EDITAL DO 3° LEILAO DA 4 DISTRI]%UICAO P}jBLICA NO MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO DA
B3 RELATIVAMENTE A COLOCACAQO PRIMARIA DE CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL
DE CONSTRUCAO (CEPAC) DE EMISSAO DA EMISSORA

. PREFEITURA DA CIDADE DE

SAO PAULO

Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha, n° 15, 5° andar
Sdo Paulo — SP — CEP 01002-020
Codigo ISIN n° BRPMSPCPAO18

perfazendo o total de até R$ 960.840.190,30, no dmbito da

A 4* DISTRIBUICAO DE CEPAC DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA FOI
REGISTRADA NA CVM SOB N° CVM/SRE/TIC/2015/001, EM 12 DE NOVEMBRO DE 2015.

Banco Coordenador

Z BBINVESTIMENTOS
Coordenador da Operacio

Urbana Consorciada Assessores Legais

Agente Fiscalizador
...
-Urbanismo CA’ “A

SAQ PAULO URBANISMO Procuradoria Geral do Municipio

A colocacdo primiria dos CEPAC emitidos no d4mbito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima junto a B3,
segmento de mercado de balcdo organizado, ocorrerd em 14 de setembro de 2017, das 12:30hs as 12:45 hs. O Banco
Coordenador da Colocagao Publica dos CEPAC sera o BB - Banco de Investimento S.A..

“O registro da presente distribui¢do puiblica ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes
prestadas ou em julgamento sobre a qualidade da Companhia Emissora, bem como sobre os CEPAC, a serem
distribuidos.”

“Os investidores devem ler a Sec¢do Fatores de Risco do Prospecto (pigs. 32 a 37), disponivel na sede da Sdo Paulo
Urbanismo (“SP Urbanismo™), na Rua Sao Bento n° 405, 15° andar, Sdo Paulo — SP, endereco da CVM: Rua Sete de
Setembro, 111, 30° andar, Centro, Rio de Janeiro-RJ, ou Rua Cincinato Braga, 340, 2°, 3° e 4° andares, Bela Vista,
Sao Paulo/SP ou nos seguintes websites:

(i) www.cvm.gov.br, acessar "Registros de Ofertas Publicas" — "CEPAC", depois "Registro das operacdes urbanas
consorciadas para negociacdo de CEPAC concedido", depois "Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo" na Operacdo
Urbana Consorciada Faria Lima, depois "PROSPECTO ATUALIZADO";

(i) www.bmfbovespa.com.br, acessar "MERCADOS", "Fundos/ETFs", depois "CEPAC", "Faria Lima", e
"Prospecto”;

(iii1) http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/sp_urbanismo/cepac/index.php?p=19528 ;

(iv) www.bb.com.br/ofertapublica, acessar "Outros Prospectos", "CEPAC - Prospecto da Operacdo Urbana Faria
Lima".

A data de disponibilizacdo desse Edital de Leildo é 21 de agosto de 2017.
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GLOSSARIO E ABREVIATURAS

Para fins deste Edital, as definicdes aqui contidas, no singular ou no plural, salvo se outro significado lhes for
expressamente atribuido, t€m o seguinte significado:

Area Construida
Computavel

Areas de Intervencao
Urbana

Beneficio Economico
Agregado

CEPAC

CEU

Coeficiente de
Aproveitamento

COE

Contas Vinculadas

Contrapartida

Decreto Urbanistico

Direitos Urbanisticos
Adicionais

EIA/RIMA

EIV/RIVI

Parcela de 4rea construida de uma edificac@o utilizada para o calculo do Coeficiente de
Aproveitamento definida pela legislacdo urbanistica

Porgdes do territério de especial interesse para o desenvolvimento urbano, que sdo
objeto de projetos urbanisticos especificos, nas quais poderdo ser aplicados
instrumentos de Intervencdo, previstos no Estatuto da Cidade, para fins de
regularizacdo fundidria, execuc¢do de programas e projetos habitacionais de interesse
social, constituicdo de reserva fundidria, ordenamento e direcionamento da expansio
urbana, implantacdo de equipamentos urbanos e comunitdrios, criagdo de espacos
publicos de lazer e areas verdes, criacdo de unidades de conservacido ou prote¢do de
outras areas de interesse ambiental.

Valorizagao do terreno decorrente da obtencao de Potencial Adicional de Construcao,
Alteracdo de Uso e Parametros Urbanisticos.

Certificados de Potencial Adicional de Construcdo de emissdo de municipios no
ambito de Operacdes Urbanas Consorciadas, utilizados como pagamento de
Contrapartida pela Outorga Onerosa do direito de construir, e ndo representativos de
divida ou crédito (vide pag. 29 do Prospecto)

Centro Educacional Unificado

Coeficiente de Aproveitamento é a relacdo entre a area edificada, excluida a area ndo
computdvel, e a area do lote podendo ser:

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

b) maximo, que ndo pode ser ultrapassado;

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

Codigo de Obras e Edificacdes estabelecido pela Lei n. ° 16.642 de 09 de maio de
2017.

Contas em que serdo mantidos os recursos obtidos com a alienacdo dos CEPAC:
Caixa Economica Federal

Agéncia 2873

Contas 006.019-3, 006.023-1, 006.027-4, 022.019-5.

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

Decreto n® 53.094, de 19 de abril de 2012, que regula os aspectos urbanisticos da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima (vide pag. 92 do Prospecto).

Direitos outorgados pelo Municipio para (i) aumentar a 4rea construida de imdveis
acima do Coeficiente de Aproveitamento Bésico previsto no Plano Diretor Estratégico;
(i1) aumentar a Taxa de Ocupagdo; (iii) permitir a Modificacao do Uso e a modifica¢ao
dos Parametros Urbanisticos previstos para a regido; e (iv) demais beneficios previstos
na Lei da Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima, para todos os casos, observados
os limites maximos previstos na Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto ao Meio Ambiente

Estudo de Impacto de Vizinhanga e Relatério de Impacto de Vizinhanga



Estatuto da Cidade

Estoque

Gabarito da Edificacao

Grupo de Gestao

HIS

IDH

Instrucio CVM 401

Intervencao

Lei que criou a
Operacao Urbana Faria
Lima

Lei da Operacao

Urbana Consorciada
Faria Lima

Lei de Uso e Ocupacao
do Solo ou “LPUOS”

LAI
LAO
LAP

Modificacao de Uso ou
Parametro

Operacao Urbana ou
Operacao Urbana
Consorciada

Lei Federal n° 10.257, de 10 de Julho de 2001.

Limite do Potencial Construtivo Adicional medido em m?, definido para os setores da
lei da Operagdo Urbana.

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

Instincia prevista no artigo 17 da Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima,
que conta com a participacdo de 6rgdos municipais, de entidades representativas da
sociedade civil organizada, coordenada pela SP Urbanismo, com func¢des consultivas e
deliberativas para a consecucio dos objetivos da Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima.

Habitacao de Interesse Social

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

Instrug¢do CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre os registros de
negociacio e de distribuicdo ptiblica dos CEPAC.

Conjunto de a¢des de natureza urbanistica praticadas pelo Municipio por meio de obras
publicas e desapropriacdes, sendo que seu custo inclui todas as despesas necessarias a
sua realizacdo, inclusive: projetos, distribuicdo publica dos CEPAC, remuneragdo dos
agentes, terceiros contratados e taxas a serem pagas para distribui¢do publica dos
CEPAC.

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

Lei Municipal n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004 (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 4rea 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 Marco de 2016, que estabelece os Coeficientes de
Aproveitamento e pardmetros de uso e ocupagdo do solo no Municipio de Sdo Paulo.

Licengca Ambiental de Instalacéo

Licenca Ambiental de Operacdo

Licenca Ambiental Prévia

Alteracdo da atividade ou uso que uma edificacdo abriga (residencial, comercial,
servicos, etc.), diverso daquele originalmente previsto pela regulamentacio vigente. O
uso de uma edificacdo € obrigatoriamente licenciado pela PMSP e deve ser permitido
pela Lei de Uso e Ocupagdo do Solo.

Instrumento urbanistico que define regras especificas de uso e ocupagdo do solo

distintas da Lei geral que € utilizada para requalificar e/ou ampliar infraestruturas
urbanas de 4rea da cidade delimitada por um perimetro de intervengao.



Operacao Urbana
Consorciada Faria
Lima

Outorga Onerosa
Parametros
Urbanisticos

PGYV ou Planta

Genérica de Valores

Plano Diretor
Estratégico/PDE

Potencial Construtivo

Potencial Adicional de

Construcao

Taxa de Ocupacao

Uso Misto

Valor Venal

Zoneamento

SFH

Conjunto integrado de Intervengdes coordenadas pela Prefeitura, através da SP
Urbanismo, com a participagdo dos proprietdrios moradores, usudrios e investidores,
visando a melhoria e a valorizacdo ambiental da area de influéncia definida em funcio
da implanta¢@o do sistema viario de interligacdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima e a
Avenida Pedroso de Moraes e com as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, dos
Bandeirantes, Engenheiro Luis Carlos Berrini e Cidade Jardim

Concessdo pelo Poder Piblico de Direitos Urbanisticos Adicionais, mediante
pagamento de Contrapartida.

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

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

Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo 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.

Area (em m?) resultante da multiplicacdo da area do terreno pelo Coeficiente de
Aproveitamento Basico.

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

Indice urbanistico que define a 4rea de terrenos a ser ocupada por edificacdes. E obtido
dividindo-se a drea de projecdo horizontal das edificacdes pela area do seu terreno.

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

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

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

Sistema Financeiro da Habitagao.



PESSOAS E INSTITUICOES

Agente Fiscalizador Caixa Economica Federal-CEF (vide pag. 80 do prospecto)

Banco Coordenador ou BB - Banco de Investimento S.A. (vide pag. 14 do prospecto)
Coordenador Lider ou
BB-Investimentos

Banco Escriturador Banco do Brasil S.A.

B3 B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo

BNDES Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social

CADES Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentivel

CEF Caixa Econdmica Federal

CTLU Camara Técnica de Legislagdao Urbana

CMN Conselho Monetario Nacional

CvVM Comissdo de Valores Mobiliarios

COORDENADORA Sao Paulo Urbanismo — SP Urbanismo

DECONT Departamento de Controle da Qualidade Ambiental, vinculado a Secretaria Municipal

do Verde e Meio Ambiente



INFORMACOES E CONDICOES RELATIVAS A OFERTA

As caracteristicas dos CEPAC (Certificados de Potencial Adicional de Construgdo) constam do Antncio de Inicio de
Distribuicdo Publica disponibilizado no site www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, em 16 de Novembro de 2015, estando de
acordo com as exigéncias da Instru¢do CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003.

De acordo com a Portaria n° 559, de 18 de dezembro de 2015, a Emissora indicou a SP Urbanismo, por meio de seu
Diretor de Gestdo das Operacdes Urbanas, como responsavel pela analise e acompanhamento de todos os aspectos das
Operacdes Urbanas e pelo atendimento e prestacdo de informacdes e esclarecimentos técnicos aos investidores, a CVM e
demais entidades participantes do Mercado de Capitais.

A 4? Distribuicdo publica de CEPAC foi autorizada pela Diretoria Executiva da SP Urbanismo por meio da deliberacio
RD-DGF 27/08/2015, apds oitiva da Camara Técnica de Legislacdo Urbana — CTLU, por ocasido da realiza¢do da 19*
Reunido Extraordindria, ocorrida em 19 de Agosto de 2015. Cumpre informar que a referida reunido contou, inclusive,
com a participagdo e pronunciamento do representante da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU
(sucessora da SEMPLA na referida competéncia).

A colocagdo primaria dos CEPAC emitidos no ambito da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima sera realizada junto
a B3, em seu Segmento de Mercado de Balcdo Organizado, em 14 de Setembro de 2017, das 12:30hs as 12:45 hs. O
Banco Coordenador da Colocagéo Publica dos CEPAC sera o BB — Banco de Investimento S.A..

Papel/Tipo Codigo Quantidade Preco Minimo Valor do Leildao
CEPAC PMSP12BL 45.000 R$ 6.531,01 R$ 293.895.450,00

A oferta sera realizada por meio de um leildo no Sistema Eletrdnico de negociagdo da B3 conforme regras estabelecidas
nos “Regulamento de Operacdes do Mercado de Balcdo Organizado” e “Manual de Procedimentos Operacionais do
Mercado de Balcdo Organizado”, respectivamente.

Tendo em vista que a Oferta sera realizada por meio de leildo no sistema eletronico de negociacio da B3, as condigdes
gerais de realizacdo do Leildo, assim como as regras de prorrogacdo e formacdo de preco durante o Leildo, estdo
dispostas no Capitulo IV do Manual de Procedimentos Operacionais do Mercado de Balcdo Organizado da B3.

Nao serdo permitidas ofertas de compra ao preco de abertura neste leildo. A liquidacdo fisica e financeira da presente
operacdo serd efetuada a vista, no terceiro dia seguinte da realizac@o da operacdo (D+3) e serd processada de acordo com
as normas da Camara de Compensacdo e Liquidacdo da B3, pelo médulo de liquidacdo bruta, no qual a referida Camara
coordena o processo de entrega contra pagamento sem assumir a posicao de contraparte central garantidora.

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

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

Quando da emissdo da certiddo de pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC, a SP Urbanismo comunicard ao Banco
Escriturador para que proceda ao cancelamento dos CEPAC utilizados, e atualizara os controles do Estoque da Operacao
Urbana Consorciada Faria Lima, que sdo periodicamente comunicados ao mercado.

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



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

Seré aplicada, pela Emissora, ao investidor uma multa de 10% (dez por cento) sobre o montante total da compra nao
liquidada em conformidade com os prazos ora estabelecidos. Uma vez concluido o procedimento interno de aplicacdo da
referida penalidade, a Emissora procedera a inclusdo do comprador inadimplente no cadastro de inadimplentes de débitos
municipais “CADIN”, conforme disposto na Lei Municipal n® 14.094/05. Os CEPAC néao liquidados poderdo ser objeto
de nova venda/oferta.

Cabera as Corretoras Participantes, cada qual sobre seus respectivos representados, as informagdes sobre qual deles foi
responsavel pela ndo liquidacdo. Caso esta ndo informe a Emissora os dados do(s) cliente(s) inadimplentes, a Corretora
Participante serd reputada como responsavel pela inadimpléncia e, consequentemente, pelo pagamento da respectiva
multa e demais penalidades.

Maiores informacdes ou dividas sobre o leildo poderdo ser obtidas junto ao BB Investimentos, Srs. Antonio Oliveira (11-
3149-8454) e Rodrigo Fonai (fone 11-3149-8457) ou na Diretoria de Operacdes da B3, nos seguintes telefones: (11)
2565-4304, (11) 2565-4305.



BREVE DESCRICAO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA
Operacao Urbana Consorciada

Uma Operacdo Urbana Consorciada envolve um conjunto de Intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Piiblico
Municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar, em &rea especifica, transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo
ambiental. O Municipio define, por lei, um perimetro urbano que sera objeto das Intervencdes para o qual é estabelecido
um programa de obras e desapropria¢des, com a participacdo da sociedade civil, visando melhorar a qualidade de vida da
area, solucionar problemas sociais, valorizar os iméveis, organizar os meios de transporte local, e beneficiar o meio
ambiente.

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima € uma das vérias Opera¢des Urbanas Consorciadas previstas no Plano
Diretor Estratégico.

Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

O Municipio de Sdo Paulo, assim como qualquer outro municipio, possui limites de constru¢do e regras de uso e
ocupagdo do solo.

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

Para os imdveis 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, ndo se admitindo qualquer outra
Contrapartida (como, por exemplo, moeda corrente). Para a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, a Outorga
Onerosa paga em dinheiro somente foi admitida até 1* Distribuicdo e colocag¢do publica do CEPAC, ocorrida em
27/12/2004, excecdo feita aos projetos ja protocolados junto a Emissora a época da referida distribuicdio, que puderam
(ou poderao, conforme o caso) alternativamente adquirir Outorga Onerosa mediante pagamento em dinheiro ou entrega
de CEPAC, sem critério exclusivo.

Os recursos obtidos pelo Municipio com a alienacdo de CEPAC devem obrigatoriamente ser utilizados nas Intervengdes
previstas na mesma Operacdo Urbana Consorciada, alteradas ou atualizadas mediante autorizagdo legislativa.

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

Quantidade Limitada de CEPAC

Para a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima estabeleceu-se um limite maximo de 650.000 CEPAC a serem
emitidos, para um Estoque maximo, na época da promulgacédo da Lei, de 1.310.000m? de area disponivel para constru¢do
acima dos limites estabelecidos por lei. Posteriormente, restando ainda intervencdes a executar, bem como Estoque
disponivel no perimetro da operacdo, 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 constru¢do (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 1 - Conversdo dos CEPAC” na pag. 9 abaixo) 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 combina¢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.

Em segundo lugar, os valores captados por ocasido das distribui¢des anteriores (vide pag. 82 do Prospecto) ndo foram
suficientes para a realizacdo de todas as obras relativas as Intervengdes previstas na Lei da Operacido Urbana Consorciada
Faria Lima, restando ainda aquelas obras previstas no Suplemento ao Prospecto da 4* Distribuicéo.

A transformac@o urbana é um processo longo e consorciado, ou seja, depende de fatores que ndo sdo inteiramente
controlados pela Emissora como, por exemplo, a adesdo do mercado privado. Por outro lado, deve-se ainda considerar a
morosidade da maquina ptblica na implantacdo de grandes projetos urbanos que dependem de processos licitatérios e de
desapropriacdes para a consecugdo das intervengdes previstas, assim como o controle externo dos 6rgdos fiscalizadores
(TCM e Ministério Publico), que podem acarretar maiores prazos, com consequente aumento dos custos de execucao.
Adicionalmente, a instabilidade monetaria (taxa de juros, inflagdo, etc.) a que esta sujeita a economia brasileira contribui
para a imprecisdo dos precos orcados e estimativas utilizadas ao longo de mais de 10 (dez) anos da Operagcdo Urbana
Consorciada Faria Lima, sendo necessarias constantes revisoes.

O investidor deve levar em consideracio, também, que nio ha garantia de que os recursos captados sejam
suficientes para conclusdo de todas as obras previstas. A possivel insuficiéncia de recursos para as obras previstas esta
mencionada na Se¢do “Breve Descricdo das Interven¢des” na pag. 45 do Prospecto.

O Programa de Intervengdes previsto inicialmente na Lei da Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima também foi
incrementado com a previsdo de investimentos na implantagdo da Linha 4-Amarela do Metr6 de Sdo Paulo e,
posteriormente, com a inclusio dos melhoramentos urbanisticos da Av. Santo Amaro (vide pag. 50 do Prospecto).

O Estoque definido na Lei da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima é menor do que o estoque potencial de
construcdo (em m?) da Area de Intervencdo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, significando que existe uma
limitacdo legal de Estoque (m2?) face & quantidade de metros quadrados de constru¢do que poderia ser absorvida pelo
mercado imobilidrio. Além disso, para a compra de parametros urbanisticos, tais como a superacdo do Gabarito de altura
da Edificacdo e da Taxa de Ocupacdo, os interessados deverdao igualmente fazer uso de CEPAC. A utilizagdo do CEPAC
para essa finalidade pode contribuir para o aumento da escassez do CEPAC disponivel no mercado imobilidrio para
pagamento dos Direitos Urbanisticos Adicionais.

O Projeto de Lei 272/2015 (vide se¢@o “Fatores de Risco da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima”, Riscos de
Natureza Juridica, pag. 32 do Prospecto) foi aprovado e convertido na Lei n® 16.402/2016, nova Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupacgdo do Solo (“LPUOS”), que trouxe alteracdes indiretas as regras de uso dos CEPAC para aquisicdo dos
Direitos Urbanisticos Adicionais e a modificacdo de pardmetros, na medida em que definiu o coeficiente de
aproveitamento basico de todos os terrenos no Municipio para 1 (um), estipulou novos limites de gabarito, zonas de uso
dentre outras, inclusive para os lotes contidos dentro do perimetro da Operag¢do Urbana Consorciada Faria Lima.

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima € dividida em 4 (quatro) Setores, cada qual com um limite de metros
quadrados que poderdo 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 Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima
(obedecida a tabela de conversdo entre CEPAC e beneficios para cada subsetor), tdo logo seja atingido o limite de um
determinado setor, os CEPAC remanescentes somente poderdo ser utilizados em iméveis localizados nos demais setores
onde ainda haja estoque de area adicional de construcio disponivel, o que acentua a referida escassez nas regides em que
a demanda se mostre elevada.

Nesse sentido, recomendamos aos potenciais investidores que antes de adquirir um CEPAC, consultem o Estoque
disponivel para cada setor, conforme o quadro “Resumo Geral” disponibilizado no Relatério Faria Lima 1° Trim. 2017
CVM/SP Urbanismo, periodicamente pela SP Urbanismo no site da Emissora: www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.

Direitos e Vantagens e Restricoes dos CEPAC

Os CEPAC distribuidos publicamente sdo valores mobilidrios, conforme decisdo proferida pelo Colegiado da CVM, em
28 de agosto de 2003, e nos termos da Instrucio CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003. Cada CEPAC quando
utilizado (ou seja, vinculado a um imével dentro do perimetro da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima) conferird a
seu titular direitos (denominados “Direitos Urbanisticos Adicionais™) de (i) aumentar a area construida (em metros
quadrados) do imdvel acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico previsto no Plano Diretor Estratégico do
Municipio de Sao Paulo; (ii) aumentar a Taxa de Ocupag@o do imével; (iii) alterar a atividade ou uso do imével, bem
como o Gabarito da altura da Edificacdo; e (iv) fazer uso dos demais beneficios previstos na Lei da Operacdo Urbana



Consorciada Faria Lima, observados os limites estabelecidos na referida lei, conforme demonstra a Tabela de
Equivaléncia e observados, ainda, os estoques por regifo, conforme ilustra a Tabela de Distribuicdo Geral de Estoques
(vide tabelas abaixo).

Tabela 1 - Conversao dos CEPAC
TABELA DE EQUIVALENCM DOS CEPAC

PERIMETRO COLUNA A COLUNA B COLUNA C
Equivaléncia de Equivaléncia de
Equivaléncia de 1 CEPACem m2 1CEPACem m2
1 CEPAC em m? de dreadeterreno de terreno para
SUB de drea adicional referente a mudanca taxa de ocupacdo
SETORES de construgdo de uso e parametros adicional (acima
SETOR {*) computavel urbanisticos de 50% até 70%)
Residencial | Com/Serv Residencial | Com/Serv
la 1,2 08 2 1,2 0.8
SETOR 1 Pinheiros 1b 1,8 15 i 1,8 1.2
C 26 1,7 2 26 1.7
1d 2,8 1,8 2 23 1,5
2a 08 0,5 1,5 0,8 0,5
SETOR 2 Faria Lima b 0.9 0.6 1,5 0.9 0.6
2c 1,1 08 1,5 1,2 0.8
2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5
Ze 1,8 1,2 1,5 1,8 1
3a 1,2 08 1,5 1,2 08
SETOR 3 Hélio Pelegrino 3b 1.2 1 1.5 1.2 08
3c 25 1 1,5 1,5 1
3d 1,5 1 1,5 1,5 1
3e 2,5 15 1,5 2,3 1.5
43 09 0,6 2 0,9 0,6
SETOR 4 Olimpladas Ab 2 ng 2 14 0,9
C . 1,2 i 1,8 1.2
Ad 2 1 2 1,5 1
=)
13,33, 43 - frenteparaafv F Lima
2a - frente para &v.F Lima, entre Reboucase C. Jardim
Zb - frente Av. F Lima, entre C_ Jardim e Juscelino
2C - ingcluindo frente Av. C. Jardim
3b - frente para Av. Juscelino Kubitschek

0= benefidosindicados na tabela adma so poderao ser utilizados em terrenos com rea superior a 1.000m?

Outras Caracteristicas dos CEPAC

Os CEPAC sao 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 distribui¢do publica esta sujeita ao atendimento das
determinagdes contidas na Instru¢do CVM 401.

A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo editou o Decreto n° 53.094, de 19 de abril de 2012 (que substituiu o Decreto n°
45.213/2004), que além de atender as exigéncias da Instru¢do CVM 401, regulamenta a emissdo dos titulos, as
responsabilidades pelo acompanhamento das Operagdes Urbanas Consorciadas, e indica a forma de exercicio dos direitos
assegurados pelos CEPAC.

Utilizacao dos CEPAC

Respeitados os limites por setor, o interessado podera utilizar os CEPAC a qualquer momento como meio de pagamento
da Contrapartida devida a PMSP por ocasido de um projeto de construgcdo, ou para modificar os pardmetros de uso do



imével, ou simplesmente para vincular os direitos conferidos pelo CEPAC a um lote. Neste dltimo caso, ao imével
beneficiado ficam garantidos, no futuro, os Diretos Urbanisticos Adicionais correspondentes. Desta forma, o interessado
garante o exercicio desses direitos antes de esgotado o Estoque (em metros quadrados) do respectivo setor da Area da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, mesmo que ndo tenha a inten¢do de iniciar seu projeto imediatamente.

CARACTERISTICAS DA 4* DISTRIBUICAO PUBLICA DE CEPAC DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA FARIA LIMA

Trata-se da 4* Distribui¢do Publica de CEPAC pela Prefeitura no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima,
que completou 12 (doze) anos em Outubro de 2016 apdés sua transformacdo em operacdo consorciada, com a
promulgacdo da Lei n° 13.769, de 26 de janeiro de 2004.

No inicio da 4* Distribui¢do, o saldo de CEPAC disponivel para emissio e negociacdo era de 362.441 titulos, sendo que
seriam distribuidos por ocasido desta 4* Distribui¢do até 150.000 (cento e cinquenta mil) titulos, por meio de um ou mais
leildes publicos a serem realizados no Mercado de Balcdo Organizado administrado pela B3. O prazo estimado de
distribuicdo é de até 2 (dois) anos, sendo a quantidade distribuida e o intervalo definidos segundo a melhor conveniéncia
da Emissora e resposta do mercado, conforme definido pela SP Urbanismo.

O 1° Leilao da 4* Distribui¢ao, realizado em 27 de Novembro de 2015, distribuiu 28.419 titulos e o 2° Leildao da 4°
Distribuicdo, realizado em 29 de Agosto de 2016, distribuiu 2.405 titulos, reduzindo o saldo de CEPAC disponivel para
emissdo e negociagdo para 331.617 titulos, sendo que, para esta 4* Distribui¢do, ainda poderdo ser distribuidos até
119.176 titulos.

Nao haverd delimitacdo prévia de prazo ou quantidade minima de CEPAC para cada um dos leildes. Os pagamentos
pelos investidores deverdo ser feitos a vista, no ato da aquisi¢do dos CEPAC.

Os recursos captados na 4* Distribuicio de CEPAC da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, enquanto ndo
aplicados na realizagdo das Intervencdes relacionadas no item 7 do Suplemento ao Prospecto, serdo depositados em
contas vinculadas junto a CEF e serdo aplicados em operacdes financeiras de perfil conservador de forma a ndo permitir
sua desvaloriza¢do monetéria (vide pag. 80 do Prospecto).

Além de financiar as Interven¢des da 4* Distribui¢@o, os recursos obtidos com a alienagdo dos CEPAC serdo utilizados
para o pagamento das instituicdes envolvidas nos processos de escrituracdo e distribuicio dos CEPAC, gestio,
coordenacdo e fiscalizac@o das Intervencdes e, finalmente, para custeio das despesas relativas as taxas e aos emolumentos
devidos por ocasido do registro e liquida¢do da Oferta (CVM, B3, etc.).

O CEPAC, sendo um valor mobilidrio negociado em mercado de Balcdo Organizado, em funcdo da sua procura pelo
mercado investidor, podera ser negociado com agio em relacdo ao Preco unitirio minimo, alavancando a arrecadagdo de
recursos e gerando um valor excedente. Este valor excedente podera ser utilizado para custeio das demais intervengdes
previstas nesse Suplemento, segundo a ordem de prioridade estabelecida (vide item 7 do Suplemento ao Prospecto).

A 4 Distribuicdo seré realizada pelo BB - Banco de Investimento S.A. na condi¢do de coordenador-lider da Oferta (IN
CVM 400) e a CEF foi contratada como agente fiscalizador do emprego dos recursos obtidos com a 4* Distribui¢do, bem
como acompanhard o andamento das Intervencdes que a compdem, assegurando a suficiéncia e veracidade das
informagdes que serdo periodicamente prestadas pela Emissora e pela SP Urbanismo ao mercado.

A SP Urbanismo, sucessora da EMURB, € a responsavel pela coordenacio da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima,
na forma da Lei Municipal n° 13.769, de 26 de Janeiro de 2004 e suas alteracdes posteriores.

Como prevé a Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, os recursos da colocacdo de CEPAC e de Outorgas
Onerosas nio figuram no or¢camento ptiblico, ndo constituem renda da Emissora ou da SP Urbanismo, possuem caréter de
extemporaneidade e de transitoriedade e nao podem ter qualquer outra utilizacdo que nio seja o custeio das Intervencdes
a que se destinam, razdo pela qual sdo considerados extraorcamentarios.

Apesar de a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima ter por objetivo o financiamento das Interven¢des com os recursos
obtidos por meio da alienacdo de CEPAC, existe a possibilidade de o Poder Publico, caso entenda adequado, realizar

parcial ou totalmente as Interveng¢des com recursos proprios.

Na hipétese de a Emissora realizar colocagdo privada de CEPAC, devera (i) comunicar a CVM, até trés dias apds a
colocacdo, o valor total colocado; e (ii) publicar aviso no mesmo jornal em que tenha sido publicado o Antincio de Inicio
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de Distribuicdo dos CEPAC informando o total de CEPAC colocado privadamente, o preco pelo qual os mesmos tenham
sido colocados e o nome e qualificacdo dos adquirentes dos CEPAC na colocagdo privada.

Intervencoes da 4° Distribuicao

A realizacdo das Intervengdes previstas nesta 4* Distribuicdo ptiblica de CEPAC tem por objeto concluir o Programa de
Intervengdes previsto na Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima. A conclusio das referidas Intervencdes esta
prevista para ocorrer até 2024, quando a referida operacdo completaria 20 anos.

Abaixo estdo listadas as Intervencdes objeto da 4* Distribuicdo de CEPAC da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima,
as quais poderdo ser localizadas no Mapa das Intervencdes constante da pag. 12 do Suplemento ao Prospecto.

3.5 - Alargamento da Rua Elvira Ferraz

3.6 - Obras de drenagem na regido da Vila Olimpia

4.6 - Reconversdo Urbana do Largo da Batata - Fase III

5.4 - Boulevard JK

6.4 - HIS Favela Coliseu

6.7 - HIS Favela Panorama e urbanizag¢do dos acessos

6.7 - HIS Favela Real Parque — Fase 11

7. - Ciclovia

9. - Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima e alca de extensado até a Av. dos Bandeirantes
10. - Melhoramento Urbanistico da Av. Santo Amaro

11.1 - Ampliacdo e Melhoria de Espacos Publicos (LAP)

11.2 - Passarela do Conjunto das Pontes Eusébio Matoso e Bernardo Goldfarb

Conforme indicado no Suplemento ao Prospecto, em conformidade com os orcamentos apresentados, o valor estimado
necessério para conclusdo de todas as obras e servicos previstos € de R$ 897.981.486,26, sendo que os recursos a serem
aplicados viriam prioritariamente da colocacdo de CEPAC. Em ndo havendo recursos oriundos da colocagcdo de CEPAC
suficientes para a realizacdo das Intervencdes, os investimentos poderdo ser garantidos por recursos do Tesouro
Municipal, nos exercicios em que forem aplicados, ou de outras fontes, como convénios com outras entidades e 6rgaos
municipais e de outras esferas de governo.

Os orcamentos poderdo sofrer alteragdes por exigéncias de compensagdo ambiental, aumento do custo das obras ou das
desapropriacdes ou outros fatores econdomicos (vide item “Fatores de Risco ao Prospecto”).

Coordenador Lider da Oferta

O Banco do Brasil S.A. e seu conglomerado ndo prestaram e nem prestam atualmente qualquer tipo de
financiamento a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima. O BB - Banco de Investimento S.A. (Banco
Coordenador da Oferta), mantém relacionamento com a Emissora na qualidade de banco coordenador de todas as
ofertas publicas de CEPAC das Opera¢des Urbanas Consorciadas atualmente vigentes, conforme autorizadas pela

CVM.

O Banco do Brasil S.A. manteve e mantém relacionamento comercial com a Emissora, de acordo com as praticas
usuais do mercado financeiro, destacando-se: servicos de administracdo da folha de pagamento de servidores
municipais, de concessdo de crédito consignado, de arrecadacdo bancaria 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 servigcos de escrituracao
dos CEPAC das Operag¢des Urbanas Consorciadas da Emissora, bem como para a prestagdo de servicos bancarios
com as Empresas Publicas Municipais. Para maiores informacdes, vide item ‘“Relacionamento entre a Emissora e o
Coordenador da Oferta”, pag. 14 do Prospecto.
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Identificacio do Publico-Alvo, Preco e Montante da Distribuicao

Nao existe destinacdo de parcela da 4® Distribui¢do a investidores especificos, e ndo serd imposta qualquer restricdo
a interessados. Salvo as situacdes previstas nos Fatores de Risco do Prospecto e no presente Suplemento, ndo hi
qualquer inadequacdo do investimento em CEPAC, a qualquer tipo de investidor.

Nenhum CEPAC podera ser alienado pela Emissora por valor inferior a R$ 1.100,00. Referido valor minimo foi revisto e
reajustado pela SP Urbanismo em cada uma das distribuicdes piiblicas de CEPAC da Operagdo Urbana Consorciada
Faria Lima, conforme previsto no § 2°, do art. 7°, da Lei n°® 13.769, de 26 de janeiro de 2004.

Para a 4° Distribui¢do Publica, a SP Urbanismo deliberou pelo reajuste do Valor Unitario Minimo do CEPAC tomando
por base o valor alcangado pelo titulo no dltimo leildo da 3* Distribuigéo publica, de R$4.000,00, aplicando sobre ele a
variacdo da taxa SELIC no periodo. De acordo com o referido procedimento, o Valor Minimo Unitario do CEPAC para o
primeiro leildo da 4 Distribui¢Zo serd de R$6.531,01.

O valor do lance minimo a ser oferecido nos leildes da 4* Distribuicdo podera ser igualmente revisto pela SP Urbanismo,
no sentido de melhor adequé-lo aos pardmetros econdmicos vigentes a época de cada leildo, respeitados os tramites
previstos em lei.

Cotacio dos CEPAC na B3

Nao ha cotagdo atualizada diariamente em bolsa dos CEPAC e as negocia¢cdes no mercado secundério ndo constituem
base de dados expressiva que pudessem traduzir cotagcdes consistentes, nesse sentido, vide “Fatores de Risco dos
CEPAC”, “Liquidez”, pag. 34 do Prospecto.

Em 15/10/2015 a cotacdo do titulo era de R$10.000,00, valor esse que expressa a dltima negociacdo realizada no
mercado secundario. Apesar de ndo constituirem base de dados expressiva, foram disponibilizadas as tabelas abaixo
apresentadas, preparadas segundo os dados disponiveis no banco de dados do mercado de balcdao da B3, as quais se
referem aos valores de oferta do CEPAC ao longo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima:

(i) Nos dltimos 5 anos (Por ano — Em R$):

Cotacao
Ano
Minima Média Maxima
2012 4.000,00 5.015,00 6.030,00
2013 6.030,00 6.030,00 6.030,00
2014 6.030,00 8.343,33 9.600,00
2015 9.600,00 9.800,00 10.000,00
2016 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Fonte: B3
(i) Nos tltimos 2 anos (Por trimestre — Em R$):
2015 Cotacao
Minima | Média Maxima
1° Trimestre 9.600,00 | 9.600,00 | 9.600,00
2° Trimestre 9.600,00 | 9.600,00 | 9.600,00
3° Trimestre 9.600,00 | 9.600,00 | 9.600,00
4° Trimestre 9.600,00 | 9.800,00 | 10.000,00

Fonte: B3
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2016 Cotacio
Minima | Média Maxima
1° Trimestre 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00
2° Trimestre 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00
3° Trimestre 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00
4° Trimestre 10.000,00 | 10.000,00 | 10.000,00
Fonte: B3
(iii) Nos dltimos 6 meses (Por més — Em R$)
2017 Cotacao
Minima Média Maxima
Janeiro 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Fevereiro 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Marc¢o 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Abril 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Maio 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Junho 10.000,00 10.000,00 10.000,00

Fonte: B3

J4 na oferta publica realizada em 27/11/2015 - 1° Leildo da 4* Distribuicdo - os 28.419 CEPAC colocados foram

comprados ao pre¢co minimo oferecido pela Emissora, de R$6.531,01 (seis mil, quinhentos e trinta e um reais e um
centavo).

Finalmente, na oferta piiblica realizada em 29/08/2016 - 2° Leildo da 4 Distribuicdo - os 2.405 CEPAC colocados
também foram comprados ao pre¢co minimo oferecido pela Emissora, de R$6.531,01 (seis mil, quinhentos e trinta e um
reais e um centavo).

Cronograma Estimado das Etapas da Distribuicao Piblica

Abaixo apresentamos um cronograma estimado das etapas do 3° Leildo da 4° Distribuicdo Publica:

DATAS ESTIMADAS CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA
1671172015 Disponibilizacdo do Suplemento Definitivo
26/11/2015 Disponibilizacdo do Antincio de Inicio da 4* Distribui¢do com

logo das corretoras
21/08/2017 Disponibilizacdo do Edital do 3° Leildo da 4° Distribuicdo
14/09/2017 Realizagdo do 3° Leildo da 4° Distribuicdo
19/09/2017 Liquidacdo Financeira do 3° Leildao
16/11/2017 Data limite para Dlspombll:zagﬁo' do. A~nun010 de Encerramento
da 4* Distribui¢ao

Qualquer modificacdo no Cronograma acima sera comunicada 8 CVM e podera ser analisada como Modificagdo da Oferta,
conforme art. 25 e 27 da instrugdo CVM 400.

Da Suspensio, cancelamento, revogacao ou modificacio da Oferta

Nos termos do art. 19 da Instrucio CVM 400, a CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma Oferta, tal
qual a dos CEPAC, que (i) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do
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registro, ou (ii) tenha sido havida por ilegal, contréaria a regulamentacdo da CVM, ou fraudulenta, ainda que apds obtido o
respectivo registro. A CVM deverd ainda suspender qualquer Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de
regulamento, sandveis.

A suspensdo ou modifica¢do ou o cancelamento da Oferta serdo informados aos interessados em adquirir os CEPAC que
ja tenham aderido a Oferta, sendo-lhes facultada, na hipétese de suspensdo, a possibilidade de revogar a aceitacio até o 5°
(quinto) dia titil posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os interessados em adquirir CEPAC que ja
tenham aceitado a Oferta, na hip6tese de seu cancelamento, e aqueles que tenham revogado a sua aceitagcdo, na hipdtese
de suspensdo, conforme previsto acima terdo direito a restituicdo integral dos valores dados em Contrapartida aos
CEPAC, conforme o disposto no paragrafo tnico do art. 20 da Instru¢do CVM 400, no prazo de 10 (dez) dias tteis, sem
qualquer remunera¢do ou corre¢do monetiria. A Emissora, em conjunto com o Banco Coordenador da Oferta, podera
requerer que a CVM autorize a modificagdo ou revogagdo da Oferta, caso ocorram alteracdes substanciais, posteriores e
imprevisiveis nas circunstincias inerentes a Oferta existentes na data do pedido de registro da Oferta na CVM, que
resultem em aumento relevante dos riscos assumidos pela PMSP, nos termos do art. 25 da Instrug¢do CVM 400.

Adicionalmente, a Emissora, em conjunto com o Banco Coordenador da Oferta, podem, a qualquer tempo, modificar a
Oferta com vistas a melhorar os seus termos e condi¢cdes em favor daqueles que possuem interesse em adquirir CEPAC,
nos termos do art. 25, paragrafo 3°, da Instru¢do CVM 400. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou
posteriores a revogacdo serdo considerados ineficazes. A revogacdo ou qualquer modificacdo na Oferta deverd ser
imediatamente comunicada aos investidores, e divulgada por meio de Antncio de Retificagdo a ser publicado no Diario
Oficial da Cidade de Sdo Paulo e, ao menos, nos mesmos veiculos utilizados para publicacdo para a divulgacdo da

Oferta, de acordo com o art. 27 da Instrugdo CVM 400.

O Banco Coordenador da Oferta devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento da aceitacdo da Oferta
de que o Proponente esta ciente de que a Oferta original foi alterada e de que tem conhecimentos das novas condicdes. A
revogacdo ou qualquer outra modificacdo torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitag@o anteriores ou posteriores, motivo
pelo qual deverio ser restituidos integralmente, no prazo de 10 (dez) dias titeis, sem qualquer remuneracio ou correcao
monetaria, aqueles que pretendiam adquirir CEPAC, bens ou direitos dados em contrapartida aos CEPAC distribuidos,
nos termos do art. 26 da Instrucao CVM 400.

Na hipétese prevista acima, os Interessados que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente a
respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) dias tteis do recebimento da comunicagao,
o interesse em manter a declaracéio de aceitacdo, presumida a manuteng@o em caso de siléncio.

Declaracao de inadequacio do investimento

Este investimento é adequado a todos os tipos de investidores.
Contrato de Distribuicao

Observadas as condi¢des previstas no contrato firmado com a SP Urbanismo, o Banco Coordenador fara a colocagdo de
CEPAC em regime de melhores esforcos.

Nao existirdo reservas antecipadas, nem fixa¢do de lotes minimos ou méiximos, sendo que o Banco Coordenador, com
expressa anuéncia da SP Urbanismo, organizara plano de distribui¢do, o qual podera levar em conta suas relagdes com
clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica, nos termos previstos no artigo 33, paragrafo 3°, da
Instrucao CVM 400/03.

Se, ao final do prazo de colocag@o das distribuicdes, os CEPAC objeto de melhores esforcos nao tiverem sido totalmente
colocados, nem a SP Urbanismo, nem o Banco Coordenador terdo a obrigacdo de adquirir os CEPAC remanescentes.

A colocacdo publica de CEPAC somente terd inicio apds a concessdo do registro de distribuicdo pela CVM, a
disponibilizagdo do Prospecto e do Suplemento aos investidores e a publicacdo do anincio de inicio de distribui¢do dos
CEPAC, sendo que tal disponibilizacdo e publicagcdo deverdo ocorrer no prazo miximo de 90 (noventa) dias da obtencdo

do registro, sob pena de caducidade do mesmo, nos termos do artigo 17 da Instrugdo CVM 400/03.

Naio serd constituido fundo de manutencdo de liquidez dos CEPAC.
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O Banco Coordenador devera assessorar a SP-URBANISMO no que for necessario para a realiza¢do da distribuicio
publica dos CEPAC, bem como no cumprimento de leis e regulamentos referentes as informacdes que devem constar no
Prospecto e no Suplemento ao Prospecto, dentre outras a seguir listamos as obriga¢des principais:

Demonstrativo do Custo da Distribuicao Piblica
O custo estimado da oferta publica de distribui¢do é de R$13.250.327,85, conforme tabela abaixo corresponde ao custo

unitdrio de distribui¢do de R$88,34 por CEPAC, equivalente a porcentagem de 1,35% em relagdo ao Valor Minimo
Unitério atualizado do CEPAC.

140 O DED RIB AQ ALOR (R$ %
o Escrituragdo dos CEPAC - BB 50.000,00 N/A
Distribui¢cao -
Comissao de Colocacdo dos CEPAC - BB 8.081.833,38 0,90%
Taxas de Liquidacdo 53.878,89 0,01%
Despesas Emolumentos 610.627.41 0,07%
Demais despesas 4.453.988,17 0,50%

TOTAL 13.250.327,85

Quantidade de CEPAC (4? Distribuicao) 150.000
Custo Unitario (R$) 88,34
Percentual (%) sobre Valor Unitario Minimo 1,35%

N

Os demais custos e despesas, relacionados a realizacdo das obras e projetos de cada uma das Intervencdes da 4°
Distribui¢do encontram-se discriminados no item ‘7.7 — Estimativa de Custos das Intervencdes da 4 Distribui¢do’ do
Suplemento ao Prospecto. A maioria desses custos é calculada em percentual sobre o valor total captado e parte relevante
dele tem seu valor fixado em decreto municipal (para maiores informacdes, vide Decreto Municipal n. ° 53.094, de 19 de

abril de 2012, conforme pag. 92 do Prospecto), tendo sido estimado pela Emissora o percentual de 9% (nove por cento)

sobre o montante total arrecadado.
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FATORES DE RISCO
Custo Estimativo das Intervencoes

O valor total de recursos previsto para capta¢do na 4* Distribuicdo é baseado num orcamento estimativo do custo total de
todas as Intervencdes restantes para finalizacdo do Programa de Intervengdes previsto no Anexo 2 da Lei da Operacdo
Urbana Consorciada Faria Lima (conforme posteriormente alterado e complementado). Além do custo estimado de
realizacdo das obras, o orcamento foi acrescido das despesas estimadas com a elaboragdo de projetos, estudos,
desapropriagdes e demais providéncias necessdrias para sua realizacdo.

Para as Intervencdes ja em curso, o custo das Intervengdes a ser considerado engloba os valores de obras e atividades
previstas e ja efetuadas, porém ainda nfio pagas, bem como os custos das obras e atividades previstas e ainda a ser
efetuadas. O orcamento das obras, projetos e desapropriacdes foram efetuados considerando-se os valores praticados no
primeiro semestre de 2015, contudo, o prazo indicado como estimado para a realizacdo das obras sé se inicia apos a sua
efetiva contratacdo com os prestadores de servico vencedores de processo licitatério especifico, assim, em vista da
instabilidade politica e economica vivida atualmente pela economia brasileira e o risco de inflacdo, o custo final das
referidas despesas podera ser significativamente superior a estimativa de orcamento apresentada e, como consequéncia,
os recursos captados poderao ser insuficientes para o custeio de todas as Intervengdes.

Desapropriacoes

Os valores das desapropriacdes considerados para fins de composicdo do custo da 4* Distribuicdo sdo baseados em
avaliacdes realizadas pela propria Prefeitura, estando sujeitas a discussdo judicial. Para alguns desses casos, estdo
orcados valores destinados ao pagamento de remanescentes das desapropriagdes ja anteriormente realizadas, tendo em
vista a existéncia de diferencas apuradas entre o valor dos iméveis calculados de acordo com a metodologia prevista na
Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo (vide pag. 36 do Prospecto) e o eventual valor de mercado dos
iméveis desapropriados apurado em laudo judicial. H4 valores destinados ao pagamento dessas diferencas judiciais no
or¢camento das Intervengdes previstas nesta 4* Distribui¢do.

Custos de Distribuicao

Adicionalmente, o Valor da Distribui¢@o estd composto pelas despesas relativas: (i) ao custo de gerenciamento de obras e
coordenacdo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima devidas a SP Urbanismo e a SP Obras; (ii) aos servigos de
fiscalizag@o da aplicac¢@o dos recursos, devidos ao Agente Fiscalizador; (iii) a escrituracdo e distribuicdo dos CEPAC,
devidos ao Banco Coordenador; e (iv) as taxas e aos emolumentos devidos por ocasido do registro e liquidacdo da Oferta
aos demais agentes (CVM, B3, etc.). A maioria desses custos é fixada em decreto municipal e calculada em percentual
sobre o valor total captado, tendo sido estimado pela Emissora o percentual de 9% (nove por cento) sobre o montante
total arrecadado (para maiores informacdes, vide Decreto Municipal n. © 53.094, de 19 de abril de 2012, conforme pag.
92 do Prospecto).

Tendo em vista que: (i) o financiamento das Intervencdes da 4°* Distribuicao sera feito prioritariamente com 0s recursos
obtidos com a alienacdo de CEPAC em leildao ptblico; (ii) ndo existe garantia de que haverd interesse do mercado em
adquirir todos os CEPAC que serdo ofertados; e (iii) os custos efetivos das Interven¢des da 4* Distribui¢do podem ser
maiores que os considerados para a determinac¢do do Valor da Distribui¢do, pode ocorrer que o montante arrecadado com
a colocagdo de CEPAC seja insuficiente para financiar integralmente os custos efetivos das Intervencdes da 4°
Distribuigdo.

Inexisténcia de Garantia Firme de Colocacéo

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

Insuficiéncia de Recursos

Com isso, apesar de possuirem os adquirentes de CEPAC o direito de utilizar os beneficios conferidos a cada titulo

(Direitos Urbanisticos Adicionais), conforme descrito no Prospecto, nada assegura que a Prefeitura conseguira
implementar as Intervencdes da 4* Distribuicdo, o que pode resultar em uma valorizagdo menor que a projetada na
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respectiva Area de Intervengdo Urbana, e/ou afetar o valor dos CEPAC adquiridos em eventual negociagdo no mercado
secunddrio.

Finalmente, ndo hid como prever se o fluxo de recursos captados com os leildes de CEPAC serd compativel com os
cronogramas fisico-financeiros das Intervencdes da 4* Distribuicdo. Assim, caso ocorra o descasamento de fluxos, os
custos estimados e/ou os prazos de execugdo poderdo sofrer modifica¢des substanciais.

Nesse sentido, os investidores devem considerar que os recursos captados na 3* Distribui¢do Publica de CEPAC da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima foram insuficientes para custear a totalidade dos custos incorridos com as
Intervengdes previstas no respectivo Suplemento.

Os fatores de risco indicados acima devem ser lidos em conjunto com os Fatores de Risco constantes do Prospecto.

As institui¢cdes participantes do leildo (instituicdes credenciadas no Mercado de Balcdo Organizado da B3) deverdo
providenciar junto aos seus clientes ou aos adquirentes dos CEPAC a assinatura dos boletins de subscricdo de CEPAC,
que se encontram disponiveis do website http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/servicos/leiloes/balcao-organizado/ .

IDENTIFICACAO DOS ADMINISTRADORES E CONSULTORES

Os investidores que desejarem obter maiores informacdes sobre a presente Oferta Puiblica de CEPAC, sobre a Operacdo
Urbana Consorciada Faria Lima, e aqueles que desejarem obter copia dos exemplares do Prospecto e Suplemento,
deverdo dirigir-se aos enderecos acima mencionados ou poderdo acessa-los nos sites mencionados no Sumadrio.

Todas as informacdes e decisdes relevantes inerentes a presente oferta publica serdo divulgadas em Diario Oficial do
Municipio, bem como nos enderecos eletronicos mencionados na capa deste Edital. Adicionalmente, de acordo com sua
competéncia, a SP Urbanismo podera optar por publici-las em outros jornais de grande circulacdo.

Informacdes sobre a Emissora

A Emissora € a Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, cidade que ingressou no século XXI com mais de 10 milhdes de
habitantes. Sua regido metropolitana possui uma populacio de cerca de 20 milhdes de pessoas. Considerados os dados de
2011, a economia paulistana representou 11,5% do PIB nacional e 35,34% do PIB paulista. O municipio continua sendo
o polo fundamental de organizacdo de uma imensa rede de servigos, distribui¢do de mercadorias e produ¢do industrial,
com 13,44% do produto de servigos e 8,73% do produto industrial do pafs!. Informacdes completas da Emissora poderdo
ser obtidas no Prospecto (pags. 84 a 88).

Emissora

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha n° 15, 5° andar
Sao Paulo — SP

Tel.: (11) 3113-6502

Fax: (11) 3113-9503

www.prefeitura.sp.gov.br

Informacdes sobre as demais instituicoes
Coordenadora da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima

Sao Paulo Urbanismo — SP URBANISMO
Rua Sio Bento n® 405, 16° andar

Sédo Paulo — SP

At.: Geréncia de Operacdes Urbanas

Tel.: (11) 3113-7500
www.spurbanismo.sp.gov.br

' Os dados foram coletados do IBGE Cidades e da Fundag¢do SEADE. O iltimo levantamento do PIB Municipal foi em 2011,
realizado pela Fundacdo SEADE.
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Banco Coordenador da Oferta Pablica

BB - Banco de Investimento S.A.

Rua Senador Dantas n°® 105, 36° andar

Rio de Janeiro - RJ

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

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

Consultores Legais da Emissora e da Coordenadora da Opera¢do Urbana

Procuradoria Geral do Municipio (PGM)
Rua Maria Paula, 270 - CEP. 01319-000
At.: Gabinete

Tel.: (11) 3396-1600
pgmgab@prefeitura.sp.gov.br




