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VOCé esta no auditorio virtual, SPUrbanismo  gSIDADEDE
aguarde a abertura oficial TS
comecaremos em instantes!
Etiqgueta social para reunioes virtuais
Mantenha as Registre sua Solicite a fala Para sair da reuniao,
cameras e presenca no chat: pelo chat! basta clicar no icone
microfones * Nome A coordenacgao de ‘telefone’ para
desligados! * E-mail monitora todos os desconectar

* Entidade que pedidos e em breve

representa voce sera chamado
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PAUTA

EXPEDIENTE ORDEM DO DIA

l. Verificagao de Presencga. l. Deliberacio:

Quantidades de CEPAC-R e CEPAC-nR a serem
ofertadas em leildao publico da 22 distribuicao
publica de Certificados de Potencial Adicional de
Construcao - CEPAC e seus respectivos precos
minimos nos termos do artigo 41 §12 da lei
15.893/13.

22 CIDADE DE
.
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l. -Historico da OUCAB

ORDEM DO DIA

Oferta: 50.000 R (RS 1.548) + 8.000 nR (R$ 1.769)

12 Leildo da 12 Distribuicao

12/03/2015

Arrecadacdo: RS 9.288.000
Registro (24/12/2014) : 650.000 R + 100.000 nR = 750.000 CEPAC || Oferta: 350.000 CEPAC Residenciais (RS 1.093,42)

Praticado: 6.000 R (RS 1.548) + 0 nR

Proposta: 22 Distribuic3o - 12 LEILAO
Expectativa de realizacdo: Ultimo bimestre/2023

Expectativa de Arrecadacdo: RS 439 milhdes

50.000 CEPAC n3o Residenciais (RS 1.128,47)

Chamamento para
doacdo do EVEF
2015 2021

LEI 11.774/1995

Lei que da origem
a Operacao
Urbana

LEI 15.893/2013

Lei que altera a
Operacao Urbana,
e também a
consorcia

02/12/2022 23/01/2023

Assinatura do
Termo de Doacgao

e |

LEl 17.561/2021 07/08/2023 25/08/2023
. : a

Lei que altera a Aprovacio DIE ll;efl.sgrc.) %
Operacao Urbana Istribuigao

CIDADE DE
Bm55e 1
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ORDEM DO DIA

l. -Historico da OUCAB

Principais informacgdes das distribuicdes da OUCAB

* 192 Leildoda 12 Distribuicao:
Registro da Distribuicdo: 650.000 R + 100.000 nR = 750.000 CEPAC

Oferta Leildo: 50.000 R (RS 1.548) + 8.000 nR (RS 1.769)
Comercializado: 6.000 R (RS 1.548) + O nR

* Leil7.561/2021

Art. 32: Os arts. 40 e 41 da Lei n2 15.893, de 2013, passam a vigorar com as seguintes alteracdes:

(...) § 12 O valor minimo estabelecido para cada CEPAC é de RS 900,00 (novecentos reais) para os CEPAC-R e de RS 1.100,00 (mil e
cem reais) para os CEPAC-nR, valores que poderdo ser atualizados pela SP-Urbanismo por indice a ser definido em decreto, ouvido o

Grupo de Gestao.

- l\!! SFUrbanismo
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ORDEM DO DIA

Il. -Cenarios de Desenvolvimento da OUCAB

Fatores que impactam o desenvolvimento da Operacdo Urbana Agua Branca

Sao 3 (trés) fatores principais que impactam o desenvolvimento da OUCAB, explicados pela teoria econdmica de elasticidade da demanda.
(i) Existéncia de um produto substituto;

(i) Impacto na renda ou na receita;

(iii) Tempo desde a ultima mudanga.

CIDADE DE
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Il. -Cenarios de Desenvolvimento da OUCAB

(i) Existéncia de um produto substituto

Concorréncias da Operagao Urbana: ZEU e HIS

ZEU
(ndo inserida em OUC)

* CAmax: 4 (+ beneficios)
* Pagamento via OODC
* Parcelamento em 10x

* Média RS 528,70/m? para ACA

OUCAB

CAmax: 4 (+ beneficios)
Pagamento via CEPAC

A vista, antecipado

Fatores de equivaléncia de 1
CEPAC = 1m? de ACA)

ORDEM DO DIA

HIS

* CAmax: 4 (+ beneficios)

e Gratuidade de OODC

CIDADE DE
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Il. -Cenarios de Desenvolvimento da OUCAB

(i) Impacto na renda ou na receita

PREMISSAS ADOTADAS — Avaliagdo dos pregos maximos de CEPAC por setor e usos R/nR, considerando TIR 25,11%

ORDEM DO DIA

Residenciais (R$ 1.093,42) / ndo Residenciais (R$ 1.128,47)

Uso Residencial (TMA =TIR = 25,11%)

Setor A Setor B Setor C SetorE Setor F Setor G Setor H Setor |
Areado Terreno (m?) 3.000,00 4,000,00 4.000,00 5.500,00 3.500,00 2.300,00 2.000,00 2.000,00
Valor do Terreno (RS/m?) 3.071,84 5.292,38 6.226,33 3.265,32 3.448,61 3.711,59 4.779,09 5.622,46
Area Util / Privativa da Unidade (m?) 53m? 100m? 100m? 50m? 73m? 45m? 48m? 51m?
Numero de Dormitdrios / Unidade 2 3 3 2 2 2 2 2
Numero de Vagas / Unidade 1 2 2 1 1 1 1 1
Padrdo Construtivo Medio Medio-Alto Médio-Alto Meédio Médio Médio Médio Médio - Alto
Valor Unitério Médio AU Priv. (R$/m?) 10.800,00 14.000,00 16.500,00 11.300,00 11.200,00 11.900,00 12.600,00 16.300,00
CEPAC R - TIR=25,11% a.a. RS 1.204,07 RS 107279 RS 1.084,40 RS 1.34842 RS 1.241,71 RS 1.40351 [RS 721,84 | RS 360,45
% VGV (TOTAL CEPAC /VGV) 9,56 6,39% 10,95% 10,31% 9,51% 10,34% 9,94¢ 9,79%

Uso Nao Residencial (TMA =TIR = 25,11%

Setor A Setor B Setor C Setor E Setor F Setor G Setor H Setorl
Areado Terreno (m?) 3.000,00 4,000,00 5.500,00 3.500,00 2.300,00 2.000,00
Valor do Terreno (R$/m?) 3.532,62 5.292,38 4.364,19 4.499,67 4.694,05 5.622,46
Area Util / Privativa 50m? 51m? sem estoque de 33m? 44m? 60m? 61m? sem estogue de
Tipologia Office Office area Office Office Office Office area
Numero de Vagas / Unidade 1 1 1 1 1 1
Padrdo Construtivo Médio Médio Médio Médio Médio-Alto Médio-Alto
Valor Unitario Médio AU Priv. (R$/m?) 13.500,00 13.500,00 14.125,00 14.000,00 16.700,00 16.700,00
CEPAC R - TIR=25,11% a.a. RS 1.141,17 RS 1.107,17 RS 1.320,65 RS 1.410,41 RS 1.234,34 RS 630,81
% VGV (TOTAL CEPAC /VGV) 7,64% 7,26% , 74% 9,179 6,279 6,51%

Os valores da simulagcao consideram:
. Para os setores C e |, ndo possuem estoque para uso nR

. Para o setor D, ndo ha estoque para ambos os usos: R/nR

CIDADE DE
SAD PALLD
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ORDEM DO DIA

Il. -Cenario de Desenvolvimento da OUCAB

(iii) Tempo desde a ultima mudanga

e Existe um grande lapso entre a 12 distribuicao ocorrida em 2015 com a proposta vigente.
* O setor de desenvolvimento imobiliario tem como caracteristica investimentos de longo prazo

* No longo prazo as empresas produzem com o menor custo através da maxima utilizacdo dos fatores produtivos (economia
de escala).
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ORDEM DO DIA

lll. -Proposta Atual

Preco minimo do Leildao

Em conformidade com o cendrio realista balizado pelo EVEF, observado o valor sugerido, aplicado IPC-FIPE de jan/2023 a julho/2023
CEPAC-R de R$1.093,42 e CEPAC-nR de R$1.128,47

Dados basicos da correcio pelo IPC-SP (FIPE) Dados basicos da correcio pelo IPC-SP (FIPE)

Dados informados Dados informados

Data inicial 01/2023 Data inicial 01/2023
Data final 07/2023 Data final 07/2023

Valor nominal Rs 1.072,75 ( REAL) valor nominal RS 1.107,17 ( REAL)

Dados calculados

Dados calculados

Indice de corregdo no periodo 1,01923380 indice de corregdo no periodo 1,01523380
Valor percentual correspendente 1,923380 % Valor percentual correspondente 1,923380 %
Valor corrigido na data final RS 1.093,42 (REAL) valor corrigido na data final RS 1.128,47 ( REAL)

Quantidade de CEPACs

Para fomentar a concorréncia entre interessados, sera utilizado o limite inferior da sugestao apresentada pelo Banco do
Brasil Investimentos, Banco Coordenador da Oferta, ou seja, 350.000 CEPAC-R, além de 50.000 CEPAC-nR definido com

base no balizamento obtido pelo EVEF, uma vez que a vacancia de prédios ndo residenciais esta elevada na regiao.

A S3o Paulo Urbanismo informa que pretende realizar o 12 leildo da 22 distribuicdo da Operacdo Urbana Agua Branca
com a colocagdo de 350.000 CEPAC-R ao preco de R$1.093,42 e 50.000 CEPAC-nR ao preco de RS 1.128,47.
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lll. -Proposta Atual

Programa de Intervencdes a serem custeadas com 0s recursos arrecadados, por ordem de prioridade:

ORDEM DO DIA

DESCRICAQ DAS INTERVENCOES

PRAZO ESTIMADO PARA
EXECUCAO

VALOR ESTIMADO(RS)

Art.82 | 1-Execucdo de obras de drenagem nas bacias hidrograficas dos corregos existentes

Obras em andamento

35.055.056,00

ALE I 2 - HIS - 630 UH * dentro do perimetro da OUCAB (atendimento preferencial Favelas
rt.g2

48 meses - dez./2022

316.626.310,00

Aldeinha e do Sapo)
3 - Prolongamento da Av. Auro Soares de Moura Andrade até Rua Santa Marina(a partir .

Art.82 Il 30 meses - dez./2022 481.933.497,00
do codlog 49308-2)
4 - Conexdes do prolongamento da Av. Auro Soares de Moura Andrade até Rua Santa -

Art.821 . Incluido no item 3 0,00
Marina com a Rua Guaicurus
5 - Abertura de novas ligacdes entre as Avenidas Francisco Matarazzo e Auro Soares de -

Art.82 || Incluide no item 3 0,00
Moura Andrade
6 - Melhoramentos Urbanisticos e novas conexdes entre a Av. Francisco Matarazzo e a Rua

Art.821Ill _ Incluide no item 3 0,00
Tagipuru

Art.82 V 7 - Extensdo da Av. Pompéia até Av. Auro Soares de Moura Andrade Incluide no item 3 0,00

VALORTOTAL ESTIMADO DAS OBRAS COM RECURSOS DA LE1 11.774/1995

833.614.863,00

RECURSOS REMANESCENTES PROVENIENTES DA LEI 11.774/1995 **

815.461.701,67

SALDO A COMPLEMENTAR COM RECURSOS DA LEI15.893/13

(18.153.161,33

0

CIDADE DE
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lll. -Proposta Atual

Operaciio Urbana Consorciada Agua Branca
Intervencies a serem financiadas com recursos da 2* Distribuiciio de CEPAC - art. 9" da Lei 15.893/2013

Item Intervengbes
1 Aquisigio de terras e producdo de HIS
3 Reurbamizacio de Favelas no perimetro da OUCAB e
perimetro expandido
3 Implantagio de equipamentos socials € urbanos
4 Execugio de obras de drenagem nas bacias hidrograficas
dos corregos existentes
: Levantamento do patrimonio cultural no perimetro da
- OUCAB
& Implementacio dos programas, agdes ¢ demais Exigéncias
~1mpostas no licenciamento ambiental
7. Projetos, estudos ¢ prospeccies
8.  Taxas diversas e custos da 2* distnbuigao
Total Estimado dos Custos

Prazo Estimado
4% meses a partir
de Jan/2024
4% meses a partir
de Jan/2024
4% meses a partir
de Jan/2024
48 meses a partir
de Jan/2024
|2 meses a partir
de Jan/2024
Ao longo da execuciio
de todas as obras

Ao longo da execuciio
de todas as obras

ORDEM DO DIA

Custo Estimado proposto
RS 306.663.425.67

RS 44143227 25
RS 280.727.978,00

RS 102.450.322,00

RS 255.036,00
RS 3.083.531,17
RS 39.777.552,00
RS I17.174.184,17

R% 894.275.256,26
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lll. -Proposta Atual

ORDEM DO DIA

Cronograma Planejado:

Protocolo do pedido de registro da distribuicao 24.08.23

Periodo regulamentar de andlise CVM 21.09.23
Recebimento do oficio de exigéncias da CVM 25.09.23
Protocolo do cumprimento de exigéncias 27.09.23

Periodo regulamentar de andlise CVM 11.10.23
Recebimento do oficio de vicios sandveis da CVM 13.10.23
Protocolo para regularizacdao de vicios sanaveis 19.10.23

Periodo regulamentar de andlise CVM 20.10.23
Concessao do Registro da Distribuicdao pela CVM 20.10.23
Publicacdo do Anuncio de Inicio da Distribuicao 24.10.23
Disponibilizacao do prospecto e suplemento 24.10.23
Publicacdo do edital do 12 leilao 24.10.23
Realizagdao do 12 leilao 07.11.2023
Liquidacao financeira do 12 leildo 10.11.23
Data Limite para publicacdao do Anuncio de Encerramento []

St I,
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ORDEM DO DIA

IV. -Minuta Resolucao

Resolugdo n2 001/2023 — OUCAB

O GRUPO DE GESTAO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA, pelas atribuicdes que lhe sdo conferidas pelo art. 61 da Lei n2
15.893/2013, regulamentada pelo Decreto Municipal 54.911/2014, com fulcro no artigo 32 de seu Regimento Interno, exercendo fungao
consultiva, conforme disposicdo do art. 41, § 12, da Lei n? 15.893/2013, manifesta-se favoravelmente aos precos minimos e quantidades de

CEPAC apresentados pela Sao Paulo Urbanismo a serem praticados no 12 leildo publico da 22 Distribuigdao Publica de CEPAC da OUCAB:

1) Certificado de Potencial Adicional Construgdo Residencial (CEPAC-R), com oferta de 350.000 titulos, ao valor individual minimo de
RS 1.093,42;

2) Certificado de Potencial Adicional Construcdo Nao Residencial (CEPAC-nR), com oferta de 50.000 titulos, ao valor individual minimo de
RS 1.128,47.

“\!! SFUrbanismo
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