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A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo (“Prefeitura” ou “Emissora”) esta ofertando até 1.000.000 (um milhdo) Certificados de Potencial
Adicional de Construgdo (“CEPAC”), pelo valor unitario fixado por ocasido de cada uma das distribui¢des, respeitado o valor minimo de R$
1.100,00 fixado em lei. A emissdo dos CEPAC tem como objetivo o financiamento da Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima (“OUC Faria
Lima”), registrada na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o n® 2004/02, em 15 de outubro de 2004.

A emissao dos CEPAC ¢ regida pelas Leis n° 16.050, de 31 de julho de 2014 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo), n® 16.402,
de 22 de margo de 2016 (Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Sao Paulo, pela Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de
2004 (Lei que regula a Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, com as alteragdes introduzidas pelas Leis n° 13.871, de 8 de julho de 2004,
n°® 15.519, de 29 de dezembro de 2011 e pela Lei n° 16.242, de 31 de julho de 2015), pelos Decretos Municipais n® 53.094, de 19 de abril de
2012, n® 56.301, de 31 de julho de 2015, n® 56.635 de 24 de novembro de 2015, pelas Portarias n® 074/2012/SMDU-G, n° 559 de 18 de
dezembro 2015, pelas disposig¢des da Instru¢do CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, e suas alteragdes posteriores (a “Instru¢do CVM
401”) e pelas demais disposicoes legais e regulamentares aplicaveis.

Os CEPAC serdo colocados por meio de um ou mais leildes a serem organizados no Balcdo Organizado da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao
(“B3”), bem como serdo registrados neste mesmo mercado para negociagao secunddria. Os investidores serdo responsaveis pelo pagamento de
todos e quaisquer custos, tributos e emolumentos incorridos na negociagéo e transferéncia dos CEPAC. A institui¢do lider da 5* Distribui¢ao
de CEPAC da OUC Faria Lima ¢ o BB-Banco de Investimento (“Banco Coordenador” ou “BB Investimentos™).

Os investimentos em CEPAC ndo contam com garantia da Emissora, SP Urbanismo, do BB Investimentos, do Banco do Brasil (“BB”), da
Caixa Economica Federal (“Agente Fiscalizador” ou “CEF”), de suas respectivas autarquias, entes da administragao ptblica municipal direta
ou indireta, pessoas controladoras, sociedades direta ou indiretamente controladas, sociedades coligadas, sociedades sob controle comum, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (“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 a Emissora, foram por ela prestadas e sdo de sua inteira e exclusiva
responsabilidade.

Recomendamos aos potenciais investidores que, antes de adquirir um CEPAC, consultem o Estoque Disponivel
de Area de Construcio Adicional (“ACA”) para cada setor e subsetor, conforme o quadro “Resumo Geral”
disponibilizado no Relatério Faria Lima CVM/SP-Urbanismo, periodicamente pela SP Urbanismo no site da
Emissora: www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, e atualizacdes constantes do “Quadro de Controle de Estoques
Atualizado” , bem como Nota Técnica referente ao Consumo de Estoque e CEPAC apés a realizagio do 1° Leildo desta
5* Distribuicéio, atualizado em 31/08/2021. Alertamos que podera haver esgotamento de ACAs em determinados
setores e subsetores.

Os investimentos em CEPAC apresentam riscos ao investidor. Nao ha garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para os investidores, os quais deverdo ler a Secido “Fatores de Risco” deste Prospecto
(pag. 35), disponiveis na sede da SP Urbanismo ou nos websites mencionados neste documento.

“O registro da presente distribuicio nio implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacoes

prestadas ou julgamento sobre a qualidade da Operaciao Urbana Consorciada Faria Lima, bem como sobre os
CEPAC a serem distribuidos. ”

Banco Coordenador

Coordenador da Operacio Assessores Legais
Urbana Consorciada g BB INVESTIMENTOS
PGM
|l I!. - Procuradoria Geral do
WEYNNN SP-Urbanismo Agente Fiscalizador Municipi
SAO PAULO URBANISMO unicipio

CAIXA



A data de republicagdo deste Prospecto ¢ 14 de setembro de 2021.
A primeira apresentacdo deste Prospecto foi em 04 de novembro de 2019.
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PARA FINS DESTE PROSPECTO, AS DEFINICOES AQUI CONTIDAS, NO SINGULAR OU NO PLURAL, SALVO SE OUTRO
SIGNIFICADO LHES FOR EXPRESSAMENTE ATRIBUIDO, TEM O SEGUINTE SIGNIFICADO:

Area Construida
Computavel

Areas de Intervenc¢ao
Urbana

Beneficio Econdmico
Agregado

CEPAC

CEU

Coeficiente de
Aproveitamento

COE

Contas Vinculadas

Contrapartida

Decreto Urbanistico

Direitos Urbanisticos
Adicionais

EIA/RIMA

EIV/RIVI
Estatuto da Cidade

GLOSSARIO ¢ ABREVIATURAS

Parcela de area construida de uma edificacdo utilizada para o calculo do Coeficiente de
Aproveitamento definida pela legislagdo urbanistica

Por¢des do territorio de especial interesse para o desenvolvimento urbano, que sao objeto
de projetos urbanisticos especificos, nas quais poderdo ser aplicados instrumentos de
Intervencdo, previstos no Estatuto da Cidade, para fins de regularizacdo fundiaria,
execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social, constitui¢do de
reserva fundiaria, ordenamento e direcionamento da expansdo urbana, implantagdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, criacdo de espacos publicos de lazer ¢ areas
verdes, criacdo de unidades de conservagdo ou protecdo de outras areas de interesse
ambiental

Valorizagdo do terreno decorrente da obtengdo de Potencial Adicional de Construgéo,
Alteracao de Uso e Parametros Urbanisticos

Certificados de Potencial Adicional de Construgao de emissao de municipios no ambito
de Operacdes Urbanas Consorciadas, utilizados como pagamento de Contrapartida de
Outorga Onerosa, e ndo representativos de divida ou crédito (vide pag. 31)

Centro Educacional Unificado

Cocficiente de Aproveitamento ¢ a relacdo entre a area edificada, excluida a area ndo
computavel, e a area do lote podendo ser:

a) basico, que resulta do potencial construtivo gratuito inerente aos lotes e glebas
urbanos;

b) méaximo, que ndo pode ser ultrapassado;

¢) minimo, abaixo do qual o imovel podera ser considerado subutilizado.

Codigo de Obras e Edificagdes estabelecido pela Lei n® 16.642, de 9 de maio de 2017,
que substituiu a anterior Lei n. °® 11.228 de 25 de junho de 1.992. A Lei n° 16.642 foi
regulamentada pelo Decreto n° 57.776 de 7 de julho de 2017.

Contas em que serdo mantidos os recursos obtidos com a alienagdo dos CEPAC:
Caixa Econdmica Federal

Agéncia 2873

Contas 006.019-3, 006.027-4.

Valor econdmico correspondente ao pagamento pela aquisi¢do de Direitos Urbanisticos
Adicionais outorgados pela municipalidade

Decreto n° 53.094, de 19 de abril de 2012, que regula os aspectos urbanisticos da
Operagao Urbana Consorciada Faria Lima (vide pag. 106)

Direitos outorgados pelo Municipio para (i) aumentar a area construida de iméveis acima
do Coeficiente de Aproveitamento Basico previsto no Plano Diretor Estratégico; (ii)
aumentar a Taxa de Ocupagao; (iii) permitir a Modificagdo 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 Relatorio de Impacto ao Meio Ambiente

Estudo de Impacto de Vizinhanga e Relatorio de Impacto de Vizinhanga
Lei Federal n° 10.257, de 10 de Julho de 2001.



Estoque

Gabarito da Edificacio

Grupo de Gestao

HIS

IDH

Instrucio CVM 401

Intervencao

Lei que criou a
Operacao Urbana Faria
Lima

Lei da Operacéo

Urbana Consorciada
Faria Lima

Lei de Uso e Ocupacao
do Solo ou “LPUOS”
LAI

LAO

LAP

Modificacao de Uso ou
Parametro

Operacio Urbana ou
Operaciao Urbana
Consorciada

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

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

Instancia prevista no artigo 17 da Lei da Operacdao Urbana Consorciada Faria Lima, que
conta com a participagdo de Orgdos municipais, de entidades representativas da
sociedade civil organizada, coordenada pela SP Urbanismo, com fungdes consultivas e
deliberativas para a consecugdo dos objetivos da Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima (vide pag. 47)

Habitacdo de Interesse Social

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

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

Conjunto de a¢des de natureza urbanistica praticadas pelo Municipio por meio de obras
publicas e desapropriagdes, sendo que no seu custo se incluem todas as despesas
necessarias a sua realizacdo, inclusive (mas ndo se limitando a) obras, projetos,
distribuigo publica dos CEPAC, remuneracgdo dos agentes, terceiros contratados e taxas
a serem pagas para distribui¢ao publica dos CEPAC (vide pag. 47)

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 (conforme posteriormente alterada
e/ou complementada pelas Leis n° 13.871, de 8 de julho de 2004, 15.519, de 29 de
Dezembro de 2011 e 16.242, de 31 de Julho de 2015), a qual estabelece o programa de
melhorias para a area de influéncia definida em funcdo da interligagdo da Avenida
Brigadeiro Faria Lima com a Avenida Pedroso de Moraes e com as Avenidas Presidente
Juscelino Kubitschek, Hélio Pelegrino, Santo Amaro, dos Bandeirantes, Engenheiro
Luis Carlos Berrini e Cidade Jardim

Lei Municipal n® 16.402, de 22 de margo de 2016, que substituiu a anterior Lei Municipal
n°® 13.885 de 25 de Agosto de 2004, que estabelece os Coeficientes de Aproveitamento
e parametros de uso e ocupagao do solo no Municipio de Sdo Paulo.

Licenga Ambiental de Instalagdo

Licenga Ambiental de Operagéo

Licenga Ambiental Prévia

Alteragdo da atividade ou uso que uma edificacdo abriga (residencial, comercial,
servicos, etc.), diverso daquele originalmente previsto pela regulamentagdo vigente. O
uso de uma edificacdo ¢ obrigatoriamente licenciado pela PMSP e deve ser permitido

pela Lei de Uso e Ocupagao do Solo.

Instrumento urbanistico utilizado para requalificar uma area da cidade ou para implantar
e/ou ampliar infraestruturas urbanas



Operaciao Urbana
Consorciada Faria
Lima

Outorga Onerosa
Parametros
Urbanisticos

PGYV ou Planta

Genérica de Valores

Plano Diretor
Estratégico/PDE

Potencial Construtivo
Potencial Adicional de

Construcio

Taxa de Ocupacao

Uso Misto

Valor Venal

Zoneamento

SFH

Conjunto integrado de Intervengdes coordenadas pela Prefeitura, através da SP
Urbanismo, com a participa¢do dos proprietarios moradores, usuarios e investidores,
visando a melhoria e a valorizagdo ambiental da area de influéncia definida em fungao
da implantag@o do sistema viario 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

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

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

A Planta Genérica de Valores compreende a base de apuragdo de calculo do valor venal
dos imoveis utilizada para fins de apuragdo do imposto predial territorial urbano, em
conformidade com o disposto no art. 31 da Lei n°® 6989/1966.

Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo, estabelecido pela Lei n° 16.050,
de 31 de julho de 2014, o qual consiste em um instrumento global e estratégico da
politica de desenvolvimento urbano determinante para todos os agentes publicos e
privados que atuam no municipio (vide pag. 105)

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

Area (em m?) que pode ser construida além do Potencial Construtivo, mediante
pagamento da Contrapartida, que ¢ resultante da diferenga entre o Potencial Construtivo
maximo previsto na Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e o Potencial
Construtivo estabelecido pelo Plano Diretor Estratégico e pela Lei de Uso e Ocupagao
do Solo

Indice urbanistico através do qual se avalia e pode se limitar a ocupagdo dos terrenos
pelas construgdes e é obtido dividindo-se a projecdo horizontal das edificagdes do
imovel pela area do seu terreno.

Coexisténcia de um ou mais usos ou atividades em um imovel.

Valor atribuido ao imovel pela PMSP, obtido com base na PGV e outros fatores de
avaliagdo.

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

Sistema Financeiro da Habitagao.



Agente Fiscalizador

Banco Coordenador
ou Coordenador
Lider ou BB-
Investimentos
Banco Escriturador

B3

BNDES

CADES

CEF

CETIP

CTLU

CMN

CVvM
COORDENADORA

DECONT

EMISSORA

SP URBANISMO

SP-OBRAS

PMSP ou Prefeitura
SMDET

SEHAB

SMDU

SF

SVMA

SEL

SIURB

PESSOAS e INSTITUICOES

Caixa Econdmica Federal-CEF (vide pag. 93)

BB-Banco de Investimento S.A. (vide pag. 17)

Banco do Brasil S.A.

Brasil, Bolsa ¢ Balcdo, antiga BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores,
Mercadorias ¢ Futuros

Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social

Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel
Caixa Econdmica Federal

Central de Custodia e de Liquidacdo Financeira de Titulos

Camara Técnica de Legislagdo Urbana

Conselho Monetario Nacional

Comissdo de Valores Mobiliarios

Sao Paulo Urbanismo — SP Urbanismo

Departamento de Controle da Qualidade Ambiental, vinculado a Secretaria
Municipal do Verde e Meio Ambiente

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

Sdo Paulo Urbanismo, coordenadora da Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima

Sdo Paulo Obras responsavel pela execugdo técnica e fiscalizagdo dos servicos
e obras contratados sob sua responsabilidade no &mbito da Operag¢do Urbana
Consorciada Faria Lima

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e Trabalho

Secretaria Municipal de Habitagdo

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

Secretaria Municipal da Fazenda

Secretaria do Verde e do Meio Ambiente

Secretaria Municipal de Licenciamento

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras
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Informacées Preliminares

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

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

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

medidas do governo federal e municipal;

condigdes sociais e politicas do Brasil,

variagdes da taxa de inflagdo;

flutuagdes das taxas de juros;

resultado de pendéncias judiciais;

carater dindmico da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, que apresenta Intervengdes em curso e
cujo (i) Estoque definido pela Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e (ii) custo a ser
financiado com os recursos arrecadados com a colocagdo de CEPAC, podem nao condizer com o Estoque
efetivo e custo real a ser financiado quando da colocag@o dos CEPAC de cada Distribuigdo; e

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

O Banco Coordenador declara que tomou e tomara todas as cautelas, agiu e agird com elevados padroes de
diligéncia para assegurar que:

« as informagdes prestadas ao mercado durante todo o prazo de distribuigdo, ¢ 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 Sao Paulo e pela SP Urbanismo fossem
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta.

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

A verificag@o das informagdes contidas neste Prospecto feita pelo BB Investimentos, 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 SP Urbanismo (e por seus representantes) todas as
informagoes, documentos, certiddes e declaragdes necessarias para que tal verificagdo seja correta e suficiente.

O BB Investimentos, na qualidade de Banco Coordenador, ndo presta qualquer garantia com relag@o a veracidade,
qualidade e suficiéncia dos critérios, dados e demais parametros utilizados na elaboragao do estudo de viabilidade
contido neste Prospecto, tendo sua analise relativa a tal estudo se limitado a conferir a l6gica, consisténcia e
sistematica da aplicacdo de tais critérios, dados e demais parametros.
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Declaracoes

Considerando que: (i) a Emissora e o Banco Coordenador, constituiram a Procuradoria Geral do Municipio como
assessor legal, para auxilid-los na operacao de registro da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e no registro
da distribui¢@o publica dos CEPAC; (ii) foi efetuada “due diligence” na Emissora e na SP Urbanismo; (iii) foram
disponibilizados pela Emissora e pela SP Urbanismo os documentos considerados materialmente relevantes para
os registros da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, bem como para o registro da distribui¢ao publica dos
CEPAC; (iv) segundo a Emissora ¢ a SP Urbanismo, foram disponibilizados todos os documentos e, foram
prestadas todas as informagdes consideradas relevantes que permitam aos investidores a tomada de decisdo
fundamentada para a aquisi¢do dos CEPAC.

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

! Atualizagdo efetuada em 02/04/20109.
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Declaracido da Emissora

CIDADE DE
SAO PAULO

DESENYOLVIMENTD
UEBAMND

DECLARACAO DA EMISSORA

A Prefeitura do Municipio de Sio Paulo, por meio da Sdo Paulo Urbanismo, na
qualidade de emissora dos Certificados de Potencial Adicional de Construgdo - CEPAC,
declara que ¢ responsdvel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia de todas
as informagtes prestadas a Comissio de Valores Mobilidrios e a0 mercado, bem como
das informagies prestadas por ocasifio do registro ¢ fornecidas so mercado durante a

Declara também que o Prospecto da Operaglo Urbana Consorciada Faria Lima contém
todas as informagles relevanles para conhecimento dos investidores da oferta, dos
valores mobilidrios ofertados, da emissora ¢ de suas atividades, da situaclio econdmico-
financeira, 4 sua atividade e dos riscos a ¢la inerentes, bem como guaisquer oulras
informagdes julgadas relevantes para a oferta.

Declara, por fim, que o Prospecto foi elaborade de acordo com as normas pertinentes.

Siio Paulo (SP), 2 de abril de 2019,

Lu..l:v l‘;(rl._

SE LOPES DE ZA

Diretora de Gestio das Opergbes Urhanas
SP Urbanismo

lu'!! SPUrbanismo
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Declaracao do Coordenador Lider

[#l!nlmssnumms
P ARTIGO 56 DA INSTRUCAD

BB - BANCO DE INVESTIMENTO S.A.. instituigdo financeira com sade na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janelro, na Rua Senador Dantas, n? 105, 37° andar, inscrita no CNPJMF sob a n®
24,933,B30/0001-30, nesls alo representada nos termos de seu Eslaluto Socisl, na gqualidade de
Instiluig@o intermediana lider (*Coordenador Lider”) da 50 Disinbuigao de CEPAC da Prefellura do
Municipio de Sao Paulo (Prefeitura’) no Ambito da Operagdo Urbana Consorciada Fana Lima
("Operagan’) e determinadas cotretoras de lilulos e valores mabilianios & oulras instiluigoes credenciadas
Junto @ B3 S A. - Brasll, Bolsa, Balcio (*Instituighes Consorciadas’ &, em conjunlo com o Coordenador

Lider. "Instiluigdes Paicpantes da Ofera’), vem, respeilosamente, apresentar sua declaragdo nas
termos do artigo 56 da Instrugio CVM 400.

Considerando que:

{i) a Prefeitura constituiu assessor legal para auxilid-la na implementagio da Oferta:

(i) foram disponibdizados pela Prefeilura os documentos que a Prefeilura considerou relevantes para &
Ofenta;

{lii) além dos documentos a que se refere o itlem (i) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider

documentos e informacdes adicionais relativos & Prefeitura, os quais a Prefeitura confirmou ler
disponibilizado; 8

{iv) a Prefeitura confirmou ter disponibilizado todos os documentos e prestado lodas as informaghes

consideradas relevantes sobra os negdcios da Prefeitura para andlise do Coordenador Lider, com o fim
de permitir aos investidores uma lomada de decisio fundamentada sobre a Oferta;

O Coordenador Lider declara que lomou lodas as caulelas e agiu com elevados padries de diigéncia,
respondendo pela falta de diligéncia cu omissao, para assegurar que:

| - as Informagbes presiadas pela Prefeilura 530 verdadesras, consistenles. cometas e suficientes,
pemmitindo aos invesbdores uma fomada de decisio fundamentada a respeito da Oferta. &

Il - as informagdes fomecidas ao mercado durante fodo o prazo da Olerta, inclusive aguetas eveniuais ou
penddicas constantes da atualizagho do registro da Prefeitura. que venham a integrar o Prospecto & o
Supiemenio @ as constanies do Estudo de Viabilidade Econdmica e do Edital do Leildo, séo suficientes,
permitindo aos investidores uma lomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

0 Coordenador Lider, ainda, declara qua:

lil = o Prospecte & o Suplemento conterdo, nas datas de suas respectivas publicagbes, as informacgdes
relevanies necessanas ao conhecimento pelos investidores da Oferla, dos CEPAC a serem oferados, da
Prefeilura, suas alividades, siluacdo econdmico-financeira, dos fAscos inerentes 3 sua atividode e
guasquer outras Informagoes relevantes, bem como que o Prospecto e o Suplemanto serdo alaborados
de acordo com as normas pertinentes. incluindo, mas nao se limitando, a Instrucia CVM 400 e 401,

Rio de Janeiro (RJ). 12 de salembro da 2019,

Y

DIRETOR-PRESIDENTE BB INVESTIMENTOS
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Declaracio dos Assessores Legais

PREFEITURA DE
SAO PAULO

DECLARAGAO

A PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO, declara, por meio de sua Procuradora
Geral, MARINA MAGRO BERINGHS MARTINEZ, que a Procuradoria Geral do
Municipio foi designada para o acompanhamento do procedimento de registro da 5°
distribuigdo de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC no ambito
da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Declara, ainda, que nos termos do acompanhamento realizado, as informagdes
referentes a tal operagdo urbana constantes do respectivo Suplemento ao Prospecto
sao consistentes com aquelas analisadas durante o periodo de diligéncia legal, andlise
esta realizada com base nas declaragdes emitidas pela Prefeitura de S&o Paulo, pela
SP Urbanismo e pelo Banco Coordenador, e que, no exercicio de suas fungdes, ndo
tomou conhecimento de fato ou ato que levasse a crer que qualquer informagao contida
no Suplemento ao Prospecto possa conter vicio de qualquer natureza, ser inveridica,
imprecisa, desatualizada ou incompleta.

Sio Paulu sP 25 de seteg;u;m de 2019

HIARINA Mﬁﬁﬁﬂf (TINEZ :

/ROCURADDRA GERAL DO MUNICIPIO
OABISP 169.314
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Relacionamento entre a Emissora 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 Operagdo 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 publicas de CEPAC das Operagdes Urbanas Consorciadas Agua Espraiada e Faria
Lima, autorizadas pela CVM.

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

Além do relacionamento acima, o Banco do Brasil S.A., foi contratado para prestagdo dos servigos de escrituragao
dos CEPAC das Operagdes Urbanas Consorciadas Agua Espraiada, Agua Branca e Faria Lima, bem como para a
prestacao de servigos bancarios com as Empresas Ptblicas Municipais.

Além dos contratos decorrentes das Operagdes Urbanas Consorciadas acima referidas, segue abaixo relagdo dos
principais instrumentos contratuais em vigor em 02 de abril de 2019 com o Banco do Brasil S.A.:

Contrato 01/2014 - Processo 2014-0.192.932-6

Contratante: PMSP

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Prestagdo de servicos de movimentagdo das disponibilidades de caixa, das aplicacdes financeiras, do
pagamento aos servidores e do pagamento aos fornecedores do municipio de Sao Paulo

Data do Contrato: 03/12/2014;

Vigéncia: 60 meses a partir de 27/01/2015

Contrato de Arrecadacio - Processo 2014-0.330.138-3

Contratante: PMSP

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Contrato de prestacdo de servicos de arrecadagdo de tributos e demais receitas publicas do municipio de
Sao Paulo que entre si celebram o municipio de Sdo Paulo, por intermédio da Secretaria Municipal de Finangas e
Desenvolvimento Econémico ¢ o Banco do Brasil S/A.

Data do Contrato: 30/12/2014;

Vigéncia: 60 meses a partir de 01/01/2015

Contrato de Depdsito Judicial Tributario - Processo 2017-0.071.104-7

Contratante: PMSP

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: A prestagio de servigos ao Municipio, relativos a operacionalizagio das transferéncias para a Conta Unica
do Tesouro, dos depdsitos judiciais em dinheiro, tributarios ou nao tributarios, nos quais a Administracao Direta
do Poder Executivo do Municipio seja parte.

Data do Contrato: 04/06/2017

Vigéncia: Até 15/08/2019

Contrato de Depésito judicial e administrativo — Justi¢ca Federal — Contrato n° 01/PREF.G/2018 — Processo
6017.2018-0053564-0

Contratante: PMSP

Contratado: CEF

Objeto: As transferéncias para a conta unica do Tesouro do Municipio, o controle e o pagamento dos depdsitos
judiciais e administrativos em dinheiro, referentes a processos judiciais e administrativos em dinheiro, nos quais
o Municipio seja parte, perante a Justica Federal de primeiro ou segundo graus

Data do Contrato: 02/10/2018

Vigéncia: 36 meses

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

0.069.581-6
Contratante: Secretaria Municipal de Desenvolvimento, Trabalho e Empreendedorismo
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Contratado: Banco do Brasil

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

Data do Contrato: 02/07/2014

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

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

Contratante: Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Social - SMADS

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Prestagdo de Servigos de Pagamento de Beneficios do Programa de Garantia de Renda Minima Municipal,
previsto na Lei 14.255/06 e emissdo, aos beneficiarios, de cartdo magnético (assunto: Prorrogagdo Contratual)
Data do Contrato: 03/12/2013

Vigéncia: 1 ano contado a partir de 03/12/2013

Contrato de Cobranca Bancaria (RENAINF)

Contratante: Secretaria Municipal de Finangas

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Prestagdo de Servigos de Cobranca Bancaria

Data do Contrato: 31/10/2013

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

Termo de credenciamento n° 2015/0402-18-00 para Rede Complementar de Venda ¢ Carregamento de créditos

eletrdnicos do Bilhete Unico. Formalizado entre o BB ¢ a SP Trans - Data do contrato: 24.08.16 e aditivado em
24.08.19 (vigéncia de mais 24 meses).
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Identificacido dos Administradores e Consultores

1. Emissora

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

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

Tel.: (11) 3113-8438

Tel: (11)3113-8468

www.prefeitura.sp.gov.br

2.  Coordenadora da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

Sao Paulo Urbanismo — SP Urbanismo
Rua Sdo Bento n° 405, 15° Andar

Sdo Paulo — SP

At.: Diretoria de Engenharia e Obras
Tel.: (11) 3113-7543
www.spurbanismo.sp.gov.br

3. Coordenador Lider da Oferta Publica

BB Banco de Investimento S.A.

Rua Senador Dantas n° 105, 37° andar
Rio de Janeiro - RJ

At.: Sr. Michel da Silva Duarte

Tel.: (21) 3808-3625

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

4. Consultores Legais da Empresa e da Coordenadora da Operagao Urbana
Procuradoria Geral do Municipio (PGM)
Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha n° 15, 10° andar
At.: Gabinete
Tel.: (11) 3113-8000
gabinetepgm@prefeitura.sp.gov.br

5. Agente Fiscalizador

Caixa Econdomica Federal
Praga da Sé,n° 111 - 5° andar
Sao Paulo-SP

At.: Fernando Cera

Tel: (11) 3475-2574

Fax.: (11) 3241-5551

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 anteriormente
mencionados ou nos websites:

(i) CVM: www.cvm.gov.br — neste website acessar "Registros de Ofertas Publicas" — "CEPAC", depois
"REGISTRO DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS PARA NEGOCIACAO DE CEPAC
CONCEDIDO", depois "PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO" na Operagio Urbana
Consorciada Faria Lima, depois "PROSPECTO ATUALIZADO";

(ii) B3 - Brasil, Bolsa, Balcao antiga BM&F BOVESPA: www.b3.com.br — em tal pagina, em

"MERCADOS" acessar "Fundos / ETFs", ap6s "CEPAC", apds "Faria Lima" e, posteriormente, acessar
"Prospecto";
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(iii) PMSP: www.prefeitura.sp.gov.br/cepac - neste website acessar "Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima”, Prospecto da Operagao Urbana Faria Lima;

(iv) COORDENADOR: www.bb.com.br/ofertapublica - neste website acessar "Outros Prospectos" e depois
"CEPAC - Prospecto da Operagdo Urbana Faria Lima".

Informagdes adicionais sobre o registro da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima poderdo ser obtidas na sede da
Sao Paulo Urbanismo — SP Urbanismo/ Diretoria de Gestdo das Operagoes Urbanas, na Rua Sdo Bento n® 405, 15°

andar, Sdo Paulo — SP.

Endereco da CVM: Rua Sete de Setembro, 111, 5° andar, Centro, Rio de Janeiro-RJ, ou Rua Cincinato Braga,
340, 2° andar, Bela Vista, Sdo Paulo.
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SUMARIO

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

Caracteristicas Basicas da Operac¢ao Urbana Consorciada Faria Lima

Emissora:

Banco Coordenador da oferta
publica:

Distribuicdo dos CEPAC:

Quantidade de CEPAC a serem
emitidos e/ou ofertados:

Valor unitario minimo inicial dos
CEPAC (10/2004):

Valor unitario inicial de oferta dos
CEPAC na ultima Distribuicdo
(11/2015)

Valor unitario de Venda dos
CEPAC no ultimo leildo da 4*
Distribuicao (09/2017)

Valor unitario estimado de Venda
dos CEPAC na 5% Distribuicdo

Contas Vinculadas:

Custo estimado da Operagao
Urbana Consorciada Faria Lima:

Prazo estimado da Operacao
Urbana Consorciada Faria Lima:

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, sob coordenagdo da SP Urbanismo

BB Banco de Investimento S.A. (“BB-Investimentos™)

os CEPAC podem ser colocados publica ou privadamente, as distribui¢des
publicas dependem do prévio registro junto a CVM mediante a apresentacdo de
Suplemento ao Prospecto e serdo realizadas mediante um ou mais leildes
publicos em Bolsa de Valores ou Mercado de Balcdo Organizado para
financiamento das Intervencdes a que se destinam. Os CEPAC poderao ser
colocados privadamente quando 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
instituicdes financeiras para custeio das referidas Intervencgdes.

(i) Até 1.000.000 (limite maximo autorizado pela Lei n® 15.519/2011)
(i1) Total de CEPAC ja emitidos = 637.559.

(iii) Saldo dos CEPAC = 321.836. Saldo considerando o novo limite maximo
autorizado pela Lei n° 15.519/2011 e o saldo total ja anteriormente emitido.

R$ 1.100,00

R$ 6.531,01

R$ 6.531,01

R$ 6.531,01

Os recursos obtidos com a alienagdo dos CEPAC sao vinculados ao
financiamento das Interveng¢des, devendo tais recursos ser mantidos nas Contas
Vinculadas, conforme abaixo:

Caixa Economica Federal
Agéncia 2873
Contas 006.019-3, 006.027-4.

R$ 2,561 bilhdes®

21 anos

2 Os valores adotados para atualizagdo do Prospecto se basearam no Relatério CEF consolidado até 4° trimestre de 2018 para
os custos ja demandados pelas Intervengdes concluidas. Os valores para a conclusio das Intervengdes em andamento e
execugdo das Intervengdes ainda ndo iniciadas foram calculados/ estimados tendo por base essa mesma data (31/12/2018). O
custo total estimado da OUCFL ¢ a somatoria dos valores das Intervengdes concluidas, em andamento e previstas.
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Bancos em que serdo mantidos os
recursos captados com CEPAC:

Agente Fiscalizador:

Coordenadora da Operagao Urbana
Consorciada Faria Lima:

Natureza dos CEPAC:

Escrituragdo dos CEPAC:

Negociagao:

Equivaléncia dos CEPAC:

Caixa Economica Federal

CEF (vide pag. 93)

SP Urbanismo (vide pags. 46 e 100)

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 Emissora ou a SP Urbanismo (vide pag.
31)

os CEPAC serdo escriturados pelo Banco do Brasil S.A

os CEPAC serdao admitidos a negociagao a se realizar em Bolsa de Valores ou
Mercado de Balcao Organizado. Uma vez alienados em leildo patrocinado pela
Emissora, os CEPAC adquiridos a vista poderao ser livremente negociados no
mercado secundario até o momento em que sejam vinculados a um lote dentro
do perimetro da Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima. JA os CEPAC
adquiridos a prazo somente poderdo ser negociados livremente apos a sua
quitagdo.

cada CEPAC conferira ao seu titular os Direitos Urbanisticos Adicionais de
acordo com a “Tabela se Equivaléncia dos CEPAC”, disponibilizada na pag.
86. A distribui¢do dos Estoques por Setor tem como objetivo evitar a
concentracdo de adensamento construtivo e seu somatdrio corresponde ao
Estoque total. Os Estoques t&ém como objetivo principal garantir a qualidade
urbanistica da Operagdo Urbana. Os Estoques de m? foram estipulados na Lei
que criou a Operagdo Urbana Faria Lima e preservados por ocasido da Lei da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.
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OPERACAO URBANA CONSORCIADA

Uma Operagdo Urbana Consorciada envolve um conjunto de Intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder
Publico Municipal, com a participag@o dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de alcangar, em area especifica, transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizag¢@o ambiental. O Municipio define, por lei, um perimetro urbano que sera objeto das Intervengdes para o
qual ¢ estabelecido um programa de obras e desapropriagdes, com a participagdo da sociedade civil, visando
melhorar a qualidade de vida da area, solucionar problemas sociais, valorizar os imoveis, organizar os meios de
transporte local, e beneficiar o meio ambiente.

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima é uma das Operagdes Urbanas Consorciadas contidas no Plano
Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo.

Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

O Municipio de Sao Paulo, assim como qualquer outro municipio, possui limites de construcio e regras de uso e
ocupagio do solo.

Na forma autorizada pelo Estatuto da Cidade, os municipios podem outorgar onerosamente um direito de construir
area (em m?) acima dos limites basicos estabelecidos na legislagao municipal vigente. Assim, mediante pagamento,
o interessado adquire o direito de aumentar a area de construc@o, ou pode ainda modificar o uso do imével, sempre
de acordo com regras pré-estabelecidas em legislagdo especifica, dentre outros.

Para os imodveis contidos no perimetro de uma Operagdo Urbana Consorciada, essa outorga onerosa do direito
adicional de construgdo somente pode ser paga, pelo interessado, por meio de CEPAC, nao se admitindo qualquer
outra Contrapartida (como, por exemplo, moeda corrente). Para a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, a
Outorga Onerosa paga em dinheiro somente foi admitida até 1* Distribuicdo e colocagdo publica do CEPAC,
ocorrida em 27/12/2004, excegao feita aos projetos ja protocolados junto a PMSP a época da referida distribuigdo,
que puderam (ou poderdo, conforme o caso) alternativamente adquirir Direitos Urbanisticos Adicionais mediante
pagamento da Outorga Onerosa em dinheiro ou entrega de CEPAC, sem critério exclusivo.

Os recursos obtidos pelo Municipio com a alienagdo de CEPAC devem obrigatoriamente ser utilizados nas
Intervengoes previstas na mesma Operagdo Urbana Consorciada, conforme alteradas ou atualizadas de tempos em
tempos em funcdo de autorizacdo legislativa e das novas distribuicdes.

Desta forma, o Municipio obtém os recursos para financiar as Intervengdes planejadas para a area da Operagao
Urbana Consorciada sem aumento do seu endividamento. Além disso, oferece-se ao mercado imobiliario a
oportunidade de adquirir Direitos Urbanisticos Adicionais para atendimento de suas necessidades antes mesmo da
realizagdo das Intervencdes que, em tese, gerardo uma valorizacdo dos iméveis do perimetro urbano respectivo, e
consequentemente, desses proprios direitos.

Quantidade Limitada de CEPAC

Para a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima estabeleceu-se um limite maximo de 650.000 CEPAC a serem
emitidos, para um Estoque maximo, na época da promulgacdo da Lei n® 13.769/2004, de 1.310.000m? de area
disponivel para construgdo acima dos limites basicos estabelecidos por lei. Posteriormente, restando ainda
Intervengdes a executar, bem como Estoque disponivel no perimetro da operagdo, a Lei n® 15.519, de 29 de
dezembro de 2011, aumentou o limite maximo de CEPAC para 1.000.000 mantido o mesmo Estoque previsto na
lei precedente.

A proposta do projeto de lei teve por base duas premissas basicas. Primeiramente, em estrita conformidade com a
respectiva LAP, verificou-se a existéncia de saldo de Estoque de adicional de construgdo (ACA) no perimetro da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima para ser consumido sem, contudo, haver saldo de CEPAC disponivel
para pagamento da respectiva contrapartida da Outorga Onerosa para os potenciais projetos. Isso se explica por
uma complexa associagdo de razdes, que decorrem desde a forma como se deu o uso dos CEPAC ao longo dessa
operagdo, que conta com 18 (dezoito) subsetores (vide "Tabela de Equivaléncia dos CEPAC” na pagina 86), cada
um com um fator de conversdo proprio para calculo da Outorga Onerosa, vale dizer, estatisticamente, o
esgotamento dos estoques de CEPAC poderia se dar mediante uma série imprevisivel de combinac¢des. Ademais,
o uso dos Estoques de fato ndo se deu de forma equilibrada entre os setores da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima e os CEPAC consumidos ndo foram suficientes para esgotar os Estoques.
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Em segundo lugar, os valores captados por ocasido das distribuigdes anteriores (vide pags. 93 a 95 deste Prospecto)
ndo foram suficientes para a realizagdo de todas as obras relativas as Intervengdes previstas na Lei da Operagao
Urbana Consorciada Faria Lima, restando ainda somente aquelas obras previstas no Suplemento ao Prospecto da
5% Distribuigdo.

A transformacao urbana é um processo longo e consorciado, vale dizer, depende de fatores que nao sdo controlados
pelo Estado como a adesdo do mercado privado. Por outro lado, devemos ainda considerar a ineficiéncia da
maquina publica na implanta¢do de grandes projetos urbanos, cuja dependéncia de processos licitatorios e de
desapropriacdes judiciais para a consecucdo das intervengdes previstas, e o controle externo dos orgaos
fiscalizadores (TCM e Ministério Publico) podem resultar em morosidade e mobilizagdo de persistentes canteiros
de obra, com consequente aumento dos custos de execucdo. Adicionalmente, a instabilidade de pregos (taxa de
juros, inflagdo, etc.) a que esta constantemente sujeita a economia brasileira contribui para a imprecisao dos pregos
orcados e estimativas utilizadas ao longo de mais de 10 (dez) anos da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima,
sendo necessarias constantes revisoes.

O investidor deve levar em considera¢io que ndo ha garantia de que os recursos captados sejam suficientes
para conclusdo de todas as obras previstas. A insuficiéncia de recursos para as obras previstas pode ser
consultada na Sec¢ao “Breve Descri¢ao das Intervengdes” na pag. 49 deste Prospecto.

O Programa de Intervengdes previsto inicialmente na Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima também
foi incrementado com a previsdo de investimentos na implantacdo da Linha 4 do Metrd de Sdo Paulo e,
posteriormente, no alargamento da Avenida Santo Amaro.

O Estoque definido na Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima ¢ menor do que o estoque potencial de
construgdo (em m?) da Area de Intervengio da Operagio Urbana Consorciada Faria Lima, significando que existe
uma limitagdo legal de Estoque (m?) face a quantidade de metros quadrados de construgdo que poderia ser
absorvida pelo mercado imobiliario. Além disso, a modificagdo de parametros de ocupacdo dos imoveis
compreendidos na Area de Intervengio da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, tais como o Gabarito da
Edifica¢do e a Taxa de Ocupagdo, os interessados deverdo igualmente fazer uso de CEPAC. A utiliza¢do do
CEPAC para essa finalidade pode contribuir para o aumento da escassez do CEPAC disponivel ao mercado
imobiliario para pagamento dos Direitos Urbanisticos Adicionais.

Esta em vigor a Lei 16.402 de 22 de margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacdo do solo no
Municipio de Sdo Paulo, de acordo com a Lein® 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico (PDE),
que alterou substituindo a anterior Lei 13.885 de 25 de agosto de 2004. A nova LPUOS vigente podera implicar
em alteragdes indiretas as regras de uso dos CEPAC especificamente no que se refere a aquisi¢do dos Direitos
Urbanisticos Adicionais e/ou alteragdo e modificagdo de parametros (vide seg¢@o “Fatores de Risco da Operagéo
Urbana Consorciada Faria Lima”, Riscos de Natureza Juridica, pag. 35).

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima € dividida em 4 (quatro) Setores (vide pags. 42 e 43), cada qual com
um limite de metros quadrados que poderao ser utilizados como Direitos Urbanisticos Adicionais. Portanto, ndo
obstante os CEPAC sejam os mesmos e possam ser utilizados em qualquer area contida no perimetro da Operagao
Urbana Consorciada Faria Lima (obedecida a tabela de conversdo entre CEPAC e beneficios para cada subsetor),
tao logo seja atingido o limite de um determinado setor, os CEPAC remanescentes somente poderdo ser utilizados
em imoveis localizados nos demais setores, o que acentua a referida escassez para regides em que a demanda, hoje,
ja se mostre elevada.

Nesse sentido, recomendamos aos potenciais investidores que antes de adquirir um CEPAC, consulte o Estoque
disponivel para cada setor, conforme o quadro “Resumo Geral” disponibilizado periodicamente pela SP
Urbanismo no site da Emissora: www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.

Outras Caracteristicas dos CEPAC
Os CEPAC sdo valores mobilidrios, conforme estabelecido na Instru¢do CVM 401 e decisdo proferida pelo
Colegiado da CVM em Reunido havida em 28 de agosto de 2003, Ata n° 33, e sua distribuicdo publica esta sujeita

ao atendimento das determinagdes contidas na Instrugdo CVM 401.

O Prefeito do Municipio de Sdo Paulo editou o Decreto n® 53.094, de 19 de abril de 2012 (em substituigdo ao
Decreto n°® 45.213/2004), que além de atender as exigéncias da Instrugdo CVM 401, regulamenta a emissdo dos
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titulos, as responsabilidades pelo acompanhamento da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e indica a forma
de exercicio dos direitos assegurados aos detentores dos CEPAC.

Utilizacio dos CEPAC

Respeitados os limites por setor, o interessado podera utilizar os CEPAC a qualquer momento como meio de
pagamento da Contrapartida devida 8 PMSP para modificar os parametros de uso do imdvel, ou simplesmente para
vincular area adicional de construgdo, direitos conferidos pelo CEPAC a um lote. Nesses casos, ao imovel
beneficiado ficam garantidos, no futuro, os Direitos Urbanisticos Adicionais correspondentes. Dessa forma, o
interessado garante o exercicio desses direitos antes de esgotado o Estoque (em metros quadrados) do respectivo
setor da Area da OUC Faria Lima, mesmo que ndo tenha a intengio de iniciar seu projeto imediatamente. Cabe
ressaltar, contudo, que modificagdes no Plano Diretor ou na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo podem acarretar na
necessidade de vinculagdo de CEPAC para modificacdo de pardmetro ou a sua desvinculagdo, nos casos em que
nao seja mais necessaria sua aquisi¢ao.

CEPAC Parcelado

Os estudos visando a disponibilizagdo dos CEPAC para aquisigdo na condi¢éo de pagamento parcelado, advém de
interacdes junto aos agentes econdmicos demandantes desse ativo municipal, atuantes no mercado imobiliario,
visto que hé previsao legal discriminada na Lei Especifica da OUC Faria Lima n°® 13.769/04.

De acordo com a Lei da OUC Faria Lima, ha a previsdo de venda a prazo de CEPAC, desde que cumpridos os
requisitos contidos no §3 do artigo 7°. Cumpre mencionar que a mesma Lei também exige a apresentagdo de
garantia bancaria, na forma de fianga, no valor do débito como condi¢do do parcelamento.

Art. 7°- A contrapartida da outorga onerosa do potencial adicional de construgdo, modifica¢do de uso e
pardmetros urbanisticos prevista no artigo 6° desta lei, somente serd realizada através de Certificados de
Potencial Adicional de Construgdo - CEPAC, nos termos definidos no artigo 8° desta lei. (...)

§ 3%- O pagamento do valor da venda dos Certificados de Potencial Adicional de Construg¢do - CEPAC,
podera ser recebido pela Empresa Municipal de Urbanizacdo - EMURB a vista ou parceladamente, sendo
neste caso, no minimo 15% (quinze por cento) a vista, e o saldo restante em até 10 (dez) prestagées mensais,
iguais e consecutivas, devidamente corrigidas por indice oficial a ser definido pela Empresa Municipal de
Urbanizagdo - EMURB, desde que seja apresentada fianga bancaria como garantia correspondente ao
valor do saldo devedor.

Ainda, importa dizer que o Decreto Municipal n® 53.094/12, em seu artigo 8°, prevé a possibilidade de utilizagado
de garantia, na modalidade seguro-fianca, quando da prestagdo da garantia exigida.

Art. 8° - Caso seja admitido o pagamento parcelado dos CEPACs, cabera a SP-Urbanismo definir, para
cada leildo, nos termos do § 3°do artigo 7°da Lei n® 13.769, de 2004, a quantidade de parcelas, o local e
a forma dos pagamentos, desde que as condi¢ées de atualiza¢do do valor das parcelas sejam, no minimo,
as mesmas condigées de mercado obtidas pela SP-Urbanismo nos investimentos previstos no artigo 7°
deste decreto, e que o saldo devedor seja garantido por fian¢a bancdria ou seguro-garantia.

Nos termos do artigo 8° da Lei da OUC Faria Lima n° 13.769/04, a entrada como sinal de pagamento para a
quantidade de CEPAC demandada pelo interessado sera de 15% (quinze por cento) e o restante devera ser quitado
em até 10 (dez) prestacdes mensais. Os valores das prestagdes serdo corrigidos pela Taxa SELIC, devendo a
Secretaria Municipal da Fazenda identificar o codigo de utilizagdo para o sistema de pregos publicos, permitindo
a emissdo das guias de pagamento por meio da SP-Urbanismo.

Quanto a gestdo financeira deste procedimento, a SP-Urbanismo fard, além da emissdo das Guias de Arrecadacgao
Municipal, denominadas DAMSP, o controle de pagamento e recebimento das parcelas, acompanhando o fluxo
das entradas, até que os recursos cheguem a conta especifica da OUC Faria Lima.

Nos casos de pagamento parcelado, a Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC trard em seu campo
“Observacgdes” a restricdo quanto a emissdo do Alvard de Execucdo das obras antes da quitagdo integral dos
CEPAC adquiridos a prazo. Apés a quitagdo integral das parcelas de CEPAC adquiridos a prazo, o interessado
devera obter junto a SP-Urbanismo nova Certidao de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC, sem clausula
restritiva, por meio da qual podera obter junto a SEL o Alvara de Execugdo das obras.
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No caso de inadimplemento na quitagdo das parcelas, encontra-se previsto no §2° do artigo 29 do Decreto
Municipal n°® 53.094/12, que o Alvara de Aprovacdo, Alvara de Aprovagdo e Execugdo, Alvara de Execucdo,
Certificado de Mudanga de Uso e/ou a Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC terdo sua eficacia
suspensa até que se normalizem os pagamentos ou até que sejam definitivamente executadas as garantias.

De forma a estabelecer o rito administrativo/operacional para os procedimentos da apresentacdo da garantia e do
controle do pagamento das parcelas, estdo apresentados a seguir os passos a serem observados:

® Sera considerado o primeiro dia de contagem de prazo para os procedimentos, a data de recebimento pela
SP-Urbanismo das informagdes consolidadas do Banco Coordenador sobre o resultado do Leildo para
CEPAC Parcelado (“D”);

e Em “D+1”, a SP-Urbanismo emitira solicitagdo de apresentacdo da garantia, com prazo maximo para
recebimento em 30 dias corridos, correspondente ao saldo devedor, observando-se os Artigos 4° ¢ 5° da
Portaria SF n° 76 de 22/03/2019;

e A partir de “D+1” os interessados ja poderdo protocolar os processos de solicitagdo de Certiddo de
Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC;

e Em “D+21” A SP-Urbanismo emitird a primeira guia para pagamento da primeira parcela, que devera
ocorrer até “D+31”;

e Casoem “D+31” o interessado ndo apresente a garantia, a emissdo da Certiddo de Pagamento de Outorga
Onerosa em CEPAC ficara bloqueada, podendo o prazo ser prorrogado por mais 30 dias corridos,
mediante justificativa do interessado, permanecendo garantida sua posi¢do de reserva do estoque
solicitado. Caso seja necessario prazo adicional, sera permitida uma nova e ultima prorrogagdo
excepcional de mais 30 dias, ndo sendo mais garantida a reserva do estoque para a Certiddo solicitada;

e Caso em “D+31” nio seja verificado o pagamento da primeira parcela, a Certidio de Pagamento
de Outorga Onerosa em CEPAC, se ja emitida, sera suspensa, sendo notificada a SEL para também
suspender as analises de aprovacao dos projetos. O interessado sera notificado para a regularizacao
do pagamento em até 30 (trinta) dias corridos, aplicando-se multa de 2% (dois por cento) a.m., sob
pena de vencimento antecipado das parcelas remanescentes e execucdo da garantia. Apés recebidos
os recursos do correspondente saldo devedor, o CEPAC podera ser integralizado mediante
anuéncia do agente segurador ou garantidor, podendo ser emitida a respectiva Certiddo de
Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC, se solicitada. Esse procedimento sera aplicado em
qualquer periodo em que se verificar o inadimplemento de parcelas;

e (Caso ocorra a nao apresentacio da garantia, e o nio pagamento da primeira parcela, em até
“D+31”, apdés as prorrogacoes expressamente concedidas pela SP-Urbanismo, o interessado
perdera o pagamento efetuado a titulo de sinal da oferta, e o0s CEPAC correspondentes retornario
a Emissora.

Apbs a quitacdo das 10 (dez) parcelas relativas a aquisi¢do parcelada de CEPAC, a SP-Urbanismo convertera a
Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC definitiva que possibilitara ao interessado a obtengdo do
Alvara de Execugdo da obra e encaminhara uma copia a SEL para prosseguimento.

Importante destacar que a previsdo da disponibilizagdo de CEPAC para aquisicdo na condi¢do de pagamento
parcelado, de acordo com orientagdes da B3, requer a operacionalizacdo de leildes individualizados, para o
pagamento a vista e o pagamento parcelado. Assim, cabe a Emissora a faculdade de decidir, a cada leilao, a forma
de integralizacdo dos CEPAC a serem distribuidos, isto €, a vista ou parcelado, observada sua melhor conveniéncia.

Nio obstante, a distribuicio de CEPAC na condicido de pagamento parcelado esta sujeita a existéncia de
saldo posterior a realizacio do 1° Leildo desta Distribuicdo, cuja forma de integralizacio sera feita
exclusivamente a vista. Caso todos os titulos disponiveis nesta 5* Distribuicio Publica sejam integralmente
colocados, nio sera possivel a colocacio de CEPACs de pagamento parcelado.

Programa de Intervencdes da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima tem como objetivos especificos a criagdo de condigdes efetivas para
que os investidores e proprietarios de imoveis beneficiados com a implantagdo dos melhoramentos previstos nas
Intervengdes fornecam os recursos necessarios a sua viabilizagdo, sem qualquer 6nus para a Municipalidade,
melhorando, na area objeto da Operagdo Urbana, a qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores, inclusive
de habitagdo subnormal, ¢ de usudrios, promovendo a valorizagdo da paisagem urbana e a melhoria da
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infraestrutura e da qualidade ambiental, mediante o melhor aproveitamento dos imdveis, em particular dos néo
construidos ou subutilizados e ampliacdo e requalificacdo dos espagos publicos.

A Lei da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima prevé o financiamento das seguintes Intervengdes (Anexo II
da Lei 11.732/95, mantido pela Lei 13.769/2004) com custeio da distribui¢do dos CEPAC:

I - Realizacdo dos estudos e projetos das Intervengdes previstas sob supervisao técnica remunerada da
EMURB (atualmente SP Urbanismo e SP Obras);

II - Pagamento de desapropriagdes das Leis 5399/57, 7104/68, 8126/74 ¢ 8274/75 e ao de Leis especificas
referentes a melhoramentos viarios contidos no perimetro da Operagdao Urbana;

IIT - Realizag@o de todas as obras e servigos necessarios a implantagdo dos melhoramentos do inciso 11
acima, referentes a:

(a) demoligdes, remanejamento de redes e interferéncias, terraplenagem, remogao de entulho;
(b) pavimentagao de vias e espagos publicos, drenagem urbana e redes de infraestrutura basica
e de servicos publicos, iluminag¢ao, sinalizagdo e semaforos; e

(c) mobilidrio urbano, comunicacdo visual, paisagismo e ajardinamento.

IV - Realizag@o de todas as obras e servigos necessarios a implantacao dos seguintes equipamentos:

(d) viaduto da Av. Bandeirantes, na confluéncia da Praca Roger Patti com as Ruas Guaraitiva e
Ribeiro do Vale;

(e) acessos viarios e passarelas do conjunto das pontes Eusébio Matoso ¢ Bernardo Goldfarb
sobre o Rio Pinheiros;

(f) acessos viarios e passarelas da ponte Cidade Jardim sobre o Rio Pinheiros; e

(g) novo Terminal de 6nibus 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 ¢ reurbanizagdo das Favelas da Rua
Coliseu, do Real Parque e Panorama.

VI - Construgdo de habitagdes multifamiliares para venda financiada a populagdo residente em area
objeto de desapropriacao.

VII - Aquisi¢do de imoveis para implantagao de pragas e equipamentos institucionais necessarios para
comportar o incremento populacional local.

VIII - Execugao e implantacdo dos termos constantes do Alvara de Licenca n° 01/SVMA-G/94, de 03 de
margo de 1994 da SVMA.

IX - Construcdo de passagem em desnivel nos cruzamentos da Av. Faria Lima com Av.
Rebougas/Eusébio Matoso e Cidade Jardim.

X - Execugdo de Boulevard na Av. Juscelino Kubitscheck, com rearranjo dos espacos publicos de
circulagdo de pedestres e veiculos, em trecho de aproximadamente um quilémetro, compreendido entre
as ruas Ramos Batista e Jodo Cachoeira.

XI - Execugfo de intervencao de requalificacdo urbana do Largo da Batata.

XII - Implantagdo de Sistema de Transporte Coletivo ndo poluente no eixo da Av. Brig. Faria Lima (art.
3°da Lei 13.769/2004).

Cabe ao Grupo de Gestdo (vide pag. 48) da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima a defini¢do do Plano de
Prioridades para a implementagdo do Programa de Investimentos, bem como a aplicagdo dos recursos arrecadados
nas Intervencdes. O rol de Intervengdes estd detalhado no item “Breve Descrigdo das Intervengdes”, na pag. 49.

Quando da aprovag@o da Lei n° 13.769/2004, a PMSP estimou que para consecugdo de todas as Intervencdes
previstas no Programa de Intervengdes da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima seria utilizado todo o
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montante obtido com a aliena¢do dos 650.000 CEPAC previstos na lei (que totalizariam o valor estimado de
R$715.000.000,00 a época).

Em 2011, passados sete anos da distribuigdo inicial dos CEPAC da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima,
verificou-se que havia saldo de Estoque na area da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e restavam obras a
executar e concluir no &mbito do Programa de Intervengdes previstas na sua respectiva lei.

Nesse contexto, a PMSP enviou projeto de Lei a Camara Municipal que modificava a lei vigente e autorizava a
emissdo de mais 350.000 CEPAC para o mesmo Estoque. Este projeto de Lei foi aprovado pela Camara Municipal
e sancionado pelo Executivo como a Lei n® 15.519, em 29 de dezembro de 2011.

O valor atualizado dos custos das Intervengdes que compdem o atual Programa de Intervengdes da Operagdo
Urbana Consorciada Faria Lima, somando-se o valor ja desembolsado nas intervengdes executadas a estimativa
de custos das interven¢des em andamento, mais aquelas ainda previstas, resulta no total aproximado de R$2,561
bilhoes.

E importante destacar que as estimativas da Emissora e da SP Urbanismo podem néo se confirmar diante dos
elementos concretos colhidos quando da elaboragdo dos projetos, realizacdo das licitagdes e das desapropriacdes
necessarias, devendo os custos das Intervencdes serem considerados conforme detalhados nos respectivos
Suplementos de Distribuicao.

Vale lembrar que a Operacao Urbana Consorciada Faria Lima tem atualmente um prazo estimado de 21 anos para
que seja concluida. As datas de inicio e término das Intervengdes dependem de diversos fatores, tais como o
encerramento de procedimentos licitatorios e de processos de desapropriagdo, alienagdo dos CEPAC com ingresso
dos recursos necessarios, ajustes de projetos por conta de fatos imprevistos quando do inicio da execugdo das
Intervengoes, etc., razdo pela qual as caracteristicas das Intervengdes serdo melhor detalhadas nos respectivos
Suplementos (artigo 14 da Instrugdo CVM 401/03).

Os documentos referentes as Intervengdes, inclusive os respectivos editais de licitagdo para contratagao das obras
e copias dos decretos expropriatédrios, poderao ser consultados na sede da SP Urbanismo.

Divulgacio de Informagdes da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

Ap6s a primeira distribuicdo de CEPAC, a SP Urbanismo divulgara trimestralmente no Portal da Emissora na
internet, além de outras informagdes que entender relevantes, pelo menos: (i) balancete contendo as receitas e
despesas da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima; (ii) a quantidade total de CEPAC emitidos; (iii) a
quantidade de CEPAC utilizados diretamente no pagamento de desapropria¢des e obras; ¢ (iv) a quantidade de
CEPAC convertidos em Direitos Urbanisticos Adicionais e/ou utilizados para modificar os usos e parametros
urbanisticos de imoveis.

Declaracio de Inadequacio

Nao existe inadequacao a qualquer tipo de investidor.

Percentuais Minimos de distribuicido parcial de CEPAC

Nao existe previsdo legal para o estabelecimento de percentuais minimos de distribuic@o parcial de CEPAC.
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OPERACOES URBANAS

Introducao

Operacdo Urbana Consorciada, originalmente denominada Operacdo Urbana, ¢ um instrumento urbanistico
utilizado para requalificar uma area da cidade ou para implantar e/ou ampliar infraestruturas urbanas por meio de
Intervengdes onde haja interesse imobiliario com demanda acima dos limites estabelecidos pela legislagdo
urbanistica. Permite & municipalidade outorgar, de forma onerosa, Direitos Urbanisticos Adicionais a uma area
urbana delimitada. A Operacdo Urbana autoriza o Poder Ptblico Municipal a conceder, dentro de um perimetro
definido em lei especifica indices e pardmetros urbanisticos adicionais aqueles previstos na legislagdo ordinaria de
uso e ocupacao do solo, em troca de Contrapartida a ser paga pelo interessado.

Cada Operagao Urbana é criada por meio de lei especifica, sujeita a aprovagao por quérum qualificado pela Camara
Municipal (aprovacdo por um minimo de trés quintos dos vereadores). A lei deve descrever o perimetro da
Operagao Urbana, conferir direitos e atribuir responsabilidades as partes envolvidas, definir os critérios de
financiamento da Operacdo Urbana e estabelecer um Programa de Investimentos que serd custeado com as
Contrapartidas obtidas com a venda de CEPAC. Os recursos advindos das Contrapartidas sdo depositados em
contas bancarias vinculadas a cada Operagdo Urbana Consorciada, ndo se confundindo, portanto, com o Caixa
Geral da Prefeitura e devem, obrigatoriamente, ser aplicados nas Intervengdes delineadas nas leis que regem tais
operagoes urbanas, observada a possibilidade de desvinculacdo de parte dos rendimentos financeiros indicada nos
Fatores de Risco Setoriais (vide pag. 36).

Os recursos serdo depositados em contas vinculadas de titularidade da PMSP, e aplicados em caderneta de
poupanga ou em fundos de rendimentos lastreados em titulos publicos, de perfil conservador, com meta de
rentabilidade de 100% do CDI, em semelhanga aos fundos oferecidos pelo mercado financeiro para outros entes
publicos, respeitando-se as regras previstas na legislacdo e as normas exaradas pela Comissdo de Valores
Mobiliarios. A aplicacdo dos recursos em elaboragdo de estudos, levantamentos e projetos, execugdo de obras e
servigos afins, bem como as remuneragdes previstas para a SP Urbanismo e SP Obras sdo atualmente fiscalizados
pela Caixa Econdmica Federal, cujo contrato de prestacdo de servigos encerra-se em agosto de 2019, quando sera
realizada nova contrata¢do desse servigo.

As Operacdes Urbanas tiveram sua origem no conceito de "solo-criado", desenvolvido por urbanistas em meados
da década de 70. O solo criado pressupde a existéncia de um Coeficiente de Aproveitamento, de maneira a eliminar
as diferengas economicas entre regides que o Zoneamento instituiu. A partir desse coeficiente — originalmente
equivalente a uma vez a area 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:

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

e justa distribui¢do de beneficios e 6nus;

e adequagdo dos instrumentos de politica econdmica, tributéria e financeira e dos gastos publicos;

e recuperagdo dos investimentos do Poder Publico; e

e igualdade de condigdes para os agentes publicos e privados na promogado de empreendimentos.

Nesse sentido, qualquer Operagdo Urbana Consorciada envolve os seguintes aspectos principais, a saber:
necessidade de sua criagdo por meio de Lei Municipal especifica, com defini¢do da area atingida, a especificagao
do plano de Operagdo Urbana Consorciada contendo o programa basico de ocupagdo, o programa de atendimento
economico e social da populagdo diretamente afetada, sua finalidade, o estudo técnico do impacto de vizinhanga,
a contrapartida a ser exigida do proprietario que se beneficiar da Operagdo Urbana Consorciada, as regras para as
alteragdes dos indices de loteamento, parcelamento, uso e ocupagdo do solo, regularizagdes de imoveis, com a
emissdo de CEPAC, e a forma de controle da operacdo compartilhado com representantes da sociedade civil.

No Brasil, o instrumento “Opera¢des 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 mudangas
estruturais em certas areas da cidade e mobilizar recursos privados para tal (“Estatuto da Cidade — Guia para
implementagdo pelos Municipios e Cidaddos”, Mesa da Camara dos Deputados, 51* Legislatura, 3* Sessdo
Legislativa, 2001, Realizacdo Instituto Polis, pag. 102).

28



Em S&o Paulo, desde 1991 foram aprovadas cinco Operag¢des Urbanas, quais sejam:

Operacdo Urbana Anhangabat, em 1991;

Operacdo Urbana Faria Lima, em 1995;

Operagao Urbana Agua Branca, em 1995;

Operagao Urbana Centro, em 1996;

Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada, em 2001;
Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, em 2004; e
Operagio Urbana Consorciada Agua Branca, em 2013.

Até a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, a engenharia financeira das Operagdes Urbanas previa o pagamento
dos Direitos Urbanisticos Adicionais na forma autorizada em cada lei de Operagdo Urbana, no momento da
aprovagao dos empreendimentos privados. Exigia-se que o interessado fosse detentor de um lote e que apresentasse
um projeto do seu empreendimento. O interessado protocolizava seu pedido de Alvara de aprovagdo ou de
aprovacdo e execucao do projeto nos 6rgdos responsaveis da Prefeitura, e durante a analise era feito o calculo da
Contrapartida para aquisicdo dos Direitos Urbanisticos Adicionais que deveria ser quitada em dinheiro ou em
obras, no momento da aprovagao, dependendo da situacdo e do valor correspondente aos beneficios outorgados
pela municipalidade. Para a Prefeitura, os valores das Contrapartidas, quando pagas em dinheiro, entravam na
conta vinculada a cada Operagdo Urbana somente quando os projetos eram aprovados, tornando a execucao de
cada Interveng¢do publica prevista na lei especifica, um processo dependente da aprovacao de diversos projetos e
o pagamento das respectivas Contrapartidas. Para o perimetro da Operac¢do Urbana e indiretamente para a cidade
como um todo, o impacto decorrente dos empreendimentos privados ocorria antes que as obras de infraestrutura
necessarias para absorver o adensamento que a lei outorga pudessem ser contratadas e executadas.

Com a adogao dos CEPAC, a municipalidade antecipa o recebimento dos recursos e pode executar previamente as
obras de infraestruturas necessarias para absorver os impactos decorrentes da concessdo Direitos Urbanisticos
Adicionais.

Operacao Urbana Anhangabai

Essa Operagao Urbana foi aprovada pela Lei 11.090/91, com prazo de 3 anos, e visava, prioritariamente, a captagao
de recursos para finalizar as obras do Vale do Anhangabat.

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

Operacio Urbana Faria Lima

Vide secdo “Operagao Urbana Consorciada Faria Lima”.

Operacio Urbana Agua Branca e Operacio Urbana Consorciada Agua Branca

A Operagio Urbana Agua Branca foi originalmente instituida pela Lei 11.774, de 18 de maio de 1995, a qual foi
posteriormente revogada pela Lei n° 15.893, de 07 de novembro de 2013, que instituiu a Operacdo Consorciada
Agua Branca com o conceito vigente. O perimetro proposto pela lei original correspondia & antiga zona industrial,
com predominancia de plantas industriais e glebas ndo urbanizadas muito proéximas ao centro expandido da cidade.
Essa regido, que vinha paulatinamente perdendo seu dinamismo econdmico em fungdo das saidas das industrias,
nao demonstrava expressiva dinamica imobiliaria. Assim como as demais Operagdes Urbanas que precederam a
Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, ndo havia plano urbanistico consolidado, mas apenas algumas
diretrizes viarias especificas.

Com a aprovagio da Lei n.° 15.893/2013, a Operagdo Urbana Agua Branca foi revisada com o intuito de adequé-
la ao Estatuto das Cidades e ao PDE vigente, criando um plano urbanistico para toda a sua area que contemplou
melhorias no sistema de mobilidade, de habitagdo de interesse social (HIS), sistemas de macro e microdrenagem,
parques e areas publicas além de novas ferramentas urbanisticas que proporcionarao um melhor uso e ocupagao
do territorio, de forma a promover o desenvolvimento da regido de modo equilibrado.

A Operagio Urbana Consorciada Agua Branca ¢ atualmente regulamentada pelos Decretos n® 55.392, de 12 de
agosto de 2014 (com as alteragdes introduzidas pelo Decreto 55.726 de 27 de novembro de 2014) e 54.911, de 10
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de margo de 2014. Maiores informagdes podem ser obtidas no Prospecto disponibilizado no site da Emissora,
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca.

Operaciao Urbana Centro
Esta Operagao Urbana possui motivagdes distintas das demais Operagdes Urbanas.

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

Particularmente, um de seus instrumentos, denominado transferéncia de potencial construtivo, gerou uma Ag¢ao
Direta de Inconstitucionalidade por parte do Ministério Publico Estadual. Esse instrumento permite que os
proprietarios de imoveis tombados, aos quais ndo ¢ permitido qualquer acréscimo construtivo ou modificagdo de
caracteristica pudessem transferir o potencial de construgdo nao utilizado para outro lote, dentro do perimetro da
operagdo em outra area da cidade, exceto perimetros das demais operagdes urbanas. Os recursos obtidos com a
venda desse potencial construtivo deveriam ser obrigatoriamente aplicados em obras de restauro e conservagdo do
imovel tombado, com acompanhamento dos oOrgdos publicos responsaveis. Entretanto, a Ag¢do Direta de
Inconstitucionalidade, que ainda ndo foi julgada quanto ao seu mérito pelo STF, suspendeu temporariamente a
aprovacdo de transferéncias até a promulgagdo da lei 13.885/04 que regulamentou as questdes relativas a TPC —
Transferéncia de Potencial Construtivo ¢ as TDC — Transferéncia do Direito de Construir, possibilitando a
aplicabilidade desse instrumento no ambito da OUC. Acérddo do STF e manifestacio da PGM admitem que as
transferéncias de potencial construtivo de iméveis tombados localizados dentro do perimetro da OUC, para fora
desse perimetro da continuem ocorrendo.

Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada

A Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada foi criada pela Lei 13.260 de 28 de dezembro de 2001 (alterada
pela Lei n° 15.419, de 22 de julho de 2011), e segue regida por essa lei, bem como pelos instrumentos legais
posteriores: Lei 15.519 de 29 de dezembro de 2011, Lei 16.975, de 3 de setembro de 2018. Regulamentam essa
operagdo urbana consorciada o Decretos n® 53.364, de 17 de agosto de 2012, bem como a Portaria
074/SMDU/2012.G de 2 de novembro de 2012.

A Lei da Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada estabelece diretrizes urbanisticas para a 4rea de influéncia
da atual Avenida Jornalista Roberto Marinho, de interligagdo entre a Avenida Na¢des Unidas (Marginal do Rio
Pinheiros) e a Rodovia dos Imigrantes.

Assim, a Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada abrange os bairros do entorno do cérrego de mesmo
nome, na zona sul de Sao Paulo. O projeto prolonga a Avenida Jornalista Roberto Marinho (antigamente conhecida
como avenida Agua Espraiada) até a Rodovia dos Imigrantes, além de revitalizar a regido com a criagio de espagos
publicos de lazer e esportes.

As principais Intervengdes previstas na lei sdo:

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

e abertura de duas vias laterais (uma de cada lado do corrego) a Avenida Jornalista Roberto Marinho no
trecho ja executado, desde a Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini até a Avenida Washington Luis,
para distribuigao 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 construgdo de passagens em desnivel nos cruzamentos da Avenida Jornalista Roberto Marinho com as
Avenidas Pedro Bueno, Santo Amaro e Hélio Lobo, e com as ruas Guaraiuva, Nova lorque, Vitoriana,
Franklin Magalhaes e George Corbisier;
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e implantagdo de passarelas de pedestres;

e Construgdo de Habitag¢do de Interesse Social — HIS destinadas ao reassentamento de familias moradoras
de favelas atingidas pelas intervengdes; ¢

e Implantagdo de Sistemas de areas verdes e de espagos publicos.

A Emissora efetuou a primeira Distribuigio de CEPAC, da Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada, em
julho de 2004. O valor minimo do CEPAC previsto no §1° do artigo 11 ¢ de R$300,00; a partir dai, a atualizagio
do valor minimo no primeiro leildo de cada distribui¢do dependeu do reajuste pelo indice estabelecido ou pelo
valor alcangado no leildo prévio.

Com essa Distribuicao foi autorizada (julho de 2004), a colocagdo de até 660.468 CEPAC, ao valor minimo de
R$300,00 no primeiro leildo, alcangando até R$ 370,00 no ultimo leildo, totalizando R$111.214.467,00, incluindo
as colocagdes privadas. As Intervencdes objeto do registro de distribuicdo foram: construgdo de Pontes sobre o
Rio Pinheiros e Habitagdes de Interesse Social-HIS.

A segunda Distribui¢do foi autorizada em janeiro de 2007, para a colocacdo de até 317.781 CEPAC, ao valor
minimo de R$400,00 no primeiro leildo, alcangando até R$ 411,00 nos leildes subsequentes, totalizando
R$173.532.776,00, incluindo as colocagdes privadas. As Intervencdes objeto do registro de distribui¢do foram:
continua¢do da construgao das Pontes sobre o Rio Pinheiros ¢ Habitacdes de Interesse Social-HIS.

A terceira Distribui¢ao foi autorizada em janeiro de 2008 para a colocacao de até 186.740 CEPAC, ao valor minimo
de R$460,00, e com valor de oferta que atingiu R$ 1.100,00, totalizando R$207.281.400,00. A Intervencéo objeto
do registro de distribuicdo foi a complementag@o dos recursos necessarios para as Habitagdes de Interesse Social-
HIS.

A quarta Distribuigdo foi autorizada em setembro de 2008 para colocagdo de até 1.201.841 CEPAC, ao valor
minimo de R$535,00 no primeiro leildo, alcangando até R$ 750,00 no tltimo leildo, totalizando R$722.923.890,00.
As Intervengoes objeto do registro de distribuigdo foram: constru¢do de unidades de Habitagdo de Interesse Social,
projetos e obras de implantacdo de vias locais nos setores Brooklin e Jabaquara, prolongamento da av. Jornalista
Roberto Marinho e obras de extensdo até a av. Pedro Bueno, implantagdo de areas verdes, implantagao de sistema
de transporte coletivo nos setores Chucri Zaidan e Brooklin, implantacao de sistema de drenagem no setor Chucri
Zaidan e aquisi¢ao/desapropriacdo de terrenos.

A quinta Distribui¢do de CEPAC foi autorizada em fevereiro de 2012, para a colocagdo de 1.719.339 de CEPAC,
ao valor minimo de R$900,00 no primeiro leildo, alcancando R$ 1.282,00 no ultimo leildo, totalizando
R$1.731.353.316,00. As intervengdes objeto do registro foram: i) Conclusio e adequagio da av. Agua Espraiada
(atual avenida jorn. Roberto Marinho) e HIS; ii) Parque Chuvisco; iii) Sistema de transporte coletivo Av. Luis
Carlos Berrini; iv). Sistema de drenagem na bacia Cordeiro — Americanopolis; v) Desapropriacdes e; vi)
Prolongamento da avenida Chucri Zaidan e ponte Burle Marx.

Operacao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei (Em aprovacao)

A partir de estudos desenvolvidos pela SP Urbanismo, a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
elaborou a primeira versao da minuta do Projeto de Lei da Operacdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei
(denominada Arco Tamanduatei no PDE 2014). Essa minuta exemplifica os principais direcionamentos do Projeto,
seus objetivos, estratégias e detalhes nesse projeto de qualificacao dos bairros do Cambuci, Mooca, Ipiranga, Vila
Carioca e Vila Prudente. Ap6s audiéncias publicas, reunides com os Conselhos Participativos das Subprefeituras
envolvidas, reunides e oficina com o Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU), e varias agendas setoriais
com movimentos sociais e empresariais, todas as contribui¢des oferecidas foram analisadas, servindo de base para
o aprimoramento da versdo inicial. A proposta foi concluida e encaminhada a CaAmara Municipal através do Projeto
de Lei 723/2015, ora em avaliagdo naquela Casa.
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Certificados de Potencial Adicional de Construcio - CEPAC

Os CEPAC sao titulos mobilidrios a serem negociados em Bolsa de Valores por meio de leildo publico, com a
finalidade de permitir a0 municipio emissor securitizar o potencial adicional de constru¢do e a modificacdo de
usos e parametros urbanisticos previstos na lei de uma Opera¢do Urbana Consorciada.

Logica da Operac¢do Urbana Consorciada e do CEPAC

O Plano Diretor de um Municipio pode definir territérios nos quais deseja atuar de forma ostensiva por meio de
programas de intervengdes a serem custeados pela venda de Direitos Urbanisticos Adicionais aos beneficiarios, o
que se denomina Operacao Urbana Consorciada. Em cada um desses territorios, os direitos urbanisticos adicionais,
o programa de obras, o acompanhamento e a fiscaliza¢@o da sociedade civil sdo definidos em leis especificas.

Operacdo Urbana Consorciada ¢, portanto, o conjunto de Interven¢des coordenadas pelo Poder Publico Municipal,
com a participacao dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar, em area especifica, transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo 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
desapropriagdes necessarias a propria operagao.

Os CEPAC sdo utilizados no pagamento dos Direitos Urbanisticos Adicionais outorgados onerosamente pela
municipalidade. Cada CEPAC pode ser transformado: (i) em area de constru¢cdo que supere os coeficientes
estabelecidos pela legislagdo de uso e ocupag@o do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a
Operacdo Urbana Consorciada; (ii) em uso ndo conforme com a legislacdo ordinaria de uso e ocupacao do solo,
respeitadas as determinagdes previstas na lei especifica da Operacdo Urbana Consorciada; e (iii) em parametro
urbanistico que supere as restrigdes impostas a cada zona pela lei de uso e ocupagdo do solo, também respeitadas
as determinagdes previstas na lei especifica da Operagao Urbana Consorciada.

De acordo com a Lei da Operag@o Urbana Consorciada Faria Lima, quaisquer interessados em construir acima do
coeficiente de aproveitamento basico definido na legislagdo de uso e ocupacdo do solo, ou modificar o uso e
parametros urbanisticos dos imoveis, deverdo, obrigatoriamente, adquirir CEPAC como meio de pagamento desse
tipo de beneficio.

A quantidade de CEPAC que pode ser emitida no ambito de uma Operacao Urbana Consorciada é limitada. Além
disso, ha estoques maximos de area adicional de construg¢ao para a conversao dos CEPAC, nos diversos setores
que abrangem a Operagdo Urbana Consorciada, ou seja, desta forma ndo havera concentragdo por eventual
utilizacdo dos CEPAC em um tnico setor.

Uma vez esgotado o estoque de area adicional de constru¢do em determinado setor da Operacdo Urbana
Consorciada, os CEPAC em circulagdo ou ainda ndo leiloados, somente poderdo ser utilizados nos outros setores
da mesma operacdo onde haja estoque de area adicional de construgdo disponivel.

Apos a utilizagdo da quantidade total de CEPAC previstos em lei e emitidos no ambito de determinada Operagdo
Urbana Consorciada, ndo sera mais possivel construir acima dos limites basicos impostos pela legislagdo, ou
modificar o uso dos imdveis, naquela area a ndo ser pela edi¢do de nova lei que aumente a quantidade de CEPACs
para poder utilizar a area adicional de constru¢do também prevista na lei da operacdo urbana, caso haja
remanescente.

H4 vinculagdo expressa entre o emprego dos recursos obtidos com a alienagdo de CEPAC e a realiza¢do do
conjunto de Intervengdes (obras e/ou desapropriagdes e demais providéncias necessarias) dentro da Area da
Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, previstos na lei, ndo se podendo destinar esses valores para quaisquer
outros fins, observada a possibilidade de desvinculag@o de parte dos rendimentos financeiros indicada nos Fatores
de Risco Setoriais (vide pag. 37). Com a realizagdo das Intervengdes, pretende-se que ocorra a valorizagao da area
da Operacdo Urbana Consorciada.

Ciclo do CEPAC
O CEPAC ¢ um valor mobiliario de livre circulagdo no mercado que serve como instrumento de arrecadacao

voluntaria dos Municipios, para financiar Intervengdes especificas no ambito de Operagdes Urbanas Consorciadas
e que nao configuram endividamento para o Poder Publico municipal.
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A Emissora podera realizar distribuigdes publicas ou privadas de CEPAC. Nao poderao ser emitidos mais CEPAC
do que o limite estabelecido pela lei que instituiu cada Operagdo Urbana Consorciada. Para cada uma das
distribuigdes publicas de CEPAC, a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, por meio da SP Urbanismo, devera
publicar antincio ao Mercado Imobiliario contendo, no minimo:

e aindicacdo da Operagao Urbana Consorciada;

aindica¢do da Intervencao(des) que sera(ao) custeadas pela distribuigdo dos CEPAC, ou as caracteristicas
do financiamento em que a garantia sejam os CEPAC,;

o valor total da distribuicdo;

o prego de cada CEPAC;

a quantidade de CEPAC ofertada;

a tabela de conversao; e

outras informagdes relevantes.

Os CEPAC poderdo ser colocados de forma privada, a critério da Prefeitura, para pagamento das obras e
desapropriagdes previstas nas Intervengdes (desde que aceito pelos executores das obras ou pelos expropriados,
no caso das desapropriagdes), bem como em garantia de financiamentos obtidos junto a institui¢des financeiras
para custeio das Intervencdes previstas na lei. Nesses casos, o valor dos CEPAC correspondera ao negociado no
ultimo leildo publico e, caso ainda ndo tenha ocorrido nenhum leildo publico, o valor dos CEPAC sera aquele
estabelecido na lei especifica que criar a Operagao Urbana Consorciada. Em nenhuma hipétese o prego dos CEPAC
sera inferior ao valor minimo de emiss@o previsto na lei especifica que instituir a Operagao Urbana Consorciada.

Cabera a SP URBANISMO decidir pela colocagdo privada dos CEPAC, de acordo com a opgdo que se mostre
mais vantajosa, na ocasido, para o custeio da Intervengao.

No pagamento de desapropriagdes necessarias as Intervengdes da Operagdo Urbana Consorciada, os CEPAC
somente poderdo ser oferecidos em pagamento apds a publicacdo do decreto expropriatério. A avaliacdo
administrativa e judicial para determinagdo do valor do imdvel expropriado e a celebragdo de documento
comprobatério da concordancia do proprietario em receber a indenizacdo, ou parte dela, em CEPAC deverao
constar do processo administrativo.

As colocagdes publicas de CEPAC serdo objeto de um ou mais leildes realizados em bolsa de valores ou em
entidades de mercado de balcdo organizado, utilizando-se o sistema de distribui¢do de valores mobiliarios a que
se refere a Lei Federal n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme a Instrugdo CVM 401.

Cabe a SP URBANISMO adotar providéncias necessarias para o controle das emissdes, conversdes dos beneficios,
utilizagdo direta em pagamento de obra ou das indenizagdes por desapropriagdes, podendo contratar terceiros para
a escrituracdo dos certificados, bem como viabilizar a distribui¢do ptblica dos mesmos, na forma exigida pela
CVM.

Para adquirir CEPAC nao ¢ preciso ser proprietario de terrenos, nem adquirir um imoével na area da Operagdo
Urbana Consorciada.

Utilizacio do CEPAC pelo interessado na Operacio Urbana Consorciada Faria Lima

Aquele que tiver interesse em utilizar os beneficios descritos nas leis de regéncia da Operagdo Urbana Consorciada
Faria Lima devera apresentar seu pedido de vinculagdo de CEPAC ao seu imével no protocolo da SP Urbanismo,
atendendo todas as exigéncias e regras previstas na legislagdo municipal.

O interessado devera comprovar a SP Urbanismo, a titularidade ou a posse da quantidade de CEPAC necessarios
para custear os beneficios desejados. A SP Urbanismo analisard a proposta sob os aspectos documentais e do
calculo da quantidade de CEPAC e em caso de concordancia emitira a Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa
em CEPAC.

A Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC conterd, além das informagdes relativas ao proprietario
ou empreendedor, todos os beneficios que estdo sendo adquiridos.

A Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC devera ser apresentada pelo interessado aos setores da
PMSP responsaveis pelo licenciamento edilicio para obtengdo do Alvara de Aprovagdo ou de Aprovagdo e
Execugdo, conforme o caso.
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Quando da emissdo da Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa, a SP Urbanismo comunicara ao Banco
Escriturador para que proceda ao cancelamento dos CEPAC utilizados no respectivo empreendimento e atualizara
a tabela de estoque de area adicional de construgdo do setor da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima onde se
encontra o empreendimento, publicando essa informagao no sitio eletronico da SP urbanismo, a fim de que o
mercado imobiliario possa acompanhar o consumo dos estoques e o andamento da operagdo urbana consorciada.

Novas Distribuicoes de CEPAC

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

for concluida a Intervengao ou grupo de Intervengdes previstos na distribuigdo anterior; ou

tenham sido leiloados todos os CEPAC da distribuigdo anterior; ou

tenha-se escoado o prazo de distribuigdo; ou

tenham sido comprovadamente assegurados por meio de depodsito na Conta Vinculada, os recursos
necessarios a conclusdo da Intervengao ou grupo de Intervengdes da distribui¢do anterior.

Caso tenham sido concluidas a Intervencdo ou grupo de Intervencgdes de determinada distribuicdo de CEPAC e
remanesg¢am recursos obtidos com a sua alienagdo, tais recursos poderdo ser transferidos para a Intervengdo
seguinte na ordem de prioridades definida pelo Grupo de Gestdo, sendo vedada sua utilizag@o para qualquer outro
fim.

Na apuracdo do valor total da Intervencdo, ou conjunto de Intervengdes de determinada distribuigdo, para efeito
de calculo da quantidade total de CEPAC que poderao ser distribuidos, deverdo ser incluidas todas as despesas
estimadas, inclusive estudos, projetos ¢ custos de administragdo e remuneragdes proprias da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima.

Da Suspensio, cancelamento, revogacio ou modificacdo da Oferta

Nos termos do art. 19 da Instrug¢do CVM 400, a CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma Oferta,
tal qual a dos CEPAC, que (i) esteja se processando em condic¢des diversas das constantes da Instrucdo CVM 400
ou do registro, ou (ii) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamenta¢ao da CVM, ou fraudulenta, ainda que
apos obtido o respectivo registro.

A CVM devera ainda suspender qualquer Oferta quando verificar ilegalidade ou violacéo de regulamento sanaveis.
A suspensdo ou modificacdo ou o cancelamento da Oferta serdo informados aos interessados em adquirir os
CEPAC que ja tenham aderido a Oferta, sendo-lhes facultado, na hipdtese de suspensao, a possibilidade de revogar
a aceitacdo até o 5° (quinto) dia 1til posterior ao recebimento da respectiva comunicag@o. Todos os interessados
em adquirir CEPAC que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e aqueles que tenham
revogado a sua aceitagdo, na hipdtese de suspensdo, conforme previsto acima, terdo direito a restituicdo integral
dos valores dados em Contrapartida aos CEPAC, conforme o disposto no paragrafo tinico do art. 20 da IN CVM
400, no prazo de 10 (dez) dias uteis, sem qualquer remuneragdo ou corregdo monetaria. A Emissora, em conjunto
com o Coordenador Lider, podera requerer que a CVM autorize a modificacdo ou revogacdo da Oferta, caso
ocorram alteragdes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta existentes na
data do pedido de registro da Oferta na CVM, que resultem em aumento relevante dos riscos assumidos pela
Emissora, nos termos do art. 25 da IN CVM 400.

Adicionalmente, a Emissora, em conjunto com o Coordenador Lider, podera modificar, a qualquer tempo, a Oferta
com vistas a melhorar os seus termos e condi¢gdes em favor daqueles que possuem interesse em adquirir CEPAC,
nos termos do art. 25, paragrafo 3°, da IN CVM 400.

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes.
A revogacdo ou qualquer modificagdo na Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos investidores, e
divulgada por meio de Anuncio de Retificagdo a ser publicado no Diério Oficial da Cidade de Sao Paulo e em
jornais de grande circulagdo, mesmos veiculos a serem utilizados para publicacdo do Aviso ao Mercado e do
Antncio de Inicio, de acordo com o art. 27 da IN CVM 400.

O Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento da aceitagdo da Oferta, de
que o Investidor esta ciente de que a Oferta original foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.
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A revogagdo ou qualquer outra modificagdo torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitag@o anteriores ou posteriores,
motivo pelo qual deverdo ser restituidos integralmente no prazo de 10 (dez) dias tteis, sem qualquer remuneragao
ou corre¢do monetaria, aqueles que pretendiam adquirir CEPAC, bens ou direitos dados em contrapartida aos
CEPAC distribuidos, nos termos do art. 26 da IN CVM 400. Na hipdtese prevista acima, os investidores que ja
tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente a respeito da modificagdo efetuada, para que
confirmem, no prazo de 5 (cinco) dias uteis do recebimento da comunicacao, o interesse em manter a declaragao
de aceitagdo, presumida a manutengdo em caso de siléncio.
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Fatores de Risco da Operac¢io Urbana Consorciada Faria Lima

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

Fatores de Risco de Natureza Juridica

(i) A realizagdo das Intervengdes da Operagdo Urbana Consorciada esta relacionada a diversos contratos
administrativos, muitas vezes com varios aditivos, sujeitos a questionamentos administrativos, inclusive pelo
Tribunal de Contas do Municipio (TCM), ou mesmo judiciais, seja quanto a regularidade dos mesmos ou de
execucdo das obras contratadas, possibilidade essa que pode, inclusive, resultar em embargo e/ou suspensio
temporaria de execugdo de obras em andamento, gerando efeitos negativos na valorizagdo dos CEPAC.

(i1) Na hipotese de a Operagao Urbana Consorciada Faria Lima ser declarada nula em virtude de questionamento
judicial ou, ainda, de ocorrer mudanca na legislacdo urbanistica nacional que impeca a utilizagdo dos CEPAC na
forma hoje prevista na legislacdo, os investidores adquirentes de CEPAC que nao tiverem feito uso dos direitos
por ele concedidos terdo direito a pleitear indenizagdo em face da Prefeitura e, para isso, poderdo ser obrigados a
mover ac¢des judiciais para reconhecimento dos referidos direitos, cujo pagamento, quando reconhecido, estara
sujeito aos tramites inerentes ao recebimento de precatorios contra o0 Municipio de Sao Paulo.

(iii) A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima deve atender aos requisitos previstos na legislagdo aplicavel as
operagdes urbanas consorciadas, conforme previstos no Estatuto das Cidades e, especialmente, na legislagdo
municipal autorizativa de sua criacdo e execucdo. A transformagao urbana é um processo dinamico e seu resultado
guarda grande dependéncia da participagdo de diversos agentes econdmicos. Adicionalmente, as Intervengdes
previstas podem depender de obras vultosas, cuja implementacdo pode demandar longo periodo de tempo de
execucdo. A regulamentacdo aplicavel podera sofrear alteragdes ao longo dos anos, impactando direta ou
indiretamente tanto no procedimento de utilizagdo dos CEPAC emitidos, como nos projetos das Intervencdes
previstas na Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, com o objetivo de adequacdo das Intervengdes
originalmente previstas ao impacto das Intervencdes ja realizadas.

(iv) Estd em vigor a Lei 16.402 de 22 de marco de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupacao do
solo no Municipio de Sdo Paulo, de acordo com a Lein® 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico
(PDE), que alterou substituindo a anterior Lei 13.885 de 25 de agosto de 2004. A nova LPUOS vigente podera
implicar em altera¢des indiretas as regras de uso dos CEPAC especificamente no que se refere a aquisi¢ao dos
Direitos Urbanisticos Adicionais e/ou alteragdo e modificacdo de pardmetros. Foi publicado Fato Relevante no
Didrio Oficial da Cidade de Sao Paulo em 6 de abril de 2016 (pagina 76) anunciando a aprovacao da nova LPUOS.
(Disponivel em:
http://www.docidadesp.imprensaoficial.com.br/NavegaEdicao.aspx?Clipld=095739T51JOL0e20TDO1DQQ12A6)

Fatores de Risco Macroecondémicos

A valorizagdo dos CEPAC est4 diretamente relacionada ao preco dos imoveis e empreendimentos imobilidrios
praticados na Area da Operagio Urbana Consorciada Faria Lima. Eventuais modificagdes nas politicas ¢ na
conjuntura econdmicas que afetem o mercado imobiliario podem afetar diretamente a demanda por CEPAC e, por
consequéncia, 0 seu respectivo prego.

Frequentemente, o Governo Federal intervém na economia do Pais, realizando, ocasionalmente, mudancas drasticas e
repentinas nas suas politicas. As medidas do Governo Federal para controlar a inflagdo e implementar as politicas
economica e monetaria t€m envolvido frequentemente alteracdes nas taxas de juros, desvalorizagdo na moeda, controle
de cambio, tarifas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como algumas condi¢des macroecondmicas, podem causar
efeitos significativos na economia brasileira, assim como nos mercados financeiro, de capitais e imobiliario.

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

A adogdo de medidas, pelo Governo Federal, que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexa¢ao da economia,

instabilidade de pregos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negocios no mercado imobiliario e, consequentemente, os investimentos em CEPAC.
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Fatores de Risco Setoriais

O mercado imobiliario esta sujeito a oscilagdes significativas de precos. Uma eventual retratagdo de demanda no
mercado imobiliario podera afetar a demanda por CEPAC e, consequentemente, seu prego.

Além de fatores externos, como os vistos acima, outros fatores intrinsecos ao setor imobiliario podem provocar
oscilagdes, tais como alteragdes na legislagdo especifica, criagdo ou alteragdo de leis sobre meio ambiente, ou
medidas que afetem a escassez de financiamentos a habitagao.

A existéncia de outras operacdes urbanas consorciadas dentro do Municipio de Sao Paulo, sejam elas com vigéncia
concomitante a da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima nesta data ou posteriormente, pode influenciar o
desenvolvimento imobiliario em diversas macro areas do Municipio de forma concorrente, afetando o interesse de
investidores ¢ consumidores do mercado imobiliario tanto na sua decisdo de adquirir imoveis como de CEPAC,
oscilando a valorizacdo desses valores mobiliarios durante a vigéncia da Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima.

A possivel desvinculacdo de até 30% dos rendimentos financeiros dos fundos arrecadados pelas operagdes urbanas
em favor do Tesouro municipal, autorizados pela Emenda Constitucional 93/2016, pelos Decreto Municipal n°
57.380/2016 e Portarias 279/2016, 28/2017 até 31 de dezembro de 2023 podem impactar na velocidade de
realizagdo das obras ¢ intervengdes e na possivel valorizagdo dos CEPAC.

Regulamentacdo Especifica e Meio Ambiente

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a extensa regulamentacdo sobre construg¢do e Zoneamento, que emana
de diversas autoridades federais, estaduais e municipais ¢ que afeta as atividades de aquisicdo de terrenos,
incorporacdes e construcdes. O setor esta sujeito também a regulamentacdo sobre crédito e protecdo ao
consumidor. As empresas que atuam no ramo imobilidrio sdo obrigadas a obter aprovagao de diversas autoridades
governamentais para suas atividades de incorporagao, construgdo e comercializagao, 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 legislagdo e regulamentagdo federal, estadual e
municipal do meio ambiente. Caso ocorra alteracdo na regulamentacao relativa ao setor imobilidrio, inclusive na
regulamentagdo sobre o meio ambiente, as atividades e os resultados dessas empresas poderdo ser afetados de
maneira adversa. Tal cendrio sugere oscilacdo para baixo dos precos praticados no mercado imobilidrio que, se
ocorrer, podera afetar negativamente a demanda por CEPAC e, consequentemente, seu preco.

Financiamento Imobiliario

Grande percentual das vendas efetuadas no mercado imobiliario ¢ financiado, o que resulta numa forte correlagio
entre o desempenho dessa industria e as politicas econdmicas vigentes, especialmente no que tange a politica
monetaria. Os diferentes tipos de financiamentos bancarios ofertados aos consumidores para compra de iméoveis
possuem como principal fonte o SFH, financiado com recursos captados através dos depoésitos em caderneta de
poupanga. Com frequéncia, o CMN altera o limite dos bancos de disporem desses recursos para fins de
financiamento imobilidrios. Assim, caso o CMN adote politicas que restrinjam o limite de disponibilidade das
institui¢cdes financeiras destinado a financiar compra de imoveis, o volume de vendas das empresas do setor podera
diminuir, afetando, assim, a demanda por unidades habitacionais, por CEPAC e, consequentemente, seu prego.

Valorizacao

Historicamente, a execucdo de Intervengdes e obras publicas em geral acarreta significativa valorizagdo do dos
imoveis existentes na regido da Intervengao.

Nao ha garantia que as Interveng¢des no ambito da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima gerardo valorizagdo
imobiliaria na Area de Intervengio da referida operagio. Como a valorizagdo de prego de negociagdo dos CEPAC
no mercado secundario estd atrelada, entre outros fatores, a valoriza¢do imobiliaria da regido a que se referem,
também ndo ha garantia de valorizagdo dos CEPAC.

Adicionalmente, o investidor deveria considerar antes de efetuar a aquisi¢do de CEPAC que a Operagao Urbana

Consorciada Faria Lima ja estd em vigor ha aproximadamente quinze anos; assim, uma parte significativa (mas
nao quantificavel) da valorizagdo imobiliaria dela decorrente ja foi absorvida pelo prego dos iméveis na area das
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Intervengdes. Portanto, ndo ha garantia de que os CEPAC adquiridos sofrerdo valorizagdo semelhante aquela
percebida pelos CEPAC anteriormente distribuidos.

Fatores de Risco da Emissora
Riscos Politicos

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

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima foi criada pela Lei Municipal n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, e
posteriormente alterada pela Lei n® 13.871, de 08 de julho de 2004, pelas Leis n® 15.519, de 29 de dezembro de
2011 e 16.242, de 31 de julho de 2015. A Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima esta expressamente prevista
no atual Plano Diretor Estratégico.

Quaisquer leis, federais ou municipais, estdo sujeitas a modificacdes por outras leis, ou podem ser revogadas,
expressa ou tacitamente, mediante iniciativa do Poder Legislativo e sang@o do Poder Executivo.

Novas alteragdes legislativas podem resultar em mudangas na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, tais
como: alteracdes nas intervencgdes previstas e/ou a serem executadas, na quantidade de CEPAC emitidos, nos
estoques de metros quadrados disponiveis, como um todo ou por setor, ou, ainda, modificagdes de coeficientes ou
de valores basicos de imoveis em quaisquer areas do Municipio, que, portanto, alterem o cenario considerado pelo
investidor no momento da aquisi¢ao dos CEPAC, apostando na valorizagdo da area e de seus titulos.

Nao existe garantia de manutengado das caracteristicas da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima nem das suas
Intervengoes, ainda que definidas em legislag@o especifica, pois estas poderdo ser modificadas a qualquer tempo,

observados os tramites legais.

Alteracdo da Politica de Investimentos

A Emissora podera estabelecer outras politicas publicas que venham a retardar ou paralisar a implementagao das
Intervengoes previstas na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima.

O estabelecimento, pela Emissora, de politicas mais favoraveis ao mercado imobiliario de outras regides do
Municipio de Sdo Paulo pode afetar o crescimento e o interesse imobilidrio na regido abrangida pela Operagao
Urbana Consorciada Faria Lima e, consequentemente, a valorizacao esperada dos CEPAC.

A existéncia concomitante de outras Operagdes Urbanas Consorciadas no Municipio de Sdo Paulo podera
igualmente influenciar o desenvolvimento do mercado imobiliario nas diversas macro areas previstas no Plano
Diretor Estratégico, podendo influenciar o interesse de investidores e consumidores pelos imdveis existentes no
perimetro da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima, refletindo na valorizagdo dos CEPAC adquiridos.

Fatores de Risco dos CEPAC

Inovagdo

Os CEPAC constituem uma modalidade de investimento recentemente introduzida no mercado de valores
mobiliarios brasileiro pela CVM, assim, ndo ha massa critica de dados estatisticos sobre sua negociag@o. Os
CEPAC nao constituem direto de crédito contra seu emissor, pelo que ndo garantem aos seus titulares o pagamento
de rendimento pré-determinado ou mesmo de resgate, estando seu uso adstrito ao pagamento de Direitos
Urbanisticos Adicionais no &mbito de uma Operagdo Urbana Consorciada.

Tais aspectos podem resultar em uma dificuldade maior de aceitacdo dos CEPAC como investimento se
comparados a outras modalidades de investimento disponiveis no mercado de valores mobilidrios, ou com outros
ativos disponiveis para investimento. Liquidez

Ainda ndo existe mercado secundario liquido de CEPAC e, consequentemente, ndo existe historico de negociacao

desses titulos. Nao ha como prever quais serdo as movimentagdes futuras de compra e venda de CEPAC no
mercado secundario. Caso os titulares de CEPAC desejem desfazer-se de seu investimento, podem ser obrigados
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a oferecer descontos substanciais para vendé-los no mercado secundario, realizando uma perda de parte do seu
investimento.

Adicionalmente, os CEPAC nfo sdo resgataveis em dinheiro, sua utilizacdo ¢ restrita ao pagamento de
Contrapartida para realizagdo de empreendimentos imobilidrios dentro do perimetro da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima o que igualmente pode contribuir para a iliquidez desses valores mobilidrios no mercado
secundario.

Inexisténcia de Garantia de Financiamento da Intervencao

Nao existe garantia de que havera interesse do mercado em adquirir todos os CEPAC necessarios para o
financiamento das Intervengdes previstas na Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima. Caso ndo haja
procura para os CEPAC e, portanto, ndo haja recursos suficientes para o término das Intervengdes, o Municipio de
Sé&o Paulo ndo tem a obrigacdo de adquirir os CEPAC remanescentes.

Além disso, ndo existe por parte do Banco Coordenador garantia firme de colocagdo dos CEPAC. Assim sendo,
caso ndo haja a colocagdo dos CEPAC nos montantes ofertados, o Banco Coordenador nio tem a obrigacao de
adquirir os CEPAC remanescentes.

Com isso, nada assegura que a Prefeitura conseguira distribuir tantos CEPAC quanto necessarios para a realizagao
de qualquer Intervencdo no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e que o valor arrecadado seja
suficiente para a realizag@o das intervengdes elencadas, nem tampouco que a Emissora complemente o custeio de
qualquer Intervencdo, o que pode resultar em uma valorizagdo menor que a projetada na respectiva area de
Intervengdo Urbana, podendo impactar os CEPAC.

Adicionalmente, os orgamentos para realizag@o das obras previstas em cada uma das Intervengdes sdo estimativas,
podendo ser afetados, especialmente, pelo aumento dos custos de construgdo civil, de desapropriagdo dos iméveis
necessarios para realizagdo das Intervengdes previstas (seja por conta de aumento do valor de indenizagéo ou por
necessidade de desapropriagdes adicionais), mudangas de projeto ou questdes ordinarias relativas a execucdo das
obras.

Descasamento de Fluxos

Nao ha como prever se o fluxo de recursos captados com as Distribuicdes 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 Intervencgdes urbanisticas poderdo sofrer incrementos de valor inviabilizando
sua finalizagdo com recursos ja captados com os CEPAC, fazendo-se necessaria nova distribui¢do com vistas a
conclusdo das Intervengdes ja iniciadas.

Inadimpléncia

A compra dos CEPAC pelos investidores podera ser financiada em até 10 prestacdes mensais, conforme a Lei da
Operagao Urbana Consorciada Faria Lima. Ndo ha como prever se os titulares dos CEPAC irdo honrar os
financiamentos, nas datas aprazadas. Assim, eventual inadimpléncia ou atraso nos pagamentos das parcelas
financiadas pelos titulares de CEPAC podera comprometer o fluxo de recursos destinados as Intervengdes e,
portanto, a valorizacdo dos CEPAC. Essa situacdo podera afetar a valorizacao dos terrenos contidos no perimetro
da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima e por consequéncia a valorizagao dos CEPAC.

Limites de CEPAC

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima ¢ dividida em 4 setores (vide pag. 42 ¢ 43) com Estoques distintos
de Direitos Urbanisticos Adicionais. Uma vez atingidos tais limites, os titulares de CEPAC somente poderdo
utiliza-los nos setores onde haja estoque de area adicional de construgdo remanescentes, sempre dentro da area
abrangida pela Operagao 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 Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima.
Antes de efetuar qualquer investimento, o investidor devera considerar que ja existem Setores sem
disponibilidade de Estoque para vinculacio de CEPAC. Vide tabela constante na pag. 85 para detalhamento
dos Estoques disponiveis por Setor.
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A Operagdo Urbana Faria Lima foi inicialmente aprovada pela Lei 11.732/95 com estoque de area adicional de
construgdo de 2.250.000,00 m?. Para adequar-se ao quanto estabelece o Estatuto da Cidade, Lei Federal 10.257/01,
foi aprovada a Lei 13.769/04 que transformou a Operagdo Urbana Faria Lima em operagdo urbana consorciada,
cujo saldo de estoque de area adicional de construg@o na data da nova lei era de 1.310.000,00 m?. Conforme posigado
de estoques de 31/12/2018, resta saldo disponivel para o consumo de 205.329,33 m?. Antes de efetuar qualquer
investimento, o investidor devera considerar os cenarios apresentados no item 6 do Estudo de Viabilidade
Econdmica da Operaciao Urbana Consorciada Faria Lima — Anexo A. Existe a possibilidade de ocorréncia
de cenarios em que o saldo de estoque disponivel para area Adicional de Construcio — ACA se esgote antes
da utilizacido da totalidade dos CEPACs objeto desta Distribuicido, caso em que somente sera possivel a
utilizacao dos titulos para modificacao de parametros.

Fatores de Risco de Natureza Politica

Modifica¢do da Legislacdo

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01) ¢ 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 constru¢do e usos permitidos do solo 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 criacdo de Operacdes Urbanas Consorciadas por meio de leis especificas, e o
financiamento das Intervengdes por meio da Distribuicdo de CEPAC.

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 sangdo do Poder Executivo e impactar
negativamente a valorizagdo, negociabilidade e validade dos CEPAC.

Assim qualquer alteragdo na legislagdo que disciplina os CEPAC, podera acarretar em prejuizo para os
investidores. Nesse sentido, a Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima poderd ser alterada,

complementada ou totalmente revista sem necessidade de consulta prévia aos detentores de CEPAC.

Modificagdo do Valor Venal

Para terrenos nao abrangidos por Operacao Urbana Consorciada, a aquisi¢ao de Direitos Urbanisticos Adicionais se da
mediante o pagamento de Outorga Onerosa a Municipalidade, cujo calculo do prego leva em consideragio o Valor Venal
do imoével, conforme estabelecido na planta genérica de valores.

A Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo, base de calculo do Valor Venal de todos os iméveis da cidade,
¢ periodicamente revista por meio de procedimentos técnicos estatisticos de avaliagdo em massa de iméveis de cada
regido do Municipio, e posteriormente apresentada e discutida na Comissao Municipal de Valores Imobiliarios. Apos as
devidas discussoes, o Executivo Municipal elabora um Projeto de Lei com os novos parametros e/ou valores que devera
ser encaminhado para aprovacao pela Camara Municipal dos Vereadores e, por fim, para sangdo pelo Prefeito. Uma vez
aprovada, essa lei entra em vigor no ano seguinte ao da sua promulgacao.

Assim, o calculo do Valor Venal de qualquer imével podera em fungao da revisdo da Planta Genérica de Valores e,
portanto a avaliacdo do investidor, sob o ponto de vista econdmico, acerca das vantagens em executar um
determinado empreendimento imobiliario em lote dentro ou fora da Operagdo Urbana Consorciada podera restar
comprometida em fungdo dessa revisdo.

Na ultima atualizagao do Estudo de Viabilidade Economica (vide Anexo A - pag. 106), levou-se em consideragao
os valores de mercado estimado dos terrenos das areas abrangidas pela Operagao Urbana Consorciada Faria Lima
e ndo seus Valores Venais.

Fatores de Risco das Intervengoes

As Intervengdes (vide pags. 48), especialmente as obras, projetos e desapropriagdes, podem ser revistas ¢ alteradas
ou até mesmo ndo serem realizadas por razoes de ordem politica, econdmica, técnica, ambiental, urbanistica, social
ou juridica. As obras e projetos podem ser modificados por alteragdes nas politicas publicas da Prefeitura, do
Governo do Estado ou do Governo Federal, como, por exemplo, a previsao de uma nova linha de Metrd pelo
Governo do Estado dentro do perimetro da Operagdo Urbana, obrigando a adaptacdo das Intervengdes previstas.

Razdes de ordem publica ou econdmica podem exigir a modificagdo das Intervencgdes inicialmente propostas,
como, por exemplo, em razdo de os custos efetivos demonstrarem-se muito superiores aos estimados quando da
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elaboragio dos projetos, em razdo da avalia¢ao judicial de um imével ser muito superior a avaliagdo administrativa,
situacdo que pode inclusive ocasionar a desisténcia dessa desapropriagéo.

As obras e projetos podem ser alterados por razdes de ordem técnica de engenharia, geoldgica ou hidrologica,
dentre outras, ou em virtude de interesse publico. As Intervengdes podem ser ainda modificadas ou canceladas por
razdes de ordem ambiental, especialmente porque cada intervengao precisa de licenga ambiental especifica, que
pode ndo ser concedida ou entdo exigir alteracdes ou, ainda, exigir compensagdes para aprovagdo de sua execucao.

Como o Municipio de Sdo Paulo, inclusive a regido da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, encontra-se em
constante transformagdo, questdes de ordem urbanistica também podem demandar alteragdes nas Intervencdes
previstas. Questdes de ordem social também podem exigir alteragdes, especialmente em relagdo ao atendimento
dos atuais moradores das favelas, que podem exigir acréscimo nas unidades de HIS a serem construidas.

Decisdes judiciais podem impedir a execugdo de alguma Intervencdo ou retarda-la ou, ainda, resultar em alteragao
de projeto, o que pode sempre ocasionar o aumento dos valores originalmente previstos para a desapropria¢ao do
imovel ou da sua execucdo. Por fim, é importante ressaltar que os valores constantes nos or¢amentos sido
estimativos e podem sofrer alteracdes significativas pelas razdes apresentadas neste topico, bem como pela

flutuagdo dos precos.
Fatores de Risco dos Estudos de Viabilidade Economica

Tendo em vista a necessidade de atualizacdo dos estudos de viabilidade econdmica inicialmente preparados por
ocasido do prospecto de 2004 e posteriormente atualizados em 2015, a SP Urbanismo recebeu como contribuigio
o apoio técnico da empresa Contacto para fornecer insumos qualificados para as modelagens economicas e
financeiras desenvolvidas internamente pelo corpo técnico da SP Urbanismo.

As premissas e parametros utilizados nestas modelagens foram aferidas com rigor técnico, levando-se em
consideracdo as praticas utilizadas por empresas do mercado. Contudo, ¢ importante destacar que os estudos sao
parametros indicativos para o investidor, uma vez que as premissas podem variar dependendo da conjuntura
econdmica, perfil do investidor, mudancas na legislagdo vigente e, especialmente, o uso pretendido do CEPAC
por cada investidor, fator esse que nao ha como ser avaliado ou considerado pela SP Urbanismo. Desta forma,
recomenda-se que o investidor faga sua propria analise de viabilidade de investimento pretendido, de acordo com
a finalidade de uso, antes de adquirir CEPAC.

Como ja referido, o estudo preparado pela SP Urbanismo encontra-se no Anexo A - pag. 106 do presente Prospecto.
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Operac¢ao Urbana Consorciada Faria Lima

Introducao

A Operagao 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
pelas Leis n° 13.871, de 08 de julho de 2004, 15.519, de 29 de dezembro de 2011 ¢ 16.242, de 31 de julho de 2015,
definindo, assim, o atual conceito da Operag@o Urbana Consorciada Faria Lima.

A Operagao Urbana Consorciada Faria Lima ¢ atualmente regulamentada pelo Decreto n° 53.094, de 19 de abril
de 2012, Decreto n® 56.301 de 31 de julho de 2015 e também pela Portaria n® 074/2012/SMDU-G.

A Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima estabelece diretrizes urbanisticas para a area de influéncia
definida em funcdo da interligagdo da Av. Brigadeiro Faria Lima com a Av. Pedroso de Moraes e com as Avenidas
Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, Santo Amaro, 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 viaria ¢ de pedestres, a priorizagdo do
transporte publico, a ampliagdo e organizagdo da infraestrutura instalada e principalmente a reestruturagdo 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 proprietarios de imoveis beneficiados com a
implantacgdo das Intervencdes previstas fornecam os recursos necessarios a sua viabilizagdo, sem qualquer
onus para a municipalidade;

e 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, participar da
valorizag@o esperada naquele perimetro;

e melhorar, na Area da Operagio Urbana Consorciada Faria Lima, a qualidade de vida de seus atuais e
futuros moradores, inclusive de habita¢@o subnormal, promovendo a valorizagdo da paisagem urbana e a
melhoria da infraestrutura e da qualidade ambiental;

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

e ampliar e articular os espacos de uso publico, em particular os arborizados e destinados a circulagdo e
bem-estar dos pedestres.

As diretrizes urbanisticas da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima sdo:

e complementagdo e integracdo do sistema vidrio existente na regido com o macrossistema de circulagido
da Zona Sudoeste, de forma a possibilitar a distribuicdo adequada dos fluxos de trafego gerados pela
Ponte Bernardo Goldfarb, pelo tiinel sob o Rio Pinheiros, pelos corredores de 6nibus e, ainda, pela
implantagdo dos projetos de transporte de massa, elaborados pelo Metr6 e pela Companhia Paulista de
Trens Metropolitanos - CPTM, para atendimento dos usuarios da regido;

e abertura de espacos de uso publico, compativeis com a dindmica de desenvolvimento da regido,
dimensionados de forma a possibilitar a criagdo de areas de lazer e de circulagdo segura para pedestres e
de vias que permitam a priorizag¢ao do transporte coletivo sobre o individual;

e criacdo de condigdes ambientais diferenciadas para os novos espagos publicos obtidos, mediante a
implantagdo de arborizagao, mobilidrio urbano e comunica¢ao visual adequados;

e uso do solo das propriedades publicas ou privadas compativel com a conformacdo das novas quadras
criadas pela implantagdo das melhorias viarias e de infraestrutura;

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

e ecstimulo a0 remembramento de lotes de uma mesma quadra e ao adensamento, sem prejuizo da
qualidade ambiental, respeitado o Coeficiente de Aproveitamento 4,0 (quatro);

e interligacdo de quadras e de edificagdes dentro de uma mesma quadra mediante o uso dos espacos aéreo
e subterraneo inclusive dos logradouros publicos;
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e incentivo a usos diferenciados nas areas contidas no perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima, com ocupagdo do pavimento térreo para fins comerciais até o maximo de 70% (setenta por cento)
da area do lote;

e estimulo ao uso residencial em areas especificas, com taxa de ocupagdo maxima de 70% (setenta por
cento) da area do lote;

e criacdo de areas verdes, ciclovias e adog@o de mecanismos que possibilitem melhor drenagem das aguas
pluviais;

e provisdo de Habitacdo de Interesse Social, melhoramentos e reurbanizacdo em locais definidos pelos
orgdos competentes da municipalidade, destinada a populacdo favelada residente na area da Operagdo
Urbana Consorciada Faria Lima e regidao do seu entorno;

e atendimento da populagdo residente em areas objeto de desapropriagdo, interessada em continuar
morando na regido, através do financiamento para aquisi¢ao de habitagdes multifamiliares ja construidas
ou que venham a ser construidas com recursos da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima; e

e ampliacdo das areas de estacionamento destinadas aos usos comerciais e de servigos.

Dentre as principais Intervengdes ocorridas até a publicagdo da Lein°® 13.769, de 26 de janeiro de 2004 (no ambito,
portanto, da antiga Operagdo Urbana Faria Lima), destacamos o prolongamento da atual Av. Faria Lima e obras
do entorno. Para a sua realizagdo foram investidos recursos recebidos com o pagamento de Outorga Onerosa.

Mapa do Perimetro da Operac¢ao Urbana Consorciada Faria Lima

A seguir encontramos o mapa do perimetro da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima contendo cada um dos
setores e subsetores previstos na Lei destacados.
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OPERAGAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA - MAPA DO PERIMETRO, SETORES E SUBSETORES
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Historico da Operacio Urbana Faria Lima

A Operag@o 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 Operacdo Urbana Faria Lima foi encaminhada & Camara
Municipal na forma de projeto de lei. Apods 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 realizacdo das Intervengdes previstas mediante Outorga Onerosa e sem
comprometer, portanto, o orgamento e as finangas do Municipio.

A Operagao Urbana Faria Lima encerra um perimetro de aproximadamente 4.500.000 m?. Situada no quadrante
sudoeste do Municipio de Sao Paulo, onde hé forte dinamica imobilidria, essa Operacdo insere-se em uma das
regides de maior valor imobiliario da cidade, seja para usos residenciais, seja para usos nao residenciais. Nesse
aspecto, pode-se dizer que a Operacao Urbana Faria Lima, desde sua implementacao, 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.

A principal infraestrutura urbana a ser implementada com os recursos advindos da Outorga Onerosa de direitos
adicionais de construgdo, a que se pretendia a Operacdo Urbana Faria Lima, constituia em dotar aquele setor da
cidade de uma via de ligagdo paralela e, portanto, alternativa ao eixo composto pela Avenida Nagdes Unidas
(Marginal do Rio Pinheiros), a partir do trecho existente da Avenida Brigadeiro Faria Lima. Na pratica, 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 imobiliaria. Acredita-se que o prolongamento
da Avenida Faria Lima em seus dois extremos implicaria valoriza¢do dos imdveis lindeiros a nova via.

A Lei que criou a Operacao Urbana Faria Lima previa a Outorga Onerosa com limitacdo do Coeficiente de
Aproveitamento em cada lote a0 maximo de quatro vezes a area do terreno. Estabelecia também um programa de
investimentos or¢ados, a época, em US$150 milhdes, os quais incluiam a realizacdo de desapropriagdes, obras
viarias, a constru¢do de um novo terminal de 6nibus, o atendimento a populagdo de favelas existentes dentro do
perimetro da operagdo (favela Coliseu) e no fora de seu perimetro (favelas Panorama e Real Parque) e a construgéo
de habita¢oes multifamiliares para venda financiada a populacdo residente em area desapropriada que pretendesse
permanecer na regido.

Ainda de acordo com a Lei que criou a Operagdo Urbana Faria Lima, a area correspondente ao seu perimetro
dividia-se em (i) diretamente beneficiada, aquela mais préxima ao eixo das avenidas Brigadeiro Faria Lima e Hélio
Pellegrino, e (ii) indiretamente beneficiada, equivalente ao restante da area interna do perimetro. Na area
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 area diretamente beneficiada, as regras da Operagdo permitiam a
adogdo de mecanismo automatico de calculo de valor de contrapartida baseado em tabela de conversao fixada na
propria lei. Na area Indiretamente Beneficiada, ndo era previsto o mecanismo automatico, € as propostas eram
analisadas caso a caso e o valor da contrapartida estabelecido mediante avaliagdo e negociacdo. Em ambos os
casos, entretanto, a lei autorizava o pagamento da contrapartida em até dez prestacdes, sendo 10% do valor total
no momento do alvara de execuc¢ao.

Esse mecanismo da avaliacdo e da negociagdo gerou questionamentos politicos e judiciais quanto aos valores

adotados para Contrapartidas em empreendimentos localizados na area indiretamente beneficiada, dada a
subjetividade que esse procedimento ensejava, ainda que previsto em lei.
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Especificidades

A primeira especificidade diz respeito aos tempos de execugdo da obra e de aprovagdo da lei que a criou. Como o
anuncio da Operacdo 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 execucdo das obras e que estava aprovada desde 1968. Dessa forma, o prolongamento da Avenida Brigadeiro
Faria Lima foi executado com recursos or¢amentarios antes que a Lei 11.732/95 tivesse sido aprovada. Como a
Lei dispunha sobre o ressarcimento de valores gastos pela municipalidade com a execucao de obras previstas no
seu programa de investimentos, os recursos or¢amentarios utilizados com desapropriagdes e com a realizagao
daquela obra, foram recompostos quando a Operagéo foi aprovada pelo legislativo municipal, e as Contrapartidas
advindas da Outorga Onerosa dos direitos adicionais de constru¢do 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.

O outro mecanismo representou o langamento do conceito de certidio de Potencial Adicional de Construgao
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 autorizagdo do poder legislativo
federal para sua emissdo, impediu sua implantacdo no ambito da Operagdo Urbana Faria Lima. Dessa forma,
diferentemente do CEPAC regulamentado pela Instrugdo CVM n° 401, e pelo Decreto Municipal n® 44.844/04, ele
sequer chegou a se constituir enquanto um titulo publico, ndo tendo sido, portanto, ofertado em distribuigéo publica
ou privada, e transformou-se apenas em um valor de referéncia do custo da contrapartida dos direitos adicionais
de construgdo para efeitos de aplicacdo da Lei que assim o previa.

Lei 13.769/2004: criacio da Operacao 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 mobiliario pelos investidores do mercado de capitais, e
mesmo pelos investidores imobilidrios, ndo era compativel com o grau de subjetividade que o calculo 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 Operacdo 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 margo de 1995, que estabelece programa de melhorias para a drea de influéncia definida em
funcgdo da interligagdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima com a Avenida Pedroso de Moraes e com as Avenidas
Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes, Engenheiro Luis Carlos Berrini e Cidade
Jardim, adequando-a a Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade).”

De maneira geral, essa nova Lei mantém o disposto na Lei 11.732/95. O que nela se altera € justamente os aspectos
relacionados a adogdo da logica 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 negociagao
até entdo prevista para efeitos de calculo de valor de Contrapartida.

As éareas direta e indiretamente beneficiadas foram substituidas por 4 setores: Setor 1: Pinheiros; Setor 2: Faria
Lima; Setor 3: Hélio Pellegrino; e Setor 4: Olimpiadas, os quais foram subdivididos em 18 subsetores. Foi adotada
uma tabela de conversdo de CEPAC em metros quadrados adicionais de construg@o e para Alteragdo de Usos e
Parametros Urbanisticos, com valores distintos para as atividades residenciais e de comércio e servigos. Dessa
forma, a nova lei eliminou a subjetividade presente na Lei original e implantou um modelo de calculo direto através
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dos valores estabelecidos na tabela, o que permite ao interessado saber de antemao qual serd o valor a ser pago
pelos beneficios outorgados pela municipalidade.

Também foi mantido o Estoque total de metros quadrados adicionais prevista na legislagdo anterior — 2.250.000
m?, os quais foram redistribuidos pelos 4 setores e por uso, residencial ou comércio e servigos, € eliminadas as
areas direta e indiretamente beneficiadas. Desse Estoque previsto na Lei original, foram debitadas as areas
adicionais ja utilizadas nos empreendimentos aprovados, os quais representavam 940.000 m?a época da elaboragao
do projeto de lei. Na promulgagdo 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.

A base legal definitiva que da sustentagdo juridica a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima é composta pelas
leis municipais n°® 13.769/04, n°® 13.871/04, n® 15.519/11 e 16.242/15. Para efeitos de Coeficiente de
Aproveitamento Basico sobre a qual se calcula a diferenga de Potencial Construtivo a ser outorgado de forma
onerosa, nos termos do que estabelecem as regras da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, adota o disposto
na Lei n® 16.050/2014, o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, a Lei n® 16.402 de 22 de margo de
2016, que disciplina o parcelamento, uso e ocupagdo do solo no Municipio de Sao Paulo, € o Decreto Municipal
53.094, de 19 de abril de 2012, que revogou os Decretos n° 44.844/04 e n°® 45.213/04 que historicamente
regulamentaram a Operac¢do Urbana Consorciada Faria Lima.

SP Urbanismo e SP Obras

A Empresa Municipal de Urbanizagdo — EMURB, passou a ser denominada Sao Paulo Urbanismo — SP
Urbanismo, na condi¢do de empresa cindida dando origem, como empresa cindenda, a Sdo Paulo Obras — SP
Obras, conforme autorizado pela Lei n® 15.056, de 8 de dezembro de 2009 ¢ edigdo dos Decretos n.** 51.415, de
16 de abril de 2010 € 52.063, de 30 de dezembro de 2010.

Cabera a SP Urbanismo, entre outras atividades aqui mencionadas ¢ definidas em lei, ¢ ainda, de acordo com o
estabelecido no Decreto Municipal n® 58.172 de 29 de margo de 2018:

Realizar a gestdo estratégica e financeira no que tange a realizacdo das obras e intervengdes;

Estabelecer as diretrizes urbanisticas da intervengoes;

Estabelecer a estratégia para defini¢do da respectiva ordem de prioridade;

Planejamento, programagdo e acompanhamento da execucdo de projetos, obras e demais servigos e

necessidades;

Presidir e Secretariar o Grupo de Gestao;

e Submeter minutas de projetos de lei, decretos e outras normas regulamentares a apreciagdo dos o6rgaos
competentes;

e Acompanhar o consumo de Estoques de area adicional de construgdo previstos na lei;

e Programar e coordenar as distribuigdes e leildes de CEPAC, até o limite previsto na Lei da Operagao

Urbana Consorciada Faria Lima;

Cabera a SP Obras, entre outras atividades definidas em lei, a execugdo de programas e obras definidos pela na lei
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, seguindo as diretrizes e prioridades estabelecidas pela SP Urbanismo.

A SP Urbanismo ¢ a SP Obras receberio, a titulo de remuneragdo pelos servigos prestados relativos a administragao
e ao gerenciamento de projetos e obras previstas no Programa de Investimentos da Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima, para cada uma, um percentual fixado sobre o valor das obras, de acordo com o Decreto Municipal n.°
56.635, de 24 de novembro de 2015.

Além da remuneragdo acima, as empresas receberdo, cada uma, pela gestdo de concessao dos beneficios conferidos
pela Lei da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima, uma remuneragdo calculada sobre o valor arrecadado com
a venda de CEPAC, conforme previsto no mesmo Decreto.

A SP Urbanismo sera responsavel pela analise das propostas de adesdo, acompanhamento e prestagdo de

esclarecimentos técnicos sobre a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima aos empreendedores imobilidrios, e
ao publico em geral.
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Grupo de Gestio

A Lei da Operagéo Urbana Consorciada Faria Lima instituiu em seu artigo 17 o Grupo de Gestdo, 6rgio consultivo
e deliberativo coordenado pela SP Urbanismo e do qual participam 6rgdos municipais (secretarias) e entidades
representativas da sociedade civil organizada, visando a defini¢ao e implementacdo do Programa de Investimentos
da Operacao Urbana, bem como a definigao de aplicagdo dos seus recursos.

O Grupo de Gestao tem a seguinte composi¢ao:

a) A SP Urbanismo, como coordenadora;

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

c) um representante e respectivo suplente de cada um dos seguintes 6rgaos publicos municipais SMDU, SF,
SMT, SVMA, SEHAB, SIURB, SG e SMSUB (siglas atualizadas)

O Grupo de Gestao da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima foi formalmente constituido e teve sua primeira
reunido em Agosto de 2008. Foram definidas as seguintes principais atribuigdes:

e definicdo e implementacdo do Programa de Investimentos; e
e definicdo de aplicag@o dos recursos da Operacdo Urbana.

Séo atribuigdes da Coordenag@o no Grupo de Gestdo:

e Coordenar as atividades pertinentes as atribui¢des do Grupo de Gestio;

e Apresentar, ao Grupo de Gestdo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, o Plano de Prioridades do
Programa de Investimentos, em func¢do dos recursos disponiveis;

e Formalizar as decisoes do Comité e exercer o “voto de Minerva” nas situagdes de empate;

e Submeter minutas de projetos de lei, de decretos ou de outras normas regulamentares a apreciacdo dos
orgdos competentes;

e Representar o Grupo de Gestdo juntos 4s autoridades e aos o6rgaos publicos e privados; e

e Dar encaminhamento as deliberagdes do Grupo de Gestéo.

O Grupo de Gestdo reunir-se-a ordinariamente a cada 90 dias e extraordinariamente sempre que necessario,
mediante convocagdo prévia.

Principais Aspectos da Operacio Urbana Consorciada Faria Lima

O escopo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima compreende um conjunto integrado de Intervencdes
coordenadas pela Prefeitura, por intermédio da SP Urbanismo, com participagdo dos proprietarios, moradores,
usudrios e investidores em geral, visando a melhoria e a valorizacdo ambiental da area definida em funcdo da
implanta¢do do sistema viario de interligacdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima e a Avenida Pedroso de Moraes
e com as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos Bandeirantes, Engenheiro Luis Carlos
Berrini, Santo Amaro e Cidade Jardim.

A referida area compreende os seguintes setores:

Pinheiros;

Faria Lima;
Hélio Pellegrino;
Olimpiadas;

Programa de Investimentos
O Programa de Investimentos esta contido no Anexo II da Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e tem

como preocupagdo primordial criar as condigdes de acessibilidade e mobilidade para que os seus objetivos sejam
atingidos, em especial, a qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores e usuarios, inclusive promovendo a

48



melhoria da infraestrutura e da qualidade ambiental, sem a utilizagdo dos recursos do or¢amento municipal, ou
com 0 minimo necessario destes recursos.

Especificamente para concretizar a consecugdo dos objetivos da Operagdo, o Programa de Investimentos foi
traduzido numa série de “macrointervengdes” com a finalidade de fazer cumprir a implementacdo das suas
diretrizes, em especial complementacdo e integragdo do sistema vidrio existente na regido com o macrossistema
de circulagdo da Zona Sul e Sudoeste da cidade, de forma a possibilitar a adequada distribuicdo de fluxos de
trafego, tanto os relativos ao transporte coletivo como ao individual.

Essas “macrointervenc¢des” inicialmente previstas foram sendo desdobradas em Intervengdes, cujo conjunto de
obras e projetos foram sendo realizados ao longo do tempo pela Emissora com os recursos captados pela venda de
CEPAC.

As macrointervengdes abaixo ja possuiram Intervencdes objeto de captagdo de CEPAC nas distribuigdes
anteriores:

1. Obras de passagem em desnivel da Av. Brig. Faria Lima com a Av. Cidade Jardim e Av. Nove de Julho
(Tanel Max Feffer);

2. Obras de passagem em desnivel da Av. Brig. Faria Lima com a Av. Rebougas e Av. Eusébio Matoso
(Tanel Jornalista Fernando Vieira de Mello);

3. Prolongamento da Av. Hélio Pellegrino e implantacdo de avenida duplicada no eixo formado pela Rua

Funchal e Rua Haroldo Veloso;

Reconversao Urbana do Largo da Batata;

Boulevard Av. Juscelino Kubitschek;

Produgio de Habitagdo de Interesse Social,

Implementagéo de ciclovias;

Melhorias de transporte ptblico;

Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima até Praca Roger Patti e alga de ligagdo com a Av. dos

Bandeirantes;

10. Melhoramento Urbanistico da Av. Santo Amaro (Lei 16.242/2015);

11. Ampliagdo e Melhoria de Espacos Publicos.

A NI

Breve Descriciao das Intervencoes

Conforme foi acima explicitado, a Operagao Urbana Consorciada Faria Lima contempla a realizagdo de uma série
de Intervengoes, e tem uma previsdo de conclusio de 21 anos. Segue breve descri¢do das Intervengoes:

1. Cruzamento em Desnivel das Avenidas Brig. Faria Lima/Cidade Jardim e Nove de Julho - Tunel
Max Feffer.

Esta Interveng@o contempla aspectos ligados a requalificagdo urbana e reordenamento do trafego nas imediagdes
deste cruzamento e estd prevista no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item IX. Essa Intervencdo encontra-se
concluida.

Por ocasido de sua implantagdo, as diretrizes que nortearam esta intervencdo foram a requalificacdo urbana e
reordenamento do trafego nas imediagdes deste cruzamento buscando contemplar a diminui¢do dos tempos de
percurso e conflitos para os usuarios das duas avenidas, com prioridade para o transporte coletivo através de
adequagdes geomeétricas e da implantagdo do programa Via Livre/CET; melhoria, sobretudo, das condi¢des de
seguranga ¢ conforto para os pedestres. Buscou também a readequacdo paisagistica do cruzamento, dando
continuidade ao projeto implantado ao longo de toda a avenida, iniciado em 2001.

No sentido Bairro - Centro, um ramo subterraneo faz a conexao desta passagem inferior com a Av. Nove de Julho.
Assim sendo, os veiculos provenientes da Av. Marginal do Rio Pinheiros e bairros do Sudoeste da cidade, através
da Av. Cidade Jardim, podem transpor a Av. Brig. Faria Lima e acessar diretamente as avenidas Europa e Nove
de Julho.

O cruzamento entre estes importantes eixos viarios situa-se em uma regido com forte crescimento imobiliario, que

cada vez mais assume caracteristicas de area voltada ao comércio e a prestagdo de servigos, apresentando volumes
de trafego significativos em suas aproximagdes, constituindo-se em um dos pontos criticos do sistema viario
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estrutural da cidade. O Tunel Max Feffer, ja implantado, figura como importante equipamento auxiliar na
configuracdo viaria da cidade nesta area.

As obras acima descritas estdo totalmente concluidas e foram financiadas com recursos da Primeira Distribuigdo
de CEPAC, totalizando investimentos de R$77,4 milhdes desta fonte, bem como recursos recebidos pelo
pagamento de Outorga Onerosa na vigéncia da Operag@o Urbana Faria Lima.

2. Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lima, Reboucas e Eusébio Matoso - Tunel
Jornalista Fernando Vieira de Mello.

Esta Intervengdo contempla aspectos ligados a recuperagdo paisagistica da avenida, além de agdes para a
adequagdo ao alto volume de veiculos e ajustes das condigdes de fluidez do trafego e de conforto e seguranga 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 Av. Rebougas. Prevista no Anexo 2 da Lei 13.769/2004
—item IX, encontra-se concluida.

Integraram o escopo desta Interveng@o a adaptagdo das redes elétrica e de telecomunicacdes das passagens em
desnivel, remogdo de superestrutura da passarela da Av. Eusébio Matoso junto ao Shopping Eldorado, demoligdo
da infraestrutura da passarela, demolicao e adaptagdo do canteiro central e do sistema viario para a instalagdo de
plataforma de 6nibus, instalacao e adaptacdo de passarela para o transporte publico.

Por fim, integraram o escopo das Intervengdes relativas as passagens em desnivel o enterramento da rede elétrica
da Eletropaulo nos trechos das Avenidas Eusébio Matoso, Rebougas e Cidade Jardim e a sua infraestrutura.

Como suporte as Intervengdes acima descritas, relativas as passagens em desnivel, foi contratado e executado
projeto basico e executivo de enterramento da rede aérea e compatibilizagdo com a rede subterrdnea das Avenidas
Rebougas, Eusébio Matoso, Cidade Jardim, Nove de Julho e Brig. Faria Lima (entre a Rua dos Pinheiros ¢ Rua
Luis Carlos Parana).

As obras acima descritas estdo totalmente concluidas e foram financiadas com recursos da Primeira Distribuicdo
de CEPAC, totalizando investimentos de R$85,2 milhdes e também com recursos recebidos pelo pagamento de
Outorga Onerosa na vigéncia da Operac¢do Urbana Faria Lima.

3. Interligacio do prolongamento da Av. Faria Lima com a liga¢io Funchal — Haroldo Veloso.

Esta Intervencao, prevista no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item 111, localiza-se entre vias de extrema importancia,
como a Av. dos Bandeirantes, a Av. Pres. Juscelino Kubitschek, a Av. Brig. Faria Lima ¢ a Av. das Na¢des Unidas;
aregido objeto de estudo encontra-se em acelerado processo de expansao, observando-se a construgdo de inumeros
empreendimentos, em sua grande maioria comerciais ¢ de servi¢os. A implantacdo destes novos edificios, polos
geradores de trafego, empregos e demandas sobre a infraestrutura de redes de utilidades publicas, associada as
limitacdes fisicas do sistema viario existente, indicam a necessidade de reestruturagdo dos sistemas de circulacdo
de pedestres, de trafego e de transporte da regido. As intervencdes fisicas e operacionais projetadas visavam
implementar melhorias em todo o bairro, principalmente no sistema viario, adequando-o as suas futuras condi¢des
de uso.

Encontram-se concluidas diversas obras e servigos contemplados nessa rubrica, a saber: (i) prolongamento da Av.
Hélio Pellegrino e implantagdo da avenida duplicada no eixo formado pela Rua Funchal e Rua Haroldo Veloso;
(i1) obras e servigos de pavimentagdo, drenagem, paisagismo, iluminag@o publica e infraestrutura no trecho entre
a Alameda Raja Gabaglia e Rua Ramos Batista, na diretriz das Ruas Gomes de Carvalho e Olimpiadas; (iii)
servigos e obras de execucdo de drenagem, movimento de terra, pavimentagdo e passeio em placas pré-moldadas
na Rua Gomes de Carvalho; (iv) servigos de guias, sarjetas, fresagem e pavimentagdo nas ruas Raja Gabaglia,
Tenerife, Fidéncio Ramos, Vicente Pinzon, do Rocio, Elvira Ferraz, Chinlon, Fiandeiras, Quata, Casa do Ator,
Cardoso de Melo, Alvorada, Nova Cidade e Ribeirdo Claro; (v) abertura da Rua Carmontelle: movimento de terra,
drenagem e pavimentacdo; (vi) Rua Olimpiadas: servicos de guias, sarjetas, fresagem, pavimentacio e passeios
de placas pré-moldadas; (vii) ligacdo da Rua Gomes de Carvalho com a Av. Brig. Faria Lima (Ramo 200) com
servicos de demolicdo de edificacdes, escavagdes e reaterros, execucdo de galeria, drenagem, guias e sarjetas e
pavimentagdo; e (viii) execugdo de sinalizagdo horizontal e vertical e paisagismo em todo complexo.

As obras acima descritas foram financiadas com recursos da Primeira e Terceira Distribui¢des de CEPAC,
totalizando investimentos de R$45,7 milhdes até a data deste Prospecto.
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A Intervengdo “Interligagdo do prolongamento da Av. Faria Lima com a ligagdo Funchal — Haroldo Veloso”
contempla em seu escopo outras obras ¢ servigos, conforme delineado no Programa de Intervengdes - Anexo 2 da
Lei 13.769/2004 e LAP n° 01/SVMA-G/94, em planejamento de execugdo (vide abaixo os itens: “Intervengdes em
Andamento”).

Dos valores investidos, cerca de R$37,9 milhdes foram aplicados no pagamento de diversas agdes expropriatorias
ajuizadas preliminarmente as obras. Referidos valores ja foram pagos aos municipes desapropriados. Eventuais
pendéncias de pagamento de valores adicionais nesses processos, os quais ndo foram previstos nos orgamentos
originalmente estimados, decorrentes do reconhecimento judicial do direito de os respectivos proprietarios serem
indenizados com base no valor de mercado dos imoveis foram estimados, ¢ ha valores provisionados para custeio
dessas diferengas apuradas por ocasido da finalizagdo dos processos judiciais.

4. Reconversio Urbana do Largo da Batata.

No primeiro semestre de 2002, a Emissora promoveu (através da Secretaria Municipal de Planejamento e da antiga
EMURRB, atual SP Urbanismo) em conjunto com o Instituto de Arquitetos do Brasil — IAB, um 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 atuagdes no espago urbano propiciador de melhoria
da condi¢do ambiental e da valorizagdo das praticas sociais na regido.

O projeto do Largo da Batata foi concebido ja contemplando a implantagao da Linha 4 Amarela do Metro e incluiu
também a transferéncia dos pontos finais das linhas de 6nibus do Largo da Batata e imediagdes para uma area
proxima a Estagdo Pinheiros de trem da CPTM, junto a Marginal Pinheiros, de modo a integrar 6nibus, trem e
metr6 (Estacdo Pinheiros). Com isso, espagos antes ocupados pelos pontos terminais de Onibus seriam
reaproveitados ampliando-se os espagos publicos e criando-se novas atividades principalmente na area da ex-
Cooperativa Agricola de Cotia, e vizinhanga imediata.

Por ocasido das desapropriacdes, obras e servigos da chamada “Fase 17, foram concluidos: (i) o novo tragado da
Av. Brig. Faria Lima na 4rea abrangida pelo projeto; (ii) a urbanizacdo da esplanada — setor leste; (iii) a
configuracdo de calgaddes com acesso veicular controlado e complementagao viaria das ruas Baltazar Carrasco e
do Sumidouro; (iv) a ligagdo Rua Cardeal Arcoverde com Rua Manuel Carlos de Almeida; (v) o novo Terminal
de Onibus de Pinheiros (Rua Capri), com edificios de apoio e estacionamento; e (vi) a nova Praga de Pinheiros.

Ademais, foram contratados os servigos de suporte a esta intervencdo, que foram também utilizados nas
intervengdes do Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lima - Cidade Jardim/Rebougas - Eusébio Matoso.
Trata-se de prestacdo de servigos técnicos especializados de engenharia para apoio operacional as atividades de
gerenciamento, fiscalizag@o, supervisdo e controle tecnolégico das obras e servigos, incluindo o fornecimento e
disponibilizagdo de equipamentos e veiculos para execugdo dos escopos abrangidos.

A Reconversdo Urbana do Largo da Batata prosseguiu na execu¢do das desapropriagdes, obras e servigos em sua
chamada “Fase 2”, cujo escopo englobou igualmente varias obras concluidas: (i) pavimentacdo parcial da Rua
Ferndo Dias; (ii) alargamento da Rua Eugénio de Medeiros e da Rua Capri, com adequacdo geométrica entre as
Ruas Capri, Eugénio de Medeiros e Paes Leme, Rua Sebastido Gil e Orlando Vessoni e Rua Gilberto Sabino; (iii)
conclusdo de novas obras e melhorias no Terminal Capri (elétrica, ventilagdo, hidraulica e incéndio, incluindo
prédio administrativo, estrutura metalica e vidros da cobertura, pavimentagdo ¢ impermeabilizagdo, elevador,
paisagismo, esquadrias metalicas e de madeira); e (iv) complementagdes necessarias das obras e servigos de
pavimentagdo, enterramento de redes, drenagem, passeios, iluminagao publica, demoligdo de imdveis e sinalizagdo
viaria na regido.

A "Fase 3", ultima etapa da Intervenc¢do Reconversdo Urbana do Largo da Batata contempla em seu escopo obras
e servigos inerentes aos melhoramentos urbanisticos demandados em fun¢do das obras realizadas nas Fases 1 e 2.
A Fase 3 encontra-se em andamento e ja conta com a conclusio de algumas das agdes: Rua Jodo Elias Saada
(alargamento de calcadas, drenagem, infraestrutura para iluminagdo publica, pavimento), Rua Costa Carvalho
(vala técnica executada pelas concessiondrias telecomunicagoes, calgadas, pavimento), Rua Amaro Cavalheiro
(inclui desapropriagdes, calcadas, drenagem, iluminacdo publica, pavimento, vala técnica executada pelas
concessionarias de telecomunicagdes e sinalizagéo pela Companhia de Engenharia de Trafego - CET), Rua Amaro
Cavalheiro - trecho novo (Rua Nova Amaro Cavalheiro: inclui desapropriacdes, calgadas, drenagem, iluminagio
publica, pavimento, vala técnica executada pelas concessionarias de telecomunicagdes e sinalizagdo pela
Companhia de Engenharia de Trafego - CET ), Rua Eugénio de Medeiros (adequacdo de imdveis parcialmente
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desapropriados) e mobiliario no Largo da Batata. As demais agdes desta Gltima fase que se encontram em preparo
de execucdo (licitagdo) estdo descritas dentro do item “Interven¢des em Andamento”.

As obras acima descritas decorrem do Programa de Intervengdes - Anexo 2 da Lei 13.769/2004 ¢ LAP n°
01/SVMA-G/94, ¢ foram financiadas com recursos da Primeira, Segunda, Terceira ¢ Quarta Distribui¢des de
CEPAC, totalizando investimentos de R$433,8 milhdes até a data deste Prospecto.

Dos valores investidos, cerca de R$82.8 milhdes foram aplicados no pagamento de diversas acdes expropriatorias
ajuizadas preliminarmente as obras. Referidos valores ja foram pagos aos municipes desapropriados. Eventuais
pendéncias de pagamento de valores adicionais nesses processos, os quais ndo foram previstos nos orgamentos
originalmente estimados, decorrentes do reconhecimento judicial do direito de os respectivos proprietarios serem
indenizados com base no valor de mercado dos imoveis foram estimados, ¢ ha valores provisionados para custeio
dessas diferengas apuradas por ocasido da finalizagdo dos processos judiciais.

5. Boulevard JK.

O conjunto de obras que compdem esta Intervengdo de qualificagdo urbana consiste no rearranjo dos espagos
publicos de circulagdo de pedestres e veiculos da Av. Juscelino Kubitschek, em trecho de aproximadamente 1 km,
compreendido entre as ruas Ramos Batista e Jodo Cachoeira. Estdo previstos o alargamento e arborizacdo de
calgadas, enterramento das redes de infraestrutura, supressao do canteiro central, instalacao de ciclovia bidirecional
e reducdo de uma faixa de trafego por sentido.

Foi elaborado um projeto do Boulevard Juscelino Kubitschek, contemplando o estudo de alternativas para o
cruzamento das Avenidas Faria Lima e Juscelino Kubistchek, a reavaliagdo do projeto funcional da Intervengéo e
a elaborag@o do projeto preliminar. Algumas obras dessa Interveng@o acabam fundindo-se as agdes da Intervengao
relativa a ligacdo Funchal com a Av. Brig. Faria Lima, tanto em razdo da proximidade e até sobreposi¢do do
perimetro das duas intervengdes, quanto pela natureza das obras e servigos envolvidos.

Foram contratados ainda servigos especializados de engenharia para a adequacdo de projetos executivos e
assessoria técnica, tendo sido executadas obras de pavimentagdo, drenagem, paisagismo, iluminacdo publica e
infraestrutura no sistema viario de ligacdo da Rua Funchal com a Av. Brig. Faria Lima, na confluéncia com a Av.
Hélio Pellegrino, no eixo das Ruas Gomes de Carvalho, Olimpiadas e Fiandeiras.

As demais agdes relativas a Intervencdo “Boulevard JK”, conforme previstas no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 —
itens VIII e X e LAP n° 01/SVMA-G/94, que finalizardo as obras previstas nesta Intervencéo estdo descritas abaixo
no item “Intervengdes em Andamento”.

As obras acima descritas foram financiadas com recursos da Primeira, Segunda, Terceira ¢ Quarta Distribui¢des
de CEPAC, totalizando investimentos de R$57,6 milhdes até a data deste Prospecto.

6. Producio de Habitacio de Interesse Social (HIS) e Remocao das Favelas Real Parque, Coliseu e
Panorama.

O Programa de Intervengdes da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima prevé a destinacdo de parte dos recursos
captados para provisao de habitacdes de interesse social (HIS) para urbanizacdo de trés favelas indicadas: Coliseu,
Panorama e Real Parque.

As obras de produgdo de HIS foram iniciadas pela favela Real Parque, tendo sido sua prioridade selecionada pela
SEHAB e indicada ao Grupo Gestor em razdo daquele assentamento apresentar maior risco para as familias
residentes. A constru¢do do Conjunto Habitacional do Real Parque se deu em duas fases: a Fase 1 provisionou 937
unidades habitacionais, e a Fase 2 entregou mais 309 apartamentos, totalizando 1.246 unidades habitacionais. As
ultimas entregas de unidades ocorreram em agosto de 2016. Estdo andamento para finalizagdo do conjunto a¢des
relacionadas a paisagismo e instalagdo de quadra poliesportiva.

As obras da intervencdo HIS Real Parque atendem ao estabelecido nos itens V e VIII do Programa de Intervengdes
- Anexo 2 da Lei 13.769/2004 ¢ LAP n° 01/SVMA-G/94, tendo sido financiadas com recursos da Primeira,
Segunda, Terceira e Quarta Distribuigdes de CEPAC, totalizando investimentos de R$347,5 milhoes até a data
deste Prospecto. Referidos valores incluem os custos de projetos, obras, desapropriagdes, gerenciamento técnico
e social e o auxilio aluguel para as familias removidas.
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Dos valores investidos, cerca de R$8,8 milhdes foram aplicados no pagamento de diversas agdes expropriatorias
ajuizadas preliminarmente as obras. Referidos valores ja foram pagos aos municipes desapropriados. Eventuais
pendéncias de pagamento de valores adicionais nesses processos, os quais ndo foram previstos nos orcamentos
originalmente estimados, decorrentes do reconhecimento judicial do direito de os respectivos proprietarios serem
indenizados com base no valor de mercado dos imoéveis, foram estimados, e ha valores provisionados para custeio
dessas diferencas apuradas por ocasido da finalizagdo dos processos judiciais.

A Intervengdo “Habitacdo de Interesse Social” HIS contempla ainda em seu escopo a remog¢ao e o reassentamento
das familias das Favelas Coliseu (em andamento) e Panorama (planejada), em conjuntos habitacionais a serem
implementados no mesmo local onde estdo situadas essas favelas, a exemplo da interven¢do na Favela Real Parque
(vide abaixo os itens “Interven¢des em Andamento” e “Intervengdes Previstas”). A interven¢do na Comunidade
Coliseu, ja iniciada, demandou investimentos de cerca de RS 20 milhdes até a data deste Prospecto, dos quais R$
18,3 milhdes foram gastos na desapropriagdo da area do empreendimento habitacional.

Recentemente, o Decreto n° 56.301, de 31 de Julho de 2015, definiu novo percentual minimo (25%) dos recursos
captados nos futuros leildes de CEPAC para produgdo de habitagdo de interesse social no ambito da Operagdo
Urbana Consorciada Faria Lima. Adicionalmente, estipulou percentual de 25% (vinte e cento) por cento dos
recursos existentes naquela data nas contas vinculadas para a mesma finalidade.

7. Ciclovias.

Esta Intervengdo foi trazida ao escopo de obras e servigos da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima como
requisito da Licenca Ambiental de Instalagdo 01/SVMA-G/2004, item 1.4 (emitida com base na LAP n°
01/SVMA-G/94). Ademais, ela atende ao item VIII do Anexo 2 da Lei 13.769/2004 e tem por objetivo a
implantagdo de aproximadamente 21 quildmetros de ciclovias, formando uma rede ao longo do perimetro da
Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, ligando o CEAGESP ao Shopping Morumbi e ao Parque do Ibirapuera,
passando pelo Largo da Batata e pelo Parque do Povo.

Por ocasido da atualizagdo deste Prospecto, esta intervencao encontra-se em finalizagdo, restando a execugdo das
obras complementares, ora em licitagdo, cujo escopo ¢ composto por reforma com ajustes necessarios para abrigar
acesso ciclo viario nas pontes Jaguaré¢ e Cidade Universitaria, com os complementos para chegada deste modal a
Universidade Sdo Paulo, a USP (vide item “Intervencdes em Andamento - Ciclovias™). Ja foram entregues a cidade
os trechos que vao do CEAGESP ao Parque Ibirapuera, com varias conexdes a malha ciclo viaria existente, e
também a ligagdo com o Shopping Morumbi, esta tiltima executada integrando as obras do Corredor de Onibus
Berrini.

Para a consecugdo desta Intervengdo concorreram recursos da Terceira e Quarta Distribuicdes de CEPAC,
totalizando investimentos de R$29,5 milhdes até a data deste Prospecto. Esclarecemos que, além desse valor
investido, houve também um trecho da ciclovia executado com recursos da primeira fase da operagdo urbana Faria
Lima, arrecadados com propostas de participagdo em empreendimentos quando ainda ndo havia titulos no mercado
- CEPAC,; significa dizer que nesse trecho em particular, que vai das proximidades da Rua Pinheiros a Avenida
Cidade Jardim, foram utilizados recursos de outorga onerosa, da ordem de R$16,5 milhdes, em contratos geridos
pela entdo Subprefeitura de Pinheiros. Além da ciclovia no canteiro central, as obras neste trecho especifico
incluiram também reforma das cal¢adas e enterramento da fiacdo. Somando os valores com origem CEPAC e
outorga onerosa, teremos um valor aproximado ja investido nesta interven¢ao de R$46 milhdes.

8. Transporte Coletivo.

Os investimentos em transporte coletivo também estdo contemplados no Programa de Investimentos da Lei
13.769/2004 — Anexo 2 —itens 1V, alinea “g” e VIII e LAP n° 01/SVMA-G/2004, item 1.12.

Em atendimento a esse item, foi firmado Convénio EMURB e Cia. do METRO, de 22/12/2008, prevendo o custeio
parcial da implantagdo da Linha 4 do Metrd no perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima através de
repasses de recursos oriundos da venda de CEPAC aquela Companhia, destinados a execugdo de projetos, obras,
desapropriagdes e servicos para implantagdo da Linha 4, inclusive suas estagdes.

Os repasses para custeio parcial da Linha 4 do Metr6 foram financiados com recursos da Terceira Distribuigdo de

CEPAC e totalizaram investimentos de R$200 milhdes. Nao ha mais repasses previstos, restando a presente
Intervengdo totalmente concluida.
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Especificamente com respeito ao item IV, alinea “g” do Anexo 2 da Lei 13.769/2004, o Terminal de Onibus
Pinheiros integrou o escopo das obras de Reconversdo Urbana do Largo da Batata, em razéo de sua interconexao
com a circulagdo vidria ¢ as obras de melhorias aplicadas em varios logradouros daquela area (vide item 3.
reconversdo Urbana do Largo da Batata - Fases 1 ¢ 2 acima). O Terminal ja foi entregue a cidade, encontrando-se
em pleno funcionamento.

9. Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima até Praca Roger Patti e alca de ligacdo com a Av. dos
Bandeirantes.

Essa Intervencdo prevé o prolongamento da Av. Brigadeiro Faria Lima, que atualmente acaba na Av. Hélio
Pelegrino, até a Av. dos Bandeirantes, na confluéncia da Praga Roger Patti com as Ruas Guaraitiva e Ribeiro do
Vale, proporcionando o acesso direto entre as duas avenidas.

Nesse sentido, sera ainda construida uma alga de ligagdo desse prolongamento da Av. Brig. Faria Lima com a pista
da Av. Bandeirantes sentido Aeroporto de Congonhas. Estas obras atendem ao quanto exigido pela Lei
13.769/2004 em seu anexo 2 - item III e IV, alinea “d”.

As obras e desapropriacdes necessarias para execucdo dessa Intervencdo estdo previstas, tendo sido captados
recursos para sua execugdo a partir da Quarta Distribui¢do de CEPAC. Para informagdes adicionais (estimativa de
custos envolvidos) vide item “Intervengdes Previstas”.

10. Melhoramento Urbanistico da Av. Santo Amaro.

Essa Intervencdo foi incluida ao rol de Intervengdes da previstas na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima
pela Lei 16.242, de 31 de Julho de 2015, que prevé o alargamento do trecho da Av. Santo Amaro compreendido
entre a Av. Juscelino Kubitschek e a Av. dos Bandeirantes, mediante desapropriagdo (parcial ou total) de parte dos
imoveis lindeiros.

O principal objetivo do alargamento ¢ criar maior eficiéncia no trafego do transporte coletivo naquela avenida,
proporcionando melhor fluidez com a inclusdo de faixas para ultrapassagem, bem como a melhoria da
acessibilidade aos pedestres através do alargamento do passeio publico nos trechos onde houver desapropriagdes
ao longo do trecho da avenida objeto da Intervencao.

Com sua inclusdo a partir da 4* Distribuicdo de CEPAC, as agdes necessarias para sua consecu¢ao tiveram inicio
com recursos auferidos nos 3 leildes realizados (novembro de 2015, agosto de 2016 e setembro de 2017). Foram
contratados servigos técnicos (projetos e material técnico para subsidiar agdes expropriatdrias), ajuizados os
processos de desapropriagdo e licitados projeto executivo e obras. O valor total empregado nesta Intervencéo, que
encontra-se em andamento, até a data de atualizacdo deste Prospecto ¢ de RS 96,8 milhdes.

Demais informagdes acerca desta Intervencao estdo no item “Intervengdes Em Andamento”.
11. Ampliacio e Melhoria de Espacos Publicos.

Nessa Intervencao estdo contempladas diversas obras de acessibilidade, reforma de passeios, infraestrutura para
enterramento de redes, paisagismo e mobilidrio urbano em diversas regides contidas dentro do perimetro da
Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, conforme requisitos da LAP n° 01/SVMA-G/94 itens 1.4/ 1.9 e
atendem ao quanto disposto no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item III / IV alinea “e” / VIIL.

Integra o escopo dessa Intervengdo a obra da ciclopassarela no conjunto das Pontes Eusébio Matoso e Bernardo
Goldfarb, com acessos pela Praga Oliveira Penteado e Rua Eugénio de Medeiros, permitindo a travessia de
pedestres e ciclistas sobre a Marginal do Rio Pinheiros naquela regido. A referida passarela contara ainda com
acesso direto a ciclovia da Marginal do Rio Pinheiros, interligando a rede de ciclovias na Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima. Esta obra recebe o nome de Ciclopassarela Bernardo Goldfarb.

Quanto as demais acdes previstas nesta intervengao, vide itens " Intervengdes Em andamento" e “Intervengdes
Previstas”.
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Dos Meios, Recursos e Contrapartidas da Operacio Urbana Consorciada Faria Lima

As Intervengdes previstas na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima tiveram custo e prazo originalmente
estimados de aproximadamente R$715 milhdes (segundo Prospecto de 2004) e 15 anos, respectivamente. Desde
entdo, as Intervengdes foram revistas e ampliadas e os orgamentos originalmente apresentados foram revistos em
funcdo dos gastos incorridos, do reajuste de pregos e das desapropriacdes realizadas. Na data deste Prospecto, a
somatoria dos custos ja incorridos nas Intervencdes realizadas a estimativa de custos das Intervengdes em
andamento e aquelas ainda previstas ¢ da ordem de R$2,561 bilhdes.

A diferencga entre o orcamento inicial e os gastos efetivamente incorridos pode ser explicada por uma conjuntura
de fatores. Inicialmente, o or¢amento original foi construido utilizando-se de pregos de mercado vigentes a época
do primeiro Prospecto de distribuigdo, que data de outubro de 2004. Nesse sentido, a mera atualizagdo do
or¢amento pelo indice de pregos da construgdo civil (INCC) para abril de 2019 levaria esse valor R$1,9 bilhdo.

Na Primeira, Segunda, Terceira e Quarta Distribui¢des publicas de CEPAC da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima foram captados, respectivamente, R$13.002.000,00; R$323.213.549,00; R$711.692.915,00 ¢
R$265.191.661,00, que somados as colocagdes privadas, nas quais foram arrecadados R$140.971.609,00,
totalizam recursos de R$1.454.071.735,00, conforme demonstrado no quadro abaixo.

QUADRO RESUMO - CEPACs COLOCADOS POR DISTRIBUICAO

DISTRIBUICAO CEPAC VALOR (R$)

12 Distribuigdo - 26/10/2004 53.830 59.213.000
Colocagio Publica 11.820 13.002.000
Colocagédo Privada 42.010 46.211.000

2 Distribuicdio - 28/09/2007 315.960 417.974.159
Colocagio Pablica 240.518 323.213.549
Colocagdo Privada 75.442 94.760.609

¥ Distribuigéo - 17/12/2008 267.769 711.692.915
Colocacio Pablica 267.769 711.692.915
Colocacio Privada 0 0

42 Distribuicdio - 12/11/2015 40.605 265.191.661
Colocagéo Publica 40.605 265.191.661
Colocagdo Privada 1] 0

Total Colocado nas Distribuigées 678.164 1.454.071.735
Colocacdo Publica (total) 560.712 1.313.100.125
Colocacio Privada (total) 117.452 140.971.609

Total Colocado 678.164 1.454.071.735

Fonte: Quadro elaborado a partir do Histoérico de Leildes de CEPAC - OUCFL - Posigdo 31/12/2018 - Site da SP Urbanismo.
Aplicacao dos Recursos Captados

As Intervencdes constantes do Programa de Investimentos - Anexo 2 da Lei 13.769/2004 e Lei 16.242/2015 sdo
compostas por diversas agdes como projetos, obras, desapropriagdes e servigos. Sdo a¢des adotadas com o fito de
concretizar a consecucdo dos objetivos da OUCFL.

As Intervengdes que foram sendo realizadas ao longo do tempo pela Emissora com os recursos captados pela venda
de CEPAC através da execugdo de seu conjunto de agoes foram organizadas numa listagem apresentada a seguir
no intuito de oferecer melhor compreensao ndo apenas do quanto ja realizado, como também do quanto estd em
andamento e o que falta ser realizado, a saber, as acdes 'previstas'.

A numeragao apresentada no Prospecto de 2015 foi revista e atualizada. De fato, hé a¢des cujo status entre 2015 e
2018 passaram de 'previstas' a 'em andamento' ou 'executadas', além da readequacdo de status de algumas outras.
Reiterando tratar-se de itemizagdo numérica apenas para efeito de melhor apresentagdo e compreensdo do
andamento das Intervengdes, segue o quadro contendo suas agdes.
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Intervencdes da Operacido Urbana Consorciada Faria Lima

DISTRIBUICAD INTERVENCOES E SUAS ACOES sTATUS DA AcRo *
12 1 - Tinel Max Feffer concluida
12 2 - Tanel Fernando Vieira de Mello
2.1 - Tunel Fernando Vieira de Mello concluida
2.2 - Adaptacdo de redes concluida
2.3 - Enterramento de redes concluida
2.4 - Projetos redes concluida
13,33, 43 53 3 - Interligagdo do Prolongamento da Av. Faria Lima com a Ligagdo Funchal - Haroldo Veloso
3.1 - Prolongamento Hélio Pellegrino/ Funchal... concluida
3.2 - Obras e servigos pav/drenagem/iluminacdo publica... concluida
3.3 - Desapropriagdes
3.3.1- Valores j& pagos concluida

3.3.2 - Valores adicionais estimados
3.4 - Alargamento da Rua Elvira Ferraz

3.5 - Obras de drenagem na regido da Vila Olimpia

em andamento
em andamento

em andamento

12358 4 - Reconversdo Urbana do Largo da Batata
4.1-Fase 1 - projetos e obras
4.2 - Gerenciamento e fiscalizac8o
4.3 - Fase 2 - projetos e obras
4.4 - Gerenciamento e fiscalizag8o

4.5 - Fase 3 - acdes de requalificacdo para conservagdo e manutencdo da malha viaria,
readequacdo € acessibilidade em passeios publicos, infraestrutura, servigos técnicos.
Logradouros objeto das agdes:

451 - Eugénio de Medeiros

452 - Amaro Cavalheiro e Nova Amaro (trecho)
4.5.3 - Costa Carvalho e Sumidourc (trecho)
454 - Jodo Elias Saada (trecho)

455 - Servigos de sondagem e parecer técnico
456 - Eugénio de Medeiros (passeio)

457 - Eugénio de Medeiros (passeio)

4.5.8 - Acesso a Ponte Bernardo Goldfarb

4.5.9 - Rua Amaro Cavalheiro (passeio)

4.5.10 -Rua Amaro Cavalheiro (passeio)

4.5.11 -Lligac8o Amaro Cav./Butanta (passeio)

4.5.12 -lodo Elias Saada (passeio)

4.5.13 -Costa Carvalho (passeio)

4.5.14 -Costa Carvalho (infraestrutura)

4.5.15 -Mobiliario Urbano - Largo da Batata

4.5.16 -Eugénio de Medeiros (reurbanizacdo/infra/pavimentacdo)
4.5.17 -Amaro Cavalheiro e Paschoal Bianco (reurb/infra/pavimentagéo)
4.5.18 - Butantd (faixas interligac8o corredores/reurb/infra/pav)
4.5.19 - Costa Carvalho (reurbanizac8o/infra/pavimentacdo)

4.5.20 - Av. NagBes Unidas (acesso Term. Pinheiros/ equipamentos CPTM)

concluida
concluida
concluida

concluida

concluida
concluida
concluida
concluida
concluida
concluida

concluida

concluida
concluida
concluida
concluida
concluida
concluida
concluida
concluida
em andamento
em andamento
em andamento
em andamento

em andamento

4521 - Bartolomeu Zunega (reurbanizagdo/infra/pavimentacdo) prevista
4.5.22 - Jodo Elias Saada (reurbanizacdo/infra/pavimentacdo) prevista
4523 - Mancel C. F. de Almeida (bols3o pontos énibus/reurb/infra/pav) prevista
4.5.24 - Jorge Rizzo (reurbanizagdo/infra/pavimentacdo) prevista
4525 - Cardeal Arcoverde (faixa interligac8o corredores/reurb/infra/pav) prevista
4.6 - Desapropriagdes
4.6.1- Valores ja pagos concluida
4.6.2 - Valores adicionais estimados em andamento

[*) 580 consideradas "em andamento” Intervengdes que ja iniciaram agbes para sua consecugdo (estudos, projetos,etc)

Fonte: Elaboragdo SP Urbanismo.
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Intervencoes da Operagiao Urbana Consorciada Faria Lima (cont.)

DISTRIBUIGAD INTERVENGOES E SUAS ACOES STATUS DA AcAo *
12352 5 - Boulevard Juscelino Kubitschek
5.1- Projeto inicial concluida
5.2 - Adequacdo de projetos executivos € assessoria técnica concluida
5.3 - Gerenciamento e fiscalizagdo concluida
5.4 - Obras e servigos de pavimentacdo, drenagem, paisagismo, iluminagdo... concluida

5.5 - Projetos, obras e servicos

em andamento

18,32, 43,52  6-HIS
6.1- Real Parque - projetos e obras - Fase 1
6.2 - Real Parque - projetos e obras - Fase 2
6.3 - Despesas: Aux. Aluguel & Gerenciamentos
6.3.1- Auxilio Aluguel
6.3.2 - Gerenciamento Social {inclui Coliseu)
6.3.3 - Gerenciamento Técnico (inclui Coliseu)
6.4 - Desapropriagdes iniciais (Real Parque e Coliseu)
6.4.1- Valores ja pagos
6.4.2 - Valores adicionais estimados
6.5 - HIS Real Parque - quadra poliesportiva + brinquedos
6.6 - HIS Coliseu - obras
6.7 - Demais despesas (aux. Aluguel/ ger. técnico e social) - Real Parque e Coliseu
6.8 - Passarela de apoio HIS Panorama e Real Parque
6.8.1 - Projeto funcional
6.8.2 - Projetos e obras
6.8.3 - Alteamento de redes Eletropaulo

6.8.4 - Desapropriagdes estimadas

concluida

concluida

concluida
concluida

concluida

concluida
em andamento
em andamento
em andamento

em andamento

concluida
em andamento

em andamento

6.9 - HIS Panorama prevista
33,42, 52 7 - Ciclovia
7.1- Ciclovia Faria Lima - obras - CEPAC concluida

7.2 - Projetos e Obras complementares - pontes Jaguaré e Cidade Universitaria

em andamento

32 8 - Transporte Coletivo concluida
9 - Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima + Alca de ligagdo com Av. Bandeirantes
9.1 - Extensdo da Av. Brig. Faria Lima até Praca Roger Patti
§.1.1- Projetos e obras prevista
§.1.2 - Desapropriagdes estimadas prevista
9.2 - Alga de ligagdo com Av. Bandeirantes sentido Aeroporto Congonhas prevista
43, 53 10 - Intervengdo Avenida Santo Amaro
10.1 - Desapropriagdes iniciais {material técnico + agdes)
10.1.1 - Valores ja pagos concluida

10.1.2 - Valores adicionais estimados

10.2 - Projetos, obras e servigos

em andamento

em andamento

11 - Ampliacio e melhoria de espagos publicos
11.1 - Passarela e Ciclopassarela Bernardo Goldfarh

11.2 - Acessibilidade, passeios, infra para redes, paisagismo, mobiliario urbano

em andamento

prevista

(*) S3o consideradas "em andamento” IntervengBes que |4 iniciaram agBes para sua consecugdo (estudos, projetos,etc)

Fonte: Elaboragdo SP Urbanismo.
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Conforme mencionado, em cada Intervengédo prevista na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima foi realizada
ao longo do tempo mediante um conjunto de a¢des a ela inerente, conforme descritas em cada um dos Suplementos
de Distribuigdo.

Em conformidade com a itemizagdo das agdes de cada Intervengdo retro apresentada, de forma a facilitar sua
compreensao, trazemos a seguir informagdes das Intervengdes, conforme seu status de andamento:

A — Intervencdes Concluidas;
B — Intervengdes em Andamento; e
C — Intervengoes Previstas.

A - INTERVENCOES CONCLUIDAS

Inclui etapas concluidas de intervengdes ainda em andamento, com os respectivos valores ja investidos nas agdes
indicadas.

1 - Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lima/Cidade Jardim e Nove de Julho - Tinel Max
Feffer. Esta intervengdo esta prevista no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item IX e atende ao disposto na
Instrucdo CVM 401 — art. 13, itens IV e V, bem como a Licenga Ambiental Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94 —
item 1.11.

Valor investido (origem Cepac) — R$77.431.463,37
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.1

Status: Obra concluida.

2 - Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lima / Reboucas e Eusébio Matoso - Tunel Jornalista
Fernando Vieira de Mello. Essa intervencao estd prevista no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item IX e atende ao
disposto na Instrugdo CVM 401 — art. 13, itens IV e V, bem como a Licenca Ambiental Prévia - LAP n°
01/SVMA-G/94 — item 1.11.

2.1 Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lima / Rebougas ¢ Eusébio Matoso - Ttnel Jornalista Fernando
Vieira de Mello - obras

Valor investido (origem Cepac) — R$43.073.388,43
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.2

Status: Obra concluida.

2.2. Adaptacdo das redes elétrica e de telecomunicacdes das passagens em desnivel, remocao de superestrutura da
passarela da Av. Eusébio Matoso junto ao Shopping Eldorado, demoli¢do da infraestrutura da passarela, demoli¢ao
e adaptagdo do canteiro central e do sistema viario para a instala¢do de plataforma de 6nibus, instalagdo e adaptacao
de passarela para o Passa Rapido.

Valor investido (origem Cepac) — R$25.180.826,90
Relatério CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.3.2.

Status: Obra concluida.

2.3. Enterramento da rede elétrica da Eletropaulo nos trechos das Avenidas Eusébio Matoso, Reboucas e Cidade
Jardim.

Valor investido (origem Cepac) — R$ 14.257.204,12
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.3.3.

Status: Obra concluida.

2.4. Como suporte as Intervengdes acima descritas, relativas as passagens em desnivel, foi contratado e executado
projeto basico e executivo de enterramento da rede aérea e compatibilizagdo com a rede subterrdnea das Avenidas
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Rebougas, Eusébio Matoso, Cidade Jardim, Nove de Julho e Brig. Faria Lima (entre a Rua dos Pinheiros ¢ Rua
Luis Carlos Parana).

Valor investido (origem Cepac) — R$2.689.331,87
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.3.1.

Status: Servigos concluidos.

O total dos valores investidos na Intervengdo Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lima / Reboucas e
Eusébio Matoso - Tunel Jornalista Fernando Vieira de Mello na data de atualizacao deste Prospecto ¢ de RS
85.200.751,32.

3 - Interligacio do prolongamento da Av. Faria Lima com a ligacio Funchal — Haroldo Veloso. Esta
Interveng@o, prevista no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item III ¢ na Licengca Ambiental Prévia - LAP n°
01/SVMA-G/94, localiza-se entre vias de extrema importancia, como a Av. dos Bandeirantes, a Av. Pres.
Juscelino Kubitschek, a Av. Brig. Faria Lima e a Av. das Na¢des Unidas. Atende ao disposto na Instru¢ao CVM
401 —art. 13, itens IV e V.

3.1. Prolongamento da Av. Hélio Pellegrino e implantacdo da avenida duplicada no eixo formado pela Rua Funchal
¢ Rua Haroldo Veloso. Contrato n® 00233001000 de 19/09/2003.

Valor investido (origem Cepac) — R$ 3.141.904,30
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.4.

Status: Obra concluida.

3.2. Obras e servigos de pavimentago, drenagem, paisagismo, iluminaco publica e infraestrutura no trecho entre

a Alameda Raja Gabaglia e Rua Ramos Batista, na diretriz das Ruas Gomes de Carvalho e Olimpiadas. Contrato
n° 0143601000.

Valor investido (origem Cepac) — R$ 4.628.616,21
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.5.

Status: Obra concluida.
3.3. Desapropriagdes

3.3.1 - Despesas relativas a desapropriagdes ja efetuadas na Intervengéo
Valor investido (origem Cepac) — R$37.929.524,97
Relatério CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.15.3.

Status: Os diversos processos de desapropriacdo ja foram iniciados e se encontram em diversos estagios.
Os valores acima ja foram pagos aos municipes desapropriados e ha valores provisionados para custeio
de eventuais diferencas apuradas quando da finalizagdo dos processos judiciais.

O total dos valores investidos na Intervencdo Interligacio do prolongamento da Av. Faria Lima com a ligacio
Funchal — Haroldo Veloso na data de atualizag@o deste Prospecto ¢ de RS 45.700.045,48.

4 - Reconversao Urbana do Largo da Batata. As varias obras e servigos que integram o escopo desta
Interveng@o estdo prevista no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — itens VIII e XI, bem como a Licenga Ambiental
Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94. Atende ao disposto na Instru¢do CVM 401 — art. 13, itens 1V, V, VI e VIIL

4.1. Reconversdo Urbana do Largo da Batata — Fase 1, elaboracdo de projeto executivo e execucdo de obras e
servigos. Contrato n® 055301000 de 12/07/2004.

Valor investido (origem Cepac) — R$135.886.535,34
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.10.

Status: etapa concluida.
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4.2. Por ocasido das obras e servi¢os da Intervengdo "Largo da Batata - Fase 1" foram contratados servigos técnicos
especializados de engenharia para apoio operacional ao gerenciamento, fiscalizagdo, supervisdo e controle
tecnologico das obras e servigos (incluindo equipamentos e veiculos para execugdo), utilizados também nas obras
do cruzamento em desnivel da Av. Brig. Faria Lima (item 2). Contrato n°® 0255301001 de 24/09/2004.

Valor investido (origem Cepac) — R$6.673.514,50
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.11.

Status: servicos concluidos.

4.3. Reconversdo Urbana do Largo da Batata — Fase 2, elaboragdo de projeto executivo e execugdo de obras e
servigos. Contrato n°® 178/SIURB/2011.

Valor investido (origem Cepac) — R$187.524.797,91
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.16

Status: etapa concluida.
4.4. Servicos técnicos especializados de engenharia para apoio operacional ao gerenciamento, fiscalizacao,

supervisdo e controle tecnoldgico das obras e servigos, (incluindo equipamentos e veiculos para execucdo) para
Intervengdo "Largo da Batata - Fase 2" Contrato n° 0047901000 de 24/08/2009.

Valor investido (origem Cepac) — R$13.397.699,95
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.12

Status: servigos concluidos.
4.5. Reconversao Urbana do Largo da Batata — Fase 3. Embora as agdes relacionadas a esta terceira ¢ tltima fase

da intervencao de Reconversdo Urbana do Largo da Batata encontrem-se em andamento, algumas etapas ja foram
concluidas. Elas seguem abaixo explicitadas, com os custos incorridos para sua consecugao:

4.5.1. Requalificagdo para conservagao e manutencio da malha viaria na Rua Eugénio de Medeiros, entre
as Ruas Paes Leme e a Ponte Bernardo Goldfarb

Valor investido (origem Cepac) — R$129.680,75

Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.2

4.5.2. Requalificagdo para conservacgdo e manutencdo da malha viaria nas Ruas Amaro Cavalheiro e Nova
Amaro Cavalheiro, entre as Ruas Paes Leme ¢ Butanta e a Rua Paschoal Bianco

Valor investido (origem Cepac) — R$1.999.480,75

Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.3

4.5.3. Requalificagdo para conservagdo e manutencdo da malha viaria nas Ruas Costa Carvalho,
Sumidouro até Prof. Frederico Hermann Junior

Valor investido (origem Cepac) — R$785.597,36

Relatério CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.4

4.5.4. Requalificagdo para conservagdo e manutengdo da malha viaria nas Rua Jodo Elias Saada, entre as
Ruas Ferreira de Araujo e Padre Carvalho

Valor investido (origem Cepac) — R$172.243,85

Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.5

4.5.5. Prestacdo de servigos técnico-profissionais de sondagem e parecer técnico de fundagdes para a
Reconversdo Urbana do Largo da Batata, situado no Largo da Batata - Fase 3

Valor investido (origem Cepac) — R$8.892,37

Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.6

4.5.6. Manutencdo, readequagdo ¢ acessibilidade no passeio publico localizado & Rua Eugénio de
Medeiros
Valor investido (origem Cepac) — R$96.950,71
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Relatério CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.7

4.5.7. Manutencdo, readequagdo ¢ acessibilidade no passeio publico localizado & Rua Eugénio de
Medeiros

Valor investido (origem Cepac) — R$354.048,71

Relatério CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.8

4.5.8. Manutencao e readequacdo ao acesso da Ponte Bernardo Goldfarb
Valor investido (origem Cepac) — R$451.110,50
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.9

4.5.9. Manutengao, readequagdo e acessibilidade no passeio publico localizado a Rua Amaro Cavalheiro
Valor investido (origem Cepac) — R$822.705,01
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.10

4.5.10. Manuteng@o, readequagao e acessibilidade no passeio publico localizado a Rua Amaro Cavalheiro
Valor investido (origem Cepac) — R$596.171,41
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.11

4.5.11. Manutenc¢ao, readequagdo e acessibilidade no passeio publico na rua de ligacdo entre as Ruas
Amaro Cavalheiro e Butanta

Valor investido (origem Cepac) — R$1.008.659,59

Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.12

4.5.12. Manutengao e readequagdo na calgada da Rua Jodo Elias Saada
Valor investido (origem Cepac) — R$385.011.56
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.13

4.5.13. Manutengdo e readequacdo na calgada da Rua Costa Carvalho
Valor investido (origem Cepac) — R$335.802,51
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.14

4.5.14. Execugao de servigos de readequagao na rede de dutos da Rua Costa Carvalho
Valor investido (origem Cepac) — R$69.974,64
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.15

4.5.15. Instalagdo de Mobiliario Urbano - Largo da Batata Fase 3

Valor investido (origem Cepac) — R$702.812,03
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.22.1

4.6. Reconversao Urbana do Largo da Batata - Desapropriacdes

4.6.1. Despesas relativas a desapropriagdes ja efetuadas na Intervencao
Valor investido (origem Cepac) — R$82.807.833,18
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - itens 4.15.2; 4.15.4; 4.15.5

Status: Os diversos processos de desapropriacdo ja foram iniciados e se encontram em diversos estagios.
Os valores acima ja foram pagos aos municipes desapropriados e ha valores provisionados para custeio
de eventuais diferengas apuradas nos processos judiciais (vide tdpico relacionado a esta despesa em
"Intervengdes em Andamento").

O total dos valores investidos na Intervencdo Reconversiao Urbana do Largo da Batata na data de atualizacdo
deste Prospecto ¢ de RS 433.824.511,07.

5- Boulevard JK. O conjunto de obras que compdem esta Intervengdo esta prevista no Anexo 2 da Lei

13.769/2004 — itens VIII e X, bem como a Licenca Ambiental Prévia - LAP n°® 01/SVMA-G/94. Atende ao
disposto na Instru¢do CVM 401 — art. 13, itens IV, V e VL.
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5.1. Projeto do Boulevard Juscelino Kubitschek, contemplando o estudo de alternativas para o cruzamento das
Avenidas Faria Lima e Juscelino Kubistchek, a reavaliag@o do projeto funcional da Intervengdo e a elaboragdo do
projeto preliminar.

Valor investido (origem Cepac) — R$ 1.045.416,68
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.8.

Status: Servigos concluidos.

5.2 Prestacdo de servicos especializados de engenharia para a adequacdo de projetos executivos € assessoria técnica
para construcao do Boulevard JK.

Valor investido (origem Cepac) — R$96.540,00
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.9.

Status: Servigos concluidos.

5.3. Servicos técnicos especializados de engenharia para apoio operacional ao gerenciamento, fiscalizacdo,
supervisdo e controle tecnoldgico das obras e servigos, (incluindo equipamentos e veiculos para execucdo) para
Intervengdo "Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima com a ligacao Funchal — Haroldo Veloso" e "Boulevard JK".
Contrato n° 0255301003 de 01/09/2003.

Valor investido (origem Cepac) — R$8.445.793,11
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.7.

Status: Servigos concluidos.

5.4. Boulevard Juscelino Kubitschek, no trecho compreendido entre os tineis Sebastido Camargo/Janio Quadros
e a R. Atilio Innocenti. Estdo concluidas varias a¢cdes de pavimentagdo, drenagem, paisagismo, iluminacao publica
e infraestrutura no sistema viario de ligacdo da R. Funchal com a Av. Brig. Faria Lima na confluéncia com a Av.
Hélio Pellegrino, no eixo das Ruas Gomes de Carvalho, Olimpiadas e Fiandeiras, executadas através do Contrato
n° 005701000, celebrado em 05/03/1987, retomado através dos Termos Aditivos n°34, de 23/11/2007, e n°® 35, de
28/01/2008 - Construgdes e Comércio Camargo Corréa S/A.

Valor investido (origem Cepac) — R$ 48.024.733,63
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.6.

Status: servigos concluidos.

O total dos valores investidos na Intervengdo Boulevard JK na data de atualizagdo deste Prospecto é de
R$57.612.483,42.

6 — Producao de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e Remocao das Favelas Real Parque, Coliseu e
Panorama. Esta Intervengdo faz parte do Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — itens V e VIII, e Lei 15.519/2011, bem
como a Licenga Ambiental Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94. Atende ao disposto na Instrugdo CVM 401 — art.
13, itens 1,11, Ve VL

6.1. Favela Real Parque - Fase 1. Foram construidas e entregues 937 unidades habitacionais. Contrato SEHAB n°
010/2010 de 28/09/2010.

Valor investido (origem Cepac) — R$197.283.820,26
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.13.1.

Status: etapa concluida.

6.2. Favela Real Parque - Fase 2. Foram entregues 309 unidades habitacionais remanescentes, que completaram o
total de 1.246 UH no conjunto, além de varios boxes comerciais. Contrato SEHAB n° 010/2010 de 28/09/2010.

Valor investido (origem Cepac) — R$107.226.190,28
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Relatério CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.13.2.
Status: etapa concluida.
6.3. Producdo de HIS Real Parque/Coliseu - Despesas gerenciamento técnico habitagdo e gerenciamento social,

inclusive despesas referentes a auxilio aluguel para familias removidas - trata-se de valores ja aplicados nesses
servigos e provisao de auxilio aluguel até o quarto trimestre de 2018, conforme Relatério CEF apontado.

6.3.1 - Auxilio Aluguel - R$ 9.727.300,00

Este valor inclui beneficios as familias do Real Parque, pelo tempo que estiveram em situacdo de auxilio
aluguel, e também familia da Favela Coliseu, ja removidas por situagdo de risco.

Fonte: SEHAB e Geréncia de Gestdo Financeira da Diretoria de Gestao das Operagdes Urbanas da SP
Urbanismo. Relatério CEF GEGSP/SP N° 03/2019 — item 4.17.5

6.3.2 - Gerenciamento Social - R$ 21.102.418,24

Contrato n° 011/2012 - SEHAB

Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 — item 4.17.2

6.3.3 - Gerenciamento Técnico - R$7.631.304,71

Contratos n° 002/2010 - SEHAB; n° 017/2016 - SEHAB; n° 018/2016 - SEHAB

Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 —itens 4.17.1; 4.17.3;4.17.4

Total ja investido nas despesas que integram o item 6.3 (origem Cepac) — R$36.284.777,03

6.4. Favela Real Parque / Coliseu — Desapropriaces

6.4.1 - Despesas relativas a desapropriagdes ja efetuadas na Intervengéo

Valor investido - Real Parque (origem Cepac) — R$8.367.698,13

Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.15.1

Valor investido - Coliseu (origem Cepac) — R$18.366.297,37

Relatério CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.15.6/ DGO/GGF - SP Urbanismo e Superintendéncia
Juridica da COHAB.

Total ja investido nas despesas que integram o item 6.4 (origem Cepac) — R$26.733.995,50
Status: Os diversos processos de desapropriagdo ja foram iniciados e se encontram em diversos estagios.
Os valores adicionais estimados para desapropriagdo encontram-se indicados no item 6.4 do tdpico

"Intervengdes em Andamento".

6.8. Ciclopassarela de apoio Real Parque / Coliseu

Valor investido - projeto — R$173.019,54
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.20 (item de 20/01/2016)

O total dos valores investidos na Intervencdo Producao de Habitacio de Interesse Social (HIS) e Remocao das
Favelas Real Parque, Coliseu e Panorama na data de atualizagido deste Prospecto ¢ de RS 369.878.093,53.

7 — Ciclovia. Esta intervencdo foi trazida ao escopo de obras e servigos da Operagao Urbana Consorciada Faria
Lima como atendimento ao quanto estabelece a Licenga Ambiental de Instalagdo - LAP n° 01/SVMA-G/2004,
item 1.4. Ademais, a implantacdo de ciclovias atende ao item VIII do Anexo 2 da Lei 13.769/2004. Atende ao
disposto na Instrugdo CVM 401 — art. 13, itens V e VI.

Conforme ja informado no topico "Breve Descricdo das Intervencdes”, a ciclovia prevista nos termos do item 1.4
da LAP da OUCFL encontra-se préoxima de sua conclusdo, com a quase totalidade das obras j& entregues a cidade.
Ja estdo implantados os trechos que vdo do CEAGESP ao Shopping Morumbi, com ramificagdo até o Parque
Ibirapuera, além de varias conexdes a malha ciclovidria existente. As obras complementares remanescentes estao
indicadas no topico "B - Intervengdes em Andamento". A seguir, os valores ja investidos nas agdes concluidas:
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7.1. Ciclovia Faria Lima — Obras

Valor investido (origem Cepac) — R$29.495.577,86
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 004/15 — item 4.19 ¢ informes da Geréncia de Gestdo Financeira da
Diretoria de Gestao das Operagdes Urbanas DGO/GGF da SP Urbanismo.

Na consecugdo do quanto ja entregue desta intervencdo a cidade, concorreram também valores de outorga
onerosa oriundos da etapa nao consorciada da OUCFL, durante a vigéncia da Lei n°® 11.732/1995. O total
de recursos oriundos dessa fonte somaram R$ 16.492.872,15, aplicados nos seguintes contratos: 023/SP-
P1/2011 , 02/SP-P1/2012, 028/SP-PI/2012 e 029/SP-P1/2012 (trecho da ciclovia Faria Lima + reforma e
reurbanizagdo das calgcadas da Av. Brig. Faria Lima entre a Av. Rebougas ¢ a Av. Cidade Jardim).

A execugdo do trecho ja implantado da ciclovia Faria Lima praticamente encerra esta intervengao no
ambito da OUCFL, restando pequenas obras e servigos complementares. O valor total da ciclovia ja
entregue a cidade demandou investimentos da ordem de R$ 46 milhdes, oriundos de CEPAC e outorga
onerosa, conforme acima discriminados.

O total dos valores oriundos da venda de CEPAC investidos na Interven¢ao Ciclovia na data de atualizacao deste
Prospecto ¢ de R$29.495.577,86.

8 - Transporte Coletivo. Refere-se ao Convénio celebrado entre a EMURB (atual SP URBANISMO) e a Cia. do
METRO e o Termo de Cooperagio de 30/09/2008. Os investimentos em transporte coletivo estdo contemplados
no Programa de Investimentos da Lei 13.769/2004 — Anexo 2 — item IV alinea “g” e VIII, Lei 15.519/2011 — art.
3°e LAP n° 01/SVMA-G/2004, item 1.12. Atende ao disposto na Instrugdo CVM 401 — art. 13, item V.

Valor investido (origem Cepac) — R$200.000.000,00
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - item 4.14

Status: Etapa concluida.

Portanto, o total dos valores investidos na Intervengao Transporte Coletivo na data de atualizagao deste Prospecto
¢ de R$200.000.000,00.

10 — Melhoramento Urbanistico da Avenida Santo Amaro. Intervencdo incorporada ao Programa de
Investimentos da OUCFL através da Lei 16.242/2015, este melhoramento urbanistico esta em conformidade com
o disposto na Instru¢do CVM 401 — art. 13, item V. Ha agdes preliminares a consecugdo das obras desta
intervencdo que ja demandaram aplicagdo de recursos conforme abaixo apontados:

10.1. Desapropriacdes iniciais: material t€cnico € pagamento em acdes expropriatorias ja ajuizadas
Valor investido (origem Cepac) — R$ 98.798.410,30
Relatorio CEF GEGSP/SP N° 03/2019 - itens 4.15.7 ¢ 4.21

O total dos valores investidos na Interven¢ao Melhoramento Urbanistico da Avenida Santo Amaro na data de
atualizacdo deste Prospecto ¢ de RS 98.798.410,30.

A somatoria dos gastos incorridos na execugdo das Intervengdes contempladas nesse Item A — Intervengodes
Concluidas totalizam cerca de R$1,397 bilhdes ¢ foram objeto de verificagdo pela Caixa Econdémica Federal, na
qualidade de Agente Fiscalizador da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, conforme relatério RT Geréncia
Executiva Governo Sao Paulo/SP n°® 03/2019. Os recursos aplicados pela Emissora para conclusio das diversas
etapas das Intervengdes Concluidas ndo tém origem exclusiva de CEPAC.

Especificamente no tocante a eventual necessidade de recursos adicionais para conclusdo de obras relativas as
macrointervengdes ja contempladas nas distribui¢des anteriores (17, 2%, 3* e 4%), faz-se necessario o esclarecimento
prévio de alguns aspectos.

O primeiro aspecto diz respeito a complexidade dos or¢amentos estimativos. Em geral as estimativas sdo

elaboradas sobre pardmetros usuais da engenharia civil em suas diversas modalidades, e de projetos. Sobre aquela
base, ha uma licitagdo, contratacdo e, como produto do procedimento, tem-se o projeto executivo da obra. A
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administragdo municipal passou a adotar recentemente a diretriz de, preliminarmente a licitacdo das obras,
promover a licitagdo do projeto executivo, visando a minimizar as situagdes de adaptacdes de projeto ao longo da
consecucdo das obras. O valor de uma obra s6 sera efetivamente conhecido a partir da elaboragdo do seu projeto
executivo, etapa posterior a oferta e correspondente captagdo dos recursos que ocorre mediante a apresentagao de
orcamentos estimativos.

Ademais, a fase de execucdo de uma obra compreende um novo estagio completo: com base no projeto executivo,
tem-se novo procedimento licitatorio, novo contrato, nova ordem de servigo. Adicionalmente, o inicio de execucao
de uma obra conta com a transposi¢do do projeto para uma fase efetiva de execugdo, o que traz, invariavelmente,
situagdes igualmente nao previstas: algumas ndo significam mais do que meros ajustes no proprio local, mas outras
podem impactar significativamente no proprio projeto original, acabando por alterar custos ndo apenas pelos
necessarios ajustes, mas pela manutencdo de canteiro de obra aberto e o aumento do tempo acrescido a sua
execucao.

No tocante as obras ja executadas e em andamento, podemos pontuar o caso da Reconversdo Urbana do Largo da
Batata, onde o inicio das obras constatou a existéncia de um sitio arqueoldgico na area daquela intervengdo. Outro
contratempo observado ocorreu na execucdo das obras do HIS Real Parque, onde houve casos isolados de
resisténcia a remogao das familias assentadas das areas onde as obras seriam executadas, tanto mediante resisténcia
simples como através da propositura de agao de usucapido. Por fim, as obras do HIS Real Parque sofreram ainda
exigéncias do corpo de bombeiros para que fossem efetuados reparos no conjunto contiguo, da década de 1990,
como condi¢do imprescindivel a emissdo do Auto de Vistoria para todo o complexo.

Esses contratempos ocorreram em meio a execugdo das obras e demandaram alteracdo na estratégia do seu
sequenciamento e cronologia, com atrasos significativos aos cronogramas inicialmente previstos e,
consequentemente, dos custos finais.

Outro aspecto relevante diz respeito a temporariedade dos orcamentos estimativos apresentados nas ofertas. A
comparacdo entre os valores inicialmente apresentados quando da preparag@o dos respectivos Suplementos versus
os valores incorridos e aqueles ainda necessarios a conclusdo das obras representa comparagao de grandezas em
moedas diferentes no tempo: a data em que tais estimativas foram elaboradas e encartadas nas distribui¢des iniciais
(12 Distribuicao: out/2004; 2% Distribui¢do: maio/2007; 3% Distribui¢ao: julho/2008; 4* distribui¢do: agosto/2015)
e a execucao das obras conta significativa a defasagem de valores pelo tempo transcorrido.

Além disso, as macrointervengdes sdo obras genéricas no texto da lei e sua concretizagdo, por vezes, ocorreu
através do faseamento do conjunto de obras, como no caso da Reconvencdo do Largo da Batata, Producdo de
Habitagdo de Interesse Social e Interligagdo do prolongamento da Av. Faria Lima com a ligacdo Funchal — Haroldo
Veloso, por exemplo. Nesse contexto, os recursos captados em cada uma das Distribuigdes foram sendo aplicados
na execugdo parcial de diversas obras de cada uma das macrointervencdes e a cada captagdo novas obras foram
sendo adicionadas, projetadas, contratadas e executadas, prosseguindo as demais etapas de uma mesma
intervencdo nas distribuigdes seguintes.

Cumpre esclarecer, ainda, que ha um encadeamento l6gico e temporal na execugdo das obras, pois a Operagao
Urbana Consorciada, como visto, propicia um processo constante de transformagao urbanistica no seu perimetro,
o qual, ao longo de mais de 14 (anos) deve necessariamente sofrer os ajustes naturais em fun¢do da demanda
observada como resultado do proprio processo de transformagdo urbana.

Por fim, cabe ainda ressaltar que a realidade inserida no perimetro Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e
seu entorno, ou a dinamica da cidade em si, tem sido altamente transformadora ao longo desses anos e, em especial,
no passado recente (entre 2008 e 2017). Embora a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima tenha se tornado
consorciada em 2004, ela existe como operagdo urbana ¢ como concepg¢do do Programa de Intervencdes deste
1995 (o Programa de Intervengdes foi ratificado no elenco de suas a¢des pela Lei 13.769/2004).

Considerados cerca de 24 anos, o Programa de Intervengdes foi sendo moldado e ajustado ao longo dos anos,
sempre com a participagdo do Grupo de Gestdo, como ora ocorre com os projetos do Boulevard JK, passarela
ligada ao HIS Real Parque e Panorama, Reconversdo Urbana do Largo da Batata (cujo escopo da fase 3 revela
adequacdes demandadas pela populacdo do entorno do Largo da Batata, em especial ligados ao comércio e
prestacao de servigos). E os valores retratam as adequacdes efetuadas. Também ¢ reflexo da evolugao urbanistica
ocorrida no periodo e que impactaram o Programa de Intervencdes da Lei 13.769/2004 a aprovagdo da Lei
16.242/2015 que trouxe a inser¢do do Melhoramento Urbanistico da Avenida Santo Amaro para o escopo das
obras da OUCFL.
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Posto isso, a seguir estdo descritas as a¢des relativas as Intervengdes em Andamento, as quais se encontram em
diferentes fases de contratagdo e/ou execugdo, seus valores ainda demandados para realizagdo de novas obras ¢
comentarios adicionais a elas pertinentes. Cumpre esclarecer que todos os prazos estimados de realizagéo de obras
e/ou projetos neste Prospecto devem ser considerados a partir da assinatura do correspondente contrato de
execucdo, portanto, apos a realizacdo e conclusdo satisfatoria do respectivo processo licitatorio.

B - INTERVENCOES EM ANDAMENTO

Os valores de a¢des em andamento ainda em fase de estudos (obras ainda ndo contratadas) mantém a estimativa
apresentada no Prospecto de novembro/2015, atualizados pelo indice INCC para dezembro/2018. Para as agdes
em andamento, ja contratadas, trata-se do valor a executar, e para aquelas com edital de licitagdo publicado, trata-
se do valor constante do edital.

3 - Interligacio do prolongamento da Av. Faria Lima com a ligacio Funchal — Haroldo Veloso. Anexo 2
da Lei 13.769/2004 — item III. Atende ao disposto na LAP n° 01/SVMA-G/94 item 1.20 e na Instru¢do CVM 401
—art. 13, item IV.

3.3. Desapropriacdes
3.3.2 - Valor estimado das desapropriagdes ainda necessarias, bem como da finalizagdo de agdes
expropriatorias em andamento.
Custo estimado = 49.700.000,00
Prazo estimado: sem definicao

3.4. Alargamento da Rua Elvira Ferraz.

Custo estimado da Intervenc¢do = R$26.300.000,00
Prazo estimado: 12 meses

3.5. Obras de Drenagem — regido da Vila Olimpia.
Custo estimado da Interven¢do = R$17.950.000,00
Prazo estimado: 18 meses

Orc¢amento estimado Item 3 = R$93.950.000,00

4 - Reconversao Urbana do Largo da Batata. Esta Intervenc¢ao, e por extensdo, as varias obras e servi¢os que a
compdem, integram o escopo do Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item XI, bem como a Licenga Ambiental Prévia
- LAP n° 01/SVMA-G/94. Atende a Instru¢do CVM 401 — art. 13, item IV, Ve VL.

Para que melhor se possa compreender a evolugdo desta intervengéo no tempo, de modo a situar nela o escopo
final para o qual sdo demandados os recursos da OUCFL, extraimos o trecho abaixo da ata da 1* reunido do Grupo
de Gestdo da Operagao Urbana Consorciada , ocorrida em 16/12/2008, no momento em que se abordava o
andamento das agoes:

"...as obras estdo em andamento, cujo ritmo tem acompanhado o cronograma de obras do Metrd. A area
denominada Esplanada corresponde a um grande espago publico para pedestres, obtida através da
mudanga do eixo da Av. Brig. Faria Lima e a retirada do Terminal de 6nibus que ali existiu. A Nova Praga
de Pinheiros sera criada a partir da desapropriagdo de imdveis em quadras contiguas aquela onde se
localiza a Igreja de Pinheiros, que também sera reurbanizada, criando maior visibilidade para a Igreja. As
obras da Esplanada e Nova Praga de Pinheiros estdo condicionadas a conclusdo das obras do Metro-
estagdo Faria Lima, prevista para o final de 2009. Sera criado um novo Terminal de 6nibus na Rua Capri,
na regido onde ocorreu o acidente relacionado as obras do Metr6, fato que retardou o cronograma; a
previsdo de entrega da Estagdo Pinheiros ¢ ao final de 2010. Porém, esse atraso imprevisto possibilitou a
revisdo do projeto do novo Terminal de Onibus, que passa agora a ser um Terminal Intermodal de
Transportes — Onibus, trem, metrd, um projeto integrado, portanto. Em decorréncia do cronograma do
Metro, EMURB abriu frentes de obra onde possivel — estd em andamento a reurbanizagdo de alguns
passeios, inclusive em frente a igreja... o trabalho integrado com os outros 6rgdos municipais e também
estaduais permitiu acelerar o processo de desapropriagdo dos iméveis, abrindo as frentes de obras."
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Nota-se desde a 1? reunido que na consecugdo das intervengdes ha conjugagdo de eventos ndo controlados pela
EMURB/ SP URBANISMO ou SP OBRAS que podem demandar desde mudangas no escopo do projeto original
aos prazos e estratégias inicialmente previstas para sua implantagdo, com implicagdes em planilhas e custos.

Como se trata de uma intervengado que perpassou distribui¢des de CEPAC demandando aporte de recursos, convém
destacar alguns pontos importantes no histdrico de sua implantacao: (i) a obra foi licitada em 2002 tendo seu inicio
no final de 2007 com pequenas desapropriagdes e demoligdes. A razdo deste hiato deve-se a alguns fatores tais
como: o processo de desapropriagdo dos imoveis, a tragédia do METRO (cratera) e ao corte das arvores; e (ii) o
escopo inicial foi alterado em fun¢do da demanda da Municipalidade ter aumentado: desde simples ajustes
demandados pela propria execugdo das obras (as obras vidrias incluem repavimentacdo de passeios, havendo
trechos onde os passeios foram alargados para melhor acomodagdo das saidas das estacdes do Metrd), até
mudangas de escopo como a que ocorreu no Terminal Pinheiros na rua Capri, que se deveu ao aumento do fluxo
de 6nibus que o Terminal atendera, maior do que o dimensionado em 2002 (época da licitacdo), ¢ ainda, ndo havia
garagem no Terminal (passou a comportar 500 veiculos), demandando alteragdes como a area do terreno, que
passou de 9.000 m2 para 16.000 m2, tinel liner (drenagem) na Rua Conselheiro Pereira Pinto, cobertura metalica
passando de 3.000 m2 para 8.600 m2 ,mais impermeabiliza¢cdo em manta asfaltica. Hoje a Nova Praga de Pinheiros
conta também com um bicicletario, inicialmente ndo previsto.

Em 04/11/09 a obra foi embargada pelo IPHAN — Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional (Orgio
Federal — Ministério da Cultura) no Largo da Batata e no Largo de Pinheiros. Imediatamente foi contratada a
empresa de Arqueologia para iniciar os trabalhos. Em 13/11/09 recebemos o Termo de Referéncia produzido pelo
IPHAN dando um roteiro de todas as nossas obriga¢des a partir de entdo. Em 23/11/09 recebemos carta com o
endosso do DPH — Departamento do Patrimonio Historico (Orgdo Municipal — Secretaria Municipal de Cultura).
Em 10/12/09 foi publicado no Diario Oficial da Unido o processo 01506.001960/2009-13, com validade de 24
meses, decretando a instalagdo do ”Programa de Monitoramento e Gestao do Patriménio Historico e Arqueologico
do projeto de Reconversao Urbana do Largo da Batata — Pinheiros — Sdo Paulo”.

Em margo de 2011, esta era a situagdo de cada uma das obras abarcadas nesta intervengao: novo tragado da Av.
Faria Lima, complementacgdo viaria Baltazar Carrasco-Sumidouro, ligacdo Cardeal Arcoverde-Manuel Carlos de
Almeida, executados; Urbanizacdo da esplanada (setor leste), configuragdo de calcaddes com acesso veicular
controlado, Terminal de 6nibus e edificios de apoio e Nova Praga de Pinheiros, todos em andamento; alargamento
das ruas Sumidouro, Eugénio de Medeiros, Capri, bem como adequacdes geométricas entre ruas Capri, Eugénio
de Medeiros e Paes Leme, ainda ndo executados. Algumas agdes eram dificultadas também por questdes ligadas
as acdes expropriatorias.

As investigagdes arqueologicas em atendimento as exigéncias promovidas pelo IPHAN, a partir da qual foram
resgatados materiais arqueologicos a serem catalogados, continuava. Essa investigacao foi concluida em maio de
2013, e somente a partir de junho de 2013 foi possivel abrir essa frente para as obras civis. As obras viarias que
compdem esta intervengdo de Reconversdo Urbana do Largo da Batata tiveram sua execugdo norteada por trechos:
inicialmente na area Sumidouro - Paes Leme, e serdo agora finalizadas com o eixo Paes Leme - Eusébio Matoso.
Nao se pode deixar de frisar os entraves as suas consecucdes decorrentes de atrasos nas desapropriagdes, que
envolvem varios imoveis, cujas agdes expropriatorias ndo andam no mesmo ritmo, mas que do ponto de vista da
execucgdo da obra, demandam a imiss2o na posse de todos os imdveis envolvidos. As obras vidrias que finalizardo
esta intervencdo foram apontadas a partir da 4°* Distribui¢do e integram também a 5* Distribui¢do, a esta altura ja
contando com uma situagdo das desapropriagdes mais desembaragada, e trardo em seu escopo algumas ruas no
entorno do Largo da Batata ndo previstas no projeto original, mas que hoje demandam reformas em seu pavimento
e calgadas, que passardo a contar com vala técnica para futuro enterramento de redes aéreas.

As proprias desapropriagdes demandam impacto nos custos estimados ao longo do tempo que sdo muito
significativos, bastando contrapor o valor de um imével na cidade, e sobretudo naquela regido, por ocasido do
inicio das obras e ao longo dos anos, até o presente.

Outra altera¢do de projeto e escopo necessaria refere-se ao mobiliario urbano - o projeto original trazia, por
exemplo, indicacdo de cabines telefonicas. As necessdrias adequagdes, que contam com a participagdo da
populacdo local, estdo sendo conduzidas pela SP URBANISMO, SP OBRAS e pela Subprefeitura de Pinheiros-
SPPIL.

Esta intervengdo de Reconversdo Urbana do Largo da Batata cujo historico foi sinteticamente apresentado acima,

teve sua implementagdo dividida em 3 fases. A etapa final, para cuja consecug@o concorreram recursos a partir da
4% Distribuicdo, deve ser complementada na 5% Distribuigcdo. Véarias agdes do escopo desta ultima fase ja foram
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entregues a regido, conforme apontadas no topico "Intervengdes Concluidas”. As agdes remanescentes da Fase 3
contemplam infraestrutura, pavimentagdo, drenagem, reurbanizagdo e enterramento de redes aéreas. Serdo
beneficiados pelas a¢des as ruas Eugénio de Medeiros, Costa Carvalho, no trecho entre as ruas Vapabussu e
Sumidouro, Paschoal Bianco e Amaro Cavalheiro, no trecho entre as ruas Paschoal Bianco e Butantd; estdo
igualmente previstas agdes junto ao Terminal Pinheiros, visando melhor adequagao da entrada do Terminal junto
a Av. Marginal Pinheiros, para a qual deverdo ainda concorrer a demoligdo de passarela sem uso existente e cabine
primaria da CPTM/ Caixa D'agua (ou alternativa de projeto mais adequada). Do escopo destas agdes finais, aquelas
ja em andamento estdo indicadas a seguir, e aquelas ainda ndo iniciadas estdo apontadas no tdpico "Intervengodes
Previstas".

4.5. Reconversdao Urbana do Largo da Batata — Fase 3. Acdes em andamento que integram o escopo desta
Intervencao:

4.5.16 - Rua Eugénio de Medeiros: reurbanizagao, obras de infraestrutura e pavimentagao;

4.5.17 - Rua Amaro Cavalheiro ¢ Paschoal Bianco: reurbanizagio, obras de infraestrutura e pavimentacao;
4.5.18 - Rua Butantd: implantacdo de duas faixas exclusivas para interligacdo de corredores,
reurbanizagdo, obras de infraestrutura e pavimentacao;

4.5.19 - Rua Costa Carvalho (até Rua Sumidouro): reurbanizagdo, obras de infraestrutura;

4.5.20 - Av. das Nacdes Unidas: readequac@o do acesso ao Terminal Pinheiros, visando maior seguranga,
obras complementares junto ao Terminal com interface com a Companhia Paulista de Trens
Metropolitanos CPTM - desmontagem de passarela de transposi¢do que se encontra em desuso na Av.
das Nagdes Unidas (entre Rua Paes Leme e Rua Sumidouro), demoli¢ao e nova construgdo da sala técnica
e da cabine de for¢a e execugdo de caixa d'agua para CPTM; implantacdo de mobiliario urbano e
complementos. O valor a executar para o escopo relativos aos itens 4.5.16, 4.5.17, 4.5.18 ¢ 4.5.19 ¢ de
cerca de R$ 26 milhdes, apresentado pela Sao Paulo Obras ao Grupo Gestor da OUCFL na 38 reunido
ordinaria, de junho de 2018 (Edital de Concorréncia n® 038180120, publicado no Diario Oficial da Cidade
em 27/09/2018. Valor constante do Edital = R$ 25.607.576,42). Deve ser acrescido a tais itens o valor
estimado de R$ 10 milhdes para servigos que virdo a ser contratados junto a Eletropaulo.

A acdo 4.5.20, ainda em estudos, tem seu custo estimado em R$ 35,6 milhdes.

Assim, o total das ac¢des acima indicadas é de R$ 71.600.000,00.

Prazo estimado: 38 meses.

4.6. Desapropriacoes
4.6.2 - Valor estimado das desapropriacdes ainda necessarias, bem como da finalizacdo de acdes
expropriatorias em andamento.
Custo estimado = 2.000.000,00
Prazo estimado: sem definigdo

Orc¢amento Item 4 = R$73.600.000,00

5 - Boulevard JK. O conjunto de obras que compdem esta Intervengdo estd prevista no Anexo 2 da Lei
13.769/2004 — item X, bem como a Licenca Ambiental Prévia - LAP n® 01/SVMA-G/94. Esta intervencao,
contemplada desde a 1? Distribui¢do de CEPAC, ja propiciou diversas obras e servigcos no entorno da avenida de
mesmo nome, que foram objeto da aplicacdo dos recursos devidamente atestados pelo Agente Fiscalizador.

No entanto, desde a 1* Distribuigdo referida (2004), passados 9 anos, foi apresentado ao Grupo de Gestdo da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima por ocasido da 20* reunido ocorrida em 19/11/2013, a proposta de
requalificar alguns dos projetos previstos no Programa de Intervengdes desta operagdo urbana. A remodelagem do
quanto falta ainda ser implantado no tocante a esta intervengéo tornou-a mais adequada a realidade da mobilidade
urbana da cidade, e naquela regido em particular, posto que a proposta até entdo vigente trazia consigo uma
defasagem na analise daquele entorno de pelo menos 10 anos, significativos numa cidade como Séo Paulo.

Acrescente-se que participou das analises necessarias a CET — Companhia de Engenharia de Trafego. A nova
proposta consiste em concluir o quanto ainda € necessario com implanta¢ao de um projeto que qualifique o espago
para pedestres, com enterramento de fiagdo e ampliagcdo do espago para calgadas, além de requalificar as pistas de
trafego e abandonar a ideia de tinel, parte da proposta original. De modo que, contemplando-se o valor estimado
para a nova proposta frente a anterior (aprovada pelo Grupo de Gestdo naquela 20 reunido), verifica-se que havera
significativa economia de recursos. Embora menos custosa, demandara ainda os valores ora apresentados para sua
conclusdo.
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5.5. Projetos, obras e servi¢os a executar relativas a Intervengdo “Boulevard JK”.

Custo estimado = R$71.700.000,00
Prazo estimado: 24 meses.

Orcamento estimado Item 5= R$71.700.000,00

6 — Produciao de Habitacio de Interesse Social (HIS) e Remocio das Favelas Real Parque, Coliseu e
Panorama. Esta Intervencao faz parte do Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item V e Lei 15.519/2011, bem como da
Licenga Ambiental Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94. Atende a Instrucdo CVM 401 — art. 13, itens IT e V. Os
recursos auferidos nas distribui¢des iniciais da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima relativos a producao de
HIS foram destinados ao atendimento da demanda que compunha a comunidade do Real Parque por indicagédo da
SEHAB, em razdo de problemas graves relacionados a risco e a consequente urgéncia na remogao de moradores.

O empreendimento de HIS Real Parque ja efetuou a entrega de todas as UH previstas, no total de 1.246. Convém
frisar que, além das 1.246 UH entregues, foram ainda realizados obras e servigos adicionais ao escopo do conjunto
habitacional propriamente dito, todas relacionadas ao conjunto Prover - Cingapura, contiguo ao HIS Real Parque.
O Corpo de Bombeiros exigia obras de adequag@o neste conjunto erigido na década de 1990, para entdo poder
emitir o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros para o conjunto como um todo, tornando estas obras
imprescindiveis, portanto. Tais obras e servigos adicionais que demandaram um incremento nos recursos a aplicar
neste HIS foram, no entanto, objeto de apresentagdo e devida anuéncia junto ao Grupo de Gestao por ocasido da
14 reunido, ocorrida em 26/06/2012. Encontra-se encerrada a participacdo da OUCFL nesta etapa também. Resta
ainda a implementagdo no conjunto Real Parque de infraestrutura de lazer - quadra poliesportiva, cujo andamento
esta a cargo da SEHAB, e cujo custo estimado compora o restante do investimento nesta intervengao.

As principais a¢des de produgdo habitacional no ambito desta OUC concentram-se agora na comunidade Coliseu,
e, posteriormente, na Panorama. Juntas concluirdo o atendimento do quanto preconizado na questdo da habitagdo
de interesse social no Programa de Investimentos desta operagdo urbana. A comunidade Panorama ainda oferece
resisténcia ao trabalho social da SEHAB, situagdo que, de acordo com o informado por aquela Secretaria, devera
perdurar até que as obras do empreendimento da comunidade Coliseu se inicie.

Em 16/10/2018 foi publicado no Diario Oficial da Cidade o Edital de Licitagao para as obras de HIS Coliseu, que
devera prover 272 UH, nimero conforme o total de familias moradoras na Favela Coliseu. O valor estimado desse
empreendimento habitacional segue apontado no item 6.4 abaixo, conforme extraido do processo que instruiu o
referido edital - n® 6014.-2018/0000912-0 Sistema Eletronico de Informagdes SEI da PMSP.

Quanto aos valores apontados para consecugéo do HIS Panorama, o or¢gamento ¢ estimativo com base nos valores
atualmente praticados para obras dessa natureza. Inicialmente indicado no Prospecto da OUCFL de 2015, o valor
foi devidamente atualizado pelo INCC. A quantidade de familias a atender na HIS Panorama ainda ¢ incerta, dada
a resisténcia da comunidade a entrada da equipe social de SEHAB para o cadastramento necessario.

6.4. Producgdo de HIS Real Favelas Parque/Panorama/Coliseu - Desapropriagoes
6.4.2 - Valores estimados para conclusao das a¢des expropriatérias ajuizadas (exceto HIS Panorama, nao
iniciada)
Custo estimado = R$5.900.000,00
Prazo estimado: ndo definido

6.5. Favela Real Parque - Fase 2. Execugdo de quadra poliesportiva + brinquedos (area da praga)

Custo estimado = R$ 317.200,00
36 Reunido Ordinaria Grupo Gestor OUCFL (mar¢o/2018) - Apresentacio SEHAB
Prazo estimado: 6 meses.

6.6. Favela Coliseu - construgao de 272 unidades habitacionais.

Custo estimado da Intervengao (obras) = R$ 45.240.000,00
Prazo estimado: 24 meses.

6.7. Producdo de HIS Real Favelas Parque/Panorama/Coliseu - Despesas gerenciamento técnico habitacdo e
gerenciamento social, inclusive despesas referentes a auxilio aluguel para familias removidas; tendo em vista que
as unidades habitacionais da HIS Real Parque ja foram entregues as familias cadastradas, e que a HIS Panorama
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ainda nfo iniciou suas agdes, os valores estimados aqui inseridos referem-se a despesas relacionadas a HIS Coliseu.
O total estimado de R$12.672.000,00 esta assim composto:

Gerenciamento Social - R$3.100.000,00
Gerenciamento Técnico - R$6.000.000,00
Auxilio Aluguel - R$3.572.000,00

6.8. Ciclopassarela de apoio_HIS Panorama e Real Parque. Este equipamento publico, que além de passarela para
pedestres contera faixa destinada a ciclistas, foi demandado pela populagdo moradora nas comunidades do Real
Parque e Panorama e aprovada pelo Grupo de Gestao da Operacao Urbana Consorciada Faria Lima conforme Ata
da 20 Reunido Ordinaria ocorrida em 01/07/2014. Obra de acordo com o quanto dispde a Lei 13.769/2004 em seu
art. 4° - 1d, III, V, art. 5°II e X, bem como com o Anexo 2 - item V da referida lei, além do item 1.12 da LAP n°
01/SVMA-G/94 e Instrugdo CVM 401 — art. 13, item II e V. Para consecugdo da Passarela e ciclopassarela HIS
Panorama e Real Parque serd necessario executar as agdes abaixo indicadas, com seus respectivos valores
estimados:

6.8.1. Projetos e obras
Custo estimado = R$38.300.000,00

Prazo estimado: 32 meses

6.8.2. Alteamento de redes Eletropaulo
Custo estimado = R$22.400.000,00
Prazo estimado: a ser definido pela concessionaria

6.8.3. Desapropriagdes
Custo estimado = R$11.300.000,00

Prazo estimado: ndo definido.
Custo estimado da Interven¢do = R$72.000.000,00.
Orc¢amento das a¢oes do item 6 em andamento = R$ 136.129.200,00.

7 — Ciclovia. Conforme informado no topico anterior "Intervengdes Concluidas" a Ciclovia Faria Lima foi trazida
ao escopo de obras e servigos da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima como atendimento ao quanto
estabelece a Licenca Ambiental de Instalacdo - LAP n° 01/SVMA-G/2004, item 1.4. Também ficou ali esclarecido
que esta intervengdo ja foi entregue a cidade em sua quase totalidade, restando algumas obras e servigos para sua
conclusdo. No tocante a Instrugdo CVM 401 — art. 13, enquadra-se nos itens V e VI. A etapa final da Ciclovia
Faria Lima refere-se a projetos e obras que conectardo a ciclovia ja implantada a Universidade Sdo Paulo através
de adequagdes nas pontes Cidade Universitaria e Jaguaré. Essa etapa complementar foi objeto de apresentagio e
anuéncia do Grupo Gestor da OUCFL por ocasido da 31? reunido ordinaria em dezembro/2016 (Resolucao n°
003/2016/0OUCFL - Diario Oficial da Cidade DOC, 29/12/2016) apontando a aplicacdo de recursos, cujo valor
apresentado a época foi atualizado pelo INCC para dezembro/2018 e segue abaixo indicado:
7.2. Ciclovia - projetos e obras complementares - Ponte Jaguaré e Cidade Universitaria

Custo estimado = R$4.340.000,00 (desse total, cerca de R$ 81.000,00 referem-se a contratacdo de projeto

executivo — valor do Edital / Carta Convite n° 02/SMSUB/COGEL/2018 = R$ 80.666,48 publicado no

DOC em 06/10/208).

Prazo estimado: 12 meses

Orcamento Item 7 = RS 4.340.000,00

10 — Melhoramento Urbanistico da Avenida Santo Amaro (Lei 16.242/2015). Esta interven¢do passou a
integrar o escopo do Programa de Investimentos da OUCFL a partir da Lei n°® 16.242/2015. Atende a Instrugdo
CVM 401 —art. 13, item V. Contemplada na atualizacdo do Prospecto ocorrida no mesmo ano, registrada na CVM
em 12/11/2015, integrou também o Suplemento a 4* Distribuicdo de CEPAC. A partir dos recursos angariados
com os leildes ocorridos nessa Distribuicdo, as a¢des dessa intervencdo tiveram inicio com projeto basico e
desapropriac¢des, bem como licitagdo das obras. Os valores ja aplicados bem como também a estimativa de valores
necessarios as agdes necessarias a consecugdo da intervencdo sdo conforme segue:

10.1. Desapropriagdes
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10.1.2 - Valor estimado das desapropriagdes ainda necessarias, bem como da finalizagdo de agdes
expropriatorias em andamento.

Custo estimado = R$ 76.050.000,00
Prazo estimado: sem definigdo

10.2 - Projetos, obras e servicos
Os custos envolvidos nesta agao sao:
- Projetos e obras: saldo de contrato a executar = R$ 60.000.000,00 (Contrato 006/SIURB/2016 —
Consorcio Souza Compec / Coplam).
- Obras de adequacdo de iméveis desapropriados parcialmente: custo estimado = R$ 15.000.000,00.
- Enterramento de redes — Eletropaulo: custo estimado = R$ 60.000.000,00
Total do item 10.2 =R$ 135.000.000,00
Prazo estimado: 21 meses.

Orcamento das acoes do item 10 em andamento = R$ 211.050.000,00

11 - Ampliacido e Melhoria de Espacos Publicos. Esta intervencdo engloba véarias obras e servigos de
melhoramento urbanistico demandados na LAP n° 01/SVMA-G/94 itens 1.4/ 1.9 e atendem ao quanto disposto no
Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — itens III/ IV alinea “e”/ VIII, bem como a Instrugdo CVM 401 — art. 13, item V ¢
VI. Dois itens principais compdem esta intervengao, a saber, Acessibilidade, reforma de passeios, infraestrutura
para enterramento de redes, paisagismo e mobiliario urbano (11.1) e Passarela e ciclopassarela para pedestres junto
a ponte Bernardo Goldfarb (11.2). As agdes da intervengdo de ampliagdo e Melhoria de Espagos Publicos foram
iniciadas pelo escopo do item 11.2. Esta ciclopassarela sera executada junto ao conjunto das pontes Eusébio
Matoso e Bernardo Goldfarb. Com proposta apresentada ao Grupo de Gestdo da OUC Faria Lima por ocasido da
24* Reunido Ordinaria, realizada em 10/02/2015, a ciclopassarela fara a conexdo da Rua Eugénio de Medeiros
com a Praga Oliveira Penteado, possibilitando ligagdo com a ciclovia da Marginal, Terminal de Pinheiros e
estacdes do Metro. Com extensdo aproximada de 440m e largura de 6,5m, deverd conectar-se com a rede
cicloviaria municipal. A partir do projeto funcional ja elaborado, a intervencdo agora prossegue em fase de
publicagdo de edital para licitagdo de projeto executivo, a partir do qual sera licitada a obra. O valor estimado
abaixo apontado inclui projeto executivo e obra. As ac¢des do item 11.1, ainda ndo iniciadas, estdo do topico 'C -
Intervengdes Previstas'.

11.1. Ciclopassarela para pedestres junto & ponte Bernardo Goldfarb
Os custos envolvidos nesta agdo sao:
- Projeto executivo: em licitagdo, esta orcado em cerca de R$ 1.690.000,00 (Edital de Concorréncia n°
171180120, publicado no Diario Oficial da Cidade em 28/12/2018. Valor constante do Edital = R$
1.690.388,006).
- Obras: custo estimado = R$ 40.810.000,00
Prazo estimado: 31 meses.

Orcamento Item 11 = R$42.500.000,00

A somatoria dos valores estimados para execugdo e/ou conclusdo das Intervencdes contempladas nesse Item B —
Intervencdes em Andamento totalizam R$ 633.269.200,00. Considerando que o saldo das contas vinculadas da
Operagido Urbana Consorciada Faria Lima ¢ de RS 562.395.641,42%, h4 uma necessidade de caixa para
cumprimento das obras das Intervengdes em Andamento da ordem de R$70,8 milhges.

Dos recursos existentes na conta vinculada em 31/12/2018, em atendimento ao quanto disposto no Decreto n°
56.301, de 31 de Julho de 2015, 25% (vinte e cinco por cento) deverdo ser destinados necessariamente a producio
de HIS.

Cumpre esclarecer que os orgamentos acima siao estimativos e poderdo sofrer ajustes em fungdo dos valores
contratados com os fornecedores licitados, sendo que alguns ndo se referem necessariamente a contratos ja
celebrados pela Emissora, como aqueles que se encontram em fase de licitagdo. Nesse sentido, o Investidor devera
considerar os orgamentos trazidos por ocasido de cada Suplemento de Distribuigao.

3 Os valores adotados para atualizagdo do Prospecto se basearam no Relatorio CEF consolidado até 4° trimestre de 2018.
Portanto, o saldo remanescente da OUCFL adotado ¢ o existente em 31/12/2018 (Fonte: Diretoria de Gestdo das Operagdes
Urbanas DGO/Geréncia de Gestao Financeira GGF da SP Urbanismo).
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A seguir estdo descritas as obras relativas as Intervengdes Previstas, cujas agdes ainda ndo foram iniciadas.

C - INTERVENCOES PREVISTAS
4 - Reconversao Urbana do Largo da Batata. Esta Intervencao, e por extensdo, as varias obras e servigos que a
compdem, integram o escopo do Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item XI, bem como a Licenga Ambiental Prévia -

LAP n° 01/SVMA-G/94. Atende a Instru¢do CVM 401 — art. 13, item IV, Ve VL.

4.5. Reconversao Urbana do Largo da Batata — Fase 3. Integram o escopo das agdes remanescentes da Fase 3
aquelas abaixo indicadas, inseridas neste topico das agdes previstas porquanto ainda ndo iniciadas. Sao elas:

4.5.21. Rua Bartolomeu Zunega: reurbanizagéo, obras de infraestrutura e pavimentagéo;

4.5.22. Rua Jodo Elias Saada: reurbanizacdo, obras de infraestrutura e pavimentagao;

4.5.23. Rua Manoel Carlos Ferreira de Almeida: conclusdo do bols@o para manutengdo de pontos finais
de 6nibus, reurbanizagéo e obras de infraestrutura e pavimentacao;

4.5.24. Rua Jorge Rizzo: reurbanizagdo, obras de infraestrutura e pavimentagio;

4.5.25. Rua Cardeal Arcoverde: implantacdo de uma faixa exclusiva para interligacdo de corredores,
reurbanizagdo, obras de infraestrutura e pavimentacao;

Custo estimado: o valor estimado para consecugdo de projetos, obras e servicos necessarios a consecugao
dessas agoes ¢ de R$42.300.000,00.

Prazo estimado: 24 meses

Orcamento das ac¢des previstas (ainda a executar) no item 4 = R$42.300.000,00

6 — Produciio de Habitacio de Interesse Social (HIS) e Remocio das Favelas Real Parque, Coliseu e
Panorama. Esta Intervengao faz parte do Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item V e Lei 15.519/2011, bem como a
Licenga Ambiental Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94.

6.9. Favela Panorama - constru¢do de 600 unidades habitacionais. O valor estimado abaixo indicado contempla
projetos, obras, desapropriacdes, gerenciamento e auxilio aluguel.

Custo estimado da Interven¢do = R$165.500.000,00.
Prazo estimado: 36 meses

Orcamento das acdes previstas (ainda a executar) no item 6 = R$165.500.000,00
9 - Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima até Praca Roger Patti e alca de ligacio com a Av. dos
Bandeirantes no sentido do Aeroporto de Congonhas. Estas obras atendem ao quanto exigido pela Lei

13.769/2004 em seu anexo 2 - item III e [V alinea “d”, e contemplam a Instrugdo CVM 401, artigo 13, itens IV e V.

9.1. Extensdo da Av. Brig. Faria Lima até Praca Roger Patti.

9.1.1. Projetos e obras
Custo estimado = R$65.700.000,00

Prazo estimado: 48 meses.

9.1.2. Desapropriagdes
Custo estimado = R$142.400.000,00

Prazo estimado: nio definido

Custo estimado da Intervengdo = R$208.100.000,00.

9.2. Alga de ligacdo com a Avenida dos Bandeirantes no sentido Aeroporto de Congonhas (confluéncia com
prolongamento da Av. Brig. Faria Lima).

Custo estimado da Interven¢do = R$55.000.000,00
Prazo estimado: 24 meses.

Orcamento item 9 = R$263.100.000,00
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11 - Ampliacdo e Melhoria de Espacos Publicos. Esta intervengdo engloba varias obras e servigos demandados
na LAP n° 01/SVMA-G/94 itens 1.4/ 1.9 e atendem ao quanto disposto no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — itens
I/ 1V alinea “e”/ VIII, bem como a Instrugdo CVM 401 —art. 13, itens V e VL. Dois itens principais compdem esta
intervencdo, a saber, Acessibilidade, reforma de passeios, infraestrutura para enterramento de redes, paisagismo e
mobiliario urbano (11.1) e Passarela e ciclopassarela para pedestres junto a ponte Bernardo Goldfarb (11.2). Os
recursos apartados para o item 11.1 serdo destinados a obras e servigos complementares ao quanto ja executado
no ambito desta operag@o urbana no tocante a melhoria da acessibilidade, reforma de passeios, infraestrutura para
enterramento de redes, paisagismo e mobilidrio urbano. O item 11.2, ciclopassarela Bernardo Goldfarb estd
descrito no topico 'B - Intervencdes em Andamento'. Os valores estimados para as a¢gdes que integram o escopo
do item 11.1 estdo abaixo indicados. Trata-se dos valores estimados e apontados no Suplemento ao Prospecto da
distribuigdo de 2015 atualizados para este Prospecto pelo indice INCC:

11.2. Acessibilidade, reforma de passeios, infraestrutura para enterramento de redes, paisagismo e
mobilidrio urbano - projetos e obras de agdes neste escopo

Custo estimado = R$ 59.800.000,00
Prazo estimado: nio definido

Orcamento das ac¢des previstas (ainda a executar) no item 11 = R$ 59.800.000,00

A somatoria dos valores estimados para execugdo das Intervengdes contempladas nesse Item C — Intervencoes
Previstas totalizam R$530.700.000,00.

Os recursos necessarios para consecugdo das Intervencgdes Previstas serdo compostos a partir dos valores
arrecadados na 5% Distribuicdo, apartados os valores necessarios para a conclusio das "Intervengdes em
Andamento" (topico 'B' anterior), sem prejuizo dos valores que vierem a ser arrecadados em futuras Distribuigdes
de CEPAC dessa Operagdo Urbana Consorciada. Cumpre reiterar que os orcamentos acima sdo meras expectativas
e poderdo sofrer ajustes e/ou atualizacdes a época do efetivo emprego do recurso nas agdes descritas nos topicos
'B' e 'C' motivadas por ajustes técnicos demandados por obras, projetos, servicos e desapropriacdes necessarias.

Fechando a composi¢ao das Intervengdes com as obras e servigos acima, as quais serdo financiadas com as futuras
distribuigdes de CEPAC, teremos todas as obras e servigos previstos nos instrumentos legais que regem a Operagao
Urbana Consorciada Faria Lima atendidos. Nesta data, tendo por base os orcamentos acima apresentadas, o
montante necessario para conclusao de todas as obras e servi¢os ainda ndo executados (somatoria dos itens B + C)
¢ de R$ 1.163.969.200,00.

Lembramos, adicionalmente, ¢ conforme demonstrado acima, ha etapas das intervengdes financiadas com recursos
das distribui¢des anteriores ainda em andamento, que demandarao aporte adicional de valores para sua finalizagao,
o mesmo ocorrendo com as Interveng¢des que foram iniciadas a partir de recursos alavancados na 4° Distribuiggo.
Assim, estas etapas a concluir (item “B - Interven¢des em Andamento”) integrardo o quadro da 5% Distribuig¢@o de
CEPAC e terdo prioridade na sua consecugao.

Se considerarmos o saldo em caixa existente nas contas vinculadas da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima,
resultante dos valores captados nas 1%, 2%, 3% e 4* Distribuicdes, as despesas financeiras e de administracdo, os
rendimentos produzidos pelos saldos das contas vinculadas, o caixa disponivel em 31/12/2018* ¢ de
R$562.395.641,42, pelo que seria necessaria a captagdo de recursos da ordem de R$ 601.573.558,58 para
conclusdo de todas as agdes acima descritas, a saber, as que integram as Interven¢des em Andamento e as
Intervengoes Previstas.

Também reiteramos que, em qualquer hipotese, a SP Urbanismo devera destinar o percentual minimo de 25%
(vinte e cinco por cento) dos recursos captados nas novas distribuigdes para custeio da produgdo de HIS, incluindo
desapropriacdes, desenvolvimento de planos, projetos e gerenciamento, urbanizacao de favelas, auxilio aluguel e
construgdo de unidades para atendimento prioritirio das areas Real Parque, Coliseu e Panorama (Decreto n°
56.301/2015).

4 Os valores adotados para atualizagio do Prospecto se basearam no Relatério CEF consolidado até 4° trimestre de 2018.
Portanto, o saldo remanescente da OUCFL adotado é o existente em 31/12/2018 - GGF/NOU.
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Cada uma das Intervengdes constantes dos itens 'B' e 'C' acima se encontram representadas nos mapas apresentados
a seguir.
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OPERAGCAC URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA - MAPA DAS INTERVENCOES PREVISTAS (dezembro/2018)
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Fonte: Mapa Digital da Cidade — MDC, 2004. Elaboragéo: SP Urbanismo. (Dezembro/2018)
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3.4 Alargamento da R. Elvira Ferraz
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INTERVENGCOES EM ANDAMENTO

4.5.16 R. Eugénio de Medeiros
Reurbanizagao, obras de infraestrutura, pavimentacao

4.5.17 R. Amaro Cavalheiro e Paschoal Bianco
Reurbanizagdo, obras de infraestrutura, pavimentagao

4.5.18 R. Butanta

Faixas interligagdo corredores, reurbanizacdo, obras de infraestrutura, pavimentagio
4.5.19 R. Costa Carvalho

Reurbanizagéo, obras de infraestrutura, pavimentagéo

4.5.20 Av. das Nagdes Unidas
Acesso Term, Pinheiros e equipamentos CPTM

w w
URBAMISMO | SAO PAULO URBANISMO
LICENCIAMENTO

Fonte: Mapa Digital da Cidade — MDC, 2004. Elaboragdo: SP Urbanismo. (Dezembro/2018)
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INTERVENCOES PREVISTAS
4.5.21 R. Bartolomeu Zunega
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6.8 Passarela HIS Panorama e Real Parque
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9 Prolongamento da Av. Faria lea e alga de Ilgagao com Av dos Bandelrantes
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11.1 Passarela do conjunto das pontes Eusébio Matoso e Bernado Goldfarb
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Recursos e Estoques

Os recursos para financiamento das Intervengdes virdo prioritariamente de nova colocagdo de CEPAC. Caso nao
houver recursos suficientes para a realizagdo dessas intervengdes, os investimentos necessarios poderao ser
garantidos por recursos de outras fontes municipais, nos exercicios em que forem aplicados. Poder-se-4, ainda,
obter os recursos necessarios através de convénios e outros instrumentos de financiamento das esferas federal e,
estadual, bem como por meio de parcerias com a iniciativa privada. Sobre fatores de risco relacionados ao
financiamento das intervengdes, verificar pag. 40.

A tabela abaixo define os Estoques (em metros quadrados), disponiveis por setor, para futuras vinculagdes de
CEPAC pelos investidores que adquirirem CEPAC nas novas distribui¢des:

Controle de Estoques de Area de Construgao Adicional (ACA)
Setores Estoque maximo(m?) | Estoque consumido | Estoque em | Saldo de estoque | Porcentagem Saldo
previsto para setores (m?) analise (m?) maximo (m?) previsto | Consumida estoque
para setores geral
disponiv
el para
operaga
0 urbana
)
R nR R nR R nR R nR R nR R | nR
Hélio 292.445, 182.505, 247.093, 152.714, 122,33 3.588, 45.351,6 | 29.790, 84,49 83,68 63.996,1
pelegrino | 00 00 32 33 10 8 67 % % 8
Faria 288.190, 73.715,0 119.024, 73.714,2 1.651,0 0 169.165, 0,74 41,30 100,00
Lima 00 0 44 6 3 56 % %
Pinheiros | 286.695, 96.600,0 146.445, 96.5999 | 0 0 140.249, 0,02 51,08 100,00
00 0 55 8 45 % %
Olimpiad 190.440, 95.565,0 | 70.128,8 | 95.563,1 15.994, -71,36 120.311, 1,87 36,82 100,00
as 00 0 6 3 20 14 % %
(*) Saldo com base no limite de estoque liquido disponibilizado pelo Artigo 6° e Tabela 2 da Lei 13.769/04
R: Residencial / nR: Ndo Residencial

Fonte: SP Urbanismo — Posi¢do em 31/12/2018.

A limitagdo dos Estoques por setor tem como objetivo evitar a concentragdo do adensamento construtivo e nao
guardam qualquer relagdo com o Estoque total previsto na operagdo urbana consorciada. A quantidade total de
estoques de metros quadrados adicionais de construgdo foi prevista na Lei 13.769/04, dos quais foram descontados
os estoques consumidos em funcdo de aprovacdo de projetos aprovados por meio da lei 11.732/95, Outorga
Onerosa paga em dinheiro, apds a promulgacdo da primeira. A Tabela abaixo apresenta essa situagao:

Limite de estoque para efeito de oferta de CEPAC

Estoque GERAL (aprovado pela 11.732/95) 2.250.000,00
Estoque cosumido lei 11.732/95 940.000,00

LIMITE DE ESTOQUE - Leis 13.769/04 e 13.871/04 (**) | 1.310.000,00
Estoque consumido lei 11.732/95 (***) 244.719,95

Estoque consumido lei 13.769/09 e lei 13.871/04 1.001.283,87
SALDO ESTOQUE GERAL DISPONIVEL 63.996,18
Estoque em analise 21.284,30

(*) Estoque consumido até a aprovagao da lei Lei 13.769/04
(**) Estoque liquido a ser utilizado conforme artigo 6° e tabela 2 da lei
13.769/04
(***) Estoque consumido apds a Lei 13.769/04

(*) + (***) Estoque total consumido pela Lei 11.732/95 =
1.184.719,95
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Fonte: SP Urbanismo — Posi¢do em 31/08/2021

A tabela abaixo apresenta o céalculo do saldo de CEPAC disponivel para as proximas distribui¢des, destacando o
saldo de CEPAC emitidos e ainda ndo vinculados:

CEPAC Autorizado Leis 13.769/2004 e

15.519/2011 1.000.000
Colocados

771.164
Vinculados

756.537

Diferenga (em circulagao)
14.627
Total Disponivel de CEPAC
228.836

Fonte: Elaboragdo SP Urbanismo, atualizado em 31/08/2021.
Equivaléncia e Conversao dos CEPAC

Nos termos da lei, cada CEPAC conferira ao seu titular os Direitos Urbanisticos Adicionais de acordo com a
seguinte tabela:

Tabela de Equivaléncia dos CEPAC

PERIMETRO COLUNAA COLUNAB COLUNAC

Equivaléncia de

1 CEPAC em m?
Equivaléncia de 1 CEPAC em m?de de dreade Equivaléncia de 1 CEPAC em m? de
area adicional de construgao terreno terreno para taxa de ocupagdo
SETOR SUB SETORES , R .. . .
computavel referente a adicional (acima de 50% até 70%)
mudanga de uso
e parametros
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 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
SETOR 2 Faria 2b 0,9 0,6 1,5 0,9 0,6
. 2c 1,1 0,8 1,5 1,2 0,8
Lima
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 Hélio 3b 1,2 1 15 12 0,8
. 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 Ac 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 ¢ C. Jardim
2b - frente Av. F. Lima, entre C. Jardim e Juscelino

2¢ - incluindo frente Av. C. Jardim

3b - frente para Av. Juscelino Kubitschek
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Fonte: SP Urbanismo — Posi¢do em 31/12/2018

Os fatores de equivaléncia indicados na tabela acima sé poderao ser utilizados em terrenos com area superior a
1.000m?.

A compra de Potencial Adicional de Construgio, a Modificacdo de Uso, a permissido de Uso Misto e a superacdo
de Pardmetros Urbanisticos somente podera ser realizada por meio da apresentagdo da quantidade de CEPAC
calculados de acordo com a tabela de equivaléncia acima.

A tabela de equivaléncia do CEPAC esta disposta da seguinte forma:
a) Coluna A

Na coluna “Coluna A” estdo listados os fatores de conversdo da area adicional de constru¢do computavel em
numero de CEPAC, em fungdo do uso do empreendimento pretendido, validos para cada subsetor.

Tome-se, por exemplo, a constru¢do de um empreendimento residencial sobre um terreno de 1.000,00 m?, situado
em Zona de Uso Z2, no interior do Setor Pinheiros — Subsetor 1c.

De acordo com a lei 16.402/16, por estar situado em Zona ZM, nesse terreno ¢ possivel a construgdo do
empreendimento de uso residencial R2.V com éarea construida computavel equivalente ao produto entre o
Coeficiente de Aproveitamento Basico e a area de terreno.

O Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAb) em Zona ZM ¢ igual a 1,00 (uma vez a area do terreno), conforme
disposto no Quadro 3 anexo a lei 16.402/16. Sendo, portanto, a area construida computével gratuita permitida de
1.000,00 m? ( mil metros quadrados). Caso o imovel estivesse fora do perimetro da operagdo urbana Faria Lima,
poderia ser aplicado o coeficiente de aproveitamento Méaximo (CAmax) oneroso, correspondente a 2,00 (duas
vezes a area do terreno), portanto o empreendimento poderia alcangar a area construida computavel total de
2.000m? (dois mil metros quadrados), sendo 1.000,00m? (mil metros quadrados) gratuitos correspondentes ao CA
basico ¢ 1.000,00m? (mil metros quadrados) onerosos correspondente ao CA Maximo.

Nesse caso, como a area computdvel de 1.000,00 m? ja era permitida pela legislagdo e o empreendimento pretende
apresentar uma area computavel de 4.000,00 m?, a Area Adicional de Constru¢do Computavel ¢ de 3.000,00 m?
(4.000,00 m? - 1.000,00 m?). Portanto a area de 3.000,00m? sera utilizada como base de calculo da quantidade de
CEPAC.

Lembrando que o terreno do exemplo encontra-se no Subsetor 1¢ e que o empreendimento € para uso residencial
(R2.V), o fator de conversao indicado pela Tabela de Equivaléncia na “Coluna A” ¢ 2,6.

Logo, a quantidade de CEPAC necessario para aquisi¢do da area adicional de constru¢do de 3.000m? (trés mil
metros quadrados) sera obtida através da divisdo dessa area pelo fator de conversdo, da seguinte forma:

Quantidade de CEPAC = area construida adicional computavel (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 conversao relativos a compra de Modificagdo de Uso ou superagao de
Parametros Urbanisticos (Gabarito de altura) em numero de CEPAC, para cada subsetor. A aquisi¢do desses
beneficios devera ocorrer sempre que, se pretender, no interior do perimetro da Operagdo Urbana Consorciada
Faria Lima, alterar um uso que néo seja conforme com o zoneamento vigente, ou superar os limites de gabarito ou
previstos na Lei ordinaria de Uso e ocupagao do solo, desde que previstos na lei da operagdo urbana consorciada.

Tome-se, por exemplo, a constru¢do de um empreendimento residencial sobre um terreno de 1.000,00 m?, situado
em Zona de Uso ZM, no Setor Hélio Pelegrino — Subsetor 3a.

De acordo com o Quadro 3 — Parametros de Uso e ocupagdo — exceto de Quota ambiental da lei 16.402/16, por
estar situado em Zona ZM, o terreno esta sujeito ao limite de gabarito de altura de 28,00m, motivo pelo qual o
empreendedor devera aderir & Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima e pagar a contrapartida relativa a pela
superagdo desse limite de altura em CEPAC, mesmo que ndo esteja adquirindo area adicional de construcao.
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Lembrando que o terreno do exemplo estd implantado no Subsetor 3a, o fator de conversao indicado pela Tabela
de Equivaléncia na “Coluna B” ¢ 1,5.

Logo, o nimero de CEPAC necessario para permitir a construgdo desse empreendimento serd obtida através da
divisdo da area 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/ 1,5
Quantidade de CEPAC = 666,66; arredondando-se, (sempre para o nuimero maior) obtém-se:667 CEPAC

¢) Coluna C

Na “Coluna C” estao listados os fatores de conversdo relativos a compra de Taxa de Ocupagdo superior a prevista
na lei de uso e ocupagdo do solo (entre 50% e 70%). A aquisi¢do desse beneficio devera ocorrer sempre que um
empreendimento apresentar area de projecao superior aquela prevista na lei de uso e ocupagéo do solo, desde que
prevista na operagao urbana consorciada.

Tome-se, por exemplo, a construgdo de um empreendimento residencial sobre um terreno de 1.000,00 m?, situado
em Zona de Uso Z2, no interior do Setor Pinheiros — Subsetor 2b.

De acordo com a legislagdo em vigor, por estar situado em Zona ZCor o edificio residencial poderia ocupar até
50% da area do terreno, ou seja, poderia apresentar uma area de projegdo de 500,00 m?.

A Operag@o Urbana Consorciada Faria Lima possibilita ao empreendedor majorar a taxa de ocupagdo até 70%
podendo alcangar uma area de projecéo de 700,00 m?.

Lembrando que o terreno do exemplo esta implantado no Subsetor 2b, o fator de conversédo indicado pela Tabela
de Equivaléncia na “Coluna C” ¢ 0,9.

Logo, a quantidade de CEPAC necessario para permitir a construgdo desse empreendimento com area de projecao
maior que a permitida pela legislacdo geral de uso e ocupagdo do solo serd obtida através da divisdo da area de
terreno pelo fator de conversdo, da seguinte forma:

Quantidade de CEPAC = Area de Terreno (em m?) / Fator de Conversio
Quantidade de CEPAC = 1.000,00 /0,9
Quantidade de CEPAC = 111,11 arredondando-se, (sempre para o nimero maior) obtém-se 112 CEPAC

Célculo para determinag¢io da quantidade de CEPAC

O Decreto n.° 53.094, de 19 de abril de 2012, que regulamenta a Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima,
no que se refere aos aspectos urbanisticos e aos procedimentos a serem aplicados aos empreendimentos, determina
que o célculo para obter a quantidade de CEPAC necessaria para pagamento da Outorga Onerosa, ocorrera

mediante a aplicac¢do das seguintes formulas:

a) Potencial adicional de construcio pelo aumento do Coeficiente de Aproveitamento:
Calculo da area construida computavel adicional:
a) potencial adicional de construgdo pelo aumento do coeficiente de aproveitamento:
a.1) calculo da area 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 m? (dois mil metros quadrados) que originarem lotes

com mais de 2500m? (dois mil e quinhentos metros quadrados):

11 =20:100 X Ato
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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 circulagdo e atividades de uso aberto ao publico:

12 =20/100 X Ato

Célculo da quantidade necessaria de CEPAC para construgdo adicional:
Qad=(Aca-11-12)/F1

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

Calculo da quantidade necessaria de CEPAC para mudanga de uso e pardmetros urbanisticos:
Qmp = (Ato — Atd) / F2

c¢) Taxa de Ocupagao:

Célculo da area adicional de projecdo da edificacdo sobre o terreno que serve de base para o calculo da taxa de
ocupacao:

Aape = Ape — (50/100 X Ato)

Calculo da quantidade necessaria de CEPAC para aumento da taxa de ocupag@o:
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 4 doagio de faixa de melhoramento viario, quando for o caso;
Atd = Area de terreno doada para melhoramento viario;

Ape = Area de projecio da edificagdo sobre o terreno, até o limite de 70% (setenta por cento) da area do
terreno;

Aape = Area adicional de projecio da edificagdo sobre o terreno;

CB = Coeficiente de aproveitamento basico previsto na legislagdo vigente;

Cproj = Coeficiente de aproveitamento do projeto;

F1 =Fator de conversao de area em CEPAC extraido da primeira coluna da tabela de conversao constante
da Lein® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n°® 13.871, de 2004;

F2 =Fator de conversdo de area em CEPAC extraido da segunda coluna da tabela de conversdo constante
da Lein® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n°® 13.871, de 2004;

F3 = Fator de conversao de area 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;

Qad = Quantidade necessaria de CEPAC para constru¢ao adicional;

Qmp = Quantidade necessaria de CEPAC para mudancga de uso e parametros urbanisticos;

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

Valor Minimo dos CEPAC
Nenhum CEPAC podera ser alienado pelo Municipio de Sdo Paulo por valor inferior a R$ 1.100,00 (um mil, e

cem reais). Referido valor minimo foi revisto e reajustado pela SP Urbanismo em cada uma das distribui¢oes de
CEPAC realizadas, conforme previsto no § 2°, do art. 7°, da Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004.
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O valor do lance minimo oferecido no ultimo leildo da 4* Distribui¢do dos CEPAC foi de R$6.531,00, tendo sido
alcangado o lance de R$6.531,00 por CEPAC leiloado.

O valor do lance minimo a ser oferecido nas novas distribuigdes devera ser igualmente revisto pela SP Urbanismo,
no sentido de melhor adequa-lo aos parametros econdmicos vigentes a época de cada leildo das futuras
distribuigoes.

Cotaciao dos CEPAC na [B]? Brasil, Bolsa e Balcao

Nao ha cotacdo atualizada periodicamente dos CEPAC na [B]? Brasil, Bolsa ¢ Balcdo e as negocia¢des no mercado
secundario ndo formam uma base de dados expressiva que possa traduzir-se em cotagdes consistentes. Nesse
sentido ¢ importante observar o item “Fatores de Risco dos CEPAC”, “Liquidez”, vide pag. 35 deste Prospecto.

Em 31/08/2015 a cotacdo do titulo, no mercado secundario era de R$9.600,00, valor que expressa a ultima
negociagdo realizada. As tabelas abaixo apresentadas, apesar de ndo constituirem base de dados expressiva, foram
elaboradas com as informacdes disponiveis no banco de dados do mercado de balcdo da [B]® Brasil, Bolsa e Balcao,
as quais se referem aos valores de oferta do CEPAC:

@) Nos ultimos 5 anos (Por ano — Em R$):
G N i .Cutau;éo -
Minima Meédia Mdxima
2013 6.030,00 6.030,00 6.030,00
2014 6.030,00 8.343,33 9.600,00
2015 6.531,01 8.265,51 10.000,00
2016 6.531,01 6.531,01 6.531,01
2017 6.531,01 6.531,01 6.531,01
Fonte: B3
(ii) Nos ultimos 2 anos (Por trimestre — Em R$):
2016 : : .Ccrtau;iu we
Minima Meédia Maxima
1 Trimestre 6.531.01 6.531.01 6.531.01
2 Trimestre 6.531.01 6.531.01 6.531.01
3 Trimestre 6.531.01 6.531.01 6.531.01
4 Trimestre 6.531.01 6.531.01 6.531.01
Fonte: B3
2017 : : .Cutau;ﬁo _
Minima Meédia Méxima
1 Trimestre 6.531.01 6.531.01 6.531.01
2 Trimestre 6.531.01 6.531.01 6.531.01
3 Trimestre 6.531.01 6.531.01 6.531.01
4 Trimestre 6.531,01 6.531,01 6.531,01
Fonte: B3
(iii) Nos tltimos 6 meses (Por més — Em R$)
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2018 ghe : .Ccrtagﬁcr .
Minitma Meédia Mdxima
Jutho 8.160,00 &.160,00 8.160,00
Agosto 8.160.00 8.160,00 8.160,00
Setembro £.160,00 2.160,00 8.160.00
Outubro £.160,00 £.160,00 8.160,00
Novembro 8.160,00 2.160,00 8.160,00
Dezembro 8.160.00 8.160,00 8.160,00
Fonte: B3

Venda, Escrituracio e Negociacio dos CEPAC

Conforme artigo 5° do Decreto n.° 53.094/2012, a SP Urbanismo sera responsavel por administrar os recursos
auferidos pela venda dos CEPAC, tanto a vista como em parcelas, de acordo com o quanto previsto em cada
Distribuigdo.

Conforme exigéncia legal, os investidores que optarem pela compra de CEPAC em parcelas deverdo efetuar o
pagamento de no minimo 15% do valor devido a vista, podendo o saldo restante ser pago em até 10 parcelas
mensais iguais e consecutivas, devidamente corrigidas por indice oficial a ser definido pela SP Urbanismo, e desde
que seja apresentada fianga bancéaria como garantia correspondente ao valor do saldo devedor. Nas distribuicdes
ocorridas até a presente data, ndo houve parcelamento, entretanto grande parte dos investidores t€ém solicitado essa
possibilidade prevista em lei.

Os CEPAC serdao alienados em leildo publico ou utilizados para pagamento de projetos, desapropriagdes,
gerenciamento e obras previstas no programa de Investimentos acima descrito. A quantidade de CEPAC a ser
ofertada em cada leildo publico sera mensurada pela SP Urbanismo, respeitados o Estudo de Viabilidade
Econdmica e as estimativas orcamentarias das Intervengdes.

A SP Urbanismo, com auxilio do Banco do Brasil, sera responsavel pelo controle de emissdo e utilizagdo de
CEPAC e consumo dos Estoques por Setor por ocasido da sua vinculagao.

Os CEPAC serdo emitidos na forma escritural, dispensada a emissdo fisica de documentos. Sua escrituragdo sera
feita pelo Banco Brasil em nome do investidor adquirente dos CEPAC e sucessores a qualquer titulo. Os titulares
dos CEPAC poderao alienar privadamente seu titulo no mercado secundario, sem restrigdes, devendo comunicar
a SP Urbanismo e/ou o Banco do Brasil para transferéncia escritural de titularidade.

Os CEPAC adquiridos poderdo ser livremente negociados até que seus direitos sejam vinculados a um lote
especifico, com ou sem projeto, respeitados os Estoques disponiveis para cada Setor. Os CEPAC vinculados a
determinado imével, mesmo apds convertidos e cancelados pelo Banco Escriturador, poderdo ser objeto de um
pedido de desvinculagdo formulado pelo seu titular & SP Urbanismo.

A desvinculacdo de CEPAC somente sera deferida mediante: (i) comprovagdo de que o requerente pagou a multa
de 10% (dez por cento) sobre o valor dos CEPAC desvinculados, calculado de acordo com o valor do CEPAC
negociado no ultimo leildo publico, devidamente atualizado pelo IPC/FIPE; e (ii) confirmacdo administrativa de
que o interessado nao se utilizou dos beneficios previstos na respectiva Certidao de Pagamento de Outorga Onerosa
em CEPAC para qualquer finalidade, sendo certo que em nenhuma hipotese sera permitida a desvinculacao de
CEPAC ap6s a expedigao do correspondente Auto de Conclusao.

A SP Urbanismo devera dar ampla publicidade aos processos de desvinculagdo de CEPAC, sendo que a
quantidade de metros quadrados de area adicional de construgdo liberado pela desvinculagdo retornara aos estoques
da operagdo urbana no mesmo setor ¢ uso a que havia sido vinculado e estara disponivel para nova vinculagido
apos 90 (noventa) dias ap6s a data da sua desvinculagdo, somente quando podera ser novamente utilizado em
outro projeto.

Adicionalmente, os CEPAC desvinculados s6 poderdao ser novamente utilizados para vinculacdo a outro imével
apos decorridos 180 (cento e oitenta) dias da decisdo que autorizou a sua desvinculagao.
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Os procedimentos mencionados nesse item estdo descritos no Fluxograma de Tramitagdo de Propostas de Adesdo
a Operacdo Urbana Consorciadas Faria Lima, e estdo disponiveis para consulta pelos interessados no site
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, pasta “Procedimento para Vinculagdo de CEPAC”.

Desapropriagoes e Pagamentos de Obras com CEPAC

Os CEPAC serdo objeto de colocacdo privada quando forem utilizados diretamente para pagamento das obras,
projetos, desapropriacdes e servigos de apoio técnico e administrativo previstos nas intervencdes da Operagao
Urbana Consorciada Faria Lima, bem como para oferecimento em garantia de financiamentos obtidos junto a
bancos e institui¢des financeiras para custeio das referidas intervengdes. Poderdo ser realizados pagamentos do
valor da indenizagdo de desapropriagdes ou obras em CEPAC, desde que haja concordancia por parte do
interessado. Nestas hipoteses, o valor dos CEPAC a serem assim utilizados sera equivalente aquele obtido no
ultimo leilao realizado antes do pagamento.

Os CEPAC utilizados diretamente para pagamento de obras, projetos, desapropriagdes ou servigos de apoio técnico
e administrativos ndo estardo sujeitos a qualquer tipo de gravame ou restricdo, sendo admitida, desde logo, sua
transferéncia a terceiros, conversdo em beneficios e vinculagdo a imoéveis, respeitadas as demais regras aplicaveis
a cada caso.

Incentivos Adicionais

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

SITUACAO INCENTIVOS

Sera concedido, de forma gratuita, area de construgdo
computavel igual a 20% da area do lote resultante do
remembramento, respeitado o Coeficiente de Aproveitamento
maximo de 4 vezes a area do lote.

Sera concedido, de forma gratuita, em area de construgdo
lotes com 4rea igual ou superior a|computavel, igual a 20% (vinte por cento) da area do lote, desde
2.000 m? (dois mil metros quadrados) | que a edificagdo disponha, no pavimento térreo, de areas
destinadas a circulagdo e atividades de uso aberto ao publico.

lotes em area de até 2000m? cada, e
desde que o novo lote resulte em area
de, no minimo, 2500m?

Uso dos Recursos

Os recursos arrecadados pela Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima com a emissdo dos CEPAC serdo
depositados em contas vinculadas de titularidade da Emissora e, quando necessario, transferidos para SP
Urbanismo, SP Obras ou, em conformidade com os acordos celebrados, para outros Orgdos da Administrago
Publica Direta ou Indireta, dos diversos Entes, objetivando sempre a execucdo das obras, Intervencdes, o
pagamento das despesas relacionadas, aos leildes de CEPAC e a gestdo da Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima, observada a possibilidade de desvinculagdo de parte dos rendimentos financeiros indicada nos Fatoresde
Riscos Setoriais (vide pag. 37).

Estes recursos enquanto ndo utilizados nas referidas finalidades deverdo ser aplicados em caderneta da poupanca
ou em fundos de rendimentos lastreados em titulos publicos, de perfil conservador, com meta de rentabilidade de
100% do CDI, em semelhan¢a aos fundos oferecidos pelo mercado financeiro para outros entes publicos,
respeitando-se as regras.

Os recursos disponiveis na Conta Vinculada também poderdo ser utilizados no pagamento das desapropriacdes
necessarias a realizagdo das Intervencdes e para custear as despesas relativas a divulgagdo da Operagao Urbana
Consorciada Faria Lima, nos termos desse Prospecto.

Fiscalizacio
Na forma exigida pela Instrugdo CVM 401, a Emissora contratou a CEF para exercer a funcdo de agente
fiscalizador da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima, competindo a ela fiscalizar periodicamente a aplicagao

dos recursos obtidos com a distribuigdo publica de CEPAC, seja no custeio das obras, Intervencgdes e despesas a
elas relacionadas, assim como demais despesas pertinentes aos leildes de CEPAC e a gestdo da Operagdo Urbana
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Consorciada Faria Lima; acompanhar o andamento das referidas obras e Intervengdes, assegurando a suficiéncia
e veracidade das informagdes que serdo periodicamente prestadas pela Emissora ao mercado.

Essa fiscalizagdo ¢ independente daquela ja exercida pelo Tribunal de Contas do Municipio, pelo Ministério
Publico, por entidades da sociedade civil e pela populagdo. Periodicamente, a CEF emite um relatorio de
fiscalizagdo que ¢ disponibilizado pela SP Urbanismo para consulta dos interessados no site
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.

EIA/RIMA

O Licenciamento Ambiental tem por objetivo: prever, acompanhar e controlar os impactos decorrentes da
instalagdo de obras ou atividades de forma a garantir a qualidade do meio ambiente nas diferentes etapas de
implantagdo do empreendimento. No caso das operagdes urbanas o objetivo ¢ aferir os impactos decorrentes do
adensamento construtivo e habitacional do territorio, ja que as obras e intervengdes relacionadas a mitigacdo
desse impacto, sujeitas a apresentacdo desse tipo de estudo, deverdo ser licenciadas individualmente. O
Licenciamento Ambiental, de acordo com o Decreto Federal n® 99.274/90 é composto pela Licenga Prévia (LAP),
Licenca Ambiental de Instalagdo (LAI) e Licenca Ambiental de Operacdo (LAO).

A Lei de Operagao Urbana Consorciada Faria Lima prevé o atendimento as exigéncias da licenga Ambiental,
mediante apresentacdo e aprovacdo de Estudo de Impacto Ambiental — EIA/RIMA como condicdo para a sua
implementacao.

Para a elaboragdo do EIA/RIMA a SP Urbanismo contratou, apos realizagao de certame licitatorio, empresa que
atendesse as qualificagdes exigidas no edital e no Termo de Referéncia.

A SVMA ¢ a SP Urbanismo, laboraram conjuntamente o termo de referéncia que serviu como base para
elaboragdo do EIA/RIMA, sempre considerando que a Operagdo Urbana ¢ constituida por intervengdes de
natureza diversas, quais sejam o incremento de area construida, diversificacdo de usos e a execugdo das obras
previstas.

A SP Urbanismo, ap6s receber o EIA/RIMA, elaborado pela empresa contratada, encaminhou os volumes
formalmente para a SVMA, para ser analisado pelo DECONT e pelas Camaras Técnicas ¢ aprovado pelo
Conselho Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — CADES.

Em 04 de marco de 1994, o EIA/RIMA/RIVI da Operagdo Urbana Faria Lima foi aprovado condicionado ao
cumprimento de exigéncias estipulados pela SVMA para que o empreendimento pudesse prosseguir.

No EIA/RIMA da Operag@o Urbana Faria Lima foram apontados os impactos referentes as obras da extensao 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, modifica¢ao de indices urbanisticos e comercializagdo de CEPAC.

Foram apontados os impactos positivos negativos resultantes da implantagdo da Operagdo Urbana Consorciada
Faria Lima e suas intervengdes nos ambitos econdmicos, socioculturais e ambientais: (a) maior disponibilidade
de recursos publicos para custeio das intervencdes decorrentes da comercializacdo 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 terciario, animagdo do mercado imobiliario e da construgdo civil; (c)
Desapropriagdes, conflitos de informagdes contribuindo para a paralisacdo das transa¢des imobilidrias da
valorizag¢do ou desvalorizagdo dos iméveis da area de influéncia direta; (d) aumento de acessibilidade e da
populagao residente e flutuante; (e) incomodos durante a realizagdo das obras, necessaria retirada da vegetagao.

O EIA/RIMA apontou algumas recomendagdes que se tornaram exigéncias técnicas pela LAP no. 01/SVMA-
G/94, quais sejam: (a) Programa de comunicacdo Social, informando a populacdo 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 da Batata em Pinheiros; (¢) Apresentacio a SVMA do Plano de protegdo,
ampliacao e/ou remocao das redes de infraestrutura; (f) Gerenciar e obrigacdo pela restauracdo e manutengdo da
casa dos Bandeiristas, Patriménio Tombado e obediéncia as eventuais restricdes impostas por forga de
tombamento de bens, nas areas do projeto, por parte da CONPRESP e do CONDEPHAAT; (g) Especificagdo dos
locais e dimensdes das areas de lazer, conforme parametros pré-estabelecidos da SVMA e o transplante das
arvores e relocagdo das mesmas na regido; (h) Manutengdo de Jequitiba, Cariniana legalis, na esquina da Rua
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Aspasias e Sertdozinho com a Av. brig. Faria Lima; Construgdo de passagem em desnivel nos cruzamentos da
Avenida Faria Lima com as Av. Cidade Jardim, Av. Rebougas e Av. Eusébio Matoso; (i) Transferéncia dos
moradores das favelas localizadas dentro do mesmo perimetro da Operagdo Urbana; (j) Relocagdo de
equipamentos publicos antes da desapropriacdo e implantagdo de novos equipamentos publicos que atendam
igualmente as populagdes dos lados oeste e leste da nova estrutura urbana; (k) Indicagéo de utilizagdo nas obras
de equipamentos, técnicas e tecnologias mais modernas disponiveis para os trabalhos de engenharia, que
minimizem a emissao de ruidos e polui¢do do ar; (1) Implantagdo e gerenciamento os possiveis recalques nas
areas lindeiras as obras, monitoragdo devera ser acompanhado pela SP Obras/SP Urbanismo/PMSP; (2)
Acompanhamento da Obra pela SVMA; (1) Criacdo de faixas permeaveis no passeio publico; (m) Criagdo de
incentivos para as areas permeaveis contiguas e no fundo de quadras; (n) Elaboragdo de estudo de readequagao
da rede coletora de aguas pluviais; (0) Execugdo de travessias com acessibilidade aos idosos e deficientes fisicos;
e (p) Previsdo de estacionamentos em locais de maior adensamento populacional.

A LAP concedida a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima possui validade até o término da sua completa
implantagdo e representa a reunido dos requisitos técnicos e condi¢des que devem ser atendidas para cumprimento
dos estudos contidos no EIA/RIMA.

A LAI é concedida aos empreendimentos da Operagao Urbana em que se fizer necessaria referida licenca. Esta
licenca ¢ concedida apos andlise e aprovacgdo 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 implantagdo do empreendimento, tal como especificado no projeto aprovado.

A LAO ¢ concedida ap6és a implantagdo da Intervencdo, a comprovagdo do funcionamento dos sistemas de
controle ambiental e cumpridas as demais exigéncias especificadas nas fases anteriores do licenciamento
ambiental. Esta licenca aprova o inicio da utilizagdo das obras e empreendimentos quando ja finalizados.

Segundo Oficio n° 1003/SVMA-g/2003, as obras referentes a Intervencdo “Prolongamento da Av. Hélio
Pellegrino e Alargamento da Av. Funchal”, ndo se caracterizam como potencialmente poluidores ou causadores
de significativa degradacdo ambiental e tendo sido dispensadas de licenciamento ambiental. Adicionalmente, os
Oficios n° 815/SVMA-g/2003 e n° 732/SVMA-g/2003, as obras de implanta¢do de cruzamento em desnivel entre
as Av. Faria Lima e Av. Cidade Jardim e Av. Faria Lima e Av. Reboucas, foram igualmente dispensadas de
licenciamento ambiental, uma vez que sdo exigéncias constantes da propria LAP. Mais recentemente, a
intervencdo ciclopassarela Bernardo Goldfarb também foi dispensada de licenciamento ambiental (Oficio n°®
94/DECONT-G/2017, de 18 de outubro de 2017).

As exigéncias contidas na LAP estdo sendo cumpridas de acordo com o avango das Intervengdes, conforme
indicam o Relatério Técnico n® 09/DECONT-2/2001, relatorio técnico preparado pela SVMA apontando as
condi¢des de exigéncia a LAP e a medida do seu cumprimento. Para as intervengdes que demandaram
licenciamento temos, até o momento, as obras de Reconversdo do Largo da Batata (inclui Terminal Capri e Vidrios
de Acesso) - LAI n° obtida LAI n° 01/DECONT-SVMA/2010 — PA 2009-0.163.271-2 em 26 de margo de 2010;
pedido de LAO, especificamente para o Terminal Capri (Pinheiros), sob o PA n° 2013-0.298.417-5;
Ciclopassarela Eusébio Matoso (Bernardo Goldfarb)- Dispensado de Licenciamento Ambiental por meio do
Oficio n°947/DECONT-G/2017 de 18 de outubro de 2017 - PA n° 2016-0.147.186-2.

A versao integral do EIA/RIMA pode ser consultada na sede da SP Urbanismo, Rua Sao Bento, n° 405, 16° Andar,
sendo que a LAP e o Relatorio Técnico n°® 09/DECONT-2/2001 estdo disponiveis para consulta também no
endereco eletronico www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.

Informacées Sobre Valores Mobiliarios Emitidos
Primeira Distribuicao

A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo efetuou a primeira Distribui¢ao publica de CEPAC da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima em outubro de 2004.

Com essa Distribuigdo foram ofertados 367.290 CEPAC, ao pre¢o minimo de R$1.100,00 cada, dos quais foram

subscritos 53.830 titulos, sendo 11.820 em dois leildes publicos e o restante através de colocagdes privadas,
totalizando uma captagdo de recursos no montante de R$59.213.000,00.
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OFERTA PUBLICA E COLOCAGAO PRIVADA - 12 DISTRIBUIGAO: 367.290 CEPACs / Autorizado em 26/10/2004

Leildo Data Ofertados | Colocado Saldo em |Prego Realizado |Arrecadado |Consolidado
Colocagao Privada CEPAC [Minimo (R$)[(R$) (R$) Ano (R$)
1° Leilao 27/12/2004| 90.000 9.091 [ 358.199 1.100 1.100 | 10.000.100
2004 Colocagao Privada |29/12/2004 - 24.991 | 333.208 - 1.100 | 27.490.100 37.490.200
Colocagao Privada |07/12/2005 - 3.292 [ 329.916 - 1.100 | 3.621.200
2005 | Colocagao Privada |27/12/2005 - 2.579 | 327.337 - 1.100 | 2.836.900 | 10.755.800
Colocagao Privada |28/12/2005 - 3.907 | 323.430 - 1.100 | 4.297.700
Colocagao Privada |24/01/2006 - 6.219 [ 317.211 - 1.100 | 6.840.900
2006 | Colocagao Privada | 15/02/2006 - 1.022 | 316.189 - 1.100 | 1.124.200 | 10.967.000
2° Leilao 11/10/2006| 10.000 2.729 | 313.460 1.100 1.100 | 3.001.900
Total - 53.830 313.460 59.213.000

Fonte: SP Urbanismo

As Intervencdes objeto do registro de distribuicao foram: Reconversdo Urbana do Largo da Batata, Projetos Bésico
e Executivo do Boulevard JK, Desapropriagdes, Constru¢do de HIS, Cruzamento em desnivel da Av. Cidade
Jardim com Av. Faria Lima e cruzamento em desnivel da Av. Rebougas com a Av. Faria Lima. Esta Distribuigao
teve seu prazo expirado em outubro de 2006.

Segunda Distribuicio

A segunda Distribuicdo foi autorizada em setembro de 2007, para a colocagdo de até 313.460 CEPAC, ao prego
minimo de R$1.225,00 cada (primeiro leildo) e R$1.300,00 (segundo leildo), os quais foram integralmente
subscritos, sendo 240.518 titulos nos dois leildes publicos e o restante através de colocagdes privadas, totalizando
uma captagdo de recursos no montante de R$413.662.359,00.

OFERTA PUBLICA E COLOCAGAO PRIVADA - 2 DIST

IBUIGAO: 313.460 CEPACs / Autorizado em 28/09/2007

Leilao Data Ofertados | Colocado Saldo em |Preco Realizado |Arrecadado  [Consolidado
Colocagéo Privada CEPAC [Minimo (R$)|(R$) (R$) Ano (R$)
1° Leildo 17/10/2007| 156.730 | 156.730 | 156.730 1.225 1.240 | 194.346.767
2007 ColocagéoPrivada | 20/12/2007 - 72.942 | 83.788 - 1.240 | 90.448.809 284.795.577
2008 | 2° Leildo 12/03/2008| 83.788 | 83.788 - 1.300 | 1.538,01 128.866.782

128.866.782

ota 460 66 9

Fonte: SP Urbanismo

As Intervencgdes objeto do registro de distribuicao foram: Reconversdo Urbana do Largo da Batata, Projetos Bésico
e Executivo do Boulevard JK, Desapropriagoes relativas as Intervengdes do Largo da Batata e Ligacdo Funchal x
Haroldo Veloso ¢ Construgdo de HIS, além da conclusdo dos contratos relativos as obras do Cruzamento em
desnivel da Av. Cidade Jardim com Av. Faria Lima e cruzamento em desnivel da Av. Rebougas com a Av. Faria
Lima.

Terceira Distribuicao

A terceira Distribuicdo foi autorizada em dezembro de 2008, para colocagdo de até 269.284 CEPAC, ao valor
minimo de R$ 1.700,00 (primeiro leildo) e R$2.100,00 (segundo leildo), dos quais foram subscritos 267.769 titulos
em quatro leildes publicos, totalizando uma captagio de recursos no montante de R$711.692.815,00.

OFERTA PUBLICA E COLOCAGAO PRIVADA - 32 DISTRIBUIGAO: 269.284 CEPAC - 17/12/2008

Leilao Data Ofertados | Colocado Saldo em |Prego Realizado [Arrecadado  |Consolidado
Colocagéo Privada CEPAC [Minimo (R$)|(R$) (R$) Ano (R$)
1° Leildo 05/02/2009| 100.000 | 55.612 | 213.672 1.700 1.700 | 94.540.400
2009 | 2° Leildo 05/03/2009| 30.000 1.521 | 212.151 1.715 1.715 2.608.515 | 349.148.915
3° Leildo 22/10/2009| 120.000 [ 120.000 [ 92.151 1.850 2.100 | 252.000.000
2010 | 4° Leilao 26/05/2010| 92.151 | 90.636 1.515 2.170 | 4.000,00 | 362.544.000 | 362.544.000
Total - 267.769 1.515 711.692.915

Fonte: SP Urbanismo
As Intervengdes objeto do registro de distribuigdo foram as mesmas da segunda distribuigdo, acrescidas as
Intervengoes relativas a: implantagdo de sistema de transporte coletivo, implantagdo de ciclovia e 3* Fase da

interligacdo do prolongamento da Av. Faria Lima com a ligacdo Funchal-Haroldo Veloso.

Quarta Distribuicao
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A quarta Distribuigdo foi autorizada em novembro de 2015, para colocagdo de até 150.000 CEPAC, ao valor
minimo de R$ 6.531,00 (conforme atualizado), dos quais foram subscritos 40.605 titulos em trés leildes ptblicos,
totalizando uma captacdo de recursos no montante de R$265.191.661,00.

OFERTA PUBLICA E COLOCACAD PRIVADA - 4* DISTRIBUICAQ: 150.000 CEPACs / Autorizado em 12/11/2015

Leilao/ Data Cfertados Colocado Saldo em Preco Minimo Preco R§ Cansclitada
Colocacho Privada CEPAC Realizado My
2015|179 Ledlto 2TH12015 50000 28419 121.581 6.531,01 6.531.01 185 604 773 185.604.773
20e) 27 Ledlao 2082016 30,000 2405 118,176 6.531,01 6.531,01 15.707.079 15.707.079
27| 37 Ledlgo 141082017 45.000 a.7a1 100,395 6.531,01 6.531.01 63.879.803 &3.8749.809
Total 125.000 40,605 109,395 265.191.661 265.191.661

Fonte: SP Urbanismo

Ademais, entre a segunda e a terceira distribui¢des foi feita nova colocacgdo privada de CEPAC para pagamento
de obras ¢ servigos, no valor de R$1.724,72 cada, totalizando o montante de R$4.311.800,00, conforme quadro

abaixo.

Colocagéo Privada

COLOCAGOES PRIVADAS - PROGRAMA

Ofertados |Colocado

Saldo em |Preco

Realizado |Arrecadado

CEPAC [Minimo (R$) [(R$)

(RS)

Consolidado
Ano (R$)

2008 | Colocagéo Privada |21/10/2008

Fonte: SP Urbanismo

1.724,72

Aspectos Judiciais e Administrativos

4.311.800

4.311.800

4.311.800

A Emissora ¢ parte demandada em diversos processos judiciais e procedimentos administrativos. Até a data de
emissdo do presente Prospecto, a Emissora nao tinha conhecimento de processos judiciais ou procedimentos
administrativos cujo desfecho desfavoravel a Emissora pudesse resultar em impacto relevante sobre qualquer
aspecto da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

Dados do Emissor

A cidade de Sdo Paulo ingressou no século XXI com mais de 11 milhdes de habitantes. E o centro de uma regido
metropolitana que possui 39 municipios € uma populagao de cerca de 18 milhdes de pessoas. Considerados os
dados de 2013, a economia paulistana representou 12,26% do PIB nacional e 35,34% do PIB paulista. O municipio
continua sendo o polo fundamental de organizag¢do de uma imensa rede de servigos, distribuicdo de mercadorias e
produgio industrial, com 13,44% do produto de servigos € 8,73% do produto industrial do pais.®

O quadro abaixo mostra a evolugdo da populacdo residente para o ano de 2013:

Brasil 209377654
Estado de 530 Paulo 45 536936
Begiio Metropolitana de SP 21.571.281
Municipio de 5P 12.176.866

Fonts: Emplasa

O quadro abaixo mostra o Produto Interno Bruto, resultante das atividades econdmicas no Municipio de Sdo
Paulo e na Regido Metropolitana para o ano de 2011:

3 Os dados foram coletados do IBGE Cidades e da Fundagdo SEADE. O tltimo levantamento do PIB Municipal foi em 2011,

realizado pela Fundagao SEADE.
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Produto Interno Bruto - 2012 Em RS milhées Per Capita (RS)

Regidio Metropolitana de Sdo Paulo 786.500 39.378
Municipio de Sdo Paulo 499.375 43.885
Fonte: SEADE

Organizacio do Executivo

O Executivo do Municipio de Sdo Paulo tem como desafio administrar o maior PIB e a cidade mais populosa do
pais. Para garantir a eficiéncia e eficacia no desempenho de suas atribuigdes, a Administragdo Publica ¢ dividida
em 26 Secretarias, 32 subprefeituras e 7 coordenadorias, 6 empresas, além da Controladoria Geral do Municipio,
Defesa Civil, GCM.

Prefeito — BRUNO COVAS

Secretarias

Sigla Nome da Reparticio

SGM Secretaria do Governo Municipal

SMDU Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
SEL Secretaria Municipal de Licenciamento

SECOM Secretaria Especial de Comunicagao

SMPED Secretaria Municipal da Pessoa com Deficiéncia

SMS Secretaria Municipal da Saude

SMADS Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvimento Social
SMSUB Secretaria Municipal das Subprefeituras

SMC Secretaria Municipal da Cultura

SMDHC Secretaria Municipal de Direitos Humanos e Cidadania
SME Secretaria Municipal de Educagao

SEME Secretaria Municipal de Esportes e Lazer

SF Secretaria Municipal da Fazenda

SEHAB Secretaria Municipal de Habitagao

SIURB Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana e Obras
SMG Secretaria Municipal de Gestao

SMRI Secretaria Municipal de Relagdes Internacionais
SMSU Secretaria Municipal de Seguranga Urbana

SMDET Secretaria Municipal do Desenvolvimento Economico
SVMA Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente
SMJ Secretaria Municipal de Justica

SMT Secretaria Municipal de Mobilidade e Transportes
SMIT Secretaria Municipal de Inovagao e Tecnologia

SERS Secretaria Especial de Relagdes Sociais

SMTUR Secretaria Municipal de Turismo

Empresas e Autarquias

Sigla Nome da Empresa

CET Companhia de Engenharia de Trafego

COHAB Companhia Metropolitana de Habitacao

PRODAM Empresa de Tecnologia da Informagdo e Comunicagédo do Municipio de SP
SPDA Companhia Sdo Paulo de Desenvolvimento e Mobiliza¢do de Ativos
SPObras Séo Paulo Obras
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SPNEGOCIOS  Sio Paulo Negocios

SPSEC Companhia Paulistana de Securitizagao
SPTRANS Sdo Paulo Transporte

SPTURIS Sao Paulo Turismo

SPURBANISMO Sao Paulo Urbanismo

AHM Autarquia Hospitalar Municipal

AMLURB Autoridade Municipal de Limpeza Urbana
TMSP Fundagdo Theatro Municipal

FUNDATEC Fundagdo Paulistana de Tecnologia

HSPM Hospital do Servidor Publico Municipal

IPREM Instituto de Previdéncia Municipal de Sdo Paulo
SFMSP Servigo Funerario Municipal de Sao Paulo
SPCine Empresa de Cinema e Audiovisual de Sdo Paulo
Coordenadorias

Mulher, Negro, Juventude, CONPARES, Diversidade Sexual, Idoso, Inclusdo Digital, Incubadora e Atengdo as
Drogas.

SUBPREFEITURAS

Sigla Nome da Reparticio

SPAF Subprefeitura Aricanduva

SPBT Subprefeitura Butanta

SPCL Subprefeitura Campo Limpo
SPCS Subprefeitura Capela do Socorro
SPCV Subprefeitura Casa Verde

SPAD Subprefeitura Cidade Ademar
SPCT Subprefeitura Cidade Tiradentes
SPEM Subprefeitura Ermelino Matarazzo
SPFO Subprefeitura Freguesia/Brasilandia
SPG Subprefeitura Guaianases

SPIP Subprefeitura Ipiranga

SPIT Subprefeitura Itaim Paulista

SPIQ Subprefeitura Itaquera

SPJA Subprefeitura Jabaquara

SPJT Subprefeitura Jagana/Tremembé
SPLA Subprefeitura Lapa

SPMB Subprefeitura M "Boi Mirim
SPMO Subprefeitura Mooca

SPPA Subprefeitura Parelheiros

SPPE Subprefeitura Penha

SPPR Subprefeitura Perus

SPPI Subprefeitura Pinheiros

SPPJ Subprefeitura Pirituba/Jaragua
SPST Subprefeitura Santana/Tucuruvi
SPSA Subprefeitura Santo Amaro
SPSM Subprefeitura Sao Mateus

SPMP Subprefeitura Sao Miguel Paulista
SPSB Subprefeitura de Sapopemba
SPSE Subprefeitura Sé

SPVM Subprefeitura Vila Mariana
SPMG Subprefeitura Vila Maria/Vila Guilherme
SPVP Subprefeitura Vila Prudente
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Descentralizacio Administrativa

Numa perspectiva de fortalecer os governos locais, de aproximar as instancias decisorias administrativas dos
cidadaos e de adequar a administra¢ao publica municipal a uma realidade de mais de 12,18 milhdes de habitantes,
foram criadas, em 2002, as subprefeituras. A cidade foi territorialmente dividida em 32 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 or¢amentos
refor¢ados, os subprefeitos passaram a ter efetivo poder de decisdo sobre assuntos municipais em nivel regional,
condigdo ndo existente com as Administragdes Regionais que antecederam as subprefeituras.

Or¢amento Municipal

O or¢amento municipal vem crescendo desde o ano de 2001 nas seguintes proporcdes:

Ano Orc¢amento (RS)
2001 8,8 bilhdes
2002 9,2 bilhoes
2003 11,2 bilhdes
2004 14,2 bilhdes
2005 15,2 bilhdes
2006 17,2 bilhdes
2007 21,5 bilhdes
2008 25,3 bilhdes
2009 27,5 bilhdes
2010 27,9 bilhoes
2011 35,6 bilhdes
2012 38,8 bilhdes
2013 42 bilhdes
2014 50,6 bilhdes
2015 51,3 bilhdes
2016 54,4 bilhdes
2017 54,6 bilhdes
2018 56,3 bilhdes
2019 60,0 bilhdes

O Sistema de Planejamento da cidade € composto por varios instrumentos: LDO (Lei de Diretrizes Orcamentarias),
PPA (Plano Plurianual), LOA (Lei de Or¢amento Anual), PDE (Plano Diretor Estratégico) e PRE (Planos
Regionais Estratégicos). As propostas de PPA e LOA, aprovadas na Camara Municipal, foram concebidas e
elaboradas tendo como referéncia aqueles outros instrumentos de planejamento, num esfor¢o de unido dessas
ferramentas, visando aumentar a eficiéncia das a¢cdes da PMSP.

Plano Diretor Estratégico

O Plano Diretor Estratégico (“PDE”) foi definido como peca fundamental da regulacio da politica urbana
conforme a Constituicdo de 1988, contando com um conjunto de principios de planejamento e gestdo e de
instrumentos urbanisticos que foram detalhados em nivel federal pelo marco legal do Estatuto da Cidade (Lei
Federal 10.257/01) aprovado em 2001 para orientar a formulagdo e¢ implementacdo da intervencdo urbana
municipal, conforme as especificidades territoriais locais e os anseios sociais presentes na politica urbana de cada
cidade. Dessa forma, o PDE ¢ o instrumento que apresenta as diretrizes da politica de desenvolvimento urbano
executada pelo Poder Publico Municipal, visando ordenar o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade.
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O Plano Diretor Estratégico aprovado em 2002 apresentou as inovagdes e os avangos da politica urbana para a
cidade de S@o Paulo, incorporando as énfases das diretrizes de uma politica urbana voltada para a garantia da
fungdo social da propriedade e da cidade, bem como do processo participativo fundamental a formulagdo e
implementagao da lei.

Através da revisao do PDE 2002, foi possivel avaliar a importancia dos instrumentos e principios contidos neste
Plano, assim como os desafios para se efetivar a sua implementacao nos ultimos 12 anos, especialmente em face
ao impacto das transformagdes urbanas ocorridas nesse periodo na cidade de Sdo Paulo em diversos ambitos: a
ampliacao do valor imobilidrio e da terra urbana; as transformacdes produtivas, demograficas, do perfil societario
e da unidade familiar; o crescimento da renda e do consumo; os limites dos recursos ambientais ¢ de mobilidade;
as novas dindmicas economicas ¢ dos agentes da construgdo da cidade; bem como das dindmicas metropolitanas
que todas essas questdes ocasionaram no padrao de uso e ocupacdo do solo, na forma de expansdo da cidade e na
produgdo, distribuicdo e apropriagdo das riquezas, bens e servigos urbanos.

Aspectos Urbanisticos do Plano Diretor 2014

O PDE 2014, sancionado em 31 de Julho de 2014 (Lei Municipal n° 16.050/2014), pretende garantir um
desenvolvimento urbano sustentavel e equilibrado, buscando promover a aproximagao do emprego e moradia na
cidade ao fomentar a produgdo de habitacdo de interesse social em terra bem localizada, o acesso a mobilidade e
a reestruturagdo e qualificacdo das centralidades urbanas, articulando as distintas visdes existentes no Municipio
e considerando em seu ordenamento as dimensdes social, ambiental, imobiliaria, econdmica e cultural. Traz ainda
como estratégia territorial a organiza¢do da cidade através de: 1 - macrozonas e macro areas, que sdo areas
homogéneas que orientam, ao nivel do territdrio, os objetivos especificos de desenvolvimento urbano e a aplicagao
dos instrumentos urbanisticos ¢ ambientais; 2 — uma rede de estruturacdo ¢ transformagdo urbana, onde se
concentram as transformagdes estratégicas propostas por este Plano, composta por elementos estruturadores do
territorio tais como a Macro area de Estruturagdo Metropolitana, a rede estrutural de transporte coletivo, a rede
hidrica e ambiental e a rede de estruturacao local.

Assim, o PDE define as vocagoes urbanas dentro do espago da cidade, hierarquizando seus usos, definindo também
as Zonas Especiais, tanto para a adogao de programas habitacionais, quanto para as areas vocacionadas as diversas
formas de atividade econdmica ou areas estritamente residenciais. Incorpora diversos instrumentos urbanisticos
previstos no Estatuto da Cidade como o IPTU progressivo, Direito de Preempgao, outorga onerosa do direito de
construir e operagdes urbanas consorciadas entre outros. Também define a presenga de um conjunto de outros
instrumentos (AIU, Concessdo Urbanistica, AEL) que requerem um Projeto de Intervengdo Urbana (PIU),
promovido pelo poder publico, para articular medidas de financiamento, gestdo, aquisicdo de terras
(reordenamento urbano) e agdes intersetoriais para estudar, debater e implementar as especificidades de cada
intervencdo proposta. No sentido de conferir maior efeito operativo aos instrumentos urbanisticos e melhor
relacionar a qualificagdo do territorio com o desenho urbano que se pretende, foram propostos os Eixos de
Estruturagdo da Transformagao Urbana que, com parametros e regramentos especificos induzem a transformagao
urbana qualificada, tanto no sentido estrutural quanto na ampliagdo do acesso a mobilidade e na promogéo de
novas centralidades e melhorias urbanas locais.

Importante destacar que o novo PDE recepcionou as Leis que regem as operagdes urbanas na forma em que se
encontram ja regulamentadas.

Reorganizaciio e Racionalizacio Administrativa

A PMSP direciona seus esfor¢os no sentido de reorganizar e racionalizar a administragdo 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, manutengdo de vias e logradouros publicos, sinalizagdo, poda de arvores,
fiscalizagdo de obras e anuncios, etc. Os servigos mais especializados, como satde e educagdo sdo executados
pelas respectivas Secretarias.

Obras de Infraestrutura Viaria e Urbana

As acdes da Prefeitura voltadas para a infraestrutura da cidade tém dois eixos basicos: manutengdo dos
equipamentos disponiveis e aumento de oferta de infraestrutura, com obras destinadas a eliminar gargalos da
cidade.
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DADOS DO COORDENADOR DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

SP Urbanismo

A SP Urbanismo e a SP Obras (vide pag. 46), sdo empresas municipais constituidas na forma de sociedade simples,
cuja criagdo se deu pela Lei Municipal n® 15.056, de 8 de dezembro de 2009, tendo sido originadas a partir da
cisdo da EMURB, empresa responsavel pelos projetos de requalificagdo urbanistica da cidade e suas respectivas
obras, como a execugdo das avenidas Paulista e Faria Lima, a reurbanizag¢do do Vale do Anhangabati e da Praca
da Sé, a implantag@o de calgcaddes nas ruas do centro, a renovagao do Edificio Martinelli e do Palacio das Industrias
e o complexo viario Ayrton Senna.

A SP Urbanismo possui como objetivo fundamental dar suporte e desenvolver as agdes governamentais voltadas
ao planejamento urbano e a promogao do desenvolvimento urbano do Municipio de Sdo Paulo, para concretizago
de planos e projetos da Administragdo Municipal, por meio da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano,
e em especial Coordenar as Operagoes Urbanas Consorciadas.

A SP Obras cumpre a execugdo de programas ¢ obras de desenvolvimento urbano, obedecendo a planos elaborados
de acordo com os oOrgdos proprios da Prefeitura e aprovados previamente pela Cimara Municipal, bem como
implementar as obras na cidade e as que vierem a ser contratadas pela Administragdo Direta.

Atualmente, a SP Urbanismo ¢ a responsavel pela gestdo estratégica , operacional e financeira das operagdes
Urbanas em andamento, elaborando os planos e projetos urbanisticos, os anteprojetos das intervengdes ¢ obras, 0s
estudos relativos aos programas de investimentos, a priorizacdo de todas as intervengdes € obras, o cronograma de
investimentos, a quantidade de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo - CEPACs a serem emitidos e
o cronograma de sua emissdo para dar suporte aos investimentos;
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Resumo da Legislacio Vigente

Os principais diplomas legais que afetam, direta ou indiretamente, a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e
0os CEPAC a serem emitidos sdo:

Constituicao Federal (artigo 182);

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

Lei Municipal n° 13.769 de 26 de janeiro de 2004 (Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima),
conforme alterada e/ou complementada posteriormente pelas Leis n® 13.871, de 8 de julho de 2004,
15.519, de 29 de Dezembro de 2011 e 16.242, de 31 de Julho de 2015;

Lei Municipal n° 16.050, de 31 de julho de 2014 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo);

Lei Municipal n° 16.402 de 22 de marco de 2016 (Lei de Parcelamento Uso e Ocupagiao do Solo no
Municipio de Sao Paulo de acordo com a Lei n° 16.050/2014 - plano Diretor Estratégico (PDE);

Lei Municipal n° 16.242 de 22 de margo de 2016 (Inclusdo da Intervengdo da Avenida Santo Amaro no
Plano de Intervengdes da OUCFL).

Decreto n°® 45.817, de 4 de abril de 2005 (Regulamenta a classificagdo dos usos residenciais ¢ nio
residenciais);

Decretos n® 53.094, de 19 de abril de 2012 (Regulamenta a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima);

Decreto n° 56.301, de 31 de Julho de 2015 (destinagdo prioritaria de recursos captados na Operagao
Urbana Consorciada Faria Lima para HIS);

Decreto n® 56.635, de 31 de Julho de 2015 (Estabelece novos critérios para a remuneracdo da SP
Urbanismo e da SP Obras pela prestagdo de servi¢os no 4mbito do Programa de Intervengdes das
Operagdes Urbanas Consorciadas Faria Lima ¢ Agua Espraiada);

Portaria n° 74, de 02 de novembro de 2012 (desvincula¢ao de CEPAC), e

Portaria n° 559, de 29 de dezembro de 2015 (indicacdo do representante perante a CVM; revoga a anterior
Portaria n® 143/2013);

A seguir, os principais aspectos da legislagao pertinente.

Constituicio Federal
Artigo 182

O artigo 182 da Constituigao 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 Cadmara 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 execug¢ao da politica urbana de que trata o artigo 182 da Constituicdo Federal.

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

A Secdo X do Estatuto da Cidade trata especificamente das Opera¢des Urbanas Consorciadas, definidas no artigo
32, §1° como “o conjunto de Intervengoes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a
participagdo dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcangar em uma area transformacgoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental”.

104



O §2° do mesmo artigo 32 expressamente autoriza, no ambito de Opera¢des Urbanas Consorciadas: (i) a
modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso ¢ ocupagao do solo e subsolo, bem como alteragdes
das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente; e (ii) a regularizagdo de construgoes,
reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com a legislagdo vigente.

O artigo 33 determina que a Operag@o Urbana Consorciada seja criada por lei especifica e prevé requisitos minimos
para que seja valida, dentre os quais: (i) defini¢@o da area a ser atingida; (ii) programa bésico de ocupagdo da area;
(iii) programa de atendimento econdmico e social para a populacdo diretamente afetada pela operacdo; (iv)
finalidades da operacgdo; (v) estudo prévio de impacto de vizinhanga; (vi) contrapartida a ser exigida dos
proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados em fun¢ao da utilizagdo dos beneficios; e (vii) forma
de controle da operagdo, obrigatoriamente compartilhado com representacdo da sociedade civil.

Ha expressa determinag@o para que os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal da contrapartida paga pelos
beneficiarios sejam utilizados, com exclusividade, na propria Operagdo Urbana Consorciada (artigo 33, §1°).

Finalmente, o artigo 34 autoriza os Municipios a emitir quantidade determinada de certificados de potencial
adicional de constru¢ao (CEPAC), definida na lei especifica que aprovar a Operagao Urbana Consorciada, os quais
deverdo ser alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessarias a propria operagao.

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

§2°).

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

Lei Municipal n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004
Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima

Trata-se da lei especifica que disciplina a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, substituindo a lei anterior
(Lei Municipal n® 11.732, de 14 de marco de 1995), e que na sequéncia foi objeto de modificacdes e/ou
complementacdes introduzidas pelas Leis Municipais n°® 13.871, de 08 de julho de 2004, n° 13.885, de 25 de
agosto de 2004, n.° 15.519, de 29 de dezembro de 2011 e mais recentemente pela Lei Municipal n® 16.242, de 31
de Julho de 2015.

O resumo da referida legislagdo esta contemplada de forma contextualizada ao longo do presente Prospecto.

Lei Municipal n° 16.050, de 31 de julho de 2014
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo

Na forma determinada pela Constitui¢ao e pelo Estatuto da Cidade, o Municipio de Sao Paulo tem um Plano
Diretor Estratégico vigente, aprovado na Camara Municipal em Julho de 2014 onde estdo previstas as diretrizes
de gestdo urbana e ambiental, que as Operac¢des Urbanas Consorciadas devem seguir. Para maiores detalhes, vide
secdo “Plano Diretor Estratégico”, na pag. 100.

Lei Municipal n° 16.402 de 22 de marco de 2016
LPOUS de acordo com a Lei n°® 16.050/2014. Revoga a Lei n°13.885/2004.

Disciplina o parcelamento, o uso ¢ a ocupagao do solo no Municipio de Sao Paulo, de acordo com a Lei n® 16.050
de 31 de julho de 2014, o Plano Diretor Estratégico - PDE.

Lei Municipal n°® 16.242 de 31 de Julho de 2015
Inclusdo da Intervencdo da Avenida Santo Amaro

A Lei 16.242, de 31 de Julho de 2015, prevé a inclusdo de uma Intervencdo no dmbito da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima que tem por objetivo o alargamento e a requalificagdo urbanistica do trecho da Av. Santo
Amaro compreendido entre a Av. Juscelino Kubitschek e a Av. dos Bandeirantes, mediante desapropriagéo (parcial
ou total) de parte os imoveis lindeiros, quando possivel.
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O principal objetivo do alargamento € criar maior eficiéncia no trafego do transporte coletivo naquela avenida,
proporcionando melhor fluidez com a inclusdo de faixas para ultrapassagem. Ademais, as obras proporcionarao o
alargamento do passeio publico nos trechos onde houver desapropriagdes e seu melhoramento ao longo do trecho
da avenida objeto da Intervengao.

Os imdveis que serdo desapropriados (total ou parcialmente) estdo contidos no Decreto de Utilidade Publica n°®
56.061, de 13 de Abril de 2015.

Decreto n° 45.817, de 04 de abril de 2005 e decreto 56.767, de 13 de janeiro de 2016.
Regulamenta a classificacdo dos usos residenciais e nao residenciais

O Decreto n° 45.817 regulamenta a classificagdo dos usos em categorias, subcategorias, tipologias
residenciais, bem como em grupos de atividades e atividades nfo residenciais, para fins da legislagdo de uso
e ocupacdo do solo. Essas nomenclaturas e classificagdes sdo utilizadas no ambito da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima.

O Decreto n° 56.767 revoga o artigo 43 do Decreto n® 45.817.

Esta em vigor a Lei 16.402 de 22 de margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagao do solo no
Municipio de Sao Paulo, de acordo com a Lein® 16.050, de 31 de julho de 2014 — Plano Diretor Estratégico (PDE),
que alterou substituindo a anterior Lei 13.885 de 25 de agosto de 2004. A nova LPUOS vigente podera implicar
em alteragdes indiretas as regras de uso dos CEPAC especificamente no que se refere a aquisi¢do dos Direitos
Urbanisticos Adicionais e/ou alteragdo e modificagdo de parametros (vide seg¢@o “Fatores de Risco da Operagdo
Urbana Consorciada Faria Lima”, Riscos de Natureza Juridica, pag. 36).

Decreto n° 53.094, de 19 de abril de 2012
Regulamenta a Lei da Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima

O Decreto n° 53.094, de 19 de abril de 2012, regulamenta a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima e fixa a
remunera¢do da SP Urbanismo e da SP Obras. As suas principais disposi¢cdes encontram-se descritas e
contextualizadas ao longo do presente Prospecto.

Decreto n° 56.301, de 31 de Julho de 2015
Destinagao prioritaria de recursos captados na Operagao Urbana Consorciada Faria Lima para producao de HIS

O Decreto n° 56.301, de 31 de Julho de 2015, definiu novo percentual minimo (25%) dos recursos captados nos
futuros leildes de CEPAC da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima para a producdo de habitacdo de interesse
social no ambito da referida Operagdo Urbana. Adicionalmente, estipulou percentual de 25% (vinte e cento) por
cento dos recursos em existentes naquela data nas contas vinculadas para a mesma finalidade.

Nesse sentido, vide Fato Relevante publicado pela SP Urbanismo no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo, em
04 de agosto de 2015, pag. 56.

Decreto n° 56.635, de 24 de novembro de 2015
Estabelece novos critérios para a remuneragdo da SP Urbanismo e da SP Obras pela prestagdo de servigos no
ambito do Programa de Intervencdes das Operacdes Urbanas Consorciadas Faria Lima e Agua Espraiada.

Estabelece novos critérios para a remuneragdo da SP Urbanismo e da SP Obras pela prestagdo de servigos no
ambito do Programa de Intervengdes das Operagoes Urbanas Consorciadas Faria Lima ¢ Agua Espraiada; revoga
os artigos 34 e 40, respectivamente dos Decretos n® 53.094, de 19 de abril de 2012, e n° 53.364, de 17 de agosto
de 2012.

Portaria 74, de 02 de novembro de 2012
Desvinculacdao de CEPAC

Esta Portaria estabelece os procedimentos necessarios para a desvinculagdo de CEPAC. Para maiores detalhes,
vide se¢do “Venda, Escrituracdo e Negociagdo dos CEPAC”, na pag. 92.
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Portaria 559 de 18 de dezembro de 2015

Indicagdo do representante da OUC FL perante a CVM. Revoga a Portaria n® 143/2013.

DOC de 30 de dezembro de 2015, pagina 04.

Trata esta Portaria de designac@o do representante da Municipalidade responsavel pela analise e acompanhamento
de todos os aspectos das Operagdes Urbanas e pelo atendimento e prestacdo de informagdes e esclarecimentos
técnicos as institui¢des contratadas na forma dos artigos 9° e 18 da referida Instrugdo 401/2003, 8 CVM.

Nesse sentido, foi designada a SP-URBANISMO, por meio de seu Diretor de Gestdo das Operacdes Urbanas,
como Orgao responsavel pela analise e acompanhamento de todos os aspectos das Operagdes Urbanas e pelo
atendimento e prestagdo de informagdes e esclarecimentos técnicos as instituigdes contratadas na forma dos artigos
9° ¢ 18 da referida Instrugdo 401/2003, a CVM, aos detentores de CEPACs, aos investidores, as bolsas de valores
ou entidades do mercado de balc@o organizado em que estiverem admitidos a negociacao.

Copia de toda a legislacdo pertinente a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima podera ser obtida no site da
Emissora: www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.

ANEXO A — ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA

No presente estudo de viabilidade econdmica da Operagdo Urbana Faria Lima referente a 5° distribuigdo de
CEPAC procurou-se atualizar o Prospecto de 2015, que tinha como bibliografia de referéncia o trabalho da
consultoria Amaral D’Avilla. Novos insumos foram incorporados de forma a retratar a atual condicao da regido.
Dados sobre o estoque recente de area construida adicional (ACA) e sobre os certificados de potencial adicional
de construcdo (CEPAC) foram coletados na prépria SP- Urbanismo; as informagdes sobre a evolu¢ao do uso do
solo urbano tiveram como fonte o Cadastro Territorial e Predial, de Conservagdo e Limpeza (TPCL) mantido pela
Secretaria Municipal de Financas e Desenvolvimento Econdomico da Prefeitura de Sdo Paulo; ¢ os dados sobre
precos de terreno e unidades habitacionais, bem como a modelagem e avaliagdo da demanda e preco do CEPAC
para a nova rodada de Distribuigao tiveram como referéncia o estudo realizado pela empresa Contacto Consultores
Associados (2018)°.

As premissas e parametros utilizados nessas modelagens foram aferidas com rigor técnico, levando-se em
consideracao as praticas utilizadas por empresas do mercado. Contudo, € importante destacar que os estudos sao
parametros indicativos para o investidor, uma vez que as premissas podem variar dependendo da conjuntura
econdmica, perfil do investidor, mudancas na legislagdo vigente e, especialmente, o uso pretendido do CEPAC
por cada investidor, fator esse que nao ha como ser avaliado ou considerado pela SP Urbanismo. Desta forma,
recomenda-se que o investidor faga sua propria analise de viabilidade de investimento pretendido, de acordo com
a finalidade de uso, antes de adquirir CEPAC.

6 Os investidores podem acessar o estudo completo preparado pela empresa Contacto Consultores Associados (2018) no site
da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, dentro do site Prefeitura, no enderego www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.
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Introduciao

O presente relatério apresenta o estudo de viabilidade econémica do Certificado de Potencial Adicional de
Construgdo (CEPAC) como valor mobilidrio no &mbito da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima
(OUCFL), nos termos da Lei n°® 13.769, de 26 de janeiro de 2004. O CEPAC ¢ um titulo mobiliario ofertado
pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo (PMSP) na Bolsa de Valores de Sdo Paulo (BOVESPA),
regulado pela instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003.

O valor de mercado decorre da interagéo entre a oferta estipulada pela PMSP e a demanda por parte do
segmento imobilirio. Os CEPAC conferem ao seu detentor o direito de construir uma 4rea adicional em
relagdo aquela permitida pelo coeficiente de aproveitamento basico, estabelecido pela Lei de Uso e
Ocupagido do Solo (Lei n® 13.885 de 2004), no caso das Operagdes Urbanas Vigentes, No caso das
Operagdes Urbanas a serem implantadas, o coeficiente de aproveitamento bésico é dado pela nova redagiio
do Plano Diretor Estratégico (Lei n® 16.050 de 2014), considerando ainda a nova Lei de Uso e Ocupagio
do Solo (Lei n°® 16.402 de 2016).

Este estudo toma como base o Prospecto de Registro da Operagio Urbana Consorciada Faria Lima
(EMURB, 2008)’, atualizando-o e trazendo novas aferigdes, a partir da introdugdo de novo arcabougo
metodolégico, com a finalidade de subsidiar uma nova distribuigdo publica de CEPAC. Assim, sdo
considerados: o valor de mercado dos iméveis contidos no perimetro da Operagdo Urbana (OU), os efeitos
das intervengdes sobre os iméveis e a anélise da demanda por adicionais de construgio na area, observando
as exigéncias colocadas pela instrugio CVM 4018, Sdo ainda avaliados: o prego minimo estipulado para o
leildio do CEPAC, sua viabilidade econdmica por setor da Operagdo e o potencial de esgotamento dos
estoques.

O presente relatorio estd estruturado em seis capitulos. O primeiro recupera brevemente o histérico da
Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL) e apresenta a valorizagio do CEPAC desde o inicio
da operagdo, tomando como referéncia o valor dos leildes. O segundo capitulo caracteriza a produgio
imobilidria nos Gltimos anos, no perimetro da Operagdo, a partir de sua comparagido com a produgio
imobilidria no Centro Expandido e no Municipio de Sdo Paulo. O terceiro capitulo apresenta a anélise da
varia¢do de pregos imobilidrios na OUCFL com foco no impacto das intervengdes urbanisticas da Operagdo
sobre os precos. J4 no quarto capitulo procura-se estimar a demanda por 4rea construida adicional e por
titulos de CEPAC baseado em modelos econométricos. O quinto avalia a viabilidade econdmica do prego
estipulado para o CEPAC, considerando empreendimentos imobilidrios por subsetor ¢ zoneamento. E,
finalmente, o ultimo capitulo traz algumas conclusdes do estudo sobre as tendéncias da Operagdo Urbana
em questfo, os beneficios e riscos na aquisi¢do do CEPAC.

7 Prospecto de Registro da Operagio Urbana Consorciada Faria Lima, EMURB, 2008. Disponivel em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/arquiv
os/cepac/oucfl_prospecto.pdf.

¥ Instrugio CVM N° 401, de 29 de dezembro de 2003: Dispde sobre os registros de negociagdo e de
distribuigdo publica de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC.
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1. A Operaciio Urbana Consorciada Faria Lima

A Operagdo Urbana Faria Lima compreende um conjunto integrado de intervengdes coordenadas pela
Prefeitura, por intermédio da SP-Urbanismo, com participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios e
investidores no geral, com a finalidade de alcangar melhorias vidrias e valorizagdo ambiental da area de
influéncia desta Operagéo.

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima foi inicialmente instituida pela Lei 11.732, de 14 de margo de
19935, a qual foi revogada pela Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004. Em julho de 2004, esta tiltima lei
foi alterada pela Lei n° 13.871 adequando-se desta vez a Instrugio CVM n° 401 de 29 de dezembro de 2003,
regulamentando, desta forma, o CEPAC enquanto um valor mobilidrio. Posteriormente, em 29 de dezembro
de 2011, a Lei n® 15.519 deu nova redagfo ao “caput” do artigo 8° da Lei n® 13.769.

A emissio dos CEPAC ¢, atualmente, regida pela Lei n°® 16.050, Artigo 143, de 31 de julho de 2014 (Plano
Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo), pela Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004, Lei que
regula a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima (com as alteragdes introduzidas pelas Leis n® 13.871,
de 8 de julho de 2004, e n° 15.519, de 29 de dezembro de 2011), pelo Decreto Municipal n° 44.844, de 14
de junho de 2004, pelas disposi¢des da Instrugdo CVM n® 401, de 29 de dezembro de 2003, e suas alteragdes
posteriores e pelas demais disposigdes legais e regulamentares aplicdveis.

Em 15 de outubro de 2004, a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima foi registrada na Comissdo de
Valores Mobilidrios (CVM) sob o n° 2004/02. A emissdo total autorizada pela CVM foi de 650.000
(seiscentos e cinquenta mil) CEPAC. Frente ao esgotamento dos titulos e a permanéncia de estoques
construtivos, a Lei 15.519/2011 permitiu a emissdo de 1.000.000 de CEPAC, possibilitando a colocagio
adicional de 350 mil titulos no mercado, cuja distribui¢do se inicia a partir deste prospecto.

Até o momento, as colocagbes de CEPAC foram realizadas em quatro distribuigdes publicas, a saber: a 1*
Distribui¢do Publica ofertou 367.290, dos quais 53.830 foram colocados, totalizando R$ 59.213.000, em
Reais de outubro de 2004; a 2° Distribui¢do Piiblica ofertou e colocou o restante da 12 Distribui¢do Publica,
isto &, 313.460 CEPAC, totalizando R$ 413.662.359, em Reais de setembro de 2007; a 3* Distribui¢do
Piblica ofertou e colocou 267.769 CEPAC, totalizando um montante de R$ 711.692.915, em Reais de
janeiro de 2009; e a 4* distribuigdo ofertou 125.000, dos quais foram colocados 40.605, contabilizando um
total de R$ 265.191.661. Além dessas trés distribuigdes publicas, foram realizadas também colocagdes
privadas de CEPAC®. As colocagdes privadas referem-se 2 utilizagio de CEPAC para pagamento direto de
obras e desapropriagdes previstas nas intervengdes da Operagdo Urbana Consorciada. Em outubro de 2008,
foram colocadas 2.500 unidades, gerando um valor de RS 4.311.800. No total, foram distribuidos 678.164
CEPAC a um valor total de R$ 1.445.701.735, e, considerando a emissdo autorizada de 1.000.000 de
CEPAC, o saldo resultante ¢ de 321.836, conforme apresentado na Tabela 1.

% As colocagdes privadas da Operagio Urbana Consorciada Faria Lima podem ser consultadas em:
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/cepac/index.p
hp?p=19568.
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1. Tabela 1 - Resumo de colocac¢bes de CEPAC

Distribui¢do autorizada pela CVM | CEPAC RS
CEPAC Autorizado (Lei 650.000 N/A

1* Distribui¢do - 26/10/2004 -53.830 | 59.213.000
2* Distribuigdo - 28/09/2007 -313.460 | 413.662.359
Colocagdo privada - (21/10/2008) -2.500 4.311.800
3* Distribuigao - 20/01/2009 -267.769 | 711.692.915
Limite Adicional (Lei 15.519/2011) 350.000 N/A

4* Distribuigdo (12/11/2015) -40.605 | 265.191.661
Total distribuido -678.164 |1.454.071.735
Saldo 321.836 N/A

Fonte: SP-Urbanismo.

A primeira distribuicdo teve como objetivo langar um titulo totalmente novo no mercado, dar-lhe
credibilidade e sentido de continuidade em meio 4 troca de gestio municipal nos anos 2004/2005, fator
sempre gerador de inseguranga aos investidores potenciais. Os leildes seguintes ocorreram apés intenso e
necessario relacionamento do Poder Publico com os agentes do mercado, reunides com investidores,
palestras e reunides com representantes de classe além de seminarios sobre 0 CEPAC na BOVESPA (em
agosto de 2005) e apresentagdes em faculdades, com o objetivo de confirmar o interesse, a relevéncia e
propiciar a continuidade do programa. Um atento levantamento da demanda potencial resultou em
colocagbes consideradas bem sucedidas, suprindo o mercado nas quantidades entio demandadas e
consolidando um novo patamar de valor para o titulo.

A melhoria da liquidez observada nos mercados de capitais a partir de meados do ano de 2006 ¢ de 2007
propiciou um significativo movimento de empresas de diversos setores da economia a buscarem no
mercado de capitais um financiamento mais vantajoso para seus projetos, na forma de aportes de capital.
Este movimento também foi observado nas empresas de incorporagdo e construgdo, que efetuaram bem
sucedidos IPO (Initial Public Offerings), levantando expressivas somas de recursos, que aplicados em sua
atividade geraram forte movimento de aquisi¢des de terrenos, projetos imobilidrios ¢ necessidade de
CEPAC.

Frente a este cenério favoravel, o Poder Publico, numa série de bem sucedidos leildes, trouxe recursos da
iniciativa privada para lastrear as intervengdes previstas na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima.
Contudo, conforme demonstra o Gréfico 1, até outubro de 2007, a valorizagio do CEPAC se manteve
abaixo do indice de inflagdo que mede o custo de construgdo, o INCC-DI, e também abaixo da taxa Selic,
que fornece um comparativo entre opgdes de investimento, subestimando a capacidade de captura de valor
do mercado para o financiamento da OUCFL. Apés outubro de 2007, entretanto, a valorizagio do CEPAC
superou esses indices. Em maio de 2010, por sua vez, o valor do CEPAC na OUCFL atingiu o prego
realizado de R§ 4.000, fazendo com que sua apreciagéo superasse também o indice de inflagdo que mede
especificamente a variagio de pregos do mercado imobilidrio, o FipeZap, langado em 2008.'° Em 2015, o
valor do CEPAC déa novo salto, atingindo RS 6.531,01 (ver Grafico 1 e 2).

10 O Indice FipeZap de pregos de imo6veis anunciados ¢ um indicador com abrangéncia nacional que

acompanha os pregos de venda e locagdo de iméveis no Brasil. O indice é calculado com base nos antincios
publicados na pagina do ZAP Imoveis. A Fipe considera apenas os antncios de apartamentos e leva em conta a
localizagdo (bairro), o nimero de dormitorios e a area util.
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Grifico 1 - Evolugio do valor unitiario do CEPAC em comparaciio com a valorizagio do INCC-DI e
da SELIC (Nov/2004 = 100)
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Fonte: Bacen e SP Urbanismo. Elaboragdo: SP Urbanismo.

Grifico 2 - Evolugfio do valor unitirio do CEPAC em comparagio ao INCC, ao FipeZap Sio Paulo,
e 4 capitalizacdo pela Selic (Jan/2008 = 100)

600

500

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e CEPAC = [NCC  ———SELIC ~— = FipeZap SP

Fonte: Bacen, Fipe e SP Urbanismo. Elaboragdo: SP Urbanismo.

O Grifico 3 ilustra a quantidade de propostas realizadas dentro da OUCFL entre 2004 e o segundo trimestre
de 2018. O nimero de propostas cresceu aceleradamente a partir de 2006 até 2010, no auge do mercado
imobilidrio. A partir de 2012, contudo, as certificagdes se reduziram a patamares anteriores a sua elevagao,
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coincidindo com o esgotamento dos CEPAC e com o inicio do periodo de retragdo do mercado, abalado

por descasamentos dos orgamentos e elevados estoques de empreendimentos nio residenciais.

Grifico 3 — Propostas aprovadas por ano na OUCFL (2004-2018)
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E importante ressaltar que entre algumas certiddes receberam pedidos de desvinculagdo. Até junho de 2018,
foram realizados seis pedidos de desvinculagdo, de acordo com a Lei Municipal 15.519/11. Estes pedidos

resultaram na desvinculagdo de 12.180 CEPAC, como indicado na Tabela 2.

Tabela 2 — Desvinculagdes e Pedidos de Desvinculagio de CEPAC

Data Certiddo Requerente CEPAC

jul/13 FL-001/2013 JHS-F Incorporacdes S/A 348
jun/14 FL-001/2014 Construtora Kaufmann S/A 1.380

jul/14 FL-002/2014 Yuny Apollo Empreendimentos Ltda. 7.479
abr/15 FL-001/2015 VR Empreendimentos ParticipagBes e Servigos Ltda. 2.343
jun/17 FL-001/2017 Davilar Projetos e Empreendimentos Ltda 558
fev/18 FL-001/2018 Seisa Master Empreend.Imob.Ltda 72
Total 12.180

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado até junho de 2015.

Na se¢do seguinte, sdo apresentadas as conjunturas macroecondmica e setorial que explicam, em grande
medida, a performance de colocagdo de CEPAC apresentada neste capitulo inicial. De uma maneira geral,
os dados do mercado imobilidrio, do mercado de capitais e de varidveis macroecondmicas revelam um
processo de acelerada expansio de atividade econdmica, a partir de 206 e 2007, seguido de uma ruptura e
retragdo, a partir de 2013 e 2014. Sinais de recuperag@io ainda sdo incipientes, apesar das expectativas

positivas com a retomada da agenda das reformas a partir de 2019.
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y Evolugio recente do mercado imobilidrio

O setor de construgdo civil compreende duas atividades: i) edificagdes, que engloba obras habitacionais,
comerciais, industriais, obras sociais e obras destinadas a atividades culturais, esportivas e de lazer; e ii)
construgdes pesadas, que engloba vias de transporte, obras de saneamento, de irrigagio/drenagem, de
geragdo e transmissdo de energia elétrica, de sistemas de comunicagdo e de infraestrutura de forma geral.
Esse setor possui um papel fundamental na economia brasileira, tendo em vista o efeito multiplicador na
cadeia produtiva, contribuindo com o aumento do investimento, emprego e renda nacional.

No final da década de 1990, a construg@o civil sofreu dificuldades devido a incerteza, 4 elevada taxa real
de juros, a falta de investimentos e a redugdo do poder aquisitivo da populagio. Apés um periodo de
oscilagdo, durante a primeira metade dos anos 2000, a partir de 2005 o setor apresentou uma gradual
recuperagdo. Contudo, a crise de 2008 atingiu diretamente o setor, que registrou uma participagio no Valor
Adicionado Bruto a pregos bésicos (VABpb) de 4,4%, o menor valor da série para a primeira década do
século XXI, como mostrado no Gréfico 4. Apds uma leve recuperagiio em 2010, o setor voltou a desacelerar,
registrando uma tendéncia de queda na taxa de crescimento real do setor, sendo que a partir de 2014 a taxa
de crescimento passou a ser negativa.

Esses dados demonstram a relevancia da conjuntura econémica brasileira sobre a dinidmica do setor de
construgdo civil. O segmento imobiliario é bastante sensivel as variiveis macroecondmicas, como inflagio,
juros e renda. A estabilidade econémica e o aumento do crédito & construgio favoreceram o segmento a
partir de meados dos anos 2000. Do lado das familias, as melhores condigdes de financiamentos, a maior
oferta de crédito, o aumento da renda e da confianga do consumidor vinham favoreceram a compra dos
imoveis. Por outro lado, a bruta recessdo que assolou o pais, a partir de 2014, trouxe graves consequéncias
para o mercado imobilidrio. O aumento do desemprego, a queda no indice confianga do consumidor, o
endividamento das familias e a escassez de crédito s3o alguns dos fatores que explicam a recente retragio
do setor.
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Grifico 4 — Participa¢io do VABpb da construgio civil no VABpb Brasil e taxa real de crescimento
da construcio civil (%, 2002-2017)
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Fonte: IBGE. Elaboragdo: CBIC.

O setor de incorporagdo ¢ construgdo ¢ fortemente intensivo em capital, e a facilidade de financiamento e
Sfunding também tém fortes impactos sobre sua dindmica. Uma das fontes de captagio da industria é o
mercado de capitais. Entre 2005 e 2012, 22 empresas do setor abriram seu capital na BM&FBovespa por
meio de emissdo de agdes. A capitalizagdo das empresas fomentou a atividade do setor, aumentando a
demanda por terrenos que, frente sua escassez, sofreram forte elevagio de pregos. Essa pressdo
inflaciondria, tanto de terrenos como de outros insumos, por sua vez, pdde ser repassada para a unidade
final, pois o consumidor final também teve a disposi¢@o maior oferta de crédito, facilitando sua capacidade
de pagamento da presta¢iio do imdvel. Essa dindmica nfo apenas alterou o volume de produgéo € os precos,
como influenciou também a demanda e o prego do CEPAC.

A sistematica atual de colocagio de CEPAC foi idealizada e cuidadosamente construida para ser, de fato,
um titulo negociado no mercado de capitais brasileiro. Os anos iniciais de seu langamento foram dedicados
na apresentagio do novo titulo, estruturagdo ao mercado, organizagdo dos seus primeiros leildes,
explicitagdo da sua aplicagdo e funcionamento, demonstragéo da sua viabilidade, e divulgagéo por meio de
Seminario na Bolsa de Valores de Sdo Paulo. Sendo novo e desconhecido, a sua demanda inicial foi restrita
aos seus utilizadores finais, construtores e incorporadores.

Cabem duas perspectivas ao se considerar o CEPAC: uma visdo mais geral, como titulo mobilidrio, suas
fungdes e objetivos como tal; e uma visdo objetiva de como abordar a questdo da avaliagdo da faixa de
valor vidvel para colocagdo do certificado no mercado. Para o Poder Piiblico, a plena implantag@o de seu
titulo no mercado mobilidrio pode estabelecer uma alternativa de funding de recursos vindo da iniciativa
privada, ainda restrita aos seus usudrios finais. A nova revisdo de sua viabilidade, contida no presente estudo
econdmico, se coloca dentro desse esforgo, procurando alargar o entendimento dos métodos e critérios
usados em sua analise, levando em conta a restricdo imposta pela legislagdo de se ter um unico valor de
CEPAC para todo o perimetro da OUCFL que, abriga em si regides de caracteristicas e vocagdes bastante
diversas entre si. Desta forma, o estudo realiza a revisdo periddica da adequagdo econdmico-financeira da
faixa de valores viaveis de CEPAC, no sentido de orientar o leildo e contribuir para uma compreensdo cada
vez maior de sua mecinica e de sua formagio possivel de valores.
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2.1 Crédito Imobiliario

Conforme observado, a oferta de crédito, tanto para o incorporador/construtor, como para o tomador final,
tem forte influéncia sobre a dindmica do mercado imobiliario. Esse setor exige um forte desembolso, tanto
para o empreendedor no momento da obra, como do consumidor no ato compra, de maneira que as
condigdes de financiamento afetam diretamente a atividade. Entre 2002 e 2014, verificou-se um acréscimo
considerdvel na concessdo de crédito imobilidrio notadamente para a aquisi¢io de novos imdveis. Nesse
periodo, observou-se que, enquanto o volume de unidades financiadas cresceu aproximadamente 18 vezes,
os valores financiados, em termos correntes, aumentaram na razdo de 63 vezes. Parte deste descasamento
pode ser explicado pela evolugdo dos pregos relativos do setor imobiliario.

O Griéfico 5 mostra que o volume de unidades financiadas apresentou um crescimento substancial de 2002
2 2010. Em 2002, as unidades financiadas com recursos da poupanga foram de 29 mil, em 2010, atingem
421 mil. A partir desse ano, o mercado sustenta esse novo patamar, até que, a partir de 2015, as unidades
financiadas apresentam uma queda abrupta. Ainda em 2014, o total de unidades financiadas com recurso
de popanga foi de 538 mil, em 2017, esses nimeros caem para 176 mil. Essa reversio, conforme comentado
acima, estd diretamente relacionada a conjuntura macroecondmica. Entre 2014 ¢ 2016, o Produto Interno
Bruto (PIB) caiu quase 10%. Além disso, o enorme quadro de deterioragio fiscal do Estado brasileiro e das
condig¢des financeiras dos bancos piblicos levou a uma enorme retragio do crédito imobilirio.

Grifico 5 — Unidades financiadas para construgiio e aquisi¢do (2002-2017)
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Fontes: ABECIP e Banco Central do Brasil. Elaboragio: SP Urbanismo.

O Gréfico 6, que ilustra o valor em reais das unidades financiadas, apresenta a mesma tendéncia, um forte
aumento de 2002 a 2010, e uma forte retragdo a partir de 2015. O que se destaca da comparagio entre os
dois graficos € que a relagéo entre os valores financiados para aquisi¢io de unidades em relagio ao total de
unidades financiadas aumentou significativamente. Isso indica que forte demanda por unidades
habitacionais, observadas a partir de meados dos anos 2000, provocou um significativo aumento de pregos
das unidades.

Grifico 6 — Valores dos financiamentos imobilidrios para constru¢@o e aquisi¢do (milhdes RS, 2002-
2017)
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2.2 Mercado de Capitais

Segundo informagdes disponiveis no sitio eletronico da BM&F Bovespa, no periodo de 2005 a 2014 foram
registradas 20 aberturas de capital de empresas do segmento de construgdo civil, e nove de empresas do
segmento de exploragdo de imo6veis, movimentando um volume financeiro da ordem de RS 15,2 bilhdes. A
maior parte dessas emissdes ocorreu, nos anos de 2006 € 2007, como pode ser observado no Grafico 7. No
ano de 2008, as emissdes cessam imediatamente, movimento associado a crise do subprime nos Estados
Unidos e o aumento da aversdo a risco dos investidores, o que levou as empresas a adiarem novas emissdes.
Em 2009, o mercado retoma as emissdes dos setores de construgdo civil e exploragdo, e volta a se reduzir
a partir de 2012.
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Grifico 7 — Emissdo Primdria e Secunddria de Ac¢des na BMF&Bovespa dos Segmentos de
Construgdo Civil e Exploracio de Iméveis
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Fonte: BM&F Bovespa. Elaboragéo: SP Urbanismo.

As companhias pertencentes ao segmento de construgdo civil sdo aquelas cuja atividade é o
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios para venda, residenciais ou ndo. Ja as empresas de
exploragdo de imoveis tém como objetivo o desenvolvimento de empreendimentos para obtengdo de renda
em longo prazo e, em geral, atuam em empreendimentos de escritorios, lajes corporativas, centros
comerciais, condominios industriais, entre outros. Apesar de ambos os segmentos terem como fonte de
receita o desenvolvimento e/ou exploragdo de imoéveis, diferem na natureza destes, principalmente nos
prazos dos fluxos de investimento e retorno, o que incorre em empresas com caracteristicas financeiras e
econdmicas completamente distintas.

As empresas do segmento da construggo civil tém suas a¢des acompanhadas pelo Nucleo de Real Estate da
EPUSP — Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo — por meio do Indice Setorial de Real Estate
(IRE), que busca espelhar o comportamento médio dos pregos das agdes. O IRE & composto por trés
desagregacdes de indices - O IRE-50+, IRE-50- e IRE-BI. O primeiro trata das a¢des das empresas do
segmento voltado com volume de negécios correspondente a 50% do total das transa¢des na Bovespa. O
segundo identifica o comportamento das demais empresas do segmento, enquanto o ultimo representa as
empresas de exploragdo de imdveis.

De acordo com o Grifico 8, verifica-se que o IRE apresentou desempenho inferior ao IBOVESPA, ao longo
da série. O indice acompanha a euforia dos mercados nos primeiros anos do Governo Lula, e depois sofre
com a crise do subprime em 2008, mas apresenta uma queda muito superior ao indice Bovespa. Entre 2009
e 2013, IRE volta a se aproximar do Ibovespa, ambos apresentam uma trajetoria descendente com o inicio
da crise no Governo Dilma, e Ibovespa volta a se descolar em meados de 2013. Em geral os mercados
subiram bastante, ap6s o impeachment da Presidente, mas esse entusiasmo ndo foi acompanhado pelo setor
imobilirio.
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Grifico 8 — Indice de varia¢io do IRE em relacéo & variacio do Ibovespa de maio de 2006 a maio de
2015 (mai/06 = 100)
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Fonte: Nucleo de Real Estate da EPUSP.

Ao analisar a decomposi¢do do IRE (Gréfico 9), é possivel observar que esse mal desempenho esta
associado as empresas de construgdo civil. As empresas de exploragdo de iméveis, que incluem shopping
centers, apresentam desempenho diferenciado, principalmente a partir de 2010, acompanhando a
expectativa favoravel do setor de varejo. O setor de construgdo civil, entretanto, passada a expansio nos
primeiros anos da série, apresenta desempenho muito baixo, a partir de 2010. Esta performance esta
associada as praticas adotadas, muito agressivas, risk takers, no periodo da euforia. A partir dos anos 2010,
e principalmente com a crise econémica, muitas empresas apresentaram problemas de fluxo de caixa ou
insolvéncia. Entre as estratégias arriscadas acometidas no periodo, pode-se citar a compra de terrenos a
pregos elevados, a condigdes de maior exposigdo de caixa e a expansdo mal planejada para novos mercados
e regioes.



Grifico 9 — Indice IRE de maio de 2006 a maio de 2015 (mai/06 = 100)
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2.3 O mercado imobilidrio na cidade de Sio Paulo e a participagio da OUCFL

A cidade de Sdo Paulo é o maior mercado imobilidrio do pais. Ainda assim, apds o ciclo de abertura de
capital na BM&FBovespa, constata-se que a maioria das empresas, antes concentradas na cidade de Sdo
Paulo, regiio metropolitana e nos segmentos de maior poder aquisitivo, iniciaram movimento de
diversificagdo para novas regides geogréficas e segmentos de mercado.

Este capitulo pretende caracterizar a produgdo imobilidria no perimetro da OUCFL a partir da comparagdo
com a produgdo imobilidria nas Macroareas do Plano Diretor de 2014. A andlise recai sobre os
empreendimentos residenciais, foco desta fase da OUCFL — vez que os estoques para empreendimentos
ndo residenciais estdo praticamente esgotados em todos os setores da Operagéo.

As Figuras 2 a 5 mostram os langamentos residenciais ocorridos em Sdo Paulo desde 2008,
georreferenciados, divididos em quartis, de acordo com o prego de venda das unidades, atualizados pelo
FipeZap Sio Paulo. Para o total de unidades langadas neste periodo, os quartis obtidos foram: até RS 264
mil; de R$ 264 mil até R$ 493 mil; de RS 493 mil até R$ 930 mil e acima disso. Os langamentos estéo
sobrepostos as Macroareas do Plano Diretor de 2014,

Conforme se pode observar, a primeira faixa - até RS 264 mil — concentra parte relevante dos langamentos
residenciais, que estdo localizados, em sua maioria, nas regides periféricas do Municipio, afastados do
centro expandido. Na segunda faixa, de RS 264 mil até R$ 493 mil, os langamentos aproximam-se um
pouco mais do centro expandido, se comparados com o primeiro quartil. Apesar disto, ha ainda uma boa
parcela de langamentos nas zonas Leste ¢ Norte.

Na terceira faixa - de R$ 493 mil até R$ 930 mil, o volume de lancamentos se mantém alto e a mancha
comega a se concentrar no centro da cidade. Na quarta e altima faixa, que engloba os langamentos com
precos acima de R$ 930 mil, a mancha concentra-se quase que em sua totalidade no centro expandido da
cidade, com excegdo do centro antigo.
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Figura 1 - Lan¢amentos residenciais verticais de 2008 a marco de 2018 (até RS 264 mil)
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Fonte: Geoimovel. Elaboragdo: SP Urbanismo.
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Figura 2 - Lan¢amentos residenciais verticais de 2008 a margo de 2018 (até RS 264 mil a RS 493 mil)
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Figura 3 - Lancamentos residenciais verticais de 2008 a margo de 2018 (até RS 493 mil a RS 930 mil)
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Fonte: Geoimovel. Elaboragdo: SP Urbanismo.
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Figura 4 - Langamentos residenciais verticais de 2008 a margo de 2015 (acima de R$ 930 mil)
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3 Efeitos das intervengdes sobre os iméveis

Nesta secdo, ¢ apresentada a analise da variagdo dos pregos imobilidrios na drea circunscrita aos limites da
OUCFL sob a perspectiva do possivel impacto da Operag@o e suas intervengdes sobre os valores dos bens
imoveis. Inicialmente é estudada a variagdo do bem final, especificamente, o prego do metro quadrado da
unidade residencial a partir de dados da Geoimével. Em seguida, sdo monitorados os pregos de terreno no
entorno da Operagéo, a partir de informagdes obtidas pela Amaral D’ Avilla (2014) e pela Contacto (2018).

Observando a variagdo dos pregos de langamentos de iméveis residenciais entre 2006 e 2017, nota-se um
crescimento acelerado entre 2007 e 2013 e, entdo, um arrefecimento do processo expansivo a partir de
2014. Apesar desse crescimento acelerado também ter-se observado na OUCFL, ele ndo superou de forma

significativa o desempenho no restante do Municipio de Sdo Paulo, como pode ser observado pelo Grafico
10.

Grifico 10 — Niimero indice do preco médio da drea privativa de empreendimentos residenciais no
entorno da OUCFL e na totalidade do Municipio de Sao Paulo entre 2006 e 2017 (R$/m?)
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Fonte: Geoimovel. Elaboragao: SP Urbanismo.

Os iméveis no Municipio de Sao Paulo praticamente triplicaram de valor no periodo de expansdo (2007-
2013). A partir de 2014, entretanto, revela-se uma estagnagio dos pregos e, no caso da OUCFL, até uma
redugdo dos valores praticados. Analisando os dados por setor, nota-se que todos esses acompanharam a
expansdo dos pregos até o biénio 2012-2013, quando entdo passam a apresentar ligeira queda (Pinheiros),
arrefecimento da alta e subsequentemente ligeira queda (Olimpiadas e Hélio Pelegrino), e manutengao da
alta (Faria Lima), como pode ser observado pelo Gréafico 11.
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Grifico 11 - Pre¢o médio da drea privativa de empreendimentos residenciais por setor da OUCFL
entre 2006 e 2017 (R$/m?)

35.000
30.000
25.000

20.000

15.000 - - .
10.000 -
5.000 - o :

PINHEIROS FARIALIMA OLIMPIADAS HELIO PELEGRINC
2006-07 ®2008-09 w2010-11 w2012-13 m2014-15 m2016-17

Fonte: Amaral D’ Avila (2015) e Contacto (2018).

No Gréfico, acima é apresentada a evolugdo dos pregos dos setores da Operagdo em valores nominais. Isso
permite ndo apenas uma avaliagdo da taxa de crescimento, mas da magnitude, do grau de valorizagdo de
cada setor. Como pode-se notar, ao longo de todo o periodo, todos os setores apresentaram crescimento,
que, de certa forma, se confunde com o crescimento de todo o segmento no Municipio e no pais, mas o
setor Faria Lima e Olimpiadas se destacam. O primeiro apresenta alta taxa de crescimento em todo o
periodo analisado e o segundo inicia com prego médio similar aos demais setores e apresenta grande
evolugdo até o biénio 2014-2015. Esse desempenho pode estar associado aos investimentos nas regides,
principalmente as benfeitorias do sistema vidrio, como o prolongamento e alargamento da Avenida Faria
Lima, a abertura e alargamento da Avenida Olimpiadas e o alargamento da Rua Funchal.

Observando os pregos dos terrenos (ver Tabela 3), percebe-se comportamento parecido aos bens finais. Os
terrenos, de forma geral, apresentaram altas expressivas no periodo de expansdo do mercado, registradas
nas pesquisas de campo entre 2007 e 2014. E, no periodo de recessdo, registrado na coleta de 2018,
apresentaram na sua maioria queda de valor. Em termos absolutos, a regido da Faria Lima apresenta os
maiores valores de terreno, principalmente, nos subsetores 2-A (R$ 16.329), 2-B (RS 14.675) e 2-C (R$
12.668), acompanhada do subsetor 3-A da Hélio Pelegrino (14.725) e do subsetor 4-A da Olimpiadas (RS
13.828). A regido de Pinheiros ainda apresenta os menores valores de terreno, mas destaca-se o elevado
crescimento de seus pregos ao longo do periodo analisado.



Tabela 3 — Variacéo dos valores nominais de terrenos por setor (R$/m?)

amento VU - Inferéncia (Sim‘)

i . | Zonas Gabarito| 2007 | 2012 2014 = 2018 | A(%)

S A ZM 280 4179 7408 10732 13490 2228

| 1B ZM 280 | 3171 5080 | 6323 9521 200,22
1 - Pinheiros | !

| 1-C ZM | 280 2411 4318 5375 6073 1519

1D | ZM | 280 2344 3695 4946 7349 2135
2A | ZM | 280 6641 14465 21300 16329 1459
28 | zZM | 280 6071 8519 12342 14675 1417
2-Faralima | 2C | 2ZM | 280 4551 7408 10732 12668 1783
2D | zZM | 280 3728  7.408 10732 7788 1089
2 ZM | 280 2907 6147 7953 8345 187,

3A M ‘ 280 | 6813 8875 11425 14725 1161
3-B M | 280 ‘ 4766 8875 11425 11389  139,0
3 - Hélio f ; : | !
Pelegrino | 3¢ | zM | 280 | 2514 5876 7423 8293 2299
. 3D M 28,0 2957 4994  6.049 7459 1522
| 3E | ZM | 280 2680 5876 7423 6016 1245
4| zM | 280 4453 5372 7333 13828 2105
| 4B | zZM | 280 3685 6408 8627 6546 77,6
4 - Olimpiadas | : ‘ ;
| 4C | zZM | 280 2917 5732 7690 7995 1740

| 4D | ZM 28,0 ! 2917, 5732 7.333 4335 48,6
Fonte: Amaral D’Avila (2014) e Contacto (2018).

130

W -



4 Anilise da demanda por metro quadrado adicional de construgio

Além de apresentar o OUCFL sob um panorama histérico e a conjuntura do segmento imobilidrio ao longo
do periodo, esse prospecto tem como objetivo responder a duas questdes centrais: qual a quantidade
consumida esperada de ACA e CEPAC, e qual o prego proposto para o proximo leildo. Esta segdo se atém
a primeira pergunta.

Para projetar o consumo futuro das varidveis citadas recorreu-se a técnicas econométricas
convencionalmente aplicadas para a projecdo de varidveis econdmicas como PIB, juros e inflagdo, sendo
neste caso, utilizadas para o calculo das varidveis imobilidrias. Para isso, foram considerados dados da
evolugao histérica da area construida bruta, disponiveis no Cadastro Territorial e Predial de Conservagio e
Limpeza (TPCL) mantido pela Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econdmico da
Prefeitura de S&o Paulo, e também os dados de consumo de drea construida adicional (ACA) e aquisi¢do
de certificado de potencial de construgdo (CEPAC) elaborados pela SP-Urbanismo.

A utilizagdo dos dados de drea construida bruta pode servir de base para se estimar o consumo de ACA e
CEPAC. Os dados sio menos voléteis, os quais favorecem as estimagdes, contudo, seu emprego esbarra na
dificuldade de associar a magnitude da 4rea construida bruta com o resultante consumo das variaveis-alvo.
Por outro lado, tomar os dados de ACA e CEPAC apresenta a vantagem de considerar diretamente as
variaveis-alvo, muito embora com a desvantagem de que esses apresentam alta volatilidade, associada a
propria frequéncia de leildes. Na se¢do 4.1, sdo apresentados os dados da evolugdo histérica da 4rea
construida bruta. E a secdo 4.2 ¢ reservada para a proje¢do da demanda por ACA e CEPAC.

4.1 Evolucio do uso do solo na OUCFL

A base do Cadastro Territorial e Predial de Conservagio e Limpeza (TPCL) permite o acompanhamento da
evolugdo do uso solo no Municipio de Sdo Paulo. Esses dados sdo apresentados por quadra com a
classificagéo do tipo de uso — como residencial vertical, comercial vertical e outros!! —, a 4rea de terreno e
a area construida.

O perimetro da OUCFL apresenta cerca de 12 milhdes de metros quadrados de area construida bruta. Dados
da evolugdo do uso do solo no perimetro revelam que houve um consideravel adensamento construtivo na
regido. Em parte, como reflexo do sucesso da Operagdo e da venda dos CEPAC, observa-se que houve um
aumento de 40% das 4reas construidas verticais destinadas a residéncias e de 42% das areas construidas
comerciais verticais, entre 2007 e 2015. De forma anualizada, isso corresponde a um aumento de 4,3% e
4,5%. J4 os demais usos (outros) registraram um decréscimo total de 3% no periodo. A Tabela 4 e o Gréfico
11 ilustram a evolugéo do uso do solo no perimetro da OUCFL e seus respectivos setores entre os anos de
2007 e 2015.

' A categoria outros usos inclui residéncia horizontais, comércio horizontal; indistria, dep6sito, armazém; garagem
ndo residencial; especial, escola, coletivo e outros.
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Tabela 4 — OUCFL: érea construida bruta, taxa de crescimento e incremento médio anual por uso
entre 2007 e 2015

Area Taxa de Taxa de s

Uso construida | crescimento | crescimento =
(2015) | (2007-15) | anualizada | ™90 2Nu3!
Residencial Vertical 5.010.956 40% 4,3% 177.955
Comercial Vertical 4.571.211 42% 4,5% 170.270
Outros 2.415.029 -4% -0,6% - 13.899
Total 11.997.196 29% 3,2% 334.326

Fonte: TPCL. Elaboragdo: SP Urbanismo.

Grifico 12 — OUCFL: Evolucio da 4rea construida (m?) e coeficiente de aproveitamento entre 2007
e 2015
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Fonte: TPCL. Elaboracéo: SP Urbanismo.

Esses dados ajudam a entender o comportamento da produg@o imobilidria na regidio e as magnitudes
esperadas de area bruta construida, ACA e CEPAC. Considerando um cenério tendencial, onde a taxa de
crescimento no passado se repete no futuro, os atuais cinco milhdes de metros quadrados de uso residencial
vertical, a uma taxa de crescimento de aproximadamente 4% ao ano, implicariam uma produgéo de 200 mil
metros quadrados de area construida bruta. E, tomando a razdo histérica de 0,23 de ACA sobre area bruta
e 0,16 de CEPAC sobre area bruta, o consumo futuro de ACA e CEPAC giraria em torno de 46 mil e 32
mil ao ano respectivamente. Em relagdo ao uso comercial vertical, 0 mesmo raciocinio merece um
tratamento segmentado por setor, pois o estoque comercial estd esgotado em trés dos quatro setores,
limitando sua produgéo.

Orientando os dados do TPCL para a anélise por setor, comegando por Pinheiros, observa-se que a regido
responde por 2,0 milhdes de 4drea construida bruta por metro quadrado. Sua evolugdo foi préxima ao
agregado da OUCFL, com destaque para o setor comercial vertical com crescimento no periodo de 43%,
frente a um aumento do residencial de 38% e uma retrago de outros usos de 9%. Nesse contexto, destaca-
se a Avenida Brigadeiro Faria Lima, que apresenta empreendimento com tecnologias modernas e com
materiais de qualidade avangada. Podem ser encontrados edificios comerciais nas proximidades das
avenidas Brigadeiro Faria Lima, Eusébio Matoso e Pedroso de Moraes. Nas demais areas concentram-se
empreendimentos direcionados ao uso residencial, principalmente unidades com trés dormitérios,
destacando-se as regides situadas nas proximidades do Alto de Pinheiros.
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Tabela 5 — Pinheiros: drea construida bruta, taxa de crescimento e incremento médio anual por uso
entre 2007 e 2015

Area Taxa de Taxa de

3 Incremento
Uso construida | crescimento | crescimento el enual

(2015) (2007-15) | anualizada
Residencial Vertical 487.320 38% 4,1% 16.633
Comercial Vertical 826.704 43% 4,6% 31.111
QOutros 708.359 -9% -1,2% - 8.797
Total 2.022.383 18% 2,1% 38.947

Fonte: TPCL. Elaboragdo: SP Urbanismo.

Grifico 13 - Pinheiros: Evolugio da drea construida (m?) e coeficiente de aproveitamento entre 2007
e 2015
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Fonte: TPCL. Eia_lic.)fécﬁo: SP Urbanismo.

O Setor Faria Lima é o menor da OUCFL em 4rea de terreno e o maior em rea construida bruta, totalizando
3,77 milhdes de metros quadrados. A regido apresentou bom desempenho no periodo, registrando elevagio
de 25% da érea construida bruta para o uso residencial vertical e 31% para o uso comercial vertical.
Confirmou-se a forte vocag¢do comercial da regiio, com a implantagdo de estabelecimentos de comércio e
servigos no térreo e servigos distribuidos nos empreendimentos verticais, compostos por amplas lajes
continuas. Nesse contexto, destaca-se a propria Avenida Brigadeiro Faria Lima, ao longo da qual podem
ser encontrados inimeros edificios de Padrio AAA'2. Também podem ser encontrados edificios comerciais
de elevada qualidade ao longo da Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e em suas proximidades. As
regides situadas entre as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek e Cidade Jardim e entre esta e a Rua
Tucumi tém sido amplamente procuradas para a implantagdo de empreendimentos residenciais de padrio
médio/alto a alto, provocando nos tltimos anos intensa atividade do mercado imobilidrio.

Tabela 6 — Faria Lima: 4rea construida bruta, taxa de crescimento e incremento médio anual por
uso entre 2007 e 2015

12 Segundo classificagdo bastante difundida no setor imobilidrio, e de acordo com o Nicleo de Real Estate da Poli, disponivel em
http:ﬁwww.n:a]estate.br.-fsitefcomcudofpaginaﬂ A5+0-SISTEMA-DE-CLASSIFICA%C3%87%C3 24830-DA-QUALIDADE html
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Area Taxa de Taxa de s

Uso construida | crescimento | crescimento
(2015) | (2007-15) | anualizada |™€%i0 2nual
Residencial Vertical 1.764.024 25% 2,8% 148.276
Comercial Vertical 1.561.937 31% 3,4% 46.291
Outros 447.091 2% 0,3% 1.358
Total 3.773.052 24% 2,7% 91.785

Fonte: TPCL. Elaboragdo: SP Urbanismo.

Grifico 14 — Faria Lima: Evolugdo da drea construida (m?) e coeficiente de aproveitamento entre
2007 e 2015
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Fonte: TPCL. Elaboragdo: SP Urbanismo.

A regido compreendida pelo setor Hélio Pellegrino foi a que apresentou o maior crescimento absoluto em
area construida no periodo analisado, cerca de 115 mil metros quadrados em média ao ano. Destacou-se o
uso residencial vertical com incremento total de 53% e de 38% para o uso comercial vertical. A atividade
imobiliria ficou aquecida na implantagdo de edificios residenciais, com destaque para as regides da Vila
Nova Conceigdo e Moema. Ainda assim, houve um grande acréscimo de area construida para uso ndo
residencial, nas regides da Avenida Presidente Juscelino Kubitschek e da Avenida Santo Amaro. Este forte
crescimento deve continuar neste setor, o inico com estoques para este uso.

Sendo assim, continuando o exercicio de projetar o consumo de érea construida adicional e CEPAC a partir
da 4rea construida bruta e considerando um cendrio tendencial, se a 4rea comercial atual da Hélio Pellegrino
& de 620 mil metros quadrados e a taxa de crescimento de 4,1% ao ano, ¢ mantendo as razdes entre ACA,
CEPAC e érea bruta, o consumo esperado de ACA para uso comercial seria de 8,5 mil metros quadrados
ao ano e de 4,0 mil titulos ao ano. Somando esse valor com o total calculado para o uso residencial dentro
da Operagdo, um célculo simples a partir dos dados de area construida bruta projeta um consumo total de
49 mil metros quadrados de ACA e 36 mil titulos de CEPAC ao ano.
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Tabela 7 — Hélio Pellegrino: area construida bruta, taxa de crescimento e incremento médio anual

por uso entre 2007 e 2015
Area Taxa de Taxa de

Uso construida | crescimento | crescimento IeIsmento

(2015) | (2007-15) | anualizada | ™% 2NU3!

Residencial Vertical 2.260.812 53% 5,5% 97.949
Comercial Vertical 620.633 38% 4,1% 21.500
Outros 841.836 -4% -0,5% - 4.240
Total 3.723.281 33% 3,6% 115.209

Fonte: TPCL. Elaboragdo: SP Urbanismo.

Grafico 15— Hélio Pellegrino: Evolucio da drea construida (m?) e coeficiente de aproveitamento entre

2007 e 2015
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™ Fonte: TPCL. Elaboragao: SP Urbanismo

O setor Olimpiadas registrou a maior taxa de crescimento relativa em éarea construida da OUCFL, sendo
45% para uso residencial vertical e 58% para uso comercial vertical. Referente a essa produg#o, destacam-
se os edificios de comércio e servigos na Rua Olimpiadas e na Vila Funchal onde ja se verificava uma
grande quantidade de edificios de padrao elevado e cuja expectativa é de que se torne o prolongamento da
Avenida Eng. Luis Carlos Berrini. A regifo, situada na proximidade 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 implantagéo de edificios residenciais quanto comerciais.

Tabela 8 — Olimpiadas: drea construida bruta, taxa de crescimento ¢ incremento médio anual por

uso entre 2007 e 2015

Area Taxa de Taxa de

X Incremento
Uso construida | crescimento | crescimento R

(2015) (2007-15) | anualizada
Residencial Vertical 498.800 45% 4,7% 19.237
Comercial Vertical 1.561.937 58% 5,9% 71.368
Qutros 417.743 -4% -0,5% - 2.219
Total 2.478.480 40% 4,3% 88.385

Fonte: TPCL. Elaboragdo: SP Urbanismo.
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Grifico 16 — Setor Olimpiadas: Evolucdo da 4rea construida (m?®) e coeficiente de aproveitamento
entre 2007 e 2015
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Fonte: TPCL. Eléboraé'ﬁb':' SP Urbanismo.

De uma maneira geral, o atual estoque da OUCFL imp6e uma modificagio na forma observada de
exploragdo da atividade imobilidria na regido. Setores como Pinheiros, Faria Lima e Olimpiadas, que
cresceram fortemente impulsionados pela produg@o de areas para fins comerciais e de servigos, apresentam
ACA disponivel para uso residencial. Enquanto o setor Hélio Pellegrino, que apresentou forte crescimento
puxado pelo uso residencial vertical, é o {inico que ainda dispde de estoque para uso comercial, embora
também disponha de estoque para o uso residencial.

Na segdo seguinte, sdo apresentados os dados de ACA e CEPAC elaborados pela propria SP-Urbanismo,
ao longo do periodo da Operag@o. Depois, essas séries dados sdo utilizadas para a projecdo de seu
comportamento futuro a partir de modelagem econométrica.

4.2 Demanda por drea construida adicional (ACA) e certificado de potencial de construgio
(CEPACQ)

A demanda por drea construida adicional (ACA) por adesdo 8 OUCFL vem crescendo lentamente desde a
aprovagdo da lei 13.260, em dezembro de 2001, tendo apresentado um incremento relevante apds a
aprovagdo da nova lei de zoneamento, em 2004, Lei 13.885/04, que reduziu de forma significativa o
potencial dos terrenos no Municipio de Sdo Paulo.

Visto que apoés a entrada em vigor da nova lei de zoneamento so era possivel atingir, no Municipio de Sdo
Paulo, o coeficiente de aproveitamento de 4,0 vezes a area do terreno em areas de Operagdes Urbanas,
houve um aumento da demanda de terrenos no interior de seus perimetros, o que também favoreceu a
OUCFL que, além disso, se beneficiou do aquecimento geral do setor imobiliario.

Desde a implantagdo da Operagéio Urbana até junho de 2015 foram consumidos cerca de 2,05 milhdes de
metros quadrados de ACA, 0,94 milhGes regidos ainda pela Lei 11.732/95 e mais 1,1 milhdo pela Lei
13.769/04 (ver Tabela 9). Isso representa cerca de 91% dos 2,25 milhdes de metros quadrados
disponibilizados pela lei original (Lei 11.732/1995).

Atualmente hé, portanto, um estoque de ACA de aproximadamente de 205 mil metros quadrados, que
podem ser aplicados conforme os limites de Potencial Construtivo Computavel Adicional Disponivel'

13 O Potencial Construtivo Computavel Adicional disponivel refere-se ao maximo de ACA que pode ser aplicada em
cada setor isoladamente. A soma deste potencial em todos os setores é superior aos estoques de ACA disponiveis, de

forma a conferir flexibilidade na aplicagdo dos estoques.
m— -
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(Estoque Méximo deduzido do Estoque Consumido) para cada setor da Operagdo Urbana, que somados
representam cerca de 646 mil metros quadrados. Cabe destacar que o potencial construtivo ndo residencial
disponivel ¢ de 82,7 mil metros quadrados, concentrados no Setor Hélio Pellegrino, conforme mostrado na
Tabela 11.

Tabela 9 — Estoques e Consumo de ACA na OUCFL por ano (m?)

Lei 13.769/04
Periodo Consumido Disponivel Consumido
Ofertado = Consumido (acumulado)
(inicial)
2004 1.310.000 244,720 2.033 1.063.247 246.753
2005 - - - 1.063.247 246.753
2006 - - 41.767 1.021.480 288.520
2007 54.191 967.289 342.711
2008 - - 190.264 777.025 532.975
2009 - - 89,595 687.429 622.571
2010 - - 143.144 544.285 765.715
2011 - - 108.072 436.213 873.787
2012 - - 21.076 415,137 894.863
2013 - - 11.153 403.984 906.016
2014 - - 74.124 325.860 980.140
2015 - - 26.307 303.553 1.006.447
2016 - - 20.135 283.418 1.026.582
2017 - - 45,319 238.099 1.071.901
2018 = - 32.770 1.104.671
Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2018.
Tabela 10 — Potencial Construtivo Computavel Adicional (Residencial; m?)
S Potencial Construtivo Computavel Adicional
e Maximo Consumido Disponivel
1-Pinheiros 286.695 131.399 155.296
2 - Faria Lima 288.190 91.948 196.242
3- Hélio Pelegrino 292.445 203.106 89.339
4 - Olimpiadas 190.440 67.854 122.586
Total 1.057.770 494.307 563.463
Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2018.
Tabela 11 — Potencial Construtivo Computavel Adicional (Nio Residencial; m?)
Sl Potencial Construtivo Computdvel Adicional
. Maximo Consumido Disponivel
1- Pinheiros 96.600 96.600 0
2 - Faria Lima 73.715 73.714 1
3 - Hélio Pelegrino 182.505 99.767 82.738
4 - Olimpiadas 95.565 95.563 2
Total 448.385 365.644 82.741
Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2018,
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Tabela 12 — Area Computavel Adicional: Resumo

Descrigdo Quantidade

Limite de estoque - Lei 13.769/04 1.310.000
Estoque consumido - Lei 11.732/95* 244,720
Estoque consumido - Lei 13.769/04 859.951
Estoque geral disponivel 205.329

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2018,

A projegdo do consumo futuro de area computavel adicional (ACA) foi baseada na escolha do melhor
modelo autoregressivo. Esse tipo de modelo econométrico é aquele cuja varidvel estimada é explicada, de
alguma forma, pelos proprios valores da série temporal. Nesse caso, a série de consumo de 2004 a 2017
(apresentada na Tabela 9) foi utilizada como base para a regressdo. O modelo selecionado foi o chamado
“modelo autorregressivo integrado de média mével” (ARIMA ou auforegressive integrated moving
average) e o resultado pode ser visto na Figura 6.

Figura 5 — Projecéo de Area Computavel Adicional (m?)
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Fonte: Contacto (2018).

A linha verde no gréfico a esquerda representa a série histérica realizada. A linha azul no mesmo grifico é
a estimativa do modelo, € a linha azul a direita ¢ a proje¢do do mesmo modelo para os anos subsequentes.
Pode observar que a estimativa para os proximos anos gira em torno do consumo de 59 mil metros
quadrados de ACA ao ano (superior a projegdo de 49 mil metros quadrados por meio da 4rea construida
bruta), e com leve tendéncia de alta ao longo do periodo.

A mesma metodologia foi aplicada ao consumo de certificado de potencial adicional de construgdo
(CEPAC) nas suas duas modalidades: por drea adicional e por mudanga de pardmetro. Inicialmente, formam
emitidos 650.000 titulos regulamentados pela Lei 13.769/04. Em 2011 para liquidar o estoque disponivel,
a lei original da OUCFL sofreu algumas alteragdes pela Lei 15.519/11. Dentre outras alteragdes, essa lei
autorizou a distribui¢do de mais 350.000 titulos sobre o nimero original, aumentando o niimero total de
CEPAC:s para 1.000.000 de certificados. Ao longo do periodo de 2004 ao primeiro semestre de 2018, foram
leiloados 560.7212 de certificados e mais 117.452 de colocag@o privada, totalizando um total de 678.164
certificados. Segundo dados da SP-Urbanismo, existern 40.831 titulos em circulagdo e saldo total atual é de
321.836 titulos, como pode ser observado pela Tabela 13.



Tabela 13 - Distribui¢io de CEPAC: Resumo

Descricdo Quantidade Arrecadacdo (r$) |
CEPAC - Total 1.000.000
Leiloado - 560.712 1.313.100.125
Colocagdo privada - 117.452 140.971.609
Total colocado - 678.164 1.454.071.734
Em circulagéo 40.831
Convertido - 637.333
CEPAC - Saldo 321.836

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2018

Os modelos para o consumo de CEPAC nas suas duas modalidades ndo apresentaram uma tendéncia
definida, o que resultou na adogdo de uma projegdo baseada em média simples. Na Figura 7, é possivel
observar uma proje¢io de consumo futuro de CEPAC para a modalidade de adicional de construgio ao
redor de 30 mil certificados ao ano e, na Figura 8, a proje¢o para consumo de CEPAC por mudanga de
uso situa-se ao redor 3,0 mil certificados ao ano, totalizando um consumo de 33 mil titulos ao ano
(ligeiramente inferior a estimativa de 36 mil titulos por meio da drea construida bruta).

Figura 6 — Projecdo de consumo de CEPAC: aumento de potencial construtive (m?)
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Fonte: Contacto (2018).
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Figura 7 — Proje¢do de consumo de CEPAC: mudanga de parimetro urbanistico (m?)
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Fonte: Contacto (2018).

A partir da projegdo de consumo de ACA e CEPAC ¢ ciente de seus respectivos estoques, ¢ possivel avaliar
como seré sua utilizagdo até seu esgotamento. No caso da ACA, como seu consumo projetado gira em torno
de 59 mil metros quadrados ao ano e seu estoque disponivel atual é pouco superior a 200 mil metros
quadrados, estima-se que até 2022 esse estoque estara liquidado. Para o CEPAC, o consumo seria de 33
mil titulos ao ano frente a um estoque de 321 mil titulos. Claramente, o estudo indica que o estoque
disponivel de ACA se encerraré antes da colagdo de todos os CEPAC disponiveis (ver Tabela 11).



Tabela 14 — Proje¢do de saldo disponivel de ACA e CEPAC (m?)

Consumo de Consumo de
ANO Consumode ACA| Saldode ACA |CEPAC-aumento|CEPAC - mudanca| Saldo de CEPAC
(m?) (m?) de potencial de paridmetros (m?)
construtivo (m?) | urbanisticos (m?)
2017 45319 [ 35.708 ) 32183 |
2018 53.618 184.481 29.763 891 291.182
2019 56.914 127.567 29.763 3.301 258.118
2020 58.222 69.345 29.763 3.301 225,054
2021 58.742 10.603 29.763 3.301 191.990
2022 58.948 |- 48.346 29.763 3.301 158.926
2023 59.030 |- 107.376 29.763 3.301 125.862
2024 58.063 |- 166.439 29.763 3.301 92.798
2025 59.076 |- 225.515 29.763 3.301 59.734
2026 59.081 |- 284.596 29.763 3.301 26.670
2027 59.083 |- 343.679 29.763 3.301 |- 6.394
2028 59.084 |- 402.763 29.763 3.301 |- 39.458
2029 55.084 |- 461.847 29.763 3.301 |- 72.522
2030 55.084 |- 520.931 29.763 3.301 |- 105.587

Fonte: Contacto (2018).

Com um estoque menor e um consumo ao ano superior, a ACA se encerraria até 2022, enquanto ainda
sobrariam CEPAC, que a taxa de consumo de 33 mil titulos ao ano s6 se encerrariam em 2027. O Gréfico
20 oferece um resumo dessa condig@o. A curva de ACA estd abaixo e mais inclinada que a de CEPAC por
possuir menor estoque € fluxo de consumo mais alto e, assim, encontra o “eixo x” mais rapidamente.

Grifico 17 — Projecéo de saldo disponivel de ACA e CEPAC (m?)
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5 Precificagdo do CEPAC

De forma genérica, estudos econdmicos costumam se ocupar com a determinagio de pregos e quantidades.
As quantidades esperadas foram desenvolvidas na se¢éo anterior. Como visto, espera-se um consumo anual
de 59 mil metros quadrados de ACA e 33 mil titulos de CEPAC. Quanto ao prego, no presente documento,
considerou-se o valor do CEPAC como dado. Assim, ao invés de determinar o Prego, procurou-se somente
avaliar quais os setores da Operagdo apresentariam maior viabilidade ao preco fixado, e se a produgdo
poderia atingir o estoque méximo de 205 mil metros quadrados de ACA.

O prego considerado refere-se aos ultimos dois leildes de 2015 e 2016. O leilio de 2015 corrigiu
monetariamente o leildo anterior (2010), no qual o CEPAC havia sido langado a R$ 4 mil, atingindo RS
6.531,01. Em 2016, o valor nominal foi mantido. E a mesma politica almeja-se para o préximo leildo, desde
que, ao prego estabelecido, a produgéo seja capaz de esgotar o estoque de ACA.

Dessa maneira, o estudo ¢ pautado na elaboragdo de empreendimentos imobilidrios simulados que sdo
gerados a partir da combinagdo de fatores, como planta da unidade, uso, localizagdo (subsetor), pregos dos
fatores e do bem vendido. Essa estruturagdo dos cendrios simulados é apresentada na subse¢do 5.1. Na
subsegdo 5.2, sdo feitas as devidas consideragdes sobre custo de construgio e outras premissas para o estudo
de viabilidade econdmica. E a subsegdo final avalia a probabilidade de execugdo de empreendimentos ao
prego estipulado por subsetor e o consumo esperado de ACA.

5.1 Simulac¢des de empreendimentos imobilidrios para os setores da OUCFL

Os empreendimentos simulados foram construidos por meio da combinagio de tipologias edilicias e sua
suas respectivas localizagdes nos subsetores ¢ nas zonas inseridas da Operagdo. As tipologias foram
selecionadas de acordo com a vocagdo da regido e da disponibilidade de estoque. Essas, entdo, foram
distribuidas no espaco e a cada uma delas foi associado um prego de terreno e um prego de venda final. Ao
todo, foram considerados 18 subsetores e, mediante a combinagdio de zonas e usos, 31 simulagdes de
referéncia.

E importante ressaltar que os pregos de terreno e de venda das unidades receberam tratamento estatistico a
partir dos dados originais coletados em campo. Esses dados primarios sofrem com ruidos dos mais variados,
como caracteristicas da microlocalizagdo, urgéncia de negociagao do proprietdrio, situagéio juridica e outros
elementos que podem afetar consideravelmente seu prego, para mais ou para menos. Assim, o estudo toma
a base de pregos da pesquisa primaria, confronta com suas caracteristicas intrinsecas e locacionais e retorna
o valor esperado de cada terreno e unidade, livre das oscilagdes particulares. Ou seja, os pregos de venda
das unidades de e de terreno considerados no presente estudo ndo sio aqueles verificado diretamente em
campo, mas os resultantes de inferéncia estatistica a partir de modelagem alimentada pela pesquisa de
campo.

Apresentando a combinagdo de cenéarios por setor da Operagdo, para o setor Pinheiros, que possui apenas
estoque residencial e preco de venda na faixa média-alta, foi considerada para o estudo uma tipologia de
apartamento residencial de 85 metros quadrados com duas vagas de garagem e padrdo construtivo médio-
alto (também considerado nos demais setores). A mesma tipologia foi distribuida nos quatro subsetores, e
também em todos foi considerado um terreno de 2,0 mil metros quadrados, respeitando o limite de gabarito
do zoneamento.'*

O subsetor 1-A apresenta os valores de terreno e de venda das unidades mais caros, pois os lotes sio
voltados para a Avenida Faria Lima. O setor 1-B é o segundo mais caro por estar do lado da é4rea de
Pinheiros mais consolidado, entre a Avenida Faria Lima e Henrique Schaumann, além de ter recentemente

14 O zoneamento dominante na Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima é ZM que segundo a Lei 16.402/2016,
Quadro 3 possui gabarito de 28 metros. Os estudos de massa adotaram esse limite para implantago de
empreendimentos com coeficiente de aproveitamento aproximadamente 4,0. Mesmo que se considere muito restritivo
esse limite de gabarito para tal indice de aproveitamento de terreno, é importante ressaltar que o Artigo 60 da mesma
Lei exclui essa restrigdo em casos onde “as quadras nas quais em mais de 50% (cinquenta por cento) da area dos lotes
as edificagdes existentes ja tenham ultrapassado os limites previstos no referido quadro”, maioria nos limites da
Operagio. E, portanto, tal limite de gabarito ndo representaria, de fato, um impeditivo ao alcance do coeficiente
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sido beneficiada pela implantagdo da estagdo de metrd Faria Lima. Os subsetores 1-C e 1-D, por sua vez,
apresentam os menores valores de pregos de terreno e de venda, porém, com melhorias urbanisticas recentes
desde o 1iltimo leildo, possuem potencial de elevagéo (ver Tabela 15).

Tabela 15 - Simulag¢des de referéncia para o Setor Pinheiros (Residencial)

Unidade Valor da
Area Padrdo- Unidade
Setor Subsetor| Zona o] Vagas CUPE (RS/m™
1-A M 85 2 18.905
1-B ™ 85 2 com 13.983
1 - Pinheiros elevador
1-C M 85 2 médio/alto 12.292
1-D M 85 2 12.814
Fonte: Contacto (2018).
Tabela 16 - Precos de terrenos para no Setor Pinheiros
Terreno
Valordo
Setor Subsetor Zona | Gabarito | Area | rooon, (R$/m?)
(m?) (m?)
1-A M 28,0 2.000 13.490
1-B M 28,0 2.000 9.521
1 - Pinheiros
1-C M 28,0 2.000 6.073
1-D IM 28,0 2.000 7.349

Fonte: Contacto (2018).

O setor Faria Lima também dispde apenas de estoque residencial, contudo, em fungdo dos pregos mais
elevados praticados na regido e das caracteristicas dos imdveis negociados, optou-se por uma tipologia mais
ampla de 170 metros quadrados e trés vagas de garagem. Assim como em Pinheiros, os subsetores
localizados junto & Avenida Faria Lima, 2-A e 2-B, apresentam os maiores valores comerciais. O subsetor
2-C também apresenta pregos elevados em fungfio de se beneficiar da proximidade de ZER e sua
aprazibilidade. Na sequéncia de valorizagio, estd o subsetor 2-D, préximo ao Parque do Povo, nas
intermediagdes do Itaim Bibi, e o subsetor 2-E, entre o Shopping Eldorado e a Marginal Pinheiros,
recentemente contemplado com a estagdo de metr6 Pinheiros.
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Tabela 17 - Simulacdes de referéncia para o Setor Faria Lima (Residencial)

Unidade Valor da
Area Padrdo- Unidade
Setor Subsetor| Zona oA Vagas SUPE RS /on]
M 170 3 27.664
2-A
ZCOR-2 170 3 27.686
2-B M 170 3 24.239
com
2 - Faria Lima 2-C M 170 3 elevador 20.855
2dio/al
2-D M 170 3 ohehijat 15.729
M 170 3 16.036
2-E
ZCOR-2 170 3 15.658
Fonte: Contacto (2018).
Tabela 18 - Precos de terrenos no Setor Faria Lima (Residencial)
Terreno
Valor do
Setor Subsetor Zona | Gabarito | Area | yoreng ee/me
(m?) (m?)
M 28,0 2.000 16.329
2-A
ZCOR-2 10,0 2.000 16.354
2-B M 28,0 2.000 14.675
2 - Faria Lima 2-C M 28,0 2.000 12.668
2-D M 28,0 2.000 7.788
M 28,0 2.000 8.345
2-E
ZCOR-2 10,0 2.000 7.695

Fonte: Contacto (2018).

O setor Hélio Pellegrino € o tnico que, além do estoque residencial, também dispde de area de construgao
adicional comercial. Para o uso residencial foi considerada a tipologia ampla de 170 metros quadrados e
trés vagas de garagem, e para o uso comercial optou-se por salas de 60 metros quadrados com duas vagas
de garagem no padrdo construtivo fino. O trecho voltado para a Avenida Faria Lima, compreendido no
subsetor 3-A, possui os maiores valores de terreno ¢ prego de venda de unidades, seguido do 2-B, voltados
para a Avenida Juscelino Kubitschek. E os subsetores 3-C, 3-D e 3-E apresentam valores intermediérios
dentro da Operagdo (todavia ainda bastante elevados quando comparados aos praticados no restante do
Municipio) se estendendo por bairros como o Itaim Bibi, Vila Nova Conceigdo e a extensdo da Hélio

Pellegrino.
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Tabela 19 - Simulagdes de referéncia para o Setor Hélio Pelegrino (Residencial)

Unidade Valorda
Area Padrdo- Unidade
Setor Subsetor| Zona S Vagas CUPE (R$/m?)
A ™M 170 3 23.455
3-B ™ 170 3 17.441
3-C com
3 - Hélio 2C 150 3 13031
e elevador
elegrino M 170 3 médio/alto 13.818
3-D
zc 150 3 12.982
M 170 3 13.751
3-E
zC 150 3 13.123

Fonte: Contacto (2018).

Tabela 20 - Simulacdes de referéncia para o Setor Hélio Pelegrino (ndio Residencial)

Unidade Valorda
Area Padr3o- Unidade
b Z A"}
Setor Subsetor| Zona DV () agas CUPE (R$/m?)
3-A M 60 2 32.759
3-B M 60 2 32.665
M 60 2 18.134
3-C
3 - Hélio zC 60 2 com 11.280
Pelegrino 7™M 60 2 elevador fino 13.637
3-D
ZC 60 2 11.148
M 60 2 13.420
3-E
ZC 60 2 11.535

Fonte: Contacto (2018).
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Tabela 21 - Precos de terrenos no Setor Hélio Pelegrino

Terreno
= Valor do
Setor Subsetor Zona | Gabarito | Area |y o (R$/m?)
m |
3-A M 28,0 2.000 14.725
3-B M 28,0 2.000 11.389
M 28,0 2.000 8.293
3-C
3 - Hélio zC 48,0 2.000 5.652
Pelegrino M 280 | 2.000 7.459
3-D
ZC 48,0 2.000 5.026
M 28,0 2.000 6.016
3-E
ZC 48,0 2.000 4,753

Fonte: Contacto (2018).

Por tultimo, para o setor Olimpiadas optou-se pela simulagdo utilizando a planta média de 85 metros
quadrados com duas vagas de garagem para uso residencial. Os valores de solo e venda de unidades mais
elevados encontram-se nos poucos lotes voltados para a Avenida Faria Lima, no subsetor 4-A, aproximando
em prego de venda das unidades por metro quadrado dos demais setores (acima de R$ 21 mil) e em prego
de terreno por metro quadrado (préximo a RS 14 mil). Os outros subsetores do setor Olimpiadas receberam
melhoramentos urbanos significativos, como abertura e prolongamento de virios como a Avenida Funchal
¢ a Avenida Olimpiadas. Foram alvo também de investimentos imobilidrios residenciais e comerciais.
Atualmente, apresentam pregos de venda das unidades e de terrenos intermediarios dentro da Operagdo, ao
redor de R$ 14 mil para o primeiro e R$ 7 mil para o segundo.

Tabela 22 - Simulagdes de referéncia para o Setor Olimpiadas

Unidade Va]or da
Area Padrio- Unidade
V
Setor Subsetor| Zona o e agas CUPE (RS /)
4-A M 85 2 21.486
4-B ™M 85 2 com 13.828
4 - Olimpiadas elevador

4-C ™ 85 2 | médiofalio 14.729
4-D M 85 2 12.516

Fonte: Contacto (2018).
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Tabela 23 - Pregos de terrenos no Setor Olimpiadas

Terreno
. Valor do
Setor Subsetor | Zona | Gabarito | Area | qoong e/
{m?) (m?)
4-A M 28,0 2.000 13.828
4-B M 28,0 2.000 6.546
4 - Olimpiadas
4-C M 28,0 2.000 7.995
4-D M 28,0 2.000 4.335
Fonte: Contacto (2018).
5.2 Custo de constru¢io e outras premissas

O estudo de massa define a drea privativa dos empreendimentos, que juntamente com o prego de venda por
metro quadro determina o valor geral de vendas (VGV). Esse estudo também quantifica a 4rea construida
das simulagdes de referéncia, o que permite calcular o custo de construgdo.

No presente trabalho, o gasto total com obras ¢é avaliado com base no custo unitirio PINI de edificagdes
(CUPE). Para as simulagdes de uso residencial foi considerado o padrdo médio-alto com elevador. Na tabela
de maio de 2018, o custo unitdrio basico era de R$ 1.875 por metro quadrado de é4rea construida, que
somando-se as demais despensas, chega-se a um custo total de R$ 2.909 por metro quadrado. Para o uso
comercial, por sua vez, foi considerado o padrédo fino com elevador, com custo unitario basico de R$ 2.072
e custo total de R$ 3.208 por metro quadrado (ver Tabela 23).

Tabela 24 - Custo de Construgio PINI (R$/m?)

Residencial Né&o Residencial
Tipologia Padrdo médio alto % Padrdo fino -
com elevador com elevador
CUPE - PINI - maio/2018 1.874,69 2.072,05
Projetos e Copias 93,73 5% 103,60 5%
Orcamentos e Emolumentos 18,75 1% 20,72 1%
Fund. Especiais e Obras de Terra 374,94 20% 414,41 20%
Ar condicionado e aquecedores 18,75 1% 20,72 1%
Paisagismo 37,49 2% 41,44 2%
Subtotal 2.418,35 2.672,94
BDI 483,67 20% 534,59 20%
Total 2.902,02 3.207,53

Fonte: Contacto (2018).

Além do valor geral de vendas, da despesa com terreno e do custo de construgdo, outras premissas devem
ser consideradas para montagem do fluxo de caixa dos empreendimentos simulados. O ciclo total
considerado para os negocios foi de 36 meses, que incluem o periodo de aprovagdo, langamento e
comercializagdo, obra e repasse. O fluxo de receita prevé por parte dos mutuarios o pagamento de um sinal
de 5% do valor da unidade, seguido de mensais durante a obra de 19%, mais chaves de 6% e 70% do valor
financiado. Para a velocidade de vendas foi considerado o giro de maio de 2018, registrado pelo Secovi,
que implica numa saida de 6,4% ao més para unidades residenciais de trés dormitérios, 4,8% ao més para
unidades residenciais de quatro dormitérios e 10,2% ao més para unidades comerciais.

No campo das despesas, foram considerados gastos de 4% com publicidade e 4% também para gastos
comerciais. As despesas com tributos seguiram o Regime Especial de Tributagdo (RET - Instrugdo
Normativa RFB 1.435/2013), o qual as incorporadoras ficam sujeitas ao pagamento equivalente a 4% da



receita mensal. Descontados todas as despesas, os empreendimentos simulados sdo considerados se a
margem de lucro superar 15%.

5.3 Prego do CEPAC e probabilidade de consumo por setor

Diferentemente de outros estudos econdmicos sobre precificagdo, como a perspectiva para o proximo leildo
de CEPAC para a OUCFL ¢é de manutengdo do prego nominal do ultimo leildo e, portanto, o prego ja €
considerado fixado, o objetivo do presente estudo € avaliar a probabilidade de consumo de 4rea construida
adicional ao prego estabelecido por setor e a atratividade necessaria para esgotar os estoques disponiveis.

Nesse sentido, foram simulados 10 mil empreendimentos com base nas versdes de referéncia apresentadas
acima. Cada empreendimento de referéncia foi multiplicado por um conjunto de possibilidades de variagao
de prego de venda de unidades e de terreno, refletindo as condigdes de mercado, no qual ora o incorporador
enfrenta consumidores e proprietrios mais ou menos elasticos ao prego, ¢ também de variagéo de preco de
CEPAC. O resultado séo distribuigdes normais de empreendimentos simulados onde uma parte deles, uma
determinada probabilidade, apresenta viabilidade ou atratividade econ6mica.

Comegando pelo setor Pinheiros, observa-se que ao preco fixado de CEPAC praticamente nenhum cenério
alcanga a viabilidade minima. O unico cendrio que apresenta simulagdes com resultados positivos
encontram-se no subsetor 1-A, onde os pregos elevados de venda do produto (as unidades residenciais)
compensam o prego do insumo (o solo criado). Mesmo assim, apenas 0,83% dos empreendimentos
simulados apresentam viabilidade. Nos demais cenérios, a probabilidade ¢ de 0,0%.

Figura 8 - Distribui¢do de viabilidade dos empreendimentos simulados - Setor Pinheiros
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Fonte: Contacto (2018).

No setor Faria Lima, o quadro é diferente. Os subsetores 2-A sob zoneamento ZCOR-2, 2-A em M, 2-B
e 2-C apresentam boa parte da distribui¢do de empreendimentos simulados no campo positivo, 24,4%,
56,7%, 35,8% e 21,9% respectivamente. Nesse caso, também os pregos elevados de venda das unidades
residenciais suplanta o custo do CEPAC. Os cendrios 2-D ¢ 2-E em Z-COR2 ndo apresentam
empreendimentos vidveis. Por sua vez, o subsetor 2-E em ZM revela boa condi¢do de neg6cios com
probabilidade de 50,0%, promovida pelo spread encontrado entre o prego do terreno e o prego das unidades
residenciais.

Figura 9 - Distribuigdo de viabilidade dos empreendimentos simulados - Setor Faria Lima
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Fonte: Contacto (2018).

No setor Hélio Pellegrino para uso néo residencial, as combinagdes vidveis ficaram restritas aos subsetores
3-A (Avenida Faria Lima) e 3-B (Avenida Juscelino Kubitschek), com probabilidade de 90,6% e 98,9%
respectivamente. Novamente, o mark-up entre a receita com o produto e o custo com os insumos, em
particular o CEPAC, favorece a regido. Os demais subsetores ndo apresentam viabilidade,

Figura 10 - Distribuicéo de viabilidade dos empreendimentos simulados - Setor Hélio Pellegrino (nio
Residencial)
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Fonte: Contacto (201 8)

No caso do setor Hélio Pelegrino para uso residencial, muitos cenarios apresentam viabilidade e por
diferentes motivos, seja por elevado prego de venda (3-A) ou por condigdes favoraveis de compra de terreno
3-C e 3-E. No subsetor 3-A 74,4% dos empreendimentos simulados sdo viabilizados; no subsetor 3-C em
ZC (40,4%) e 3-C em ZM (90,8%). Por sua vez, os subsetores, 3-B e 3-D nio apresentaram viabilidade.
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Figura 11 - Distribui¢do de viabilidade dos empreendimentos simulados - Setor Hélio Pellegrino
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Fonte: Contacto (2018).
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Por altimo, o setor Olimpiadas, assim como o Pinheiros, demonstra, sob as condigdes utilizadas, dificuldade
de viabilizagdo de empreendimentos imobilidrios. Os subsetores 4-B e 4-D ndo apresentam simulagdes
vidveis, e nos subsetores 4-A e 4-C apenas 2,1% e 0,7% das simulagdes situaram-se no campo positivo.
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Figura 12 - Distribui¢io de viabilidade dos empreendimentos simulados - Setor Olimpiadas
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Fonte: Contacto (2018).

Diante da probabilidade de produgdo imobiliaria por subsetor, ¢ possivel calcular o consumo esperado de
drea construida adicional, e avaliar se o montante ¢ suficiente para esgotar o estoque disponivel de ACA.
Na tabela 25, sdo apresentadas as dreas de terreno renovaveis por subsetor e zona, e a essas aplicadas as
probabilidades de produgdo imobilidrias como mostrado acima. Esse célculo resulta na nogio de terreno
renovavel esperado e de 4rea construida adicional consumida esperada.

A contribui¢iio de cada subsetor para a ACA consumida esperada na OUCFL depende, portanto, do seu
estoque de lotes renovaveis e de sua viabilidade econbémica. O setor Pinheiros dispde de muita érea
renovavel, mas, como visto, as simula¢des de viabilidade foram pouco favoréaveis, o que resulta numa
exigua contribuigdo. No setor Faria Lima, ao contrério, as simulagdes revelam um cendrio mais promissor
e, assim, espera-se que alguma parcela do uso dos estoques seja utilizada na regido, muito embora a
disponibilidade de terrenos renovaveis restantes seja limitada.

A maior contribuigio esperada vem do setor Hélio Pellegrino para uso residencial, onde se combinam
elevada probabilidade de negdcios e disponibilidade de terrenos renovéveis. O mesmo ndo se repete no
setor para o uso ndo residencial, os subsetores com maior viabilidade econémica (3-A e 3-B) ndo dispdem
de terrenos renovaveis em quantidade. Por ultimo, no setor Olimpiadas também no se espera substancial
contribuigdo para o consumo de ACA em face da baixa atratividade econdmica apresentada nas simula¢des.

No total, o consumo esperado de ACA ao prego fixado de R$ 6.531 & mais do que suficiente para esgotar
o estoque disponivel. Calcula-se uma demanda esperada de até 485 mil metros quadrados de ACA, frente
um estoque disponivel de 205 mil metros quadrados.



Tabela 25 - Area computivel adicional consumida esperada (m?)

Area de Area de Area
Setor Subsetor| Zona Viabilidade D) jermeng com-p.u el
(%) renovdvel | renovagdo | adicional
(m?) esperada (m?) | esperada (m?)
1-A M 0,8 9.540 79 238
1 Plikieires 1-B IM 0,0 11.926 - -
1-C IM 0,0 104.945 - -
1-D M 0,0 131.977 & -
2-A M 56,7 2.385 1.352 4.055
ZCOR-2 24,4 4,770 1.165 3.496
2-B M 35,8 795 285 854
2 - Faria Lima 2-C ZM 21,9 23.851 5.226 15.677
2-D M 0,0 68.373 - &
2-E M 49,6 18.286 9.063 27.188
ZCOR-2 0,0 2.385 - .
3-A M 90,6 795 720 2.161
3-B M 98,9 2.385 2.358 7.074
. M 0,2 28.621 52 155
3 - Hélio Pelegrino ZC 0,0 11.926 = -
(ndo Residencial) 2.5 M 0,0 11.926 - -
ZC 0,0 5.565 - -
3E M 0,0 23.851 - -
ZC 0,0 10.336 - =
3-A M 74,4 1.550 1.183 3.548
3-B ™ 0,0 5.565 - -
3.c M 90,8 66.783 60.619 181.858
3 - Hélio Pelegrino ZC 40,4 28.621 11.566 34.698
(Residencial) 55 M 0,0 28.621 - -
ZC 0,0 11.926 - =
3E M 88,3 54.858 48.439 145.318
2C 81,2 23.851 19.374 58.123
4-A M 2,1 7595 16 49
_— 4-B M 0,0 42.137 13 38
4 - Olimpiadas
4-C M 0,7 38.957 257 771
4-D M 0,0 18.286 5 16
Total 795.040 | 161772 [T
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6 Quantidade de titulos a serem emitidos e previsio de receita

Como observado nos capitulos anteriores, a restrigdo para a quantidade de CEPAC a ser emitida pelo Poder
Publico nédo estd do lado da demanda, mas do lado da oferta. Enquanto ao prego estabelecido, a demanda
poderia atingir 485 mil metros quadros de area computdvel adicional, a oferta de potencial adicional é de
apenas 205 mil metros quadrados. Isso significa que apesar do saldo remanescente de 321 mil titulos, a
nova emissdo devera ser orientada pela restrigdo de potencial construtivo.

O numero de titulos necessarios para esgotar esse potencial pode variar consideravelmente, em vista do
intervalo dos fatores de conversdo. Se a produgdo concentrar-se em subsetores menos incentivados, que
convertem titulos numa quantidade menor de 4rea significa que podem ser langados muitos titulos, ao passo
que se a produgdo se concentrar em 4reas de incentivo, um nimero menor de titulos seria suficiente para
esgotar o estoque.

A Tabela 26 apresenta a estimativa de titules pessiveis de serem negociados para o cenario ponderado. Este
calcula os fatores de conversdo de acordo com a participagdo da produgdo por subsetor, segundo o estudo
de viabilidade econdémica mostrado nos capitulos anteriores. Assim, os setores Faria Lima e Hélio
Pellegrino, que apresentam as maiores taxas de viabilidade, concentram a maior parte da produgéo, e dentro
desses setores, os subsetores com maior valor de venda e subsequente menor incentivo & produgio
respondem pela maior parte da demanda por titulos.

Seguindo essa orientagdo de ponderar os fatores de conversdo pela taxa de viabilidade dos subsetores, os
CEPAC necesséarios para esgotar o potencial construtivo seriam de 118,5 mil titulos. Entretanto, é
importante ainda considerar a demanda de titulos para mudanga de pardmetro urbanistico e subtrair do
subtotal os titulos que ainda estdo em circulagdo e que poderdo ser vinculados a algum terreno.
Considerando que a lei de zoneamento (Lei 16.402/16) vale-se do pardmetro de limite de gabarito, é de se
esperar que quase a totalidade dos empreendimentos devam demandar titulos equivalentes para a
flexibilizagdo desse pardmetro. Isso adicionaria mais 39,5 mil titulos. Por outro lado, ainda circulam na
miéo de terceiros 40,8 mil titulos. Tudo isto posto, a estimativa para emissdo de CEPAC que esgote o
potencial construtivo adicional gira em torno de 117 mil titulos. E se toda essa quantidade for negociada a
RS 6.531, a receita do leildo seria de RS 764,5 milhdes.

Tabela 26 - Estimativa de emissdo de CEPAC e receita — cendrio ponderado

Cendrio ponderado Pinheiros Faria Lima B D = Olimpiadas Total
Residencial ¥ . i | [y
| Estoque disponivel por setor (m?) 155,296 196,242 89,339 122,586 563,463
[Probabilidade de consumo (%) [ oo w8 s3] o2
ACA - consumo esperado e estoque disponivel total (m?) | 101 21,692 89,335 370 205,329 |
\ACA- Rateamento o 408 | 87,948 - 1,500 |

|Fatores de conversdo 1.2 1.4 2.5 | 19 | |
|CEPAC - demanda esperada 423 77,011 | 35,892 965 114,292
N&o-Residencial |

Estoque disponivel por setor (m?) - - | 82,738 - 82,738 |
Probabilidade de consumo (%) | = = | 19 | - |
ACA - demanda esperada e estoque disponivel total (m?) | - - 3,972 | - 205,329 |
Fatores de conversdo | 10| 10| 10| 10 B

CEPAC - demanda esperada - - 4,164 | - 4,164
|CEPAC - demanda esperada total | 423 | 77,011 | 4,164 | 965 | 118,456
|CEPAC - mudanga de pardmetro urbanistico (33%) | | | 39,481
|CEPAC - em circulagio | (40,831)

CEPAC - oferta mdxima possivel 117,106

CEPAC - 5aldo (650.000 - Lei 13.769/04; 350.000 - Lel 15.518/11) 321,836
Valor unitdrio previsto para o CEPAC (R$) | 6,531
Receita esperada com a venda de CEPAC (R$) | | 764,819,668

Feitas todas essas consideragdes, por meio do estudo econdmico recomenda-se a emissdo de cerca de 120
mil CEPAC, entretanto conforme comentado, a oferta possivel de titulos varia bastante de acordo com o
subsetor de sua aplicagdo. No limite superior, ou seja, se a produgdo fosse toda alocada com as menores
taxas de conversdo a demanda poderia chegar a 251 mil titulos estudo, enquanto, caso contrario, se a



produgo se fixasse nos subsetores com as maiores taxas de conversdo a demanda de seria de apenas 93 mil
titulos. Esses calculos sdo apresentados nas Tabelas 27 e 28.

Tabela 27 - Estimativa de emissdo de CEPAC e receita — cendrio limitrofe superior

Cenério limftrofe superior Pinheiros | Fariatima | "% | Oimpiadas | Total
Pelegrino
Residencial
isponivel por setor (m?) 155,296 196,242 89,339 122,586 | 563,463
e de consumo (%) 0.0 10.6 87.3 | 0.2
ACA - consumo esperado e estoque disponivel total (m?) 101 21,692 89,339 | 370 | 205,329
ACA - Rateio 408 87,948 | 1,500 ‘
Fatores de conversio 1.2 0.8 1.2 | 0.9
CEPAC - demanda esperada 423 137,049 74,449 2,078 214,000
N3o-Residencial
Estoque disponivel por setor (m?) - - 82,738 - 82,738
Probabilidade de consumo (%) - o - 1.9 -
ACA - demanda esperada e estoque disponivel total (m?) | - n 3,972 - 205,329
|Fatores de conversdo 0.8 05 0.8 0.6
CEPAC - demanda esperada - - 4,965 - 4,965
| CEPAC - aumento de potencial construtivo 423 137,049 4,965 2,078 218,966
CEPAC - mudanga de pardmetro urbanistico (33%) 72,981
CEPAC - em circulago (40,831)
CEPA ferta maxima possivel 251,116
CEPAC - saldo (650.000 - Lei 13.769/04; 350.000 - Lei 15.519/11) A et 321,836
Valor unitario previsto para o CEPAC (RS) 6,531
Receita esperada com a venda de CEPAC (R$) 1,640,039,890
Tabela 28 - Estimativa de emissdo de CEPAC e receita — cendrio limitrofe inferior
Cendrio limitrofe inferior Pinheiros | FariaLima P.:in;m Olimpiadas Total
Residencial
Estoque disponivel por setor (m?) 155,296 196,242 89,339 | 122,586 563,463
Probabilidade de consumo (%) 0.0 10.6 87.3 0.2
ACA - consumo esperado e estoque disponivel total (m?) 101 21,692 89,339 370 205,329
ACA - Rateio 408 87,948 - 1,500
Fatores de conversdo 2.8 18 2.5 2.0
CEPAC - demanda esperada 181 60,911 35,736 935 97,763
N3o-Residencial
|Estoque disponivel por setor (m?) - - 82,738 = 82,738
| Probabilidade de consumo (%) - - 1.9 -
ACA - demanda esperada e estoque disponivel total (m?) - - 3972 | - 205,329
Fatores de conversdo 1.8 12 15 12
CEPAE - demanda esperada - - 2,648 - 2,648
CEPAC - aumento de potencial construtivo 181 60,911 2,648 935 100,411
CEPAC - mudanca de par@metro urbanistico (33%) 33,467
|CEPAC - em circulagio (40,831)
CEPAC - saldo (650.000 - Lei 13.763/04; 350.000 - Lel 15.519/11) 321,836
|Valor unitario previsto para o CEPAC (R$) | 6,531
|Recelta esperada com a venda de CEPAC (R$) 607,693,582

Assim, tendo o limite superior de 251 mil titulos e o inferior de 93 mil, acredita-se que emisso de 160 mil
CEPAC atende o dilema de zelar por uma maior arrecadagdo e ao mesmo tempo em que se compromete a
evitar que agentes privados adquiram certificados de potencial construtivo sem a possibilidade de exercé-

los.
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7 Conclusdes

As informagdes analisadas evidenciam aspectos relevantes sobre a evolugdo imobilidria recente da regido
que compreende a Operagédo Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL), assim como a demanda de mercado

por érea construida adicional (ACA) e por certificados de potencial adicional de construgio (CEPAC) nos
seus limites.

De meados dos anos 2000 aos dias atuais, assistiu-se a um crescimento acelerado do volume de langamentos
residenciais e ndo residenciais na regido, seguido por um arrefecimento do mercado, fato que também se
observou no restante do Municipio, em grande parte consequente do quadro econdmico que se configurou
a partir de 2014. Esse ciclo econdmico, contudo, ndo retira a forte vocagdo da regido como frente de
expansdo imobilidria de médio-alto e alto padrio, tanto para o uso residencial, como n#o residencial.

E possivel observar que a redugdo dos estoques disponiveis de area construida adicional nio residencial
tem, de um lado, dirigido a atengdo do mercado para o setor Hélio Pelegrino. Por outro lado, esse
esgotamento tem orientado a produgéo imobilidria para o uso residencial. Embora, a regido que compreende
a OUCFL seja um dos principais polos concentradores de empregos qualificados da Regido Metropolitana
de Séo Paulo, esta deve permanecer locus de produggo imobiliaria residencial, aproveitando-se, sobretudo,
da proximidade residéncia/trabalho e do nicho imobilidrio voltado para profissionais do setor financeiro e
da economia de inovagao.

Considerando o forte apelo comercial da regido e os baixos estoques de 4rea construida adicional, a
colocagdo dos CEPAC devera continuar atrativa. Para uma estimativa conservadora de consumo 59 mil
metros quadrados de ACA ao ano, em quatro anos esse estoque devera se esgotar. Diante desse quadro, e
da escassez também de terrenos renovaveis em alguns subsetores e frente 4 viabilidade econémica estudada,
entende-se plenamente justificivel a manuten¢io do pre¢o do CEPAC, mesmo diante de um quadro
macroecondémico desfavorvel no curto prazo (mas com sinais de recuperagio).

Todos os dados relacionados a emissdo e venda de CEPAC nos tiltimos anos tém demonstrado que o titulo
¢ um bom instrumento e gera efeitos positivos para o desenvolvimento urbano na Operagéo proposta. Tal
instrumento impulsiona desenvolvimento para a promog¢do de novos langamentos residenciais e nio
residenciais.

O histérico dos pregos alcangados nos leildes de CEPAC confirma a solidez do titulo, que quando
comparado a outros indices do mercado financeiro, apresentou um trajetoria destacada de valorizagdo,

confirmando-o como um bom investimento.

Ademais, as interveng¢des a serem financiadas pela proxima distribuigdo de CEPAC contribuirdo para a
qualificag@o da area, melhorando ainda mais a aceitagdo do titulo.
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SAO PAULO URBANISMO  Nota Técnica — Consumo Estoque e CEPAC - OUCFL

1 Introducao

Esse relatério descreverd o panorama desenhado no consumo de estoque
apés o 1° Leilao da 5° Distribuigao da Operagédo Urbana Consorciada Faria
Lima, realizado em 05 de dezembro de 2019. Com este cenario mais
desenvolvido, & possivel saber o saldo de estoque de area adicional de
construgao disponivel no perimetro, assim como os CEPAC em circulagéo
(aqueles que, embora adquiridos por investidor em algum leilao havido até
hoje, ainda nao foram vinculados a nenhum terreno).

Este estudo tem por objetivo avaliar a possibilidade de realizar um segundo
leilao de CEPAC, visando esgotar o estoque de area adicional de construgao
na regido da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima. Para isso foram
elaborados trés cenarios hipotéticos de seu desempenho, dado o saldo do
estoque de potencial adicional de construgdo bem como dos titulos em
circulagdo. Vale ressaltar, porém, ndo ser possivel garantir que o consumo
previsto nos modelos propostos ocorrera dessa maneira.

2 Cenario Desenhado Apoés 1° Leilao

No leilao realizado em dezembro de 2019, foram ofertados 93.000 certificados.
A partir do leilao, até a data de 06/08/2021, o cenario que se realizou é
mostrado na Tabela 1 abaixo (coluna “Estoque Geral Disponivel”), publicada no
site da Prefeitura’:

Tabela 1 — controle de estoques de area de construgdo adicional em 06/08/2021

CONTROLE DE ESTOQUES DE Al Qg_ﬁ DE CDNSTRU?AO ADICIONAL {ACA)
ESTOGUE MAXMO {m*) PREVISTO PARA ; o SALDO DE ESTOQUE MAXMO SALDG ESTORUE OERAL
SETORES SEIORES ESTOGUE CONSUMOG {m") ESTOGUE EMANALISE (m") (") PREVISTO PARA SETCRES DS PONIVEL rml?lpmuln
L] (L) 3] RS g 3rs]
RESIDENCIAL | RESDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENGL RESIDENCIAL RESIDENGIAL RESIDENCIAL REBIDENCIAL RESICENCIAL RESIDENCIAL

HELIO PELEGRNO m.m,ml 182.505,00| 247.093,33] 15271433 1.146,10]  3588,10] 4535167 29.780,67
FARIA LINA ze8.19000] 7371500 118.024.44] 7371426 165102 000| 169.185:56 074 63.998.17
PINHEIROS 20669500 9660000 146.445,55] 965998 0,00 0,00 14024945 0 o
OUMPIADAS 19044000( 9556500 7012886 9556313 15.994,20 -71,36] 120311,14 1,87

") Saido calculado com base no limite de estogue |iguido disponibilizado pelo Artige 0. e Tabela 2 ca Le 13 7604

Através da tabela € possivel observar que apds as vinculagdes deferidas, o
saldo disponivel para operagao urbana, de acordo com a lei, passou a ser de
63.996,17 m2. Porém, existem também os processos que estdo em andlise
(coluna “Estoque em Analise” da tabela), em estagios bem avangados. Estes,
consumirdo, se deferidos, um total de 22.308,07 m2. Ao subtrair esse valor dos
63.996,17m?, restarao disponiveis 41.688,10 m? para vinculagbes de projetos
no perimetro da OUCFL.

1 https://servicos.spurbanismo.sp.gov.br/cepac/ouc-faria-lima/resumo, acesso em 06/08/2021
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Ainda, em relagao as projecoes sobre o consumo de estoques, devem ser
considerados os casos de “vinculagao/desvinculagao” que se encontram em
estagio inicial e sao caraterizados pelo sfafus de “Estoque em checklist”. Na
Tabela 2 estd registrada a manifestagdo de interesse de
vinculagao/desvinculagdo nos diferentes setores da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima.

Tabela 2 — Manifestagao pela desvinculagao de CEPAC

OPERAGAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA
PROCESSOS EM "CHECK LIST" - 06/08/2021

Setor |[Empresa ProcessoF Area -| Area A -| Area A -| CEPAC- | CEPAC- | CEPAC Total | Observagio
R (m?)|Nsa i Total m?) Area  |Modificagho
2 my . .| Adicional .| de uso .

NAO HA PROCESSOS EM "CHECK LIST" ATE
06/08/2021

Neste sentido, ndo havendo processos em “check-list’, o valor que sera
utilizado como referéncia para as projecoes posteriores é de 41.688,10 m2.

Essa mesma analise deve ser feita também do ponto de vista dos titulos
disponiveis. Na mesma publicagdo ja citada anteriormente, & possivel
encontrar a Tabela 3, que mostra o resumo dos certificados disponibilizados
até o momento. Nela, observa-se que o saldo de CEPAC em circulagio é de
14.627 titulos.

Tabela 3 — CEPAC em circulagdo

RESUMO DE CEPAC
LBLOADO 653.712
COLOCAGAO
PRIVADA 117.452
CONVERTIDO (756.537)
EM CIRCULACAOQ 14.627
CEPAC - Total 1.000.000
CEPAC - Saldo 228.836
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Porém, o estudo também deve descontar os certificados atrelados aos
processos que estdo em andlise (Estoque em Analise, da Tabela 1), com alta
probabilidade de deferimento e aqueles que estdo em checklist (Tabela 2).
Para obter esse saldo, & necessario visualizar a proxima Tabela 4, filtrada
pelos processos em analise, consultada no site da Prefeitura em 06 de agosto

de 2021 (mesmo link disponibilizado anteriormente), combinada com a

informagao dos processos em checklist, apresentada previamente.

Tabela 4 - CEPAC vinculados a processos em analise

Area Adicional

Area Adicional CEPAC -

Setor Residencial Nao |AreaAdiclonal| CEPAC -Area| o ineocar |CEPAC - Total
Residencial Total (m?) Adicional

{ m) () de Uso
HELIO PELEGRINO 1.146,10 3.588,10 4.734,20 2.493,00 688,00 3.181,00
FARIALIMA 1.651,03 0,00 1.651,03 -2.239,00 2.239,00 0,00
PINHEIROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
OLIMPIADAS 15.994,20 -71,36 15.922,84 7.918,00 -230,00 7.688,00
TOTAL 18.791,33 3.516,74 22.308,07 8.172,00 2.697,00 10.869,00

E possivel observar que existe um pedido de vinculagao de 10.869 titulos em
analise e 0 em checklist. Ao subtrair esses valores do saldo de CEPAC em
circulagao, obtém-se um saldo de certificados (3.758 titulos).

Portanto, os saldos utilizados para analisar os cenarios possiveis serao: 3.758
titulos sem manifestacdo de interesse de vinculagdo e um estoque de area
adicional de construgao de 41.688,10 m>.

3 Comparagao entre Cenario apresentado no Prospecto e o realizado
pos-leilao

O prospecto publicado por conta da 52 distribuicdo modelou uma previsao que

acabou nao sendo concretizada. Nesta se¢do sera mostrada a comparagéo do
que foi previsto para o que foi realizado.

Para esta anélise, sera necessario realizar um corte nas adesfes ocorridas
apos o leildo de dezembro de 2019, pois a totalidade delas ultrapassa o
consumo dos 93.000 titulos disponibilizados ao mercado na data de
05/12/2019. Para determinar esse corte, sera utilizada (i) a data de protocolo
da adesdo e (ii) quando a totalidade dessas ades@es atingir o consumo dos
93.000 CEPAC é que se dara a distribuigcdo de consumo realizada nos setores
apos o leilao.

Trata-se de uma aproximagcdo do meétodo UEPS no controle de estoque
utilizado pela contabilidade: o dltimo titulo a ser disponibilizado ao mercado
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sera considerado o primeiro a ser utilizado nas adesées ocorridas apés a 1°
leildo da 52 distribuigao.

Na tabela abaixo &€ mostrada a proporgao de consumo de estoque (m?)
realizada e a sua participagao relativa a proporgao que foi prevista no estudo
constante no Prospecto.

Tabela 5 — Comparagéo entre o consumo Realizado e o Previsto no 1° leilao da 5° Distribuigdo

ESTOQUES RESULTADO RESULTADO
CONSUMIDOS 52 PONDERADO APOS 1° | PONDERADO APOS O
[+]
p—— DISTRIBUICAO LEILAO - 1 LEILA(?\I =
i . Nao Residencial . . |Residencial . .
Residencial Residencial | Realizado ReS|d_enC|aI Previsto Remdgnmal
Realizado previsto
PINHEIRQS 27.076,29 0,00 20,93 0,00
FARIA LIMA 43.641,30 0,00 33,72 10,60
HELIO PELEGRINQ 35.019,68| 70.407,53 26,94 54,48 87,30 1,80
OLIMPIADAS 9.833,96 0,00 7,60 0,20
TOTAL CONSUMI| 115.571,23( 70.407,53

Fonte: Adesdes a partir da data protocolo do leildo (12/12/2019).

Pela Tabela 5 observa-se que o consumo de estoque nao residencial no setor
Hélio Pelegrino foi expressivo e muito além do esperado (54,48% ante 1,9%
projetado pelo cenario do Prospecto). Assim como o setor Pinheiros, em que
houve um consumo de estoque nao previsto de 20,93% para uso residencial.
Dessa forma, o resultado da taxa de conversao de CEPAC em metros
quadrados teve um fator maior do que o projetado pelo estudo.

O grafico a seguir reflete a tabela anterior e demonstra essa diferenga entre o
projetado e realizado.
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Figura 1 — Consumo Projetado e Realizado de estoques R e nR

Titulo do Gréafico

OLIMBIADAS

0,00 20,00 4ag,00 60,00 50,00 1Cc.C0
B N30 Residencial pravisto mResidencial Pravisto

W N3o Resdencial Realizado M Residencial Realizado

Fonte: Adestes a partir da data protocolo do leildo (12/12/2019).

Outro ponto de diferenga entre o consumo de CEPAC projetado e o realizado
relaciona-se com a demanda para a compra de parametros urbanisticos.
Havia uma projecdo de conversdao de 33% dos titulos adquiridos para a
finalidade de quebra de parametros, sendo que foi de apenas realizado
11,52%, quando se considera a quantidade de CEPAC destinada a parametros
pelo total geral de CEPAC utilizados. Ou seja, pelas proje¢des haveria maior
demanda por Certificados que ndo demandariam débito de estoque de ACA.

Por fim, houve um consumo de estoque sem vinculagdo de CEPAC dado por
meio de adesdo ao incentivo a remembramento de lotes oferecido pela
legislagao da OUCFL (13.769/04, art. 13, inc. I). Neste incentivo, lotes que sao
remembrados atendendo as condi¢des propostas pela lei ganham 20% de area
computavel sem necessidade de vinculagao de titulo. Esse incentivo alavancou
0 consumo de estoque na regiao.

Art. 13 - Os proprietérios de imoéveis ndo desapropriados e contidos
no interior do perimetro da presente opera¢do poderdo usufruir dos
seguintes incentivos.

| - Quando, ap6s a data da promulgagdo desta lei, forem
remembrados lotes em area de até 2.000 m? (dois mil metros
quadrados) cada, e desde que o novo lote resulte em area de, ho
minimo, 2.500 m? (dois mil e quinhentos melros quadrados), sera
concedido de forma gratuita, um incentivo, em &reas de construgdo
computavel igual a 20% (vinte por cento) da area do lote resulfante
do remembramento, respeitado o coeficiente de aproveitamento
maximo de 4 (quatro) vezes a &rea do lote; (...)

Resumindo, o cenario encontrado foi o que segue abaixo:
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|. Os fatores de conversdao de CEPAC em m? projetados néo se realizaram
pois houve diferenga entre o local de consumo e uso pretendido;

ll.  Apenas 11,52% dos CEPAC foram destinados a quebra de parametros,
enquanto o previsto era 33%;

Ill. Devido ao uso de incentivo de remembramento de lotes, houve consumo
de estoque sem consumo de CEPAC.

Como regra geral, portanto, os CEPAC ofertados neste 1°. Leildo demandaram
maior consumo de estoque do que o previsto.

3.1 Consumo Total de Estoque apds 1° Leilao

A partir deste ponto serdo consideradas todas as adesdes realizadas apés a
oferta de titulos a mercado. Ao contabilizar as adesdes em sua totalidade, é
possivel observar que o consumo de CEPAC excede o que foi ofertado em
05/12/2019, ocorrendo a vinculagao de titulos que estavam em circulagao
anteriormente a essa data.

Foi realizado um filtro por data, no qual foram selecionadas as adesdes
protocoladas a partir da data do leilao até a ultima ocorréncia em 06/08/2021. A
partir desses dados, serdao analisados o consumo de estoque e titulos com a
finalidade de criar uma base para os cenarios que serdo utilizados nas
projecdes da se¢ao que segue.

A tabela abaixo mostra um resumo do consumo de estoque e de titulos
ocorridos nas adesdes selecionadas conforme critérios descritos acima.

Tabela 6 — ACA e CEPAC utilizados apés a realizagdo do 1° Leildo da 5* Distribuigdo

ESTOQUES CONSUMIDOS 5* | TITULOS CONSUMIDOS APOS 52
Distribuicado ( M?) DISTRIBUICAO
Setores
; y : ; CEPAC -
Residencial | Nao Residencial | CEPAC - ACA PARAMETROS
PINHEIROS 27.076,29 0,00 13.570 2.497
FARIA LIMA 43.641,30 0,00 19.516 1.172
HELIO PELEGRINO 35.019,68 70.407,53 83.308 10.166
OLIMPIADAS 9.833,96 0,00 4171 1.867
TOTAL CONSUMIDO 115.571,23 70.407,53 120.565 15.702
Fonte: Adesdes protocoladas a partir do 1° leildo da 5% distribuigdo até a data de 06/08/2021.
7
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Para efeito de montagem dos cenarios foi adotado o percentual de 11,52%
para os titulos utilizados na compra de parametros, pois esse percentual foi
efetivamente realizado, embora esteja muito longe dos 33% previstos no
Prospecto. A taxa de conversdo média de m?> por CEPAC é& de 1,37
considerando o total de ACA (Residencial + nao residencial) dividido pelo total
de CEPAC (ACA+ parametros).

A seguir, € mostrada a tabela de consumo de estoque residencial na OUCFL e
a respectiva vinculagdo de titulos para essas adesées, pois quando
considerado apenas o consumo de estoque residencial, o fator de conversao
médio passa de 1,37 para 1,83 m? por titulo. Esse cenario serd um dos
adotados na projecao para uma possivel oferta de titulos em um leildo futuro.

Tabela 7 - CEPAC vinculado para ACA residencial

Estoque | EpAC Vinculado
Residencial
. p ao consumo de
Setores Consumido apoés
— ACA
0 1%leildo Residencial
(M?)
PINHEIROS 43.641,30 13.570
FARIA LIMA 27.076,29 21.727
HELIO PELEGRINO 35.019,68 23.535
OLIMPIADAS 9.833,96 4171
TOTAL CONSUMIDO 115.571,23 63.003

Fonte: Adesdes residenciais protocoladas a partir do 1° leildo da 5® distribuigio até a data de 06/08/2021.

4 Cenarios Projetados a partir do Resultado do 1° Leildo

Utilizando o saldo de 3.758 CEPAC e um estoque de 41.688,10 m?
explicitados anteriormente, encontra-se o ponto de partida para projegéo de

novos cenarios que ajudarao na decisdo sobre a realizagdo de mais uma oferta
publica de titulos na OUCFL.

A seguir, serdo projetados trés cenarios utilizando algumas premissas, sdo
eles: conservador, o neutro e o arrojado. Ao final dos trés topicos, sera
apresentado um quadro resumo com as conclusées indicadas pelas situagées
avaliadas.
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4.1 Cenario Conservador: fator de conversao mais favoravel

O primeiro cenério tratara da capacidade maxima de consumo desses 3.758
titulos livres. Para isso, sera utilizado o maior fator de conversédo possivel da
operagao urbana®, que se encontra no setor Pinheiros, em que cada titulo
possui uma equivaléncia de 2,8 m? Dessa forma, através de uma conta
simples, onde 11,52% deles sera destinado para mudancga de parametros (433
CEPAC) e o restante para consumo de estoque, pode ser observado que 3.325
titulos conseguem consumir 9.310,22 m?2.

Porém, ainda é preciso observar como se daria o consumo de estoque sem a
utilizagdo de titulos que essas futuras vinculagdes poderiam gerar. Como dito
anteriormente, sera adotado o consumo de 20% da area de terreno devido ao
remembramento de lotes que atendam as condigGes determinadas pela lei da
OUCFL. Neste caso, o consumo passaria para um total de 11.172,00 m?
deixando saldo de 30.515,84 m2.

Conclusao do cenario

Mantendo a premissa de equivaléncia de 2,8 m? para conversao de cada titulo
€ 0 mesmo consumo proporcional de area em incentivo, um novo leildo poderia
ofertar 12.154 titulos, sendo 10.899 CEPAC para consumo de area e 1.256
certificados para quebra de parametro. O restante do estoque seria consumido
através dos incentivos (sem necessidade de CEPAC).

Este primeiro cenario desenhado serve para ter um termémetro em relagao ao
lastro dos titulos disponiveis e daqueles ofertados em novo leildao quando
analisamos a conversdo maxima disponibilizada pela lei. Pode ser considerado
um cenario de dificil realizagdo, porém & o mais seguro para Prefeitura, pois
esta mais proximo de garantir a utilizagao da totalidade dos titulos ofertados no
mercado.

4.2 Cenario Neutro: fator de conversao pela média ponderada

O segundo cenario ira utilizar um fator de conversao de 1,83 m? por titulo. Ele
consiste na média ponderada por area consumida das adesdes residenciais
ocorridas apos o leilao de dezembro de 2019. Optou-se pela exclusdao das
adesbes nao residenciais devido ao cenario conjuntural em que a economia se
encontra, indicando baixa demanda por essa tipologia no mercado imobiliario
atual.

Os efeitos da pandemia ainda ndo estéo claros, mas o que esta ocorrendo hoje
€ um movimento das empresas em direcdo a adogdo do trabalho remoto ou

2 A tabela com os fatores de convers&o e os setores correspondem encontra-se no anexo deste
documento.
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mesmo hibrido, revezando as equipes nos espagos de trabalho. Caso isso se
torne uma pratica comum, a regido da Faria Lima pode ser considerada uma
das mais afetadas pelo novo comportamento. Por isso, neste momento,
considerar um cendrio em que ha consumo de estoque nao residencial pode
ser um fator de exposicao da Prefeitura de Sao Paulo ao risco.

Conclusao do cenario

Adotando o fator de conversdo de 1,83, que ja contabiliza os incentivos
utilizados e adotando um consumo de 11,52% dos titulos para quebra de
parametros, os CEPAC em circulagdao tém um potencial de consumo de
estoque de 6.084,89 m?, disponibilizando um saldo de 35.603,21 m? para
realizagdo de um novo leildo.

Neste caso o 2° leildo, adotadas as premissas apresentadas anteriormente,
poderia ofertar um total de 21.697 CEPAC, sendo 19.455 destinados ao
consumo de estoque e 2.241 para quebra de parametros.

4.3 Cenario Arrojado: fator de conversiao considerando uso nao
residencial

O ultimo cenario, a partir de uma perspectiva menos restritiva que os demais,
adota como fator de conversdo médio o valor de 1,73 m? por titulo. Essa é a
média do fator de equivaléncia verificada pelos processos de ades&o ocorridos
a partir do leilao de 2019. Cabe ressaltar que este fator de conversao ja
contabiliza o consumo de estoque gerado através de utilizagdo de incentivo,
pois foi a conversao media realizada nas adesdes que ocorreram apds o
primeiro leilao da 52 distribuicdo.

A conversdo de 1,73 m? por titulo foi considerada arrojada pelo fato de haver
processos que vincularam area nao residencial, o que, na atual conjuntura,
parece ser mais raro de ocorrer. A questdo da utilizagdo da média da taxa de
conversao feita pelo nimero de processos tenta minimizar esse erro.

Dessa maneira, considerando que o pagamento para quebra de parametros se
comporte de maneira igual a realizada ap6s o este leildo (11,52% dos titulos), o
consumo de CEPAC e estoque ocorrera da maneira detalhada a seguir.

Conclusao do cenario

Partindo do saldo de 41.688,10 m? €& calculado primeiramente o potencial de
consumo desse estoque através dos titulos em circulagdo. Dado um fator de
equivaléncia de 1,73, o saldo resultante seria de 39.766,09 m? disponiveis para
um novo leildo.

Repetindo a taxa de conversdo de um titulo para cada 1,73 m?, o novo leilao
poderia ofertar 25.634 CEPAC e conseguiria garantir o lastro dentro da

10
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realizagdo desse cenario (com 11,52% dos titulos destinados a quebra de
parametros e o restante para consumo de ACA).

5 Resumo dos Cenarios Projetados

Abaixo, segue a tabela com o resumo da quantidade de titulos que podem ser
emitidos de acordo com os cenarios projetados.

Tabela 8 - resumo dos cenarios para o 2° leilio da 5® Distribuigao

Fator de Conversao Quantidade de Titulos
Cenarios Utilizado possivel de ser ofertado
(m3/Titulo) (CEPAC)
CONSERVADOR 2,80 12.154
NEUTRO 1,83 21.697
ARROJADO 1,73 25.634

6 Pregodo CEPAC

Esta secdo tratara de possiveis valores para oferta de CEPAC no segundo
leildo da 52 distribuicdo. Serdo apresentados valores corrigidos até a data
presente de 06/08/2021 com os indices IGPM, INCC e IPCA.

A tabela abaixo mostra os valores atualizados de acordo com os indices
referidos anteriormente, partindo da oferta em 05/12/2019, no valor de R$
6.531,01.

Indice acumulado de
05/12/2019 a Valor do.CEPAC
06/08/2021 atualizado
IGPM 45 82% R$ 9.523,34
INCC 20,66% R$ 7.880,34
IPCA 10,75% R$ 7.233,31

Fonte: site: idinheiro.com/br/calculadora-correcao-de-valor-por-indice/

Ao reajustar o valor do CEPAC por indices, observa-se que o resultado nao se
aproxima do valor alcangado no 1° leildao (R$ 17.601,00), chegando ao valor
maximo de R$ 9.523,34.

O cenario de escassez de estoque ainda permanece e este pode ser um dos
fatores que levou a subida de precgos do titulo. Outro fator a ser considerado

11
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pela Prefeitura é a tentativa de manutencdo de um ambiente de menor risco
para que haja fomento do mercado secundario. Por esse lado, seria prudente
manter o preco atingido no ultimo leilao, assegurando uma credibilidade e
previsibilidade para o mercado.

7 Conclusoes e riscos apontados para o momento atual

Dos trés cenarios apresentados, a Prefeitura de Sao Paulo pode ofertar entre
12.154 a 25.634 titulos, assumindo maior ou menor risco de lastro. Por se tratar
de um leilao de pouco volume, a chance de comportamentos considerados
outliers aumenta consideravelmente, gerando maior risco para Prefeitura de
Sao Paulo.

Conforme vai se aproximando o fim dos estoques da OUCFL, o risco de
realizacdo de um leildo aumenta, pois fica dificil prever como ocorrera a
vinculagdo dos titulos vendidos, uma vez que é bastante dificil aferir quais
seriam e onde estariam os terrenos objeto de novos empreendimentos.
Qualquer movimento que ocorra fora do previsto, pode esvaziar titulos em
circulagao deixando-os sem lastro.

Ainda, considerando a possibilidade da ocorréncia de desvinculagdes de
CEPAC, outro risco surge para a realizaggdo de um novo leildo. Esses
processos podem acarretar um desequilibrio dos cenarios estudados uma vez
que podem ser solicitados por qualquer interessado, desde que respeitados os
mecanismos autorizados pela da legislagao especifica.

Cabe ressaltar que € de responsabilidade de cada investidor a realizagao de
suas proprias simulacdes de viabilidade para o investimento pretendido em
CEPAC com utilizagédo nos setores apresentados como disponiveis.

Outro ponto levantado no estudo esta relacionado ao prego dos CEPAC, que

também mostra resultados com uma alta amplitude de valores, partindo dos R$
6.531,01 ao valor realizado em 05/12/2019, de R$ 17.601,00.

Os cenarios simulados sao apenas estimativas para auxiliar na definicao de
uma nova oferta publica, sendo s6 o efetivo protocolamento de processos de
adesao é que definira a relagdo de consumo de CEPAC por metro quadrado, e
que culminara no efetivo débito do estoque geral da operagao urbana.

12
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Este estudo & composto por 13 folhas contemplando o relatério € um Anexo, e
foi realizado pela equipe de estudos econdmicos da SP- Urbanismo e revisado
Diretoria de Engenharia e Obras (DEO), sob a coordenagéo de:

Eng.

|G

CREA: 5070747558

9 Anexo

1
—

-

sé Carlps Constantino

Tabela com os fatores de conversdo e sua localidade por setor da operagao

urbana.
. CA Gabarito TO
Perimetro Coluna A- F1 Coluna B-F2 |Coluna C - F3
Equivaléncia de 1 eq;i“:;rﬁ:a Equivaléncia de 1 CEPAC
e
mefor Subsettores Residencial [Com/Serv [em m®de area| Residencial |[Com/Serv
de terreno
1a 1.2 0.8 2 1,2 0.8
SETOR 1 1b 18 1,5 2 1.8 1,2
Pinheiros |1c 26 1,7 2 26 1,7
1d 28 1,8 2 23 1,5
2a 08 0,5 15 08 0.5
SETOR 2 2b 09 0.6 15 09 0.6
Faria Lima 2c 1.1 08 15 1,2 0,8
2d 13 0,5 1:0 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 08
Hélio 3c 25 1 1,5 15 1
Pelegrino |3d 15 1 1,5 15 1
3e 25 15 1,5 23 1.5
43 0,9 0,6 2 09 06
SETOR4 |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
13
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