avenida Cidade Jardim, segue pela Avenida
Cidade Jardim, Avenida das Nacdes Unidas, Rua Dr. Alberto Cardoso de Mello Neto, Rua Dr. Alceu de Assis,
Rua Angelina Maffei Vita, Rua Hans Nobiling, Rua Tucuma, Avenida Faria Lima, Rua Angelina Maffei Vita,
Rua Ibiapindpolis, Rua Carlos Millan, Praga Yitzhak Rabin, viela existente, Avenida Faria Lima até o ponto
inicial.

Subsetor 2d: inicia no cruzamento da Avenida Faria Lima com a Avenida Juscelino Kubitschek, segue pela
Avenida Juscelino Kubitschek, Avenida das Nagdes Unidas, Avenida Cidade Jardim, Avenida Faria Lima até o
ponto inicial.

Subsetor 2e: inicia no cruzamento da Avenida Eusébio Matoso com a Avenida das Nacdes Unidas, segue pela
Avenida das Nagdes Unidas até a Alameda Gabriel Monteiro da Silva, segue numa paralela a2 Rua Hungria
distante a 50,00 (cinqgiienta) metros de seu alinhamento, conforme descrito no artigo 1° desta lei, até a Avenida
Rebougas, Rua Ibiapindpolis, Avenida Eusébio Matoso até o ponto inicial.

SETOR 3

HELIO PELEGRINO

Subsetor 3a: corresponde aos imdveis com frente para a Avenida Faria Lima.

Subsetor 3b: corresponde aos imdveis com frente para a Avenida Juscelino Kubitschek.

Subsetor 3c: inicia no cruzamento da Avenida Juscelino Kubitschek com a Avenida Faria Lima, segue pela
Avenida Faria Lima, Rua Iguatemi, Rua Joaquim Floriano, Rua Clodomiro Amazonas, Rua Leopoldo Couto de
Magalhdes Junior, Avenida Juscelino Kubitschek, Rua Dr. Renato Paes de Barros, Rua Tenente Negrdo,
Avenida Santo Amaro, Avenida Helio Pelegrino, Rua Nova Cidade, Rua Fiandeiras, Rua Professor Atilio
Inocenti, Rua Comendador Miguel Calfat, Rua Clodomiro Amazonas, Avenida Juscelino Kubitschek até o ponto
inicial.

Subsetor 3c2: inicia no cruzamento da Rua Afonso Braz com a Rua Escobar Ortiz, segue pela Rua Escobar
Ortiz, Rua Baltazar da Veiga, Rua Diogo Jicome, Rua Vasco Crevatin, Avenida IV Centendrio, Avenida
Reptblica do Libano, Rua Afonso Braz até o ponto inicial.

Subsetor 3d: inicia no cruzamento da Rua Afonso Braz com a Avenida Repiblica do Libano, segue pela
Avenida Republica do Libano, Rua Candrio, Rua Ministro Gabriel Rezende Passos, Rua Inhambu, Avenida
Lavandisca, Rua Tuim, Avenida Jacutinga, Rua Indiaroba, Rua Pintassilgo, Avenida Graina, Avenida Santo
Amaro, Rua Natividade, Rua Monte Aprazivel, Rua Marcos Lopes, Rua Valois de Castro, Rua Coronel Artur de
Paula Ferreira, Rua Gararu, Rua Barra do Peixe, Rua Afonso Braz, Rua Escobar Ortiz, Rua Baltazar da Veiga,
Rua Diogo Jacome, Rua Vasco Crevatin, Avenida IV Centendrio, Avenida Republica do Libano, até o ponto
inicial.”

Subsetor 3e: inicia na Avenida Santo Amaro com a Rua Cabo Verde, segue pela Rua Cabo Verde, Avenida dos
Bandeirantes, Rua Dr. Manoel da Rocha, Rua Alvorada, Rua Nova Cidade, Avenida Hélio Pelegrino, Avenida
Santo Amaro até o ponto inicial.
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SETOR 4
OLIMPIADAS
Subsetor 4a: compreende todos os iméveis com frente para a Avenida Faria Lima.

Subsetor 4b: inicia no cruzamento da Avenida das Na¢des Unidas com a Avenida Juscelino Kubitschek, segue
pela Avenida Juscelino Kubitschek até a Rua Clodomiro Amazonas, segue pela Rua Clodomiro Amazonas numa
distancia de 90,00 metros, medida a partir do alinhamento da Avenida Juscelino Kubitschek, segue em linha
paralela a Avenida Juscelino Kubitschek até a Rua Ramos Batista, Rua Olimpiadas, Rua Gomes de Carvalho,
Rua Tenerife, Avenida dos Bandeirantes, Avenida das Nag¢des Unidas até o ponto inicial.

Subsetor 4c: inicia na Avenida dos Bandeirantes com a Alameda Vicente Pinzon, segue pela Alameda Vicente
Pinzon, Rua Gomes de Carvalho, Rua Lourengo Marques, Rua Casa do Ator, Rua Alvorada, Rua Quatd, Rua
Nova Cidade, Rua Alvorada, Rua Doutor Manoel da Rocha, Avenida dos Bandeirantes até o ponto inicial.

Subsetor 4d: inicia no cruzamento da Avenida dos Bandeirantes com a Rua Tenerife, segue pela Rua Tenerife,
Rua Gomes de Carvalho, Rua Olimpiadas, Rua Elvira Ferraz, Rua das Fiandeiras, Avenida Faria Lima, Rua
Quatd, Rua Alvorada, Rua Casa do Ator, Rua Lourengco Marques, Rua Gomes de Carvalho, Alameda Vicente
Pinzon, Avenida dos Bandeirantes até o ponto inicial.

CAPITULO IV
PROGRAMA DE INVESTIMENTOS E DESAPROPRIACOES
Art. 9° - Fica aprovado o Programa de Investimentos relacionados no Anexo 2 desta lei.

Paragrafo tdnico - A inclusdo de novos investimentos no Programa referido no "caput" deste artigo podera ser
aprovada através de lei especifica, que passard a integrar os objetivos desta lei.

Art. 10 - Todas as disposicdes a serem reguladas nesta lei, que se referem as desapropriacdes a serem efetivadas
em funcdo das obras necessarias a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, observardo o disposto no Decreto-
Lei n°® 3.365, de 21 de junho de 1941, e demais disposi¢des pertinentes & matéria.

Art. 11 - Na hipétese de realizacdo de acordo para se estabelecer o valor da indenizacdo a ser paga aos
proprietarios de imdveis atingidos pelas desapropriagdes, a Empresa Municipal de Urbanizacao - EMURB fica
autorizada a realizar o pagamento do valor da indenizag¢do em Certificados de Potencial Adicional de Construcdo
- CEPAC, desde que haja aceitagdo do proprietario.

§ 1° - A possibilidade de que proprietirio de imével expropriado para os fins da presente Operagdo Urbana,
através de acordo, venha a receber o valor da indenizacido na forma prevista no "caput”, ndo impede que a
Empresa Municipal de Urbaniza¢do - EMURB opte por realizar o pagamento em dinheiro, ou, ainda, parte em
dinheiro e parte em Certificados de Potencial Adicional de Construcio - CEPAC.

§ 2° - Havendo opg¢do pelo pagamento da indenizagdo em Certificados de Potencial Adicional de Construgdo -
CEPAC, o valor destes serd aquele obtido no tltimo leildo realizado antes do pagamento, levando-se em conta a
quantidade de metros quadrados desapropriada e o valor acordado entre as partes.

Art. 12 - Havendo remanescente de drea desapropriada e optando a Empresa Municipal de Urbanizacio -
EMURB pela alienagdo, esta deverd ser realizada na forma da legislacdo especifica, e os recursos obtidos
destinados a conta vinculada prevista nesta lei.

CAPITULO V
INCENTIVOS E CONTRAPARTIDA

Art. 13 - Os proprietarios de iméveis ndo desapropriados e contidos no interior do perimetro da presente
operagdo poderdo usufruir dos seguintes incentivos:

I - quando, apds a data da promulgagdo desta lei, forem remembrados lotes em drea de até 2.000 m? (dois mil
metros quadrados) cada, e desde que o novo lote resulte em drea de, no minimo, 2.500 m? (dois mil e quinhentos
metros quadrados), serd concedido de forma gratuita, um incentivo, em dreas de constru¢do computdvel igual a
20% (vinte por cento) da drea do lote resultante do remembramento, respeitado o coeficiente de aproveitamento
maximo de 4 (quatro) vezes a area do lote;
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Il - para lotes com drea igual ou superior a 2.000 m? (dois mil metros quadrados), serd concedido, de forma
gratuita, um incentivo, em drea de constru¢do computdvel, igual a 20% (vinte por cento) da drea do lote, desde
que a edifica¢do disponha, no pavimento térreo, de 4reas destinadas a circulagdo e atividades de uso aberto ao
publico;

III - para qualquer lote com drea superior a 1.000 m? (mil metros quadrados), serd concedido, de forma onerosa,
o aumento do potencial construtivo do lote, estabelecido na legislacdo vigente de uso e ocupagido do solo,
acrescido, quando for o caso, dos incentivos do inciso I deste artigo, até atingir o indice mdximo de 4 (quatro)
vezes sua drea, atendidas as demais exigéncias da legislacdo vigente e as disposi¢cdes estabelecidas nesta lei;

IV - para lotes com 4rea superior a 1.000 m? (mil metros quadrados), além do beneficio constante do inciso III
deste artigo, e desde que atendidas suas exigéncias, serdo concedidos, de forma onerosa, mais os seguintes
incentivos:

a) aumento da taxa de ocupagdo para uso residencial, comercial e de servicos, até o limite de 70% (setenta
por cento) da 4rea do lote, conforme coluna C da Tabela de Conversdo constante do artigo 8° desta lei;

b) permissdo do uso misto, residencial e comercial ou de servigos, em um mesmo lote, em zonas de uso
72, respeitada, sempre que necessdrio, a equivaléncia de valores de CEPAC prevista na coluna B da
Tabela de Conversdo constante no artigo 8° desta lei;

¢) alterac@o de uso nas Z1, nas Z2, no Corredor Z8-CR1-I contido no Setor Pinheiros e na zona de uso Z9-
022 contida no Setor Olimpiada, respeitadas as restricdes especificas previstas nesta lei, e conforme
coluna B da Tabela de Equivaléncia de CEPAC constante nesta lei;

V - para lotes com qualquer area, serdo concedidos, de forma onerosa, os seguintes incentivos, decididos caso a
caso pela Camara Técnica de Legislacdo Urbana - CTLU:

a) cessdo do espaco publico aéreo e/ou subterrineo, resguardado o interesse publico;

b) anexacdo de drea remanescente de imdvel desapropriado quando lindeiro ao mesmo, observado o
direito de investidura;

VI - os incentivos estabelecidos neste artigo poderdo ser aplicados cumulativamente, respeitado o coeficiente de
aproveitamento maximo de 4 (quatro) vezes a drea do lote.

§ 1° - A forma onerosa, a que se refere o inciso V deste artigo, corresponderd a uma contrapartida financeira
efetuada em Certificados de Potencial Adicional de Construcdo - CEPAC e fixada pela Empresa Municipal de
Urbanizagcdo - EMURB, em funcdo de critérios previamente aprovados pela Cadmara Técnica de Legislacdo
Urbana - CTLU.

§ 2° - Os incentivos estabelecidos neste artigo, para vilas e edificios em condominio contidos nas areas referidas
no "caput" somente poderdo ser concedidos mediante a concordancia da totalidade de seus proprietarios.

§ 3° - No caso de propostas referentes a cessdo mencionada na alinea "a" do inciso V deste artigo, fica a
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano - SEMPLA obrigada a promover, no minimo, 1 (uma) audiéncia
publica devidamente divulgada em jornal de grande circulacio, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias da
data de sua realizacdo, cabendo a Camara Técnica de Legislagdo Urbana - CTLU, a aprovacdo ou ndo das
propostas.

§ 4° - A concessdo dos incentivos estabelecidos neste artigo para o imével ou imdveis atingidos pela Lei n°
9.768, de 28 de novembro de 1984, ficard vinculada a preservagdo, restauracido e conservagdo da "Casa do
Bandeirista" e, ainda a aprovacgdo prévia pela Camara Técnica de Legislagcdo Urbana - CTLU, do projeto de
construcdo de edificagdes em tais iméveis.

Art. 14. Além das disposi¢des gerais da legislagdo vigente na data do protocolamento da proposta de
participa¢do na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, ficam estabelecidas, para os imdveis contidos no
interior do perimetro desta operacdo que vierem a utilizar os incentivos desta lei, as seguintes disposi¢des
especificas:

I - o potencial adicional de constru¢do, concedido na forma da presente lei, ndo poderd ser utilizado
cumulativamente com quaisquer incentivos que, mediante a redu¢do da taxa de ocupacgio, elevem o coeficiente
de aproveitamento do lote;
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IT -

as alteragcdes de uso nos lotes do Setor 1 - Pinheiros, contidos no Corredor Z8-CR1-I, somente serdo

admitidas para as categorias R3, R2-02, C2, S2 e E2, de acordo com as seguintes exigéncias:

I -

2.1.
2.2.
2.3.
24.

a)vedacdo de acesso de veiculos pela Avenida Pedroso de Moraes;

b) quando os lotes ndo forem de esquina, obrigatoriedade de anexacdo de lote ou lotes do Corredor com
lote da zona de uso Z2, de forma que o acesso seja sempre direto para outra via que ndo a do Corredor;

¢) limitacdo do gabarito da edificacdo a 25,00 (vinte e cinco) metros de altura;

as edificacdes nos lotes do Setor Faria Lima devem obedecer ao seguinte:

recuo de frente de 10,00 metros para os lotes lindeiros de frente para a Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, exceto para o subsolo cujo recuo de frente deverd ser aquele previsto em lei ordindria vigente
na data do protocolamento da proposta;

nos lotes situados na faixa de 50,00 metros lindeira a Rua Hungria, entre a Rua Dr. Alberto Cardoso de
Mello Neto e a Avenida Reboucas, as novas edificacdes deverdo observar as seguintes disposicdes:

1 — em relacdo aos lotes com frente para a Rua Hungria e com testada minima de 24,00 metros:

excluido o 4atico, a volumetria da edificacdo deverd estar contida no espaco delimitado por um plano
inclinado em 60° (sessenta graus), calculado a partir da altura de 6,00 metros, medidos verticalmente na
linha divisdria da faixa de 50,00 metros em questdo com a zona de uso Z1-013 lindeira, ficando o gabarito
de altura, até o piso do atico, limitado a um méaximo de 35,00 metros;

1.2. distdncia minima de 10,00 metros da zona residencial, contados a partir da linha diviséria da faixa em
questdo com a zona de uso Z1-013 lindeira;

1.3. ajardinamento de todos os recuos ndo utilizados para circulagdo de pedestres ou acesso a
estacionamento de veiculos, sempre que possivel com vegetacdo arbérea;

1.4. nimero méiximo de pavimentos: térreo, mais 9 (nove) pavimentos, com observancia do gabarito de
altura e volumetria fixados no item 1.1 desta alinea;

1.5. recuo de frente minimo de 10,00 metros para a Rua Hungria e de 5,00 metros para os logradouros
transversais a esta, recuos laterais de 3,00 metros de ambos os lados;

1.6. os acessos (entradas e saidas) de veiculos deverdo, obrigatoriamente, ser efetuados pela Rua Hungria;

1.7. as propostas compreendendo toda uma face de quadra para a Rua Hungria deverdo prever, no recuo
frontal de 10,00 metros, uma faixa de desaceleragdo, com largura minima de 2,75 metros que conterd os
entrelacamentos decorrentes dos fluxos de entrada e saida de veiculos;

— em relag@o aos lotes com frente para a Rua Hungria e com testada inferior a 24,00 metros e nos lotes sem
frente para a Rua Hungria, as novas edificagdes e as reformas ou adaptacdes em edificacdes regularmente
existentes:

s6 serdo admitidas as atividades permitidas no corredor de uso especial Z§-CR1-II;
a taxa de ocupacdo maxima € de 70% da area do terreno;
o coeficiente de aproveitamento maximo € de 1,5 (uma vez e meio) da 4rea do terreno;

devem respeitar distdncia minima de 10,00 metros da zona residencial, contados a partir da linha diviséria

da faixa em questdo com a zona de uso Z1-013 lindeira;

2.5.

nimero maximo de pavimentos: térreo, mais 3 (trés) pavimentos, com gabarito de altura maximo de 15,00

metros, até o piso do atico, com observancia da volumetria fixada no item 1.1 desta alinea;

2.6.

recuos de frente e de fundo minimos de 5,00 metros, recuo lateral de 1,50 metros de ambos os lados até o 2°

pavimento e de 3,00 metros de ambos os lados acima do 2° pavimento;

2.6.1 nos lotes com frente para a Rua Hungria, o recuo de frente minimo sera de 10,00 metros;
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- nos lotes parcialmente contidos nesta faixa, a drea do lote excedente a faixa de 50,00 metros serd sempre
considerada "non aedificandi", podendo ser computada para célculo do coeficiente de aproveitamento, mas
ndo para o da taxa de ocupagio;

- quaisquer lotes limitrofes entre si integrantes da faixa descrita nesta alinea poderdo ser remembrados;

5 - nas reformas e adaptacdes de edificacdes regularmente existentes, as diretrizes urbanisticas estabelecidas
nesta alinea, exceto no que se refere aos usos, s6 se aplicam as novas partes a serem edificadas;

IV - As alteragdes de uso nos lotes do Setor 3 - Hélio Pellegrino e Setor 4 - Olimpiada somente serdo
admitidas para as categorias referidas neste inciso e de acordo com as seguintes exigéncias:

a)uso residencial R2-02, R3-01, uso comercial C2, servigos S2 e institucional E2, nos iméveis lindeiros a
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, totalmente contidos na faixa de 90,00 (noventa) metros de
profundidade, contados a partir de seu alinhamento, com taxa de ocupag¢do médxima de 70% (setenta por
cento) da area do lote;

b) observancia dos recuos de frente e de fundos de 10,00 (dez) metros e laterais de 3,00 (trés) metros,
excluido o subsolo, para o qual serdo observados os recuos de lei ordindria vigente na data da entrada do
pedido de aprovacdo de projeto em SEHAB;

¢) uso residencial R2-02 e R3-01, uso comercial C2, servicos S2 nos iméveis contidos no Setor 3 - Hélio
Pellegrino;

V — a alterag@o de uso em Z2 que trata a letra “c” do inciso IV do art. 13 desta lei, refere-se a categoria de uso
R2-02;

VI - para as categorias de uso C2 e S2, a exigéncia de estacionamento obrigatério serd de 1 (uma) vaga para cada
35 m? (trinta e cinco metros quadrados) de drea de constru¢cdo computdvel,

VII - as edificagdes nos lotes situados na drea envoltéria com largura de 50,00 (cingiienta) metros, contados das
divisas de vilas existentes, que venham a ser enquadradas, nos termos desta lei, como Z8-200, deverdo ter sua
volumetria contida no espago delimitado por um plano inclinado em 60°, calculado a partir da altura de 6,00
(seis) metros, medidos da cota média do terreno da vila na respectiva divisa.

VIII - para empreendimentos a serem implantados em vias com largura superior a 10,00 até 12,00 metros devera
ser mantido o gabarito de 25,00 metros estabelecido na legislacdo vigente.

CAPITULO VI
DA GESTAO DA OPERACAO

Art. 15 - Fica a Empresa Municipal de Urbaniza¢do - EMURB autorizada a praticar todos os atos necessarios a
realizagdo da Operagdo Urbana Faria Lima, em especial o da venda de 4reas remanescentes de iméveis
desapropriados, contidos no perimetro da Operagdo, e o da celebragdo de acordos amigdveis, judicial ou
extrajudicialmente, com os proprietdrios de imdveis necessdrios a implantacdo de qualquer melhoramento
objetivado nesta lei.

§ 1° - A Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB estabelecerd o Plano de Prioridades para a implantagdo
do Programa de Investimentos, em funcdo dos recursos disponiveis para sua realizacdo e do qual o valor
correspondente a 10% (dez por cento) do total das aplicacdes deverd sempre ser destinado a constru¢io de
Habitagdes de Interesse Social e a urbanizacé@o de favelas, em conta vinculada a esse fim.

§ 2° - A Empresa Municipal de Urbaniza¢do - EMURB fica autorizada a receber remuneracio, a ser fixada pelo
Executivo, por servigos prestados, decorrentes da implantagdo do Programa de Investimentos objetivado na
Operacdo Urbana Faria Lima e referentes a desapropriagdes, projetos e obras.

§ 3° - A Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB poderd conceder a interessados autorizagdo para
realizacdo total ou parcial de obras ou servigos constantes do Programa de Investimentos, integrante do Anexo 2
desta lei, as quais deverdo ser executados sob orientagdo dos 6rgdos proprios da municipalidade e sem quaisquer
Onus para a mesma.

§ 4° - Cabe a Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB, implementar o programa de investimentos definido
na presente lei e o programa de obras necessarias e complementares a efetivacio desta Operacdo Urbana.
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§ 5° - A Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB fica autorizada a efetuar o pagamento de qualquer obra
do Programa de Investimentos da Operacdo Urbana Faria Lima em dinheiro ou com Certificados de Potencial
Adicional de Constru¢do - CEPAC, desde que haja concordancia do contratado.

§ 6° - Cabe a Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB, coordenar o Grupo de Gestao criado nesta lei.

Art. 16 - Todos os recursos arrecadados em funcio do disposto nesta lei e os referentes a comercializagido de
potencial adicional de construcdo deverdo ser administrados pela Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB,
em conta vinculada a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, observado o disposto no paragrafo 1° do artigo
15.

§ 1° - Os recursos referidos no "caput" deste artigo serdo aplicados exclusivamente no pagamento de
desapropriacdes, estudos, projetos, supervisdo técnica, remuneracdo da Empresa Municipal de Urbanizagao -
EMURB e despesas do Programa de Investimentos, constantes dos objetivos da Operacao Urbana Consorciada
Faria Lima.

§ 2° - Os recursos, enquanto ndo forem efetivamente utilizados, deverao ser aplicados em operacdes financeiras,
objetivando o aumento das receitas a serem aplicadas conforme o disposto no pardgrafo 1° deste artigo.

Art. 17 - Fica instituido o Grupo de Gestdao da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, coordenado pela
Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB, contando com a participacdo de érgdos municipais, de entidades
representativas da sociedade civil organizada, visando a defini¢do e implementagcdo do Programa de Intervencdes
da Operagdo Urbana, bem como a defini¢do de aplicacéo dos seus recursos.

Paragrafo vinico - O Grupo de Gestdo terd a seguinte composicao:
a)Empresa Municipal de Urbanizag¢do - EMURB - como coordenadora;

b) 1 (um) representante de cada uma das entidades da sociedade civil a seguir descritas: Movimento Defenda
Sao Paulo, IAB - Instituto de Arquitetos do Brasil, IE - Instituto de Engenharia, APEOP, SECOVI, OAB,
FAU/USP, Uniao de Movimentos de Moradia, e Associagdo de Moradores de Favelas (das favelas envolvidas
nesta Operacdo Urbana);

¢) 1 (um) representante de cada um dos 6rgdos ptiblicos municipais a serem designados pela(o) Prefeita(o), num
total de 9 representantes.

CAPITULO VII
DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS E FINAIS

Art. 18 - As vilas existentes, contidas no perimetro da presente Operacdo Urbana, definido na conformidade dos
paragrafos do artigo 1°, cuja totalidade dos proprietarios tiver interesse no seu enquadramento como Z8-200,
poderdo, no prazo de até 90 (noventa) dias a contar da data da publicacdo desta lei, apresentar proposta a
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano - SEMPLA, para posterior aprovacido pela Camara Técnica de
Legislacdo Urbana - CTLU.

Paragrafo vinico - A partir da data do protocolamento da proposta, formulada nos termos do presente artigo e
junto a Secretaria Municipal de Planejamento Urbano - SEMPLA, os proprietdrios de lotes situados na 4rea
envoltdria definida no inciso VII do artigo 14 desta lei quando vierem a utilizar seus beneficios deverdo atender
as exigéncias fixadas no referido inciso.

Art. 19 - Os incentivos estabelecidos no artigo 13 desta lei e a alteracdo de pardmetros proposta na
conformidade de seu artigo 14 nio serdo concedidos para lotes que venham a ser objeto de desapropriagdo, em
fungdo do disposto no pardgrafo unico do artigo 9°, a partir da data da remessa do projeto de lei respectivo a
Cémara Municipal de Sao Paulo.

Art. 20 - A drea ajardinada referida no inciso VI do artigo 1° da Lei n® 8.274, de 12 de agosto de 1975, podera
ser ocupada por atividades que, a critério da Céamara Técnica de Legislacio Urbana - CTLU, ndo
descaracterizem sua finalidade e ndo ocupem mais de 20% (vinte por cento) de sua drea.

Paragrafo vinico - A ocupacgdo da drea referida no "caput" deste artigo serd efetuada sob a forma de concesséo
de direito real de uso, que serd outorgada pela EMURB, de forma onerosa, pelo prazo de 10 (dez) anos e
mediante concorréncia, a interessados em geral, que se obriguem a promover a manuten¢do das dreas nao
ocupadas e a impedir os acessos de lotes lindeiros a tais espagos.
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Art. 21 - Durante o prazo de vigéncia desta lei, a outorga onerosa de que trata o artigo 6° podera ser efetuada em
dinheiro, até a primeira emissdo e colocacdo publica ou privada do Certificado de Potencial Adicional de
Construgdo - CEPAC desta Operagao Urbana pelo poder Executivo, ou no caso de nao emissao do CEPAC.

§ 5° As propostas de adesdo a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima ser@o analisadas pela SEMPLA até a
regulamentacdo desta lei.

Art. 21-A. As propostas de adesdo a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima protocoladas anteriormente a
data da publicagdo desta lei, serdo analisadas de acordo com as disposi¢des da Lei n® 11.732/95. § 1° A outorga
onerosa referente as propostas de que trata este artigo podera ser efetuada em dinheiro até a sua quitagdo. § 2° As
propostas de que trata este artigo poderdo, a pedido do interessado, ser examinadas conforme as disposi¢des
desta lei. § 3° O estoque relativo as propostas a que se refere este artigo deverd ser deduzido do estoque total
previsto no art. 6° desta lei.

Art. 22 - Fazem parte integrante desta lei, rubricados pelo Prefeito e pelo Presidente da Camara, os Anexos 1, 2
e 3.

Art. 23 - Esta lei serd regulamentada pelo Executivo, no prazo de 60 (sessenta) dias, contados da data de sua
publicagdo.

Art. 24 - Os casos omissos e as dividas advindas da aplicagdo desta lei serdo analisados, dirimidos e decididos
pela Camara Técnica de Legislacdo Urbana - CTLU.

Art. 25 - As despesas decorrentes da execucdo desta lei correrdo por conta dos recursos disponiveis na conta
vinculada a Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima, de recursos préprios da Empresa Municipal de
Urbanizagdo - EMURB e, ainda, de dotacdes proprias.
Art. 26 - Esta lei entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as disposi¢cdes em contrdrio, em especial
alein®11.732, de 14 de marco de 1995.

Art. 27 - A aprovacdo do presente projeto de lei podera ser feita conforme os ditames previstos na alinea "a", do
pardgrafo 2°, do artigo 46 da Lei Orgéanica do Municipio.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 26 de janeiro de 2004, 451° da fundacdo de Sio Paulo.
MARTA SUPLICY, PREFEITA

LUIS FERNANDO MASSONETTO, Secretario dos Negdcios Juridicos — Substituto

LUIS CARLOS FERNANDES AFONSO, Secretdrio de Financas e Desenvolvimento Econémico
LUIZ PAULO TEIXEIRA FERREIRA, Secretario da Habitagdo e Desenvolvimento Urbano

IVAN CARLOS MAGLIO, Secretario Municipal de Planejamento Urbano — Substituto

Publicada na Secretaria do Governo Municipal, aos 26 de janeiro de 2004.

RUI GOETHE DA COSTA FALCAO, Secretirio do Governo Municipal

ANEXO 2 - PROGRAMA DE INVESTIMENTOS

DESCRICAO DO PROGRAMA DE INVESTIMENTOS APROVADO NO ARTIGO 9° DA LEI N°
11.732, DE 14 DE MARCO DE 1995.

I — Realizag@o dos estudos, projetos, supervisdo técnica e remuneracio da EMURB necessarios a implantacdo da
presente Operacdo Urbana e ado¢do de medidas visando a valorizacdo da Histéria dos Bairros contidos no
perimetro da Operacao.

IT — Pagamento de desapropriacdes ainda ndo efetivadas referente ao cumprimento das Leis 5399/57, 7104/68,
8126/74 e 8274/75 e ao de Leis especificas referentes a melhoramentos vidrios contidos no perimetro da
Operacdo Urbana.

IIT — Realizagdo de todas as obras e servigos necessarios a implantacdo dos melhoramentos constantes do inciso
II acima, referentes a:
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a)demoli¢des, remanejamento de redes e interferéncias, terraplenagem, remog¢ao de entulho;

b)pavimentacdo de vias e espagos publicos, drenagem urbana e redes de infra-estrutura bésica e de servigos
publicos, iluminacio, sinalizag¢do e seméaforos;

c)mobilidrio urbano, comunicagao visual, paisagismo e ajardinamento.
IV — Realizacgdo de todas as obras e servigos necessdrios a implantagdo dos seguintes equipamentos:

d)viaduto da Av. Bandeirantes, na confluéncia da Praca Roger Patti com as Ruas Guaraiiva e Ribeiro do
Vale;

e)acessos vidrios e passarelas do conjunto das pontes Eusébio Matoso e Bernardo Goldfarb sobre o Rio
Pinheiros;

f)acessos vidrios e passarelas da ponte Cidade Jardim sobre o Rio Pinheiros;
g)novo Terminal de 6nibus, para o remanejamento ou transferéncia do existente nas proximidades do Largo
da Batata, com instalagdes para lojas e estacionamento coletivo e demais melhoramentos destinados ao
transporte coletivo.
V — Provisdo de Habitacdes de Interesse Social, melhoramento e reurbanizacdo, nos termos do disposto no
pardgrafo tnico do artigo 5° em locais definidos pelos 6rgdos competentes da Municipalidade, destinadas a
populacdo favelada residente na 4rea da presente Operacao Urbana, e na regido de seu entorno, de acordo com as
seguintes prioridades de atendimento:
favela da Rua Coliseu.
Favela do Real Parque.

Favela Panorama.

VI - Construgdo de habitacdes multifamiliares para venda financiada a populacdo residente em 4rea objeto de
desapropriacdo e que esteja interessada em continuar morando na regido.

VII - Aquisi¢do de iméveis para implantagio de pragcas e equipamentos institucionais necessirios para
comportar o incremento populacional decorrente da presente Operacdo Urbana.

VIII - Execugdo e implantagdo dos termos constantes do Alvard de Licenca n® 01/SVMA-G/94, de 03 de margo
de 1994 emitido pela Secretaria do Verde e do Meio Ambiente.

IX - Construcido de passagem em desnivel nos cruzamentos da Av. Faria Lima com Av. Reboucas/Eusébio
Matoso e Cidade Jardim;

X - Execucdo de Boulevard na Av. Juscelino Kubitscheck do tinel tribunal de Justica até a Av. Marginal
Pinheiros, incluindo as conexdes com a Av. Marginal Pinheiros sentido sul.

XI - Execucgdo de intervengdo de requalificagdo urbana do Largo da Batata

270




2. Lei Municipal n° 13.871, de 08 de julho de 2004

LEI N° 13.871, DE 8 DE JULHO DE 2004
(Projeto de Lei n° 186/04, do Executivo, aprovado na forma de Substitutivo do Legislativo)
Altera a redagdo de disposicdes da Lei n°® 13.769, de 26 de janeiro de 2004.

MARTA SUPLICY, Prefeita do Municipio de Sao Paulo, no uso das atribuicoes que lhe sao conferidas por
lei, faz saber que a Camara Municipal, em sessdo de 25 de junho de 2004, decretou e eu promulgo a seguinte
lei:

Art. 1° A Tabela 1 a que se refere o art. 8° da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, passa a vigorar
com os valores de equivaléncia contidos na Tabela constante do Anexo 1 desta lei.

Art. 2° O pardgrafo unico do art. 8° da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, passa a vigorar com a
seguinte redacio:

“Paragrafo unico. Para aplicagdo da Tabela de Equivaléncia, os setores criados no art. 3° ficam
subdivididos nos subsetores abaixo descritos, delimitados pelos perimetros constantes da planta n°
FLO17B003A, que integra o Anexo A desta lei e o arquivo da Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB.”

Art. 3° O Subsetor 1c do art. 8° da Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004, passa a ter a seguinte redagao:

“Subsetor 1c: inicia no cruzamento da Avenida Professor Frederico Hermann Junior com a Rua Natingui,
segue pela Rua Natingui, Rua Vupabussu, Rua Ferreira de Aradjo, Rua Marcos de Azevedo, Rua Padre
Carvalho, Rua Paes Leme, Rua Capri, Avenida das Nac¢des Unidas, Avenida Eusébio Matoso, Rua Cardeal Arco
Verde, Rua dos Cariris, Rua Cldudio Soares, Avenida Faria Lima, Rua Teodoro Sampaio, Rua Cunha Gago, Rua
Pedro Cristi, Avenida Faria Lima, Rua Coropés, Avenida Pedroso de Moraes, Avenida Professor Hermann
Junior até o ponto inicial.”

Art. 4° O Subsetor 3c1 do art. 8° da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, fica denominado Subsetor 3¢
e passa a ter a seguinte redacao:

Setor 3 HElio Pelegrino ..........cocceevveviienieeiieenieeiienieeiee e

Subsetor 3c: inicia no cruzamento da Avenida Juscelino Kubitschek com a Avenida Faria Lima,
segue pela Avenida Faria Lima, Rua Iguatemi, Rua Joaquim Floriano, Rua Clodomiro Amazonas, Rua Leopoldo
Couto de Magalhdes Junior, Avenida Juscelino Kubitschek, Rua Dr. Renato Paes de Barros, Rua Tenente
Negrdo, Avenida Santo Amaro, Avenida Helio Pelegrino, Rua Nova Cidade, Rua Fiandeiras, Rua Professor
Atilio Inocenti, Rua Comendador Miguel Calfat, Rua Clodomiro Amazonas, Avenida Juscelino Kubitschek
até o ponto inicial.”

Art. 5° O Subsetor 3¢2 do art. 8° da Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004, passa a integrar o Subsetor
3d, que passa a ter a seguinte redacdo:

Setor 3 HElio Pelegrino .........ccccceceveeneneenienieeneeeceeeeeeiee

Subsetor 3d: inicia no cruzamento da Rua Afonso Braz com a Avenida Reptiblica do Libano, segue pela
Avenida Republica do Libano, Rua Candrio, Rua Ministro Gabriel Rezende Passos, Rua Inhambu, Avenida
Lavandisca, Rua Tuim, Avenida Jacutinga, Rua Indiaroba, Rua Pintassilgo, Avenida Gratina, Avenida Santo
Amaro, Rua Natividade, Rua Monte Aprazivel, Rua Marcos Lopes, Rua Valois de Castro, Rua Coronel Artur de
Paula Ferreira, Rua Gararu, Rua Barra do Peixe, Rua Afonso Braz, Rua Escobar Ortiz, Rua Baltazar da Veiga,
Rua Diogo Jacome, Rua Vasco Crevatin, Avenida IV Centenario, Avenida Repiblica do Libano, até o ponto
inicial.”

Art. 6° A descric@o da delimitagdo dos Subsetores 4b e 4d do art. 8° da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004,
passa a vigorar com a seguinte redagao:
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Setor 4 OlmPIadas .........ccevveeviirienirieniieneceneeeeeeeeee

Subsetor 4b: inicia no cruzamento da Avenida das Na¢des Unidas com a Avenida Juscelino Kubitschek,
segue pela Avenida Juscelino Kubitschek até a Rua Clodomiro Amazonas, segue pela Rua Clodomiro Amazonas
numa distancia de 90,00 metros, medida a partir do alinhamento da Avenida Juscelino Kubitschek, segue em
linha paralela a Avenida Juscelino Kubitschek até a Rua Ramos Batista, Rua Olimpiadas, Rua Gomes de
Carvalho, Rua Tenerife, Avenida dos Bandeirantes, Avenida das Na¢des Unidas até o ponto inicial.

Subsetor 4d: inicia no cruzamento da Avenida dos Bandeirantes com a Rua Tenerife, segue pela Rua
Tenerife, Rua Gomes de Carvalho, Rua Olimpiadas, Rua Elvira Ferraz, Rua das Fiandeiras, Avenida Faria Lima,
Rua Quat4, Rua Alvorada, Rua Casa do Ator, Rua Lourenco Marques, Rua Gomes de Carvalho, Alameda
Vicente Pinzon, Avenida dos Bandeirantes até o ponto inicial.”

Art. 7° O art. 14, “caput”, e seu inciso III, da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, passam a vigorar
com as seguintes alteracdes:

“Art. 14. Além das disposi¢des gerais da legislacdo vigente na data do protocolamento da proposta de
participacdo na Operac¢do Urbana Consorciada Faria Lima, ficam estabelecidas, para os iméveis contidos no interior
do perimetro desta operago que vierem a utilizar os incentivos desta lei, as seguintes disposi¢des especificas:

III - as edificacdes nos lotes do Setor Faria Lima devem obedecer ao seguinte:

a) recuo de frente de 10,00 metros para os lotes lindeiros de frente para a Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, exceto para o subsolo cujo recuo de frente deverd ser aquele previsto em lei ordindria vigente na data
do protocolamento da proposta;

b) nos lotes situados na faixa de 50,00 metros lindeira 2 Rua Hungria, entre a Rua Dr. Alberto Cardoso de
Mello Neto e a Avenida Reboucas, as novas edifica¢des deverdo observar as seguintes disposi¢des:

1 - em relag@o aos lotes com frente para a Rua Hungria e com testada minima de 24,00 metros:

1.1 excluido o 4tico, a volumetria da edificacdo deverd estar contida no espago delimitado por um plano
inclinado em 60° (sessenta graus), calculado a partir da altura de 6,00 metros, medidos verticalmente na linha
diviséria da faixa de 50,00 metros em questdo com a zona de uso Z1-013 lindeira, ficando o gabarito de altura,
até o piso do 4tico, limitado a um méaximo de 35,00 metros;

1.2. distdncia minima de 10,00 metros da zona residencial, contados a partir da linha diviséria da faixa em
questdo com a zona de uso Z1-013 lindeira;

1.3. ajardinamento de todos os recuos ndo utilizados para circulagdo de pedestres ou acesso a
estacionamento de veiculos, sempre que possivel com vegetacdo arbérea;

1.4. nimero maximo de pavimentos: térreo, mais 9 (nove) pavimentos, com observancia do gabarito de
altura e volumetria fixados no item 1.1 desta alinea;

1.5. recuo de frente minimo de 10,00 metros para a Rua Hungria e de 5,00 metros para os logradouros
transversais a esta, recuos laterais de 3,00 metros de ambos os lados;

1.6. os acessos (entradas e saidas) de veiculos deverdo, obrigatoriamente, ser efetuados pela Rua Hungria;

1.7. as propostas compreendendo toda uma face de quadra para a Rua Hungria deverdo prever, no recuo
frontal de 10,00 metros, uma faixa de desaceleracdo, com largura minima de 2,75 metros que conterd os
entrelacamentos decorrentes dos fluxos de entrada e saida de veiculos;

2 — em relag@o aos lotes com frente para a Rua Hungria e com testada inferior a 24,00 metros e nos lotes
sem frente para a Rua Hungria, as novas edificagdes e as reformas ou adaptacdes em edificagdes regularmente
existentes:

2.1. s6 serdo admitidas as atividades permitidas no corredor de uso especial Z8-CR1-II;
2.2. a taxa de ocupagdo maxima é de 70% da area do terreno;

2.3. o coeficiente de aproveitamento maximo é de 1,5 (uma vez e meio) da drea do terreno;
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2.4. devem respeitar distdncia minima de 10,00 metros da zona residencial, contados a partir da linha
diviséria da faixa em questdo com a zona de uso Z1-013 lindeira;

2.5. nimero méximo de pavimentos: térreo, mais 3 (trés) pavimentos, com gabarito de altura maximo de
15,00 metros, até o piso do 4tico, com observancia da volumetria fixada no item 1.1 desta alinea;

2.6. recuos de frente e de fundo minimos de 5,00 metros, recuo lateral de 1,50 metros de ambos os lados
até o 2° pavimento e de 3,00 metros de ambos os lados acima do 2° pavimento;

2.6.1 nos lotes com frente para a Rua Hungria, o recuo de frente minimo serd de 10,00 metros;

3 - nos lotes parcialmente contidos nesta faixa, a drea do lote excedente a faixa de 50,00 metros serd
sempre considerada "non aedificandi", podendo ser computada para célculo do coeficiente de aproveitamento, mas
ndo para o da taxa de ocupacio;

4 - quaisquer lotes limitrofes entre si integrantes da faixa descrita nesta alinea poderdo ser remembrados;

5 - nas reformas e adaptagdes de edificacdes regularmente existentes, as diretrizes urbanisticas
estabelecidas nesta alinea, exceto no que se refere aos usos, s6 se aplicam as novas partes a serem edificadas;”

Art. 8° O art. 14 da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:
CATE 14 et

V - a alteracdo de uso em Z2 que trata a letra “c” do inciso IV do art. 13 desta lei, refere-se a categoria de
uso R2-02;

VIII - para empreendimentos a serem implantados em vias com largura superior a 10,00 até 12,00 metros
devera ser mantido o gabarito de 25,00 metros estabelecido na legislagdo vigente.”

Art. 9° O art. 21 da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, fica acrescido do § 5°, com a seguinte
redacio:

CATE 210 e

§ 5° As propostas de adesdo a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima serfio analisadas pela SEMPLA
até a regulamentacéo desta lei.”

Art. 10. Fica criado o art. 21-A. & Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com a seguinte redagao:

“Art. 21-A. As propostas de adesdo a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima protocoladas
anteriormente a data da publica¢@do desta lei, serdo analisadas de acordo com as disposicdes da Lei n® 11.732/95.

§ 1° A outorga onerosa referente as propostas de que trata este artigo poderd ser efetuada em dinheiro até
a sua quitagio.

§ 2° As propostas de que trata este artigo poderdo, a pedido do interessado, ser examinadas conforme as
disposicdes desta lei.

§ 3° O estoque relativo as propostas a que se refere este artigo deverd ser deduzido do estoque total
previsto no art. 6° desta lei.”

Art. 11. Ficam revogadas as alineas “d” e “e” do inciso IV do art. 14, e os §§ 1°, 2°, 3° e 4° do art. 21,
todos da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004.

Art. 12. Para a aprovagdo desta lei ndo se aplicard o disposto no art. 46, “caput”, da Lei Organica do
Municipio de Sao Paulo.

Art. 13. Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo.
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos
de de 2004, 451° da fundagdo de Sao Paulo.

MARTA SUPLICY
PREFEITA
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3. Decreto n° 44.844, de 14 de Junho de 2004

DECRETO N°44.844, DE 14 DE JUNHO DE 2004

Regulamenta a emissdo e demais caracteristicas dos Certificados de Potencial
Adicional de Construgdo, previstos no artigo 34 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, e no artigo
230 da Lei Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002.

MARTA SUPLICY, Prefeita do Municipio de Sdao Paulo, no uso das atribuicoes que
lhe sd@o conferidas por lei,

DECRETA:

Art. 1°. O Poder Executivo emitird Certificados de Potencial Adicional de Construgdo
(CEPACs), para utilizacdo no pagamento da contrapartida correspondente a outorga onerosa de potencial
adicional de construgdo e modificacdo de uso do solo e demais pardmetros urbanisticos, na forma autorizada
pelo artigo 230 da Lei Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002, até a quantidade autorizada pela lei
especifica que criar cada Operag¢do Urbana Consorciada.

Art. 2°. As emissoes de CEPACs poderdo ser objeto de colocacdes privadas ou
publicas.

§ 1° Serdo colocados privadamente CEPACs quando forem utilizados diretamente
para pagamento das obras e das desapropriacdes previstas nas intervencoes da Operacdo Urbana Consorciada,
bem como para oferecimento em garantia de financiamentos obtidos junto a bancos e instituicées financeiras
para custeio das referidas intervengaoes.

§ 2° As colocagoes publicas serdo realizadas em bolsa de valores ou em entidades de
mercado de balcdo organizado, utilizando-se o sistema de distribuicdo de valores mobilidrios a que se refere a
Lei Federal n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme a Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003,
e a legislacdo pertinente.

Art. 3°. Ndo poderdo ser emitidos mais CEPACs do que a quantidade autorizada na
lei especifica que criar cada Operagdo Urbana Consorciada.

Art. 4°. A Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdomico divulgard portaria
relativa as condicdes especificas de cada emissdo de CEPACs, conforme solicitacdo encaminhada pela Empresa
Municipal de Urbanizacdo - EMURB, contendo:

I - a indicagcdo da Operagcdo Urbana Consorciada;

II - a indicacdo da intervengdo (obra e/ou desapropriacdo) que serd custeada com a
emissdo dos CEPACs, ou as caracteristicas do financiamento em que haverd prestagcdo de garantia com
CEPACs;

III - o valor total da emissdo;

1V - o0 preco de cada CEPAC;

V - a quantidade de CEPACs emitida;

VI - a tabela de conversdo da Operacdo Urbana Consorciada;

VII - outras informacgoes que entender relevantes.

Art. 5°. Ficam a Secretaria de Financas e Desenvolvimento Econémico e a EMURB
autorizadas a tomar todas as providéncias necessdrias para viabilizar as operagoes com CEPACs, observadas
as disposicoes previstas na Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), na Lei
Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor Estratégico), na lei especifica que criar cada
Operagdo Urbana Consorciada, na Instrugdo n° 401 da Comissdo de Valores Mobilidrios e em outras que
venham a ser editadas, bem como neste decreto e na legislacdo vigente aplicdvel.

§ I°. Caberd a Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdémico e a EMURB,
conforme disposto em portaria, adotar as providéncias necessdrias para o controle das emissoes, das
alienagées, das transferéncias, das conversoes dos beneficios, da utilizagcdo direta em pagamento de obra ou das
indenizagdes por desapropriacdes, podendo contratar terceiros para a prestacdo dos servicos de escrituracdo
dos CEPACs, bem como para viabilizar a distribuicdo piuiblica dos titulos, na forma exigida pelas normas
editadas pela Comissao de Valores Mobilidrios.
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§ 2° A Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econémico e a EMURB, conforme
previsto em portaria, poderdo firmar contrato ou convénio com empresa especializada de custodia de titulos e
valores mobilidrios, bolsa de valores ou entidade de mercado de balcdo organizado, para gerenciar a custodia e
a negociacdo dos CEPACs, bem como para a prdtica de todos os atos necessdrios a viabilizar as colocacdes
privadas e piiblicas dos CEPACs, inclusive a contratacdo de instituicoes financeiras para fiscalizacdo das
intervengoes, na forma da legislacdo vigente.

§ 3°% Os contratos e convénios firmados pela Secretaria de Finangas e
Desenvolvimento Econdémico e a EMURB com terceiros deverdo assegurar, no que couber, as seguintes
condigdes:

I - acesso a Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdomico e a EMURB, de
forma rdpida e sem restricées, a todas as informagédes relativas as emissoes de CEPACs, quantidades e seus
detentores;

II - registro da utilizacdo dos direitos assegurados pelos CEPACs por seus
titulares;

HI - prestacdo de informagdo aos titulares de CEPACs acerca de suas posicdes, da
mesma forma que é assegurada aos titulares de outros titulos e valores mobilidrios escriturais mantidos em
empresas especializadas de custodia;

1V - mercado secunddrio piiblico e transparente para os CEPACs emitidos.

§ 4° Os CEPACs serdo identificados de modo a determinar a Operagdo Urbana
Consorciada a que pertencem, e sujeitar a utilizagdo dos beneficios que asseguram, uinica e exclusivamente, nos
lotes contidos no interior do perimetro da referida Operagcdo Urbana Consorciada e de acordo com a tabela de
conversdo vigente a época da emissao.

§ 5° Os CEPACs deverdo ser registrados em forma escritural, dispensada a emissdo
fisica de documentos e atendidos os requisitos de seguranca, transparéncia e economicidade.

Art. 6°. Os CEPACs serdo emitidos pelo valor minimo estabelecido na lei especifica
que criar cada Operacdo Urbana Consorciada.

Art. 7°. Cada emissdo estd diretamente vinculada e limitada a quantidade de CEPACs
necessdria ao custeio da intervencdo ou intervengdes consideradas em conjunto que tenham sido previamente
definidas pela EMURB.

§ 1° Intervengdo é o conjunto de agdes de natureza urbanistica praticadas pelo
Municipio por meio de obras piiblicas e desapropriagées, e seu custo inclui todas as despesas necessdrias a sua
realizagdo, inclusive os gastos incorridos com a emissdo dos CEPACs, a remuneracdo da EMURB e de terceiros
contratados e as taxas a serem pagas para distribuigcdo publica dos titulos.

§ 2°. A quantidade de CEPACs serd obtida pela divisdo do valor total da intervengdo,
ou intervengoes consideradas em conjunto, pelo valor minimo dos CEPACs definido na lei especifica que criar a
Operacdo Urbana Consorciada.

§ 3°. Os CEPACs, bem como os recursos obtidos por meio de financiamento em que
tais certificados tenham sido oferecidos em garantia, somente poderdo ser utilizados pela EMURB para o
pagamento de obras e desapropriacdes da intervengdo, ou conjunto de intervengdes, que originou a emissao,
sendo expressamente vedada a utilizacdo em outra intervencdo ou para qualquer outro fim.

§ 4°. A EMURB deverd manter os recursos obtidos com a alienacdo de CEPACs em
conta corrente individual e especifica, podendo utilizd-los apenas em investimentos de baixo risco e grande
liquidez, a fim de viabilizar os pagamentos de acordo com o fluxo das intervengaes.

§ 5°% Se a lei especifica que criar a Operacdo Urbana Consorciada permitir o
pagamento parcelado dos CEPACs, caberd a Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econémico, ouvida a
EMURSB, definir, para cada leildo, a quantidade de parcelas, o local e a forma dos pagamentos, desde que as
condigées de reajuste do valor das parcelas sejam, no minimo, as mesmas condigcdes de mercado obtidas pela
EMURB nos investimentos previstos no § 4° deste artigo e que o saldo devedor seja garantido por fianca
bancdria.

§ 6°. Somente serdo emitidos CEPACs para custeio de novas intervencoes, no dmbito
da mesma Operagcdo Urbana Consorciada, quando:

I - for concluida a intervengdo anterior; ou

II - tenha sido efetivamente distribuida, de forma privada ou piiblica, a totalidade dos
CEPACs emitidos para custeio da intervengdo anterior, na forma do "caput” deste artigo; ou

HI - tenham sido assegurados, comprovadamente por meio de depdsito na conta
corrente de que trata o § 4° deste artigo, os recursos necessdrios a conclusdo da interveng¢do anterior.
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§ 7° Caso tenha sido concluida a intervengdo e remanescam recursos obtidos com a
alienacdo de CEPACs no mercado, tais recursos poderdo ser transferidos para a intervencdo seguinte da

Operagao Urbana Consorciada, sendo vedada sua utilizacdo para qualquer outro fim.
§ 8° Na apuragdo do valor total da intervengdo, ou conjunto de intervengoes, para

efeito de cdlculo da quantidade total de CEPACs que poderdo ser emitidos, deverdo ser incluidas todas as
respectivas despesas, devidamente comprovadas, inclusive estudos, projetos e custos de administracdo proprios
da Operagdo Urbana Consorciada.

Art. 8. Na utilizacdo dos CEPACs diretamente para pagamento de obras e
desapropriagées previstas no dmbito da Operacdo Urbana Consorciada ou para garantir financiamento ao
custeio de intervencdes, conforme previsto no artigo 230, "caput"”, da Lei n° 13.430, de 2002, o valor dos
CEPAC:s serd aquele negociado no iltimo leildo piiblico.

§ 1°. Se ainda ndo ocorrido leildo publico, o valor dos CEPACs serd aquele estabelecido na lei especifica que
criar a Operacdo Urbana Consorciada.

§ 2° Em nenhuma hipétese, os CEPACs serdo utilizados como meio de pagamento
direto de obras e desapropriagdes, ou em garantia de financiamentos, por valor inferior ao preco minimo de
emissdo previsto na lei especifica que criar a Operagdo Urbana Consorciada.

§ 3°. Caberd a Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdémico e a EMURB,
conjuntamente, decidir pela colocacdo privada ou puiblica dos CEPACs, de acordo com a opgdo que se mostre
mais vantajosa, na ocasido, para o custeio da intervencdo.

Art. 9°. Para pagamento de desapropriacdes necessdrias as intervengoes da Operagdo
Urbana Consorciada, os CEPACs somente poderdo ser utilizados diretamente apos a publicagdo do decreto
expropriatorio, a avaliacdo administrativa ou judicial para determinagdo do valor do bem e a celebragcdo de
documento comprobatério da concorddncia do expropriado em receber a indenizacdo, ou parte dela, em
CEPACs.

Art. 10. Para pagamento de obras das intervencdes da Operacdo Urbana
Consorciada, os CEPACs somente poderdo ser utilizados apos a assinatura do respectivo contrato, com o
estabelecimento do custo total da obra, e a celebracdo de documento comprobatorio da concorddncia do
contratado em receber seu pagamento, ou parte dele, em CEPACs.

Pardgrafo dnico. Caso o contrato seja aditado ou, por qualquer motivo, haja
modificacdo do valor real da intervengdo, poderdo ser emitidos e utilizados CEPACs até a quantidade
necessdria para seu custeio.

Art. 11. Os CEPACs poderdo ser oferecidos em garantia de operacdes de
financiamento realizadas pela EMURB ou pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo com instituicoes
financeiras para obtencdo de recursos visando a implementa¢do de obras da respectiva Operagdo Urbana
Consorciada, nos termos do artigo 230, "caput", da Lei Municipal n° 13.430, de 2002, devendo o gravame ser
devidamente averbado nos registros do escriturador e da empresa especializada em custodia.

§ 1°. A averbagdo serd feita a partir da data em que for assinado o contrato de
financiamento.

§ 2% Os CEPACs oferecidos em garantia a operagdes financeiras ndo poderdo ser
alienados, ainda que o contrato ou a prdpria instituicdo financiadora expressamente autorize, salvo se os
recursos obtidos com a venda forem utilizados exclusivamente para saldar a prépria divida.

§ 3% Para a alienacdo dos CEPACs oferecidos como garantia em operagcoes de
financiamento, deverd ser adotado o mesmo sistema previsto de leildes piiblicos de CEPACs.

Art. 12. Os CEPACs utilizados diretamente para pagamento de obras ou
desapropriacdes ndo estardo sujeitos a qualquer tipo de gravame ou restricdo, podendo ser utilizados, desde
logo, por seu titular para conversdo em beneficios, vinculagdo a terrenos, transferéncia a terceiros ou quaisquer
outros fins.

Art. 13. Antes da expedicdo do Alvard de Aprovagdo, do Alvard de Aprovagdo e
Execugdo, do Alvard de Execugdo, do Certificado de Mudangca de Uso ou do Certificado de Vinculagdo ao
Terreno, a Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB comunicard a EMURB e ao
interessado o cdlculo do valor da outorga onerosa e a quantidade de CEPACs necessdria para o pagamento da
contrapartida, de acordo com a legislagdo especifica de cada Operagcdo Urbana Consorciada.

276




Art. 14. O interessado deverd entregar a EMURB a quantidade necessdria de
CEPAC:s para obter a Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs, que serd expedida em 3 (trés)
vias, sendo a primeira encaminhada a SEHAB, a segunda entregue ao interessado e a terceira permanecerd na
EMURSB para controle da Operacdo Urbana Consorciada.

§ 1°. Caso os CEPACs tenham sido adquiridos de forma parcelada, a EMURB
indicard a existéncia de saldo devedor na referida certiddo.

§ 2° Para os casos previstos no §1° deste artigo, o interessado deverd requerer a
EMURB, no momento da quitagcdo definitiva, a expedi¢do de uma nova Certiddo de Pagamento da Outorga
Onerosa em CEPACs, na qual serd mencionado expressamente o cancelamento da certiddo anterior, devendo a
nova certiddo ser igualmente expedida em 3 (trés) vias, enviada a primeira a SEHAB, a segunda entregue ao
interessado e a terceira permanecerd na EMURB.

§ 3% Se, por qualquer motivo, o titular de CEPACs que os tiver adquirido de forma
parcelada deixar de fazer os pagamentos devidos, o Alvard de Aprovacdo, o Alvard de Aprovacdo e Execucdo, o
Alvard de Execucdo de edificacdo, o Certificado de Mudanga de Uso ou a Certiddo de Vinculacdo ao Terreno
terdo sua eficdcia suspensa, podendo ser embargada qualquer obra em curso, até que se normalizem os
pagamentos ou seja definitivamente executada a garantia de que trata o §5° do artigo 7° deste decreto.

§ 4°. Toda Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs expedida pela
EMURSB serd devidamente identificada, para que a SEHAB a indique expressamente no Alvard de Aprovagao,
no Alvard de Aprovagdo e Execugdo, no Alvard de Execugdo, no Certificado de Mudanga de Uso ou no
Certificado de Vinculagdo ao Terreno, bem como no Certificado de Conclusdo.

Art. 15. A Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs, emitida pela
EMURB nos termos do artigo 14 deste decreto, deverd ser apresentada:

I — na hipotese de modificagcdo de uso e de pardmetros urbanisticos, quando da
expedicdo do Alvard de Aprovagdo ou do Alvard de Aprovagdo e Execugdo;

II — na hipétese de aquisicdo de potencial adicional de construcdo, quando da
expedicdo do Alvard de Aprovacdo e Execugdo, ou até a expedicdo do Alvard de Execucdo.

§ 1° Nos casos previstos no inciso Il do “caput” deste artigo, fica a SEHAB
autorizada a emitir o Alvard de aprovagado.

§ 2°. Nos projetos que envolverem modificacdo de uso e de pardametros urbanisticos e
aquisi¢do de potencial adicional de construgdo, a apresentacdo das Certidoes de Pagamento da Outorga
Onerosa em CEPACs deverd observar, respectivamente, o disposto nos incisos I e Il do “caput” deste artigo.

Art. 16. Quando o Alvard de Aprovacdo compreender mais de um bloco de edificagdo,
poderd ser requerido Alvard de Execugdo para cada bloco isoladamente, nos termos do disposto na Lei n°
11.228, de 1992 (Cddigo de Obras e Edificacdes), observado o seguinte:

I — sem pagamento de outorga onerosa até o limite do coeficiente de aproveitamento bésico estabelecido para a
zona onde estiver situado o lote;

II — mediante a apresentagdo da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em
CEPACs emitida pela EMURB, a partir do momento em que a drea construida ultrapassar o coeficiente bdsico
de aproveitamento.

Art. 17. O Certificado de Vinculagdo ao Terreno, conforme dispde o § 3° do artigo
230 da Lei n°® 13.430/02 (Plano Diretor Estratégico), e o Certificado de Mudanca de Uso previsto na Lei n.°
11.228, de 1992 (Codigo de Obras e Edificacdes), somente serdo expedidos mediante a apresenta¢do da
Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs emitida pela EMURB.

Art. 18. Do Alvard de Aprovagao, do Alvard da Aprovacdo e Execucdo e do Alvard de
Execucdo de edificacdo deverdo constar:

I — indicagdo da localizagdo do lote;

II — coeficiente de aproveitamento bdsico, mdximo e adquirido pela outorga
onerosa,

HI — quantidade de CEPACs apresentados para modificagcdo de uso e pardmetros
urbanisticos e para drea adicional de construgdo;

IV — indicacdo do niimero da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em
CEPACs emitida pela EMURB;
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V — demais caracteristicas consideradas necessdrias, de acordo com a legislacdo
especifica de cada Operacdo Urbana Consorciada.

Pardgrafo itinico. Caso o Alvard de Aprovacdo seja expedido sem a apresentacdo de
CEPACs referentes a drea adicional de construgdo, deverd constar a obrigatoriedade de apresentagdo da
Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs para a expedi¢cdo do Alvard de Execugdo.

Art. 19. A expedicdo do Certificado de Conclusdo final da edificacdo ficard
condicionada a quitacdo integral dos CEPACs utilizados para sua aprovagdo.

Pardgrafo iinico. A SEHAB e as Subprefeituras deverdo consultar a EMURB a
respeito da quitacdo integral dos CEPAC:s.

Art. 20. Apos a expedicdo da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em
CEPACs, a EMURB determinard ao escriturador e a empresa especializada de custodia de titulos e valores
mobilidrios o definitivo cancelamento dos CEPACs utilizados.

Art. 21. A EMURB deverd manter registro das certidoes emitidas e demais elementos,
visando ao controle da Operagdo Urbana Consorciada e a viabilizacdo da expedi¢cdo de novas vias por
solicitacdo dos interessados.

Art. 22. Fica estabelecido prego piiblico no valor de R$ 200,00 (duzentos reais) para
andlise de projeto nos termos da Operagdo Urbana Consorciada que utilize CEPACs, a ser recolhido quando do
pedido de Alvard de Aprovagdo de edificagdo, de Alvard de Aprovagdo e Execucdo de edificagdo, de Certificado
de Mudanga de Uso e de Certiddo de Vinculagdo ao Terreno.

Art. 23. Cada CEPAC assegurard ao seu titular, a qualquer tempo, o direito adicional
de construgdo e de modificagdo do uso do solo e demais pardmetros urbanisticos de acordo com a tabela de
conversdo de cada Operagdo Urbana Consorciada, vigente na data de sua emissdo.

Art. 24. Ndo se aplica aos casos de utilizacdo de CEPACs a possibilidade de inicio de
execugdo de obra ou edificacdo antes de sua aprovacdo, com base no disposto no item 4.2.3 da Secdo 4.2 do
Capitulo 4 da Lei n® 11.228, de 1992 (Cédigo de Obras e Edificacoes).

Art. 25. A cada 3 (trés) meses, a EMURB divulgard no Didrio Oficial do Municipio e
no portal eletronico da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo na internet, desde a primeira emissdo e para cada
Operagdo Urbana Consorciada:

I - balancete contendo as receitas e despesas da Operagcdo Urbana Consorciada;

II - a quantidade total de CEPACs emitidos;

Il - a quantidade de CEPACs utilizados diretamente no pagamento de
desapropriagées e obras;

1V - a quantidade de CEPACs utilizados como garantia de operagdes de
financiamento;

V - a quantidade de CEPACs convertidos em direito de construir ou para modificacdo
de usos e parametros urbanisticos;

VI - demais informagoes consideradas relevantes.

Art. 26. As disposicoes do Decreto n® 44.418, de 26 de fevereiro de 2004, ndo se aplicam
aos casos de adesdo as Operagdes Urbanas Consorciadas.

Art. 27. Este decreto entrard em vigor na data de sua publicagdo, revogado o Decreto
n°44.417, de 26 de fevereiro de 2004.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos  de
de 2004, 451° da fundagdo de Sao Paulo.
MARTA SUPLICY

PREFEITA

278




4. Decreto n° 45.213, de 27 de Agosto de 2004

Regulamenta a Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alteracdes introduzidas pela Lei n® 13.871,
de 8 de julho de 2004, que aprova a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima.

MARTA SUPLICY, Prefeita do Municipio de Sao Paulo, no uso das atribui¢des que lhe sdo conferidas por lei,
DECRETA:

Art. 1°. A Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 13.871, de 8 de julho
de 2.004, que aprova a Operac@o Urbana Consorciada Faria Lima, fica regulamentada nos termos deste decreto.

Art. 2°. Para fins do célculo da outorga onerosa relativa ao potencial adicional de construg¢do previsto no
inciso III do artigo 13 da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004, aplica-se o disposto
na coluna "A" da Tabela 1 (Tabela de Equivaléncia do CEPAC), constante do Anexo 1 integrante da Lei n°
13.871, de 2004.

Paragrafo unico. O valor da contrapartida em Certificados de Potencial Adicional de Construgdo - CEPACs
serd calculado aplicando-se o valor de equivaléncia desse certificado em metros quadrados, constante da
coluna "A" da tabela a que se refere o "caput" deste artigo, sobre a drea computdvel que exceder a drea
obtida com o coeficiente de aproveitamento basico, conforme disposto no § 2° do artigo 301 da Lei n°
13.430, de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor Estratégico - PDE).

Art. 3°. Para efeito do célculo da outorga onerosa relativa ao uso misto e a alteracio de uso e do gabarito da
edificac@o previstos no artigo 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n.° 13.871, de 2004, aplica-se
o disposto na coluna "B" da tabela a que se refere o "caput" do artigo 2° deste decreto.
Paragrafo tnico. O valor da contrapartida em CEPACS serd calculado aplicando-se o valor de equivaléncia
desse certificado em metros quadrados, constante dacoluna "B" da tabela a que se refere o "caput” do artigo
2° deste decreto, sobre a area do terreno.

Art. 4°. Para os fins deste decreto, considera-se gabarito da edificagdo a distdncia entre o nivel do
pavimento térreo da edificacio e o nivel do ponto mais alto de sua cobertura, excetuados muretas, peitoris,
aticos, coroamentos e platibandas, nos termos da Lei n° 11.228, de 25 de junho de 1992 (Cédigo de Obras e
Edificacdes - COE).

§ 1°. O gabarito maximo de uma edifica¢@o localizada na 4rea de abrangéncia do cone de aproximacao do
Aeroporto Internacional de Congonhas/Sdo Paulo deverd obedecer as restri¢cdes fixadas pelo Comando
Aéreo Regional - IV COMAR.

§ 2°. Quando houver aumento de gabarito nos termos do disposto na Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela
Lei n°® 13.871, de 2004, serad permitido também o aumento do nimero de pavimentos.

Art. 5°. Para efeito do cédlculo da outorga onerosa relativa a taxa de ocupagdo prevista no artigo 13 da Lei n°
13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004, aplica-se o disposto na coluna "C" da tabela a que se
refere o "caput" do artigo 2° deste decreto.

Pardgrafo tnico. O valor da contrapartida em CEPACsS serd calculado aplicando-se o valor de equivaléncia
desse certificado em metros quadrados, constante da coluna "C" da tabela a que se refere o "caput” do
artigo 2° deste decreto, sobre a quantidade de metros quadrados da projecdo da edificagdo sobre o terreno
que expressar o aumento da taxa de ocupagdo acima de 50% (cinqiienta por cento) até o limite maximo de
70% (setenta por cento) da drea do terreno.
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Art. 6°. Além dos incentivos previstos na Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004, os
proprietarios que doarem parte do imdvel objeto de desapropriacdo, nos casos estabelecidos nos artigos 5° e
6° da Lei n° 11.228, de 1992 (Cdédigo de Obras e Edificagdes - COE), poderdo gozar também dos incentivos
neles previstos.

Art. 7°. A quantidade de Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do - CEPACs necessaria para
pagamento da outorga onerosa serd calculada de acordo com o disposto no Anexo I integrante deste
decreto.

Pardgrafo tnico. A outorga onerosa para modificacdo de uso e pardmetros urbanisticos serd calculada uma
Unica vez, independentemente dos parametros alterados, conferindo ao interessado, depois de efetuado o
pagamento devido, direito a todos os pardmetros e modificacdes permitidos nos termos da Lei n°® 13.769, de
2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004.

Art. 8°. Os proprietarios de iméveis contidos no interior do perimetro da Operagcdo Urbana Consorciada
Faria Lima, para usufruirem de seus beneficios, deverdo encaminhar a Secretaria da Habitacdo e
Desenvolvimento Urbano - SEHAB:

I - projeto ou pedido de vinculag@o ao lote a ser submetido a aprovacao;

II - declaragdo, conforme modelo constante do Anexo II integrante deste decreto, ou sistema informatizado
de protocolo de processos a ser estabelecido pela Prefeitura.

Art. 9°. Para expedicdo do Alvard de Aprovagdo, do Alvard de Aprovagdo e Execugdo, do Alvard de
Execugdo ou do Certificado de Mudanca de Uso, somente serdo aceitos CEPACs quitados ou que
apresentem garantia de pagamento aceita pela Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB, nos termos
do § 5° do artigo 7° do Decreto n°® 44.844, de 14 de junho de 2004.

Art. 10. Antes da expedi¢do do Alvard de Aprovagdo, do Alvard de Aprovagdo e Execugdo, do Alvard de
Execugdo, do Certificado de Mudanca de Uso ou do Certificado de Vinculagdo ao Terreno, a SEHAB
comunicard a EMURB e ao interessado o célculo do valor da outorga onerosa e a quantidade de CEPACs
necessaria para o pagamento da contrapartida, de acordo com as férmulas constantes do Anexo I integrante
deste decreto.

Art. 11. O interessado deverd entregar a EMURB a quantidade necessdria de CEPACs para obter a Certidao
de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs, que serd expedida em 3 (trés) vias, sendo uma
encaminhada a SEHAB, outra ao interessado e a terceira permanecerdi na EMURB para controle do
estoque.

§ 1° Caso os CEPACs tenham sido adquiridos de forma parcelada, a EMURB indicard na certiddo a
existéncia de saldo devedor.

§ 2°. Para os casos previstos no § 1° deste artigo, o interessado deverd requerer a EMURB, no momento da
quitacdo definitiva, a expedi¢do de uma nova Certidao de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs, na
qual serd mencionado expressamente o cancelamento da certiddo anterior, devendo a nova certiddao ser
igualmente expedida em 3 (trés) vias, enviada a primeira 2 SEHAB, a segunda entregue ao interessado e a
terceira permanecerd na EMURB.

§ 3° Se, por qualquer motivo, o titular de CEPACs que os tiver adquirido de forma parcelada deixar de
fazer os pagamentos devidos, o Alvard de Aprovagdo, o Alvard de Aprovacdo e Execucgdo, o Alvard de
Execugdo, o Certificado de Mudanga de Uso ou a Certiddo de Vinculagdo ao Terreno terdo sua eficicia
suspensa, podendo ser embargada a obra em curso até que se normalizem os pagamentos ou seja
definitivamente executada a garantia de que trata o § 5° do artigo 7° do Decreto n°® 44.844, de 2004.
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Art. 12. Para a expedi¢do do Alvard de Aprovacdo, do Alvard de Aprovacdo e Execucdo ou do Alvard de
Execucdo, a Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACSs emitida pela EMURB deverd ser
apresentada:

I - nas hipéteses de usos mistos e de modificagdo de uso e de parametros urbanisticos, quando da expedicdo
do Alvara de Aprovagdo ou do Alvard de Aprovagdo e Execucdo;

IT - na hipétese de aquisicdo de potencial adicional de construcdo, quando da expedicdo do Alvard de
Aprovacdo e Execugdo ou até a expedi¢do do Alvard de Execugdo.

§ 1°. Nos casos previstos no inciso II do "caput" deste artigo, fica a SEHAB autorizada a emitir o Alvara de
Aprovacio.

§ 2° Nos projetos que envolverem modificacdo de uso e de parimetros urbanisticos e aquisi¢do de
potencial adicional de construcdo, a apresentacdo das Certiddes de Pagamento da Outorga Onerosa em
CEPACs deverd observar, respectivamente, o disposto nos incisos I e II do "caput" deste artigo.
Art. 13. Quando o Alvara de Aprovacdo compreender mais de um bloco de edificagdo, podera ser requerido
Alvard de Execucdo para cada bloco isoladamente, nos termos do disposto no Cédigo de Obras e
Edifica¢des - COE, observado o seguinte:

I - sem pagamento de outorga onerosa até o limite do coeficiente de aproveitamento bésico estabelecido
para a zona onde estiver situado o lote;

IT - mediante a apresentacdo da Certidio de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs emitida pela
EMURB, a partir do momento em que a drea construida ultrapassar o coeficiente de aproveitamento bésico.

Art. 14. Somente serdo expedidos o Certificado de Vinculagdo ao Terreno, conforme dispde o § 3° do artigo
230 do Plano Diretor Estratégico - PDE, e o Certificado de Mudanga de Uso, previsto no Cédigo de Obras
e Edificagdes - COE, mediante a apresentagdo da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs
emitida pela EMURB.

Art. 15. Do Alvard de Aprovacdo, do Alvard de Aprovacao e Execucdo e do Alvard de Execugdo deverao
constar:

I - indicag@o do Setor e Subsetor onde se situa o lote;

II - coeficientes de aproveitamento basico e maximo e quantidade de area adicional de construcio adquirida
pela outorga onerosa;

IIT - quantidade de CEPACs apresentados para modificacdo de uso e pardmetros urbanisticos e para area
adicional de construgdo;

IV - doagdo de areas a serem desapropriadas, previstas em lei de melhoramento vidrio, quando for o caso.

§ 1°. A expedi¢do de Certificado de Conclusdo, ainda que parcial, ficard condicionada, quando for o caso, a
doagdo de dreas a desapropriar, previstas em lei de melhoramento vidrio.

§ 2°. Caso o Alvara de Aprovagio seja expedido sem apresentagdo de CEPACS referentes a drea adicional
de construcdo, deverd constar a obrigatoriedade de apresentacdo da Certiddo de Pagamento da Outorga
Onerosa em CEPACs para a expedi¢do do Alvara de Execucio.

Art.16. Os projetos para os quais se pretender utilizar os beneficios da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela
Lei n® 13.871, de 2004, deverdo ser protocolados e analisados pela Secretaria da Habitacdo e
Desenvolvimento Urbano - SEHAB, para permitir o controle e gerenciamento da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima, ndo se aplicando os termos do Decreto n° 44.418, de 26 de fevereiro de 2004.
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Art. 17. Aos empreendimentos que utilizarem os beneficios e incentivos da Lei n° 13.769, de 2004, alterada
pela Lei n° 13.871, de 2004, ndo serd permitido o inicio de execuc¢do de obra ou edificagdo antes de sua
aprovac@o, com base no disposto no item 4.2.3. da Secdo 4.2. do Capitulo 4 da Lei n® 11.228, de 1992
(Cédigo de Obras e Edifica¢des - COE).

Art. 18. A expedi¢do do Certificado de Conclusdo ficard condicionada a quita¢do integral dos CEPACs
utilizados para sua aprovagao.

Paragrafo tnico. A SEHAB e as Subprefeituras deverdo consultar a EMURB a respeito da quitacdo integral
dos CEPAC:s.

Art. 19. Para o controle do estoque da quantidade de CEPACs, serdo abatidos pela EMURB os certificados
efetivamente utilizados para efeito de pagamento de outorga onerosa ou de vinculagdo ao lote, nos termos
previstos neste decreto.

Paragrafo dnico. O abatimento de metros quadrados adicionais do estoque previsto para cada Setor serd
efetuado pela EMURB no momento da expedi¢do da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em
CEPAC:s.

Art. 20. Toda Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs expedida pela EMURB serd
devidamente identificada, para que seja expressamente indicada pela SEHAB ou pela Subprefeitura,
quando for o caso, no Alvard de Aprovacgdo, no Alvard de Aprovacgdo e Execucdo, no Alvard de Execucdo,
no Certificado de Mudanga de Uso, no Certificado de Conclusio e na Certiddo de Vinculagdo ao Terreno.
Art. 21. Ap6s a expedi¢do da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs, a EMURB
determinard ao escriturador e a empresa especializada de custddia de titulos e valores mobilidrios o
definitivo cancelamento dos CEPACs utilizados.

Art. 22. A EMURB devera manter registro das certiddes emitidas e demais elementos, para controle da
Operacdo Urbana ConsorciadaFaria Lima e para viabilizar a expedi¢do de novas vias por solicitacdo dos
interessados.

Art. 23. Fica estabelecido o prego ptblico no valor de R$ 200,00 (duzentos reais) exclusivamente para
andlise da adesdo a Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, a ser recolhido quando do pedido de Alvard
de Aprovacgao, de Alvard de Aprovagdo e Execucdo, de Certificado de Mudanca de Uso ou de Certiddo de
Vincula¢do ao Terreno.

Art. 24. O Grupo de Gestdo previsto na Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004,
elaborara e aprovard as normas de sua atuacio e seu Regimento Interno, que deverdo ser publicados no
Diério Oficial do Municipio.

Art. 25. A Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB receber4, a titulo de remuneracdo pelos servigos
prestados relativos a administracdo de projetos e obras previstos no Programa de Intervencdes da Operacdo
Urbana Consorciada Faria Lima, nos termos do § 2° do artigo 15 da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela
Lei n° 13.781, de 2004, até 3% (trés por cento) do valor das obras.

Pardgrafo tinico. A remuneracdo a ser paga a EMURB pela gestdao da concessdo dos beneficios e incentivos
serd de 1,5% (um e meio por cento) do valor arrecadado com a venda de CEPAC:s.

Art. 26. O porcentual de 10% (dez por cento) referido no § 1° do artigo 15 da Lei n°® 13.769, de 2004,
alterada pela Lei n° 13.871, de 2004, sera calculado sobre o total do valor arrecadado pela Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima, devendo ser integralmente destinado a constru¢do de Habitacdes de Interesse
Social - HIS e a urbanizacao de favelas, em conta vinculada a esse fim, até a tltima emissdo de CEPAC.
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Art. 27. Os eventuais pedidos de alteragc@o da certiddo expedida pela Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano - SEMPLA, da qual constam os beneficios concedidos no &mbito da Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima, deverdo ser analisados de acordo com a legislagdo vigente a data do protocolo do respectivo
pedido e submetidos a apreciagao e deliberacido da Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica - CTLU.

Art. 28. Os casos omissos e as dividas advindas da aplica¢do da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei
n°® 13.871, de 2004, serdo analisados, dirimidos e decididos pela CTLU.

Art. 29. As hipéteses ndo previstas na Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004, bem
como neste decreto, aplicam-se as disposicdes da Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo -
LPUOS e do Cédigo de Obras e Edificacdes - COE.

Art. 30. Este decreto entrard em vigor na data de sua publicacdo.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 27 de agosto de 2004, 451° da fundacio de Sio
Paulo.

MARTA SUPLICY, PREFEITA

LUIZ TARCISIO TEIXEIRA FERREIRA, Secretério dos Negécios Juridicos

LUIS CARLOS FERNANDES AFONSO, Secretdrio de Finangas e Desenvolvimento Econémico
MARCOS QUEIROGA BARRETO, Secretario da Habitacao e Desenvolvimento Urbano
JORGE WILHEIM, Secretario Municipal de Planejamento Urbano

Publicado na Secretaria do Governo Municipal, em 27 de agosto de 2004.

JILMAR AUGUSTINHO TATTO, Secretario do Governo Municipal

Anexo I integrante do Decreto n° 45.213, de 27 de agosto de 2004
Meétodo de célculo da quantidade de CEPACs necessdrios para pagamento da outorga onerosa:

a) potencial adicional de constru¢do pelo aumento do coeficiente de aproveitamento:

a.1) célculo da 4rea construida computdvel adicional:

Aca = (Ato X Cproj) - (Ato X CB)

a.2) incentivos previstos no inciso I do art. 13 da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de
2004, - remembramento de lotes com menos de 2000 m2 (dois mil metros quadrados) que originarem lotes
com mais de 2500m2 (dois mil e quinhentos metros quadrados):

11 =20:100 X Ato

a.3) incentivos previstos no inciso II do art. 13 da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n.° 13.871, de
2004, - area do pavimento térreo destinada a circulag@o e atividades de uso aberto ao publico:

12 =20:100 X Ato

célculo da quantidade necessaria de CEPACs para construgdo adicional:

Qad=(Aca-11-12):Fl1

b) uso misto, modificacio de uso e de gabarito de edificacio:
célculo da quantidade necessdria de CEPACs para mudanga de uso e pardmetros urbanisticos:
Qmp = (Ato - Atd) : F2

¢) taxa de ocupagio:

célculo da drea adicional de projecdo da edificagdo sobre o terreno que serve de base para o célculo da taxa
de ocupacio:

Aape = Ape - (50:100 X Ato)

célculo da quantidade necessaria de CEPACs para aumento da taxa de ocupag@o:

Qto = Aape : F3
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d) célculo da quantidade TOTAL de CEPACs :

Qt =Qad + Qmp + Qto

Onde:

Aca = Area construida adicional;

Ato = Area do terreno original, anterior a doac¢do de faixa de melhoramento vidrio, quando for o caso;

Atd = Area de terreno doada para melhoramento vidrio;

Ape = Area de projecio da edificacdo sobre o terreno, até o limite de 70% (setenta por cento) da area do
terreno;

Aape = Area adicional de projecdo da edificacio sobre o terreno;

CB = Coeficiente de aproveitamento basico previsto na legislacao vigente;

Cproj = Coeficiente de aproveitamento do projeto;

F1 = Fator de conversdo de drea em CEPAC extraido da primeira coluna da tabela de conversdo constante
da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;

F2 = Fator de conversdo de drea em CEPAC extraido da segunda coluna da tabela de conversdo constante
da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004;

F3 = Fator de conversdo de drea em CEPAC extraido da terceira coluna da tabela de conversao constante
da Lei n.° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;

I1 = Incentivos previstos no inciso I do art. 13 da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de
2004;

12 = Incentivos previstos no inciso II do art. 13 da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de
2004;

Qt = Quantidade TOTAL de CEPAC:s ;

Qad = Quantidade necessaria de CEPACs para construcao adicional;

Qmp = Quantidade necessdria de CEPACs para mudancga de uso e pardmetros urbanisticos;

Qto = Quantidade necessdria de CEPACs para aumento da taxa de ocupagdo.

Anexo II integrante do Decreto n® 45.213, de 27 de agosto de 2004

Modelo de Declaragdo

DECLARACAO

(nome ou razdo social)............... , (CPF ou CNP))......c........... (enderego) .......ccveeeennennne. ,vem pela presente
declarar que opta pela aplicagcdo do disposto na Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alteracdes
introduzidas pela Lei n°® 13.871, de 8 de julho de 2004, cuja previsdo da outorga onerosa em CEPACs foi
calculada conforme Anexo I integrante do Decreto n°® 45.213, de 27 de agosto de 2004, e estd expressa pelo
método abaixo:

Meétodo de célculo da quantidade de CEPACs necessdrios para pagamento da outorga onerosa:

a) potencial adicional de constru¢io pelo aumento do coeficiente de aproveitamento:

a.1) célculo da 4rea construida computavel adicional:

Aca = (Ato X Cproj) - (Ato X CB)

a.2) incentivos previstos no inciso I do art. 13 da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de
2004, - remembramento de lotes com menos de 2000 m2 (dois mil metros quadrados) que originarem lotes
com mais de 2500m2 (dois mil e quinhentos metros quadrados):

11 =20:100 X Ato

a.3) incentivos previstos no inciso II do art. 13 da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n.° 13.871, de
2004, - drea do pavimento térreo destinada a circulacdo e atividades de uso aberto ao publico:

12 =20:100 X Ato

célculo da quantidade necessaria de CEPACs para construcdo adicional:

Qad = (Aca-11-12): Fl

b) uso misto, modificag@o de uso e de gabarito de edificagdo:
célculo da quantidade necessaria de CEPACs para mudanca de uso e pardmetros urbanisticos:
Qmp = (Ato - Atd) : F2
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¢) taxa de ocupagio:

célculo da drea adicional de projecdo da edificagdo sobre o terreno que serve de base para o célculo da taxa
de ocupacio:

Aape = Ape - (50:100 X Ato)

célculo da quantidade necessaria de CEPACs para aumento da taxa de ocupag@o:

Qto = Aape : F3

d) cdlculo da quantidade TOTAL de CEPACs :

Qt=Qad + Qmp + Qto

Onde:

Aca = Area construida adicional;

Ato = Area do terreno original, anterior 2 doagdo de faixa de melhoramento vidrio, quando for o caso;

Atd = Area de terreno doada para melhoramento vidrio;

Ape = Area de projecio da edificagio sobre o terreno, até o limite de 70% (setenta por cento) da drea do
terreno;

Aape = Area adicional de projecio da edificaco sobre o terreno;

CB = Coeficiente de aproveitamento basico previsto na legislacdo vigente;

Cproj = Coeficiente de aproveitamento do projeto;

F1 = Fator de conversdo de darea em CEPAC extraido da primeira coluna da tabela de conversdo constante
da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;

F2 = Fator de conversao de drea em CEPAC extraido da segunda coluna da tabela de conversao constante
da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;

F3 = Fator de conversdo de drea em CEPAC extraido da terceira coluna da tabela de conversdo constante
da Lei n.° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de 2004;

I1 = Incentivos previstos no inciso I do art. 13 da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de
2004;

12 = Incentivos previstos no inciso I do art. 13 da Lei n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.871, de
2004;

Qt = Quantidade TOTAL de CEPAC:s ;

Qad = Quantidade necessaria de CEPACs para construg@o adicional;

Qmp = Quantidade necessaria de CEPACs para mudanga de uso e pardmetros urbanisticos;

Qto = Quantidade necessaria de CEPACs para aumento da taxa de ocupagdo.
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PORTARIA 174/04
MARTA SUPLICY, Prefeita do Municipio de Sdo Paulo, usando das atribuigdes que lhe sdo conferidas por lei,

CONSIDERANDO o Dec. 44.844, de 14 de junho de 2004, que regulamenta a emissdo e demais caracteristicas
dos CEPAC:s - Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do no dmbito do Municipio de Sdo Paulo, a Lei
Municipal 13.769, de 26 de janeiro de 2004, que criou a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, e a Instru¢do
401 da CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios, de 29 de dezembro de 2003,

RESOLVE:

1. Cabera a EMURB - Empresa Municipal de Urbanizacdo, firmar contrato ou convénio com:

a. Institui¢do financeira com o fim de registrar os CEPACs bem como viabilizar todos os atos necessarios a
colocag@o privadas e publicas de cada Operagdo Urbana Consorciada, nos termos estabelecidos na Instrugdo 401
da CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios, de 29 de dezembro de 2003;

b. Institui¢do financeira para prestacdo de servigos de escrituracdo dos CEPACs, bem como para viabilizar a
distribui¢do publica dos titulos;

c. Instituicdo financeira para fiscalizacdo das intervencdes, na forma da legislacdo vigente, especialmente na
Instrugéo 401 da CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios;

d. Empresa especializada de custédia de titulos e valores mobilidrios, bolsas de valores ou entidade de mercado
de balc@o organizado, para gerenciar a custddia e a negociacdo dos CEPACs.

2. Cabera a EMURB adotar procedimentos necessdrios para o controle das emissdes, das alienagdes, das
transferéncias, das conversdes dos beneficios, da utilizacdo direta em pagamento de obra ou das indenizagdes
por desapropriacdes.

3. Caberd a EMURB manter o controle dos estoques de CEPAC e de metros quadrados adicionais utilizados e
disponiveis por setor em cada Operac¢do Urbana Consorciada.

4. Caberd a Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Economico, decidir pela colocag¢@o privada ou publica
dos CEPAC:s.

5. Na forma determinada pelo artigo 7°, pardgrafo unico, da Instru¢do 401 da CVM - Comissdo de Valores
Mobilidrios, fica designada a Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdmico como 6rgdo responsavel
pela prestacdo de informagdes as institui¢des contratadas na forma dos artigos 9° e 18 da referida Instrucdo, a
CVM, aos detentores de CEPACS, aos investidores, as bolsas de valores ou entidades do mercado de balcdo
organizado em que estiverem admitidos a negociagao.

6. Fica o arquiteto Horacio Calligaris Galvanese, RF 598481.5.00, designado para atuar como interlocutor entre
a EMURB, a Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econémico e os demais 6rgdos municipais envolvidos
na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, a fim de viabilizar o levantamento das informagdes a que se refere
o artigo 7°, paragrafo tinico, da Instrucio 401 da CVM - Comissdo de Valores Mobilidrios.

7. Esta Portaria entrard em vigor na data de sua publicacio.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULOQ, aos 30 de julho de 2004, 451° da fundacdo de Sdo Paulo.

MARTA SUPLICY, Prefeita
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FONTE: DATA ASSUNTO: PAG:

DOC PUBLICACAO: 01
03/07/2008 PORTARIA 1265, DE 2 DE JULHO DE 2008

Atribuir a Secretaria Municipal de Infra-Estrutura Urbana
e Obras a andlise e 0 acompanhamento de todos os
aspectos das Operacoes Urbanas Consorciadas

PORTARIA 1265, DE 2 DE JULHO DE 2008

GILBERTO KASSAB, Prefeito do Municipio de Sdo Paulo, usando das atribuigées que lhe sdo
conferidas por lei,

RESOLVE:

1. Atribuir a Secretaria Municipal de Infra-Estrutura Urbana e Obras a analise e o
acompanhamento de todos os aspectos das Opera¢oes Urbanas Consorciadas, bem como o
atendimento e a prestagédo de esclarecimentos técnicos as instituicdes contratadas, a Comissao de
Valores Mobiliarios, aos detentores de Certificados de Potencial Adicional de Construgéo, aos
investidores e, se for o caso, as bolsas de valores ou entidades do mercado de balcao organizado
em que estiverem admitidos & negociagao (art. 72, paragrafo Unico, da Instrugdo CVM 401, de 29
de dezembro de 2003).

2. Delegar ao Secretario Municipal de Infra-Estrutura Urbana e Obras competéncia para designar
representante do Municipio de S&o Paulo junto a Comissao de Valores Mobiliarios nos assuntos
relativos & Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e & Operagao Urbana Consorciada Agua
Espraiada.

3. A Secretaria Municipal de Financas, a Empresa Municipal de Urbanizagcao - EMURB e os demais
6rgaos municipais prestarao todas as informagdes necessarias ao cumprimento da
regulamentacéao do Certificado de Potencial Adicional de Construcdo expedida pela Comissao de
Valores Mobiliarios

4. Esta Portaria entrara em vigor na data de sua publicacdo, revogada a Portaria 2653/PREF, de
21 de margo de 2005. PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 2 de julho de 2008,
455° da fundagéo de Séo Paulo.

GILBERTO KASSAB, Prefeito

ll'l!! EMURB - Biblioteca
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FONTE:
DOC

DATA
PUBLICAGAO:
05/07/2008

ASSUNTO:

PORTARIA 18/08/SIURB

PAG:
31

PORTARIA 18/08/SIURB

MARCELO CARDINALE BRANCO, Secretario Municipal de Infra- Estrutura

Urbana e Obras, no uso das atribuicdes que lhe sao conferidas por lei;
RESOLVE:

1 - Designar para representar o Municipio de Sao Paulo junto a Comissao de

Valores Mobiliarios,

nos assuntos

relativos as Operacées Urbanas

Consorciadas Faria Lima e Agua Espraiada, a Diretora Administrativa e

Financeira em exercicio da Empresa Municipal de Urbanizacao, Carolina Moretti

Fonseca, RG 19.592.895-7 e CPF. 144.054.558-80.

2 - Esta Portaria entrara em vigor na data de sua publicagcédo

ll'l!! EMURB - Biblioteca
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Il - CONTRATO DE DISTRIBUICAO E ADITAMENTOS

289



(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)



lll!! EMURB EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

CONTRATO DE COORDENACAO, COLOCACAO E DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DE
CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO - CEPAC, SOB O REGIME DE
MELHORES ESFORCOS DAS EMISSOES DA PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO NA
OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

ENTRE

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO — EMURB

BB BANCO DE INVESTIMENTO S/A
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lll!! EMURB EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

CONTRATO DE COORDENACAO, COLOCACAO E DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DE CERTIFICADOS DE
POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO - CEPAC, SOB O REGIME DE MELHORES ESFORCOS DAS EMISSOES DA

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

Pelo presente instrumento particular, as Partes abaixo identificadas e qualificadas, representadas na forma de
seus respectivos atos constitutivos, de um lado,

a) EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO - EMURB, empresa piblica integrante da
Administragdo Piblica do Municipio de Sao Paulo, com sede na Rua Siao Bento, n° 405, 16° andar, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob n° 43.336.288/0001-82, doravante
denominada “EMURB” e, neste ato, com respaldo nos Decreto Municipal n°® 44.844, de 14 de junho de
2004, agindo em nome da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, doravante denominada “Prefeitura”;

e, de outro lado,

b) BB BANCO DE INVESTIMENTO S.A., pessoa juridica de direito privado com sede no Setor Bancario
Sul, Quadra 04, Bloco C, Lote 32, parte, 24° andar, Asa Sul, Brasilia, Distrito Federal, inscrita no
CNPJ/MF sob n° 24.993.830/0001-30,doravante denominado “Banco Coordenador’;

em conjunto denominadas ‘“Partes”,

CONSIDERANDO QUE

®

(i)

(iii)

(iv)

(v)

de acordo com a Lei Municipal n° 13.769, de 26 de janeiro de 2001 (“Lei da Operacao Faria
Lima”), a qual institui a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima (“Operacao Faria Lima”), o
Poder Executivo Municipal, sob coordenacdo da EMURB poderd emitir até 650.000 (seiscentos e
cingiienta mil) Certificados de Potencial Adicional de Constru¢cdo (“CEPAC”) para a outorga
onerosa de (i) potencial adicional de constru¢do, (ii) modificacdo de uso do solo e (iii) demais
parimetros urbanisticos (em conjuntos, os “Direitos Urbanisticos Adicionais”);

os recursos obtidos com a emissdo dos CEPAC devem ser obrigatoriamente utilizados para o
financiamento das Intervenc¢des previstas na Lei da Operagdo Faria Lima, sendo que, para os fins
deste instrumento, “Intervencdo” ou “Intervencdes” significardo o conjunto de ac¢des de natureza
urbanistica praticadas ou a serem praticadas pelo Municipio de Sao Paulo por meio de obras
publicas e desapropriacdes no ambito da Operagdo Faria Lima.

0 Grupo de Gestdo da Operagdo Faria Lima, que € liderado pela EMURB (“Grupo de Gestdo”)
definird as Intervencdes relativas as Emissdes.

a EMURB necessita contratar instituicdo integrante do sistema de distribuicio de valores
mobilidrios com a finalidade de coordenar a colocacdo e a distribui¢do publica primaria de CEPAC,
nos termos da Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993 (Lei de Licitagdes), Lei n® 6.385/76, de
7 de dezembro de 1976, Instrucdo n°® 400, de 29 de dezembro de 2003 (CVM 400/03) e Instrucdo n°®
401, de 29 de dezembro de 2003 (CVM 401/03) da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), na
condi¢do de “Coordenador Lider”.

0 Banco Coordenador € uma instituicao integrante do sistema de distribui¢io de valores mobilidrios
e estd devidamente autorizado a operar no mercado de capitais brasileiro;
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Resolvem as Partes celebrar, mediante dispensa de licitacdo, com fulcro no artigo 24, inciso VIII, da Lei n
8.666/93, o presente Contrato de Coordenagdo, Colocagdo e Distribuicdo Publica Primdria de CEPAC n

o

o

0146438000, sob regime de melhores esforcos da Emissdo da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, com prego
global, que se regera pelas cldusulas e condi¢des abaixo dispostas, bem como pelas disposicdes legais aplicaveis,
especialmente a Lei Federal n° 8.666, de 21 de junho de 1993 (Lei de Licitag¢des), Lei Federal n® 10.257, de 10
de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), a Lei Municipal n° 13.430, de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor), a
Lei Municipal n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004 (Lei da Operacdo Faria Lima), Decreto Municipal. n° 44.844,
de 14 de junho de 2004, a Instrucio CVM 400/03 e 401/03, nos seguintes termos:

L REQUISITOS

Registros na CVM

1.1.1 A Operaciao Faria Lima serd registrada na CVM, nos termos da Instrucio CVM 401/03.

1.1.2  As distribui¢des publicas das Emissdes serdo devidamente registradas na CVM, na forma prevista na

1.2

Lei n° 6.385/76 e na Instru¢do CVM 401/03.

Registro para Negociacao

1.2.1  Os CEPAC serdo registrados para colocacio privada ou publica, conforme defini¢do da “Prefeitura”.

1.3

Registro na Associacao Nacional de Bancos de Investimento (‘ANBID’’)

1.3.1 O Prospecto da Operag@o Faria Lima serd registrado na ANBID em atendimento ao Cédigo de Auto-

Regulacdo da ANBID para ofertas publicas de titulos e valores mobilidrios (“Cdédigo ANBID”).

1.3.2 O Suplemento ao Prospecto contendo as caracteristicas principais das Emissdes serd registrado na

21

2.2

2.3

24

ANBID em atendimento ao Cédigo ANBID.

IL CARACTERISTICAS DAS EMISSOES

O custo estimado das Intervengdes, a quantidade de CEPAC e niimeros de leildes, o montante total de cada
Emissdo, as datas das Emissdes e os Direitos Urbanisticos Adicionais, periodo de distribuicdo e demais
detalhes operacionais serdo estabelecidos nos Regulamentos Operacionais das Emissdes, a serem elaborados
pelas “Partes” apds a conclusdao do Prospecto e Suplemento relativo a cada Emissdo, os quais, assinados
pelas Partes, integrardo o presente contrato para todos os fins e efeitos de Direito, como Anexos Contratuais.
Custo Estimado: o custo estimado das Intervenc¢des devera incluir todas as despesas necessdrias a sua
realizagdo, sejam elas ja incorridas ou a serem incorridas, incluindo os gastos com projetos, emissdo dos
CEPAC, remuneracdo da EMURB e de terceiros contratados e as taxas a serem pagas para a distribuig¢do
publica dos CEPAC, entre outros.

Valor Unitario Minimo: o valor unitario minimo de cada CEPAC serd de R$ 1.100,00 (hum mil e cem
reais).

Forma: os CEPAC deverao ser registrados em forma escritural, dispensada a emissao fisica de documentos
e atendidos os requisitos de seguranca, transparéncia e economicidade.
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2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

31

3.2

33

34

3.5

Subscricio e Forma de Integralizacdo: os CEPAC deverdo ser integralizados em moeda corrente
nacional.

Direitos Urbanisticos Adicionais: cada CEPAC representard drea em m2 a ser construida, que

1) supere os padrdes estabelecidos pela legislacdo de uso e ocupagdo do solo, até o limite fixado
pela Lei da Operacao Faria Lima; e/ou

(ii) confira utilizacdo do imével diversa da prevista pela legislacdo de uso e ocupagdo do solo, nos
limites fixados pela Lei da Operacao Faria Lima; e/ou

(iii) que supere as restricdes impostas a cada zona pela legislacido de uso e ocupagado do solo. Cada

CEPAC poderéa ser convertido em drea construida, observados os pardmetros de conversdo a
serem indicados nos Regulamentos Operacionais das Emissdes.

Prazos e Remuneracao: os CEPAC ndo representardo titulos de divida do Municipio de Sdo Paulo, ou da
EMURB ou de crédito contra o Municipio de Sdo Paulo ou a EMURB e, portanto, ndo atribuirdo a seus
titulares direito de resgate ou amortizacdo, nem terdo prazo de vencimento ou prazo determinado para
utilizagdo. A valorizagdo de CEPAC estd basicamente ligada a valorizagdo imobilidria e as regras de
demanda e oferta por Direitos Urbanisticos Adicionais.

Fiscalizacdo: a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, por intermédio da EMURB, contratard institui¢do
financeira para fiscalizar o emprego dos recursos obtidos com a distribui¢do publica de CEPAC no ambito
da Operacao Faria Lima, bem como para acompanhar o andamento das respectivas Intervencgdes e assegurar
a suficiéncia e veracidade das informacdes que serdo periodicamente prestadas pelo poder executivo
municipal ao mercado.

Escrituracao: a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, por intermédio da EMURB, contratard institui¢do
financeira para prestagdo de servigos de escrituracdo dos CEPAC.

M. REGIME E CONDICOES DE COLOCACAO

Observadas as condicdes previstas neste Contrato, o Banco Coordenador fard a colocacdo de CEPAC
em regime de melhores esforgos.

Nao existirdo reservas antecipadas, nem fixacdo de lotes minimos ou maximos, sendo que o Banco
Coordenador, com expressa anuéncia da EMURB e/ou da Secretaria de Financas e Desenvolvimento
Econdmico do Municipio de Sao Paulo, organizara plano de distribui¢do, o qual podera levar em conta
suas relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica, nos termos
previstos no artigo 33, pardgrafo 3°, da Instrug¢do CVM 400/03.

Se, ao final do prazo de colocag@o das Emissdes, os CEPAC objeto de melhores esfor¢os ndo tiverem
sido totalmente colocados, a EMURB nio terd a obrigacdo de adquirir os CEPAC remanescentes, ou
utilizar recursos proprios para fazer os pagamentos futuros, da mesma forma que o Banco Coordenador
ndo tem como obrigac¢do a colocacido dos CEPAC nos montantes ofertados.

Os CEPAC deverao ser integralizados em moeda corrente nacional.

A colocacdo publica de CEPAC somente terd inicio apds a concessdo do registro de distribui¢do pela
CVM, a disponibilizagdo do Prospecto aos investidores e a publicacdio do antincio de inicio de
distribui¢do dos CEPAC, sendo que tal disponibilizac¢@o e publica¢do deverdo ocorrer no prazo maximo
de 90 (noventa) dias da obten¢do do registro, sob pena de caducidade do mesmo, nos termos do artigo
17, da Instrucao CVM 400/03.
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3.6 Os CEPAC deverao ser colocados no prazo méaximo de 2 (dois) anos contados da data de Emissao.
Findo o referido prazo, os CEPAC ndo colocados deverdo ser cancelados, salvo se tal prazo for
prorrogado.

3.7 Nao sera constituido fundo de manutengdo de liquidez dos CEPAC.

IV. OBRIGACOES

4.1 A EMURB, na qualidade de coordenadora da Operagdo Faria Lima, agindo em nome do Municipio de
Sao Paulo, obriga-se a:

(a)

(b)

(©)

(d)

(e)

®

preencher, com o auxilio do Banco Coordenador, todos os documentos necessirios para a
obtencdo do registro das Emissdes e dos respectivos leildes publicos de venda na CVM;

preparar, com a assisténcia do Banco Coordenador, e de seus assessores juridicos, nos prazos
adequados e dentro dos limites razodveis conforme pratica do mercado, todos os materiais e
documentos de sua responsabilidade necessarios a distribuicdo e colocacdo dos CEPAC,
observada a legislacdo aplicavel, especialmente as disposicdes constantes da Instru¢do CVM n°
401/03, Instrucdo CVM 400/03 e do Cédigo da ANBID;

manter sempre a disposicdo, e apresentar, 0 mais rapidamente possivel, desde que solicitado
pelo Banco Coordenador, os documentos e informacdes utilizados para preenchimento dos
documentos mencionados nos itens “a” e “b” acima;

manter atualizado o registro da Operacgdo Faria Lima perante a CVM, nos termos da Instrugio
CVM 401/03;

enviar a CVM, trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o término de cada trimestre
do ano civil, por meio do Prefeito ou de seu representante, em conjunto com a Secretaria de
Financgas e Desenvolvimento do Municipio de Sao Paulo, consoante pardgrafo tnico do artigo
7°, da Instrucio CVM 401/03 e item 5, da Portaria Municipal n° 59, de 01 de abril de 2004, as
seguintes informagdes periddicas:

1) relatério informando o andamento da Operacdo Faria Lima e das Intervencdes das
Emissoes, a situacdo atualizada dos setores em que os CEPAC ainda podem ser
utilizados, o prazo estimado para o seu término, os custos ja incorridos, a quantidade
de CEPAC distribuidos publica e privadamente e quaisquer outros elementos que
direta ou indiretamente afetem a execucdo das Intervencdes das Emissoes,

(i) relatdrio da institui¢@o financeira (a ser contratada para fiscalizar as Intervencdes) que
deverd contemplar os fatos relativos a aplicacio dos recursos obtidos com a
distribui¢do piblica dos CEPAC e ao andamento da Operacdo Faria Lima; e

(iii) discriminacdo da quantidade de CEPAC utilizados, a drea disponivel para utilizacio
de CEPAC e o estoque remanescente de CEPAC.

comunicar, em conjunto com a Secretaria de Financas e Desenvolvimento do Municipio de Sao
Paulo, imediatamente a CVM, ao Banco Coordenador € ao mercado a existéncia de estudos,
projetos de lei ou quaisquer iniciativas que possam modificar o Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sdo Paulo ou quaisquer aspectos da Operagdo Faria Lima;
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(@

(h)

®

@

(k)

M

(m)

(n)
(0)

(P

(@
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divulgar, em conjunto com a Secretaria de Financas e Desenvolvimento do Municipio de Sdo
Paulo, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo aos CEPAC de modo a
garantir aos investidores acesso a informagdes que possam direta ou indiretamente afetar o
valor de mercado dos CEPAC ou influir em suas decisdes de adquirir, permanecer com, ou
alienar CEPAC.

arcar com todos os custos relativos a: (i) confec¢do do Prospecto, (b) elaboracdo, distribuicdo,
publicagdo e veiculagdo de qualquer material publicitirio que se faga necessdrio ao bom
desempenho das Emissdes (c) publicacdes necessdrias no ambito das Emissdes, quer sejam
exigidas pelo presente contrato ou decorrentes de exigéncia legal ou regulamentar, (d)
pagamento da taxa de registro na ANBID, e (e) confec¢do e publicacdo de todo material
necessario a distribuicdo e coloca¢do dos CEPAC, incluindo, mas nao se limitando aos editais
de leildo publico de venda e demais avisos previstos na Instrucdo 401/03 e Instrucio CVM
400/03;

contratar e arcar com todos os custos, despesas e remuneragdes incorridos na contratagdo, se
necessdrio, de consultores externos do Municipio de Sao Paulo, especialmente advogados e
auditores, banco mandatdrio, instituicdo financeira fiscalizadora, instituicdo escrituradora e
custodiante dos CEPAC, necessarios ao bom desempenho das Emissdes, bem como arcar com
os custos decorrentes do registro das Emissdes na CVM, em bolsas de valores e/ou SOMA e/ou
outros custos atribuiveis a EMURB.

reembolsar o Banco Coordenador de quaisquer despesas incorridas com a distribui¢cdo puiblica
dos CEPAC e devidamente documentadas (incluindo passagens aéreas hospedagens, refei¢oes,
traslados, etc) dos funciondrios do Banco Coordenador, necessarias a execugdo dos servigos
decorrentes do presente contrato, desde que previamente autorizadas;

cumprir integralmente a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis relativamente as Emissodes e a
Operagdo Faria Lima;

efetuar e arcar com o recolhimento de quaisquer tributos e ou contribui¢cdes de sua exclusiva
responsabilidade que incidam ou venham a incidir sobre as Emissdes, incluindo, mas nio se
limitando a Taxa de Fiscalizagao do Mercado de Capitais de que trata a Lei n.° 7.940, de 21 de
dezembro de 1989;

efetuar, na data de Liquidacdo, definida na Cldusula VII abaixo, o pagamento ao Banco
Coordenador, da comissdo a ele devida nos termos das Clausulas V e VI deste Contrato;

fazer com que os CEPAC sejam registrados em nome dos respectivos subscritores;

acompanhar o andamento das Intervencdes das Emissdes e diligentemente submeter, em
conjunto com a Secretaria de Financas e Desenvolvimento do Municipio de Sdo Paulo, todas
as informagdes que lhe sejam exigiveis a CVM, ao mercado e ao Banco Coordenador, na forma
da alinea (e) acima;

ndo veicular para o publico, sem o prévio e expresso consentimento do Banco Coordenador,
qualquer informacdo estratégica, ou ainda, qualquer informacdo que altere o conteido do
registro da Operacdo Faria Lima e das Emissdes na CVM, exceto as legalmente exigiveis;

caso ocorram, no ambito da Operagdo Faria Lima, distribui¢cdes privadas de CEPAC,
comunicar tal fato 8 CVM e ao SOMA, ou outro mercado em que os CEPAC sejam ou venham
a ser negociados e ao escriturador dos CEPAC, bem como a quantidade de CEPAC distribuida
e o valor dos CEPAC adotado como referéncia; em conjunto com a Secretaria de Financgas e
Desenvolvimento Econdémico do Municipio de Sao Paulo;
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a dar inicio a fase final de marketing da oferta, com apresentagdes para equipe de vendas do
Banco Coordenador, seguido do “road show” para investidores, que se concretizard por meio
de reunides isoladas e varias reunides em grupo; e

observar e cumprir o presente contrato.

O Banco Coordenador obriga-se a:

(a)

(b)

©

(d)

(e)

()
(@

(h)

®

@

(k)

assessorar a EMURB no que for necessdrio para a realizacdo da distribuicdo publica das
Emissdes, bem como no cumprimento de leis e regulamentos referentes as informagdes que
devem constar no Prospecto;

solicitar, juntamente com a EMURB, o registro da distribuicdo ptblica dos CEPAC,
devidamente instruido, e assessorar a EMURB em todas as etapas da distribui¢do publica das
Emissdes, conduzindo o processo de due diligence, em conjunto com seus consultores juridicos
e os da EMURB;

comunicar imediatamente 8 CVM qualquer eventual alteracdo no presente Contrato, ou a sua
rescisao;

remeter mensalmente a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, a
partir da data de Emiss@o, e até a publicacdo do antincio de encerramento de distribui¢do
publica primdria de CEPAC, relatério indicativo do movimento consolidado da distribui¢do
publica dos CEPAC, conforme Anexo VII da Instru¢do CVM 400/03;

participar ativamente, em conjunto com a EMURB, na elaboracio do Prospecto e do
Suplemento e na verificacdo da veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informagdes deles constantes, ficando responsdvel pelas informacdes prestadas, nos termos do
artigo 56, pardgrafo 1°, da Instrucio 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 Operagao
Faria Lima;

manter o Prospecto e o Suplemento a disposicao do publico;

auxiliar a EMURB na preparacgio dos avisos, dos documentos mencionados nas alineas “a” e
“b” do subitem 4.1 retro e nas publicacdes exigidas nos termos da regulamentacdo aplicavel,
bem como dar ampla divulgacdo a distribuicdo publica, publicando tais avisos e publicagdes,
na forma prevista, no Didrio Oficial do Municipio de Sdo Paulo e/ou outro jornal de grande
circulagdo, se for o caso;

acompanhar e controlar o plano de distribuicao dos CEPAC;

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

suspender a distribuicdo dos CEPAC na ocorréncia de qualquer fato ou irregularidade,
inclusive apds a obten¢do do registro, que venha a justificar a suspensio ou o cancelamento do
registro;

sem prejuizo do disposto no item (j) acima, comunicar imediatamente a ocorréncia do ato ou

irregularidade ali mencionados a CVM, que verificard se a ocorréncia do fato ou da
irregularidade sdo sandveis, nos termos do artigo 19, da Instru¢do CVM 400/03;
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(r)

®
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guardar, por 5 (cinco) anos, a disposi¢cdo da CVM, toda a documentagdo relativa ao processo de
registro da distribuicdo dos CEPAC, de elaboracdo do Prospecto e do Suplemento, bem como
toda a documentagdo comprobatéria de sua diligéncia para o cumprimento do disposto no item
(m) abaixo;

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

solicitar a CVM, em conjunto com a EMURB, os registros necessarios a realizacio dos leildes
de venda de CEPAC das Emissdes, acompanhados de todos os documentos exigidos pelas
normas aplicdveis e praticar todos os atos necessarios, assessorando a EMURB em todas as
etapas das Emissoes, visando a obtencao de tais registros;

prestar esclarecimentos e informacdes aos investidores a respeito das Emissoes;

contratar, como requerido em operacdes da espécie, a suas expensas, servicos de consultoria
juridica especializada para assessord-lo legalmente no processo de due diligence e na
preparagdo dos documentos necessarios a realizagio da oferta dos CEPAC,

contratar, a seu critério e as suas expensas, empresa especializada na area imobilidria, visando
andlise do estudo de viabilidade com informacdo relativa aos efeitos das intervengdes sobre os
iméveis contidos no perimetro da OPERACAO, conforme previsto no artigo 11, item IX, da
Instrucdo CVM n° 401,

subcontratar institui¢do financeira para participar da distribuicio dos CEPAC, desde que
previamente autorizado pela EMURB;

realizar o processo de due diligence, que compreenderd a andlise de todos os documentos
relativos a oferta e a operacdo, por parte dos seus analistas, bem como a anélise de 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 operagdo e na preparagdo do
Prospecto, de acordo com as normas da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”). Também
para a due diligence, contard com a participagdo direta de consultoria juridica especializada

[TPRIN

conforme mencionado na alinea “p”;

programar e organizar algumas apresentagdes (“Road Show”), que serdo realizadas pela
EMURB, com a presencga de seus representantes;

observar e cumprir o presente contrato.

V. REMUNERACAO

Pelos servigos prestados, sem garantia de colocagdo dos CEPAC, sera devida pela EMURB ao Banco
Coordenador, livre de quaisquer tributos, uma remuneragdo varidvel equivalente a 2% (dois por cento)
sobre o valor total do lote de CEPAC efetivamente distribuido em cada leildo publico de venda das
Emissdes.

A importancia devida ao Banco Coordenador, a titulo de pagamento de remuneragao varidvel deverd ser
paga, a vista, integralmente em moeda corrente nacional, no prazo de 5 (cinco) dias tteis da liquidacdo
financeira da venda dos CEPAC em cada leildo publico de venda das Emissdes.
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5.3. Além da remuneracdo varidvel acima, a EMURB deverd pagar ao Banco Coordenador, uma
remuneragdo fixa no valor de R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais) em moeda nacional, em 4 (quatro)
parcelas mensais e sucessivas de R$ 100.000,00 (cem mil reais), sendo a primeira parcela paga em até 5
(cinco) dias tteis apdés a assinatura do presente contrato, sendo que as demais parcelas vencerdo no
mesmo dia dos meses subseqiientes a data de vencimento da primeira parcela.

54. O valor de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais), equivalente a metade da remuneracdo fixa, serd
deduzido da quantia referente ao pagamento da remuneragdo varidvel. A dedugdo citada, somente
ocorrerd caso a remuneragio varidvel seja igual ou superior que R$ 1.000.000,00 (hum milhdo de reais).
Caso a liquidacdo financeira relativa a colocagdo dos CEPAC seja realizada antes do prazo de 4
(quatro) meses, as parcelas da remunerag@o fixa a vencer, serdo pagas pela EMURB, no prazo de 5
(cinco) dias tteis da liquidagdo financeira.

VI DESPESAS REEMBOLSAVEIS PELA EMURB

6.1 As despesas incorridas pelo Banco Coordenador relacionadas com as Emissdes serdo de
responsabilidade da EMURB, que reembolsard todos os custos, taxas e despesas incorridas para a
consecucdo das Emissoes, incluindo, mas ndo se limitando ao seguintes:

(a) despesas incorridas com o comparecimento a reunides de due diligence e outras despesas relacionadas;

(b)despesas incorridas pelo Banco Coordenador, necessdrias e usuais para operacdes da espécie com
realizacdo de road show (incluindo passagens aéreas, hospedagens, refeicdes, traslados, locagdo de
salas, e outras).

6.2 Todas as despesas mencionadas no pardgrafo acima deverdo ser justificadas pelo Banco Coordenador,
por meio de documentagcdo adequada para efeitos fiscais (tais como notas fiscais, recibos, faturas) e,
quando necessdrio, serd solicitado pela EMURB a apresentacdio de trés or¢camentos que justifiquem a
compatibilidade com prego praticado atualmente pelo mercado. As despesas mencionadas nesta cldusula
serdo reembolsadas pela EMURB no prazo maximo de 10 (dez) dias, contados a partir do pedido de
reembolso do Banco Coordenador, devidamente instruido.

VII. LIQUIDACAO

7.1 A EMURB deverd pagar ao Banco Coordenador, no prazo de 5 (cinco) dias tteis, contados data de
integralizacdo dos CEPAC (“Data de Liquida¢@o”), a comissdo a ele devida, conforme Cldusula V
acima.

7.2 O Banco Coordenador firmaré recibos para a EMURB, dando quitagdo das importancias recebidas a

titulo da comissdo de coordenacgdo, estabelecida na Clausula V acima.

VIII. PODERES DE REPRESENTACAO

8.1 A fim de possibilitar o cumprimento das atribuicdes decorrentes deste Contrato, fica o Banco
Coordenador, pelo presente Contrato, constituido pela EMURB como seu bastante procurador, de forma
individual, investido de poderes especiais para dar quitagdo, apds devida compensacdo bancdria, cujo
processamento venha a realizar.
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9.1

9.2

9.3

10.1

10.2

XIX. INDENIZACAO

A parte culpada por inadimplemento contratual obriga-se a isentar de responsabilidade e a indenizar
integralmente a parte inocente, suas controladoras e controladas, seus respectivos diretores, funcionarios
e agentes, por quaisquer perdas, danos diretos, obrigacdes ou despesas (incluindo taxas e honorarios
advocaticios), em razdo de acdo ou omissdo decorrente de conduta dolosa ou culposa da parte
contratante responsavel, resultantes de quaisquer dos negdcios e ou atos juridicos contemplados no
presente Contrato.

A parte culpada por inadimplemento contratual obriga-se, em cardter irrevogdvel e irretratdvel, a
ressarcir a parte inocente ou quaisquer das pessoas fisicas ou juridicas mencionadas no item 9.1 acima,
de qualquer custo incorrido ou despesa que esta tiver de incorrer para a defesa de seus direitos e

interesses, ou que tiver de suportar em decorréncia das situacdes previstas no item 9.1 acima.
Os itens 9.1 e 9.2 acima continuardo em pleno vigor, sendo existentes, validos e eficazes, mesmo apds a
expiragdo do prazo de duracdo do presente Contrato, previsto na Clausula X VIII abaixo.

X. DECLARACOES E GARANTIAS

O Banco Coordenador declara e garante a EMURB que:

(@) estd devidamente autorizado a celebrar o presente Contrato e a cumprir as obrigacdes ora
assumidas, tendo sido plenamente satisfeitos todos os requisitos legais e estatutdrios
necessarios;

(b) as obrigagdes estabelecidas no presente Contrato nio infringem qualquer obrigagdo por ele

anteriormente assumida;

©) 0 presente contrato constitui uma obrigacao legal, vdlida e vinculante, exeqiiivel de acordo com
0s seus termos e condicoes;

(d) cumpre todas as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacdes dos Orgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducio de seus negécios; e,

(e) as informagdes por ele fornecidas por escrito para inclusdo no Prospecto sdo verdadeiras e que
manterd, durante a execug¢do do contrato, todas as condicdes exigidas por ocasido da
contratacao.

A EMURB declara e garante ao Banco Coordenador que:

(a) estd devidamente autorizada a celebrar o presente contrato e os contratos com a institui¢do
financeira fiscalizadora e escrituradora, bem como o contrato com empresa de custédia, com a
anuéncia da Secretaria das Finangas e Desenvolvimento do Municipio de Sdo Paulo, no
concernente as cldusulas contratuais que especificamente lhe digam respeito e a cumprir as
obrigacdes previstas nos referidos documentos, tendo sido plenamente satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutdrios necessarios;

(b) os contratos mencionados na alfnea “a” ndo infringirdo qualquer obrigacdo assumida no
presente contrato e constituem obrigacdes legais, vdlidas, eficazes e vinculantes, exeqiiiveis de
acordo com os seus termos e condicdes;
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este ajuste e os contratos mencionados na alinea “a” ndo infringem qualquer disposi¢do legal,
contrato ou instrumento dos quais a EMURB seja parte, nem ird resultar em (i) vencimento
antecipado de obrigacdo estabelecida em quaisquer desses instrumentos, (ii) na rescisdo de
quaisquer desses contratos ou instrumentos, ou (iii) na criagdo de qualquer 6nus sobre qualquer
ativo ou bem da EMURB.

estd devidamente autorizada e obteve, ou obterd, em conjunto com a Secretaria de Financas e
Desenvolvimento Econdmico do Municipio de Sdo Paulo, desde que seja o 6rgdo responsavel
para tanto, até a data de Emissdo, todas as licencas e autorizagdes necessdrias, perante os
orgdos municipais, estaduais e federais competentes, as Emissdes e ao perfeito e integral
cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas;

o Prospecto e o Suplemento conterdo todas as informacdes e declara¢des relevantes necessdrias
ao conhecimento, pelos investidores, da distribuicdo publica, dos CEPAC, da EMURB, da
Prefeitura e suas Secretarias, subsecretarias, autarquias, empresas publicas e demais 6rgios
envolvidos na Operagdo Faria Lima, suas respectivas atividades, os riscos inerentes as suas
atividades e quaisquer outras informagdes relevantes, necessarias para que investidores e seus
consultores tenham condi¢cdes de efetuar uma andlise para a aquisicio de CEPAC, nido
contendo declaracdes falsas ou omissdes de fatos relevantes, bem como que o Prospecto serd
elaborado de acordo com as normas pertinentes, em conjunto com a Secretaria de Financas e
Desenvolvimento Econdmico do Municipio de Sao Paulo;

cumpre todas as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacdes dos Orgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, apliciveis a conducao de seus negdcios;

ndo é de seu conhecimento a existéncia de qualquer a¢fo judicial, procedimento administrativo
ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacdo governamental que possa vir a causar
impacto adverso relevante na Operacdo Faria Lima e nas Emissdes, ;

ndo omitiu ou omitird nenhum fato relevante, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteracdo substancial de sua situagdo econdmico-
financeira ou juridica em prejuizo dos investidores dos CEPAC;

os recursos obtidos com a coloca¢do dos CEPAC das Emissdes serdo integralmente utilizados
para financiar as Interven¢des das Emissdes de acordo com o que restar estabelecido no
Prospecto e no Suplemento;

foi nomeada a Secretaria de Financas e Desenvolvimento Econdmico do Municipio de Sdo
Paulo, 6rgdo da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, como responsdvel pela andlise e
acompanhamento de todos os aspectos da Operacdo Faria Lima e pelo atendimento e prestacio
de esclarecimentos técnicos ao Banco Coordenador, a instituicdo financeira responsavel pela
fiscalizagdo do emprego dos recursos obtidos com a distribui¢do publica dos CEPAC, aos
titulares de CEPAC, aos investidores em geral e a CVM, as bolsas de valores ou entidades do
mercado de balcao organizado em que estiverem admitidos a negociacdo ; na forma
determinada pelo paragrafo unico do artigo 7°, da Instru¢ao CVM 401/03;

A Operagdao Faria Lima e as Emissoes atendem, em todos os aspectos relevantes, aos
dispositivos legais e regulamentares aplicaveis.
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11.1

11.1.1

11.1.2

11.2

11.3

12.1

13.1

14.1

XI. CONFIDENCIALIDADE E EXCLUSIVIDADE

Cada uma das Partes deste contrato deverd manter confidenciais todas as informagdes que lhe forem
fornecidas pelas demais Partes até a data do protocolo na CVM e que ndo sejam: (i) de dominio publico;
(ii) de divulgagdo necessdria a execugdo do presente contrato ou a divulgagdo de informacdes relativas a
colocagdo publica dos CEPAC; (iii) de divulgacdo exigida por lei, regulamentacdo ou qualquer
normativo; ou, (iv) de fornecimento obrigatério por ordem judicial ou administrativa (doravante
designadas “Informagdes Confidenciais™).

E necessdria a prévia aprovacdo escrita do Banco Coordenador ou da EMURB ou Secretaria de
Financas e Desenvolvimento Econdmico do Municipio de Sdo Paulo, conforme o caso, para que
quaisquer Informacdes Confidenciais obtidas no 4mbito deste Contrato sejam transmitidas a terceiros.

O Banco Coordenador e a EMURB ou Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdmico do
Municipio de S@o Paulo poderdo fornecer as Informagdes Confidenciais para seus funciondrios,
prepostos ou representantes de suas controladoras, controladas e coligadas que venham a auxiliar na
execugdo dos servigos ora contratados.

A obrigacdo de confidencialidade prevista nesta Cldusula XI terd validade desde a celebragdo deste
contrato até a apresentacio das informacdes a CVM.

A EMURB confere, neste ato e por meio deste contrato, ao Banco Coordenador, exclusividade para
estruturacdo e implementacdo das Emissdes, comprometendo-se, ainda, a ndo contratar, sem anuéncia
do Banco Coordenador, nenhuma outra instituicdo financeira para assessorar a EMURB na colocacdo
publica de CEPAC, pelo prazo de 2 (dois) anos, contados das datas de Emissdes.

XII.  JUROS MORATORIOS

O ndo pagamento de qualquer valor devido pela EMURB, por forca do presente contrato, implicard na
incidéncia de de juros moratdrios a razdo de 1% (um por cento) ao més além de multa prevista na
Clausula XIII abaixo.

XIII. MULTA

A Parte que infringir quaisquer obrigagdes previstas neste instrumento, e ndo as sanar no prazo de até 30
(trinta) dias apds ter sido expressamente notificada, ficard sujeita ao pagamento de multa ndo
compensatéria de 2% (dois por cento), incidente sobre o valor total da remuneracdo prevista na
Clausula V deste contrato, sem prejuizo de honordrios advocaticios na eventualidade de instauragdo de
procedimento judicial, bem como rescisdo contratual e demais penalidades legais.

XIV. RESILICAO

O presente contrato poderd ser resilido se, por avaliacio de qualquer das Partes, a ocorréncia das
hipéteses abaixo listadas vier a resultar na inexeqiiibilidade ou na inadequacdo das Emissdes, exceto a
obrigacdo de ressarcimento do Banco Coordenador pela EMURB das despesas efetuadas com relag@o a
prestacdo de servicos decorrentes do presente Contrato até o momento da resilicio, devidamente
comprovadas:
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14.2

15.1

(a) se a CVM negar o competente registro das Emissdes ou impuser exigéncias de tal ordem que
dificultem ou tornem desaconselhdvel ou indesejdvel as Partes a obtencdo do citado registro;

(b) se ocorrerem eventos graves de natureza politica, conjuntural, econdmica ou financeira, que
ndo possam ser razoavelmente previstos ou evitados, ou que tornem impossivel a qualquer das
Partes o cumprimento das obrigagdes assumidas, observada a prévia anuéncia da CVM,;

© modificacdes das normas legais ou regulamentares, relativas ao mercado que venham de
qualquer forma alterar substancialmente as condigdes de mercado, tornando desaconselhaveis
ou indesejdveis, para as Partes e/ou Anuente, a realizagdo das Emissdes, quer sob o aspecto
administrativo, quer sob o aspecto juridico;

(d) ocorréncia da incidéncia de novos tributos de qualquer natureza sobre as operacdes da espécie
tratada no Contrato, desde que afetem substancialmente as condi¢gdes contratadas, ou aumento
substancial das aliquotas ou valores dos tributos ja incidentes nesta data; e

(e) ocorréncia de motivos de for¢a maior, independentemente da vontade das Partes contratantes,
que tornem invidvel a prestag@o dos servicos objeto do presente Contrato.

O presente contrato podera ser resilido, ainda, sem quaisquer obrigacdes e ou 6nus para as Partes quanto
as estipulacdes ora pactuadas, exceto a obrigacdo de ressarcimento do Banco Coordenador pela
EMURB das despesas devidamente comprovadas e efetuadas com relagdo a prestacdo de servicos
decorrentes do presente contrato até o momento da resilicdo se ocorrer, a juizo da CVM, alteracdo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstincias de fato existentes quando da apresentacido do
pedido de registro de distribui¢do piblica, ou que o fundamentem, acarretando aumento relevante dos
riscos assumidos pela EMURB e inerentes & prépria distribuigcdo publica, que levem a CVM a acolher
pleito de modificag@o ou revogagdo da oferta, nos termos do artigo 25 da Instru¢do CVM 400/03.

XV. CONDICOES PRECEDENTES

O cumprimento, por parte do Banco Coordenador, das obriga¢des assumidas no presente contrato estd
condicionado, mas nao limitado, ao atendimento das seguintes condicdes precedentes:

(a) liberdade, do Banco Coordenador, nos limites da legislacdo em vigor, para divulgar os termos e
condigdes das Emissdes por qualquer meio e com expressa autorizacio da EMURB para efetuar
publicagdo de marketing com o logo da EMURB;

(b) aprovacdo, por parte da drea juridica do Banco Coordenador e/ou de seus assessores juridicos
externos, de toda documentacgdo legal pertinente ao processo das Emissdes;

(c) comprometimento da EMURB e da Secretaria de Financas e Desenvolvimento Economico do
Municipio de Sdo Paulo em fornecer ao Banco Coordenador todas as informacdes necessdrias, € em
tempo hdbil, para atender os requisitos da Operacdo. Qualquer alteracio ou incongruéncia
verificada nas informagdes fornecidas deverdo ser analisadas pelo Banco Coordenador, que podera
decidir, a seu exclusivo critério, sobre a continuidade do negdcio objeto do presente Contrato;

(d) fornecimento pela EMURB e/ou Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdmico do
Municipio de Sdo Paulo de informac¢des que cumpram os requisitos de veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia das informacdes fornecidas e obrigacdo de indenizar o Banco Coordenador
por eventuais prejuizos decorrentes da ndo veracidade, inconsisténcia, falta de qualidade ou
insuficiéncia de informacdes;
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16.1

16.2

17.1

(e
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contratacdo e remuneracdo pela EMURB dos prestadores de servicos que incluem, mas ndo se
limitam, escritério de advocacia externo, banco mandatdrio, agente fiscalizador e banco
escriturador dos CEPAC, se necessdrio;

atendimento pela EMURB e/ou Secretaria de Financas e Desenvolvimento Econdémico do
Municipio de Sdo Paulo aos requisitos do Cédigo de Auto-Regula¢do da ANBID, para as operacdes
de colocag@o e distribuicio de titulos e valores mobilidrios no Brasil;

negociacdo e preparagdo de toda a documentacdo necessdria as Emissdes, em conjunto com a
Secretaria de Financas e Desenvolvimento Econdmico do Municipio de Sao Paulo, em forma e
substancia satisfatérias ao Banco Coordenador, aos assessores juridicos, a EMURB e a CVM;

realizag@o e conclusdo satisfatdria, por parte do Banco Coordenador e de seus assessores juridicos
do levantamento de informagdes e do processo de due diligence, incluindo andlise detalhada dos
negdécios, da situacio econdomico-financeira e dos documentos legais da EMURB e/ou Secretaria de
Financgas e Desenvolvimento Econdmico do Municipio de Sdo Paulo tendo disponibilizado todas as
informagdes razoavelmente necessdrias ao atendimento das normas pertinentes, bem como ao
c6digo de auto-regulacdo da ANBID;

obten¢do do registro das Emissées de CEPAC junto a CVM e junto as entidades do mercado de
balcdo organizado em que os CEPAC estiverem admitidos a negociagdo , inclusive para a
realizacdo dos leildes ptiblicos de venda dos CEPAC e obtencdo de eventuais autorizacdes
necessdarias, inclusive de agéncias reguladoras, se for o caso, previstas em lei, para realizacdo da
Emissao; e

apresentagdo, pela Secretaria das Financas e Desenvolvimento Econdmico do Municipio de Sao
Paulo e/ou EMURB, de parecer legal emitido por seus assessores legais externos, atestando que a
Operagdo Faria Lima e as Emissdes atendem e atenderdo, em todos os aspectos relevantes, a todos
os dispositivos legais e regulamentares aplicdveis, em formato aceitdvel para o Banco Coordenador.

XVI. RESCISAO

Este instrumento poderd ser rescindido a qualquer tempo por qualquer das Partes, mediante
comunicagfo por escrito a ser enviada de uma Parte a outra, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias,
bem como nas hip6teses previstas nos termos da Lei n® 8.666/93, artigos 77 e 78.

Caso o presente Contrato venha a ser rescindido por vontade tnica e exclusiva da EMURB, esta
reembolsard o Banco Coordenador das despesas por ele incorridas e devidamente comprovadas no
ambito das Emissdes de CEPAC ou decorrentes do presente Contrato, no prazo maximo de até 24 (vinte
e quatro) horas do término do prazo previsto no item 16.1 acima.

XVII. ALTERACOES

Quaisquer alteragdes das condi¢des do presente contrato deverdo ser previamente submetidas a CVM,
observado o disposto no artigo 35, da Instrucio CVM 400/03.
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XVIII. PRAZO

18.10 prazo de duracdo desde contrato inicia-se a partir da data de sua assinatura e finda, sem prejuizo do
disposto nas Cldusulas XIV e XVI, com o cumprimento pelas Partes de todas as obrigacdes, principais e
acessorias, decorrentes da distribuicdo dos CEPAC.

18.20 prazo de vigéncia contratual serd de 2 (dois) anos, podendo ser prorrogado nos termos da Lei n° 8.666/93.
XIX. DISPOSICOES GERAIS

19.1 O fato de qualquer das Partes ndo exigir, a qualquer tempo, o cumprimento de qualquer dever ou
obrigacdo ou deixar de exercer qualquer direito nio significara renincia de qualquer direito, ou novagéo
de qualquer obrigacdo, tampouco devera afetar o direito de exigir o cumprimento de toda e qualquer
obrigacdo prevista neste contrato. Nenhuma rentincia serd eficaz perante as Partes deste Contrato ou
terceiros a menos que feita por escrito e efetuada por representante legal da Parte renunciante,
devidamente autorizado.

19.2 A nulidade ou ineficdcia de qualquer das cldusulas do presente contrato ndo prejudicard a validade e a
eficdcia das suas demais cldusulas.

19.3 Aplica-se, no que couber, o disposto na Lei n® 8.666/93.
XX. COMUNICACOES

20.1 Quaisquer notificagdes, cartas e informagdes entre as Partes deste contrato deverdo ser encaminhadas:

Para a EMURB:

Rua Sio Bento, 405, 16° andar, Centro
CEP: 01008-906

Sao Paulo — SP

Tel.: (11) 3241-2528

Fax: (11) 3241-5829

At.: Dra. Claudia Castello Branco Lima

Para o Banco Coordenador:

Rua Lélio Gama, 105, 28° andar
CEP: 20031-080

Rio de Janeiro - RJ

Tel: (21) 3808-3436

Fax: (21) 3808-3436

At.: Sr. Alexandre Wanzeller Casali
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20.2.  As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com aviso de
recebimento expedido pelo correio, sob protocolo, ou por telegrama nos enderecos acima. As
comunicagoes feitas por fac-simile ou correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu
envio, desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina
utilizada pelo remetente) seguido de confirmacio verbal por telefone. Os respectivos originais deverdo
ser encaminhados para os enderecos acima em até 5 (cinco) dias tteis apds o envio da mensagem.

20.3. A mudanca de qualquer dos enderecos acima deverd ser comunicada as demais Partes pela Parte que
tiver tido seu endereco alterado.

XXI. FORO

21.1 O foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, fica eleito como o tinico competente para
conhecer qualquer assunto ligado a este contrato, havendo formal e expressa rentincia a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja ou possa vir a ser.

E, por estarem justas e contratadas, as Partes assinam o presente em 03 (trés) vias de igual teor e forma e para
um s6 efeito, juntamente com 02 (duas) testemunhas que também o assinam.

Sao Paulo, 28 de junho de 2004.
BB BANCO DE INVESTIMENTO S.A.
EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO - EMURB

Claudia Castello Branco Lima Luiz Antonio Poletto
Diretora Financeira Diretor Administrativo

ANUENTE: Secretaria de Financas e Desenvolvimento Econémico do Municipio de Sdo Paulo no
concernente ao disposto nas seguintes clausulas:

a) II-32

b) IV _ 4.1 _ 6‘6”; ‘ﬁf,’ Gég’7;’7093;9’q’9
C) X _ 10‘2 _ ‘Aa5’; 64d’7; 4‘e95’ KGj”

d) XI-11.1.1;11.1.2

e) XIV—14.1;%c”

f) XV _ “C”; “d’9; Gﬁf’;7’g’7; Léh,?; “j?’

SECRETARIA DE FINANCAS E DESENVOLVIMENTO ECONOMICO DO MUNICIiPIO DE SAO
PAULO

TESTEMUNHAS:
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ADITAMENTO N.” 01 ao CONTRATO N.? 0146438000

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAQ

CONTRATO DE COORDENACAO, COLOCACAO E DISTRIBUICAO PUBLICA
PRIMARIA DE CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO -
CEPAC, SOB O REGIME DE MELHORES ESFORGOS, DAS EMISSOES DA
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO NA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA FARIA LIMA, REGISTRADA NA CVM SOB NR. 2004/02, DE 15 DE
OUTUBRO DE 2004,

Pelo presente instrumento particular, de um lado a EMPRESA MUNICIPAL DE
URBANIZACAO - EMURB, inscrita no CNPI/MF sob o n® 43.336.288/0001-82, com
sede nesta Capital na Rua Sdo Bento n® 405, 16° andar, neste ato representada por sua
Presidente em exercicio, Maria Angélica Travolo Popoutchi, portadora do RG n° 4.143.798
e do CPF n® 529.993.608-78 e por seu Diretor Financeiro ¢ Administrativo, Paulo Santoro
de Mattos Almeida, portador do RG n® 5.254.967 e do CPF n° 007.515.038-78, doravante
denominada simplesmente “EMURB”, e de outro lado, o BB BANCO DE
INVESTIMENTO S.A., inscrito no CNPJ/MF sob n® 24.933.830/0001-30, com sede na
Rua Senador Dantas n® 105, 36° andar, Centro, Rio de Janeiro/RJ, neste ato representado
por Luiz Henrique Mascarenhas Corréa Silva, portador do RG 073446189 e do CPF n°
829.994.657-34 e por Alexandre Wanzeller Casali, portador do RG 065453045 e do CPF n®
004.771.997-47, doravante denominado simplesmente “BANCO COORDENADOR",

CONSIDERANDO QUE:

(1) encerrada a distribui¢do dos CEPAC da 1® Emissdo e ndo tendo sido emitidos a
totalidade dos CEPAC autorizados pela Lei n.° 13.769, de 26 de janeiro de 2001,
do Municipio de Sdo Paulo, serdo efetuadas novas emissdes com o objetivo de
captar a totalidade dos recursos necessarios para as intervengdes previstas na
mencionada lei:

(i)  de acordo com a Clausula 18.2 do Contrato ora aditado o prazo de vigéncia
expirado em 28 de junho de 2006 pode ser prorrogado nos termos da Lei n.°
8.666/93;

(ii1)  a colocagdo de todos os CEPAC previstos pela Lei Municipal de Sao Paulo n.°
13.769, de 26 de janeiro de 2001, independe da vontade do emissor e do
coordenador estando relacionada a capacidade do mercado de capitais;

(iv)  estao, portanto, presentes os requisitos que segundo a Lei 8.666/93 permitem a

prorrogagao do prazo inicialmente contratado; 5 3

resolvem as partes firmar o presente aditamento conforme ﬁ ausulas abaixo:

/

\
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Clausula Primeira — Fica prorrogado o prazo contratual por mais 24 (vinte e quatro)
meses, até 28 de junho de 2008.

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO

Clausula Segunda — Fica alterada para 1,875% (um virgula oitocentos e setenta e cinco
milésimos por cento) a remuneragio varidvel prevista na Clausula V, item 5.1. do contrato,
a ser aplicada sobre o valor total do lote efetivamente distribuido em cada leildo piblico de
CEPACs, no ambito da Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima.

Clausula Terceira — Fica estabelecido que as remuneragdes previstas na Clausula V., itens
5.3. e 54. do contrato, referentes a4 1* emissdo dos CEPACs, ndo se aplicam aos
procedimentos referentes & 2* emissdo desses certificados.

Clausula Quarta — Fica alterada a localizagdo da sede do Banco Coordenador,
implementada pela Ata da Assembléia Geral Extraordindria de 18 de julho de 2005 e do
Ato Administrativo da Diretoria de 19 de outubro de 2003, que transferiu-se para a Rua
Senador Dantas 105 — 36° andar, Centro, Rio de Janeiro — RJ.

Cliusula Quinta — Ficam ratificadas em todos os seus termos, as demais clausulas

contratuais, naquilo que néo colidam com o presente aditamento.

E, por estarem assim justas e acertadas, as partes firmam o presente em 3 (trés) vias de
igual contetido e forma, ante as testemunhas a seguir assinadas.

Sao Paulo, 28 de junho de 2006.
./-

EMPR,EﬁA MUNI#IPAL DE URBANI

/

i/
/ Wi id
(LAY (i

Maria Angélica Travolo Popoutchi Pau e Mattos Almeida
Presidente em exercicio Difetor Financeiro e Hstrativo

REAN
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S & ) » , o T "
Luiz Henrique Mastarenhas Corréa Silva AleXdndre Wanzeller Casali
Procurador Procurador
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Anuente:

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS

-——v]:}z( e (‘l l' ( r..
-..'...---B-e-ﬁ'-a-rwre (8 &L,_ oy
Nome: gnaiista Administrativo

CPE :
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EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO

S L

Folha n° 3 0 1

CONTRATO N° 0146438000 Procoiso
01 4643800
AD]TAMENTO NO 02 Arsr Melson dﬁ‘ Souzd Paula

/

Pelo presente instrumento particular, de um lado a EMPRESA MUNICIPAL DE
URBANIZAGAO - EMURB, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 43.336.288/0001-82, com sede

nesta Capital na Rua Sao Bento n® 405, 16° andar, neste ato representada por seu

Presidente em exercicio, Marcelo Cardinale Branco, brasileiro, casado, administrador de
empresa, portador do RG n.® 17.884.972-8 e do CPF n.° 133.606.928-70 e por sua Diretora
Administrativa e Financeira em exercicio, Carolina Moretti Fonseca, brasileira, divorciada,
advogada e administradora publica, OAB n°® 168488, portadora do RG.n.° 19.592.895-7 e do
CPF n.° 144.054.558-80, doravante denominada simplesmente EMURB, e de outro lado, a
empresa BB Banco de Investimento S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 24.933.830/0001-
30, com sede na cidade do Rio de Janeiro, na Rua Senador Dantas, n® 105, 36° andar,
neste ato representada por Gustavo Henrique Santos de Sousa, brasileiro, bancério,
solteiro, portador do RG n® 01075573349 e do CPF n° 018.831.394-06 e por Renato
Bezerra dos Santos, brasileiro, bancario, casado, portador do RG n° 066117540 e do CPF
n°® 969.198.507-10, doravante denominada simplesmente “Banco Coordenador”, firmam o
presente aditamento, conforme as clausulas abaixo:

Clausula Primeira — Fica alterada para 1,290% (um virgula duzentos e noventa milésimos
por cento) a remuneragdo variavel prevista na Clausula V —
Remuneragdo, item 5.1 do Instrumento Particular do Contrato de
Coordenagdo, Colocagdo de Distribuicdo Pulblica Primaria
Certificados de Potencial Adicional de Construgdo-CEPAC, de
23/09/2004, a ser aplicada sobre o valor total do lote de CEPAC da
Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, efetivamente distribuido
em cada leildo publico, passando inclusive o “Banco Coordenador” a
arcar com o énus dos impostos incidentes sobre essa remuneracéao.

Clausula Segunda - O prazo de vigéncia do Contrato fica alterado para 1 (um) ano da

data de assinatura do presente Aditamento.

Clausula Terceira - Ficam ratificadas em todos os seus termos, as demais cla‘usulas@

\
contratuais, naquilo que néo colidam com o presente aditamento.

GLC \/‘W\ PAG. 172 QD
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EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO | Foba1®  3() 2

i_!l ,.._‘.,.O
CONTRATO N° 0146438000 014643800

4Ass.: Nelson de Soyfa Paula

ADITAMENTO N° 02

E, por estarem assim justas e acertadas, as partes firmam o presente em 3 (trésA‘las de
igual contetdo e forma, ante as testemunhas a seguir assinadas.

S&o Paulo, 27 de fevereiro de 2008.

Pela EMURB:

E BRANZO CAROLINA MORETTI FONSECA
Presidente epf exercicio Diretora Administrativa e Financeira

Pelo BB Banco de Investimento S.A.:

(__ 2
GUSTAVO QUE SANTOS DE SOUSA RENATO BEZERRA DOS SANTOS
Procurador Procurador

ANUENTE: Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Econdmico do Municipio de
Séo Paulo no concernente ao disposto nas seguintes clausulas:

a) Ii-3.2

b) IV = 4.1 — llell; I‘fll’ “gl';!loll;ilq"

c) x s 10.2 =, “all= lletl: I(fﬂ, l"”

d) Xl-11.1.1;11.1.2

e) XIV-14.1;“c”

ﬂ xv_ ucl!; n.dn; u.r!;ug”: uhu; nju

SECRETARIA DE FINANCAS E DESENVOLVIMENTO ECONOMICO DO MUNICIPIO DE

SAO PAULO
TESTEMUNHAS:
Nome;: oisl TR Re — Nome: 7witic b€ 2 € AL
GLC PAG. 2/2
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CONTRATO QUE ENTRE SI CELEBRAM 0
MUNICIPIO DE SAO PAULO, POR INTERMEDIO DA
EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO -
EMURB E A CAIXA ECONOMICA FEDERAL PARA
PRESTACAO DE SERVIGOS DE ANALISE,
ACOMPANHAMENTO DE OBRAS E SERVICOS DE
ENGENHARIA REFERENTES AS INTERVENGOES
PREVISTAS NA LEI MUNICIPAL N.° 13.768 DE 26
DE JANEIRO DE 2004 - OPERAGAOC URBANA

CONSORCIADA “FARIA LIMA”.
=CONTRATO N° 0157438000
PROCESSO N° 015743800

O MUNICIPIO DE SAO PAULO, por intermédio da Empresa Municipal de Urbanizagao - EMURB,
com sede na Rua Sdo Bento, n® 405, 16° andar, inscrita no CNPJ/MF sob ¢ n® 43.336.288/0001-
82 doravante denominada EMURB, neste ato representada por Seu Diretor Administrativo Luiz
Antonio Poletto, e pela sua Diretora Financeira, Claudia Castello Branco Lima, e do outro lado a
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira sob a forma de empresa publica criada e
constituida nos termos do Decreto-Lei 769, de 12/08/69, e Decreto n°® 66.303, de 06/03/70, regendo-
se. atualmente, pelo Estatuto aprovado pelo Decreto 5.056 de 28/04/04, inscrita no CNPJ/MF sob
numero 00.360.305/0001-04, neste ato representada pelo Superintendente de Negocios do Escritdrio
de Negocios da SE/SP, HENRIQUE CARLOS PARRA PARRA, portador da cedula de identidade RG
n.° 8.185.008/SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob ne° 929.397.328-68, residente e domiciliado cidade
de Sao Paulo-SP, doravante denominada simplesmente CAIXA, sendo designado como PARTES,
quando referdas em conjunto, firmam entre si o presente Contrato, decorrente da dispensa de
licitagaa, Processo n® 015743800, fundamentada no inciso VIl do Artigo 24, da Lei n.°. 8.666/93 e
suas alteragdes, Instrugdo Normativa/MARE no. 05, de 21 de jutho de 1995 e suas alteragdas, as
quais as partes se sujeitam e, ainda, mediante as disposicbes expressas nas seguintes Clausulas:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

Constitui o objeto deste Contrato a prestagao, pela CAIXA, de sefvicos de assessoramento técnico
na atividade de andlise € acompanhamento de obras & servigos de engenharia, bem como analisar,
acompanhar e fiscalizar a efetiva aplicagdo dos recursos auferidos na emiss&o dos CEPACs,
vinculados & Operagdo Urbana Consorciada “Faria Lima’, sob regime de empreitada por preco
global, na forma estabelecida neste instrumento e no Anexo |, que, rubricado pelas partes, ¢ parte
integrante deste contrato para todos os fins e efeitos de direito.

Paragrafo Primeiro — O objeto do contrato & relativo & execugdo das intervengdes previstas na
Operagéo Urbana Faria Lima, na cidade de Sao Paulo- SP.

Paragrafo Segundo - O respaldo legal do presente objeto ampara-se no Art. 34 da Lsi Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade) & art. 230 da Lei Municipal n° 13.430 de 13 de
setembro de 2002 (Plano Diretor).

Paragrafo Terceiro — A viabilizagdo da Operagao Urbana Consorciada “Faria Lima" se dara pela
emissao de Certificados de Potencial Adicional de Conslrugdo — CEPAC, regulamentada pela Lei
municipal no. 13.769, de 26 de jansiro de 2004, e Instrugao 401, de 29 de dezgmpro de 2003, da
Comissdo de Valores Mobiliarios = CVM. -

- Mari s
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EMURB EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO

CLAUSULA SEGUNDA - DAS CARACTERISTICAS DA OPERAGAO URBANA FARIA LIMA

O presenie contrato atende acs seguintes preceios legas.

b

o

o artigo 32 da Lei Faderal de n® 10.257, também denominada Estatuto da Cidade, prevé que
medignte 1ol mumicipal especifica o municipio podera delimtar dreas para aplicagde de
operacées urbanas consorciadas, definindo, dentre essas, a Operacao Urbana Consorciada
"Fana Lima", ja requiamentada pela Let Municipal n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004,

€ considerada cperagado urbana consorciada o conjunto de intervengdes e medidas
coardenadas pelo Municipio de Sac Pauio, com a participagdo dos proprietarios, moradores,
usufirios permanentes e investidores prnivados, com o objetivo de alcangar em uma drea
transformacbes urbanisticas estiuturais, melhonas sociais e a valorizagdo ambiental;

o artigo 34 do mesmo Estatuto da Cidade estabelece que a ler municipal especifica que
aprovar a operacao urbana consorciada podera prever a emissag, pelo Municipn, de
guantidade determinada de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo - CEPAC, que
serdc alienados em ledde ou diretamente no pagamento das obras necessérias a propria
operacao;

cabe ac Municipic te Sao Paulo emitir CEPAC que viabilizardo as obras necessarias e
previstas nas intervengbes urbanas constantes dessa Operagao Urbana Consorciada “Farna
Lima”;

& chrigatorio que 0s recursos provenientes dessa emissdo de CEPAC sejam efetivamente
aplicados nas obras e intervengdes vinculadas a Operacdo Urbana Consorciada “Fana Lima’;

por detgrm&nagéo imposta no artigo 9° da instrucBo n® 401 da Comissdo de Valores
Mobiharios ~ CVM, de 28 de dezembro de 2003 o Municipio de Sdo Paulo, por intermédio da
EMURB, e a Caixa Econdémica Federal celebram entre si o presente Contrato para analisar,

acompanhar e fascaifzar a efetiva aplicagao dos recursos aufenidos com a venda dos
CEPACs, vinculados & Operagéo Urbana Consorciada “Fana Lima’

CLAUSULA TERCEIRA - DAS OBRIGAGOES ‘

Paragrafo Primeiro - A CAIXA obriga-se a-

e iTiTicva s

f

a} atender ac disposlo no artigo 9%, da instry¢ao n.? 401 da Comisséo de Valores Mobiligrios
- CVM, de 29 de dezembro de 2003 no que se refere & fungao de fiscalizar 0 emprego
dos recursos obtidos com a distribuigdo pablica de CEPAC. exclusivaments nas
zmerveng@es da Operagdo Urbana Faria Lima, bem como acompanhar o andamento das
intervengoes previstas e definidas na Operagdo Urbana Consorciada em questao e
assegurar a suficiéncia e veracidade das informagdes que serdo .periodicamente -

prestadas ao mercado; .
. e - S\H’
/ @/ v
J’/ ‘7
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b}

A

-

e}

f)

g

h;

elaborar, em conjunio com a EMURB, a programagdo dos servigos de anaiise,
acompanhamento e fiscalizagdo das obras & servigos de engenharia, objeto do presente
termao,

nao empregar, na realizagdo dos servigos objeto do presente Contrato, pessoas fisicas ou
juridicas envolvidas nas obras e servicos contratados pela EMURB para a execugdoe da
intervancdo elencada e definida. devendo prestar os senvigos por intermeédio de
profissionais devidamente habilitados, selecionados e qualificados, na forma da
legisiagac aphcavel.

fornecer @ EMURB  relatdrio consolidado  mensal,  acompanhado da  pertinente

documentagao sobre a evolucdc das obras e servigos, resumindo todas as analises,
acompanhamentos e fiscaliza¢des realizadas no periodo, bem come atendimento do
disposto na alinea b, inciss | do ant 7% da instrugdo n® 401 da Comissdo de Valores
Mobilizrios = CVM, de 29 de dezembro de 2003, no prazo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento da documentacao fornecida pela EMURB, na forma do disposto no subitem
3.2.1 do Anexo | apontando a aprovagac pela CAIXA ou a existéncia de eventuais
pendéncias porventura existentas, para regularizegao pela EMURB,

informar @ EMURB toda e qualquer impropriedade e ou irregularidade que puder ser
constatada durante as vistorias de acompanhamento, podendo sugerir as correcées
necessarias para o fiel cumprimento das intervengdes dentro do Smbito da Operacas
Urbana Conscrciada "Faria Lima”. sendo de responsabilidade exclusiva da EMURB adotar
as providéncias cabiveis,

manter. durante toda a execugado do Contrato, em compatibilidade com as obrigacbes
assumidas, todas as condigbes de quaificacdo e habilitagio exigidas neste ato;

prestar todos os esclarecimentos solicitados pela EMURB e atender 4s determinagées
desta no que for cabivel, relativas ao presente contrato, no prazo de até 5 (cinco) dias
contades do recebimento da comunicagae efetuada pela EMURB:

respeltar, rigorosamente, na execucac deste Contrato a legisiagdo trabalhista, fiscal,
previdenciana e comercial. bem como toda legislagdo aplicavel a presente contratacéo,
dos fatos e pessoas da sua responsabilidade, restritos ao objeto do contrato

comunicar 2 EMURB. por escrite. qualquer anormalidade possivel de ser verificada na
vistona de acompanhamento, que ponha em risco a seguranca e a qualidade dos SErvicos
€ sua execucao, dentro do prazo pactuado; .

comunicar & EMURB os eventuais casos fortutos ou de forga maior, que possam impedir
Ou atrasar a consecucdo do objeto deste contrato, dentro do prazo de 5 (cinco) dias Uteis
apos a verificacdo do fato e apresentar 0s documentos para analise e eventual
aprovagdo da EMURB. em até 5 (cinco) dias consecutivos, a partir da data de
comunicagao, sob pena da incidéncia das penalidades contratuais, bem como reparagao
dos eventuais danos causados a EMURB;

A CAIXA obriga-se, por si & por seus prepostos, a manutengao de compieto sigilo sobre
os dados, informagdes e pormenores fornecidos pela EMURB, bem como ndo divulgar a
terceiros quaisquer informagoes relacionadas com o objeto deste contrato, exceto quanto
aos orgaos legalmente incumbidos de fiscalizagdo, sem a prévia autorizagao dada pela
EMURB, por escrito, obrigando-se, também, a ndo utilizar 0 nome ou a logomarca da
EMURB sem sua prévia autorizagdo, respondendo civil e criminalmente pela
inobservéncia destas obrigagdes, w

2 Mémﬂ"
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[) A CAIXA sera unicae exclusiva responsavel pefo estudo de todos 0s documentos e
outros elementos fornecidos pela EMURB, para a prestag&o dos Servigos, Nao se
admitindo, em nenhuma hipotese, a alegagdo de ignarancia dos masmos, restringindo-se
a responsabilidade aos documentos fornecidos pela EMURB.

m) Cabera & CAIXA promovera organizagdo técnica e administrativa dos servigos objeto
deste contrato.

n) O presente Contrato devera ser executado fielmente pela CAIXA, de acordo com as
cldusulas nele avencadas, respondendo esta palas conseqliéncias de sua inexecu¢do
total ou parcial.

o) A CAIXA obriga-se a nao contratar ou manter em seu quadro funcional, durante a
prestagdo dos servigos objeto deste contrato, menores de idade fora das condigdes
indicadas no inciso XXXili do artigo 7° da Constituigao Federal, sob pena de rescisdo
contratual, conforme dispesto no inciso XVIit do artigo 78 da Lei Federal n® 8.666/93, e
suas atualizagdes.

p) A CAIXA devera manter deparntamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise e
acompanhamento dos projetos urbanos a que se refere a Instrugdo CVM n°, 401/03, ou
contratar tais servicos externamente, conforme disposto no § 1° do art.9° da Instrugao
CVM - 401/03, desde que previamente autorizada pela EMURB.

Paragrafo Segundo -~ A EMURB obriga-se a .

a) atender, em conjunto com a Secretaria de Finangas e Desenvalvimento Econdmico do Municipio
de Sao Paulo, ao disposto no inciso | do artigo 7°, da Instrugéo n.° 401 da Comisséo de Valores
Mobiliarios — CVM. de 29 de dezembro de 2003, e face ao disposto no item 5 da Portaria n° 59,
de 1° de abril de 2004, referente aos esclarecimentos e informagoes tecnicas a serem prestadas
4 CAIXA, na forma do art. 9° da referida Instrugao,

b) encaminhar @ CAIXA os contratos, editais, planiihas de servigos, quadro de composigdo de
investimentos, cronogramas fisico-financeiros, pegas graficas, projetos, ordens de servigos e
demais documentos necessarios e suficientes para viabilizar as vistorias de acompanhamento,
inciusive todo e qualquer documento referentes a aditamento ou alteragao contratual;

¢) informar & empresa construtora contratada sobre o credenciamento da CAIXA para a realizagao
de vistorias de acompanhamento das obras e servigos de engenharia contratados;

d) prestar as informagdes e esclarecimentos que venham a ser solicitados pela CAIXA, no quefor
cabivel, no prazo de até 5 (cinco) dias a contar do recebimento da comunicagao por ela
efetuada;

e) providenciar a publicagdo do extrato deste Contrato, naforma da let;

fy efetuar o pagamento do prego conforme estipulado na Clausula Quinta deste Contrato; L

g) aceitar ou recusar os motivos alegados pela CAIXA para configurar caso fortuito ou de forga A
maior, dando, por escrito, as razdes de sua eventual aceitagdo ou recusa, no prazo maximo de 5 -
(cinco) dias consecutivos, contados do recebimento dos documentos de comprovagéo, incidindo,
em caso de n3o aceitagdo, as penalidades legais e contratualmente estabelecidas;’

hy Indicar preposto para representa-la quando da realizagao das vistorias para acompanhamento
das obras e servicos das intervengdes da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima, pointuito -

de se evitar prejuizos no andamento dos servigos, confo bilem.1-1 do Anexo |;
y Maciela Bolina *
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i) apresentar refatorio mensal de medicdo, com periodicidade definida conforme disposto na
alinea “d” do Paragrafo Primeiro da Clausula Terceira do presente Contrato, visando a
afericao e mensuragao pela CAIXA. dos servigos executados.

i) A EMURB obriga-se, por si e por seus prepostos, a nao utilizar o nome ou a ]ogomarca d;i
CAIXA sem sua prévia autorizagao, respondendo civil @ criminalmente pela inobservancia

dasta obrigagdo.

CLAUSULA QUARTA - DO PREGO

Pela execugdo dos servigos, objeto deste Contrato, a EMURB remunerara a CAIXA por intervencao
realizada. Em rela¢do a cada intervengado, a CAIXA recebera a quantia correspondente ao
percentual de 0,38% (trinta e oito centésimos percentuais) do valor total de cada intervencéo da
Operacao Urbana Consorciada “Faria Lima", efetivamente realizada.

O valor total estimado deste contrato corresponde a  R$ 760.000,00 (setecentos e sessenta mil
reais) para as intervengdes da Operagao Urbana Consorciada “Faria Lima” a serem realizadas na
vigéncia deste contrato, sendo que no prego estipulado nesta clausula j& se encontram computados
todos 0S custos com materiais, mao-de-obra, impostos, deslocamentos, diarias, taxas, fretes e
demais despesas que, direta ou indiretamente, tenham relagao com o objeto deste Contrato.

Paragrafo Primeiro - Correm por conta exclusiva da CAIXA todas as obrigagdes trabalhistas,
previdenciarias, fiscais, securitarias ou tributarias decorrente de fato gerador proprio, que incidam ou
que vierem a incidir sobre a prestagdo de servigos aqui convencionada.

Paragrafo Segundo — Todos os tributos e demais encargos devidos em decorréncia deste contrato
ou de sua execugdo, que sejam de exclusiva responsabilidade da CAIXA, serao por ela recolhidos,
sern direito a reembolso. A EMURB, quando ela for a fonte retentora, descontara e recolhera, nos
prazos de lei, dos pagamentos que efetuar, a parte que for devida pela CAIXA, segundo a legisiagao
vigente.

Paragrafo Terceiro: A EMURB reserva-se o direito de solicitar, quando entender conveniente, a
exibicdo dos comprovantes de recolhimento dos tributos e demais encargos devidos, direta ou
indiretamente, por conta deste contrato, observando-se o disposto na Clausula Quinta adiante.

CLAUSULA QUINTA - DO PAGAMENTO

A EMURB efetuard o pagamento deste Contrato de forma parcelada e no prazo de 15 (quinze) dias
contados da aprovagdo dos servigos realizados e da documentagao correspondente, conforme ©
estabelecido no item 06 do Anexo | ao presente instrumento.

Paragrafo Unico - As solicitagdes de pagamento, acompanhadas dos relatorios e documentos
fiscais relativos a presente contratagdo, deverdo ser encaminhadas pela CAIXA a EMURB para
exame e aprovagao, consoante o item 06 do Anexo | deste contrato.

N

CLAUSULA SEXTA - DO PRAZO

O prazo de vigéncia e execugao dos servigos, objeto deste Contrato, € de 24 (vinte e quatro meses),
contados da data da sua assinatura, e estd vinculado &s intervengbes da Operag@o Urbana -
Consorciada “Faria Lima®, podendo ser prorrogado, na forma da legislagao vigente.

PRL/BRSAM
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CLAUSULA SETIMA - DO ACOMPANHAMENTO DO CONTRATO

O acompanhamento do presente contrato serd exercido de modo sistematico e permanente, de
maneira a fazer cumprir, rigorosamente, 0% prazos, condigdes, qualificagbes e especificagdes
previstas neste Contrato e em seus documentos integrantes, os quais a CAIXA declara conhecgr nos
seus expressos termos. A EMURB comunicara, por escnto, & CAIXA, quando da ocorréncia de
mudanga de seus gestores, indicando 0s seus substitutos.

CLAUSULA OITAVA - DAS ALTERAGOES

Este Contrato podera ser alterado, nos casos previstos na Lei n® 8.666/93, sempre por meio de
Termos Aditivos.

CLAUSULA NONA - DAS SANGCOES ADMINISTRATIVAS

Peia inadimpiéncia das obrigagdes contratuars, as PARTES estardo sujeitas as seguintes sangbes
administrativas’

a) adverténcia por escrito,

b) multa de mora de 0,5% (cinco décimos percentuais) ao dia de atraso até o 5° (quinto) dia
apés a data fixada para a execugdo do servigo ou cumprimento da obrigacao e 0,7% (sete
décimos psrcentuais) ao dia de atraso, a partir do 8° (sexto) dia. calculada sobre o valor {otal
relativo a interveng@o contratada, até sua efetiva requlanizacgao, no prazo maxime de 10 dias a
contar da data da infracao, sem prejuizo do disposto na alinea “¢” desta clausula.

c) 3% (trés por cento) do valor total relativo a intervengao contratada, na hipdtese de resciséo do
contrato por qualguer dos motivos especificados nos incisos | a Xl do art. 78 da Lei n®
8.666/93, sem prejuizo do disposto nos itens ‘a” e “b” do caput desta Clausula.

Paragrafo Primeiro - Nao sera aplicada multa se, comprovadamente, o atraso na execugdo dos
servigos advir de caso fortuito ou mativo de forga maior, na forma estabelecida na Clausula Terceira,
Paragrafo Primeiro, alinea *j" deste instrumento. ‘

Paragrafo Segundo - Em qualquer das hipoteses previstas nesta Clausuta, serd assegurado as
PARTES, o direito ao contraditorio e a ampla defesa

CLAUSULA DECIMA - DOS RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Da penalidade aplicada cabera recurse, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, na forma da lei. fre~

U
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA ~ DA RESCISAO

A rescisdo deste Contrato obedecera ao que preceituam 0s arts. 77 a 80 da Lei n° 8.666/93, podendo
ser:
a) determinada por ato unilateral e escrito da administragdo nos casos enumerados no
artigo 78, Inciso 'a Xii e XVII, da lein® 8.666/93,

b) amigavel, por acordo entre as partes, reduzida a termo no processo da Dispensa de
Licitagdo, desde que haja conveniéncia para ambas as partes,

¢) judicial, nos termos da legislagao processual vigente.
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA ~ DA PUBLICAGAO

A publicagao resumida deste Contrato e de seus aditamentos na imprensa oficial sera providenciada
pela EMURB, de acordo com a legislagdo que rege a materia.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DA LEGISLAGAO APLICAVEL E DOS CASQOS OMISSOS

Aplicam-se ao presente instrumento as disposi¢bes constantes da Lel Federal n°® B.666/93, bem
como da Lei Municipal n.° 13.278/02 e Decreto Municipal n.° 44.279/03, ficando estabelecido que
caso venha ocorrer algum fato ndo previsto neste Contrato, 0s chamados casos omissos, estes
serfio resolvidos entre as partes, respeitado 0 objeto do Contrato, a legislagdo e demais normas
regutadoras da matéria, aplicando-lhe, quando for o caso, supletivamente, 0s Principios da Teoria
Geral dos Contratos estabelecidos na Legislagao Civil Brasileira e as disposi¢des do Direito Privado.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DO FORO

Fica eleito o Foro da Justica Federal da Capital do Estado de S&o Paulo, para dirimir duvidas que
possam decorrer do presente instrumento.

E por estarem justos e acordados, assinam o presente em 03 (trés) vias de igual teor e forma, que
leram e acharam conforme, na presenga das testemunhas que também o assinam.

v

-

Sdo Paulo, 13 de agosto de 2004.

EMURB: NADIA SOMEKH
Presidente
\ | '
\ Otieh.-
3\
LuIZ ANTONIO\?LEWO CLAUDIA CASTELLO BRANCO LIMA *
Diretor Administrativo Diretora Financeira _L

Mariény Bolina
ceqnx adWG.7/11

el 7
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CAIXA

Superintendente de Negocios

Anuente:
(Somente quanto a Clausula Terceira, Paragrafo Segundo, Alinea “A" do presente Contrato)

2 e
"’**1%%%*/\*—&“ [+

Secratario de Finnngas -
& Desenvolvimento Econdmico , N
Secretaria de Finangas e Desenvolvimento

Econémico do Municipioc de Sdo Paulo

Testemun

- (
7 il S AN
Cri{ﬁéué Daher Orlando SchMVascom}ﬂos

CPF 106.239.628-61 CPF 222.079.539-04™

Y

Mdfala Bolind
: Agbessorx
PRL/BRSAM 0ABIEP n*165.486,5/1,
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ANEXO |-

01. Descrigao dos servigos a serem prestados pela CAIXA

Servicos de assessoramento técnico na atividade de analise @ acompanljamentp desobras e servigos
de engenharia, bem como analisar, acompanhar e fiscalizar a efetiva aplicagdo fios recursos
auferidos na emissdo dos CEPACSs, conforme artigo 9° da Instrugdo n° 401 da Comisséo de Valores
Mobiliarios — CVM, vincutados & Operagao Urbana Faria Lima.

02. Cronograma de execugao dos servigos

A contratada enviara a contratante relatorios mensais de vistoria, fornecidos durante os 24 meses de
duragdo do contrato.

03. Condigdes técnico/operacionais

3.1 - A prestagdo dos servicos ora contratados far-se-a mediante ordens de servigos especificas,
emitidas pela EMURB, que teré validade somente durante a vigéncia contratual.

3.1.1 - Cada parte contratante designara por escrito, em até 5 (cinco) dias da assinatura deste
contrato, um representanie devidamente habilitado para adotar as providéncias
necessarias ao bom andamento dos servigos,objeto deste contrato, através dos quais
serdo feitos os contatos entre as partes, devendo indicar também o(s) enderego(s) para
onde deverdo ser encaminhadas as correspondéncias e os volumes contendo toda e
quaiquer documentagao refativa ao contrato.

3.1.2 - A CAIXA fornecerd também rela¢do contendo os dados completos (nome, enderagos,
telefones, e-mail e qualificag&o técnica) dos profissionais habilitados designados para a
execucao dos servigos previstos neste contrato,

3.1.3 - A CAIXA fornecera relagdo atualizada, dos itens acima descritos, sempre que houver
alteragao dos dados.

3.2 - A solicitagdo devera ser explicita quanto ao objeto do servigo, devendo ser acompanhada da
indicagdo da EMURB que fornecera toda a documentagao necessaria & siia execugdo, assim
como, quando solicitado, ira prestar informagdes adicionais ao profissional CAIXA.

3.2.1 - A EMURB, encaminharda a CAIXA, mensalmente, a descri¢ao dos recursos da
Operagdo Urbana aplicados, referentes ao més anterior, para slaboragdo do relatério
previsto no item “d" do Paragrafo Primeiro da Clausula Terceira do contrato, até o 10°
dia util do més subsequente. M

322 - A EMURB -ficara responsavel pela -embalagem e acondicionamento de -toda -
documentacgéo enviada a CAIXA.

323 - A C_AI)_(A, atraves de seu representante, deverd analisar 0s processos, verificando a
existencia nos mesmos de toda documentagdo necessaria e -suficiente -para<a -
realizacdo das demandas, na forma estabelecida con

PRL/BRSAM PAG.9/11
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33 - Havendo necessidade, a CAIXA solicitara a EMURB, a apresentacdo de docu‘mentac;éo
complementar, por meio de oficio, no prazo de até 5 (cinco) dias contados do recebimento da

documentagéo enviada pela EMURB.

331 - Se a EMURB atrasar a entrega da documentagdo complementar solicitada pela
CAIXA, a CAIXA postergara o prazo de entrega do relatério mensal por periodo igual
ao atraso.

3.4 - O fato da ndo comunicacdo formai da solicitagdo de documentagao complementar no prazo
estipulado de 5 (cinco) dias, caracteriza automaticamente © recebimanto definitivo da
documentagio e consigna ao inicio da contagem do prazo para execucdo dos servigos.

3.6 - As vistorias, quando necessarias, deverdo ser solicitadas 8 EMURB com antecedéncia minima
de 48 horas, que providenciara as autorizagoes necessarias.

3.4 - A CAIXA é vedada a subcontratacdo, total ou parcial, dos servigos objeto daste contrato, sem
a prévia e expressa autorizagdo da EMURB.

3.10 - Cabera ao profissional indicado pela CAIXA, conforme subitem 3.1.1 deste Anexo 1, proceder
ao registro fotografico da obra vistoriada, devendo este registro oferecer informagbes visuais
acerca do objeto vistoriado. ;

3.11 - Mensalmente a CAIXA encaminhara & EMURB, a relacdo dos servicos executados, bem
como a documentagdo relativa & remuneracao devida a CAIXA, na forma prevista no subitem 6
deste Anexo.

3.12 - Eventusis demandas prioritarias deverdo ser explicitadas pela EMURB em oficio
encaminhado a CAIXA.

3.14 - Havendo necessidade de esclarecimentos, contatar os representantes indicados pela CAIXA,
conforme subitem 1.1 deste Anexo 1.

04. Recebimento provisorio dos servigos prestados

O recebimento provisério ocorrerd por ocasido da apresentacdo do relatorio mensal de cada etapa
do servigo exscutado pela CAIXA, acompanhado da documentagéo correspondente.

05. Prazo para avallagao dos servigos prestados e da documentagao correspondente.

Até 7 (sete) dias contados do recebimento provisério dos servigos.

s

06. Forma e prazo de pagamento

6.1 - Os servigos serdo executados pelo regime de empreitada por prego global unitario.

6.2 - A prestagdo dos servigos contratados far-se-4 mediante -Ordem(ns) de - Servigo(s)
especificamente emitida(s) pela EMURB.

6.3 - A remuneragao dos servigos far-se-4 ap6s a aprovaca

‘ - dos servigos & da documentagéo -
correspondents pela EMURB, na forma estabelecida

lausula qunta do contrato. M

PAG.10/11
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6.3.1 - Caso o relatdrio e/ou a documentagao ndo sejam aprovados, a CAIXA terd 5 (cinco)
dias uteis, contados da comunicagdo de reprovagdo pela EMURB, para a
apresentacdo de novos documentos, nos quais deverdo estar discriminadas as
corregdes efou insergdes realizadas. Os novos documentos serdo  recebidos
provisoriamente e analisados pela EMURB no prazo constante do item 05 deste
Anexo.

6.4 - A CAIXA emitira os relatérios e 0s documentos fiscais correspondentes aos servigos prestados
e 0s apresentara, para aprovagdo e posterior pagamento, no Protocolo Geral da EMURB,
localizado na Rua S3o Bento, 405 - 10° - Sao Paulo - SP, até o 2° (segundo) dia util do més
subsequente ao da prestagdo de servigos. '

6.5 - Os pagamentos serdo efetuados na Tesouraria da EMURB, no prazo de 15 (quinze) dias

corridos, contados da aprovagdo dos servicos e dos documentos previstos na Clausula Quinta
do contrato.

(W
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CONTRATO N° 0157438000
ADITAMENTO 01

Pelo presente instrumento particular, de um lado a EMPRESA MUNICIPAL DE
URBANIZAGAO - EMURB, inscrita no CNPJ sob n° 43.336.288/0001-82, com sede nesta
Capital na Rua Sao Bento n® 405, 16° andar, neste ato representada por seu Vice-
Presidente em exercicio, Geraldo Biasoto Junior, brasileiro, separado, economista, portador
RG.n.212.306.936 e do CPF n.° 040.530.318-18 e por sua Diretora de Meio Ambiente e
Paisagem Urbana, A Regina L. Monteiro, brasileira, casada, arquiteta, portadora do RG n.°
6.086.846 e CPF n.° 947.609.698-53, doravante denominada simplesmente EMURB, e de
outro lado, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, inscrita no CNPJ sob n° 00.360.305/0001-04,
com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 04, Bloco A, Lotes 3 e 4, Asa Sul, Brasilia/DF,
neste ato representada por seu Procurador, Henrique Carlos Parra Parra, brasileiro,
economidrio, casado, portador do RG n° 8.185.008, CPF n°® 929.397.328-68, residente na
Praca da Sé 111, Sdo Paulo/SP, doravante denominada simplesmente CAIXA, firnam o
presente aditamento, conforme as clausulas abaixo:

Clausula Primeira - Fica prorrogado o prazo contratual por mais 24 (vinte e quatro
meses, até 13 de agosto de 2008.

Clausula Segunda - Fica estimado o valor de R$ 760.000,00 (setecentos e sessenta mil
reais), referente ao custo desta prorrogacgao.

Clausula Terceira-  Ficam ratificadas, em todos os seus termos, as demais clausulas
contratuais, naquilo que nio colidam com o presente aditamento.

E por estarem justos e acordados, assinam o presente em 03 (trés) vias de igual teor e forma, que
leram e acharam conforme, na presenca das testemunhas que também o assinam.

S&o Paulo,11 de agosto de 2006.

EMURB:

L
i/

- WQ
GERALDO §IASO 0 JUNIOR

Vice-Presidente em exercicio

PRL/BRSAM ) ' PAG.1/2 44[
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A. REGINA L. MONTEIRO
Diretora de Meio Ambiente e Paisagem Urbana

CONTRATADA:

ENRIQUECARL QS PARES “* Parry
“Procurador long,

Anuente:  Secretaria de Finangas e Desenvolvimento Economico do Municipio de Sao Paulo
no que concerne ao disposto na clausula terceira, paragrafo segundo, alinea “a"

X/

MAURO f \f;‘-—'io MACHADO COSTA

a do 5% Paulo
Testemunhas:
inistralivo
FRANCISCO VIDAL LUNA
Secretdrio Municipal de Planefamento
PRL/PRSAM oo
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CONTRATO N° 0157438000

ADITAMENTO N° 02

Pelo presente instrumento particular, de um lado a EMPRESA MUNICIPAL DE
URBANIZACAO - EMURB, inscrita no CNPJ sob n® 43.336.288/0001-82, com sede
nesta Capital na Rua Sao Bento n° 405, 16° andar, neste ato representada por sua
Diretora Administrativa e Financeira em exercicio, Carolina Moretti Fonseca, brasileira,
divorciada, administradora publica e advogada, OAB n° 168488, portadora do RG n°
19.592.895-7 e do CPF n°® 144.054.558-80, e por seu Diretor de Desenvolvimento e
Interven¢des Urbanas em exercicio, Rubens Chammas, brasileiro, casado, economista,
portador do RG n.° 6.297-245-5 e do CPF n.° 055-902.208-58 doravante denominada
simplesmente EMURB, e de outro lado, a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, inscrita no
CNPJ sob n° 00.360.305/1004-00, situada & Praca da Sé, 111, 5° andar, Centro-SP,
neste ato representada por seu Gerente Regional de Negocios, Rogério Henriques
Gagliardi, brasileiro, economiario, solteiro, portador do RG n° 7.776.052-SSP/SP, CPF n°
032.543.678-98, doravante denominada simplesmente CAIXA, firmam o presente
aditamento, conforme as clausulas abaixo.

Considerando a necessidade de a CAIXA e EMURB darem efetividade nas suas
obrigagbes, todas elas ja previstas no documento que ora se prorroga, mas
especialmente aquela que visa atender ao artigo 9°, da Instrugéo n.° 401, da Comissao
de Valores Mobiliarios — CVM, de 29 de dezembro de 2003, fica incluida a seguinte
condigao. '

Clausula Primeira- Sem prejuizo das obrigagdes ja constantes do Paragrafo Segundo, da
Clausula Terceira do contrato celebrado em 13 de agosto de 2004,
todos os recursos apurados na comercializacdo dos CEPAC, deverdo
ser direcionados para depdsito exclusivamente em contas vinculadas a
Operagio Urbana Consorciada Faria Lima.

Clausula Segunda -  Fica prorrogado o prazo contratual por mais 12 (doze) meses, até 13 de

agosto de 2009.

Clausula Terceira - Fica estimado o valor de R$ 760.000,00 (setecentos e sessenta mil
reais), referente ao custo desta prorrogagéo.

Clausula Quarta - Ficam ratificadas, em todos os seus termos, as demais clausulas

contratuais, naquilo que n&o colidam com o presente aditamento.

E por estarem justos e acordados, assinam o presente em 03 (trés) vias de igual teor e forma,
que leram e acharam conforme, na presenca das testemunhas que também o assinam.

Sao Paulo, 13 de agosto de 2008

Pela EMURB: /7

CAROLINA MORETTI FONSECA
Diretora Administrativa e Financeira, em exercicio

PRL/BRSAM
PAG.1/3
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Vo O

RUBENS CHAMMAS
Diretor de Desenvolvimento e Intervengdes Urbanas em exercicio

CAIXA:

ROGERIO HENRIQUES\GAGLIARDI
Gerente Regional de Negocios

Anuente: Somente quanto a Clausula Terceira, Paragrafo Segundo, alinea “a” do
Contrato

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
Secretaria de Finangas

TESTEMUNHAS:

PRL/BRSAM
PAG.2/2
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CONTRATO N.° 0156438000 Assise, TR Gopiascs

PROCESSO N.° 015643800

Pelo presente instrumento particular, de um lado a EMPRESA MUNICIPAL DE
URBANIZACAO - EMURB, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 43.336.288/0001-82,
com sede nesta Capital na Rua Sdo Bento n° 405, 10° andar, neste ato
representada por sua Presidente, Nadia Somekh, e por sua Diretora Financeira,
Claudia Castello Branco Lima, ao final assinados, doravante denominada
simplesmente EMURB, e de outro lado a BANCO DO BRASIL S.A., inscrita no
CNPJ/MF sob o n°n.° 00.000.000/0001-91, com sede na Loc. SBS Quadra 1
S/N/Setor Bancario Sul/Brasilia / DF/ 70073-901, neste ato representada por seus
Procuradores, Ari Sarmento Valle Barbosa, brasileiro, bancario, casado, residente
na cidade do Rio de Janeiro (RJ), inscrito no CPF/MF sob o n.° 372.225.117-68,
portador da carteira de identidade n.° 03.493.910-8 — IFP-RJ e por Elizabeth
Pontes Linhares, brasileira, divorciada, residente e domiciliado na cidade de
Niter6i (RJ), inscrita no CPF/MF sob o n.° 305.606.677-87, portadora da carteira
de identidade n.° 1284473-IFP/RJ, ao final assinados, doravante denominada
simplesmente CONTRATADO, ambos representados na forma de seus
respectivos estatutos sociais, sendo designados como PARTES, quando referidos
em conjunto, resolvem celebrar o presente contrato, com fundamento no inciso
VIl, do artigo 24, da Lei Federal n° 8.666/93, Lei Municipal n® 13.278/02 e seu
Decreto Regulamentador n° 44.279/03 e em conformidade com a Lei Municipal n°
13.769/04 e Decreto Municipal n° 44.844/04 e demais normas aplicaveis, na forma
e condigdes das clausulas abaixo:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1 - O presente Contrato tem por objeto a prestagdo dos servigos de escrituracéo
de titulos de valores mobiliarios, os Certificados de Potencial Adicional de
Construgéo — CEPAC, referentes & Operagéo Urbana Faria Lima, sob o regime de
empreitada por prego unitério, observadas as disposicbes legais pertinentes e
instrucbes editadas pela CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios e demais
condi¢bes estabelecidas no Anexo | , que é parte integrante deste contrato para
todos os fins e efeitos de direito.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGAGOES DO CONTRATADO
2.1 - Com o intuito de atingir o objeto deste Contrato, o Contratado obriga-se a: e

2.1.1 Implantar em seu sistema, de acordo com os dados fornecidos pelo
Contratante, através de fita magnética: 5

MarTely Bolina
Asséssora

GABISP n° 165.486
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- r";&ﬁf‘:ﬁi’._w;m
a) nome e qualificagdo dos titulares de CEPAC com, no minimo, CPF/CGC,
endereco e data de nascimento/constituigao.

b) quantidade, espécie e forma dos certificados
¢) eventuais 6nus existentes.

2.2 Cadastrar novo fitular de CEPAC, a partir de informagdo de aquisigdo na
BOVESPA, enviada por arquivo eletrénico, no movimento diario.

2.3 Transferir certificados.

2.4 Fornecer 8 EMURB acesso “on line” as informagGes contidas no seu sistema de
escrituragdo , desde que por ela solicitada ou por seu representante legal, com
repasse dos custos de instalagao;

2.5 Fornecer aos titulares de CEPAC, aos usufrutuarios e aos fiduciarios, o extrato
de movimentagio de CEPAC;

2.6 Gerenciar o sistema de escrituragdo de CEPAC;

2.7 Acompanhar os eventos relacionados aos servigos ora contratados;

2.8 manter, durante toda a execugdo do Contrato, em compatibilidade com as
obrigagdes assumidas, todas as condigtes de qualificagdo e habilitagdo exigidas

neste ato;

2.9 Sera facultado ao CONTRATADO cobrar do titular de CEPAC ou de terceiro o
custo pelo fomecimento das certidbes.

2.10 Os servigos objeto deste Contrato serdo colocados a disposigdo dos titulares de

CEPAC e demais detentores de direitos, por meio da rede de Agéncias do Banco do
Brasil S.A.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS OBRIGACOES DA EMURB (V=
3.1 - AEMURB obriga-se a:

3.1.1 - Entregar, no ato da contratagdo, os informes citados no inciso | da cldusula
segunda, os originais da documentagéo comprobatéria dos gravames;

3.1.2 - Confirmar, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, a contar da implantagdo dos
CEPAGCs, a posigdo processada pelo CONTRATADO, a fim de ser iniciado o
atendimento aos titulares de CEPAC; %

N
#1
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3.1.3 - Dispor de saldo na conta corente mantida junto ao CONTRATADO para
acolhimento de débitos relativos a remuneragio pelos servigos prestados;

3.1.4 -Comunicar, tempestivamente, ao CONTRATADO as deliberagdes
relacionadas com os servigos ora ajustados;

3.1.5 - Nao publicar editais relacionados com o servigo prestado, sem conhecimento
do CONTRATADO, com excegdo das convocagbes de assembléias gerais, das
quais o CONTRATADO sera notificado pela EMURB no dia da primeira publicagéo;

3.1.6 - N&o praticar, nem outorgar poderes para que terceiros pratiquem qualquer
ato relativo ao servico ora contratado;

3.1.7 - Outorgar e renovar procuragao especifica ao CONTRATADO para a pratica
de todos os atos necessarios a consecugio deste contrato.

CLAUSULA QUARTA - DA REMUNERAGAO

4.1 — O valor total estimado deste contrato é de R$ 73.000,00 (setenta e trés mil
reais), onde a EMURB pagard ao CONTRATADO pela prestagdo dos servicos
objeto deste Contrato, da seguinte forma:

¢ o valor R$ 1.950,00 (um mil, novecentos e cinqlenta reais) no ato da
implantacao;

¢ o valor fixo/mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais); _

+ pela movimentag&o da conta de CEPAC - cancelamento e baixa, R$ 0,65
(sessenta e cinco centavos de real), na quantidade estimada de CEPACs a
serem cancelados, 35.000 (trinta e cinco mil) para o periodo confratual;

¢ pela emissdo de avisos/extratos R$ 0,40"(guarenta centavos de real), na
quantidade estimada de 750 {setecentos e cinquenta) para o periodo de 24
(vinte e quatro) meses.

4.1.1 - O CONTRATADO deverad apresentar 8 EMURB, até o 2° dia util do més
subseqiente ao més de referéncia, de nota-fiscal de servigos, nota de débito,
fatura ou qualquer outro documento que contenha a descrigdo dos servigos
prestados, indicando o niumero da agéncia e conta corrente da contratada, na qual
sera efetivado o crédito do valor correspondente, que ocorrera até o 10° dia do
més seguinte ao més de referéncia. Caso haja novos eventos ndo contemplados
no Contrato e o Anexo |, o valor definido como contraprestagéo seré definido
mediante formalizagao de Aditivo ao presente instrumento, observada a legislagdo
vigente.

4.1.2 - Os avisos/extratos de saldos e movimentagdes para o investidor estaréo
disponiveis em agéncias do Banco Brasil.
Q\%

PRL/IBRSAM la Pag.ae

Mariela Bolina
s§essora

OAB/SP n° 165.486

335

M~

¥

AH



Folba po

EJE 5

Jll‘!l! EMURB EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO

T
4.1.3 — Caso o 10° dia do més seguinte ao més de referéncia recaia em finais de
semana, feriados ou qualquer outro em que ndo haja expediente na EMURB, o
pagamento sera efetuado no primeiro dia util subseqiiente.

414 - A ndo apresentagdo dos documentos acima mencionados, no prazo
estipulado, acarretara a postergacdo do pagamento pelo mesmo periodo de
atraso.

4.2 - Todos os tributos e demais encargos devidos em decorréncia, direta ou
indireta, deste instrumento ou de sua execugdo, que sejam de exclusiva
responsabilidade do CONTRATADO, serdo por ele recolhidos, sem direito a
reembolso. A EMURB, quando ela for a fonte retentora, descontara e recolhera,
nos prazos de lei, dos pagamentos que efetuar, a parte que for devida pelo
CONTRATADO, segundo a legisiagdo vigente.

4.3 - Se durante o prazo de vigéncia deste contrato forem criados novos tributos,
encargos e contribuigdes fiscais e parafiscais, ou modificadas as aliquotas dos
atuais, a EMURB analisara os respectivos efeitos sobre a presente contratagao.

4.4 - Caso haja diferenga a maior, a EMURB somente procedera ao pagamento
mediante comprovagéao, pelo CONTRATADO, do 6nus dai decorrente.

4.5 - Na hipétese de o0 CONTRATADO vier a beneficiar-se de isengdes junto ao
Fisco, a EMURB procedera a revisao do custo indicado na data base.

4.6 - A EMURB reserva-se o direito de solicitar, quando entender conveniente, a
exibigao dos comprovantes de recolhimento dos tributos e demais encargos
devidos, direta ou indiretamente, por canta deste instrumento.

4.7 - Os pagamentos de todos e quaisquer tributos, multas ou énus oriundos deste
Contrato, sdo de responsabilidade do CONTRATADO, principalmente aqueles de
natureza comercial, fiscal, previdenciario e trabalhista resultantes da execugéo
deste contrato.

4.8 - A inadimpléncia do CONTRATADO com referéncia aos encargos acima

estabelecidos nao transfere 8 EMURB a responsabilidade por seu pagamento, nem
podera onerar o objeto deste contrato.

CLAUSULA QUINTA - DO REAJUSTE
5.1 - Os pregos dos servigos serao reajustados, anualmente, a partir da data da

assinatura deste Contrato, com base na variagdo do IPC - INDICE NACIONAL DE
PRECOS AO CONSUMIDOR, divulgado pela FIPE, e na sua falta, pelo IGP-DI
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(INDICE GERAL DE PREGOS- DI), publicados pela Fundagdo Getilio Vargas
(FGV).

Folhz wo

CLAUSULA SEXTA - DO PRAZO

6.1 - O prazo do presente contrato é de 24 (vinte e quatro) meses, podendo ser
prorrogado por acordo entre as partes, observado o disposto no inciso |l, do artigo
57, da Lei Federal n® 8.666/93.

CLAUSULA SETIMA — DAS PENALIDADES

7.1 - Ficam estabelecidas as seguintes penalidades, em que incorrera o
CONTRATADO se responsavel direta pelo nao cumprimento das cldusulas, podendo
ainda, a EMURB, optar, desde logo, pela rescisdo do presente contrato, no caso de
nio cumprimento de qualquer de suas clausulas:

7.1.1 - 3% (trés por cento) do valor da remuneragdo mensal, na ocorréncia de
inadimplemento de qualquer clausula estabelecida neste contrato;

7.1.2 - 3% (trés por cento) do valor total estimado do contrato, por dar causa a
rescisao contratual.

7.1.3 - As multas sdo independentes e a aplicagdo de uma nado exclui a de outra,
sempre precedida de ampla defesa do CONTRATADO:

7.1.4 - As multas previstas nesta clausula ndo tém carater compensatério, mas
meramente moratério e, consegiientemente, o pagamento delas nao exime 0
CONTRATADO da reparagéo dos eventuais danos, perdas ou prejuizos que o seu
ato venha a acarretar.

CLAUSULA OITAVA - DA RESCISAO

8.1 - A rescisdo do presente contrato podera operar-se por qualquer dos motivos e
meios previstos nos artigos 77, 78 e 79, da Lei Federal n° 8.666/93 e suas
atualizagdes.

8.2 - Nos 10 (dez) dias subsequentes a rescisdo, 0 CONTRATADO processara tao

[’/‘g

somente a transferéncia dos CEPACs. N&
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8.3 - No caso de denuncia ou de rescisdo do presente contrato, o CONTRATADO se
compromete a fornecer todas as informagdes e documentos relativos aos servigos
prestados.

8.4 - Ressalvados os casos fortuitos ou de forga maior, devidamente caracterizados,
a parte que der causa ao inadimplemento de qualquer das obrigagbes assumidas
neste Contrato, responderd pelos danos causados a parte inocente,
independentemente da sujeigdo as demais sangdes legais aplicaveis.

CLAUSULA NONA - DO MANDATO

9.1 - Como condigdo essencial a consecugdo deste contrato, a EMURB outorga
neste ato mandato em favor do CONTRATADQ, conferindo-lhe todos os poderes
necessarios a efetiva prestagéo dos servigos ora contratados.

CLAUSULA DECIMA - DA TOLERANCIA

10.1 - Qualquer tolerdncia por qualquer das partes quanto ao cumprimento de
condigbes e prazos estabelecidos neste contrato ndo constituird novagéo, reniincia
ou perdao, nem podera ser invocada pela outra parte para justificar omissdes ou
inadimplementos futuros.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA —~ DOS CASOS OMISSOS

11.1 — Fica estabelecido que caso venha ocorrer algum fato ndo previsto neste
Contrato, os chamados casos omissos, estes serdo resolvidos entre as partes,
respeitado o objeto do Contrato, a legislagdo e demais normas reguladoras da
matéria, em especial a Lei Federal n® 8.666/93, aplicando-lhe, quando for o caso,
supletivamente, os Principios da Teoria Geral dos Contratos, estabelecidos na
Legislagao Civil Brasileira e as disposi¢des do Direito Privado.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - TRANSFERENCIA DE CONTRATO

12.1 — A transferéncia parcial deste Contrato, ou ainda a subcontratagao de parte
dos servigos, fica condicionada a prévia autorizagéo, por escrito, da EMURB, que
podera ou n&o aceitaJa. A ndo observancia do contido nesta clausula implicara na
aplicagdo das penalidades previstas neste instrumento, podendo a EMURB optar,

i

inclusive, por sua rescisao. \’\Q
Q\g
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CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DISPOSIGOES GERAIS

13.1 — Os contratos celebrados entre 0 CONTRATADO e terceiros reger-se-do pelas
normas de direito privado, nao se estabelecendo qualquer relagao juridica entre os
terceiros e a EMURB.

13.2 — As contratagdes de mao-de-obra feitas pela CONTRATADA serdo regidas,
exclusivamente, pelas disposigdes de direito privado aplicdveis e, quando for o caso,
pela legislagdo trabalhista, ndo se estabelecendo qualquer relagdo entre aqueles
contratados pelo CONTRATADOQO e a EMURB.

13.3 — Durante e apds a vigéncia deste contrato, 0 CONTRATADQO devera manter a
EMURB a margem de quaisquer agdes judiciais, reivindicagdes ou reclamagoes,
sendo o CONTRATADO, em quaisquer circunstancias, nesse particular, considerada
como Unica e exclusiva responsavel por qualquer dnus que possa advir da presente
contratagéo.

13.4 - Este Contrato podera ser alterado nas hipbteses previstas no artigo 65, da Lei
Federal n° 8.666/93.

13.5 — Os detalhes operacionais que serdo estabelecidos em Regulamentos

Operacionais, a serem elaborados pelas partes, integrardo o presente contrato para
todos os fins e efeitos de direito, como Anexos Contratuais.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — ENCERRAMENTO DO CONTRATO
14.1 — Findo o prazo contratual e recebidos definitivamente os servigos, uma vez

constatada a inexisténcia de qualquer pendéncia, a EMURB lavraré o respectivo
Termo de Encerramento deste Contrato. /e

CLASULA DECIMA QUINTA - DO FORO

15.1 - Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo para dirimir
todas as questdes decorrentes do presente Contrato, com exclusdo de qualquer
outro por mais especial ou privilegiado que seja.

I
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E por estarem, assim, justas e contratadas, as partes assinam o presente contrato
em 3 (trés) vias de igual forma e teor, para que produza um sé e mesmo efeito, na
presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo nomeadas e assinadas.

! ¥albn no #\
O
S&o Paulo, 80 de uh\o de oood. e
@ﬂ o ﬁ’ RN
P o
EMURB: PAULO DE fb% 3
£ Assint. Tée, 'T\r; il
Nadia Somekh Claudia Castello Branco Lima
Presidente Diretora Financeira 7£
CONTRATADO:
N e §
Ari Sarmik falle Barbosa Elizabeth Pontes Linhares
Procurr Procurador
i
TESTEMUNHAS:
Be RS A Muniz
ista©Administrativo \}D
¢ NE
10 plenCel b
prsts?
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CONTRATO N° 0156438000 .7 | ) | /

ADITAMENTO 01
»

Pelo presente instrumento particular, de um lado a EMPRESA MUNICIPAL DE
URBANIZACAO - EMURB, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 43.336.288/0001-82, com
sede nesta Capital, na Rua Sdo Bento n® 405, 10° andar, neste ato representada por
seu Diretor Financeiro e Administrativo, Paulo Santoro de Mattos Almeida, brasileiro,
casado, engenheiro de produgdo, portador RG n.? 5.254.967 CPF N.° 007.515.038-78
e por sua Diretora de Meio Ambiente e Paisagem Urbana, A. Regina L. Monteiro,
brasileira, casada, arquiteta, portadora do RG n.° 6.086.846 e CPF n.° 947.609.698-

53, ao final assinados, doravante denominada simplesmente EMURRB, e de outro lado

o BANCO DO BRASIL S.A,, inscrito no CNPJ/MF sob o n° n.° 00.000.000/0001-91,
com sede na Loc. SBS Quadra 1 S/N/Setor Bancario Sul/Brasilia / DF/ 70073-901,
neste ato representada por seus Procuradores, Ari Sarmento Valle Barbosa,
brasileiro, bancario, casado, residente na cidade do Rio de Janeiro (RJ), inscrito no
CPF/MF sob o n.° 372.225.117-68, portador da carteira de identidade n.° 03.493.910-
8 — IFP-RJ e por Vinicius Balbino Bouhid, brasileiro, solteiro, residente e domiciliado

'na cidade do-Rio de Janeiro (RJ), inscrito no CPF/MF sob o n.° 667.460.867-04,
portador da carteira de identidade n.° 87.111.007-6 — CREA/RJ, ao final assinados,
doravante denominado simplesmente CONTRATADO firmam o presente ad|tamento
conforme as clausulas aba:xo

Clausula Primeira — Fica prorrogado 0 prazo contratual por mais 24 (vmte e quatro)
meses, até 30 de juiho de 2008

Clausula Segunda — O custo desta prorrogagéo lmporta em R$ 73.000,00 (setenta
e trés mil reais).

Clausula Terceira - Ficam ratificadas em todos os seus termos, as demais clausulas
contratuais, naquilo que nfo colidam com o presente aditamento.

e

Sao Paulo, 28 de julho de 2006
EMURB: e J

Diretor Finance Administrativo
£
" 5.)‘_\ i‘) ;
PRL/BRSAM >S”’ sﬂ\ E\. { Pag.1/2

341




ll!!! EMURE ' EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO

V e T ?’Déhﬁ;n“ 119 ]

1% 643800

A. REGINA W/ ONTEIRO | ] Ads. Nelson de $huzr Fauly
Diretora 117161&0 Ambientc ¢ Paisagem Urbana ‘ /Zé/
| j/ :
CONTRATADA:
B
;’&;‘}L_\ e (
Tl ) Dekod
Ari Sarmento Vialle Barbosa ' Vinicius Blabino Bouhid
Procurador - Procurador
TESTEMUNHAS:
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CONTRATO N° 0156438000
ADITAMENTO N° 02

Pelo presente instrumento particular, de um lado a EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO
- EMURB, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 43.336.288/0001-82, com sede nesta Capital na Rua
S&o Bento n® 405, 16° andar, neste ato representada pela sua Diretora Administrativa e
Financeira em exercicio, Carolina Moretti Fonseca, brasileira, divorciada, advogada e
administradora pablica, OAB n° 168488, portadora do RG n° 19.592.895-7 e do CPF n°
144.054.558-80 e por seu Diretor de Desenvolvimento e Intervengbes Urbanas em exercicio
Rubens Chammas, brasileiro, casado, economista, portador do RG n.° 6.297.245-5 e do CPF n.°
055.902.208-58, ao final assinados, doravante denominada simplesmente EMURB, e de outro
lado, 0 BANCO DO BRASIL S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 00.000.000/2885-19, com sede
na Rua Libero Badar6, 568 — 3° andar, neste ato representado por sua gerente Lilian Maria
Barbosa Herrera, brasileira, solteira, bancéria, portadora do RG n® 28.052.711-1 & do CPF n°
269.876.928-90, residente a Rua Libero Badaré, 568 — Centro — S&o Paulo — SP, doravante
denominado simplesmente Contratado, firmam o presente aditamento de acordo com a
autorizagdo contida na RD n° DAF-039/08 e clausulas abaixo:

Clausula Primeira — Fica prorrogado o prazo contratual por mais 12 (doze) meses até 30 de
julho de 20089.

Clausula Segunda — O Custo desta prorrogagdo importa em R$ 36.000,00 (trinta e seis mil
reais).

Clausula Terceira —Ficam ratificadas em todos os seus termos, as demais clausulas
contratuais, naquilo gue ndo colidam com o presente aditamento.

S50 Paulo, 29 de julho de 2008.

Pela EMURB:

CAROLINA MOQRETTI FONSECA RUBENS CHAMMAS

Diretora Administrativa e Financeira, Diretor de Desenvolvimento e Intervenges Urbanas,
em exercicio em exercicio

s

ILIAN MARIA BARBOSA HERRERA

N
TESTEMUNHAS: Nivaldele B0 Snimento , P
oaieia 4 e /50Ut e
Ao d\e ij\ﬂ
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N

LEI N° 7.670, DE 24 DE NOVEMBRO DE 1971

LEI N° 7.670

Autoriza a constituicdo da Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB, e da outras
providéncias.

JOSE CARLOS DE FIGUEIREDO FERRAZ, Prefeito do Municipio de S&o Paulo, usando
das atribuicdes que lhe sdo conferidas por lei.

Fago saber que a Camara Municipal, em sessao de 10 de novembro de 1971, decretou e
eu promulgo a seguinte lei:

Art. 1° - Fica o Executivo autorizado a promover as medidas e atos necessarios a
constituicdo, instalagio e funcionamento de empresa publica, a denominar-se Empresa
Municipal de Urbanizagdo - EMURB, com sede e foro no Municipio de So Paulo.

Art. 2° - A EMURB, tera o capital inicial de Cr$ 50.000.000,00 (cingiienta milhdes
de cruzeiros), que sera totalmente subscrito e integralizado pelo Municipio, em dinheiro,
valores ou bens imdveis, estes Ultimos incorporados ao capital social pelo valor
correspondente a avaliagao feita pelo érgdo competente da Prefeitura.

Art. 3° - Fica o Executivo autorizado a transferir para a EMURB, nos termos do artigo
anterior, bens imoveis pertencentes ao Municipio, que sejam julgados de interesse da
empresa para a realizagao de seus objetivos.

Art. 4° - O capital inicial da EMURB, uma vez integralizado, podera ser
aumentado por ato do Executivo, mediante a incorporagdo de dotagdes orgamentarias
que lhe forem consignadas, de reservas decorrentes de lucros liquidos de suas
atividades, de reavaliagdo de seu ativo, de transferéncia de bens moveis ou imdveis
municipais, ou de cessao de créditos ou direitos de qualquer natureza.

§ 1° - Quando os bens, créditos ou direitos, transferidos para o fim previsto no "caput"
deste artigo, ndo puderam ter seu valor definitivo apurado no ato da transferéncia, sera
feita mediante valor previo, e fixado o prazo de 24 (vinte e quatro) meses para a
apuracao final.

§ 2° - Encerrada a apuragdo de que cuida o paragrafo anterior, havendo diferenga,
cabera ao Executivo complementar o valor faltante em pecunia ou bem da mesma
natureza, em 6 (seis) meses, devidamente corrigido, ou, ao contrario, ressarcir-se da
EMURB, em iguais condigdes.

DIVISAO DE ORGANIZACAO E METODOS 21/06/96
Folha 4/7
ARQ.LEI7670.D0C
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Artigo com nova redagdo e acréscimo de paragrafos
1° e 2° por determinagdo da Lei n° 11.713, de 30 de
dezembro de 1994.

Art. 5° - AEMURB tera como objetivo fundamental a execugao de programas e obras
de desenvolvimento urbano, obedecendo planos elaborados de acordo com os érgaos
préprios da Prefeitura e aprovados previamente pela Camara Municipal, compreendendo:

| - A reurbanizacgio de areas em processo de transformacdo, ou em vias de deterioragéo;
Il - A urbanizagao de areas nao ocupadas;

Il - A recuperagdo e reciclagem de edificios em processo de deterioragdo, ou de
inadequacao de uso, do ponto de vista urbano.

Paragrafo unico - Para consecugdo de seus fins, a EMURB podera desenvolver toda
e qualquer atividade econdmica a tal efeito necessaria, inclusive adquirir, alienar e
promover a desapropriagdo de imoéveis, obedecendo a legislagao pertinente, em fungao
da estrita execugdo de programas e planos de melhoramentos especificos aprovados
pelo Legislativo Municipal; realizar financiamentos e outras operagdes de crédito,
observada a legislagao pertinente; e celebrar convénios com entidades publicas ou
particulares, com a autorizagao legislativa.

Artigo e paragrafo unico com nova redagao, bem como
o acréscimo dos incisos, por determinagdo da Lei
n° 8.306, de 16 de outubro de 1975.

Art. 6° - A EMURB tera, ainda, como objetivos:

| - Promover a implantacdo e exploragdo econémica, inclusive publicitaria, de
equipamentos urbanos e atividades complementares, na forma e em locais definidos por
decreto do Executivo, de modo a elevar a qualidade da vida urbana;

Il - Prestar servicos ou executar obras mediante contrato celebrado com entidade
publica da Administragao Centralizada ou Descentralizada, bem como com entidades em
que o Poder Publico seja detentor da maioria do capital social, estipulando-se no contrato
a remuneracao a ser paga 8 EMURB.

§ 1° - Os recursos obtidos nos termos do inciso | deveréo ser aplicados pela EMURB na
implantacdo, manutengéo, conservagéo e melhoria de equipamentos urbanos.

§ 2° - Na contratagdo de obras, servigos e compras, a EMURB obedecera aos principios
da licitagao.

DIVISAO DE ORGANIZAGAO E METODOS 21/06/96
Folha 57
ARQ.LEI7670.00C
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Artigo e incisos introduzidos peia Lei n° 8.306, de 16 de
outubro de 1975, com nova redacdo e acréscimo dos
paragrafos, por determinagdo da Lei n° 9.102, de 15 de
setembro de 1980.

Os artigos posteriores foram remunerados, por
determinagdo da Lei n° 8.306, de 16 de outubro de 1975.

Art. 7° - Fica o Municipio autorizado a prestar garantias e avais a financiamentos e
outras operagdes de crédito que a EMURB venha a realizar para o perfeito desempenho
de suas atribuigbes, ate o limite de 4.500.000 (quatro milhdes e quinhentos mil)
Obrigacées Reajustaveis do Tesouro Nacional - ORTN's, em carater rotativo, acrescidos
de juros e demais encargos financeiros que vierem a incidir sobre estas operagdes.

Artigo com nova redagédo determinada pela Lei n°® 9.840,
de 4 de janeiro de 1985.

Art. 8° - A EMURB sera administrada por uma Diretoria Executiva e por um Conselho
de Administragdo, cuja composi¢cao e atribuices serdo definidas em regulamento a ser
baixado pelo Executivo.

§ 1°- A remuneragao dos Diretores e Conselheiros sera fixada por ato do Prefeito.

§ 2° - Os membros da Diretoria Executiva fardo declaragcdo publica de bens no ato da
posse e no término do exercicio do cargo.

§ 3°- Os nomes dos candidatos aos cargos da Diretoria Executiva, acompanhados
dos respectivos curriculos, serdo submetidos a aprovagao da Camara Municipal.

§ 4° - O disposto no paragrafo anterior ndo se aplica ao cargo de Diretor eleito pelos
empregados da EMURB, nos termos da Lei n® 10.731, de 6 de junho de 1989.

Acréscimo do paragrafo 4° determinado pela Lei
n°® 11.011, de 24 de junho de 1991.

Art. 9°- A EMURB exercera suas atividades com pessoal proprio, sujeito ao regime da
Consolidagao das Leis do Trabalho, ou com servidores publicos que lhe forem postos a
disposigao e executara suas obras e servigos, de forma direta ou indireta.

Paragrafo unico - Os servidores municipais postos a disposicdo da EMURB terao
assegurados todos os direitos e vantagens dos respectivos cargos ou fungdes.

Art. 10 - Fica o Executivo autorizado a conceder a EMURB, enquanto esta executar as
atividades que ora Ihe sdo atribuidas, isengado de impostos municipais incidentes sobre
seu patriménio ou servicos vinculados as suas finalidades ou delas decorrentes.
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Art. 11 - Para atender as despesas com a execucdo desta lei, fica o Prefeito
autorizado a abrir, na Secretaria das Finangas, crédito adicional especial no
montante de Cr$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de cruzeiros), com vigéncia até 31 de
dezembro de 1972, a ser coberto com recursos provenientes da anulacao parcial, em
idéntica importancia, das seguintes verbas do orgamento vigente:

2.100.4110.94, projefo 4140, alinea 01, no valor de Cr$ 10.000.000,00;
2.100.4110.94, projeto 4140, alinea 03, no valor de Cr$ 5.000.000,00 e

2.100.4110.94, projeto 3570, no valor de Cr$ 5.000.000,00.

Art. 12 - Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagédo, revogadas as
disposi¢des em contrario.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 24 de novembro de 1971, 418° da
fundacéo de S&o Paulo. - O Prefeito, José Carlos de Figueiredo Ferraz - O Secretario de
Negécios Internos e Juridicos, Paulo Villaga - O Secretario das Finangas, Alvaro
Coutinho - O Secretario de Obras, Oscar Costa - O Secretario de Educacgao e Cultura,
Paulo Nathanael Pereira de Souza - O Secretdrio de Higiene e Salde, Carlos da Silva
Lacaz - O Secretaric de Abastecimento, Jodo Jacob Hoelz - O Secretario de Servigos
Municipais, Alberto Pereira Rodrigues - O Secretario de Bem Estar Social, Leopoldina
Saraiva - Paulo Ramos Machado, respondendo pelo expediente da Secretaria de
Turismo e Fomento - O Secretario Municipal de Transportes, lon de Freitas - O
Secretario Municipal de Esportes, Paulo Machado de Carvalho.

Publicado na Diretoria do Departamento de Administragdo do Municipio de S&o Paulo,
em 24 de novembro de 1971. O Diretor Jodo Alberto Guedes.
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DECRETO N° 12.579, DE 28 DE JANEIRO DE 1976
Aprova os Estatutos da Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB.

OLAVO EGYDIO SETUBAL, Prefeito do Municipio de S&o Paulo, usando das atribuicdes
que lhe sdo conferidas por lei,

DECRETA:

Art. 1° - Fica aprovado o Reguiamento da Empresa Municipal de Urbanizagio - EMURB,
expedido nos termos do artigo 7° da Lei n° 7.670, de 24 de novembro de 1971,
constantes dos Estatutos em anexo, referendados pelo Senhor Secretario de Negodcios
Internos e Juridicos.

Art. 2° - O presente decreto entrara em vigor na data de sua publicagéo, revogados os
Decretos n°s 9.836, de 7 de fevereiro de 1972, e 11.974, de 30 de abril de 1975.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 28 de janeiro de 1976, 423° da
fundagao de Sao Paulo.

OLAVO EGYDIO SETUBAL, Prefeito

TEOFILO RIBEIRO DE ANDRADE FILHO, Secretario de Negécios Internos e Juridico
SERGIO SILVA DE FREITAS, Secretario das Finangas

CLAUDIO SALVADOR LEMBO, Secretario dos Negécios Extraordinarios Publicado na
Chefia do Gabinete do Prefeito, em 28 de janeiro de 1976.

ERWIN FRIEDRICH FUHRMANN, Chefe de Gabinete

ANEXO A QUE SE REFERE O DECRETO N° 12.579, DE 28 DE JANEIRO DE 1976

ESTATUTOS DA EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO - EMURB
(Criada pela Lei Municipal n® 7.670, de 24 de novembro de 1971)

CAPITULO |

Art. 1° - A Empresa Municipal de Urbanizagdo, que usara sigla EMURB, é uma
empresa publica municipal, sob a forma de sociedade civil de fins econdmicos,
regularmente autorizada a constituir-se pela Lei Municipal n° 7.670, de 24 de novembro
de 1971, com as modificagbes introduzidas pelas Leis n°s 8.059, de 17 de maio de 1974
e 8.306, de 16 de outubro de 1975.

Art. 2°- A EMURB, dotada de personalidade juridica de direito privado com patriménio
proprio e autonomia administrativa, reger-se-a por estes Estatutos e pelas disposicdes
legais que lhe forem aplicaveis.

Art. 3° - A EMURB, tem sede e foro no Municipio de S&o Paulo e seu prazo de
duragao é indeterminado.
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CAPITULO I
DO OBJETO

Art. 4° - A EMURB tera como objetivo fundamental a execugao de programas e obras de
desenvolvimento urbano, obedecendo planos elaborados de acordo com os orgaos
préprios da Prefeitura e aprovados previamente pela Camara Municipal, compreendendo:

I - A reurbanizagdo de dareas em processo de transformagdo, ou em vias de
deterioracao;

Il - A urbanizagdo de areas nao ocupadas;

Il - A recuperagdo e reciclagem de edificios em processo de deterioracdo, ou
inadequacao de uso, do ponto de vista urbano.

Paragrafo unico - Para consecucdo de seus fins, a EMURB podera desenvolver toda
e qualquer atividade econdémica a tal efeito necessaria, -inclusive adquirir, alienar e
promover a desapropriac&o de imdveis, obedecida a legislagdo pertinente, em fungéo da
estrita execug&o dos programas e planos de melhoramentos especificos aprovados pelo
Legislativo Municipal; realizar financiamento e outras operagdes de crédito, observada a
legislagéo pertinente; e celebrar convénios com entidades publicas ou particulares, com a
autorizagao legislativa.

Art. 5° - A EMURSB tera, ainda, como objetivos:

I - Promover a implantagdo e exploragdo econdmica, inclusive publicitaria, de
equipamentos urbanos e atividades complementares, na forma e em locais definidos por
decreto do Executivo, de modo a elevar a qualidade da vida urbana;

Il - Prestar servigos ou execugdo de obras mediante contrato celebrado com entidade
publica da Administragcdo Centralizada ou Descentralizada, bem como com as entidades
em que o Poder Publico seja detentor da maioria do capital social, estipulando-se no
contrato a remuneragao a ser paga a EMURB.

§ 1°- Os recursos obtidos nos termos do inciso | deverao ser aplicados pela, EMURB na
implantagdo, manutengao, conservagio e melhoria de equipamentos urbanos.

§ 2° - Na contratagdo de obras, servigos e compras, a EMURB obedecera aos principios
da licitagdo; em razdo dos contratos celebrados com a Prefeitura, atendera, ainda, no
que se refere a eventuais reajustes, a legislacdo a que esta sujeita a propria Prefeitura.

Artigo, incisos e paragrafos com nova redagao
determinada pelo Decreto n° 17.020, de 19 de novembro
de 1980.
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CAPITULO Il
DO CAPITAL

Art. 6° - O capital da EMURB é de R$ 60.518.105,12 (Sessenta milhdes, quinhentos
e dezoito mil, cento e cinco reais e doze centavos), totalmente subscrito pelo Municipio.

Artigo com nova redagdo determinada pelo Decreto
n° 39.187, de 21 margo de 2000.

Art. 7° - O capital da EMURB podera ser aumentado por ato do Executivo, mediante a
incorporagdo de dotacao orgamentarias que |lhe forem consignadas, de reservas e de
lucros decorrentes de suas atividades ou pela transferéncia de bens iméveis municipais.

Artigo com nova redagdo determinada pelo Decreto
n° 15.868, de 9 de maio de 1979.

Art. 8° - O capital da EMURB sera integralizado em dinheiro, valores ou bens
imoveis, estes Ultimos incorporados ao capital pelo valor correspondente a avaliago feita
pelo érgdo competente da Prefeitura.

Paragrafo nico - A ftransferéncia de bens imdveis municipais, para efeito de
aumento de capital, observara o limite de Cr$ 51.800.000,00 (cinqiienta e um milhdes e
oitocentos mil cruzeiros). v

Artigo e paragrafo Gnico com nova redagéo determinada
pelo Decreto n° 15.868, de 9 de maio de 1979.

Obs.: Este paragrafo Unico foi automaticamente revogado
pela Lei 10.320, de 5 de maio de 1987, que revogou o
- paragrafo Unico do art. 4°, da Lei 7.670, de 24 de novembro
de 1971.

CAPITULO IV
DA ADMINISTRAGAO
Art. ° - A EMURB sera administrada por uma Diretoria Executiva, com atribuigées

executivas e por um Conselho de Administragdo, com atribui¢des deliberativas e
normativas.
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Art. 10 - A Diretoria Executiva compor-se-a de 7 (sete) membros, assim designados:
Presidente, Vice-Presidente e 5 (cinco) Diretores.

§ 1°- Um dos 5 (cinco) Diretores devera ser eleito pelos empregados da EMURB, de
conformidade com o que estabelece a Lei n° 10.731, de 6 de junho de 1989, sendo os
nomes dos demais membros da Diretoria Executiva indicados livremente pelo Prefeito.

Paragrafo 1° com nova redagdo, determinada pelo
Decreto n° 32.957, de 04 de janeiro de 1993.

§ 2° - O mandato do Diretor eleito, atendidas as disposicdes da Lei n® 10.731, de 6
de junho de 1989, sera disciplinado em regulamento préprio, previsto no artigo 27 deste
decreto.

§ 3% - Os nomes dos membros da Diretoria Executiva, com excecdo do Diretor eleito
pelos empregados, nos termos da Lei n® 10.731, de 6 de junho de 1989, acompanhados
dos respectivos curriculos, serdo submetidos a aprovagéo da Camara Municipal.

Paragrafo 3° com nova redagdo, determinada pelo
Decreto n° 29.902, de 11 de julho de 1991.

§ 4° - Os membros da Diretoria Executiva fardo declaragdo publica de bens no ato da
posse e ao término do exercicio do cargo.

§ 5° - As deliberagdes da Diretoria Executiva serdo tomadas por maioria de votos,
cabendo ao Presidente o voto de qualidade.

§ 6°- O Presidente sera substituido em suas faltas, auséncias e impedimentos,
pelo Vice-Presidente.

Artigo com nova redagdo e o acréscimo de paragrafos
foram determinados pelo Decreto n° 27.943, de 3 de
agosto de 1989.

Art. 11 - A EMURB terda um Conselho de Administragéo integrado pelo Presidente e
pelo Vice-Presidente da Diretoria Executiva e mais 9 (nove) Conselheiros.

§ 1° - Um dos Conselheiros devera ser eleito pelos empregados da EMURB, de
conformidade com o que estabelece a Lei n® 10.731, de 6 de junho de 1989, sendo os
demais indicados livremente pelo Prefeito.

Paragrafo 1° com nova redacdo, determinada pelo
Decreto n° 32.957, de 04 de janeiro de 1993.
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§ 2°- O mandato do Conselheiro eleito, atendidas as disposi¢des da Lei n° 10.731,
de 6 de junho de 1989, sera disciplinado em regulamento préprio, previsto no artigo 27
deste decreto.

§ 3° - Os Conselheiros elegerdo, anualmente, entre si, o Presidente do Conselho de
Administracao.

§4° - O Conselho de Administragao reunir-se-a ordinariamente uma vez por més
e, extraordinariamente, sempre que convocado pelo seu Presidente.

§ 5° - O Conselho de Administragdo somente deliberara com a presenca da maioria
absoluta de seus membros, cabendo ao Presidente o voto de qualidade.

Artigo com nova redagio e o acréscimo de paragrafos
foram determinados pelo Decreto n° 27.943, de 3 de
agosto de 1989.

Art. 12 - Os membros da Diretoria Executiva e do Conselho de Administracdo serao
demissiveis "ad nutum" por ato do Prefeito.

Artigo com nova redagcdo determinada pelo Decreto
n° 15.868, de 9 de maio de 1979.

Art. 13 - A remuneragdo dos membros da Diretoria Executiva e do Conselho de
Administracao sera fixada por ato do Prefeito.

Artigo com nova redagao determinada pelo Decreto
n° 15.868, de 9 de maio de 1979.

Art. 14 - No impedimento temporario, ou auséncia de um Diretor por mais de 30
{trinta) dias, a Diretoria Executiva nomeara substituto para responder pelo expediente ou
designara outro Diretor para acumular suas fungdes.

Art. 15 - Os membros da Diretoria Executiva e do Conselho de Administragdo nao
respondem subsidiariamente pelas obrigagdes sociais. Serdo, contudo, solidariamente
responsaveis pelos prejuizos causados pelo ndo cumprimento das obrigagdes ou
deveres impostos pela Lei e regutamentos que Ihes definem os encargos e atribuicdes.

CAPITULO V

DAS ADMINISTRACOES DOS ORGAOS ADMINISTRATIVOS
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Art. 16 - Compete a Diretoria Executiva o exercicio de todos os poderes e atribuigdes
para a administracao dos negocios e interesses da EMURB, especialmente:

I - Autorizar a aquisi¢do, alienagéo, arrendamento, cessao, oneragao ou gravame de
bens iméveis ou de outra natureza de acordo com as normas aprovadas pelo Conselho
de Administragao;

Il - Autorizar, dentro dos limites e poderes que lhe forem atribuidos pelo Conselho de
Administracdo, a celebragao de caugdes, transagbes, acordos e rendncia de direitos;

Il - Promover, contratar e superintender estudos e projetos bem como autorizar
contratos e servigos técnicos;

IV - Autorizar a constituicdo de procuradores com poderes especificos, mediante outorga
de 2 (dois) Diretores em conjunto;

V - Elaborar o Regimento Interno, o Regulamento do Pessoal e o organograma
administrativo da Empresa;

VI - Estabelecer o quadro do pessoal permanente, fixando os salarios respectivos,

observado o disposto no artigo 25, § 2°;

Inciso com nova redagido determinada pelo Decreto
n® 27.699, de 21 de margo de 1989.

VIl - Estabelecer critérios para contratagdo de servicos de terceiros;

VIl - Aprovar o limite de admissdo de pessoal temporario para obras, de acordo com as
necessidades da Empresa;

IX - Estabelecer orgamentos financeiros, com base em programas ja autorizados;

X - Elaborar até 15 de margo de cada ano a prestagao de contas, balango patrimonial e o
relatério da Empresa, referente ao exercicio anterior, submetendo-os a apreciagao do
Conselho Fiscal, do Conselho de Administragdo e do Prefeito, até 31 de marco de cada
ano.

Inciso com nova redagdo determinada pelo Decreto

n® 34.026, de 10 de margo de 1994.

Paragrafo unico - Os poderes e atribuigbes previstos neste artigo poderdo ser
delegados a um ou mais membros da Diretoria Executiva.

Paragrafo Unico acrescido por determinagdo do Decreto
n°®17.461, de 29 de julho de 1981.
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Art. 17 - O Regimento Interno, a ser elaborado pela Diretoria Executiva, éspeciﬁcara’
as atribuigdes detalhadas de cada um dos membros, observados os seguintes principios,
os quais desde logo entram em vigor:

I - A representagdo da Empresa, ativa e passivamente, em Juizo ou fora dele, competira
individualmente ao Presidente;

Il - Sem prejuizo do disposto no inciso anterior, a Empresa também se obrigara mediante
assinatura de dois Diretores Executivos, ou de um Diretor Executivo e um procurador
com poderes especificos, ou, ainda, de dois procuradores com poderes especificos;

Inciso com nova redagdo determinada pelo Decreto
n°® 17.716, de 10 de dezembro 1981.

Il - A validade .de qualquer documento que importe em responsabilidade, para a
Empresa, de valor superior a 500.000 (quinhentas mil) UFIRs, ficara subordinado as
assinaturas conjuntas de 2 (dois) Diretores, um dos quais, obrigatoriamente, devera ser o
Presidente ou o Diretor Financeiro.

Inciso com nova redagdo determinada pelo Decreto
n° 39.617, de 13 de julho de 2000.

Paragrafo unico - Nos casos de obrigagées a serem assumidas no exterior a Diretoria
Executiva podera delegar a um de seus membros ou a um so procurador a
representagdo da Empresa, nos limites e termos da ata da reunido que vier entdo a ser
lavrada.

v

Art. 18 - Compete privativamente ao Conselho de Administragéo:

I - Apreciar e aprovar a orientagdo de diretrizes e normas gerais que deverio reger as
atividades da Empresa;

I - Apreciar e aprovar os programas da Empresa a curto e longo prazo;

NIl - Aprovar os orgamentos financeiros que forem estabelecidos pela Diretoria Executiva:
IV - Apreciar e aprovar as normas para a aquisigdo, alienagdo, arrendamento, cessao,
oneragdo ou gravame de bens iméveis, bem como para a celebragdo de caugdes,

transagdes, acordos e rentincia de direitos:

V - Aprovar os planos financeiros relativos a investimentos, financiamentos e demais
operagdes de crédito elaborados pela Diretoria Executiva:

VI - Aprovar projetos de convénios com entidades publicas ou particulares, a serem
encaminhadas ao Legislativo Municipal;
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VIl - Aprovar a prestagao de contas, o balanco geral e o relatério da Empresa referentes
ao exercicio anterior com parecer do Conselho Fiscal:

VIII - Pronunciar-se, em carater normativo, sobre os assuntos que lhe forem submetidos
pelo Presidente da Diretoria Executiva:

IX - Resolver todos os casos omissos que no forem da competéncia do Presidente ou
da Diretoria Executiva;

X - Exercer, temporariamente, no caso de vacancia de todos os cargos da Diretoria
Executiva, as atribuigdes conferidas por estes Estatutos aquele érg3o, até a posse
efetiva dos novos membros, cumprindo, respectivamente:

a) Ao Presidente do Conselho de Administragdo, as fungbes que competirem ao
Presidente da Diretoria Executiva;

b) Ao Secretario do Conselho de Administragio, eleito pelos Conselheiros, as funcdes
que competirem ao Diretor Financeiro;

¢) Aos membros indicados pelos Conselheiros, as demais fungbes do érgédo executivo,
conforme especificado em deliberagao.

Inciso e alineas acrescidos por determinagido do
Decreto n° 27.618, de 3 de janeiro de 19889.

CAPITULO VI
DO CONSELHO FISCAL

Art. 19 - O Conselho Fiscal sera constituido de 4 (quatro) membros efetivos e suplentes
em igual numero.

§ 1° - Um dos membros do Conselho Fiscal e respectivo suplente deverao ser eleitos
pelos empregados da Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB, na forma prevista
na Lei n° 10.731, de 6 de junho de 1889, e de acordo com o regulamento proprio,
referido no artigo 27 deste decreto, sendo os demais de livre escolha do Prefeito, que
lhes fixara a remuneragéo.

§ 2° - Os membros do Conselho Fiscal fardo declaragdo publica de bens no ato da
posse no término do exercicio do cargo.

O Artigo 19 e o Paragrafo 1° com nova redagiao foram
determinados pelo Decreto n° 29.534, de 22 de fevereiro
de 1991.
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Art. 20 - Ao Conselho Fiscal compete examinar e emitir parecer sobre balancetes,
balangos, prestagdo anual de contas da Diretoria Executiva, assim como exercer as
demais atribuigdes atinentes ao controle de contas da Empresa.

CAPITULO ViI

DO EXERCICIO SOCIAL

Art. 21 - O exercicio social da EMURB coincide com o exercicio financeiro do
Municipio.

Art. 22 - A EMURB levantard balangos gerais a 31 de dezembro de cada ano,
obrigatoriamente.

CAPITULO ViII

DA LIQUIDAGAO

Art. 23 - A Empresa entra em liquidagdo nos casos previstos em lei, competindo ao
Municipio de Sao Paulo, através da Secretaria da Habitagéo e Desenvoivimento Urbano,

estabelecer a forma de liquidagio, designar os liquidantes e o Conselho Fiscal que
devera atuar neste periodo, fixando-lhes a retribuigao.

Artigo com nova redacdo determinada pelo Decreto
n° 21.830, de 2 de janeiro de 1986.

Obs.: Através do Decreto n° 22.339, de 20 de junho de
1986, a EMURB passou a vincular-se administrativamente
ao Gabinete do Prefeito.

Obs.: Através da portaria 476, de 26 de setembro de 1986,
cessou o estado de liquidagdo da EMURB.

Art. 24 - No caso de extingdo da Empresa, devolver-se-4 o patriménio social ao
Municipio de Sao Paulo.

CAPITULO IX

DISPOSICOES GERAIS

Art. 25 - A EMURB :exercera suas atividades com pessoal proprio, sujeito ao regime
da legislagao trabalhista.
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CAPITULO IX
DISPOSICOES GERAIS

Art. 25 - A EMURB exercera suas atividades com pessoal proprio, sujeito ao regime
da legislagao trabathista.

§ 1° - Poderao ser postos a disposicdo da EMURB servidores publicos ou autarquicos
para exercicio em fungdes de dire¢ao, chefia, assessoramento e de natureza técnica,
observada a legislagao pertinente a cada caso.

§ 2° - A EMURSB tera em seu quadro de pessoal 46 (quarenta e seis) cargos de livre
provimento, conforme discriminado:

PRESIDENCIA

- Superintendente Executivo

- Superintendente Juridico

- Chefe de Assessoria Juridica

- Gerente de Assuntos Juridicos
- Gerente de Licitagdes

- Assessor

- Assessor

- Assessor

- Assessor

VICE-PRESIDENCIA
- Assessor
- Assessor
- Assessor
- Assessor
- Assessor

DIRETORIA DE OBRAS

- Superintendente de Obras

- Gerente de Obras e Projetos 1
- Garente de Obras e Projetos 2
- Gerente de Obras e Projetos 3
- Assessor

- Assessor

- Assessor

- Assessor

- Assessor

- Assessor

- Assessor

- Assessor
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DIRETORIA FINANCEIRA

- Superintendente Financeiro

- Gerente de Orgamento e Custos
- Gerente de Finangas

- Assessor

DIRETORIA ADMINISTRATIVA

- Superintendente Administrativo

- Gerente de Recursos Humanos

- Gerente de Tecnologia e Administragao
- Gerente de Servigos Gerais

- Gerente de Patrimédnio

- Gerente Comercial

- Assessor

DIRETORIA DE DESENVOLVIMENTO
- Superintendente de Desenvolvimento
- Gerente de Projetos

- Gerente de Paisagismo

- Gerente de Controle e Contratos

- Assessor
- Assessor
- Assessor
- Assessor
- Assessor

OBSERVAGAO: os cargos de Assessor poderdo ser
remanejados entre as Diretorias por deliberagdo da
Diretoria Executiva.

R A e (}OQ
A remuneragdao como paragrafo primeiro (anteriormente
paragrafo unico) e o acréscimo do paragrafo segundo,
foram determinados pelo Decreto n® 27.699, de 21 de
margo de 1989.

A nova redagdao conferida ao paragrafo 2° foi
determinada pelo Decreto n° 42.182, de 11 de julho de
2002.

Art. 26 - A EMURB executara suas obras e servigos, de forma direta ou indireta.

Art. 27 - Para o exercicio do direito de representagao instituido pela Lei n° 10.731, de
6 de junho de 1989, os empregados deverdo se organizar em associagado, conselho,
comissdo ou outra forma que julgarem conveniente, com atribuigbes definidas em

regulamento proprio.

Paragrafo unico - Ao 6rgao criado pelos empregados cabera a tarefa de coordenar e
fiscalizar o pleito previsto no paragrafo primeiro dos artigos 10, 11 e 19 destes Estatutos.

A redacdo conferida ao artigo 27 e paragrafo unico
foram determinadas pelo Decreto n° 27.943, de 3 de
agosto de 1989.

DIVISAO DE ORGANIZAGCAO E METODOS DATA DA ULTIMA ALTERAGAO PUBLICADA NO DOM DE 12.07.2002

DATA DA IMPRESSAQ 17/10/2002
Folha 14/15
ARQ.ESTATUTO.DOC
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lll!! EMURB ESTATUTO SOCIAL DA EMURB - DECRETO N° 12.579

Art. 28 - Os presentes Estatutos, depois de aprovados por decreto do Executivo, seréo
inscritos no Registro Civil das Pessoas Juridicas.

Paragrafo anico - As alteragdes que forem introduzidas nos Estatutos, apés aprovadas
por decreto, serdo averbadas no Registro competente.  Ng

DIVISAO DE ORGANIZAGAO E METODOS DATA DA ULTIMA ALTERAGAO PUBLICADA NO DOM DE 12.07.2002

DATA DA IMPRESSAO 16/10/2002
Folha 15/15
ARQ.ESTATUTO.DOC
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VI — LICENCA AMBIENTAL PREVIA
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)



PREFEITURA DO MUNICIiPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE
DEPARTAMENTO DE CONTROLE DA QUALIDADE AMBIENTAL
DIVISAO TECNICA DE REGISTRO E LICENCIAMENTO

Sao Paulo, 05 de Julho de 2004.

MEMORANDO 042/DECONT-2/2004

EMURB
Sr. Assessor

Conforme a solicitagdo de Vossa Senhoria, estamos encaminhando em

anexo 01 (uma) copia da via original da LICENCA AMBIENTAL PREVIA — LAP n° 01/SVMA-
G/94 emitida para a OPERACAO URBANA FARIA LIMA.

Informamos ainda que a Licenga continua em vigor.

Atenciosamente,

Arq. Regina Luisa Fernandes de Barros

Divisao Técnica de Registro e Licenciamento
DECONT. 2 - Diretora

LFBradic-DECONT . 2(Memo.042-04)

SHOSE JRURIINY £ s
P
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APROVACAO DO PREFEITO AO EIA/RIMA
OPERACAO URBANA FARIA LIMA

PUBLICADO QoM
04703794 ot

céc- 1

A CONT. G R.F. 66D.d.£2.9.90 - DECONT-2

et M

'DESPACHO DO PREFEITO

02-008.489-94%94 I. Nos termos do disposto no artigo 24
da Lei 11.424, de 18 de outubro de 1993, combinado com o
pParagrafo 32 do art. i4, do Decreto 33.804, de 17 de
novembro "de 1993, recebo o presente e  mantendo a
.aprovacio do EIA/RIMA/RIVI do projeto “Operagcio Urbana
Faria Lima” , nos exatos termos do despacho do Senhor
Secretdrio Municipal do Verde e do Meio Ambiente. o
II. Encaminhe-se 4 Secretaria Municipal do Verde e do
Heio Ambiente para expedicSo da licenca ambiental
(L.0.M. art. 183, pardgrafo 32) e publique-se, apés
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ALVARA DE LICENCA AMBIENTAL PREVIA n8 @1/SVMA-G/94

O -SECRETARIO MUNICIPAL DO VERDE E DO

MEIO AMBIENTE, no uso de suas atribuigées legais &

CONSIDERANDO o disposto no art. 225 da
Constitui¢io Federal, que impSe ao Poder Piublico o dever de
defender o© direito da coletividade =wo meio ambiental

ecologicamente equilibradosy

CONSIDERANDO o disposto no inciso VI, do
art. 23, da Constituicio Federal, combinado com o paragrafo

30, do art. i83, da Lei Orgdnica do Municipio; e

CONSIDERANDO o R. despacho do Senhor
Prefeito exarado a +ls. 193 do processo administrativo n@
02-000.689-94%96, que cuidoun da andlise do EIA/RIMA/RIVI da

7

“Operagic Urbana Faria Lima”s

EXPEDE:

I. & presente LICENCA AMBIENTAL PREVIA
(LPY para o empreendimento designado “Operacio Urbana Faria
Lima”, devendo ser observadas, pela EMURB, as seguintes

exigéncias técnicas e recomendagoes:

i. EXIGENCIAS TECNICAS (itens

diretamente relacionados a melhoria da qualidade ambiental):

1.1 - Apresentar Programa de Comunicac¢lo
Social instituido para se desenvolver até a conclusBo das
obras, com o objetivo de:

a) informar @& populaglo sobre o projeto;

b) estzbelecer o processo de negociagio

com os desapropriados. PUBLICAD"

EmQA /0D/24

SUMA 277

367




1.2 - Providenciar para que no Plano de
Obras e na sua execu¢Zo:

a) sejam tomadas medidas que garantam =a
circulacfo segura de veiculos e pedestress

b) sejam tomadas, em conjunto com =as
diversas concessionarias de servigos piublicos, medidas que
assegurem a n&o interrupcio no fornecimento dos servigossy

¢) sejam providenciadas, em conjunto com
al(s) empreiteira(s), a protegSo dos imdveis lindeiros & obra
e a garantia de acesso aos mesmos - inclusive aos
estabelecimentos comerciais, para que nio sofram
dificuldades de acesso de forma que sua funcionalidade nSo
fique prejudicada no decorrer dos trabalhoss

d) sejam tomadas, em conjunto com a CET,
medidas no sentido de permitir um sistema de circulagio de
veiculos, alternativo &s vias bloqueadas.

1.3 - Apresentar programa de Recuperacio
da Paisagem a ser implantado t&%c logo as obras civis estejam
concluidas. '

) 1.4 - Implantar ciclovia, ligando o
CEAGESP =wmo Shopping Center Morumbi, integrando as demais
avenidas do complexo de obras do projeto Faria L.ima, com
duas derivagies, uma ligando a Praga Panamericana ao camnpus
da USP e outra ligando & regifio da Av. Juscelino Kubitséhek
ao Parque Ibirapuera. O plano geral, detalhado, da ciclovia
deverd compor o projeto do empreendimento viario e ser
apresentado no prazo de 90 (noventa) dias % SUMA. A Ciclovia
devera prever estacionamentos para bicicletas ao longo do
tragado, especialmente Jjunto #s regiges comerciais € que
serdo objeto de um maior adensamento, quando da implantacio
da operaglo urbana;
1.5 - Providenciar o acompanhamento por
arqueclogos, nas escavagoes en locais de sitios

arqueolégicos préximos ac Largo da Batata, em Pinheiros.
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Os arquedlogos encarregados do
acompanhamento das  escavagies nos sitios arqueoldgicos,
deverZo orientar aqueles trabalhos, sendo suas determinagdes
prontamente atendidas, observadas as normas aplicaveis pelo
IBPC (antigo SPHAN).

1.6 Apresentar a SUMA mapeamento,
diagndstico & plano de protegfSo, ampliagio e/on remoglo das
redes de infra-estrutura existentes, visando =& evitar
imprevistos decorrentes da implantaglo das obras.

O mapeamento submetido & SUMA devera
contar com cépias das notificagbes, solicitando aval das
concessionarias € Administragoes Regionais, visando
minimizar os eventuais transtornos ocasionados pela
interrupciao de fornecimento, bem como evitar os acidentes no

transcurso da obra.

i.7 - Gerenciar para que qualquer
construcio ou melhoria na #drea da Casa do Bandeirista,
obr igatoriamente envolva a restauragio e manuten¢io do
patriménio tombado.

§.8 —~ Obedecer as eventunis restrigoes
impostas por forga de tombamento de bens, nas areas do
projeto, por parte do CONPRESP e do CONDEPHAAT .

‘ 5.9 - Especificar locais e dimenstes das
4reas verdes e de lazer, determinando #drea n&o inferior a
30.000 wm® (Trinta mil metros aquadrados), para tal
finalidade, com parcelas minimas de 5.000 m (cinco mil
metros quadrados) respeitando a legislagio de parczlamento
do solo e apresentando projetos para aprovagio da SUMA. Aos
desapropriados, para a criagldo desses €sSpPREos livres, serio
garantidas as mesmas opcles de recebimentos em CEPAC ‘s
contidas no projeto de lei da “Operagdo Urbana Faria Lima”.
A arborizacSo destes e dos demais espagos verdes do projeto
deverd ser submetido & SVUMA, contemplando © maior nimero
possivel de espécies nativas frutiferas para passaros com
vistas =ao adensamento e diversificagldo da avifauna da

regifo.
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Quando da eMecugao do prajeto
definitivo, deverda ser feito um levantamento minucioso e
pormenor izado das dAreas Verdes e do Patriménio Vegetal,
inclusive dos lotes particulares a serem desapropriados, que
balisara () novo projeto paisagistico, contemplando,
essencialmente, espécies existentes atualmente e outras
nativas da regifo.

' Todas as #drvores Jjd existentes e que
admitam transplantes deverfo ser relocadas na mesma regifo.

Essas atividades deverfo sempre ser
acompanhadas por um técnico da 8SVMA, sujeitando-se o
empreendedor & fiscalizac8o e s exigénecias propostas pela
SUMA.

i.10 - Manter a espécime de Jequitibd
Rosa, QCariniana legalis, na esquina das Ruas Aspisia e
Sertlozinho, em virtude de ser #drvore nativa brasileira,
rara na Cidade de S80 Paulo, de grande porte € em condigdes
fitossanitdrias satisfatdrias.

1.11 - Construir passagens em desnivel
nos cruzamentos das avenidas Rebougas ¢ Cidade Jardim, tendo
em vista o acréscimo de qualidade ambiental (particularmente
do ar) e de seguranca que o aumento da velocidade do flux
de veiculos provoca.

i.i2 - Prever, ao longo da Fufqra
avenida, a implantagfo de um sistema de transporte coletivo
ndo poluente em faix exclusiva que provoque o menor
conflito com o trdafego geral.

1.13 - Promover a transferéncia dos
moradores a serem removidos das favelas localizadas dentro
do perimetro da “Operacfo Urbana Faria Lima”, mantendo-os no
ambito do mesmo per imetro.

1.14 -~ Relocar a creche e escola piblica
desapropriadas antes da sua desativag80, de acordo con
estudos para atender dreas mais carentes, bem como implantar
equipanentos institucionais que atendam igualmente a

populagio dos lados leste ¢ oeste da nova estrutura urbana,
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quando a construglo das novas vias de trafego ‘causar

dificuldades de acesso a tais equipamentos.

1.15 — Apresentar, para aprovagio da
SUMA, Jjunto com o tragado definitive do projeto viario e o
projeto dos canteiros de obras, as medidas mitigadoras dos
impactos ambientais e de wvizinhanga de carater temporario
promovidos pelas obras.

Com vistas a mitigar os transtornos
decorrentes das obras para a populagfo remanescente, deverio
ser utilizados os mais modernos equipamentos, técnica; e
tecnologias disponiveis para os trabalhos de engenharia,
minimizando © prazo das obras € a emiss8o de ruidos e
poluiglc do ar.

i.16 ~ Implantar e gerenciar um sistema
de controle permanente de recalque das edificagoes,
pavimentos e obras de infra-estrutura existentes ao longo do
empreendimento viario na regifo de influéncia da obra a ser
operada no periodo de execugfo, até finalizaclo dos
movimentos.

O monitoramento dos recalques devera ser
permanentemente =acompanhado por técnicos da EMURB/ PMSP e
das concessionarias envolvidas.

i.147 — Determinar que @ obra seja
acompanhada, desde o inicio até o término de sua
implantag8o, pela SVUMA visando o cumprimento das exigéncias
da Licenga Ambiental.

O Plano de Obras para fins de

Licenciamento Ambiental deverd contemplar:

- projeto executivo completos

- projeto do canteiro de obrass

- #dreas de empréstimo de material;
~ bota foras

~ circulagio de veiculos de servigos.
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1.8 - Implantar faixas permeaveis nos
passeios piublicos.

i.i9 - Criar incentivos para que as
dreas de permeabilidade n8o sejam revestidas e que sejam
contiguas entre os lotes e, de preferéncia, se localizem no

interior das quadras.
1.20 - Deverda ser providenciado um

estudo de readequaglo da rede coletora de d#guas pluviais
existente, sanando especialmente os problemas de drenagem
nas #@reas atualmente sujeitas a enchentes, otimizando uma

soluglo integrada para o sistema local.
i.24 - As travessias para pedestres

deverdo contemplar as facilidades necessérias‘para locomogio
dos idosos, driangas e deficientes fisicos.

1.22 - Dever3o ser previstos espagos
reservados para estacionamento de veiculos automotivos nos
locais objeto de adensamento populacional, nos principais
pontos comerciais e préiximos & intercessfo com a noava linha

do Metrd, inclusive com vagas para deficientes fisicos.

2 - RECOMENDACGES <(itens importantes,
porém nio diretamente relacionados a melhorias ambientais)®

2.4 Que seja diligenciado o
encaminhamento de projeto de lei, propondo mecanism05 de
gerenciamento dos CEPAC’s para que sejam rigorosamente
fiscalizados, em conta especialmente vinculada =aos fins a
que se destinam.

2.2 Que seja instituido mecanismo de
recompra por parte da PMSP, dos CEPAC’s para os
expropriados, no limite do wvalor do imdvel corrigido,

xcluidos os S0% a mais oferecidos a titule de incentivo.

2.3 Que aos proerietdrios cujos imdveis
representem a totalidade de uma quadra, nfo inclusos em drea
a ser desapropriada, que promovam a transferéncia de dominio
de seus imdveis para drea publica de uso coletivo, seja pageo

em CEPAC ‘s, 4 (quatro) vezes o valor do imdvel.
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2.4 Que seja criada uma bonificacHc, em
cardter especial e especifico, por meio de CEPAC’s, @aos
inquilinos residenciais dos imdveis desapropriados, do valor
real, devidamente comprovado por documentos fiscais, dos
aluguéis pagos ao longo do ano de 1993.

2.5 Que sejam melhoradas as intersec¢des
das Av. Hélio Pelegrini; Repdiblica do Libano e Santo Amaro.

2.6 Que seja diligenciada a alteragfo da

redagio do inciso XI, do artigo 52, do projeto de Lei n®
543/93 seja dada a seguinte redaglos
“art. 59 - A “Operagfo Urbana Faria Lima” tem como
diretrizes urbanisticas®
I - ...
XI - Constru¢io de habitagdes de interesse social, em locais
definidos pelos drgfos competentes da Municipalidade,
destinadas # wvenda financiada para a populaglo faveladsa
residente na drea da “Operagfe Urbana Faria Lima.”

2.7 Que , em relagioc & comunicagHo
social além das medidas mitigadoras apresentadas pelo EIA /
RIMA / RIVI em seu capitulo 3.31, que recomenda a elaboraclo
de um Programa de Comunicagfo Social, voltado especialmente
para o piblico diretamente atingido pela “Operaclo Urbana
Faria Lima”, recomenda-se estratégia adequada de divulgagio,
para que seja dada publicidade ao Projeto, esclarecendo
sobre seus aspectos inovadores, tanto do ponto de vista dos

invest imentos piblicos, como dos seus aspectos urbanisticos,

ambientais ¢ sociais, nos termos do disposto do &£ 1°, do
S; art. 37, da Constituigio Federal.
2.8 - Que sejam levantadas as interfaces

da obra no cruzamento com & nova linha de Metrd, de forma a
evitar duplicidade na remogHo das redes piblicas e das
concessionarias, contemplando os eventuais melhoramentos e

integrando as particularidades das duas obras.

373



II - Esta licenga nfo autoriza o inicio
s

empreendedor em um prazo de até

das obras, devendo o
execut ivos

(dois) anos, desenvolver e apresentar os projetos
completos para an’dalise da Secretaria Municipal do Verde e do
Meio Ambiente e a competente expedigio da licenga ambiental

para o inicio da implantagfo das obras.

S3o Paulo, 03 de margolde 1994

Bera Bl uwa ,,
WERNER EUGENI{P~NZULAUF
Secretdrio Municipal do|Verde e do Melo Ambiente
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VII - RELATORIO TECNICO N° 09/DECONT-2/2001 E O OFICIO PR-209
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PEEFEITURA DO MUNICIPIO DE SAQG PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE

DEPARTAMENTO DE CONTROLE DA QUALIDADE AMBIENTAL
DIVISAO TECNICA DE REGISTRO E LICENCIAMENTO

'~ RELATORIO TECNICO N° 09/DECONT-2/2001

Assunto: Avaliagdo quanto ao cumprimento &s exigéncias técnicas constantes da Licenga
Ambiental Prévia — LAP n° 01/SVMA.G/94, de 04.03.94, expedida para a
Operagdo Urbana Faria Lima, empreendimento da EMURB, cujo Processo
Administrativo foi encaminhado pela Assessoria Juridica a0 empreendedor em
1996 para providéncias, face ao ndo cumprimento de parte das exigéncias.

Data: 14.05.2001

Exigéncia 1.1 )

Apresentar Programa de Comunicacfio Social instituido para se desenvolver até a conclusfio das
obras, com o objetivo de:

a) informar a populaciio sobre o projeto;

b) estabelecer o processo de negociacfio com os desapropriados.

Exigeéncia parcialmente atendida. Ndo foi apresentadp o Plano exigido, apenas copia de anincio
publicitario e copia de correspondéncia enviada pela Comissdo de Desapropriagdo de SVP aos
desapropriados.

Exigéncia 1.2

Providenciar para que o Plano de Obras e na sua execugao:

a) sejam tomadas medidas que garantam a circulagfio segura de veiculos e pedestres;

b) sejam tomadas, em conjunto com as diversas concessionarias de servigos piiblices, medidas que
assegurem a nio interrup¢io no fornecimento dos servicos;

¢) sejam providenciadas, em conjunto com a(s) empreiteira(s), a protecdo dos imo6veis lindeiros &
obra e a garantia de acesso aos mesmos - inclusive aos estabelecimentos comerciais, para. que nio
sofram dificuldades de acesso de forma que sua funcionalidade nfo fique prejudicada no decorrer
dos trabalhos;

d) sejam tomadas, em conjunte com a CET, medidas po sentido de permitir um sistema de
circulagdo de veiculos, alternativo as vias bloqueadas.

Exigéncia parcialmente atendida. Ndo foi apresentado o plano exigido, apenas os projetos de desvio
de trdfego. .

Exigéncia 1.3 ]
Apresentar programa de Recuperacfo da Paisagem a ser implantado tio logo as obras civis
estejam concluidas.

Exigéncia ndo atendida. Né&o foi apresentado o referido plano.

Exigéncia 1.4 '
Implantar ciclovia, lizando 0 CEAGY 5P ao Shopping Center Morumbi, integrando as demais
avenidas do complexo de obras < projeto Faria Lima, com duas derivagdes, uma ligando a Praca

Relatério Téenico 09/2001 1
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE

DEPARTAMENTOQ DE CONTROLE DA QUALIDADE AMBIENTAL
DIVISAO TECNICA DE REGISTRO E LICENCIAMENTO

Panamericana ao campus da USP e outra ligando a regido da Av. Juscelino Kubitschek ao Parque
Ibirapuera. O plano geral, detathado, da ciclovia devera compor o projeto do empreendimento
vidrio e ser apresentado no prazo de 90 (noventa) dias 3 SVMA. A ciclovia devera prever

estacionamentos para bicicletas ao longo do tracado, especialmente junto as regides comerciais e
que serdo objeto de um maior adensamento, quando da implantac3o da operagio urbana;

Exigéncia parcialmente atendida. Foi execulado apenas o trecho Pinheiros, entre o Largo da Batata
e a Av. Pedroso de Moraes.

Exigéncia 1.5

Providenciar o acompanhamento por arquedlogos, nas escavacdes em locais de sitios
arqueolégicos proximos ao Largo da Batata, em Pinheiros.

Os arquedlogos encarregados do acompanhamento das escavagbes nos sitios arqueoldgicos,
dever3o orientar aqueles trabalhos, sendo suas determinagdes prontamente atendidas, observadas
as normas aplicaveis pelo IBPC (antigo SPHAN). : .

Exigéncia parcialmente atendida. Foi enviada copia de oficios da EMURB para a Secretaria
Municipal de Cultura e a Sub-Secretaria do Patriménio Historico Artistico Nacional - ISPHAN,
solicitando o acompanhamento das obras por arquedlogos. Ndo ha informagdes sobre o efetivo
acompanhamenlo.

Exigéncia 1.6

Apresentar 3 SVMA mapeamento, diagnostico e plano de protecdo, ampliacdo e/ou remogdo das
redes de infra-estritura existentes, visando a evitar jmprevistos decorrentes da implantacao das
obras.

O mapeamento submetido 2 SVMA devera contar com copias das notificacdes, solicitando aval
das concessionirias e Administracdes Regionais, visando minimizar os eventuais transtornos
ocasionados pela interrupciio de fornecimento, bem como evitar os acidentes no transcurso da
obra.

Exigéncia parcialmente atendida. Foi enviado apenas o mapeamento das interferéncias identificadas.

Exigéncia 1.7
Gerenciar para que qualquer construgdo ou elboria na érea da Casa Bandeirista,
obrigatoriamente envolva a restauragio ¢ manutengio do patrimOnio tombado.

Exigéncia atendida.

Exigéncia 1.8
Obedecer as eventuais restri¢oes impostas por forga de tombamento de bens, nas 4reas do projeto,
por parte do CONPRESP e do CONDEPHAAT.

Exigéncia atendida.

Exigéncia 1.9 o
Especificar locais e dimensies das areas verdes e de lazer, determinande Area nio inferior a
30.000 m’ (trinta mil metros quadrados), para tal finalidade, com parcelas minimas de 5.000 nr

Relatério Técnico 09/2001 2
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PREFEYTURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE

DEPARTAMENTO DE CONTROLE DA QUALIDADE AMBIENTAL
DIVISAO TECNICA DE REGISTRO E LICENCIAMENTO

apc
(cinco mil metros quadrados) respeitando a legislagio de parcelamento do solo e }Iaf*esentando
projetos para aprovacio de SVMA. Aos desapropriados, para a criacio desses espagos livres,
serdo garantidas as mesmas opgbes de recebimentos em CEPAC’s contidas no projeto de lei da
“Operagfio Urbana Faria Lima”. A arborizagdo destes e dos demais espacos verdes do projeto
devera ser submetido 2 SVMA, contemplando o maior nimero possivel de espécies nativas
frutiferas para péssaros com vistas ao adensamento e diversificagio da avifauna da regido.
Quando da execucdo do projeto definitivo, deverd ser feito um levantameato minucioso e
pormenorizado das Areas Verdes e do Patrimdnio Vegetal, inclusive dos lotes particulares a serem
desapropriados, que balisard o novo projeto paisagistico, contemplando, essencialmente, espécies
existentes atualmente e outras nativas da regido.
Todas as drvores ji existentes e que admitam transplantes deverdo ser relocadas na mesma regifo.
Essas atividades deverfio sempre ser acompanhadas por um técnico da SVMA, sujeitando-se o
empreendedor 2 fiscalizacio e as exigéncias propostas pela SVMA.

Exigéncia ndo atendida. Foi informado apenas sobre o memorando da AR-PI sobre as remogdes
autorizadas.

Exigéncia 1.10

Manter a espécime de Jequitihz Rosa, Cariniana legalis, na esquina das Ruas Aspasia e
Sertiozinho, em virtude de ser arvore nativa brasileira, rara na Cidade de Sio Paulo, de grande
porte e em condicdes fitossanitarias satisfatorias.

Exigéncia atendida.

Exigéncia 1.11

Construir passagens em desnivel nos cruzamentos das avenidas Rebougas e Cidade Jardim, tendo
em vista o acréscimo de qualidade ambiental (particularmente do ar) e de seguranca que o
aumento da velocidade do fitxo de veiculos provoca.

Exigéncia ndo atendida. Foram apresentados apenas os projetos propostos, porém ndo executados.

Exigéncia 1.12
Prever, ao longo da futura avenida, a implantacio de um sistema de transporte coletivo nio
poluente em faixa nio exclusiva que provoque 0 menor conflito com o trafego geral

Exigeéncia ndo atendida. Foi apresentado apenas copia da consulta feita pela EMURB & SMT sobre a
possibilidade de inclusdo da Av. Brig. Faria Lima nc Programa de Corredores de Onibus.

Exigéncia 1.13

Promover a tranferéncia dos moradores a serem removidos das favelas localizadas dentro do
perimetro da “Operacdo Urbana Faria Lima”, mantendo-os no Ambito do mesmo perimetro.
Exigéncia atendida.

Exigéncia 1.14
Relocar a creche e escola piblica desapropriadas antes da sua desativacio, de acorZo com estudos
para atender Areas mais carentes, bem como implantar equipamentos institucionais que atendam
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DIVISAQ TECNICA DE REGISTROE LICENCIAMENTO

igualmente a populacio dos lados leste e oeste da nova estrutura urbana, quando a constru¢io das
novas vias de trafego causar dificuldades de acesso a tais equipamentos.

Exigéncia atendida.

Exigéncia 1.15 S — -
Apresentar, para aprovacdo da SVMA, junto com o tracado definitivo do projeto vidrio e o

projeto dos canteiros de obras, as medidas mitigadoras dos impactos ambientais e de vizinhanga

de caréter temporario promovidos pelas obras.

Com vistas a mitigar os transtornos decorrentes das obras para a populagio remanescente,
deveriio ser utilizados os mais modernos equipamentos, técnicas € tecnologias disponiveis para os
trabalhos de engenharia, minimizando o prazo das obras e a emissdo de ruidos e poluig3o do ar.

Exigeéncia néo atendida. Ndo foram apresentadas as medidas mitigadoras exigidas.

Exigéncia 1.16

Implantar e gerenciar um sistema de controle permanente de recalque das edificacdes, pavimentos
e obras de infra-estrutura existentes ao longo do empreendimento vidrio na regido de influéncia da
obra a ser operada no periodo de execucao, até finaliza¢3o dos movimentos.

O monitoramento dos recalques devera ser permanentemente acompanhado por técnicos da
EMURB / PMSP e das concessiondrias envolvidas.

Exigéncia ndo atendida. Néo houve manifestacdo do Empreendedor a respeito.

Exigéncia 1.17

Determinar que a obra seja acompanhada, desde o inicio até o término de sua implantac3o, pela
SVMA visando o cumprimento das exigéncias da Licen¢a Ambiental. O Plano de Obras para fins
de Licenciamento Ambiental devera contemplar:

- projeto executivo compieto;

- projeto do cariteiro de obras;

- areas de empiéstimo de material;

- bota fora;

- circulacdio de veiculos de servigos.

Exigéncia parcialmenic cumprida. Foi realizado 0 acompanhamento pela SYMA/DECONT.2, porém
com prejuizos devido a falta do referido Plano de Obras e demais informagdes necessdrias.

Exigéncia 1.18

Implantar faixas pci7325vels 1os passeios publicos.

Exigéncia parcialmente cumprida. Até o presente momento, tal implantagdo deu-se em trechos do
canteiro central executado.

Exigéncia 1.19
Criar incentivos para que as areas e permeabilidade n¥o sejam revestidas© que sejam contiguas ——
entre os lotes e, de preferéncia, se localizem no interior das quadras.

Exigéncia ndo cumprida. Ndo houve manifestagéo do Empreendesisi a respeilo.
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Exigéncia 1.20

Deveri ser providenciado um estudo de readequagiio da rede coletora de dguas pluviais existente,
sanando especialmente os problemas de drenagem nas freas atualmente sujeitas a enchentes,
otimizando uma solucdo integrada para o sistema local.

Exigéncia ndo cumprida. Ndo ha informagdo quanto a solugdo dos problemas de inundagdo nas
dreas sob intervengdo.

Exigéncia 1.21
As travessias para pedestres deverdo contemplar as facilidades necessérias para locomogiio dos
idosos, criancas e deficientes fisicos.

Exigéncia ndo cumprida.

Exigéncia 1.22 .

Deverdio ser previstos espagos reservados para estacionamento de veiculos automotivos nos locais
objeto de adensamento populacional, nos principais pontos comerciais e proximeos & intercessdo
com a nova linha do Metrd, inclusive com vagas para deficientes fisicos.

Exigéncia ndo cumprida. Ndo houve manifestagdo do Empreendedor a respeito.

ARQ. Hl N A EMI HIRAISHI

Divisdo Técmica db Registro e Licenciamento
DECONT 2 - Diretora

C:DFCUNT21/Re}_Tec09-200).do
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EMURB -

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAQ

Rua Sao Bento, 405 - 10° andar

01008-906- S&o Paulo S Ref :
Teiefone: 232-2622

FAX: 2105-4931

N. Ref.: PR —-209

Sao Paulo, 12 de Agosto de 2003 ~

llustrissimo Senhor

ADRIANO DIOGO

Secretario Municipal do Verde e do Meio Ambiente
Rua do Paraiso, 387

Prezado Secretario,

Em atengao ao Oficio n° 019/SMMA.G/2002 e objetivando a regularizagao do
processo de Licenciamento Ambiental da Operagao Urbana Faria Lima da
Licenca Ambiental Prévia — LAP n° 01 SVMA.G/94 de 04.03.94 e das
pendéncias descritas no Relatorio Técnico N° 09/DECONT-2/2001, informamos
que a Empresa Municipal de Urbanizagédo - EMURB vem gerenciando diversas
intervengdes no ambito da Operagao Urbana Faria Lima, descritas a seguir:

1. Intervencdes relativas a recuperagao da Regido do Largo da Batata

2. Intervengoes na Vila Olimpia

3. Projeto do Novo Boulevard Juscelino Kubitscheck (apesar de ser uma
intervengao que faz parte do Corredor Viario Sudoeste-Centro e Sudoeste-
Sudeste, esta dentro do perimetro da Operacao Urbana).

_ Cruzamento em desnivel da Av. Faria Lima X Av. Cidade Jardim

~ Cruzamento em desnivel da Av. Faria Lima X Av. Rebougas

[S 88

Varias destas intervengdes ja estavam previstas no Programa de Investimentos -
ANEXO 3 da Lei 11.732 de 14/03/95 — Lei da Operagdo Urbana Faria Lima,
inclusive a exigéncia 1.11 do Relatério Técnico acima citado — Construir
passagens em desnivel nos cruzamentos das Avenidas Rebougas e Cidade
Jardim, que também faz parte do ANEXO 3 e que esta prevista para ser
atendida.

Para regularizar o processo em questao, a EMURB vem propor um Termo de
Ajustamento de Conduta - TAC, onde algumas exigéncias da LAP n°
01/SVMA.G/94 passiveis de serem atendidas, fossem incorporadas nas futuras
intervengbes, € que as exigéncias ndo cumpridas (as extemporaneas) fossem
substituidas pe: intervengdes priorizadas por essa Administragdo. As novas
intervengde-. propostas, assim como a intervengdo paisagistica executada no
Canteir central da Av. Faria Lima, também objetivam a melhoria da fualidade
urt _no-ambiental da regido e da cidade, portanto gostariamos que fosser
consideradas.

FE-201101

382



/
N\ EMURB

A seguir, apresentamos um relatorio/resumo das intervengdes previstas, com o
intuito de balizar a formulagao do Termo de Ajustamento de Conduta — TAC
proposto.

Com a certeza de estarmos contribuindo para a melhoria das questdes
urbanisticas e ambientais para a regiao, colocamo-nos a disposi¢ao para a
explanagéo dos projetos e esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

/Lw&aéaxﬂ/

i NADIA SOMEKH
Presidente em exercicio

Anexos:

¢ Relatério/resumo das intervengoes.

e Desenho ilustrativo com a localizagdo das intervengoes.

e Desenho ilustrativo com as intervengdes do Largo da Batata.

e Desenho ilustrativo com as Passagens em Desnivel Cidade Jardim e
Rebougas / Eusébio Matoso.

Desenho ilustrativo Vila Olimpia.

e Projeto do Boulevard Juscelino Kubitscheck

DOB/JCP/DOPM/LL
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NW\\ EMURB _
OPERAGAO URBANA FARIA LIMA
RESUMO DAS INTERVEGOES PREVISTAS

A Lei n°11.732/95, lei da Operagao Urbana Faria Lima estabeleceu em seu artigo 18 que todos
os recursos arrecadados com a concessdo dos incentivos ali previstos serdo administrados
pela EMURB e aplicados exclusivamente no pagamento de desapropriagdes, estudos, projetos,
supervisdo técnica, remuneracdo da EMURB e despesas do Programa de investimentos
constantes do anexo 3 da Lei. -

Neste sentido, atendendo ao Programa de Investimentos, esses recursos serao utilizados para
realizar melhoramentos no perimetro definido na lei. Com esses recursos a EMURB vai
executar grande parte das obras do Largo da Batata, da Vila Olimpia, Novo Boulevard
Juscelino Kubitschek, Cruzamento em desnivel Av. Faria Lima x Av. Cidade Jardim e
Cruzamento em desnivel Av. Rebougas x Av. Faria Lima.

1. LARGO DA BATATA

A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, através da Secretaria Municipal de Planejamento e da
Empresa Municipal de Urbanizagdo promoveu, no primeiro semestre de 2002, em conjunto
com o Instituto de Arquitetos do Brasit — IAB, - o Concurso Publico Nacional para a
Reconversdo Urbana do Largo da Batata-, com o objetivo de selecionar projetos que se
caracterizassem como conjuntos de intervengdes e atuagdes no espago urbano propiciadores
de melhoria da condi¢ado ambiental e da valorizagao das praticas sociais na regiao.

Desfigurado como tal, (espago de convivio e encontro), o Largo da Batata € o objeto principal
da intervencido vencedora do concurso publico instituido, fazendo parte da denominada “‘Area
Foco”, onde se concentram as agdes fundamentais que desencadeardo uma série de outras,
num perimetro maior denominado “Area Referéncia”.

O projeto do Largo da Batata, que foi concebido prevendo-se a implantagao da futura Linha 4
do Metrd, terd como inicio das intervengdes, a transferéncia dos pontos finais das linhas de
énibus do Largo da Batata e imediages para uma area proxima a Estagao Pinheiros de trem
da CPTM, junto & Marginal Pinheiros, de forma a integrar onibus, trem e futuramente o metrd
(estagdo Pinheiros).

Com isso, 0s espagos hoje ocupados pelos pontos terminais de 6nibus serao reaproveitados
ampliando-se os espagos publicos e criando-se novas atividades principalmente na area da ex-
Cooperativa Agricola de Cotia, e vizinhanga imediata.

PRINCIPAIS AGOES PREVISTAS PARA RECUPERAGAO DA REGIAO DO LARGO DA
BATATA

o Construgdo do Terminal de dnibus da Rua Capri: vai abrigar as linhas de 6nibus cujos
pontos finais localizam-se atualmente no Largo da Batata.
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A construgio de um novo Terminal de 6nibus esta Prevista no ANEXO 3 da Lei 11.732/95
— Programa de Investimentos Operagéo Urbana Faria Lima.

Il — Realizagdo de todas as obras e servigos necessarios a implantagdo dos
melhoramentos constantes no inciso Il acima, referente a:

d) Novo terminal de 6nibus, para remanejamento ou transferéncia do existente nas
proximidades do Largo da Batata, com instalagdes para lojas e estacionamento coletivo
e demais melhoramentos destinados ao transporte coletivo.

e Ligacao das Ruas Baltazar Carrasco e Sumidouro: vai permitir acesso dos 6nibus
(diregao centro-bairro) ao novo terminal através da rua Sumidouro.

+ Alargamento da Rua Sumidouro, entre as Ruas Costa Carvalho e Ferreira de Aradjo, e
da Rua Eugénio de Medeiros entre as ruas Paes Leme e Butanta: ira melhorar as
condicbes de acessibilidade ao novo Terminal de onibus e a Marginal Pinheiros.

e Ligagao Butanta - Costa Carvalho — contempla a abertura de uma nova ligagdo entre as
ruas Butantd e Amaro Cavalheiro e, através do alargamento desta, o acesso a rua Costa
Carvalho. Justifica-se tendo em vista a complexidade da rede viaria da regiao e a
necessidade de ligagdes que permitam agilizar a circulagéo dos dnibus e autos vindos da
regido oeste, além do rio Pinheiros, com destino ao novo terminal e as regides da Vila
Madalena — Pompéia.

Os quatro melhoramentos acima citados estao previstos nas seguintes Leis de
Melhoramentos Viarios: Lei n° 5.399/57, que aprova plano de retificacdo de alinhamento e
de prolongamento da Rua Sumidouro no 40° subdistrito — V. Madalena e da outras
providéncias e a Lei n° 12.047/96, que aprova plano de melhoramentos no Distrito de
Pinheiros, e da outras providéncias.

o Implantagdo de vias de circulagao prioritaria de pedestres, nas ruas Martim Carrasco,
Guaicui, Campo Alegre e Manoel Carlos de Almeida e em trechos das ruas Pedro Cristi e

; Cardeal Arcoverde, definindo passeios com arborizagao, enterramento de fiagao aérea,
nova iluminagao, e acesso controlado de veiculos. ‘

e Construgdo da Esplanada caracterizada como espago referéncia do projeto. Serd uma
grande area de circulagdo para os pedestres, com espagos publicos amplos, calgaddes e
estacdes de transferéncia onibus-metrd. Ai sera também construido um Centro de
Atividades para realizagao de eventos abertos ao publiico e oferta de aprendizado e cultura,
cujas atividades serdo desenvolvidas por meio de parceria com o setor privado.

* Novo tragado da Avenida Faria Lima: para a implantagdo da nova Esplanada (Centro de
Atividades, Praca Comercial e Edificio de Servigos), ampliagdo dos espacos publicos e
acomodagao das estagdes de transferéncia onibus-metro.

* Nova Praga Pinheiros: a EMURB (baseada em recomendacdes da ata de Julgamento do

Concurso), entendeu como complemento fundamental do projeto vencedor a proposta de

abertura de espago publico nas quadras proximas a Igreja de Pinheiros (equipes

classificadas em segundo e terceiro lugares). Segundo essas propostas, a desapropriagao

de duas quadras em frente a Igreja de Nossa Senhora do Mont Serrat, proporcionara o

surgimento de espago continuo revelando o conjunto formado pela igreja e sua extenséo a

descoberto, a praga Sétimo Ramos Arantes.

“lln, a regido do Largo da Batata, reconhecidamente carente de espagos de vivéncia, sera
mOmplada com a implantagdo de duas areas abertas com caracteristicas distintas e

2
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complementares: a Esplanada, conformada por edificacbes de linguagem arquitetdnica
contemporanea, permeadas por amplos espagos de circulagao, configura-se como um espago
sbdbrio assemelhando-se ao existente ao redor dos edificios da Caixa Econdmica Federal na
esquina da av. Paulista com a rua Ministro Rocha Azevedo; ja a Nova Praga de Pinheiros,
como vem sendo chamada, tera como caracteristica principal o despojamento e a flexibilidade
para abrigar manifestagées populares variadas, como sugerido pelos usos de seu entorno
imediato, além de tornar-se visivel de pontos diversos e distantes.

A Prefeitura Municipal de Sao Paulo estd buscando estimular investimentos privados para
viabilizar a construgdo de um arrojado edificio de escritorios € uma Praga Comercial, 0s quais
formardo com o Centro de Atividades da Esplanada, o principal pélo de renovagao junto ao
Largo da Batata.

As intervengdes acima citadas estio enquadradas no CAPITULO Il - Objetivos e
Diretrizes — Art. 4°, incisos lll e V, varios incisos do Art. 5° da Lei 11.732/95.

2. VILA OLiMPIA

As obras e aglbes previstas baseiam-se em duas leis de Melhoramentos Viarios aprovadas:

e Lein®11.731/95: prevé a ligagao entre a Avenida Faria Lima e a Rua Funchal;
e Lein®8.126/74: prevé a duplicagdo da Rua Funchal.

Sao obras que visam além da melhoria na saturada rede viaria da cidade, requalificar o bairro

com especial atengado aos espagos publicos. A mais importante delas sera o prolongamento da

Avenida Hélio Pellegrino, ligando a Avenida Faria Lima com a Rua Funchal, bem como a

conclusdo do alargamento da Rua Funchal entre a Avenida Juscelino Kubitschek e a Avenida

dos Bandeirantes. Com isso, serd completada a ligagdo entre as avenidas Faria Lima e Luis

Carlos Berrini.

O escopo principal dessas intervengdées compreende:

- Adequacao da infra-estrutura existente na Rua Elvira Ferraz,

- Implantacdo de avenida duplicada no eixo formado pela Av. Chedid Jafet e pela Rua
Funchal, de ligagdo entre a Av. Juscelino Kubitschek e Av. dos Bandeirantes, com trés
faixas por sentido e ampliagdo de passeios laterais;

- Implantacdo de via de ligagdo no trecho entre a nova avenida (na diretriz ‘das ruas
Olimpiadas e Gomes de Carvalho) e as avenidas Brig. Faria Lima e Hélio Pellegrino, com
trés faixas de trafego em sentido Gnico e ampliagao de passeios laterais;

- Execugdo de muros de fechamento nos dois lados da via (via segregada por leifaguarda
revogacgao);

- Reconfiguragdo geomeétrica da Av. Brig. Faria Lima entre a Rua Elvira Ferraz e Av. Hélio
Peliegrino (modificagdes nos canteiros centrais, permitindo o acesso a nova avenida);

- Adequagdo da infra-estrutura de agua potavel, esgotos, drenagem, pavimentagdo e
sinalizagao viaria.

- Remanejamento, retirada ou instalagdo de postes e luminarias, destacando-se a colocagao
de postes metalicos conicos curvos nos passeios laterais do trecho duplicado, dotados de
luminaria para pedestres e para o viario.

- Refazimento das calgadas no trecho de intervengao, inclusive com rebaixamento de guias
conforme normas de acessibilidade.

- Implantagao de projeto paisagistico;
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- Demoligao de construgdes nos iméveis atingidos pela intervengao;

- Desapropriagdes.

Essa intervengdo conta com a parceria com a iniciativa privada (Associagdo Colméia Sao Paulo
— Vila Olimpia), que executara parte da nova avenida.

O melhoramento previsto na Lei n° 8.126/74 esta contemplado no CAPITULO 1l -
Objetivos e Diretrizes — Art. 4°, inciso |, alinea b) da Lei 11.732/95.

A Lei n° 11.731/95 aprova Lei de melhoramentos no distrito de Itaim-Bibi e modifica
parcialmente a Lei n° 8.274/75.

3. NOVO BOULEVARD JUSCELINO KUBITSCHEK

Em uma primeira fase, correspondente ainda ao periodo em que a avenida atravessava bairros
predominantemente residenciais e ndo absorvia o transito de passagem, a avenida Juscelino
Kubitschek possuia nimero de faixas compativeis e amplo canteiro central que permitia até
estacionamento de veiculos a 45° Atualmente, os inumeros investimentos imobiliarios da
regido resultaram em grandes impactos de transito e circulaggo viaria. O canteiro central € os
espagos de pedestres foram substituidos por novas faixas de circulagao veicular. O resuitado
que hoje se pode presenciar &€ o de uma avenida que privilegiou a circulagao de veiculos,
principalmente de passagem, que se impds como um elemento fisico que secciona os bairros
de ltaim e Vila Olimpia, atendendo, assim mesmo, de forma limitada ao quesito funcionalidade.

O projeto do Novo Boulevard JK pretende superar as limitacbes de um projeto técnico de
engenharia; ir além e se apresentar como um projeto urbanistico integral, que expresse as
diferentes escalas e necessidades expressas no espago fisico da cidade. Deve apresentar
qualidade arquitetdnica, espagos de circulagao generosos, bem proporcionados, deve articular
os bairros seccionados e por fim agregar qualidade ambiental urbana aquela area da cidade.

Nesse sentido, a obra tem por escopo principal:

. retirada do transito de passagem do nivel existente da Avenida Juscelino Kubitschek,
transferindo-o para um nivel inferior, de forma a dar continuidade aos fluxos viarios de
ligagao do centro da cidade / vetor sudoeste - desde a passagem Antonio Carlos Jobim,
complexo vidrio 23 de Maio / Rubem Berta, Tunel Airton Sena, Tunel Tribunal de
Justica, passagem inferior do Boulevard JK e ponte sobre o Rio Pinheiros - sem
ocorréncia de cruzamentos em nivel, e de forma a liberar a Avenida Juscelino
Kubitschek para o transito local;

- reduzir a circulagdo veicular e, com isso, ampliar e qualificar os espagos de pedestres e
permitir fluxos transversais a avenida de forma a re-interligar a Vila Olimpia ao ltaim,;

- ordenar e hierarquizar os fluxos veiculares de toda aquela regigo.

Ou seja, oferecer uma avenida de carater mais local que reestruture as funcdes urbanas
daquela regido e ao mesmo tempo permita um fluxo de veiculos constante e sem
interrupgoes.

APROVAGOES

EIA/RIMA e RIV — OPERAGAO URBANA FARIA LIMA — 1993

¢
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Em 1993, foi executado pela empresa TETRAPLAN — Consultoria e Planejamento, os
Estudos e Relatério de Impacto Ambiental - EIA/RIMA e Estudo de Impacto de Vizinhanga
- RIV, para a Operagio Urbana Faria Lima, que compreende um programa de melhorias
para uma area pré definida com varios objetivos, entre eles: a complementagao do
sistema viario local, no sentido de integra-lo ao macro sistema de circulagado das regides
sul e oeste da cidade e a adequagdo dos espagos de uso publico a dindmica de
desenvolvimento da regiao.

Estes relatorios foram apresentados para a aprovagao na Secretaria Municipal do Verde
e do Meio Ambiente — SVMA e em 28 de Fevereiro de 1994, o Conselho Municipal do Meio
Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — CADES, através da Resolugdo N°
2/ICADES/94, resolve que o programa de Melhorias denominado Operagao Urbana Faria
Lima, a ser implantado nas areas definidas pelas Leis n° 7.104/68 e n® 8.126/74 e previsto
no Projeto de Lei n° 543/93 (Lei n° 11.732/95), podera obter a competente licenca
ambiental, mediante o atendimento das exigéncias técnicas e recomendagbes contidas
no EIA/RIMA/RIV (ANEXO I) e parecer da Comissdo Especial (ANEXO II).

EIA/RIMA — CORREDOR VIARIO SUDOESTE — CENTRO — 1987

Realizado pela JNS — Engenharia, Consultoria e Gerenciamento Ltda, no Relatério o
Corredor é de modo geral, descrito como uma via expressa constituida por um sistema
de taneis e trechos em nivel, interligando a regido sudoeste da cidade com a 23 de Maio,
iniciando na margem esquerda do Rio Pinheiros, por duas algas em tuneis superpostos
nas Av. Lineu de Paula Machado e Oscar Americano, que se encontram sob a praga
Américo de Moura. Seguem em tuneis superpostos, sob a Av. dos Tajuras até a altura da
Rua Alberto Silveira, onde as duas vias comegam a se destacar, desenvolvendo-se a
seguir paralelamente até transpor o Rio Pinheiros em tuneis, emergindo na margem
direita da Av. Juscelino Kubitschek, proximo a Rua Haroldo Veloso. Segue em superficie
até as proximidades da Rua Miriti, desenvolvendo-se a seguir em via rebaixada até a Rua
Bandeira Paulista onde por tinel, transpde a Av. Santo Amaro, emergindo na Av. Moura
Andrade proximo a Av. Republica do Libano. Volta entao a desenvolver-se em tuneis,
transpondo o Parque do Ibirapuera até aflorar na Av. 23 de Maio.

O trecho em “Boulevard” estava previsto desde 1987, quando foram feitos os primeiros
Estudos de Impacto Ambiental para o “Corredor Viario Sudoeste-Centro”.

O Relatério de Impacto Ambiental — RIMA do trecho do Tunel sob o Parque do Ibirapuera,
parte do Corredor Viario Sudoeste-Centro, foi aprovado através da Deliberagao
CONSEMA 01/88 de 22 de Janeiro de 1988 — 32* Reunido Ordinaria do Plenario do
CONSEMA.

A SMA deliberou apenas sobre o trecho sob o Parque do Ibirapuera por ser atribuigao do
CONSEMA tratar apenas de questdes ambientais de areas consideradas de relevante
interesse ambiental como o Parque do Ibirapuera.

O EIA/RIMA do Tunel Bairro/Centro sob o Rio Pinheiros — Acesso Av. das Magnolias,
também parte do Corredor Viario Sudoeste—Centro, foi aprovado através da Resolugao
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N° 05/CADES/94 de 02 de Dezembro de 1994 — Secretaria Municipal do Verde e do Meio
Ambiente - SVMA.

Em 1994 foi apresentado a SVMA para aprovagdo os EIA/RIMA do “Corredor Viario
Sudoeste-Sudeste”, composto pelo Complexo Viario, formado pelos seguintes
empreendimentos: Alga Sena Madureira do Tanel Ibirapuera, Conjunto de viadutos —
Cebolinha e Viaduto Dante Pazzanese, que depois passou a ser Passagem Inferior, que
foi aprovado através da Resolugdo CADES n° 03 de 07 de Outubro de 1994.

Estas trés obras conformam parcela (12 Etapa) do Corredor Viario Sudoeste-Sudeste,
que devera estabelecer ligagio entre estas duas regides do Municipio. Este tem inicio na
margem esquerda do Rio Pinheiros, no tinel sob este rio, continua em “boulevard” na
Av. Presidente Juscelino Kubitscheck e tlneis- sob a Av. Santo Amaro e Parque
Iibirapuera, onde principia a Alca Sena Madureira e prossegue em direcdo as Av.
Domingos de Morais e Dr. Ricardo Jafet, valendo-se de algumas obras de arte ja
existentes, tais como a passagem em nivel do metrd sob a Av. Domingos de Morais e o
Viaduto Saioa, na Av. Dr. Ricardo Jafet. )

Entendemos que o Boulevard J.K. como parte do Corredor Viario Sudoeste Sudeste, esta
previamente aprovado no EIA/RIMA acima citado.

4. CRUZAMENTO EM DESNIVEL AV. FARIA LIMA x AV. CIDADE JARDIM

Intervencdo que busca. assim como as anteriores, reestruturar e melhorar a eficiéncia do
sistema viario e de transportes publicos, juntamente com a requalificagdo dos espagos
publicos.

O projeto basico encontra-se na fase final, sendo que o escopo principal compreendera:

- eliminacgéo do cruzamento em nivel das avenidas Faria Lima e Cidade Jardim.

- priorizagdo do transporte coletivo;

- melhoria na circulacdo de veiculos na area e também na regido da Operagao Urbana;

- Equilibrio e ordenamento dos espagos publicos visando a melhoria das coﬁdiqées de
seguranga e conforto para pedestres.

Para garantir o atendimento deste escopo foram projetadas as seguintes intervengées:
- Implantagio da Passagem em Desnivel no cruzamento das avenidas ;
Implantagdo da Estagdo de Transferéncia do novo Sistema Estrutural de Transporte

Coletivo (SMT);
- Readequacao do sistema viario da regido de influéncia.
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5. CRUZAMENTO EM DESNIVEL AV. FARIA LIMA x AV. REBOUCAS

Juntamente com a intervengdo anterior, compde a reestruturagdo do sistema viario e de
transportes na area da Operagdo Urbana Faria Lima. Para isso, sera eliminado o cruzamento
em nivel entre as avenidas, com a execugao de passagem inferior.

O projeto também se encontra em fase final, mantendo os mesmos objetivos: buscar a
requalificagdo urbano-ambiental, ampliagdo dos espagos publicos, reequilibrio entre fluxos de
pedestres e veiculos, buscando a melhoria de segurancga e conforto para pedestres.

Foram projetados os mesmos tipos de intervengdes do projeto anterior para garantir os
objetivos do projeto

Os cruzamentos em desnivel na Avenida Faria lima com as Avenidas Cidade Jardim e
Rebougas estio previsto no item VIl do Programa de Investimentos - ANEXO 3 da Lei
11.732 de 14/03/95 — Operagao Urbana Faria Lima.

ANEXO 3 da Lei 11.732 de 14/03/95
Item VIl — Execugdo e implantagdo dos termos constantes do Alvara de Licenga n°

01/SVMA.G, de 3 de Margo de 1994, emitido pela Secretaria Municipal do Verde e do Meio
Ambiente.

Resolugio N° 02/CADES/94 de 28 de Fevereiro de 1994 — Dispoe sobre o EIARIMAIRN

Operagao Urbana Faria Lima.

Anexo |l

1. Exigéncias Técnicas: ltens diretamente relacionados a melhoria de qualidade
ambiental

1.8 Construir passagens em desnivel nos cruzamentos das Avenidas Rebougas e Cidade
Jardim, tendo em vista o acréscimo de qualidade ambiental (particularmente do ar) e
seguranga que o aumento da velocidade do fluxo de veiculos provoca.

Obs: Essas exigéncias ;écnicas, deverio ser atendidas, também com o objetivo de obter

a Licenga Ambiental de Operagao - LAO do empreendimento licenciado em 1994, hoje
irregular.

DOPM/LL-VP/LSS . Jul/2003
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VIII - RELATORIO TRIMESTRAL INSTRUCAO CVM 401/2003
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lll!! EMURB

Relatério Trimestral - Instrucao CVM N.2 401/2003
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima - CEPAC

Empresa: Empresa Municipal de Urbanizacao - Emurb
Periodo: 12 Trimestre / 2008
Operacao: Certificados de Potencial Adicional de Construcéo - CEPAC

- Operacao Urbana Consorciada Faria Lima
Criada pela Lei Municipal n.? 13769 de 26/01/2004
Regulamentada pelo Decreto n® 45.213 de 27/08/2004

- Emissor
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo
Edificio Matarazzo, Viaduto do Ch4, 15 — 5° andar
Sao Paulo — SP

- Coordenador da Operacao Urbana
Empresa Municipal de Urbanizagdo — EMURB
Rua Séo Bento, 405 — 16° andar
Séo Paulo — SP

- Coordenador da emissao
BB-Banco de Investimento S/A — Contrato n.2 0146438000

- Escriturador
Banco do Brasil S/A — Contrato n.2 0156438000

- Distribuicao Publica
Mercado de Balcdo Organizado da BOVESPA

- Liquidacao e Custédia
CBLC - Companhia Brasileira de Liquidagcao e Custédia

- Agente Fiscalizador
Caixa Econ6émica Federal — Contrato n.2 0157438000

1/4
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lll!! EMURB

QUADRO | - PROGRAMA

Relatoério Trimestral - Instrugdgo CVM N.2 401/2003
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima - CEPAC

Empresa:
Periodo:
Operacéo:

Empresa Municipal de Urbanizacdao - EMURB
12 Trimestre / 2008
Certificados de Potencial Adicional de Construcdo — CEPAC

CEPAC R$
Total da Operagao 650.000 |715.000.000
12 Distribuigdo (23/10/04) | 367.290 |404.019.000
Saldo da 12 Distribugéo 313.460 | 344.806.000
Caucionado (*) 13.426 14.768.600
22 Distribuicao (28/09/07) | 313.460 |344.806.000
Saldo da Operagao 269.284 -

(*) (Processo n® 478/053.06.109172-8 - 82 VFP - Construcap CCPS - Engenharia e Comércio S/A)

QUADRO Il - OFERTA PUBLICA E COLOCAGAO PRIVADA - 12 DISTRIBUICAO

Leilao /

Saldo em

Valor

Valor

Consolidado

Colocacao Privada Data Ofertado | Colocado CEPAC [ Minimo | Realizado R$ Ano
12 leildo 27/12/2004 90.000 9.091| 358.199| 1.100 1.100]  10.000.100
2004 Colocacao 37.490.200
locag 29/12/2004 ; 24.991| 333208 - 1.100]  27.490.100
Privada
Colocago 7/12/2005 ; 3202| 320916 - 1.100 3.621.200
Privada
2005 Sgl/oacda;ao 27/12/2005 - 2579 327.337| - 1.100 2.836.900| 10.755.800
Colocagao | 55/15/5005 - 3.907| 323430 - 1.100 4.297.700
Privada
Colocagdo 24/1/2006 ; 6.219| 317.211| - 1.100 6.840.900
Privada
2006 |COlOCACE0 | o0 0006 - 1022| 316189 - 1.100 1.124.200| 10.967.000
Privada
20 leiléo 11/10/2006 10.000 2729| 313.460] 1.100 1.100 3.001.900
Total ; 100.000|  53.830| 313.460| - ; 59.213.000 ;
QUADRO Ill - OFERTA PUBLICA E COLOCACAO PRIVADA - 22 DISTRIBUICAO
Leilao / Saldo em | Valor Valor Consolidado
Colocacdo Privada Data | Ofertado | Colocado | "ropr " | Minimo | Realizado RS Ano
12 leildo 17/10/2007|  156.730| 156.730| 156.730| 1.225| 1.240,01|194.346.767,30
2007 e 284.795.576,72
0l0CaGa0 | 54/12/2007 ; 72.942|  83.788[1.240,01| 1.240,01| 90.448.809,42
Privada
2008 |2° Jeildo 12/3/2007 83.788|  83.788 - 1.300| 1.538,01|128.866.781,88| 128.866.781,88
Total ; 240.518|  313.460 - - - 413.662.358,60 -
2/4
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Relatorio Trimestral - Instrugdo CVM N.2 401/2003

‘\\\! EMURB Operagcio Urbana Consorciada Faria Lima - CEPAC

Empresa: Empresa Municipal de Urbanizacao - EMURB
Periodo: 12 Trimestre / 2008
Operacao: Certificados de Potencial Adicional de Construcao — CEPAC

QUADRO IV - UTILIZAGAO DE CEPAC (ACUMULADO)

SRS [ it | "
PINHEIROS 16.596 601
FARIA LIMA 60.668 1.461
H. PELEGRINO 12.057 1.268
OLIMPIADAS 36.550 773
Total 125.871 4.103
QUADRO V - CEPAC - RESUMO
ESTOQUE DO PROGRAMA 269.284
COLOCAGAO PUBLICA 252.338
COLOCAGAO PRIVADA 114.952
CAUCIONADOS (*) 13.426
BLOQUEADOS (**) 8.070
UTILIZADOS 129.974
EM CIRCULAGAO 229.246

(*) Proc. N2 478/053.06.109172-8-82 VFP - Construcap CCPS - Engenharia e Comércio S/A.
(**) Proc. 2003-0.327.180-0 - Proposta n° 221 - FL - Raul Sabbaga Chede

QUADRO VI - AREAS UTILIZADAS (M?) POR SETOR

SETOR SALDO INICIAL TRIM'\:E%TRE L auand SALDO
PINHEIROS 383.295 - 40.985 342.310
FARIA LIMA 361.905 27,531 95.537 266.368
H. PELEGRINO 474.950 - 83.007 391.943
OLIMPIADAS 286.005 17.388 32.804 253.111

TOTAL 1.506.155 44.919 252.423 1.253.732

34
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Relatorio Trimestral - Instru¢ao CVM N.2 401/2003
Operagao Urbana Consorciada Faria Lima - CEPAC
lll!! EMURB

Empresa: Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB
Periodo: 12 Trimestre / 2008
Operagao: Certificados de Potencial Adicional de Construcao — CEPAC

QUADRO VII - INTERVENGOES PROGRAMADAS

INTERVENGAO SITUAGAO
Passagem em desnivel Av. Faria Lima X Av. Cidade Jardim Executado
Passagem em desnivel Av. Faria Lima X Av. Reboucas / Eusébio Matoso Executado
Prolongamento da Av. Hélio Pelegrino e implantagéo da Av. duplicada no
. Executado
eixo Rua Funchal e Haroldo Veloso
Reconversao Urbana do Largo da Batata Em execugao

Projeto Bésico e executivo do corredor viario sudoeste / centro ( Novo

Boulevard JK) Em execugéo

Construgéo de HIS - remogao completa da Favela Coliseu e remogao parcial

Né&o iniciado

da Favela Real Parque
Enterramento de Rede aérea das Passagens Cidade Jardim e Rebougas /

e Executado
Eusébio Matoso
Projeto de mplaptggao de sinalizagao nas passagens Cidade Jardim e Executado
Rebougas / Eusébio Matoso
Enterramento da rede de aérea da Ligagao Funchal / Hélio Pelegrino Executado
QUADRO VIIl - PRAZOS DE EXECUGAO
Prazo original estimado de execugéo 14 a 20 meses
Prazo decorrido do inicio das execugdes 1461 dias
Prazo estimado ajustado restante 366
QUADRO IX - CUSTOS DAS INTERVENGOES
Custo original estimado das intervengdes R$ 404.019.000,00
Custo total ja incorrido R$ 355.213.687,52
Custo total restante estimado R$ 48.805.312,48

QUADRO X - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Apbs o Leilao Publico realizado em 12 de margo de 2008, com a venda total dos CEPAC's
colocados, foi efetuado o encerramento da 22 Distribuigdo Publica, conforme anuncio de
encerramento publicado no Jornal Valor Econémico, em 24 de margo de 2008.

4/4
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IX - RELATORIO CONSOLIDADO DA OPERACAQO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA -
CAIXA ECONOMICA FEDERAL
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CAIXA

RT GIDUR/SP N° 004/08

Séo Paulo, 30 Julho de 2008.

Relatério Consolidado da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima

Anexo ao Oficio n? 4708/08 GIDUR — SP

Sinopse: Relatdrio de fiscalizagdo do emprego dos recursos obtidos com a venda através da
emissao publica de Certificados de Potencial Adicional de Construgao - CEPAC, periodo 01/01/2008 a
31/03/2008.

Destinatario:  Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB

ALDA VIEIRA DE FREITAS WILSON Y. KAMIMURA

Supervisora - GIDUR / SP Gerente de Servico - GIDURSP
bdm@il:gidursp11 @caixa.gov.br

® (11) 3555-5410 CAILXA
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CA ' x A RT GIDUR/SP N<. 004/08

OPERAGAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

AGENTE FISCALIZADOR: Caixa Econdmica Federal
COORDENADORA DA OPERACAO URBANA: Empresa Municipal de Urbanizago.

BANCO COORDENADOR DA EMISSAO: BB Banco de Investimento S/A.

1 A Caixa Econémica Federal atua como Agente Fiscalizador dos recursos obtidos com a 12 e 22
Emissao publica de CEPAC da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima, bem como acompanha o
andamento das Intervencgdes, assegurando a suficiéncia e veracidade das informagdes que serdo
periodicamente prestadas pela Prefeitura ao mercado, nos termos do contrato firmado entre a EMURB e a
CAIXA.

2 O presente relatério trata da prestacdo de contas parcial referente as Emissdes Publicas de
CEPAC da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima, que abrange os custeios intervengoes abaixo:

2.1 Continuagéo e finalizagcdo das obras de passagem em desnivel da Avenida Brigadeiro Faria Lima
com a Avenida Cidade Jardim e Avenida Nove de Julho. De acordo com a medicdo das obras, de
26/07/2004, 46,06% dessas obras ja foram medidas;

2.2 Continuagéo e finalizacdo das obras de passagem em desnivel da Avenida Brigadeiro Faria Lima
com a Avenida Reboucas e Av. Eusébio Matoso. De acordo com a medi¢cao das obras, de 26/07/2004,
65,84% dessas obras ja foram medidas;

2.3 Continuagéo e finalizagdo das obras de prolongamento da Avenida Hélio Pellegrino e implantagéo
de avenida duplicada no eixo formado pela Rua Funchal e Rua Haroldo Veloso. De acordo com a medi¢éo
das obras, de 26/07/2004, 12,31% dessas obras ja foram medidas;

2.4 Reconversao Urbana do Largo da Batata;

2.5 Demais custos:
Atas de Registro de Precos

- Projeto de servicos de enterramento de rede aérea e compatibilizacdo da rede subterranea das
passagens em desnivel;

- Adaptacgéo das redes elétrica e de telecomunicagdes das passagens em desnivel;

- Servicos de engenharia do trafico;

- Continuagéo e finalizagéo das obras de projeto do Boulevard Juscelino Kubitschek. De acordo com
informagdes da EMURB, de 26/07/2004, 20,84% do projeto ja foi executado;

- Apoio as atividades da EMURB no gerenciamento das obras;

- Habitagdo de Interesse social e urbanizagao de favelas (Coliseu e Real Parque);

- Correcao Monetéria dos contratos;

- Demais Despesas.
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2.6

2.6.1
2.6.2
2.6.3
2.6.4
2.6.5

2.6.6
2.6.7

2.6.8

2.7

2.71

2.8

3.1

VALORES ARRECADADOS EM LEILOES OPERACAO URBANA - 12 EMISSAO

12 Emissao

Valor arrecadado com o 12 Leildo Publico em; R$ 10.000.100,00
Valor da Taxa de Servigco BB. Investimento (retido na fonte) R$ 203.047,72
Valor Creditado Caixa Econdmica Federal em 28/12/2004 R$ 9.797.052,28
Valor arrecadado com o 12 Leilao Privado R$ 27.490.100,00
Valor arrecadado com o 22 Leilao Privado R$ 18.720.900,00
Valor arrecadado com o 22 Leilao Publico em 16/10/2006 R$ 3.001.900,00
Valor arrecadado com o 32 Leilao Publico em 16/10/2006 R$ 3.001.900,00
Subtotal R$ 59.009.952,28

VALORES ARRECADADOS EM LEILOES OPERACAO URBANA - 22 EMISSAO
Valor arrecadado com o 22 Leilao Privado R$ 194.346.767,30

Total arrecado Leilées Publico e Privado R$ 253.356.719,58

CUSTOS DE OBRAS, PROJETOS, E CORREGAO MONETARIA:

Passagem de desnivel da Av Brigadeiro Faria Lima com a Av. Cidade Jardim e Av. Nove de Julho:

A construgéo das obras foi contratada pela EMURB junto & empresa CBPO Engenharia Ltda,
através do contrato n? 0122301000, celebrado em 19/09/2003.

Prazo previsto de execugéo: 14 meses a partir da primeira ordem de servigco, a qual foi expedida
em 25/09/20083.

Custo original: R$ 142.520.807,47 (data base — julho/2002).

Valores medidos até 27/07/2004 (49,06%) R$ 69.923.694,62
Valores pagos até 27/07/2004  (45,66%) R$ 65.072.194,89
Valores a ser financiado pela 12 Emissao de CEPAC R$ 77.448.612,60

Passagem em desnivel da Av. Brigadeiro Faria Lima com Av. Rebougas e Av. Eusébio Matoso;

A construgdo das obras foi contratada pela EMURB junto a empresa Construtora Queiroz Galvao,
através do contrato n® 012301000, celebrado em 19/09/2003.

Prazo previsto de execugéo: 14 meses a partir da primeira ordem de servigo, a qual foi expedida
em 25/09/20083.

Custo original: R$ 113.756.554,97 (data base — julho/2002).

Valores medidos até 27/07/2004 (65,84%) R$ 74.891.645,91
Valores pagos até 27/07/2004  (62,14%) R$ 70.683.159,89
Valores a ser financiado pela 12 Emissao de CEPAC R$ 43.073.395,78

Prolongamento da Av. Hélio Pellegrino e implantacdo de ave avenida duplicada no eixo formado
pela Rua Funchal e Rua Haroldo Veloso;

As obras para os Trechos Funchal e Cérrego Uberaba foram contratadas pela EMURB junto a
Emparsanco S.A, através do contrato n® 0023301000, celebrado em 19/09/2003.
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3.7

3.8

Prazo previsto de execucéo: 08 meses a partir da primeira ordem de servigco, a qual foi expedida
em setembro/2003, alterado pelo aditamento 01, para prazo de execugéo até 18/11/2004 e vigéncia
até 18/05/2005;

Custo original: R$ 9.908.329,20 (data base — dezembro/2002).
Valores medidos até 27/07/2004 (12,31%) R$ 1.219.957,77
Valores pagos até 27/07/2004  (12,31%) R$ 1.219.957,77

Reconversao Urbana do Largo da Batata;

As obras foram contratadas pela EMURB junto ao Consécio Pinheiros, composto pelas empresas
Carioca Christiani Nielsen Engenharia S.A. e Construbase Engenharia, através da contrato n®
0055301000, celebrado em 12/07/2004.

Prazo previsto de execucao: 20 meses a partir da primeira ordem de servigo, ainda ndo emitida.
Custo original: (data base — dezembro/2002) R$ 67.008.261,89

Projeto de servicos de enterramento da rede aérea e compatibilizacéo da rede subterranea:

A EMURB celebrou em 18/06/2004 com o Consdcio Concremat, Engevix, Telkhnites, detentora da
Ata de Registro de Precos n° 015/2003, o contrato n® 0128409000;

Prazo previsto de execucéo: 04 meses a partir da primeira ordem de servico, a qual foi expedida
em 18/06/2004;

Custo original: (data base — 05/05/2003) R$ 2.689.856,87

Adaptacédo das Redes elétrica e de telecomunicacbes das passagens de desnivel, remocdo de
superestrutura da passarela da Avenida Eusébio Matoso junto ao Shopping Eldorado, demolicdo da
infraestrutura da passarela, demolicdo e adaptacdo do canteiro central e também do sistema viario
para a instalacdo de plataforma de Onibus, instalacdo e adaptacdo de passarela para o Passa
Rapido:

A EMURB celebrou em 26/06/2004 com a empresa Araguaia Engenharia Ltda., detentora da Ata de
Registro de Precos n? 002/SMSP/COGEL/2003, o contrato n® 0145409000;

Prazo previsto de execugéo: 04 meses a partir da primeira ordem de servigco, a qual foi expedida
em 28/06/2004;

Custo original: (data base — 23/10/2002), R$ 19.118.864,81.

Servigos de Engenharia de Trafego:

- Para liberagdo das passagens em desnivel de avenidas, serdo necessarios projetos de
implantagdo de semaforos, realizados pela Companhia de Engenharia e Trafego — CET — OF. N¢
313/2004 — SMT.CH.GB.

- Valor dos servicos de engenharia de trafego: R$ 904.675,51

Projeto do Boulevard Juscelino Kubitschek:

A EMURB celebrou em 18/02/2004 com a Promon Engenharia Ltda, um aditamento ao contrato n®
0033705000, objetivando incluir no seu objeto estudo de alternativas para o cruzamento da Av.
Faria Lima/Juscelino Kubitischek, reavaliagdo do Projeto funcional da Intervencéo e elaboragéo do
Projeto Preliminar;

Prazo previsto de execugéo: 08 meses a partir da primeira ordem de servigo, a qual foi expedida
em 01/03/2004;
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Custo original: (data base — outubro/2004)

Valores medidos até 27/07/2004 (20,84%)

Valores pagos até 27/07/2004  (20,87%)

Valores a ser financiado pela 12 Emissao de CEPAC
Habitacdo de interesse social e urbanizagéo de Favelas;

Com recursos de emissdo de CEPAC, serdo financiadas a remogédo completa da favela Coliseu e
a remocao parcial da favela Real Parque, totalizando 480 moradias que serdo construidas em

terreno a ser desapropriado do Jockey Clube;

A COHAB/SP efetuou o procedimento de Concorréncia Publica 004/04 ja adjudicada a favor da

RT GIDUR/SP N=°. 004/08

R$ 5.657.400,00
R$ 1.179.135,37
R$ 1.179.135,37
R$ 4.478.264,63

ENTEMP Engenharia, Industria e Comércio Ltda, contrato a ser firmado.

Prazo previsto de execuc¢do: 10 meses a partir da primeira ordem de servigo, a ser expedida.

Custo original: (data base — mar¢o/2004).

R$ 13.915.926,15

Enterramento da rede aérea das passagens de desniveis — 22 Etapa;

Custo previsto (Ata SPTRANS)

Enterramento da rede aérea ligacdo Funchal — Haroldo Veloso;

Custo previsto (Concessionarias)
SUBTOTAL (obras e projetos 10)

Correcéao Monetéria;

Custo previsto

SUBTOTAL (3.12 a3.13)

OUTRAS DESPESAS:

Desapropriagdes valores previstos (obras — item 3.3)
Valores pagos até 27/07/2004

Valores a ser financiado pela 12 e 22 Emissdo de CEPAC
Desapropriagdes valores previstos (obras - item 3.4)
Valores pagos até 27/07/2004

Valores a ser financiado pela 12 e 2 2 Emissdo de CEPAC
Banco do Brasil — escrituragcdo CEPAC:

Banco do Brasil — taxa de coordenacgao

EMURB - taxa de gerenciamento da intervencéo
EMURB - taxa de coordenacao da operagao

Outras Taxas, emolumentos e demais despesas

COHAB — taxa de gerenciamento HIS

CEF - taxa fiscalizagao aplicagao recursos
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R$ 42.881.135,19

R$ 7.220.000,00

R$ 287.427.364,86

R$ 68.056.939,27

R$ 355.784.304,13

R$ 50.256.115,79
R$ 35.335.302,73
R$ 14.920.813,06
R$ 21.492.543,14
R$ 19.773.792,89
R$ 1.718.750,25
R$ 73.000,00
R$ 8.480.377,08
R$ 10.247.051,34
R$ 6.060.282,82
R$ 250.000,00.
R$ 626.216,68
R$ 1.416.450,31
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410 Prestacdo de servicos técnicos especializados de engenharia para Apoio as atividades de
gerenciamento;

- Custo previsto (Concorréncia 025530100) R$ 4.741.608,66

411 SUBTOTAL (4.1 a4.10) R$ 48.534.550,20

412 CUSTOS ESTIMADO ATUALIZADOS ATE 26/06/2004 (12 EMISSAO):

4.12.1 Total da 12 emissao CEPAC R$ 404.018.854,33

5 Valores aferidos pela Caixa Econdmica Federal referente a obras e servigos executados,

decorrente de vistorias realizadas pela equipe técnica da

conforme quadro abaixo:

CAIXA/GIDUR/SP, para fins de pagamento,

5.1 Acompanhamento de Obras e Projetos
Quadro: |
Data da Periodo de Valor Atestado 10 Trechos Percentual
Vistoria Referencia Executado
\ Construtora CBPO Engenharia Ltda — Contrato n® 0122301000 (CONSTRUCAP CCPS)
16/12/2004 01/09/04 a 30/09/04 R$ 72.777.449,06 | Desnivel Av.Brig.Faria Lima/Cid. 96,72%
Jardim/Nove de Julho
19/11/2007 01/09/04 a 30/09/04 R$ 4.654.014,31 | Desnivel Av.Brig.Faria Lima/Cid. 3,27%
Jardim/Nove de Julho
[ Total Acumulado [ R$#77.431.463,37 | [ 99,99%
| Construtora Queiroz Galvéo — Contrato n2 0120301000
‘ 16/12/2004 ‘ 01/08/04 a 30/08/04 R$ 34.926.662,17 | Desnivel Avs. Brig.Faria Lima / ‘ 92,84%
Rebougas/Eusébio Matoso
19/11/2007 01/09/04 a 30/09/04 R$ 7.852.720,69 | Desnivel Avs. Brig.Faria Lima / 6,90%
Reboucas/Eusébio Matoso
[ Total Acumulado [ R$#42.779.382,86 | [ 99,74%
Construtora Araguaia Engenharia — Contratos — 0145409000, 0177409000 e 0227409000
Valor Previsto R$ 64.689.856,87 (H. Guedes)
16/12/2004 01/07/04 a 31/07/04 R$ 2.378.097,18 | Fase | - Passarela de pedestre Av.
Eusébio Matoso 3,68%
[ 16/12/2004 [01/07/04 a 31/07/04 | R$ 1.546.612,29 | Enterramento rede aérea Av. Cid. Jardim- [ 2,39%
16/12/2004 01/07/04 a 31/07/04 R$ 3.547.236,94 | Adaptacado passarela Passa Rapido Trecho
3 — Av. Brasil — Al. Santos
5,48%
16/12/2004 01/07/04 a 31/07/04 R$ 759.038,97 | Adaptacéo passarela Passa Réapido Trecho
1 - Av. Nagbes Unidas— Rua Cap.Antonio
Rosa 1,17%
‘ 16/12/2004 ‘ 01/07/04 a 31/07/04 ‘ R$ 5.133.066,92 | Demolicao de passarela - Trecho 1 — Av. ‘
Nagbes Unidas— Rua Cap.Antonio Rosa 7,93%
07/03/2008 01/12/04 a 31/12/04 R$ 720.675,03 | Enterramento de Redes
Av.Reboucas/Eusébio Matoso/Faria Lima 1,11%
‘ 07/03/2008 ‘ 01/12/04 a 31/12/04 ’ R$ 3.527.793,43 | Enterramento de Redes ‘
Av.Rebougas/Eusébio Matoso/Faria Lima 5,45%
16/12/2004 01/09/04 a 30/09/04 R$ 856.496,61 | Fase Il - Passarela de pedestre Av.
Beter S/A Eusébio Matoso 1,32%
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Data da Periodo de Valor Atestado 10 Trechos Percentual
Vistoria Referencia Executado
16/12/2004 01/09/04 a 30/09/04 R$ 976.887,89 | Adaptacéo passarela Passa Rapido
Beter S/A Trecho — Av. Cidade Jardim — 1,51%
16/12/2004 01/09/04 a 30/09/04 R$ 2.851.128,65 | Adaptagéo passarela Passa Répido
Beter S/A Trecho 2 — Rua Cap. Antonio Rosa —
Av. Brasil 4,41%
16/12/2004 01/09/04 a 30/09/04 R$ 633.401,01 | Calgamento Av.Rebougas Trecho 3-—
Beter S/A Av.Brasil - Al. Santos 0,98%
16/12/2004 01/09/04 a 30/09/04 R$ 1.982.413,03 | Valas e Caixas - Av.Reboucas
Beter S/A Trecho-3 -— Av.Brasil - Al. Santos 3,06%
16/12/2004 01/09/04 a 30/09/04 R$ 267.978,95 | Calgcamento — Av. Rebougas Trecho 2
Beter S/A — Rua Cap. Antonio Rosa — Av. Brasil- 0,41%
SUB-TOTAL Const. Araguaia — R$#25.180.826,90 38,90%
Beter/ H. Guedes
| Construtora Emparsanco S/A — Contrato n2. 0023301000
16/12/2004 01/09/04 a 30/09/04 R$ 1.696.089,08 | Viario trecho Av. Faria Lima ligagdo Av.
Funchal — Haroldo Veloso
19/02/2008 01/11/04 A 31/12/04 R$ 1.445.815,22 | Vidrio trecho Av. Faria Lima ligagédo Av.
Funchal — Haroldo Veloso
| Construtora Emparsanco S/A | R$#3.141.904,30 | [ 47,27%
| Construtora Promon Engenharia S/A — Contrato n. 0033705000
[16/12/2004 || 01/09/04 a 30/09/04 | R$ 1.045.416,68 | Projeto Basico Novo Boulevard JK [ 39,32%
| Consdcio Concremat, Engevix, Tekhnites — Contrato n2 0128409000
[ 16/12/2004 | 01/07/04 2 30/09/04 ||  R$2.572.988,28 | Projeto de aterramento de redes \ 95,66%
[ 19/02/2004 | 01/07/04 a 30/09/04 | R$ 116.343,59 || Projeto de aterramento de redes \ 4,32%
[ [ [ R$#2.689.331,87 | \ 99,98%
| Eletropaulo Metropolitana Eletricidade de Sao Paulo — Contrato
[ 26/11/2007 || 01/01/04 a 30/04/04 | R$ 807.137,76 | Faria Lima e Cidade Jardim [
[ 26/11/2007 || 01/05/04 a 30/06/04 | R$ 915.982,74 | Faria Lima e Cidade Jardim [ 100%
[ 26/11/2007 || 01/01/04 a 30/04/04 | R$ 483.242,41 || Faria Lima e Rebougas [
[ 26/11/2007 || 01/05/04 a 30/06/04 | R$ 581.824,89 || Faria Lima e Rebougas [ 100%
[ 26/11/2007 || 01/10/04 a 23/12/04 | R$ 111.895,11 || Subterraneo da Rua Funchal [ 100%
[ 26/11/2007 | 01/10/04 a 23/12/04 | R$ 6.875.371,12 | Subterraneo da Avenida Reboucas [ 100%
[ 26/11/2007 || 01/10/04 a 23/12/04 | R$ 94.770,57 | Remanejamento rede Rua Olimpiadas | 100%
[ 26/11/2007 || 01/10/04 a 23/12/04 | R$ 24.994,20 | Remanejamento rede Rua Chedid Jafet | 100%
[ 26/11/2007 || 01/01/04 a 23/12/04 | R$ 2.451.519,53 || Subterraneo da Avenida Cidade Jardim | 100%
26/11/2007 01/01/04 a 23/12/04 R$ 1.539.343,80 | Subterraneo da Avenida Eusébio 100%
Matoso
26/11/2007 01/01/04 a 23/12/04 R$ 108.806,28 | Subterraneo da Avenida Eusébio 100%
Matoso
[ Total Acumulado [ R$#13.994.888,41 | [ 100%
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Consorcio Pinheiros: Constr. Carioca e CONSTRUBASE - Contrato N2 55301000 (Reconversao Largo da Batata) — Valor
Previsto R$ 67.008.261,89

Data Vistoria Periodo de Referéncia Valor Atestado 10 Reajuste Percentual
Executado
23/01/2008 01/09/07 a 30/09/07 R$ 153.781,96 R$ 59.761,66 0,23 %

R$#153.781,96 R$#59.761,66

5.2 Acompanhamento Gerenciamento, Fiscalizagdo, Supervisao e Apoio Tecnolégico Consércio
LENC/EPT - Contrato 0255301001 — Valor CT aditado 5.465.217,30 —
Saldo CT RS$ 5.465.217,30;

[ DataVistoria  Periodo de Referéncia Valor Atestado 10 Reajuste Percentual Executado |
[ Acumulado até 30/10/2004 [ R$ 2.158.599,66 [ [ 39,50%
[ 12/02/2008 [ 0111/04a23/12/04 | R$ 1.194.942,94 [ [ 21,86%
[ 13/03/2008 [ o1/01/08 a31/01/08 | R$ 34.653,00 [ R$7.715,86 | 0,63%
[ 01/04/2008 [ 01/02/08 a 29/02/08 | R$ 106.652,00 [ R$25.255,97 | 1,95%
I I I I I
I I I I I
[ [ [ R$#3.494.847,60 [ R$#32.971,83 | 63,94%
5.3 Acompanhamento das Desapropriacoes Orcamento previsto de R$ 14.920.813,06
Data Vistoria Periodo de Especificacao Valor Atestado 10 Saldo
Referéncia
19/02/2008 01/05/05 a 31/02/08 [ TM & ILtda. — Guarda de Moveis R$ 18.896,16
familias desapropriadas Ct.
0020433100

| 28/03/2008 [ 20030230.000-3- || Rua Capri, 211 [ R$ 75.958,34 |

[ 28/03/2008 [ 20030125 454-7 | Rua Eugenio de Medeiro 400/406 | R$ 253.372,54 |

[ 28/03/2008 [ 20030125 447-4 [ Rua Eugenio de Medeiro 404/410 | R$ 57.448,46 |

[ 18/04/2008 | PA diversos [Constr. Nova Praga Pinheiros | R$ 1.335.100,00 |

[ 22/04/2008 [ PA diversos | Constr. Nova Praca Pinheiros [ R$ 9.773.200,27 |

I I I I I

I I I I I

I I I I I

| | | | |

’ Total Desapropriado ‘ R$#11.513.975,77 ‘ R$ 3.406.837,29
5.4 Total de obras e servicos medidos até o periodo PO R$ 149.694.480,53
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6 ACOMPANHAMENTO E CONTROLE DE APLICAGOES DOS RECURSOS

6.1 Consolidacao Bancaria
6.1.1 Conta Corrente: BANCO: Caixa Econémica Federal
Agencia: 1004 — Tipo 003 — Conta Corrente 000702- 0

HISTORICO Data NR. DOC. :VALOR SALDO
Movimento
Saldo anterior 31/12/2007 000000 4.950,90 @ C
| DEB CPMF | 03/01/2008 | 213112 | 491381 D | 37,09| C
TRX CT INV 14/01/2008 362566 30.785,14 C 30.822,23: C
DEB.AUTOR. (a esclarecer no préximo
trimestre) 14/01/2008 000000 16.695,92 | D 14.126,31| C
DEB.AUTOR. (a esclarecer no préximo
trimestre) 14/01/2008 000000 14.089,22 | D 37,09 C
Crédito por transferéncia C/C 0000745-4 23/01/2008 000001 67,85 C 104,94 C
| Crédito por transferéncia C/C 0000747-0 | 23/01/2008 | 000001 | 57,26 C | 162,20 C |
i i i i i i i
I Crédito por transferéncia C/C 0000757-8 I 23/01/2008 | 000001 | 27.476,75| C | 27.638,95 C
i TRX PARA CT INV | 28/01/2008 040189 | 27.601,86: D 3709: C |
| TRXCTINV | 01/02/2008 | 542662 | 2.345.14540| C | 2.345.182,49| C |
Construcap — Ct 0122301000 corregao monetaria
NFFS 13837/13874/13963/13970/14012 01/02/2008 114737 2.345.145,40 | D 37,09: C
| Crédito por transferéncia C/C 0000756-0 i 12/02/2008 000001 | 29,16 C | 66,25 C |
i i i i i i i
| Crédito por transferéncia C/C 0000759-4 I 12/02/2008 | 000001 ! 3554 C | 101,79 C
 Crédito por transferéncia C/C 0000745-4 . 12/02/2008 . 000001 71224 C 81403 C
| Crédito por transferéncia C/C 0000747-0 | 12/02/2008 | 000001 | 601,041 C | 141507 | C |
. TRXCTINV . 13/02/2008 | 420307 | 11.178,67: C | 12.593,74. C |
| LENC Ct 01255301001 reajuste med. 04 i i i i i i i
gEscrituragéo CEPAC BB 13/02/2008 107321 11.178,67; D 1.415,o7§ C
I Crédito por transferéncia C/C 0000755-1 | 14/02/2008 | 000001 | 341,36 C | 1.756,43| C |
 Crédito por transferéncia C/C 0000744-6 ¢ 14/02/2008 000001 118.005,69 1 C 119.762,12: C |
| Reteng&o das trés contribuigbes 4,65% periodo | ! ! ! ! ! !
| de 16/01 a 31/01/2008 | 15/02/2008 | 000000 | 244,12 D | 119.518,00| C |
| TRX CTINV | 15/02/2008 | 032805 | 119.500,00| D | 18,00 C |
i Crédito por transferéncia C/C 0000754-3 i 18/02/2008 ! 000000 ! 4.557,83: C ! 4.575,83: C
| TRX PARA CT INV | 19/02/2008 | 033671 | 4570,00| D | 583! C
. Crédito por transferéncia C/C 0000758-6 . 22/02/2008 000001 : 15.830,38 C 15.83621 C |
| Crédito por transferéncia C/C 0000758-6 | 25/02/2008 | 000000 | 447,90| C | 16.284,11| C
: Crédito por transferéncia C/C 0000760-8 © 27/02/2008 | 000001 ! 836,82 C 1712093 | C
| TRX PARA CT INV | 27/02/2008 | 035648 | 17.100,00 | D | 2093! ¢ |
: Constr. BETER - indenizag&o 007159900 | 28/02/2008 | 000000 1.483.196,04 D | 1.483.17511 D
| DOC ELET-R | 28/02/2008 | 000000 | 1.483.196,00 | C | 20,89 | C
. TRXCTINV © 29/02/2008 310027 1.483.196,00. C 1.483.216,89 . C
| TRX CTINV | 29/02/2008 | 317515 | 32.582,79| C | 1.515.799,68 | C
Doc. eletrénico (indevido) 29/02/2008 000000 1.483.196,00 | D 32.603,68 : C
Retengéo CSLL, PIS/PASEP E trés contribuicdes
periodo 01/02 a 15/02/2008. 29/02/2008 000000 32.582,79| D 20,89 C
Crédito por transferéncia C/C 0000750-0 04/03/2008 000001 6.940,28 | C 6.961,171 C
TRX CT INV 06/03/2008 242464 5.619.400,00 C 5.626.361,177 C
EMURB - ressarcimento diversos - medi¢oes de
obras e servigos no ano de 2005 06/03/2008 107188 4.628.289,80 | D 998.071,37 | C
EMURB - ressarcimento diversos - medicoes
de obras e servigos no ano de 2005 06/03/2008 107261 900.000,00 | D 98.071,371 C
EMURB - ressarcimento diversos - medicoes de
obras e servigos no ano de 2005 06/03/2008 000000 98.000,00 | D 71,371 C
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HISTORICO Data NR. DOC. |VALOR SALDO
Movimento
TRX CT INV 10/03/2008 232185 612.707,51 . C 612.778,88 C
TRX CT INV 10/03/2008 232093 2.654.750,09; C 3.267.528,97 C
H. Guedes — Indenizagdo medi¢des adaptacao,
passa rapido e enterramento de redes 06459900
(atualizagdo monetaria) 10/03/2008 000000 2.654.750,09 | D 612.778,88 | C
ISS — Terceiros H. Guedes NF 230 10/03/2008 000000 352.250,41{ D 260.528,47 i C
ISS — Terceiros H. Guedes NF 217 10/03/2008 000000 255.002,31 | D 5.526,16 | C
TRX CT INV 11/03/2008 444250 916.990,00: C 922.516,16 | C
EMURB — Taxa de Adm 1,5%, 3% e 8% sobre
medigdes de obras e servicos 2004 a 2006 11/03/2008 102810 916.996,97 | D 5.519,19 C
Crédito por transferéncia C/C 0000752-7 12/03/2008 000001 6.749,27 . C 12.268,46: C
Crédito por transferéncia C/C 0000749-7 12/03/2008 000001 60.894,10; C 73.162,56 | C
CRED.AUTOR —Valor Arrecadado- 2° Leildo —
22 Distr 13/03/2008 038166 128.866.781,88 : C 128.939.944,44 . C
TRX PARA Conta HIS 034 - 0347-2 13/03/2008 000001 12.886.678,19 | D 116.053.266,25 | C
TRX PARA CT INV 13/03/2008 043350 113.811.545,72 | D 2.241.720,53 | C
Reembolso EMURB referente a recolhimento de
IRRF, ISS e INSS 13/03/2008 107559 26.700,26 | D 2.215.020,27 | C
Retencéo de trés contribuicdes 4,65% periodo
16/02 a 29/02/2008 TEKNITES. 14/03/2008 000000 3.657,31 . D 2.211.362,96 . C
TRX PARA CT INV 14/03/2008 047060 42.800,00: D 2.168.562,96 | C
Consécio Pinheiros (Carioca) med. 001 A CT
0055301000 01/09 a 30/09/07 14/03/2008 111556 92.975,22 | D 2.075.587,74| C
Consécio Pinheiros (Construbase) med. 001 B
CT 0055301000 01/09 a 30/09/07 14/03/2008 111676 95.560,77 i D 1.980.026,97 | C
Taxa de Adm EMURB 3% med 001 A e B - NF
0179 e 072 14/03/2008 111789 6.406,30 | D 1.973.620,67 | C
EPT — CT 0255301001 — med 13 B NF2932
periodo 14/01 a 31/01/08 14/03/2008 112476 18.784,72 | D 1.954.835,95 | C
LENC — CT 0255301001 — med 13 A - NF 4428
periodo 14/01 a 31/01/08 14/03/2008 112538 20.558,17 | D 1.934.277,78 | C
EMURB - taxa de Adm 3 NFS 2932 e 4428 14/03/2008 112584 1.271,06 | D 1.933.006,72 | C
Taxa Adm EMURB 1,5% - 2° Leildo — 22 Distr. 17/03/2008 105556 1.933.001,73| D 4,99 C
TRX CT INV 20/03/2008 540456 1.662.380,00  C 1.662.384,99 C
BB — Investimento — Taxa Coordenagéo do 2°
Leildo — 22 Distr. 20/03/2008 111688 1.662.381,49 | D 350 C
TRX CT INV 31/03/2008 561529 150.112,18| C 150.115,68| C
Recolhimento de trés contribuicdes 4,65%
periodo 01/03 a 15/03/08 ENGEVIIX/LENC/EPT 31/03/2008 000000 23.278,08 | D 126.837,60 . C
Recolhimento de trés contribuicdes 4,65% fev.,
Jun. e Nov. de 2006 EMPARSANCO/CBPO 31/03/2008 000000 126.834,10 . D 350 C
Saldo 31/03/2008 3,50: C
6.1.2 Contas Correntes Indenizac6es de servicos e obras ja medidos
Caixa Econdémica Federal - Agencia: 1004 — Tipo 003 — (FIC IDEAL RF LP)
3 Data
HISTORICO ‘Movimento  Conta corrente VALOR SALDO
EMURB — Op.Urb. Faria Lima —
CBPO/CONSTRUCAP 27/12/2008 00000744-6 R$ 14.767.510,47 C: R$14.767.510,47 ¢}
EMURB - Op.Urb. Faria Lima — CBPO/
CONSTRUCAP (RENDIMENTO LIQUIDO)
IR R$ 34.259,71 01/02/2008 00000744-6 R$ 118.005,69 C | R$14.885.516,16 o]
Pagamento CBPO/CONSTRUCAP 01/02/2008 00000744-6 R$ 14.767.510,47 D R$ 118.005,69 C
] | ] | | ] |
| Saldo transferido para c/c 000702-0 ...\ 14022008 | 000007446 | _ _R$118.00569 | D|........ R8000) ¢)
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Data
HISTORICO Movimento  Conta corrente VALOR ]

- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Constr. Queiroz

Galvdo S.A 27/12/2008 00000745-4 R$ 4.188.378,31 C
- RENDIMENTO LIQUIDO. 28/12/2008 00000745-4 R$ 780,09 C R$ 4.18.9153,40 ¢}
- Pagamento Queiroz Galvao 28/12/2008 00000745-4 R$ 4.188.378,31 D C
Saldo transferido para c/c 000702-0 23/01/2008 00000745-46 R$ 67,85 D C
JSaldo transferido para c/c 000702-0, . ..e.uekn 12022008 |, 0000074536, e nnan B8T1224 1 0100 8000, 6L
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Queiroz

Galvao/Construcap 27/12/2008 00000746-2 R$ 13.214.098,45 C . R$13.214.098,45 C
- Saldo Bruto EMURB - Op. Urb. Faria Lima —

.Queiroz Galvao/Construcap ___ _____.__.......31/03/2008 __ 00000746:2 . R$13.558.603,90 C, R$13.558.60390  C.
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Queiroz

Galvao/Ansett 27/12/2008 00000747-0 R$ 3.534.454,57 (¢} R$ 3.534.454,57 C
- RENDIMENTO LIQUIDO. 28/12/2008 00000747-0 R$ 658,30 (¢} R$ 3.535.112,87 ¢}
- Pagamento Queiroz Galvao 28/12/2008 00000747-0 R$ 3.5346454,57 D C
Saldo transferido para c/c 000702-0 23/01/2008 00000747-0 R$ 57,26 D C
JSaldo transferido para c/c 000702-0,. . eevenekn d2022008 |, 900007470 | e enennnF9800,04 ) B o 8000 L6
- EMURB Op Urb Fana lea Araguaia Eng?.

Lt. 27/12/2008 00000748-9 R$ 2.594.378,70 C R$ 2.594.378,70 C
- Saldo Bruto - EMURB - Op. Urb. Faria Lima —

AraQUAla ENGL Ll e ceecrerm e enehe 002008 000007489 .. 392:662,01685 | C
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima —

Araguaia/H.Guedes 27/12/2008 00000749-7 R$ 14.547.906,61 Ci R$ 14.547.906,61 C
- EMURB — Op. Faria Lima — Araguaia/H.Guedes

(RENDIMENTO LIQUIDO) IR R$ 66.335,07 10/03/2008 00000749-7 R$ 60.894,10 | C| R$14.776.394,10 C
Pagamento Araguaia/H.Guedes 10/03/2008 00000749-7 R$ 14.715.500,00 D C
JSaldo transferido para c/c 0007020, .. ..veeuak  J20%2008 |, 000007597 1 ue .0 86089410 D1 o ennnn 8000, C.
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Araguaia/Beter : 27/12/2008 00000750-0 R$ 3.597.451,97 C R$ 3.597.451,97 C
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Araguaia/Beter 27/12/2008 00000750-0 R$ 3.597.451,97 (¢} R$ 3.597.451,97 ¢}
- EMURB - Op. Urb. Faria Lima — Araguaia/Beter

(RENDIMENTO LIQUIDO) IR 14.048,21 29/02/2008 00000750-0 R$ 48.388,31 C R$ 3.645.840,28 C
Pagamento Araguaia/ Beter 29/02/2008 00000750-0 R$ 3.638.900,00 D C
.Saldo em 29/02/2008Araguaia/Beter | 29/02/2008 | 00000750-0 | . RSRAS$6.94028) D, ........H%000 ¢
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Concremat

Eng®. S.A 27/12/2008 00000751-9 R$521.767,30 (¢} ¢}
- Saldo Bruto EMURB - Op. Urb. Faria Lima -
.Queiroz Galvao/CONSIIUCAD, ... .euemsmemannnhs 5102008 | 000007519 1., R8535.37032 | . C.....R853537032 | C,
- EMURB - Op. Urb. Faria Lima — Engevix Eng?.

S.A. 07/03/2008 00000752-7 R$ 447.126,49| C o]
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Engevix Eng?.

S.A (RENDIMENTO LIQUIDO IR. R$ 1.959,46) 07/03/2008 00000752-7 R$ 6.749,27 C C
Pagamento Engevix Eng?. S.A 07/03/2008 00000752-7 R$ 447.126,49 D C
wSaldo transferido para c/c 0007020 .. eveeeen s O70032008 | Q00007527 1 teerennd 8799270, s ene  FE000, L 6.
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Ept Eng?® S.A 27/12/2008 00000754-3 R$ 453.864,83 C C
- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Ept Eng® S.A 27/12/2008 00000754-3 R$ 453.864,83 C C

- EMURB - Op. Urb. Faria Lima — Ept Eng? S.A

(RENDIMENTO LIQUIDO IR R$ 1.323,24) 15/02/2008 00000754-3 R$ 4557,83 (¢} C
-Pagamento EPT Engenharia 15/02/2008 00000754-3 R$453.864,82 D C
JSaldo transferido para c/c 0007020 _,........18/02/2008 000007543 _........R8455783, . B...........FR80%0 C.




CAIXA

RT GIDUR/SP N°. 004/08

Data
HISTORICO Movimento @ Conta corrente VALOR SALDO

- EMURB Op. Ub. Faria Lima — Lenc Lab. Eng®.
Lt 27/12/2008 00000755-1 R$ 485.617,13 (¢} R$ 485.617,13 1 C

-EMURB Op. U. Faria Lima — Lenc Lab. Eng®. Lt.

(RENDIMENTO LIQUIDO IR R$ 1.371,55) 13/02/2008 00000755-1 R$ 6.095,78 C R$ 491.712,91 C
| - Pagamento - Lenc Lab. Eng?. Lt. 13/02/2008 00000755-1 R$ 490.000,00 D R$341,36 . C
.Saldo transferido para c/c 00007020 . 14/02/2008 . 000007551 _.........R8341,%6 D . .....B8000 _C.
EMUR-BOpUrb-Farlale;SandronTCons EEEEEEEEEEEEEEpEEEEEEEEEEEEEEEES ..
i S S Lt 27/12/2008 00000756-0 R$ 4.927,13 (¢} R$4.92713 | C

EMURB — Op. Urb. Faria Lima — Sandroni Cons.

S.S Lt (RENDIMENTO LIQUIDO/ IR R$ 8,46 29/01/2008 00000756-0 R$ 29,16 D R$ 4.956,29 ¢}

Pagamento Sandroni Cons. S.S Lt 29/01/2008 00000756-0 R$ 4.927,13 D R$ 29,16 C

.Saldo transferido para c/c 00007020 _..... 12022008 __ 00000756-0 . _......F82916 ...........F8000 _C
| 1 1
| - EMURB - Op. Urb. Faria Lima — Eletropaulo S.A | 27/12/2008 | 00000757-8 R$6.341.20287 | C| R$6341.20287 | C|

- EMURB - Op. Urb. Faria Lima — Eletropaulo S.A

(RENDIMENTO LIQUIDO) IR 21/01/2008 00000757-8 R$ 27.476,75 C R$ 6.368.679,62 C

Pagamento Eletropaulo S.A 21/01/2008 00000757-8 R$ 6.341.202,87 D R$ 27.476,75 C

Saldo transferido para cfc 00007020, ,......,.230V2008 | 000007578 ... B82747675 D1 ueennnn 8000, .. .C,

- EMURB Op Urb Farla lea Emparsanco

S.A 27/12/2008 00000758-6 R$ 1.373.524,48 (¢} R$ 1.373.524,48 ¢}

-EMURB - Op. Urb.. Faria Lima - Emparsanco

(RENDIMENTO LIQUIDO IR R$ 5.173,85) 21/02/2008 00000758-6 R$ 16.278,28 (¢} R$ 1.389.802,76 ¢}

Pagamento Emprasanco 21/02/2008 00000758-6 R$ 1.373.524,48 D R$ 15.830,38 C

Saldo transferido para c/c 000702-0 22/02/2008 0000758-6 R$ 15.830,38 D 447,90 C

| Saldo transferido para c/c 0007020 ___ ____ | 25/02/2006 | 00007566 | . _ _REsare0l D) . .......0% €]

- EMURB — Op. Urb. Faria Lima — T.M & |. Ltda. 27/12/2008 00000759-4 R$ 5.197,66 C R$ 5.197,66 C

- EMURB - Op. Urb. Faria Lima—-T.M & |. Ltda

(RENDIMENTO LIQUIDO -IR - R$ 10,31). 31/01/2008 00000759-4 R$ 35,54 (¢} R$ 5.233,20 ¢}

Pagamento — T.M & |. Ltda. 31/01/2008 00000759-4 R$ 5.197,66 D R$ 3554 C

_Saldo transferido para c/c 0007020 _________ [ 12/022008 | 000007594 |  ___ __R$3554) D ... .R8000. C,

- EMURB Op U Faria lea TEKHNITES S/C

Lt. 27/12/2008 00000760-8 R$ 73.992,42 (¢} R$ 73.992,42 C

- EMURB - Op. U. Faria Lima — TEKHNITES S/C

Lt. (RENDIMENTO LIQUIDO) IR R$ 242,94 22/02/2008 00000760-8 R$ 836,82 C R$ 74759,24 C

- EMURB - Op. U. Faria Lima — TEKHNITES S/C

Lt. 22/02/2008 00000760-8 R$ 73.992,42 D R$ 836,82 C

Saldo transferido para c/c 000702-0 22/02/2008 0000760-8 RS$ 836,82 D 0,00 C

Total pago no periodo R$ 50.034.579,22

SALDO EM 31/03/2008 R$ 16.756.991,10 : C
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CAIXA

6.1.3 Pagamentos efetuados através de CEPAC - Colocacao Privada

RT GIDUR/SP N4. 004/08

13

HISTORICO Data Movimento VALOR
Total de Pagamentos até o trimestre anterior 30/09/2007 R$ 136.659.809,42
Nao houve pagamento no periodo
Total 31/03/2008 R$#136.659.809,42

6.1.4 Conta Habitacao de Interesse Social — HIS Faria Lima - 003 — 00374-2)

HISTORICO Data Movimento | NR. DOC. RENDIMENTO SALDO

APLICACAO
Saldo anterior (FIC PERSONAL) 31/12/2007 000000 2.532.974,48 C
FIC PERSONAL RF LP 31/03/2008 000000 62.728,20 C 2.595.702,68 C
FIC ESPECIAL RF LP (24/12/2007) 31/12/2007 000000 19.532.153,66 C
FIC ESPECIAL RF LP (24/12/2007) 13/03/2008 000000 12.886.678,19 32.418.831,85 C
C
FIC ESPECIAL RF LP (24/12/2007) 31/03/2008 000000 : 550.343,38 C 32.969.175,23 C
C

SALDO 31/03/2008 35.564.877,91 C
6.1.5 Total de Créditos mais saldo anterior ~ R$ 146.117.740,08
6.1.6 Total de Débitos R$ 146.117.736,53
6.1.7 Saldo Conta Corrente 003- 702-0 R$ 3,50
6.1.8 Saldo Conta Corrente HIS 003 374-4 (Vinculada) R$ 0,00
6.2 Total de Valores aplicados na Operacao Urbana — CEPAC Publico
6.2.1 Taxa e IR (Banco de Brasil) retido na fonte 12 Leilao R$ nihil
6.2.2 Total de Despesas (Taxas, Impostos e Obras) c/c 702-0 R$ 17.693.959,62
6.2.4 Total aplicado contas diversas indenizatérias (6.1.2) R$ 50.034.579,22
6.2.3 Total aplicado no trimestre R$ 67.728.538,87
6.2.4 Total aplicado até ao trimestre anterior R$ 18.921.528,42
6.2.5 Total Geral Aplicado até o periodo R$ 86.650.067,26
6.3 Investimentos/Aplicacdo (vide Anexo | - extrato):
6.3.1  CAIXA FIC PERSONAL RF LP (29/06/06) (2° leilao) saldo base 31/03/2008 R$ 0,00
6.3.1  CAIXA ESPECIAL RF LP (18/10/2007) (3¢ leildo) saldo base 31/03/2008 R$ 205.187.769,64
6.3.2 CAIXA FIC ESPL RF LP INDENIZACAO 3° leilao 31/03/2008 R$ 16.756.991,10
6.3.2 HIS - FIC PERSONAL (Conta Vinculada HIS) — 31/03/2008 R$ 35.564.877,91
6.3.3 Saldo Base Aplicado Posicéo em (31/12/2007) R$257.509.638,65
6.3.4 Saldo Base Aplicado Posicao em (30/09/2007) + Saldo C/C R$ 257.509.642,15
6.4 Rendimentos;
6.4.1 Rendimento Acumulado aplicagdo c/c 00702 até o periodo R$ 4.163.837,89
6.4.2 Rendimento HIS 00347 R$ 550.343,38
6.4.3 Total Rendimento 31/12/2007 R$ 5.048.724,2
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CAIXA
P\ RT GIDUR/SP Ne. 004/08

6.5 Valores quitados por transferéncias de CEPAC - PRIVADOS

6.5.1 A Prefeitura Municipal, representada pela EMURB, nos termos do artigo 17 da instrugdo CVM N°
401/200, nao realizou colocagao privada de Certificados de Potencial Adicional de Construcao - CEPAC da
Operagéo Consorciada Faria Lima, no 12 trimestre/2008.

6.6 As obras e servicos executados foram aferidos pela Caixa Econémica Federal, a pela
Prefeitura/EMURB adotou todos os procedimentos constantes no § 12 do art. 17 da Instrugdo CVM 401,
da Lei n? 13.769 de 26/01/2004 e Lei n® 13.871 de 08/07/2004 e através da portaria n® 174 de 30/07/2004,
para efetuar a emissdo de CEPAC — distribuicdo privada, emitidos através da Lei n® 13.769 de 26/01/2004
e Lei n® 13.871 de 08/07/2004 e através da portaria n® 174 de 30/07/2004.

6.6.1 Total de despesas quitado com CEPAC - publico R$ 18.921528,42
6.6.2 Total de despesas quitado com CEPAC — privado R$ 136.659.809,42
6.6.3 Total quitado despesas quitado até o periodo anterior R$ 155.581.337,84
6.4.4 Total demais despesas quitada CEPAC/publico no periodo R$ 67.728.538,87
6.4.5 Total demais despesas quitada CEPAC/privado no periodo R$ 0,00
6.6.6 Total geral aplicado até periodo na operacao urbana R$ 223.309.876,71
6.6.7 Total reserva Conta Corrente HIS 003 374-4 R$ 35.564.877,91
6.6.8 Total geral com reserva HIS R$ 258.874.754,62
7 A EMURB apresentou a Caixa Econdmica Federal documentacédo para efeitos fiscais, relativa as

despesas decorrente da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, que foram analisada e aceita pela
Caixa Econdmica Federal.

71 Informamos que todas as despesas mencionadas no presente relatério foram justificadas,
comprovadas e liquidadas pela EMURB.

E o0 que temos a relatar.
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X - TERMO DE COOPERACAO FIRMADO ENTRE EMURB E SEHAB
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TERMO DE COOPERACAO QUE ENTRE S| CELEBRAM A
EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO - EMURB E A
SECRETARIA MUNCIPAL DE HABITAGAO-SEHAB,
TENDO EM VISTA A IMPLANTAGCAO DE UNIDADES
HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL,
MELHORAMENTOS E REURBANIZACAO NO AMBITO DA
OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

Considerando as diretrizes urbanisticas constantes do artigo 5°, inciso Xl, da
Lei n°® 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alteragdes introduzidas pela
Lei n® 13.871, de 08 de julho de 2004, quanto a provisdo de Habitagao de
Interesse Social, melhoramentos e reurbanizagdo em locais definidos pelos
o6rgaos competentes da municipalidade, destinada a populagao favelada
residente na regido da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e seu
entorno;

Considerando que também o Programa de Investimentos estabelecido pelo
artigo 9° da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alteragbes
introduzidas pela Lei n°® 13.871, de 08 de julho de 2004, relacionado do Anexo
2 da Lei prevé, em seu inciso V, a provisdo de Habitagao de Interesse Social,
melhoramentos e reurbanizagao em locais definidos pelos 6rgdos competentes
da municipalidade, destinada a populagdo favelada residente na regido da
Operagao Urbana, especificando as seguintes prioridades de atendimento:
Favela da Rua Coliseu;

Favela do Real Parque.

Favela Panorama.

Considerando que o §1°. do artigo 15 da Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de
2004, com as alteragdes introduzidas pela Lei n® 13.871, de 08 de julho

2004, estabelece que o percentual correspondente a 10% (dez por cento)d '
total dos recursos disponiveis devera ser sempre destinado a construgao
Habitacbes de Interesse Social;

Considerando que o paragrafo Unico do artigo 5° da Lei dispde que a provisao

de habitagao de interesse social podera ser realizada por meio de solugdes
que assegurem o reassentamento da populacao favelada através de:

- carta de crédito; ﬁ

- alienagao de Habitagao de Interesse Social,

- alienagao de Habitagdo de Mercado Popular;

- locagao social;

- outras solugoes, mediante aprovagao do Conselho Municipal de Habitacao

A
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U.l!! EMURB SAO PAULO

Considerando que a Secretaria Municipal de Habitagdo — SEHAB é 6rgao
responsavel pela politica habitacional no municipio;

Considerando que EMURB é a coordenadora da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima, cabendo-lhe também administrar os recursos
auferidos através da Operacao Urbana;

A EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO - EMURB, empresa
constituida na forma da Lei 7.670 de 24 de novembro de 1971, inscrita no
C.N.P.J, sob o n°. 43.336.228/0001-82, sediada na Capital, na Rua Sao Bento,
405, 16° andar, e neste ato representada pelo seu Presidente em exercicio
MARCELO CARDINALE BRANCO, e pelo seu Diretor de Desenvolvimento e
Intervengbes Urbanas em exercicio RUBENS CHAMMAS, a seguir
denominada simplesmente EMURB e a SECRETARIA MUNICIPAL DE
HABITACAO — SEHAB, sediada a Rua Sao Bento 405, 22° andar, neste ato
representada por seu Secretario Interino ELTON SANTA FE ZACARIAS e
pela Superintendente de Habitagdo Popular, ELISABETE FRANCA,

nos termos do inciso VIl do artigo 11 da Lei Municipal n® 10.237/86, doravante
denominada SEHAB, celebram e subscrevem o presente TERMO DE
COOPERACAO, em conformidade com a legislacdo pertinente, assumindo
reciprocamente as obrigacdes adiante especificadas, na forma que se segue:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

O presente Termo de Cooperagdo tem por objeto estabelecer compromisso
entre as partes signatarias, com o propésito de viabilizar, de modo articulado, a
implantagdo de unidades de habitagdo de interesse social, melhoramentos e
reurbanizagdo, destinadas a populacdo favelada residente na area da
Operagao Urbana e seu entorno, assegurando-se seu reassentamento, em
conformidade com as disposicoes da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de
2004, com as alteragdes introduzidas pela Lei n® 13.871, de 08 de julho de
2004.

CLAUSULA SEGUNDA — DAS ATRIBUIGOES DAS PARTES

2.1. Caberaa EMURB

|- Proceder ao levantamento dos terrenos necessdarios a.implantagdo das
unidades de habitagdo de interesse social, definindo, em conjunto com a
SEHAB, aqueles adequados ao projeto pretendido;

I
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lll!! EMURB SAO p"x‘ﬁ‘i’.‘é‘

lI-Tomar as providéncias necessarias a desapropriagdo dos imoveis, inclusive
quanto ao pagamento dos valores de indenizagdo correspondentes;

lll-Fornecer dados, relatérios e demais informagbes necessarias ao
cumprimento do presente Termo de Cooperagao;

IV-Acompanhar o desenvolvimento dos projetos e execugéo das obras;

V- Incluir nas emissdes de CEPAC's os valores relativos as intervencgoes
visando a implantagcdo de HIS, de acordo com as prioridades previamente
definidas pelo Grupo de Gestdo da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima;

VI -Realizar os repasses dos recursos necessarios a cada intervengéo.
2.2. Cabera a SEHAB

I- Definir, em conjunto com EMURB, os terrenos adequados ao projeto
pretendido e/ou a solugao habitacional adequada, nos termos do paragrafo
unico do artigo 5° da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as
alteracdes introduzidas pela Lei n® 13.871, de 08 de julho de 2004;

Il- Executar os projetos e obras relativas a implantagao das unidades de
habitagao de interesse social, podendo para tanto contratar terceiros;

Ill- Realizar cadastramento da populagdo, quando necessario, e o trabalho
social decorrente da eventual remogéao das familias;

IV-Fornecer a documentagdo necessaria para que a EMURB instrua a
solicitacdo de emissdo dos CEPAC's relativos as obras de producédo da
Habitagao de Interesse Social — HIS;

V- Fornecer toda a documentacdo necessaria a fiscalizagdo dos servigos e
obras executados;

VI- Investir os recursos repassados pela EMURB nos estritos termos das

disposigbes da Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alteragées
introduzidas pela Lei n® 13.871, de 08 de julho de 2004.

CLAUSULA TERCEIRA — DA FORMALIZAGAO DAS ACOES

planos de trabalho especificos, dos quais deverdao constar, pelo menos, a
solugdo habitacional adotada, os dados do terreno objeto da intervengao, a
definicdo da populagao a ser atendida e prazos.

/M

As acdes desenvolvidas pelos participes serao formalizadas por meio de ﬁ‘
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u'l!! EMURB SAO PAULO
CLAUSULA QUARTA - DA VIGENCIA

O presente Termo de Cooperagao tera vigéncia enquanto perdurarem as
intervencdes habitacionais a serem feitas no ambito da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima podendo ser denunciado mediante manifestagao
escrita e com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, por qualquer das partes.

A dendncia deste Termo ndo afetard o desenvolvimento e a conclusido das
agoes de cooperagao que tenham sido formalizadas durante sua vigéncia.

CLAUSULA QUINTA - DAS ALTERAGOES

Os participes poderao, de comum acordo, promover alteragbes ao presente
Termo de Cooperagdo, mediante aditamento ao presente, desde que nao
importem em descaracterizagédo do seu objeto.

CLAUSULA SEXTA — FORO

E competente para dirimir quaisquer questdes oriundas do presente
instrumento o Foro Central da Comarca da Capital.

E por estarem de acordo assinam o presente Termo de Cooperagido em 03
(trés) vias de igual teor, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZAGAO — EMURB:

Wy Bt

Rubens Chammas

Elisabete Franca

TESTEMUNHAS :

Nome : Nome:

RG n° RG n°
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OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

EMISSOR

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
EDIFICIO MATARAZZO, VIADUTO DO CHA N° 15, 5° ANDAR
SAO PAULO - SP

COORDENADORA DA OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA

EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACAO — EMURB
RUA SAO BENTO N° 405, 10° ANDAR
SAO PAULO - SP

BANCO COORDENADOR

BB BANCO DE INVESTIMENTO S.A.
RUA SENADOR DANTAS N° 105, 36° ANDAR
RIO DE JANEIRO —RJ

AGENTE FISCALIZADOR

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
AVENIDA PAULISTA N° 2.300, 11° ANDAR
SAO PAULO - SP

ASSESSORES LEGAIS

FERREIRA ORNELLAS ADVOGADOS
(A PARTIR DO PROSPECTO DATADO DE JULHO/2008)
ENDERECO: AV. RIO BRANCO, 1, 12° ANDAR
RIO DE JANEIRO —RJ

MOTTA, FERNANDES ROCHA ADVOGADOS
(ATE O PROSPECTO DATADO DE MAIO/2007)
ALAMEDA SANTOS N° 52, 5° ANDAR
SAO PAULO — SP

pefran.com.br
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