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A Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo (“Prefeitusa “Emissora”) esta ofertando até 1.000.000 Cediifos de Potencial
Adicional de Constru¢cdo — CEPAC (“CEPAC"), pelo aralnitario fixado por ocasido de cada uma dagilis¢des,
respeitado valor o minimo de R$1.100,00 fixado enplara financiamento da Operac¢édo Urbana Conslaréiaria Lima.

A Operagao Urbana Consorciada Faria Lima foi reggilstrna Comissédo de Valores Mobiliarios (“CVM”) stb2004/02,
datado de 15 de outubro de 2004.

A emissdo dos CEPAC é regida pela Lei n° 16.05@1dée Julho de 2014 (Plano Diretor Estratégico daibpio de Sao
Paulo), pela Lei n°® 13.769, de 26 de janeiro de42Q@i que regula a Operacdo Urbana Consorciada Eara, com as
alteragdes introduzidas pelas Leis n° 13.871, de j8ldo de 2004, n° 13.885, de 25 de agosto de,20045.519, de 29 de
dezembro de 2011) e pela Lei n° 16.242, de 31 dw dld 2015, pelos Decretos Municipal n® 53.09491delabril de 2012
e 56.301, de 31 de Julho de 2015, pelas dispas@@dnstrucdo CVM n° 401, de 29 de dezembro d8,208uas alteragdes
posteriores (a “Instrucdo CVM 401") e pelas dendéposicdes legais e regulamentares aplicaveis.

Os CEPAC serdao registrados, para negociacdo se@nd@rCVM e sua oferta devera se realizar em Bibds®alores ou
Mercado de Balcdo Organizado. Os investidores seqmnsaveis pelo pagamento de todos e quaisgsi@isctributos ou
emolumentos incorridos na negociacgao e transfa&wCEPAC.

O investimento em CEPAC ndo conta com a garantidMdaicipio de Sdo Paulo, da Sdo Paulo Urbanismo (“SP
Urbanismo”), da Caixa Econdmica Federal, de suasdas controladoras, de sociedades por estas diiretaliretamente
controladas, a estas coligadas ou outras sociedatlesontrole comum, de qualquer mecanismo de segurdo Fundo
Garantidor de Créditos — FGC.

Este Prospecto foi preparado com as informacfesssétas ao atendimento das disposigfes das nommatadas pela
CVM. Todas as informag8es contidas neste Prospieciasive aquelas referentes ao Municipio de Sfidd*foram por este
prestadas e sdo de sua inteira e exclusiva redpbdade.

O investimento em CEPAC de que trata este Prosggm&sentam riscos para o investidor. Ainda quansepantidos
sistemas de gerenciamento de riscos, ndo ha gadentompleta eliminagcdo da possibilidade de pgrasos investidores.

“Os investidores devem ler a Sec¢édo ‘Fatores deoRikrProspecto (pag. 32 a 37)".
“O registro da presente Operacdo Urbana Consorcfzta a negociacdo de CEPAC, ndo implica, porepdat CVM,

garantia de veracidade das informagdes prestadasgamento sobre a qualidade da Emissora, bem soime os CEPAC
a serem distribuidos”.

“O prospecto definitivo sera disponibilizado aogeistidores durante o periodo de distribui¢éo”.

Banco Coordenador

Coordenador da Operagéo Assessores Legais
Urbana Consorciada g BB INVESTIMENTOS
PGM
l\ll!! Agente Fiscalizador Procuradoria Geral do
SP-Urbanismo s
SAO PAULO URBANISMO Municipio

CAIXA

A data deste Prospecto € 31 de Agosto de 2015.
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PARA FINS DESTE PROSPECTO, AS DEFINIGOES AQUI CONTIDAS, NO SINGULAR OU NO PLURAL, SALVO SE
OUTRO SIGNIFICADO LHES FOR EXPRESSAMENTE ATRIBUIDO , TEM O SEGUINTE SIGNIFICADO :

Area Construida
Computavel

Areas de Intervencéo
Urbana

Beneficio Econémico
Agregado

CEPAC

CEU

Coeficiente de
Aproveitamento

COE

Contas Vinculadas

Contrapartida

Decreto Urbanistico

Direitos Urbanisticos
Adicionais

EIA/RIMA

EIVIRIVI
Estatuto da Cidade

GLOSSARIO e ABREVIATURAS

Parcela de area construida de uma edificacdoaddipara o calculo do Coeficiente
Aproveitamento definida pela legislagéo urbanistica

Porcdes do territério de especial interesse padesenvolvimento urbano, que séo
objeto de projetos urbanisticos especificos, nasisqpoderdo ser aplicados
instrumentos de Intervencdo, previstos no Estatdéo Cidade, para fins de
regularizacdo fundiaria, execucdo de programasoetps habitacionais de interesse
social, constituicdo de reserva fundiaria, ordem@ame direcionamento da expansao
urbana, implantagdo de equipamentos urbanos e d@mas, criagdo de espacos
publicos de lazer e areas verdes, criacdo de wesddel conservagédo ou protecdo de
outras areas de interesse ambiental

Valorizag&o do terreno decorrente da obtengéo tenBlal Adicional de Construga
Alteracado de Uso e Parametros Urbanisticos

Certificados de Potencial Adicional de Construgio emissdo de municipios no
ambito de OperagBes Urbanas Consorciadas, utizadomo pagamento de
Contrapartida de Outorga Onerosa, e nao repres@sale divida ou crédito (vide
pag. 29)

Centro Educacional Unificas

Coeficiente de Aproveitamento é a relacédo entiieea edificada, excluida a area nao
computavel, e a area do lote podendo ser:

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

b) méaximo, que n&do pode ser ultrapassado;

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

Cdédigo de Obras e Edificacdes estabelecido pelanRell.228 de 25 de junho de
1.992

Contas em que serdo mantidos os recursos obtidos @ienagdo dos CEPA
Caixa Econdmica Federal

Agéncia 2873

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

Valor econbmico correspondente ao pagamento pejaisigio de Direitos
Urbanisticos Adicionais outorgados pela municizdiel

Decreto n° 53.094, de 19 de abril de 2012, quelaegs aspectos urbanisticos
Operagédo Urbana Consorciada Faria Lima (vide p&g. 9

Direitos outorgados pelo Municipio para (i) aumergadrea construida de imo\
acima do Coeficiente de Aproveitamento Béasico gtevio Plano Diretor Estratégico;
(i) aumentar a Taxa de Ocupacéo; (iii) permitMadificacdo do Uso e a modificacéo
dos Paradmetros Urbanisticos previstos para a regi@ie) demais beneficios previstos
na Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Limia fwdos os casos, observados
os limites maximos previstos na Lei da Operaca@batConsorciada Faria Lima

Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impactdleio Ambiente

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



Estoque

Gabarito da Edificacéo

Grupo de Gestéo

HIS

IDH

Instrucdo CVM 401

Intervencéo

Lei que criou a
Operacao Urbana Faria
Lima

Lei da Operacao

Urbana Consorciada
Faria Lima

Lei de Uso e Ocupacgéo
do Solo ou “LPUOS”
LAl

LAO

LAP

Modificacdo de Uso ou
Parametro

Operacao Urbana ou
Operagéo Urbana
Consorciada

Limite do Potencial Construtivo Adicional medido e, definido para a Operacao
Urbana e seus setores

Distancia entre o nivel do pavimento térreo daieajfio e o nivel do ponto mais a
de sua cobertura, excetuados muretas, peitortgsattoroamentos e platibandas nos
termos do COE

Insténcia prevista no artigo 17 da Lei da Operdg¢émana Consorciada Faria Lin
gue conta com a participacdo de 6rgdos municip@issntidades representativas da
sociedade civil organizada, coordenada pela SPriisnio@, com fun¢des consultivas e
deliberativas para a consecuc¢éo dos objetivos dama@po Urbana Consorciada Faria
Lima (vide pag. 44)

Habitacdo de Interesse Social

indice de Desenvolvimento Humano, utilizado paralime nivel de desenvolvimen
humano dos paises

Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2008,digpbe sobre os registros
negociacdo e de distribuicdo publica dos CEPAC

Conjunto de a¢Bes de natureza urbanistica prascgaelo Municipio por meio de obras
publicas e desapropriagbes, sendo que no seu sastocluem todas as despesas
necessarias a sua realizagdo, inclusive (mas ndanggando a) obras, projetos,
distribuicdo publica dos CEPAC, remuneracdo dositage terceiros contratados e
taxas a serem pagas para distribuicao publica B®AC (vide pag. 44)

Lei Municipal n° 11.732, de 14 de marg¢o de 199%ogeda pela Lei n® 13.769, de .
de janeiro de 2004.

Lei Municipal n® 13.769, de 26 de janeiro de Zz (conforme posteriormente alter:
e/ou complementada pelas Leis n° 13.871, de 8ltde fie 2004, 15.519, de 29 de
Dezembro de 2011 e 16.242, de 31 de Julho de 281h)al estabelece o programa de
melhorias para a area de influéncia definida entdonda interligacdo da Avenida
Brigadeiro Faria Lima com a Avenida Pedroso de Msr& com as Avenidas
Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pelegrinant® Amaro, dos Bandeirantes,
Engenheiro Luis Carlos Berrini e Cidade Jardim

Lei Municipal n°13.885 de 25 de Agosto de 2004, conforme posteentenalterade
gue estabelece os Coeficientes de Aproveitameptr&metros de uso e ocupacao do
solo no Municipio de S&do Paulo.

Licenca Ambiental de Instalag:

Licenca Ambiental de Operacéo

Licenca Ambiental Prév

Alteracdo da atividade ou uso que uma edificagdiiga (residencial, comercial,
servigos, etc.), diverso daquele originalmente ipte\pela regulamentagéo vigente. O
uso de uma edificacdo é obrigatoriamente licenci@ala PMSP e deve ser permitido
pela Lei de Uso e Ocupacéao do Solo.

Instrumento urbanistico que excepciona a Lei ded.Ocupacéo do Solo e é utiliza

para requalificar uma area da cidade ou para irtgelaaiou ampliar infraestruturas
urbanas



Operagéo Urbana
Consorciada Faria
Lima

Outorga Onerosa
Parametros
Urbanisticos

PGV 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 Peddeitura, através da ¢
Urbanismo, com a participacdo dos proprietariosaghares, usuarios e investidores,
visando a melhoria e a valorizagdo ambiental da deeinfluéncia definida em funcéo
da implantag&o do sistema viario de interligacdédenida Brigadeiro Faria Lima e a
Avenida Pedroso de Moraes e com as Avenidas Presidescelino Kubitschek, dos
Bandeirantes, Engenheiro Luis Carlos Berrini e @édaardim

Concessdo pelo Poder Publico de Direitos UrbaotstiAdicionais, mediante
pagamento de Contrapartida

Taxa de Ocupacdo e Gabarito da Edificacdo, comfatimposto na Lei da Operagéo
Urbana Consorciada Faria Lima

A Planta Genérica de Valores compreende a baseguiagio de calculo do val
venal dos iméveis utilizada para fins de apuragéionposto predial territorial urbano,
em conformidade com o disposto no art. 31 da LéPR89/1966.

Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&do Pagdtabelecido pela Lei n° 16.0!
de 31 de julho de 2014, o qual consiste em umumsnto global e estratégico da
politica de desenvolvimento urbano determinante gados os agentes publicos e
privados que atuam no municipio (vide pag. 87)

Produto resultante da multiplicacdo da &rea doerter pelo Coeficiente de
Aproveitamento

Area (em m?) que po ser construida além do Potencial Construtivo, nmel

pagamento da Contrapartida, que € resultante deredifa entre o Potencial
Construtivo maximo previsto na Lei da Operacgdo dab&@onsorciada Faria Lima e o
Potencial Construtivo estabelecido pelo Plano Dir&istratégico e pela Lei de Uso e

Ocupacao do Solo

indice urbanistico através do qual se avalia eesadlimitar a ocupagéo dos terrenos

pelas construgbes e € obtido dividindo-se a projdgdrizontal das edificacdes do
imovel pela area do seu terreno.

Coexisténcia de um ou mais usos ou atividadesrenmdvel.

Valor atribuido ao imével pela PMSP, obtido comebas PGV e outros fatores
avaliagao.

Procedimento urbanisticdestinado a fixar os usos adequados para as dvé@rsas di
solo municipal.

Sistema Financeiro da Habitac&o.



Agente Fiscalizador
Banco Coordenador
ou Coordenador
Lider ou BB-
Investimentos
Banco Escriturador
BM&FBOVESPA
BNDES

CADES

CEF

CETIP

CTLU

CMN

CVM
COORDENADORA

DECONT

EMISSORA

SP URBANISMO

SP-OBRAS

PMSP ou Prefeitura
SDTE

SEHAB

SEL

SF

SVMA

SMDU

SMG

SIURB

PESSOAS E INSTITUICOES

Caixa Econémica Fede-CEF (vide pag.80)

BB - Banco de Investimento S.A. (vide pag. 16)

Banco do Brasil S.A.

BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores, Mercadoriasuturos
Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico edboci
Conselho Municipal do Meio Ambiente e DesenvolvitoeBustentaw:
Caixa Econ6mica Federal

Central de Custédia e de Liquidag&o Financeira tgcE

Céamara Técnica de Legislacao Urbana

Conselho Monetario Nacional

Comisséo de Valores Mobiliarios

S&o Paulo Urbanisn— SP Urbanism

Departamento de Controle da Qualidade Ambieniatwado a Secretaria
Municipal do Verde e Meio Ambiente

Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

Sao Paulo Urbanisn, coordenadora da Operagédo Urbana Consorciada
Lima

Sé&o Paulo Obras responsavel pela execucéo dosogrejebras da Operagdo
Urbana Consorciada Faria Lima

Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

Secretaria Municipal de Desenvolvimento, Traballiorgreendedorisn
Secretaria Municipal de Habitac&o

Secretaria Municipal de Licenciame

Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvim&ctmdmico
Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambie

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

Secretaria Municipal de Gestao

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana ea®br



Informagdes Preliminares

Alguns valores inteiros constantes de determinddbslas e/ou outras sec¢des deste Prospecto podem na
representar a soma aritmética dos nimeros queeosgem em virtude de arredondamentos realizados.

Além disso, este Prospecto contém declaracdemaitas, e perspectivas quanto a eventos e operagieas.
Estas declaracfes, estimativas e perspectivasvemaliscos e incertezas, tendo em vista que, deoitr®s
motivos, referem-se a analises, dados, e outrasniaGdes baseadas em previsdes de resultadossfiguro
estimativas de valores ainda n&o determinaveis.

Como decorréncia de uma série de fatores, as pegegle valores aqui contidos podem vir a ser
substancialmente diferentes daqueles contidos &s@reu implicitamente em declaracfes e estimateate
Prospecto. Dentre esses fatores incluem-se:

Medidas do governo federal e municipal;

Condic¢Oes sociais e politicas do Brasil;

VariagOes da taxa de inflag&o;

Flutuacdes das taxas de juros;

Resultado de pendéncias judiciais;

Caréter dinamico da Operagéo Urbana Consorciada Eana, que apresenta Intervengdes em curso e
cujo (i) Estoque definido pela Lei da Operacdo deb&onsorciada Faria Lima e (ii) custo a ser
financiado com os recursos arrecadados com a @élocde CEPAC, podem ndo condizer com o
Estoque efetivo e custo real a ser financiado quaadcolocacdo dos CEPAC de cada Distribuicdo; e
Outros fatores tratados na sec¢éo fatores de risco.

O Banco Coordenador declara que tomou e tomard taslecautelas, agiu e agird com elevados padrdes de
diligéncia para assegurar que:

» As informacgdes prestadas ao mercado durante @dogazo de distribuicdo, e as que integram o
presente Prospecto, sejam consistentes, corretaficeentes, permitindo aos investidores uma tomada
de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, e

* As informag8es prestadas pela Prefeitura do Mpioicde Sdo Paulo e pela SP Urbanismo fossem
consistentes, corretas e suficientes, permitindgaraestidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta.

O investidor devera analisar essas declaracdesspentivas e estimativas sobre eventos e operdgfigss
com cautela, uma vez que refletem as previsbesaapeas datas em que foram feitas.

A verificagdo das informagdes contidas neste Pmsifeita pelo BB-Bl, como Banco Coordenador, éthata

pela premissa de que, no curso da auditoria quieaeddiretamente ou por meio de seus represegpnhes
foram fornecidas pela Prefeitura e pela SP Urbamigen por seus representantes) todas as informacdes,
documentos, certidfes e declara¢gbes necessaragumtal verificacdo seja correta e suficiente.

O BB-BI, na qualidade de Banco Coordenador, nastprgualquer garantia com relacéo a veracidadégdgda

e suficiéncia dos critérios, dados e demais par@setilizados na elaboracédo do estudo de viakiéidzontido

neste Prospecto, tendo sua andlise relativa atizd@ se limitado a conferir a l6gica, consistémcgstematica
da aplicacao de tais critérios, dados e demaisrrés.



Declaracdes

Considerando que: (i) a Emissora e o Banco Coodignaonstituiram a Procuradoria Geral do Municipio
como assessor legal, para auxilid-los na operagdegistro da Operacdo Urbana Consorciada Faria kimo
registro da distribuicdo publica dos CEPAC; (ii) éfetuadd'due diligencé na Emissora e na SP Urbanismo;
(i) foram disponibilizados pela Emissora e pela Brbanismo os documentos considerados materiagment
relevantes para os registros da Operacdo Urbanao@uada Faria Lima, bem como para o registro da
distribuicdo publica dos CEPAC; (iv) segundo a Ewmia e a SP Urbanismo, foram disponibilizados tamos
documentos e, foram prestadas todas as informagiesderadas relevantes que permitam aos invessidor
tomada de decisdo fundamentada para a aquisicdoERAC.

A Emissora, o Banco Coordenador e a SP Urbanismiarden que: (i) o presente Prospecto em conjunio @o
correspondente Suplemento ao Prospecto a ser afa@seara o registro da oferta pablica do CEPADt&m
e/ou conterdo as informag0des relevantes necessdriegnhecimento pelos investidores da oferta GERAC,

da Emissora, da SP Urbanismo, de suas atividadesis@os inerentes a sua atividade e quaisqueasoutr
informacdes relevantes e (ii) o presente Prospectelaborado de acordo com as normas pertinen{@g as
informacdes constantes do prospecto encontramiabzaidas

! Atualizagéo efetuada em 30 de Junho de 2015.
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Declaracdo da Emissora

KLt

é PREFEITURA DE
SAO PAULO

DESENVOLVIMENTO URBANO

DECLARACAO DA EMISSORA

A Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, por meio da Sao Paulo Urbanismo, na qualidade de emissora
dos Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC. declara que ¢é responsavel pela veracidade,
consisténcia, qualidade e suficiéncia de todas as informagdes prestadas a Comissdo de Valores Mobiliarios e
a0 mercado, bem como das informagdes prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a
distribuigdo.

Declara, também, que o Prospecto da Operagdo Urbana Consorciadas Faria Lima contém todas as
informagdes relevantes: para conhecimento dos investidores da oferta, dos valores mobiliarios ofertados, da
emissora e de suas atividades, da situacdo econdmico-financeira. a sua atividade e dos riscos a ela inerentes,
bem como quaisquer outras informagdes julgadas relevantes para a oferta.

Declara, ainda, ser responsavel por eventuais danos causados a terceiros por culpa ou dolo, em razdo de
falsidade, imprecisdo ou omissio de tais informagoes.

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

y?ﬂ;a\‘zm:".
.y

Sio Pauldl(SP)_. 06 de

Diretor de Gestdo e
SP Urbanismo \ )

ll'l!! SPURBANISMO
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Declaracédo do Coordenador Lider

%2 BBINVESTIMENTOS

BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janmeiro, na Rua Senador Dantas, n® 105, 36° andar, inscrita no CNP)/MF sob o n?®
24,933.830/0001-30, neste ato representada nos termos de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicio
intermediaria lider ("Coordenador Lider”) da 42 Distribuicdo de CEPAC da Prefeitura do Municipio de S3a Paulo

MDrafaitirs™ ne Srmbite ds PoeeaeSe |ldhens Cancmecinds Easin | lmas M iemsen s Sl o dabocme o sdns s
B, FARNILLIE RS f R S LAY A Rl GG L L G A B DA O LR T u|..|l|:l gLoi) § T UEnEninniouas Coiretoras

de titulos e valores mobilidrios e outras instituicbes credenciadas junto 8 BMBFBOVESPA S.A. — Bolsa de
Valores, Mercadorias e Futuros ("BM&FBOVESPA™) (“Instituices Consorciadas™ e, em conjunte com o
Coordenador Lider, "Instituicbes Participantes da Oferta™), vem, respeitosamente, apresentar sua declaracao
nos termos do artigo 56 da Instrugiio CVM 400:

Considerando que:
{1 a Prefeitura constitulu assessor legal para auxilid-la na implementaciio da Oferta;
(i) foram disponibilizados pela Prefeitura os documentos que a Prefeitura considerou relevantes para a

(iii) além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider

documentos e informagfies adicionais relativos 2 Pref#.ftura, o5 quais a Prefeitura confirmou ter
disponibilizado; e

(iv) a Prefeitura confirmou ter disponibilizado todos os documentos e prestado todas as informagdes
consideradas relevantes sobre os negdclos da Prefeltura para andlise do Coordenador Lider, com o fim de
permitir aos investidores uma tomada de decisio fundamentada sobre a Oferta;

O Coordenador Lider declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevades padrées de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que:

I - as informagdes prestadas pela Prefeitura s3o verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta, e

II - as informacbes fornecidas ao mercado durante todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizagdo do registro da Prefeitura, que venham a integrar o Prospecto e o
Suplemento e as constantes do Estudo de Viabilidade Econdmica e do Edital do Leildo, sdo suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider, ainda, declara que:

III — o Prospecto e o Suplemento conter3o, nas datas de suas respectivas publicaghes, as informagbes
relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores da Oferta, dos CEPAC a serem ofertados, da
Prefeitura, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, dos riscos inerentes & sua atividade e quaisquer
outras informacgGes relevantes, bem como que o Prospecto e o Suplemento serdo elaborados de acordo com
as normas *Wn%@\flulnﬂﬁ, mas ndo se limitando, & Instrucdo CVM 400 e 401.

/!

Rio de Janeiro (RJ), 01 de outubro de 2015.

SANDRO KOHLER MARCONDES
DIRETOR-GERENTE
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Declaracéo dos Assessores Legais

PREFEITURA DE
SAO PAULO

NEGOCIOS JURIDICOS
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

DECLARAGAO

A PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO declara, por meio do seu Procurador
Geral, Anténio Carlos Cintra do Amaral Filho, que acompanhou o procedimento de
registro do Prospecto de Distribuicao de Certificados de Potencial Adicional de
Construcdo — CEPAC no ambito da Operagao Urbana Consorciada Faria Lima.

Declara, ainda, que nos termos do acompanhamento realizado, as informagées
referentes a tal operagac urbana constante do Prospecto produzido em Agosto de
2015, s@o consistentes com aquelas analisadas durante o periodo de diligéncia
legal, andlise esta realizada com base nas declarages emitidas pela Prefeitura de
Sao Paulo, pela SP Urbanismo e pelo Banco Coordenador e que, no exercicio das
suas fungdes, ndo tomou conhecimento de fato ou ato que levasse a crer que
qualquer informagéo contida no referido Prospecto possa conter vicio de qualquer

natureza, ser inveridica, imprecisa, desatualizada ou incompleta.
Sao Paulo, 28 de Agosto de 2015.

ANTONIO CARLOS CINTRA DO AMARAL FILHO
Procurador Geral do Municipio

OAB SP n°® 162.3583
PGM
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Relacionamento entre a Emissora e o Coordenador daferta

O Banco do Brasil S.A. e seu conglomerado ndo@eshem presta atualmente qualquer tipo de finamento
a Operacao Urbana Consorciada Faria Lima.

O BB Banco de Investimento S.A. (Coordenador dart@femantém relacionamento com a Prefeitura na
qualidade de Coordenador das ofertas publicas dEACEdas Operagbes Urbanas Consorciadas Agua
Espraiada, Agua Branca e Faria Lima, autorizades@éM.

O Banco do Brasil S.A. manteve e mantém relaciomémneomercial com a Prefeitura, de acordo com as
praticas usuais do mercado financeiro, destacaadseyvicos de administracdo da folha de pagameéato
servidores municipais, de concessédo de créditogmado, de arrecadacdo bancaria de tributos, fesh@nte
contratos de cambio, pagamento de programas sociais

Além do relacionamento acima, o Banco do Brasil .Sfai contratado para prestagdo dos servicos de
escrituracdo dos CEPAC das Operacdes Urbanas Cadas Agua Espraiada, Agua Branca e Faria Lima, be
como para a prestacdo de servi¢os bancarios c&mpesas Publicas Municipais.

Além dos contratos decorrentes das Operagfes Wrlzmasorciadas acima referidas, segue abaixo cetigs
instrumentos contratuais em vigor em 30 de Junh20d& com o Banco do Brasil S.A.:

Contrato 01/2010 - Processo 2010-0.005.304-7

Contratante: PMSP

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Prestacéo de servicos de movimentacao idpsribilidades de caixa do Poder Executivo Muratip
suas aplicagdes financeiras; de pagamentos aoglaes/funciondrios ativos, inativos e pensionistks
Administracao Direta, Autarquias e Fundacdes; eapegtos aos fornecedores da Administracdo Direts, d
Autarquias e das Fundacgdes; e de Crédito Consigeradeolha de Pagamento para o funcionalismo publico
Data do Contrato: 19/01/2010;

Vigéncia: 60 meses a partir de 27/01/2010

Contrato de Arrecadacgdo - Termo Aditivo n°® 01/2014a0 Contrato DEFIN n°® 04/2012 - Processo 2010-
0.311.424-1

Contratante: PMSP

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Prorrogacé@o do Contrato de Prestacdo décBerde Recebimento de Receitas do Municipio de S&
Paulo

Data do Contrato: 18/06/2014;

Vigéncia: até 31/12/2014

Contrato de Depésito Judicial Tributario - Termo Aditivo n® 04/2014 - Processo 2011-0.277.105-4
Contratante: PMSP

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Implementagéo das rotinas relacionadasiagpdmento do disposto na Lei n® 15.406/2011 e €ean°®
52.488/2011, que tratam da transferéncia ao TestmuMunicipio dos Depdésitos Judiciais Tributarios.

Data do Contrato: 14/08/2014;

Vigéncia: 12 meses a partir de 14/08/2014

Contrato de Pagamento de Beneficios Sociais - Teiwe Termo de Aditamento Contratual - Processo
2012-0.069.581-6

Contratante: Secretaria Municipal de Desenvolvimentabalho e Empreendedorismo

Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Prestacdo de Servicos de Pagamento de iBienab Programa Operagdo 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 - Ternde Aditamento n® 83/SMADS/2013 - Processo 2012-

0.067.855-5
Contratante: Secretaria Municipal de Assisténdegenvolvimento Social - SMADS
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Contratado: Banco do Brasil

Objeto: Prestacdo de Servicos de Pagamento de iBiesefio Programa de Garantia de Renda Minima
Municipal, previsto na Lei 14.255/06 e emissao, beseficiarios, de cartdo magnético (assunto: Bgagao
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: Prestacao de Servigcos de Cobranca Bancéaria

Data do Contrato: 31/10/2013

Vigéncia: vigente até o pedido de cancelamentdteragéo por uma das partes
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Identificacdo dos Administradores e Consultores

1. Emissora

Prefeitura do Municipio de S&do Paulo

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

Tel.: (11) 3113-6502

Fax: (11) 3113-9503

www.prefeitura.sp.gov.br

2. Coordenadora da Operagéo Urbana Consorciada Haré L

Séao Paulo Urbanismo — SP Urbanismo
Rua Sé&o Bento n° 405, 15° Andar

Séo Paulo - SP

At.: Geréncia de Operac¢des Urbanas
Tel.: (11) 3113-7500
www.spurbanismo.sp.gov.br

3. Coordenador Lider da Oferta Publica

BB Banco de Investimento S.A.

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

At.: Sr. Antonio José Magalh&es Oliveira
Tel.: (21) 3808-3625

Fax: (21) 3808-3625
www.bb.com.br/ofertapublica

4. Consultores Legais da Empresa e da Coordenadd@pal@cio Urbana

Procuradoria Geral do Municipio (PGM)
At.: Gabinete

Rua Maria Paula, 270 - CEP. 01319-000
Tel.: (11) 3396-1600

pamgab@ prefeitura.sp.gov.br

5. Agente Fiscalizador

Caixa Econ6mica Federal
Av. Paulista, 2300, 11° andar
Séao Paulo-SP

At.: Rogério Gagliardi

Tel: (11) 3475-2574

Fax.: (11) 3241-5551

Os investidores que desejarem obter maiores infpdesm sobre a presente Oferta Publica de CEPAC, bem
como dos exemplares do Prospecto e Suplemento,ratevéirigir-se aos enderecos anteriormente
mencionados ou nasebsites:

(i) CVM: www.cvm.gov.br — neste website acessar "RegisttoOfertas Publicas" — "CEPAC", depois
"REGISTRO DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS PARAESOCIACAO DE CEPAC
CONCEDIDO", depois "PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SA®AULO" na Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima, depois "PROSPECTO ATUALIZAD
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(i) BM&F BOVESPA : www.bmfbovespa.com.br — em tal pagina, em "MERC@XD acessar "Fundos /
ETFs", apés "CEPAC", apés "Faria Lima" e, postariente, acessar "Prospecto”;

(iii) PMSP: www.prefeitura.sp.gov.br/cepac - neste websitesaar "Opera¢do Urbana Consorciada Faria
Lima”, Prospecto da Operacédo Urbana Faria Lima;

(iv) COORDENADOR: www.bb.com.br/ofertapublica - neste website aaes®utros Prospectos” e
depois "CEPAC - Prospecto da Operac¢éo Urbana Earia".

Informag@es adicionais sobre o registro da OperblgBana Consorciada Faria Lima poderdo ser obtidasede da
Sé&o Paulo Urbanismo — SP Urbanismo, na Rua S&o B&A05, 16° andar, S&o Paulo — SP.

Endereco da CVM: Rua Sete de Setembro, 111, 308ra@kntro, Rio de Janeiro-RJ, ou Rua Cincinato
Braga, 340, 2°, 3° e 4° andares, Bela Vista, SélmPa
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Suméario
Este sumario foi elaborado com base nas informagd@estantes do presente Prospecto.

Caracteristicas Bésicas da Operacao Urbana Consoatla Faria Lima

Emissora: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo,czavdenacgdo da SP Urbanismo
Banco Coordenador coferta BB Banco de Investimento S.A.BB-Investimenta”)

publica:

Distribuicdo dos CEPAC: 0os CEPAC podem ser colosgalablica ou privadamente, as distribuices

publicas dependem do prévio registro junto a CVMliangte a apresentagdo
de Suplemento ao Prospecto e serdo realizadas nteedimn ou mais leildes

publicos em Bolsa de Valores ou Mercado de Balcd@gadzado para

financiamento das Intervencdes a que se destinarCEPAC poderdo ser
colocados privadamente quando utilizados diretaengetra pagamento de
obras e desapropriacdes previstas nas Intervers@ipe se destinam, bem
como para o oferecimento em garantia de financiémseabtidos junto a

instituicdes financeiras para custeio das referidsvencoes.

Quantidade de CEPAC a ser (i) Até 1.000.000limite maximo autorizadpela Lei n® 15.51/2011
emitidos e/ou ofertados:
(i) Total de CEPAC ja emitidos = 637.559.

(i) Saldo dos CEPAC = 362.441. Saldo considerandmvo limite maximo
autorizado pela Lei n® 15.519/2011 e o saldo {atahteriormente emitido.

Valor unitario minimo inicial do: R$ 110(,0C
CEPAC (10/2004):

Valor unitario inicial de oferta dosR$2.170,00
CEPAC na ultima Distribuicao
(12/2008)

Valor unitario de Venda dos R$4.000,00
CEPAC no Ultimo leildo da 32
Distribui¢do (05/2010)

Valor unitario estimado de VendaR$6.531,01 (valor do ultimo leildo corrigido pel&l3C até 30/06/2015).
dos CEPAC na 42 Distribuicéo

Contas Vinculadas: Os recursos obtidos com a g#nados CEPAC sado vinculados ao
financiamento das Intervencdes, devendo tais resuser mantidos nas
Contas Vinculadas, conforme abaixo:
Caixa Econdmica Federal
Agéncia 2873
Contas 006.019-3, 006.023-1, 006.027-4, 022.019-5.

Custo estimado da Operacao R$ 2,26 bilhdes
Urbana Consorciada Faria Lima:

Prazo estimado da Operag 20 anot
Urbana Consorciada Faria Lima:

Bancosem que serdo mantidos Caixa Econémica Federal e/ou Banco do Bi
recursos captados com CEPAC:

Agente Fiscalizador: CEF (vide pag. 80)
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Coordenadora da OperacUrbana SPUrbanismc(vide pass. 40 e 9)

Consorciada Faria Lima:

Natureza dos CEPA

Escrituragcdo dos CEPA

Negociacgao:

Equivaléncia doCEPAC

valor mobilidrio utilizado como meio de pagamen® Contrapartida d

Outorga Onerosa de Direitos Urbanisticos Adiciandds CEPAC néo
representam direito de crédito contra a Emissora @P Urbanismo (vide
pag. 29)

0s CEPAC seréo escriturados pBanco do Bras

0s CEPAC seré@o admitidos a negociaggaealizar em Bolsa de Valores ou
Mercado de Balcdo Organizado. Uma vez alienadodedé&o patrocinado
pela Emissora, os CEPAC poderdo ser liviemente a@gdims no mercado
secundario até o momento em que sejam vinculados dote dentro do
perimetro da Operacgdo Urbana Consorciada Faria.Lima

cada CEPAC conferira ao seu titular os Direitosddibticos Adicionais d
acordo com a “Tabela se Equivaléncia dos CEPAGpdtiibilizada na pag.
74. A distribuicdo dos Estoques por Setor tem cavhietivo evitar a
concentracdo de adensamento construtivo e seu @Gionabrresponde ao
Estoque total. Os Estoques tém como objetivo aiajarantir a qualidade
urbanistica da Operacgdo Urbana. Os Estoques deram festipulados na Lei
gue criou a Operacao Urbana Faria Lima e presesvpdoocasido da Lei da
Operagédo Urbana Consorciada Faria Lima.
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OPERAGAO URBANA CONSORCIADA

Uma Operacdo Urbana Consorciada envolve um congmtimtervencdes e medidas coordenadas pelo Poder
Pdblico Municipal, com a participagdo dos proprie moradores, usuarios permanentes e invessidore
privados, com o objetivo de alcancar, em area @gmectransformacdes urbanisticas estruturaishanils
sociais e a valorizagdo ambiental. O Municipio mefipor lei, um perimetro urbano que sera obje® da
IntervengBes para o qual é estabelecido um progmenabras e desapropriagcdes, com a participacdo da
sociedade civil, visando melhorar a qualidade diawia area, solucionar problemas sociais, valomzar
imoveis, organizar os meios de transporte lochgresficiar o meio ambiente.

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima é umaQgesacOes Urbanas Consorciadas contidas no Plano
Diretor Estratégico do Municipio de S&do Paulo.

Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

O Municipio de S&o Paulo, assim como qualquer autiicipio, possui limites de construgdo e regeassb e
ocupacéo do solo.

Na forma autorizada pelo Estatuto da Cidade, osiaipios podem outorgar onerosamente um direito de
construir area (em m2) acima dos limites basictabetecidos na legislacdo municipal vigente. Assiradiante
pagamento, o interessado adquire o direito de aamararea de construcédo, ou pode ainda modificeroado
imével, sempre de acordo com regras pré-estabakeeia legislacdo especifica, dentre outros.

Para os imdveis contidos no perimetro de uma Og@erblgbana Consorciada, essa outorga onerosa dtdire
adicional de construcdo somente pode ser paga, ipEessado, por meio de CEPAC, ndo se admitindo
gualquer outra Contrapartida (como, por exemplogedaccorrente). Para a Operac¢do Urbana Consorcada F
Lima, a Outorga Onerosa paga em dinheiro somemtadimitida até 12 Distribuicdo e colocacédo pubtica
CEPAC, ocorrida em 27/12/2004, excegao feita aogtms j& protocolados junto & PMSP & época daidafe
distribuicdo, que puderam (ou poderdo, conformeaso) alternativamente adquirir Direitos Urbanistico
Adicionais mediante pagamento da Outorga Onerosdirmeiro ou entrega de CEPAC, sem critério exetusi

Os recursos obtidos pelo Municipio com a alienad@acCEPAC devem obrigatoriamente ser utilizados nas
IntervencgOes previstas na mesma Operacdo Urbansofiada, conforme alteradas ou atualizadas deagmp
em tempos em fungéo de autorizacao legislativesendeas distribuicdes.

Desta forma, o Municipio obtém os recursos paranfifar as Intervengfes planejadas para a area elap
Urbana Consorciada sem aumento do seu endividamafém disso, oferece-se ao mercado imobiliario a
oportunidade de adquirir Direitos Urbanisticos Aafiais para atendimento de suas necessidadesraeseso

da realizacdo das Intervencdes que, em tese, geter@ valorizacdo dos imdveis do perimetro urbano
respectivo, e consequentemente, desses propreosir

Quantidade Limitada de CEPAC

Para a Operacgéo Urbana Consorciada Faria Limaedstai-se um limite maximo de 650.000 CEPAC a serem
emitidos, para um Estoque maximo, na época da pgagédo da Lei n° 13.769/2004, de 1.310.000m? da are
disponivel para constru¢do acima dos limites béskstabelecidos por lei. Posteriormente, restaridaa
Intervengbes a executar, bem como Estoque disgoméveerimetro da operacdo, a Lei n°® 15.519, dele9
dezembro de 2011, aumentou o limite méximo de CEP#&@ 1.000.000 mantido o mesmo Estoque previsto na
lei precedente.

A proposta do projeto de lei teve por base duasigsas basicas. Primeiramente, em estrita confadreidom

a respectiva LAP, verificou-se a existéncia dealel Estoque de adicional de constru¢ao (ACA) movro

da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima paracesumido sem, contudo, haver saldo de CEPAC
disponivel para pagamento da respectiva contrdpadth Outorga Onerosa para 0s potenciais projsts.se
explica por uma complexa associacé@o de razdegjepmrem desde a forma como se deu o0 uso dos CEBAC
longo dessa operacgdo, que conta com 18 (dezoibgegwres (vide “Tabela 1 - Conversdo dos CEPAC” na
proxima pagina) cada um com um fator de conversaprip para célculo da Outorga Onerosa, vale dizer,
estatisticamente, o esgotamento dos estoques dACEBderia se dar mediante uma série imprevisieel d
combina¢des. Ademais, o uso dos Estoques de fateendeu de forma equilibrada entre os setoregpdsaCéo
Urbana Consorciada Faria Lima e os CEPAC consurmédodoram suficientes para esgotar os Estoques.
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Em segundo lugar, os valores captados por ocasiididtribuicdes anteriores (vide pag. 82 destspeato)
ndo foram suficientes para a realizacdo de todabras relativas as Intervencdes previstas nad@peracao
Urbana Consorciada Faria Lima, restando ainda siensguelas obras previstas no Suplemento ao Ptosgec
42 Distribuicéo.

A transformacdo urbana € um processo longo e coasdor;, vale dizer, depende de fatores que ndo sao
controlados pelo Estado como a adesdo do mercadadpr Por outro lado, devemos ainda considerar a
ineficiéncia da maquina publica na implantacdo dndes projetos urbanos, cuja dependéncia de puaxes
licitatérios e de desapropriacdes judiciais pacarsecucdo das intervengdes previstas, e o coeixt@eno dos
orgéos fiscalizadores (TCM e Ministério Publicodpm resultar em morosidade e mobilizacdo de penséest
canteiros de obra, com consequente aumento dasalstexecucdo. Adicionalmente, a instabilidadprdeos
(taxa de juros, inflagdo, etc.) a que esta corestagmte sujeita a economia brasileira contribui paraprecisao

dos precos orcados e estimativas utilizadas amldegmnais de 10 (dez) anos da Opera¢édo Urbana C@d=
Faria Lima, sendo necessarias constantes revisoes.

O investidor deve levar em consideracdo que ndo hgarantia de que o0s recursos captados sejam
suficientes para concluséo de todas as obras pretas. A insuficiéncia de recursos para as obras previstas
pode ser consultada na Segdo “Breve Descricdmtirseéncdes” na pag. 45 deste Prospecto.

O Programa de Intervengdes previsto inicialmenteaiala Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima éamb
foi incrementado com a previsdo de investimentodnmalantacdo da Linha 4 do Metré de S&o Paulo e,
posteriormente, no alargamento da Avenida Santordma

O Estoque definido na Lei da Operac¢do Urbana Corsta Faria Lima é menor do que o estoque potedeial
construcdo (em m?) da Area de Intervencdo da Operifbana Consorciada Faria Lima, significando que
existe uma limitagcéo legal de Estoque (m?) facaantidade de metros quadrados de construcao qeeigpcer
absorvida pelo mercado imobiliario. Além disso, adificacdo de parametros de ocupacdo dos imoveis
compreendidos na Area de Intervencdo da OperagdandrConsorciada Faria Lima, tais como o Gabadto d
Edificacdo e a Taxa de Ocupacéo, os interessad@sateigualmente fazer uso de CEPAC. A utilizacéo d
CEPAC para essa finalidade pode contribuir paraimeato da escassez do CEPAC disponivel ao mercado
imobiliario para pagamento dos Direitos Urbanistiéalicionais.

Est4 em tramite atualmente na Camara Municipaleteadtores do Municipio de S&o Paulo o PL 272/2@1&,
altera a LPUOS vigente. De acordo com os termoprdgeto de lei, a nova LPUOS podera implicar em
alteracOes indiretas as regras de uso dos CEPAg&iispmente no que se refere a aquisicdo dos tbsrei
Urbanisticos Adicionais e/ou alteracdo e modificagé parametros (vide secao “Fatores de Risco @aaG§o
Urbana Consorciada Faria Lima”, Riscos de Natudezalica, pag. 32).

A Operacao Urbana Consorciada Faria Lima é dividitied (quatro) Setores (vide pag. 39, 44 e 73x cadl
com um limite de metros quadrados que poder&otieados como Direitos Urbanisticos Adicionaisrtaato,

ndo obstante os CEPAC sejam os mesmos e possautiligaxdos em qualquer area contida no perimetro da
Operagédo Urbana Consorciada Faria Lima (obededaleda de conversédo entre CEPAC e beneficiosgaala
subsetor), tdo logo seja atingido o limite de urreeinado setor, os CEPAC remanescentes someng§uaod
ser utilizados em iméveis localizados nos demaiwas, o que acentua a referida escassez parasegidque a
demanda, hoje, ja se mostre elevada.

Nesse sentido, recomendamos aos potenciais invesgidue antes de adquirir um CEPAC, consulte ogbst
disponivel para cada setor, conforme o quadro “Res@eral” disponibilizado periodicamente pela SP
Urbanismo no site da Emissoraww.prefeitura.sp.gov.br/cepac

Outras Caracteristicas dos CEPAC

Os CEPAC sao valores mobiliarios, conforme estaidena Instrucdo CVM 401 e decisdo proferida pelo
Colegiado da CVM em Reunido havida em 28 de agdst@003, Ata n° 33, e sua distribuicdo publica esta
sujeita ao atendimento das determinagdes contalésstrucdo CVM 401.

O Prefeito do Municipio de Sdo Paulo editou o Diecr@ 53.094, de 19 de abril de 2012 (em subsiitueo
Decreto n°® 45.213/2004), que além de atender &&moias da Instrucdo CVM 401, regulamenta a emidsdo
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titulos, as responsabilidades pelo acompanhamemnt®pkracdo Urbana Consorciada Faria Lima e indica a
forma de exercicio dos direitos assegurados aestets dos CEPAC.

Utilizacdo dos CEPAC

Respeitados os limites por setor, o interessaderpogtilizar os CEPAC a qualquer momento como rdeio
pagamento da Contrapartida devida & PMSP por acagdum projeto de constru¢do, ou para modificar os
parametros de uso do imdvel, ou simplesmente pacalar os direitos conferidos pelo CEPAC a um.|bteste
Ultimo caso, ao imovel beneficiado ficam garantide® futuro, os Diretos Urbanisticos Adicionais
correspondentes. Desta forma, o interessado gasantercicio desses direitos antes de esgotadtogues(em
metros quadrados) do respectivo setor da Area d@a@fo Urbana Consorciada Faria Lima, mesmo que ndo
tenha a intencao de iniciar seu projeto imediataemen

Programa de Intervenc¢des da Opera¢éo Urbana Consdexla Faria Lima

A Operacgéo Urbana Consorciada Faria Lima tem cdnjetivos especificos a criagcdo de condi¢cbes efefrana

que os investidores e proprietarios de imoéveis fi@ados com a implantagdo dos melhoramentos pus/izas
Intervengdes fornecam os recursos necessarios giahiizacdo, sem qualquer 6nus para a Municipalédl
melhorando, na area objeto da Operag¢do Urbanaakdage de vida de seus atuais e futuros moradores,
inclusive de habitacdo subnormal, e de usuari@snpvendo a valorizacdo da paisagem urbana e a rizetheo
infraestrutura e da qualidade ambiental, mediameethor aproveitamento dos iméveis, em particutzs déo
construidos ou subutilizados e ampliagdo e reqeedifio dos espacgos publicos.

A Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Limaéoeefinanciamento das seguintes Intervencdes (@\hex
da Lei 11.732/95) com custeio da distribuicdo dBSEC:

| - Realizacéo dos estudos e projetos das Intedesngrevistas sob supervisao técnica remunerada da
EMURB (atualmente SP Urbanismo e SP Obras);

Il - Pagamento de desapropriacdes das Leis 5399/574/68, 8126/74 e 8274/75 e ao de Leis
especificas referentes a melhoramentos viariosdanho perimetro da Operagéo Urbana;

Ill - Realizacdo de todas as obras e servicos séres a implantagdo dos melhoramentos do inciso Il
acima, referentes a:

(a) demolicbes, remanejamento de redes e intedia€rterraplenagem, remogéo de entulho;
(b) pavimentacdo de vias e espagos publicos, deemagbana e redes de infra-estrutura
bésica e de servigos publicos, iluminacéo, singdiaee seméforos; e

(c) mobiliario urbano, comunicacgéao visual, paisagi® ajardinamento.

IV - Realizag&o de todas as obras e servicos riatess implantagdo dos seguintes equipamentos:

(d) viaduto da Av. Bandeirantes, na confluénci@dica Roger Patti com as Ruas Guarailva e
Ribeiro do Vale;

(e) acessos viarios e passarelas do conjunto daesgpBusébio Matoso e Bernardo Goldfarb

sobre o Rio Pinheiros;

(f) acessos viarios e passarelas da ponte CidadienJsobre o Rio Pinheiros; e

(g) novo Terminal de dnibus nas proximidades dghata Batata, com instala¢des para lojas
e estacionamento coletivo e demais melhoramengigddos ao transporte coletivo.

V - Provisdo de HabitagBes de Interesse Socialhonainento e reurbanizagcdo das Favelas da Rua
Coliseu, do Real Parque e Panorama.

VI - Construgcdo de habitacdes multifamiliares paeada financiada a populacédo residente em area
objeto de desapropriacao.

VII - Aquisi¢do de imoéveis para implantagdo de peae equipamentos institucionais necessarios para
comportar o incremento populacional local.
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VIl - Execugéo e implantagdo dos termos constadteslvara de Licenca n® 01/SVMA-G/94, de 03
de marcgo de 1994 da SVMA.

IX - Construcdo de passagem em desnivel nos crumemeda Av. Faria Lima com Av.
Reboucas/Eusébio Matoso e Cidade Jardim.

X - Execucgdo de Boulevard na Av. Juscelino Kubisth com rearranjo dos espacos publicos de
circulagdo de pedestres e veiculos, em trecho eiapdamente um quildbmetro, compreendido entre
as ruas Ramos Batista e Jodo Cachoeira.

XI - Execucao de intervencao de requalificacdo nabdo Largo da Batata.

XIl - Implantacdo de Sistema de Transporte Coleti@o poluente no eixo da Av. Brig. Faria Lima
(art. 3° da Lei 13.769/2004).

Cabe ao Grupo de Gestéo (vide pag. 44) da Opetagima Consorciada Faria Lima a definicdo do Pio
Prioridades para a implementagdo do Programa destimventos, bem como a aplicagdo dos recursos
arrecadados nas Intervengdes. O rol de Interveregiésletalhado no item “Breve Descri¢do das laterdes”,

na pag. 45.

Quando da aprovacado da Lei n° 13.769/2004, a PM8Ra que para consecucado de todas as Intervencdes
previstas no Programa de Intervengdes da Operagdanbl Consorciada Faria Lima seria utilizado todo o
montante obtido com a alienagdo dos 650.000 CEP#&€igtos na lei (que totalizariam o valor estimatto
R$715.000.000,00 a época).

Em 2011, passados sete anos da distribui¢éo imlomICEPAC da Operagédo Urbana Consorciada Faria,Lim
verificou-se que havia saldo de Estoque na ar€pgsaacdo Urbana Consorciada Faria Lima e restabaas @
executar e concluir no @mbito do Programa de Ietggfies previstas na sua respectiva lei.

Nesse contexto, a PMSP enviou projeto de Lei a GaManicipal que modificava a lei vigente e autavia a
emissdo de mais 350.000 CEPAC para o0 mesmo Esté&gpte. projeto de Lei foi aprovado pela Camara
Municipal e sancionado pelo Executivo como a Lei’fu%19, em 29 de dezembro de 2011.

O valor atualizado dos custos das Intervencdescqugpdem o atual Programa de Intervencfes da Omeraca
Urbana Consorciada Faria Lima, somando-se o valdegembolsado nas intervengdes executadas atestima
de custos das intervengcfes em andamento, maisaacaietla previstas, resulta no total aproximadB$i@,26
bilhdes.

E importante destacar que as estimativas da Eraigsola SP Urbanismo podem n&o se confirmar diarge d
elementos concretos colhidos quando da elaboraggiprdjetos, realizacéo das licitacdes e das desapcdes
necessarias, devendo os custos das Intervencoes semsiderados conforme detalhados nos respectivos
Suplementos de Distribuigéo.

Vale lembrar que a Operag¢édo Urbana Consorciada Earia tem atualmente um prazo estimado de 20 anos
para que seja concluida. As datas de inicio e mériias Intervencdes dependem de diversos fataiegamo o
encerramento de procedimentos licitatdrios e dequsns de desapropriagcdo, alienagcdo dos CEPAC com
ingresso dos recursos necessarios, ajustes deogrgjer conta de fatos imprevistos quando do inidao
execucgdo das Intervencdes, etc., razdo pela quarasteristicas das Intervencdes serdo melhdhddts nos
respectivos Suplementos (artigo 14 da Instrucdo G1103).

Os documentos referentes as Intervencgdes, inclosivespectivos editais de licitacdo para contéatags obras
e copias dos decretos expropriatérios, poderdoosesultados na sede da SP Urbanismo.

Divulgacao de Informagfes da Operacédo Urbana Consoiada Faria Lima
Ap6s a primeira distribuicdo de CEPAC, a SP Urbaniglivulgara trimestralmente no Portal da Emiss@a
internet, além de outras informagdes que enteralevantes, pelo menos: (i) balancete contendocxstas e

despesas da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lijna; quantidade total de CEPAC emitidos; (iii) a
guantidade de CEPAC utilizados diretamente no pagéonde desapropriagdes e obras; e (iv) a quaetidad
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CEPAC convertidos em Direitos Urbanisticos Adieisne/ou utilizados para modificar os usos e parn@se
urbanisticos de imoéveis.

Declaracdo de Inadequacéo
N&o existe inadequacao a qualquer tipo de investido
Percentuais Minimos de distribuicao parcial de CEP&

N&o existe previsdo legal para o estabelecimenpzdgntuais minimos de distribuicdo parcial de 8EP
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OPERACOES URBANAS

Introdugéo

Operacédo Urbana Consorciada, originalmente denai@peracdo Urbana, € um instrumento urbanistieo qu
excepciona a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo eiadlfl para requalificar uma area da cidade ouipgiantar
e/ou ampliar infraestruturas urbanas, por meiondertencdes onde haja interesse imobiliario comadheta
acima dos limites estabelecidos pela legislacd@nistica. Permite & municipalidade outorgar, demgor
onerosa, Direitos Urbanisticos Adicionais a uma ambana delimitada. A Operagdo Urbana autorizadeP
Publico Municipal a conceder, dentro de um perimdéfinido em lei propria, indices e parametrosnfsticos
adicionais aqueles previstos na legislac@o ordindei uso e ocupacao do solo, em troca de Contidgarser
paga pelo interessado.

Cada Operacéo Urbana € criada por meio de lei és@ecsujeita a aprovagdo por quorum qualificaddap
Céamara Municipal (aprovac¢éo por um minimo de tndéistqs dos vereadores). A lei autorizativa descreve
perimetro da Operacédo Urbana, confere direitosporeabilidades as partes envolvidas, define t&riod de
financiamento da Operacdo Urbana e estabelece ografna de Investimentos que serdo custeadas com as
Contrapartidas. Os recursos advindos das Contidgaigdo depositados em contas bancarias vincudacaga
Operacgédo Urbana, ndo se confundindo, portanto,corixa geral da Prefeitura e devem, obrigatorideneser
aplicados nas Intervengdes dentro dos limites ekgaildos na prépria lei.

Os recursos serdo aplicados em caderneta de paeupanem fundos de rendimentos lastreados em titulos
publicos, de perfil conservador, com meta de relidade de 100% do CDI, em semelhanca aos fundos
oferecidos pelo mercado financeiro para outrossepifiblicos, respeitando-se as regras previstasgigldcao e

as normas exaradas pela Comissao de Valores Majslia

Estes recursos séo fiscalizados pela Caixa Ecoadfgderal e depositados em contas vinculadasutheritiade

da PMSP, e quando necessério, serdo transferidascpatas vinculadas da SP Urbanismo, SP-Obras, ou
conforme acordos celebrados com outros 6rgdos daimstracdo Publica direta ou indireta, sempre
objetivando a execucdo das Intervencoes.

As Operacgdes Urbanas tém origem no conceito d®-t3@do”, desenvolvido por urbanistas em meados da
década de 70. O solo criado pressupde a existdaaian Coeficiente de Aproveitamento, de maneidararer

as diferencas econdmicas entre regides que o Zemtarinstituiu. A partir desse coeficiente — oraimente
equivalente a uma vez a area do terreno — aquddagse construido a mais seria considerado sieldocr

As diretrizes gerais da politica urbana constadte&statuto da Cidade e relacionadas as Operagesas
Consorciadas sédo as seguintes:

cooperacao entre os diferentes niveis de goveanogiativa privada e os demais setores da sodé&da
ordenacéo e controle do uso do solo;

justa distribuicdo de beneficios e 6nus;

adequacao dos instrumentos de politica econdmibatéria e financeira e dos gastos publicos;
recuperacao dos investimentos do Poder Publico; e

igualdade de condicdes para os agentes publicogaglps na promogéo de empreendimentos.

Nesse sentido, qualquer Operagdo Urbana Consorendalve 0s seguintes aspectos principais, a saber:
necessidade de sua criacéo por meio de Lei Muhiegpeecifica, com definicdo da &rea atingida, @@fpacao

do plano de Operacdo Urbana Consorciada contengwograma bésico de ocupacd@o, o programa de
atendimento econdmico e social da populacéo diettenafetada, sua finalidade, o estudo técnicong@dto

de vizinhanga, a contrapartida a ser exigida dprgtario que se beneficiar da Operacéo Urbana &oiasla,

as regras para as alteragOes dos indices de lotegrparcelamento, uso e ocupacédo do solo, regaties de
imoveis, com a emissdo de CEPAC, e a forma de @entla operacdo compartilhado com representantes da
sociedade civil.

No Brasil, o instrumento “Operac¢fes Urbanas” sug®mo proposta nos anos 80, e pela primeira veeléido

no projeto de lei do Plano Diretor de Sdo Paulol®®85, jA com o duplo objetivo de promover mudancas
estruturais em certas areas da cidade e mobikzarrsos privados para talEstatuto da Cidade — Guia para
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implementacd@o pelos Municipios e Cidaddddesa da Camara dos Deputados, 51* Legislatdré&ge3séo
Legislativa, 2001, Realizacao Instituto Polis, [g&i).

Em S&o Paulo, desde 1991 foram aprovadas cinca@es Urbanas, quais sejam:

Operagédo Urbana Anhangabau, em 1991;

Operacao Urbana Faria Lima, em 1995;

Operagéo Urbana Agua Branca, em 1995;

Operacao Urbana Centro, em 1996;

Operagéo Urbana Consorciada Agua Espraiada, em 2001
Operacédo Urbana Consorciada Faria Lima, em 2004; e
Operacéo Urbana Consorciada Agua Branca, em 2013.

Até a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, @rdmagia financeira das Operag¢des Urbanas previa o
pagamento dos Direitos Urbanisticos Adicionais nf autorizada em cada lei autorizativa de Operacad
Urbana, no momento da aprovacao do empreendimerigia-se que o interessado fosse detentor de terelo
gue contemplasse um projeto do empreendimento.tédessado dava entrada a esse projeto nos 6rgaos de
aprovacao da Prefeitura, era feito o calculo dati@partida para aquisicdo dos Direitos Urbanistidisionais

e, no momento da aprovacao, pagava, em dinheiohxa dependendo da situacéo, o valor correspon@est
beneficios outorgados pela municipalidade. Pareeteifura, significa dizer que os valores das Cxpdrtidas,
guando pagas em dinheiro, entravam na conta vidgawdaecada Operacdo Urbana somente na medida eas que
projetos eram aprovados tornando a execucdo de losglavencdo prevista na lei especifica um processo
dependente da aprovacdo de muitos projetos e patamas respectivas Contrapartidas (quando envidven
Outorga Onerosa de Direitos Urbanisticos Adiciopnamplicando em um processo longo e complexo. Rara
cidade, significa dizer que o perimetro da Operdddmana sofria todo o impacto de empreendimentessgu
instalavam muito antes que as obras de infraestrutecessarias para absorver o aporte de arearadicie
construgdo que a lei outorga.

Com a adocéo dos CEPAC, a municipalidade pretemigeipar os recursos e executar previamente as dbera
infraestruturas necessarias para absorver a derpandireitos Urbanisticos Adicionais.

Atualmente estdo em andamento na SP Urbanismdossipara a implantacdo de outra Operagédo Urbana

Consorciada, chamada “Bairros do Tamanduatei” (uéreda subsetor Arco Tamanduatei no PDE 2014).
Operagédo Urbana Anhangabau

Essa Operacdo Urbana foi aprovada pela Lei 11.09@8m prazo de 3 anos, e visava, prioritariameste,
captacao de recursos para finalizar as obras dadéAnhangabad.

Essa Operacgao Urbana se extinguiu no prazo prenaspoopria lei.

Operacao Urbana Faria Lima

Vide sec¢éo “Operacao Urbana Consorciada Faria Lima”

Operacéo Urbana Agua Branca e Operacéo Urbana Conenada Agua Branca

A Operacédo Urbana Agua Branca foi originalmenttitinisla pela Lei 11.774, de 18 de maio de 1995)a fpi
posteriormente revogada pela Lei n° 15.893, deeOiiodembro de 2013, que instituiu a Operagéo Coizsta
Agua Branca com o conceito vigente. O perimetropgsto pela lei original correspondia & antiga zona
industrial, com predominancia de plantas industriai glebas ndo urbanizadas muito préximas ao centro
expandido da cidade. Essa regido, que vinha paafaénte perdendo seu dinamismo econémico em fudasio
saidas das industrias, ndo demonstrava expresgi@mida imobiliaria. Assim como as demais Operacdes
Urbanas que precederam a Operacdo Urbana Consoréigda Espraiada, nio havia plano urbanistico
consolidado, mas apenas algumas diretrizes viésiascificas.

Com a aprovacéo da Lei n.° 15.893/2013, a Opefdgdiana Agua Branca foi revisada com o intuito decaeh-

la ao Estatuto das Cidades e ao PDE vigente, ariamdplano urbanistico para toda a sua area quernptou
melhorias no sistema de mobilidade, de habitacéoteeesse social (HIS), sistemas de macro e mienagjem,
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parques e areas publicas além de novas ferramanhi@sisticas que proporcionardo um melhor uso pagéo
do territério, de forma a promover o desenvolvimedd regido de modo equilibrado.

A Operacéo Urbana Consorciada Agua Branca é atnéémegulamentada pelos Decretos n° 55.392, dee12 d
agosto de 2014 (com as alteracdes introduzidaspetoeto 55.726 de 27 de novembro de 2014) e 54d¥ 1
10 de margo de 2014. Maiores informag¢fes poderatgitas no Prospecto disponibilizado no site dasEang,
www.prefeitura.sp.gov.br/cepa®peracgio Urbana Consorciada Agua Branca.

Operacao Urbana Centro
Esta Operacao Urbana possui motivagOes distinadetaais Operacdes Urbanas.

A Lei n® 12.349/97, que instituiu a Operagdo Urb&entro, delimitou uma &rea totalmente urbanizada e
consolidada que, basicamente, corresponde ao deistdico de Sado Paulo. Foi concebida com o iotdi
recuperar, redinamizar e requalificar a area ced&reidade. Partiu do conceito de que era esderpavoar o
centro para recuperéa-lo. Assim, foram estimuladosmresidencial, hoteleiro e de estacionamenta faato, a

lei prevé muito mais a criacdo de estimulos doeyeeucao de Intervengdes financiadas com Contidasirt

Particularmente, um de seus instrumentos, denomitradsferéncia de potencial construtivo, gerou ATa@o
Direta de Inconstitucionalidade por parte do Migigt Pablico Estadual. Esse instrumento permitia qs
proprietarios de iméveis tombados, aos quais naopermitido adicional de construgdo por se corigtitu
como patriménio historico, pudessem, de forma aertransferir esse adicional para outro lote etracirea
da cidade. Esses recursos deveriam ser obrigaemianaplicados em obras de recuperagédo do imawblatdo,
com controle dos 6rgdos publicos. Entretanto,rftérposta pelo Ministério Publico Estadual uma ABéeta
de Inconstitucionalidade, ja transitada em julgap® proibiu, em particular, a utilizagdo dessé&umsento.

Operagéo Urbana Consorciada Agua Espraiada

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada fadarpela Lei 13.260 de 28 de dezembro de 2001
(alterada pela Lei n° 15.419, de 22 de julho delP@lregulamentada pelo Decreto n° 44.845, de jdni® de
2004.

A Lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraistabelece diretrizes urbanisticas para a area de
influéncia da atual Avenida Jornalista Roberto Mao, de interligacdo entre a Avenida Nacdes Unidas
(Marginal do Rio Pinheiros) e a Rodovia dos Imigean

Assim, a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraibidmge os bairros do entorno do corrego de mesmo
nome, na zona sul de S&o Paulo. O projeto prolangevenida Jornalista Roberto Marinho (antigamente
conhecida como avenida Agua Espraiada) até a Rading Imigrantes, além de revitalizar a regiio eom
criacdo de espacos publicos de lazer e esportes.

As principais Intervencgdes previstas na lei sdo:

prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marialpartir da Avenida Lino de Moraes Leme até a
Rodovia dos Imigrantes, numa extensao de aproximedge 4,5 quildbmetros;

abertura de duas vias laterais (uma de cada ladekaida Jornalista Roberto Marinho no trecho ja
executado, desde a Avenida Engenheiro Luis CarlasiB até a Avenida Washington Luis, para
distribuicdo do trafego local;

duas novas pontes estaiadas sobre o rio Pinhajesglb, a pista sul da Avenida Marginal Pinheiras e
bairro do Morumbi a Avenida Jornalista Roberto Mhg;

prolongamento da Avenida Chucri Zaidan até a AvedwoBo Dias;

construcdo de passagens em desnivel nos cruzantenfogenida Jornalista Roberto Marinho com as
Avenidas Pedro Bueno, Santo Amaro e Hélio Lobogra as ruas Guaraiuva, Nova lorque, Vitoriana,
Franklin Magalhdes e George Corbisier;

implantacdo de passarelas de pedestres;

Construcéo de Habitacdo de Interesse Social — EdSnddas ao reassentamento de familias moradoras
de favelas atingidas pelas intervences; e

Implantacé@o de Sistemas de areas verdes e de sgpdiicos.
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A Emissora efetuou a primeira Distribuicio de CEPAE Operacédo Urbana Consorciada Agua Espraiada, em
julho de 2004.

Com essa Distribuigdo foi autorizada a colocacamtde 660.468 CEPAC, ao valor minimo de R$300,00,
totalizando R$198.140.000,00. As Intervencdes objet registro de distribuicdo foram: construcddPoates
sobre o Rio Pinheiros e Habitag6es de InteressalSoiS.

A segunda Distribuigdo foi autorizada em janeiro2087, para a colocagdo de até 317.781 CEPAC, lao va
minimo de R$300,00, totalizando R$95.334.300,00Imarvencdes objeto do registro de distribuica@riu
continuacéo da construcéo das Pontes sobre o RieiRis e Habitacdes de Interesse Social-HIS.

A terceira Distribuicdo foi autorizada em janeir® 2008 para a colocacao de até 186.740 CEPAC, lap va
minimo de R$300,00, totalizando R$56.022.000,00In#ervencéo objeto do registro de distribuicdo doi
complementagdo dos recursos necessarios para #agéab de Interesse Social-HIS.

A quarta Distribuicdo foi autorizada em setembro2668 para colocacdo de até 1.201.841 CEPAC, aw val
minimo de R$300,00, totalizando R$360.552.300,09Irervencgdes objeto do registro de distribuigirarh:
construgédo de unidades de Habitacdo de Interessel,Sarojetos e obras de implantacdo de vias $ooas
setores Brooklin e Jabaquara, prolongamento ddamalista Roberto Marinho e obras de extensaa aé
Pedro Bueno, implantacdo de areas verdes, impEmtde sistema de transporte coletivo nos setoresriCh
Zaidan e Brooklin, implantacdo de sistema de dremago setor Chucri Zaidan e aquisicdo/desaprorided
terrenos.

A 52 Distribuicdo de CEPAC foi autorizada em 09,feleereiro de 2012, para a colocacdo de 1.719.839 d
CEPAC, ao valor minimo de R$460,00, totalizando ®R$895.940,00. As interveng¢des objeto do registro
foram: i) Concluséo e adequacio da av. Agua Esfard&tual avenida jorn. Roberto Marinho) e HISPi@rque
Chuvisco; iii) Sistema de transporte coletivo Awid Carlos Berrini; iv). Sistema de drenagem naigbac
Cordeiro — Americandpolis; v) Desapropriagcfes g;Prolongamento da avenida Chucri Zaidan e ponteBu
Marx.
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Certificados de Potencial Adicional de Construcdo CEPAC

Os CEPAC, quando destinados a distribuicdo pubdde,valores mobiliarios com a finalidade de peérrai
municipio emissor securitizar o direito adicion& donstruir e modificar uso, no ambito de uma Qgira
Urbana Consorciada.

Légica da Operacdo Urbana Consorciada e do CEPAC

O Plano Diretor de um Municipio pode fixar areas gaais os Direitos Urbanisticos Adicionais podeséo
exercidos, mediante Contrapartida a ser prestalta b@neficiario, 0 que se denomina Outorga Onedisa
direito de construir ou modificar o uso do solo.

O Municipio cria, por meio de lei, uma Operagdo dd Consorciada, que é o conjunto de Intervencdes
coordenadas pelo Poder Puablico Municipal, com dtiqgi@ecao dos proprietarios, moradores, USUarios
permanentes e investidores privados, com o objelivalcancar na area especifica transformacgdesisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizacao entai.

A mesma lei que cria a Operacdo Urbana Consordada prever a emissao, pelo Municipio, de quangidad
determinada de CEPAC, que podem ser alienadosikim tei utilizados diretamente no pagamento daasobr
desapropria¢gGes necessarias a propria operacao.

Os CEPAC séo utilizados no pagamento dos Direitdsahisticos Adicionais outorgados onerosamente pela
municipalidade. Cada CEPAC pode ser utilizado: g@mo area de construgdo que supere os padrbes
estabelecidos pela legislacdo de uso e ocupac&wldpaté o limite fixado pela lei especifica queozar a
Operacédo Urbana Consorciada; (i) como uso naadgicepela legislacdo ordinaria de uso e ocupacasotn
respeitadas as determinagfes previstas na leiispeta Operacdo Urbana Consorciada; e (jii) cpar@metro
urbanistico que supere as restricbes impostaseazoad pela lei de uso e ocupacgao do solo.

De acordo com a Lei da Operacédo Urbana Consoréiada Lima, quaisquer interessados em construmaci
dos limites basicos impostos pela legislagao, odificar o uso e parametros urbanisticos dos im¢weigerao
obrigatoriamente adquirir CEPAC como meio de pagdamde Outorga Onerosa.

E limitada a quantidade de CEPAC que podem sericamilo ambito de uma Operacéo Urbana Consorciada.
Além disso, hd Estoques méximos para utilizacdo@BBAC em diversos setores que abrangem a Operagao
Urbana Consorciada, ou seja, desta forma nao haeacentracdo por eventual utilizagdo dos CEPAGuemM
Gnico setor.

Uma vez esgotado o Estoque em determinado seopeecio Urbana Consorciada, os CEPAC remanescentes
ou em circulagdo somente poderdo ser utilizado®uwes setores da mesma.

Apoés a utilizagdo do Estoque de CEPAC emitidosmbit de determinada Operacédo Urbana Consorcidde, n
serd mais possivel construir acima dos limitescbdsimpostos pela legisla¢éo, ou modificar o usidwveis,
naquela area.

Ha vinculacdo expressa do emprego dos recursodogbtiom a alienagdo de CEPAC a realizacdo de um
conjunto de Intervencgdes (obras e/ou desapropshgintro da Area da Operacéo Urbana Consorciatda Fa
Lima, ndo se podendo destinar os valores para guexisoutros fins. Com a realizacdo das Intervencdes
pretende-se que ocorra a valorizagao da area da¢3ueUrbana Consorciada.

Ciclo do CEPAC

O CEPAC é um valor mobiliario de livre circulagdo mercado que serve como instrumento de arrecadacéo
voluntaria dos Municipios, para financiar Intervéeg especificas no ambito de Operagdes Urbanas
Consorciadas e que ndo configuram endividament @&oder Publico municipal.

A Emissora podera realizar distribuices publicaspoivadas de CEPAC. N&do poderdo ser emitidos mais
CEPAC do que o limite estabelecido pela lei quditina cada Operacdo Urbana Consorciada. Para cada
distribuicdo, sera divulgado o seu resultado pBl&ganismo, contendo:

a indicacdo da Operacdo Urbana Consorciada;
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indicacdo da Intervencédo que sera custeada corstgbdicdo dos CEPAC, ou as caracteristicas do
financiamento em que havera prestacdo de garamticGEPAC;

o valor total da distribuicao;

o preco de cada CEPAC;

a quantidade de CEPAC ofertada;

a tabela de converséo; e

outras informacdes relevantes.

Serédo colocados CEPAC privadamente quando utilzgdoa pagamento das obras e desapropriagOest@sevis
nas Intervencdes (desde que aceito pelo expropridsem como para oferecimento em garantia de
financiamentos obtidos junto a instituicdes finaraepara custeio das referidas Intervencdes. ddas#sos, 0
preco dos CEPAC sera aquele negociado no ultirdmleiiblico e, caso ainda nao tenha ocorrido nerlbii&o
publico, o preco dos CEPAC sera aquele estabeleg@ldei especifica que criar a Operagdo Urbana
Consorciada. Em nenhuma hipétese o preco dos CERACinferior ao valor minimo de emisséo previstden
especifica que instituir a Operagdo Urbana Coredaci

Caberd a SP URBANISMO decidir pela colocacdo pavdds CEPAC, de acordo com a opgdo que se mostre
mais vantajosa, na ocasiao, para o custeio davémtedio.

No pagamento de desapropriacdes necessarias aghgdes da Operacdo Urbana Consorciada, os CEPAC
somente poderdo ser utilizados diretamente aposukdicpcdo do decreto expropriatorio, a avaliagdo
administrativa ou judicial para determinagdo dmwalo bem e a celebracdo de documento comprobatario
concordancia do expropriado em receber a inderozagéparte dela, em CEPAC.

As colocages publicas de CEPAC serdo objeto dewmnais leildes realizados em bolsa de valoresnou e
entidades de mercado de balcdo organizado, util@ar o sistema de distribuicdo de valores molubda que
se refere a Lei Federal n° 6.385, de 7 de dezedéi®76, conforme a Instru¢do CVM 401.

Cabe a SP URBANISMO adotar providéncias necessdmama o controle das emissfes, conversfes dos
beneficios, utilizagdo direta em pagamento de ohrdas indenizagdes por desapropriagdes, podemii@aizy
terceiros para a escriturac@o dos certificados, ¢mmo viabilizar a distribuicdo pablica dos mesmasforma
exigida pela CVM, podendo, de mesmo modo, conttataeiros.

Para adquirir CEPAC néo € preciso ser proprietdgiderrenos, nem adquirir um imével na area da &yer
Urbana Consorciada.

Utilizacdo do CEPAC pelo interessado na Operac¢do Uana Consorciada Faria Lima

Aquele que tiver interesse em utilizar os benedicdonferidos pelo CEPAC devera apresentar seu @eftid
vinculagdo a seu imdvel na SP Urbanismo, exclustvae) seja referente a terreno, com ou sem projeto,
conforme regras previstas na legislacdo municqualsido em que serd analisado e verificado o cattlbalor

da Contrapartida da Outorga Onerosa, a ser pagzegC.

O interessado, ao protocolar o pedido de vinculagBCEPAC, informara a sua titularidade a SP Ushbam,

que por sua vez emitird a certiddo de pagamen@uderga Onerosa em CEPAC.

Com o recebimento da referida certiddo de pagamdgmt®utorga Onerosa em CEPAC, a PMSP expedird o
competente alvara, conforme o caso.

Quando da emisséo da certiddo de pagamento degauBmerosa, a SP Urbanismo comunicara ao Banco
Escriturador para que proceda ao cancelamento BBAC utilizados, e atualizara os controles do Hstoda
Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima, que sdadpsamente comunicados ao mercado.

Novas Distribuicfes de CEPAC

Somente serdo distribuidos CEPAC para custeio dasnimtervengdes, no ambito da mesma Operacao &rban
Consorciada, quando:

for concluida a Intervencgéo ou grupo de Intervesgigerior; ou

tenham sido distribuidos os CEPAC da distribuicater@or ou ter encerrado o respectivo prazo de
distribuicdo; ou
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tenham sido assegurados, comprovadamente por reedembsito na Conta Vinculada, os recursos
necessarios a concluséo da Intervengdo ou grupteteencbes anterior.

Caso tenha sido concluida a Intervencdo ou grupénidevencBes e remanesgam recursos obtidos com a
alienacdo de CEPAC no mercado, tais recursos poderdtransferidos para a Intervengéo seguinte etana
Operagédo Urbana Consorciada, sendo vedada suacéiti para qualquer outro fim.

Na apuracdo do valor total da Intervencéo, ou ctajde IntervencgOes, para efeito de calculo da tiflsde
total de CEPAC que poderdo ser distribuidos, deveet incluidas todas as despesas estimadas, iveclus
estudos, projetos e custos de administracado psdgadperacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Da Suspenséo, cancelamento, revogacao ou modificagh Oferta

Nos termos do art. 19 da Instrucdo CVM 400, a C\Mddgra suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
Oferta, tal qual a dos CEPAC, que (i) esteja segesando em condi¢des diversas das constantestdaz@#o
CVM 400 ou do registro, ou (ii) tenha sido havidar plegal, contraria a regulamentacdo da CVM, ou
fraudulenta, ainda que apos obtido o respectivistreg

A CVM deverd ainda suspender qualquer Oferta quaratdicar ilegalidade ou violacdo de regulamento
sanaveis. A suspensdo ou modificacdo ou o cancetami Oferta serdo informados aos interessados em
adquirir os CEPAC que ja tenham aderido a Oferémdas-lhes facultado, na hipétese de suspensdo, a
possibilidade de revogar a aceitacdo até o 5° t@uidia Util posterior ao recebimento da respectiva
comunicacao. Todos os interessados em adquirir CE§Ue ja tenham aceitado a Oferta, na hipéteseue s
cancelamento, e aqueles que tenham revogado acsitacéo, na hip6tese de suspensdo, conforme farevis
acima terdo direito a restituicdo integral dos redadados em Contrapartida aos CEPAC, conformepmosiio

no paragrafo Unico do art. 20 da IN CVM 400, nozprde 10 (dez) dias Uteis, sem qualquer remuneragao
correcdo monetaria. A Emissora, em conjunto conoar@=nador Lider, podera requerer que a CVM aw@iz
modificacdo ou revogacdo da Oferta, caso ocorrderagbes substanciais, posteriores e imprevisivass
circunstancias inerentes a Oferta existentes readiapedido de registro da Oferta na CVM, que tesuem
aumento relevante dos riscos assumidos pela Erjssas termos do art. 25 da IN CVM 400.

Adicionalmente, a Emissora, em conjunto com o Cewmador Lider, poder4 modificar, a qualquer tempo, a
Oferta com vistas a melhorar os seus termos e gdesliem favor daqueles que possuem interesse ermiadq
CEPAC, nos termos do art. 25, paragrafo 3°, daWiN@0o0.

Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacagi@ete ou posteriores a revogacao serdo considerado
ineficazes. A revogacdo ou qualquer modificacdo Qfarta devera ser imediatamente comunicada aos
investidores, e divulgada por meio de Andncio d#fieacdo a ser publicado no Diario Oficial da QGldade Sao
Paulo e em jornais de grande circulacdo, mesmasilesi a serem utilizados para publicagdo do Aviso a
Mercado e do Anuncio de Inicio, de acordo com o23rtda IN CVM 400.

O Coordenador Lider devera se acautelar e seicartiio momento do recebimento da aceitagdo detieCde
gue o Investidor esta ciente de que a Oferta @idioi alterada e de que tem conhecimentos dassnova
condicdes. A revogacao ou qualquer outra modificdg@na ineficaz a Oferta e os atos de aceitactwiares

ou posteriores, motivo pelo qual deverdo ser tBdtis integralmente no prazo de 10 (dez) dias,Useis
qualquer remuneragdo ou corre¢cdo monetéaria, aggetegretendiam adquirir CEPAC, bens ou direitatoda
em contrapartida aos CEPAC distribuidos, nos temiocsrt. 26 da IN CVM 400. Na hip6tese previstaregios
investidores que ja tiverem aderido a Oferta deves€r comunicados diretamente a respeito da mad#@
efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cidie®) Uteis do recebimento da comunicagéo, o sgerem
manter a declaracdo de aceitacdo, presumida a emgdotem caso de siléncio.
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Fatores de Risco da Operacdo Urbana Consorciada HarLima

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os@ate investidores devem considerar cuidadosameniiez
de suas proprias situacdes financeiras e objetidesinvestimento, todas as informacdes disponivesten
Prospecto e, em patrticular, avaliar os fatores deo descritos a seguir.

Fatores de Risco de Natureza Juridica

(i) A realizacdo das Intervencdes da Operacdo Wrb@onsorciada estd relacionada a diversos contratos
administrativos, muitas vezes com varios aditivageitos a questionamentos administrativos, incugielo
Tribunal de Contas do Municipio (TCM), ou mesmoigials, seja quanto a regularidade dos mesmos ou de
execucdo das obras contratadas, possibilidadegess@ode, inclusive, resultar em embargo e/ou sissjpe
temporéaria de execugéo de obras em andamentodgeefgitos negativos na valorizagdo dos CEPAC.

(ii) Na hip6tese de a Operagdo Urbana Consorciada Eima ser declarada nula em virtude de questimamto
judicial ou, ainda, de ocorrer mudanca na legislaghanistica nacional que impeca a utilizacdo@BBAC na
forma hoje prevista na legislagéo, os investidadruirentes de CEPAC que ndo tiverem feito usoditeftos
por ele concedidos terdo direito a pleitear indegép em face da Prefeitura e, para isso, poder@bsgados a
mover agdes judiciais para reconhecimento dosidefedireitos, cujo pagamento, quando reconhe@stra
sujeito aos tramites inerentes ao recebimentoet@firios contra o Municipio de S&do Paulo.

(iii) A Operagao Urbana Consorciada Faria Lima datender aos requisitos previstos na legislacioduel as
operacdes urbanas consorciadas, conforme previstdsstatuto das Cidades e, especialmente, nade#is!
municipal autorizativa de sua criagdo e execugadrafisformacdo urbana é um processo dinamico e seu
resultado guarda grande dependéncia da participdgd@iiversos agentes econémicos. Adicionalmentesyem

vez, as Intervencdes podem preceder de obras asjtosja implementacdo pode demandar longo pededo
tempo de execucdo. A regulamentacdo aplicavel pastdrear alteragcdes ao longo dos anos, impact@ineta

ou indiretamente tanto no procedimento de utilivadds CEPAC emitidos, como nos projetos das Intetes
previstas na Lei da Operacéo Urbana Consorciada Eena, com o objetivo de adequacado das Intervesicd
originalmente previstas ao impacto das Intervengbesalizadas.

(iv) Desde 02 de Junho de 2015, se encontra ernsdido na Camara Municipal de Sdo Paulo o projeteide
272/2015, que revisou toda a legislacdo de paregiBopuso e ocupagdo do solo vigente, com ader@muacia
novo Plano Diretor Estratégico. A aprovacéo da riemiade Uso e Ocupagédo do Solo podera impactatading
indiretamente os CEPAC, bem como alterar os paramete calculo de Contrapartida dentro do perimagdro
Operacgdo Urbana Consorciada Faria Lima (vide Falevnte publicado no Diario Oficial da Cidade é® S
Paulo, de 04 de junho de 2015, pagina 75, dispbefevww.prefeitura.sp.gov.br/cepac

Fatores de Risco Macroecondmicos

A valorizagdo dos CEPAC esté diretamente relaciarampreco dos imdveis e empreendimentos imolo$iari
praticados na Area da Operacéo Urbana Consorciada Ema. Eventuais modificagdes nas politicasae n
conjuntura econdmicas que afetem o mercado imdbil@odem afetar diretamente a demanda por CEPAC e,
por consequéncia, 0 seu respectivo preco.

Frequentemente, o Governo Federal intervém na egardo Pais, realizando, ocasionalmente, mudamgascds e
repentinas nas suas politicas. As medidas do Gm\Vederal para controlar a inflagdo e implemergapaiticas
econdmica e monetéria tém envolvido frequentenatdmcdes nas taxas de juros, desvalorizacao edancontrole
de cambio, tarifas, entre outras medidas. Esséiicasl bem como algumas condi¢des macroecondngodsm
causar efeitos significativos na economia braaileissim como nos mercados financeiro, de cagitaisbiliario.

Adicionalmente, ndo ha como prever por quanto terspdio mantidas as atuais diretrizes das politicas
econdmica e monetaria implementadas pelo atual @oveederal.

A adocdo de medidas, pelo Governo Federal, queaposssultar na flutuagdo da moeda, indexacdo da
economia, instabilidade de precos, elevacdo destd&ajuros ou influenciar a politica fiscal vigemptederao
impactar os negécios no mercado imobiliario e, eqnentemente, os investimentos em CEPAC.

Fatores de Risco Setoriais

O mercado imobiliario esta sujeito a oscilacderiiativas de precos. Uma eventual retratagdoeteathda no
mercado imobiliario podera afetar a demanda porATE®, consequentemente, seu preco.
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Além de fatores externos, como os vistos acimapsuatores intrinsecos ao setor imobiliario podgmrar-lhe
oscilag@es, tais como alteracdes na legislacdcciigpe criacdo ou alteracdo de leis sobre meioiamd, ou
medidas que afetem a escassez de financiamenéatstagio.

A existéncia de outras opera¢fes urbanas consascidentro do Municipio de S&o Paulo, sejam elas com
vigéncia concomitante a da Operagcdo Urbana ComstarcFaria Lima nesta data ou posteriormente, pode
influenciar o desenvolvimento imobilirio em divessmacroareas do Municipio de forma concorrengtaado

o interesse de investidores e consumidores do ohencaobilidrio tanto na sua decisdo de adquirirveis
como de CEPAC, oscilando a valorizagdo desseseslmobilidrios durante a vigéncia da Operacédo Wrban
Consorciada Faria Lima.

Regulamentacédo Especifica e Meio Ambiente

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a estemegulamentacdo sobre construcdo e Zoneameet@negna

de diversas autoridades federais, estaduais e ipaisice que afeta as atividades de aquisicdo dentes,
incorporagbes e construgdes. O setor estd sujeitthédm a regulamentacdo sobre crédito e protecdo ao
consumidor. As empresas que atuam no ramo imdbiligiio obrigadas a obter aprovacdo de diversas
autoridades governamentais para suas atividaddacdeporagdo, constru¢cdo e comercializacdo, havendo
possibilidade de serem adotados novos regulamemt@somulgadas novas leis, ou as leis ou os regultos
serem interpretados de tal sorte a afetarem okades das operacdes dessas empresas.

As atividades das empresas do ramo também estéitasug legislacdo e regulamentacdo federal, estadu
municipal do meio ambiente. Caso ocorra alteragéieegulamentacéo relativa ao setor imobiliariolusive na
regulamentacdo sobre o meio ambiente, as atividadesresultados dessas empresas poderdo semafdad
maneira adversa. Tal cenario sugere oscilacdolzaxa dos precos praticados no mercado imobiligue, se
ocorrer, podera afetar negativamente a demand@mpBAC e, consequentemente, seu preco.

Financiamento Imobiliario

Grande percentual das vendas efetuadas no mercaaliliario € financiado, o que resulta numa forte
correlagdo entre o desempenho dessa industrip@litisas econdmicas vigentes, especialmente ndange a
politica monetaria. Os diferentes tipos de finameiatos bancarios ofertados aos consumidores pergraale
imoveis possuem como principal fonte o SFH, finadoi com recursos captados através dos depositos em
caderneta de poupanca. Com frequéncia, o CMN aiténaite dos bancos de disporem desses recursadipa

de financiamento imobiliarios. Assim, caso o CMMt&dpoliticas que restrinjam o limite de disponilzitie das
instituicdes financeiras destinado a financiar camge imodveis, o volume de vendas das empresagtdp s
poderéa diminuir, afetando, assim, a demanda patadeis habitacionais, por CEPAC e, consequentense,
preco.

Valorizagéo

Historicamente, a execuc¢édo de Intervencdes e @iisicas em geral acarreta significativa valorizada dos
imoveis existentes na regido da Intervencéo.

N&o h& garantia que as Interven¢des no ambito éaaC§o Urbana Consorciada Faria Lima gerardo valgid
imobiliaria na Area de Intervencdo da referida ap@o. Como a valorizagdo de preco de negociacdo dos
CEPAC no mercado secundario esta atrelada, entresdatores, a valorizagdo imobiliaria da regidgua se
referem, também nado ha garantia de valorizacadC&EAC.

Adicionalmente, o investidor deveria consideraeartde efetuar a aquisicdo de CEPAC que a Operati@mé)
Consorciada Faria Lima ja estd em vigor hd maisdele anos, assim, uma parte significativa (mas néo
qguantificavel) da valorizagcado imobiliaria dela deeate ja foi absorvida pelo preco dos imdveis rea &las
Intervengdes, assim, ndo ha garantia de que os CERIyuiridos sofrerdo valorizagdo semelhante aquela
percebida pelos CEPAC anteriormente distribuidos.

Fatores de Risco da Emissora

Riscos Politicos
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O Municipio de Séo Paulo possui um novo Plano DirEstratégico, instituido pela Lei Municipal na%s0, de
31 de julho de 2014, elaborado de acordo com dustda Cidade, que autoriza expressamente a eniesa
CEPAC pelo municipio para financiamento das Integées no a&mbito de Operagfes Urbanas Consorciadas.

A Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima foi ifieénte criada pela Lei Municipal n° 13.769, de 26 d
janeiro de 2004, e posteriormente convolada emaggerurbana consorciada pela Lei n° 13.871, des(8llab

de 2004, alterada pelas Leis n° 15.519, de 29 dergro de 2011 e 16.242, de 31 de Julho de 2015. A
Operacédo Urbana Consorciada Faria Lima esta exgmesge prevista no atual Plano Diretor Estratégico.

Quaisquer leis, federais ou municipais, estéo taigied modificagbes por outras leis, ou podem segelas,
expressa ou tacitamente, mediante iniciativa dePbegislativo e san¢éo do Poder Executivo.

Novas alteracdes legislativas podem resultar emangas na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lisa, ta
como: alteragBes nas intervencdes previstas ouemsexecutadas, na quantidade de CEPAC emitidas, no
estoques de metros quadrados disponiveis, com@dmnoi por setor, ou, ainda, modificacdes de ceesfies

ou de valores basicos de iméveis em quaisquer dreblunicipio, que, portanto, alterem o cendriositerado
pelo investidor no momento da aquisicao dos CER#Gstando na valorizagédo da area e de seus titulos.

N&o existe garantia de manutengdo das caractesisfis Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima nem da
suas Intervencoes, ainda que definidas em legislagfecifica, pois estas poderdo ser modificadpskuer
tempo, observados os tramites legais.

Alteracao da Politica de Investimentos

A Emissora podera estabelecer outras politicasqasbfjue venham a retardar ou paralisar a implep@&atdas
Intervengdes previstas na Operagéo Urbana CondarEaria Lima.

O estabelecimento, pela Emissora, de politicas faaisraveis ao mercado imobiliario de outras regide
Municipio de S&o Paulo pode afetar o crescimerdargeresse imobiliario na regido abrangida pelar@gio
Urbana Consorciada Faria Lima e, consequentementdprizacdo esperada dos CEPAC.

A existéncia concomitante de outras Operacdes dh&@onsorciadas no Municipio de S&o Paulo podera
igualmente influenciar o desenvolvimento do merceuobiliario nas diversas macroareas previstas lnad?
Diretor Estratégico, podendo influenciar o inteeeds investidores e consumidores pelos iméveidestes no
perimetro da Operacao Urbana Consorciada Faria, lrgflatindo na valorizacdo dos CEPAC adquiridos.

Fatores de Risco dos CEPAC

Inovacao

Os CEPAC constituem uma modalidade de investimeatentemente introduzida no mercado de valores
mobiliarios brasileiro pela CVM, assim, ndo h& raasdtica de dados estatisticos sobre sua negoci@s
CEPAC néo constituem direto de crédito contra seissor, pelo que ndo garantem aos seus titulares o
pagamento de rendimento pré-determinado ou mesmesggte, estando seu uso adstrito ao pagamento de
Direitos Urbanisticos Adicionais no ambito de un@e€acédo Urbana Consorciada.

Tais aspectos podem resultar em uma dificuldadeornm@de aceitacdo dos CEPAC como investimento se
comparados a outras modalidades de investimerpgordigeis no mercado de valores mobiliarios, ou coinos
ativos disponiveis para investimento.

Liguidez

Ainda ndo existe mercado secundario liquido de GERA consequentemente, ndo existe histérico de
negociacdo desses titulos. Ndo ha como prever gegd® as movimentacdes futuras de compra e vemda d
CEPAC no mercado secundario. Caso os titularesetfRAC desejem desfazer-se de seu investimento, podem
ser obrigados a oferecer descontos substanciasvpadé-los no mercado secundario, realizando emdaple
parte do seu investimento.

Adicionalmente, os CEPAC ndo sdo resgataveis erheilm sua utilizacdo € restrita ao pagamento de
Contrapartida para realizacdo de empreendimentabilidrios dentro do perimetro da Operacdo Urbana
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Consorciada Faria Lima o que igualmente pode dmritrpara a iliquidez desses valores mobiliariosmescado
secundario.

Inexisténcia de Garantia de Financiamento da later&o

N&o existe garantia de que haverd interesse doadmrem adquirir todos os CEPAC necessarios para o
financiamento das Intervencdes previstas na LeéDpearacdo Urbana Consorciada Faria Lima. Caso n@o ha
procura para os CEPAC e, portanto, ndo haja res@siicientes para o término das Intervencdes, nidilio

de S&o Paulo nédo tem a obrigagdo de adquirir oACEPmanescente.

Além disso, ndo existe por parte do Banco Coordemgarrantia firme de colocagdo dos CEPAC. Assindeen
caso ndo haja a colocagdo dos CEPAC nos montafieteadms, o Banco Coordenador ndo tem a obrigagdo d
adquirir os CEPAC remanescentes.

Com isso, nada assegura que a Prefeitura consedisiribuir tantos CEPAC quanto necessarios para a

realizacdo de qualquer Intervencdo no ambito dard@fe Urbana Consorciada Faria Lima e que o valor

arrecadado seja suficiente para a realizacdo deasvémcOes elencadas, nem tampouco que a Emissora
complemente o custeio de qualquer Intervencdoegpgde resultar em uma valorizagdo menor que atpdg

na respectiva area de Intervencao Urbana, podemgkctar os CEPAC.

Adicionalmente, os orgamentos para realizacao bies@revistas em cada um das Intervencdes sauaéEsts,
podendo ser afetados, especialmente, pelo aumestacubtos de construgdo civil, de desapropriac&o do
imoOveis necessérios para realizacdo das Intervenpdevistas (seja por conta de aumento do valor de
indenizac@o ou por necessidade de desapropriagiesnais), mudancas de projeto ou questfes oldmar
relativas a execugédo das obras.

Descasamento de Fluxos

N&ao ha como prever se o fluxo de recursos captenibsas Distribuicdes de CEPAC sera compativel cem o
cronogramas fisico-financeiros das Interven¢deanisbicas programadas. Assim, caso ocorra 0 deseata

de fluxos, os valores orgcados para as Interveng@ibanisticas poderdo sofrer incrementos de valor
inviabilizando sua finalizagdo com recursos ja adps com os CEPAC, fazendo-se necessaria noviouiiciio
com vistas a conclusdo das Intervenc¢des ja inisiada

Inadimpléncia

A compra dos CEPAC pelos investidores podera sanfiada em até 10 prestagfes mensais, conforraieda L
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima. Ndo ha gomeer se os titulares dos CEPAC irdo honrar os
financiamentos, nas datas aprazadas. Assim, evanadimpléncia ou atraso nos pagamentos das parcel
financiadas pelos titulares de CEPAC podera comerano fluxo de recursos destinados as Intervenepes
portanto, a valorizacdo dos CEPAC. Essa situacéerpafetar a valorizagédo dos terrenos contidgeenionetro

da Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima e paegméncia a valorizagdo dos CEPAC.

Limites de CEPAC

A Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima € dividida4 setores (vide pags. 41 e 76) com Estoquestdss
de Direitos Urbanisticos Adicionais. Uma vez atitogi tais limites, os titulares de CEPAC somentee il
utiliza-los nos setores remanescentes, sempreodéaitarea abrangida pela Operacdo Urbana Consarea@th
Lima.

Assim, quanto maior for o tempo para exercicio diositos assegurados pelos CEPAC, maior o risceede
esgotarem as possibilidades de uso de CEPAC emniletelo setor da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima, restando, porém, garantia de utilizacéo ttaks na regido da operacéao.

Durante o periodo que a Operacgdo Urbana ConsorEmia Lima esta vigente ja foram consumidos 76981
do Estoque de 1.310.000 m? inicialmente previsgtetando disponiveis somente 296.261 m2. Antes etaasf
qualquer investimento, o investidor devera considgue j4 existem Setores sem disponibilidade degke
para vinculacdo de CEPAC. Vide tabela constantpaga 73 para detalhamento dos Estoques disporgueis
Setor.
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Fatores de Risco de Natureza Politica

Modificacdo da Legislacdo

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01mé& oorma de ordem publica, sancionada em 10 de {éh
2001, que regulamenta o artigo 182 da Constituidderal de 1988. O Estatuto da Cidade assegura aos
Municipios o direito de fixar coeficientes de congéio e usos permitidos do solo e, a0 mesmo teoytorgar,
onerosamente, um direito de construir acima doideefe de aproveitamento basico existente ou eagbio

do uso do solo. Também permite a criagdo de Opesdgdthanas Consorciadas por meio de leis espegiéioa
financiamento das Intervencdes por meio da Disgémude CEPAC.

Quaisquer leis, federais ou municipais, estéo taigied modificagbes por outras leis, ou podem semgelas,
expressa ou tacitamente, mediante iniciativa doePa@gislativo e sancdo do Poder Executivo e ingpact
negativamente a valorizacdo, negociabilidade eladé dos CEPAC.

Assim qualquer alteracdo na legislacdo que disgipbs CEPAC, podera acarretar em prejuizo para os
investidores. Nesse sentido, a Lei da Operacgado ridrb@onsorciada Faria Lima poder4 ser alterada,
complementada ou totalmente revista sem necessigadensulta prévia aos detentores de CEPAC.

Modificacdo do Valor Venal

Para terrenos ndo abrangidos por Operacdo UrbarsiC@mda, a aquisicdo de Direitos Urbanisticosifdais se da
mediante o pagamento de Outorga Onerosa a Muinilzigal cujo céalculo do preco leva em consideracialor
Venal do imével, conforme estabelecidgotemta genérica de valores

A Planta Genérica de Valores do Municipio de SadoP&ase de cdalculo do Valor Venal de todos os/@isdda
cidade, é periodicamente revista por meio de phoegdos técnicos estatisticos de avaliagdo em rdassadveis de
cada regido do Municipio, e posteriormente apradart discutida na Comissdo Municipal de Valoresbilérios.

Apo6s as devidas discussdes, o Executivo Municiphbea um Projeto de Lei com os novos parametms\alores
gue devera ser encaminhado para aprovacdo pelar&C8fmaicipal dos Vereadores e, por fim, para sampgio

Prefeito. Uma vez aprovada, essa lei entra em mig@no seguinte ao da sua promulgagéo.

Assim, o célculo do Valor Venal de qualquer imgvetlera em funcéo da revisdo da Planta Genéricaldecs
e, portanto a avaliacdo do investidor, sob o padetwista econdmico, acerca das vantagens em exeguta
determinado empreendimento imobiliario em lote adeoti fora da Operag¢édo Urbana Consorciada podstar re
comprometida em funcéo dessa revisao.

Na ultima atualizacdo do Estudo de Viabilidade Broica (vide Anexo A), levou-se em consideracdo os
valores de mercado estimado dos terrenos das a@vemsgidas pela Operagdo Urbana Consorciada Fani é
néo seus Valores Venais.

Fatores de Risco das Intervencdes

As Intervencbes (vide pags. 42), especialmentebaasp projetos e desapropriagfes, podem ser rewvista
alteradas ou até mesmo ndo serem realizadas piesrale ordem politica, econdmica, técnica, ambjenta
urbanistica, social ou juridica. As obras e pr@jgiodem ser modificados por altera¢des nas pdipdhlicas

da Prefeitura, do Governo do Estado ou do Goveaueifal, como, por exemplo, a previsdo de uma rioka |

de Metré pelo Governo do Estado dentro do perimdaoOperacdo Urbana, obrigando a adaptacdo das
Intervencgdes previstas.

Razbes de ordem publica ou econémica podem exigiodificacdo das Intervencdes inicialmente promysta
como, por exemplo, em razao de os custos efetaemmonstrarem ser muito superiores aos estimagogiq
da elaboracéo dos projetos, como, por exemploazéorda avaliacdo judicial de um imovel seja msifoerior

a avaliacdo administrativa, situacdo que pode sncduocasionar a desisténcia desta desapropriacéo.

As obras e projetos podem ser alterados por rad®esdem técnica de engenharia, geoldgica ou igiaa,
dentre outras ou em virtude de interesse publisolntervencbes podem ser ainda modificadas ou lzatase
por razdes de ordem ambiental, especialmente paaylee intervengdo precisa de licengca ambientakéize
gue pode ndo ser concedida ou entdo exigir altesaQ@, ainda, exigir compensacfes para aprovacdoale
execucao.
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Como o Municipio de S&o Paulo, inclusive a regiddOgeracdo Urbana Consorciada Faria Lima, encestra-
em constante transformagdo, questfes de ordem istibantambém podem demandar alteracdes nas
Intervencgdes previstas. Questdes de ordem sonidiéiam podem exigir alteracdes, especialmente empa@lao
atendimento dos atuais moradores das favelas, qdenp exigir acréscimo nas unidades de HIS a serem
construidas.

Decisdes judiciais podem impedir a execuc¢do denasdglntervencdo ou retarda-la ou, ainda, resultar em
alteracdo de projeto, o que pode sempre ocasiorauneento dos valores originalmente previstos para a
desapropriagdo do imével ou da sua execucdo. Roréfiimportante ressaltar que os valores constamdes
orgcamentos sao estimativos e podem sofrer altesegjgeificativas pelas razdes apresentadas ngst®tdem
como pela flutuacéo dos precos.

Fatores de Risco dos Estudos de Viabilidade Econérai

Tendo em vista a necessidade de atualizacdo doddssile Viabilidade Econdmica inicialmente prepasgabr
ocasido do Prospecto de 2004, a SP Urbanismo tmntoaapoio técnico da empresa Amaral D’Avila para
fornecer insumos qualificados para as modelageosbeticas e financeiras desenvolvidas internameel® p
corpo técnico da SP Urbanismo.

Os investidores podem acessar o estudo preparadoepgpresa Amaral D’Avila no site da Prefeitura
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac

As premissas e parametros utilizados nestas madeafpram aferidas com rigor técnico, levando-se em
consideragdo as préticas utilizadas por empresasedoado. Contudo, € importante destacar que odasssao
parametros indicativos para o investidor, uma vee gs premissas podem variar dependendo da corguntu
econdmica, perfil do investidor, mudancas na lagéb vigente e, especialmente, o uso pretendidoERAC

por cada investidor, fator esse que ndo ha comawsdiado ou considerado pela SP Urbanismo. Destad,
recomenda-se que o investidor faga sua propridgsandg viabilidade de investimento pretendido,c@do com

a finalidade de uso, antes de adquirir CEPAC.

O estudo preparado pela SP Urbanismo encontra-8e@exn A ao presente Prospecto.
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Operacao Urbana Consorciada Faria Lima

Introdugéo

A Operacao Urbana Consorciada Faria Lima foi odlgente instituida pela Lei 11.732, de 14 de maeo
1995, a qual foi revogada pela Lei n° 13.769, del@ganeiro de 2004. A Lei n° 13.769/04 foi posteriente
alterada pelas Leis n° 13.871, de 08 de julho @,205.519, de 29 de dezembro de 2011 e 16.242] dke
Julho de 2015, definindo, assim, o atual conceit@geracdo Urbana Consorciada Faria Lima.

A Operacao Urbana Consorciada Faria Lima € atuaémegulamentada pelo Decreto n® 53.094, de 1%ide a
de 2012.

A Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Limabe$tce diretrizes urbanisticas para a area deeidla
definida em fungdo da interligacdo da Av. Brigadetaria Lima com a Av. Pedroso de Moraes e com as
Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, HélideBeho, Santo Amaro, dos Bandeirantes, EngenHheirs
Carlos Berrini e Cidade Jardim, em consonancia adrei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001a{&®

da Cidade).

As obras previstas visam complementar a estrutsieaf formal e de funcionamento da regido da Hara,

por meio de intervencdes que contemplem a melldariacessibilidade viaria e de pedestres, a prigzao
transporte publico, a ampliagcdo e organizacéo flaestrutura instalada e principalmente a reestgéio dos
espacos publicos (ruas e pracgas).

A Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima tem pjetiobs especificos:

criar condicBes efetivas para que os investidorgwoprietarios de imoveis beneficiados com a
implantagdo das Intervencdes previstas fornegameosrsos necessarios a sua viabilizagdo, sem
gualquer 6nus para a municipalidade;

criar alternativas para que os proprietarios de patrcial ou totalmente atingidos por melhoramentos
aprovados possam receber o valor justo de indéiozax; vista e previamente e, ainda, participar da
valorizacé@o esperada naquele perimetro;

melhorar, na Area da Operacgéo Urbana Consorciada Ena, a qualidade de vida de seus atuais e
futuros moradores, inclusive de habitacdo subngrpmramovendo a valorizagdo da paisagem urbana e
a melhoria da infraestrutura e da qualidade amdlient

incentivar o melhor aproveitamento dos imdveis pamicular dos nédo construidos ou subutilizados; e
ampliar e articular os espacgos de uso publico, aricplar os arborizados e destinados a circulagao
bem-estar dos pedestres.

As diretrizes urbanisticas da Operat&bana Consorciada Faria Lima séo:

complementacéo e integracdo do sistema viarioesistna regido com o macrossistema de circulagao
da Zona Sudoeste, de forma a possibilitar a disgé@o adequada dos fluxos de trafego gerados pela
Ponte Bernardo Goldfarb, pelo tinel sob o Rio Rioke pelos corredores de 6nibus e, ainda, pela
implantacdo dos projetos de transporte de massagreldos pelo Metrd e pela Companhia Paulista de
Trens Metropolitanos - CPTM, para atendimento dagrios da regiéo;

abertura de espacos de uso publico, compativeis &aifinAmica de desenvolvimento da regido,
dimensionados de forma a possibilitar a criacaardas de lazer e de circulagdo segura para pesestre
de vias que permitam a priorizacao do transpoiico sobre o individual;

criacdo de condigbes ambientais diferenciadas paraovos espacos publicos obtidos, mediante a
implantagéo de arborizagdo, mobiliario urbano ewdnacao visual adequados;

uso do solo das propriedades publicas ou privadaspativel com a conformacdo das novas quadras
criadas pela implantacdo das melhorias viariasiefoeestrutura;

criacdo de condicbes para ampliacdo da oferta Béabdes multifamiliares em &areas de melhor
gualidade ambiental, de forma a possibilitar o ditaento do maior nimero de interessados;

estimulo ao remembramento de lotes de uma mesntiagaaao adensamento, sem prejuizo da
gualidade ambiental, respeitado o Coeficiente deygitamento 4,0 (quatro);

interligacdo de quadras e de edificacbes denttomdemesma quadra mediante o uso dos espagos aéreo
e subterraneo inclusive dos logradouros publicos;
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incentivo a usos diferenciados nas areas contidgserimetro da Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima, com ocupacéo do pavimento térreo para fimseroiais até o0 maximo de 70% (setenta por cento)
da area do lote;
estimulo ao uso residencial em areas especifioas,taxa de ocupacdo maxima de 70% (setenta por
cento) da area do lote;
criacdo de areas verdes, ciclovias e adogdo denisewas que possibilitem melhor drenagem das aguas
pluviais;
provisdo de Habitacdo de Interesse Social, melheméor e reurbanizagdo em locais definidos pelos
orgdos competentes da municipalidade, destinadmpalardo favelada residente na area da Operagao
Urbana Consorciada Faria Lima e regido do seu moitor
atendimento da populagdo residente em areas obgtdesapropriacdo, interessada em continuar
morando na regido, através do financiamento pamsisig§o de habitacbes multifamiliares ja
construidas ou que venham a ser construidas camsoscda Operagdo Urbana Consorciada Faria
Lima; e
ampliacdo das &reas de estacionamento destinaslas@ocomerciais e de servigos.
Dentre as principais Interven¢fes ocorridas atéldigacdo da Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de4 200
ambito, portanto, da antiga Opera¢éo Urbana Fanie). destacamos o prolongamento da atual Av. Eama
e obras do entorno. Para a sua realizacdo foraestides recursos recebidos com o pagamento de gautor
Onerosa.
Mapa do Perimetro da Operacéo Urbana Consorciada Fe Lima

Abaixo, encontramos o mapa do perimetro da Operdddana Consorciada Faria Lima contendo cada um dos
setores e subsetores previstos na Lei destacados.
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OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA - MAPA DO PERIMETRO, SETORES E SUBSETORES
& ALTO DE PINHEIROS

- R
€a;
7o, .so

%

Ors, is

PINHEIROS

BUTANTA

¢

BUTANTA

PARQUE
ALFREDO
VOLPI

PARQUE DO
IBIRAPUERA

MORUMBI

VILA OLIMPIA

MOEMA

HIPICA
PAULISTA

CAMPO BELO

N 0 0.5 1km
. v i A L X L |
FONTE: Mapa Dlgital da Cidade - MDC, 20Q¢4. Elaboragéo: SP Urbanismo, SMDU. ESCALA: 1:30.000
[ Perimetro da OUC Faria Lima Subsetores
Setores Pinheiros Faria Lima Hélio Pellegrino  Olimpiadas
¢  Estagdes Metrd eccsee 1A eesese 2A ececes 3A 000000 4A
Lo Estacdes CPTM I 1B eoecoe 2B eeccee 3B e 4B
———— Ferrovia N 1C eeccee 2C s 3C 40
Quadra viaria . 1D . 2C s 3D 4D
Hidrografia [ 2D N 3E
Parques, pragas e canteiros 2E

PREFEITURA DE
SAO PAU'.O LL!!! SP-Urbanismo

DESENVOLVIMENTO URBANO SAO PAULO URBANISMO



Historico da Operacao Urbana Faria Lima

A Operacgéo Urbana Faria Lima foi apresentada peétaera vez pela iniciativa privada na gestéo defgito
Janio Quadros (1985/1988). Em 1991, durante a@elstdrefeita Luiza Erundina, foi incluida parciatite no
projeto de lei do Plano Diretor Estratégico encdmaido ao legislativo municipal, porém ndo aprovadlmgp
vereadores.

Em 1993, no inicio da gestéo do prefeito Paulo Mal®peracéo Urbana Faria Lima foi encaminhadaraaa
Municipal na forma de projeto de lei. Apos dois gnfoi aprovada por unanimidade dos vereadores, e
sancionada como Lei n°® 11.732, em 1995.

A Operacédo Urbana Faria Lima foi a primeira a pmdresultados financeiros efetivos, ou seja, aagem
ambiente de autofinanciamento para a realizacadntlavengdes previstas mediante Outorgas Onesosas
comprometer, portanto, o orcamento e as financaduducipio.

A Operagao Urbana Faria Lima encerra um perimeirapfoximadamente 4.500.000 m2. Situada no quadrant
sudoeste do Municipio de S&o Paulo, onde h& fangndca imobilidria, essa Operacao insere-se em dasa
regibes de maior valor imobiliario da cidade, ggea usos residenciais, seja para usos ndo resigeridesse
aspecto, pode-se dizer que a Operacao Urbanalikarda desde sua implementacao, diferencia-se daside

na medida em que esse instrumento urbanisticcoe wass, foi aplicado em uma area ja consolidadareforte
dindmica econdmica e imobiliaria.

A principal infraestrutura urbana a ser implemeatadm os recursos advindos da Outorga Onerosaeltodi
adicionais de construcdo, a que se pretendia aaQfeiUrbana Faria Lima, constituia em dotar acsetier da
cidade de uma via de ligacdo paralela e, portaiternativa ao eixo composto pela Avenida NacgOesldsn
(Marginal do Rio Pinheiros), a partir do trechostente da Avenida Brigadeiro Faria Lima. Na pgatise
estaria ligando a Avenida Engenheiro Luis CarlogiBie no Brooklin, & Avenida Brigadeiro Faria Lima esta,
as avenidas Pedroso de Morais e Alceu de Campasgdes.

As Interveng8es urbanas tendem a produzir demaxdbezacao imobiliaria. Acredita-se que o prolangnto
da Avenida Faria Lima em seus dois extremos impéiczalorizagdo dos imoveis lindeiros a nova veamdendo
a fazé-los valorizar.

A Lei que criou a Operacdo Urbana Faria Lima previ@utorga Onerosa com limitacdo do Coeficiente de
Aproveitamento em cada lote ao maximo de quatres/ezirea do terreno. Estabelecia também um pragtam
investimentos orcados, & época, em US$150 mill@geguais incluiam a realizacdo de desapropriagieas
viarias, a constru¢do de um novo terminal de dnibwtendimento a populacdo de favelas existergesaldo
perimetro da operacado (favela Coliseu) e no seiteliffavelas Panorama e Real Parque) e a constdgao
habitagbes multifamiliares para venda financiagmjpulagdo residente em area desapropriada quengeste
permanecer na regiao.

Ainda de acordo com a Lei que criou a Operacgédo t#rbzaria Lima, a &rea correspondente ao seu pevimet
dividia-se em (i) diretamente beneficiada, aquetasnproxima ao eixo das avenidas Brigadeiro Fanmale
Hélio Pellegrino, e (ii) indiretamente beneficiadguivalente ao restante da area interna do pedniéa area
diretamente beneficiada, a lei estabelecia um estogaximo de 1,25 milhdes de m2, ao passo queem ar
indiretamente beneficiada eram admitidos 1,0 milldon? de Estoque, compreendendo, portanto, ungéssto
total maximo de 2,25 milhdes de mz,

Aos empreendimentos em lotes contidos na areaadiegite beneficiada, as regras da Operacédo permatiam
ado¢do de mecanismo automatico de célculo de daloontrapartida baseado em tabela de conversidafixa
propria lei. Na area Indiretamente Beneficiada, @&oprevisto 0 mecanismo automatico, e as propestan
analisadas caso a caso e o valor da contrapastdbetecido mediante avaliagdo e negociagdo. Envaiod
casos, entretanto, a lei autorizava o pagamentoufaapartida em até dez prestacdes, sendo 10%laootetal

no momento do alvara de execucéo.

Esse mecanismo da avaliacdo e da negociacao geestiapamentos politicos e judiciais quanto aosreal

adotados para Contrapartidas em empreendimentaedizexdos na area indiretamente beneficiada, dada a
subjetividade que esse procedimento ensejava, ginglarevisto em lei.
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Especificidades

A primeira especificidade diz respeito aos tempogxkcucdo da obra e de aprovacéo da lei quewa €dmno

0 anuncio da Operacéo enfrentou forte resistérmsantbradores residentes no interior do seu pemmatsua
aprovacdo na Camara Municipal de S&o Paulo atrpsaticamente dois anos. Com isso, e para superar
politicamente um impasse que se prolongava nol#&igis, o executivo utilizou a lei de melhoramerjoe
previa a execugdo das obras e que estava aproeada d968. Dessa forma, o prolongamento da Avenida
Brigadeiro Faria Lima foi executado com recursosaorentarios antes que a Lei 11.732/95 tivesse sido
aprovada. Como a Lei dispunha sobre o ressarcingent@lores gastos pela municipalidade com a e&ecde
obras previstas no seu programa de investimensogaursos orcamentérios utilizados com desapigifEtae
com a realizacdo daquela obra, foram recompostmsdgua Operacgdo foi aprovada pelo legislativo nipaiice

as Contrapartidas advindas da Outorga Onerosairdi®s adicionais de construgdo comecaram a ggEa

A outra especificidade previa dois mecanismosrdiss$i para pagamento da Contrapartida. Um, aqueldaju
efetivamente implementado, a Outorga Onerosa deitair adicionais de construcdo, aplicado lote a, lot
empreendimento a empreendimento, onde o interesgadsentava o projeto com os direitos adiciongsream
adquiridos, e pagava a Contrapartida correspondendéeordo com o que dispunha a lei.

O outro mecanismo representou o langcamento do itonde certiddo de Potencial Adicional de Constouca
denominado CEPAC, da mesma forma como agora. Bntogtnaquele momento, esse titulo ndo chegou a se
estabelecer como um papel negociavel no mercadcagéais. A inexisténcia de autorizacdo do poder
legislativo federal para sua emissédo, impediu sydantacdo no d&mbito da Operac¢éo Urbana Faria Lhessa
forma, diferentemente do CEPAC regulamentado pest&rucdo CVM n° 401, e pelo Decreto Municipal n°
44.844/04, ele sequer chegou a se constituir enguan titulo pablico, ndo tendo sido, portanto,rizféo em
distribuicdo publica ou privada, e transformou-sereas em um valor de referéncia do custo da cartid@ dos
direitos adicionais de constru¢do para efeitosptiestdo da Lei que assim o previa.

Lei 13.769/2004: criacdo da Operagdo Urbana Consadacla Faria Lima

Com a aprovacdo pelo Congresso Nacional do EstdatGidade, o CEPAC passou a ser autorizado como
instrumento financeiro das Operagfes Urbanas Coasars.

Entretanto, a estabilidade juridica exigida de itoia mobiliario pelos investidores do mercado deitais, e
mesmo pelos investidores imobiliarios, ndo era aifpl com o grau de subjetividade que o calculo da
Contrapartida prevista na lei original permitianem com os questionamentos juridicos que essa mesma
subjetividade ensejou.

Esses questionamentos ocorreram basicamente pgulgse que esta Operagdo estabelecia valores de
Contrapartida inferiores aos de mercado, beneficianempreendedor e ndo atendendo aos interesdeopll

A PMSP optou por submeter ao legislativo municipad projeto de lei com as devidas adequagfes ao que
estabeleciam tanto o Estatuto da Cidade quantarmMiretor Estratégico.

Dessa forma, foi aprovada pela Camara MunicipagianP 13.769, em 26 de janeiro de 2004, a tjAktra a

Lei n° 11.732, de 14 de marco de 1995, que estbgleograma de melhorias para a area de influéncia
definida em fungéo da interligacdo da Avenida Bdgao Faria Lima com a Avenida Pedroso de Moraesm

as Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Hédittegrino, dos Bandeirantes, Eng® Luis Carlos Bere
Cidade Jardim, adequando-a a Lei Federal n° 10.2710 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade).”

De maneira geral, essa nova Lei mantém o dispastben 11.732/95. O que nela se altera é justamesite
aspectos relacionados a adogcdo da logica do CEP#E& egfeitos de Outorga de Direitos Urbanisticos
Adicionais. Para isso, procurou-se eliminar qualquestigio de subjetividade presente tanto na seali

urbanistica quanto na negociacdo até entédo prepastaefeitos de calculo de valor de Contrapartida.

As éareas direta e indiretamente beneficiadas famalostituidas por 4 setores: Setor 1: Pinheirogyr3efFaria
Lima; Setor 3: Hélio Pellegrino; e Setor 4: Olingda, os quais foram subdivididos em 18 subsetérais.
adotada uma tabela de conversdo de CEPAC em nogtadsados adicionais de construgdo e para Alterdgao
Usos e Parametros Urbanisticos, com valores distipéra as atividades residenciais e de comérsamwos.
Dessa forma, a nova lei eliminou a subjetividadesente na Lei original e implantou um modelo deudél
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direto através dos valores estabelecidos na tabajae permite ao interessado saber de antemacserélo
valor a ser pago pelos beneficios outorgados petaaipalidade.

Também foi mantido o Estoque total de metros quinradicionais prevista na legislagdo anterio25@000
m?, os quais foram redistribuidos pelos 4 setonesrauso, residencial ou comércio e servicos, reietidas as
areas direta e indiretamente beneficiadas. DesB®jlEs previsto na Lei original, foram debitadaséaasas
adicionais ja utilizadas nos empreendimentos apias/aos quais representavam 940.000am&poca da
elaboracao do projeto de lei. Na promulgacdo darkestavam, e eram passiveis de pagamento de paritta
em CEPAC, 1.281.908,54 méicionais, pois nesse intervalo haviam sido com$osi28.091,46 m2 por meio de
Outorga Onerosa.

A base legal definitiva que da sustentacao juridi€@peracao Urbana Consorciada Faria Lima é comnpesas

leis municipais n® 13.769/04, n° 13.871/04, n° 1%/51 e 16.242/15. Para efeitos de Coeficiente de
Aproveitamento Bésico sobre a qual se calcula erelita de Potencial Construtivo a ser outorgadioraea
onerosa, nos termos do que estabelecem as reg@ysedacio Urbana Consorciada Faria Lima, adotapmsio

na Lei n® 16.050/2014, o Plano Diretor EstratégiodMunicipio de Sao Paulo e o Decreto MunicipaD98, de

19 de abril de 2012, que revogou os Decretos 1844404 e n° 45.213/04 que historicamente regulaamemt a
Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima.

SP Urbanismo e SP Obras

A Empresa Municipal de Urbanizagdo — EMURB, pasaoger denominada Sdo Paulo Urbanismo — SP
Urbanismo, na condicdo de empresa cindida danderaricomo empresa cindenda, & Sédo Paulo Obras — SP
Obras, conforme autorizado pela Lei n® 15.056, de 8ezembro de 2009 e edi¢do dos Decretos n°s5H1d

16 de abril de 2010 e 52.063, de 30 de dezembrd0d®.

Caberé a SP Urbanismo, entre outras atividadesegpgionadas e definidas em lei:

Gerir as Intervencdes;

Supervisionar todas as atividades do Grupo de Gesta

Decidir sobre questdes de ordem;

Submeter minutas de projetos de lei, decretos m®ubrmas regulamentares a apreciacdo dos 0rgaos
competentes;

Representar o Grupo de Gestéo;

Regulamentar os mecanismos de Estoque reguladonidado dos CEPAC, até o limite previsto na Lei
da Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima;

Coordenar as atividades do Grupo de Gestao;

Administrar os recursos auferidos pela Operaca@tatConsorciada Faria Lima, por meio da Contas
Vinculadas, até sua utilizagdo nas Intervencgdes; e

o acompanhamento dos projetos béasicos e executi@ssobras e intervencdes, em especial nas
operagfes urbanas, de forma a garantir a confod@idam os planos e projetos urbanisticos e com os
anteprojetos de obras e intervencgdes.

Caberéd a SP Obras, entre outras atividades defimidalei, a execucdo de programas e obras defipelas
Administracao direta, nas areas de abrangéncigpdea@ao Urbana Consorciada Faria Lima.

A SP Urbanismo e a SP Obras receberdo, a titulsedwineracdo pelos servicos prestados relativos a
administragdo e ao gerenciamento de projetos es gimevistas no Programa de Investimentos da Operaca
Urbana Consorciada Faria Lima, para cada uma, argeptual fixado sobre o valor das obras, de acoodoo
Decreto Municipal n.° 53.094, de 19 de abril de201

Além da remuneracdo acima, as empresas recebeada, wma, pela gestdo de concessdo dos beneficios
conferidos pela Lei da Operacdo Urbana Consorckdtea Lima, uma remuneragéo calculada sobre o valor
arrecadado com a venda de CEPAC, conforme prawstnesmo Decreto.

A SP Urbanismo sera responsavel pela analise, amtdmmento e prestacéo de esclarecimentos técoioms s
Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima.
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Adicionalmente as atribuic6es aqui contidas e lagudefinidas em legislacdo prépria, cabera a PM&Rgar
portaria relativa a cada Distribuicho de CEPAC, foone solicitacdo da SP Urbanismo, contendo as
caracteristicas principais de cada Distribuicderaals informagfes pertinentes, na forma da legdislagente.

Grupo de Gestéo

A Lei da Operacao Urbana Consorciada Faria Limgtins o Grupo de Gestdo, 6rgao consultivo e deditreo
coordenado pela SP Urbanismo e do qual participg@oé municipais (secretarias) e entidades repeses
da sociedade civil organizada, visando a defing#ioplementacdo do Programa de Investimentos deaCfe
Urbana, bem como a definicdo de aplicacdo dosreeussos.

O Grupo de Gestédo tem a seguinte composi¢ao:

a) A SP Urbanismo, como coordenadora;

b) um representante de cada uma das entidades dalateieivil a seguir descritas: (i) Movimento
Defenda Séo Paulo; (ii) IAB - Instituto de Arquistdo Brasil; (iii) IE - Instituto de Engenharidy)(
APEOP; (v) SECOVI; (vi) OAB; (vii) FAU/USP; (vii)Unido de Movimentos de Moradia, e (xiX)
Associagdo de Moradores de Favelas (das faveladvines nesta Operagdo Urbana); e

c) um representante de cada um dos seguintes érgltisogimunicipais SEMPLA, SF, SMT, SVMA,
SEHAB, SIURB, SGM e SMSP..

O Grupo de Gestao da Operagdo Urbana Consorciada Eea foi formalmente constituido e teve sua
primeira reunido em Agosto de 2008. Foram definadaseguintes principais atribui¢des:

definicdo e implementacdo do Programa de Investiosep
definicdo de aplicagéo dos recursos da Operag&anidrb

Séo atribuicbes da Coordenacgéo no Grupo de Gestéo:

Coordenar as atividades pertinentes as atribud@€arupo de Gestao;

Apresentar, ao Grupo de Gestédo da Operagdo UrbamsofZiada Faria Lima, o Plano de Prioridades
do Programa de Investimentos, em funcao dos rexzdisponiveis;

Formalizar as decisGes do Comité e exercer o “detblinerva” nas situacdes de empate;

Submeter minutas de projetos de lei, de decretatecautras normas regulamentares a apreciagao dos
orgaos competentes;

Representar o Grupo de Gestdo juntos as autorigaaes 6rgaos publicos e privados; e

Dar encaminhamento as delibera¢des do Grupo dé&est

O Grupo de Gestéo reunir-se-a ordinariamente a 88ddias e extraordinariamente sempre que necessari
mediante convocacao prévia.

Principais Aspectos da Opera¢éo Urbana Consorciad@aria Lima

O escopo da Operacdo Urbana Consorciada Faria tomgreende um conjunto integrado de Intervencdes
coordenadas pela Prefeitura, por intermédio da 8Rnismo, com participacdo dos proprietérios, mmes)
usuérios e investidores em geral, visando a mell®i valorizacdo ambiental da area definida emafmnla
implantagcéo do sistema viario de interligacdo darda Brigadeiro Faria Lima e a Avenida Pedrosddeaes

e com as Avenidas Presidente Juscelino Kubitsdtelip Pellegrino, dos Bandeirantes, Engenheiro Gagos
Berrini, Santo Amaro e Cidade Jardim.

A referida area compreende os seguintes setores:
Pinheiros;
Faria Lima;

Helio Pellegrino;
Olimpiadas;
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Programa de Investimentos

O Programa de Investimentos esta contido no Ankxa LLei da Operag¢édo Urbana Consorciada Faria léma
tem como preocupacao primordial criar as condigfeacessibilidade e mobilidade para que os seesi\aly
sejam atingidos, em especial, a qualidade de va&aedis atuais e futuros moradores e usuarios,sinelu
promovendo a melhoria da infraestrutura e da gadédambiental, sem a utilizacdo dos recursos doangto
municipal, ou com o0 minimo necessario destes resurs

Especificamente para concretizar a consecucao bjesvos da Operagdo, o Programa de Investimerdos f
traduzido numa série de “macrointervencfes” coninalilade de fazer cumprir a implementagcdo das suas
diretrizes, em especial complementagéo e integrdg&istema viario existente na regido com o maig@na

de circulacdo da Zona Sul e Sudoeste da cidad&ree a possibilitar a adequada distribuicdo dedude
trafego, tanto os relativos ao transporte coletwmmo ao individual.

Essas “macrointervencdes” inicialmente previstaarfosendo desdobradas em Intervencdes, cujo conjient
obras e projetos foram sendo realizados ao longerdpo pela Emissora com 0s recursos captados/getta
de CEPAC.

As macrointervengbes abaixo ja possuiram Intenesgdbjeto de captacdo de CEPAC nas distribuices
anteriores:

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

2. Obras de passagem em desnivel da Av. Brig. Fan® ldom a Av. Reboucgas e Av. Eusébio Matoso

(Tanel Jornalista Fernando Vieira de Mello);

Prolongamento da Av. Hélio Pellegrino e implantagéaavenida duplicada no eixo formado pela Rua

Funchal e Rua Haroldo Veloso;

Reconversdo Urbana do Largo da Batata;

Boulevard Av. Juscelino Kubitschek;

Producéo de Habitag&o de Interesse Social;

Implementacgéo de ciclovias; e

Melhorias de transporte publico.

w
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Além das macrointervencfes acima descritas, a Q@erdrbana Consorciada Faria Lima conta ainda com a
seguintes rubricas que ainda ndo foram objeto g#acdo de recursos nas distribuicdes anteriormente
realizadas:

9. Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima até PracadRogatti e alca de ligacdo com a Av. dos
Bandeirantes;

10. Melhoramento Urbanistico da Av. Santo Amaro (LeR#&/2015); e

11. Ampliacéo e Melhoria de Espagos Publicos.

Breve Descri¢é@o das Intervencdes

A Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima conterapl@alizacdo de uma série tem uma previsdo de
conclusédo de 20 anos e contempla as seguintegdnigies:

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

Esta Intervencdo contemplava aspectos ligados aalibigacdo urbana e reordenamento do trdfego nas
imediacdes deste cruzamento e estd prevista noocABeda Lei 13.769/2004 — item IX. Essa Intervencao
encontra-se concluida.

Por ocasido de sua implantacdo, as diretrizes qrteamam esta intervencdo foram a requalificachana e
reordenamento do tréfego nas imediagbes destensemta buscando contemplar a diminuicao dos tempos d
percurso e conflitos para os usuérios das duasdagrcom prioridade para o transporte coletivats de
adequagtes geométricas e da implantagdo do prograriavre/CET; melhoria, sobretudo, das condicdes
seguranca e conforto para os pedestres. Buscouétanabreadequagdo paisagistica do cruzamento, dando
continuidade ao projeto implantado ao longo de tdsaenida, iniciado em 2001.
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No sentido Bairro - Centro, um ramo subterrdneoaamnexdo desta passagem inferior com a Av. Neve d
Julho. Assim sendo, os veiculos provenientes davkarginal do Rio Pinheiros e bairros do Sudoesteidiade,
através da Av. Cidade Jardim, podem transpor eBfig. Faria Lima e acessar diretamente as avertidaspa

e Nove de Julho.

O cruzamento entre estes importantes eixos vi&itaa-se em uma regido com forte crescimento indolul
gue cada vez mais assume caracteristicas de dtadavao comércio e a prestacdo de servicos, apaesko
volumes de trafego significativos em suas aproxdeagconstituindo-se em um dos pontos criticosisiersa
viario estrutural da cidade. O Tunel Max Fefferingolantado, figura como importante equipamentadleuna
configuracao viaria da cidade nesta area.

As obras acima descritas estdo totalmente conel@daram financiadas com recursos da PrimeiraiBistao
de CEPAC, totalizando investimentosRi®77.431.463,3% com recursos recebidos pelo pagamento de Outorga
Onerosa na vigéncia da Operacédo Urbana Faria Lima.

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

Esta Intervencdo contempla aspectos ligados a ee&g§io paisagistica da avenida, além de agGesapara
adequacao ao alto volume de veiculos e ajustesafaicbes de fluidez do trafego e de conforto eisaga
para os pedestres, implicando na melhoria da stinateira - reforco de pavimento, obras de drenagajustes

de geometria junto as Avenidas Eusébio Matoso,aHarma e Av. Reboucgas. Prevista no Anexo 2 da Lei
13.769/2004 — item IX, encontra-se concluida.

Integraram o escopo desta Intervengdo a adaptagicedes elétrica e de telecomunicacdes das passage
desnivel, remoc¢ao de superestrutura da passarda dausébio Matoso junto ao Shopping Eldorado, deg@o
da infraestrutura da passarela, demolicdo e adiptég canteiro central e do sistema viario parstalacio de
plataforma de 6nibus, instalagédo e adaptacdo dagda para o transporte publico.

Por fim, integraram o escopo das Intervencdesivalatis passagens em desnivel o enterramentoelalétdca
da Eletropaulo nos trechos das Avenidas EusébiosdaReboucas e Cidade Jardim e a sua infraestrutur

Como suporte as Intervengdes acima descritasjviadads passagens em desnivel, foi contratado eitexko
projeto basico e executivo de enterramento da egfgea e compatibilizacdo com a rede subterranea das
Avenidas Reboucgas, Eusébio Matoso, Cidade Jardiove Mle Julho e Brig. Faria Lima (entre a Rua dos
Pinheiros e Rua Luis Carlos Parand).

As obras acima descritas estao totalmente conel@daram financiadas com recursos da PrimeiraiBis¢éo
de CEPAC, totalizando investimentosRi$£85.200.751,32 com recursos recebidos pelo pagamento de Outorga
Onerosa na vigéncia da Operagéo Urbana Faria Lima.

3. Interligacdo do prolongamento da Av. Faria Limacom a ligacdo Funchal — Haroldo Veloso.

Esta Intervencdo, prevista no Anexo 2 da Lei 13Z@% - item lll, localiza-se entre vias de extrema
importancia, como a Av. dos Bandeirantes, a AvsPIascelino Kubitschek, a Av. Brig. Faria Lima Awa das
Nacdes Unidas; a regido objeto de estudo encoatexys acelerado processo de expansdo, observaralo-se
construgdo de iniUmeros empreendimentos, em sua@egn@aioria comerciais e de servigos. A implantacédo
destes novos edificios, polos geradores de trafegmregos e demandas sobre a infraestrutura ds dede
utilidades publicas, associada as limitagdes fsida sistema viario existente, indicam a necessiddel
reestruturacdo dos sistemas de circulacdo de peslede trafego e de transporte da regido. Asvenedes
fisicas e operacionais projetadas visavam impleamentlhorias em todo o bairro, principalmente rabesna
viario, adequando-o as suas futuras condi¢desale us

Encontram-se concluidas diversas obras e servigmemplados nessa rubrica, a saber: (i) prolonganean

Av. Hélio Pellegrino e implantacdo da avenida digala no eixo formado pela Rua Funchal e Rua Haroldo
Veloso; (ii) obras e servicos de pavimentacao, alyem, paisagismo, iluminacéo publica e infraestauno
trecho entre a Alameda Raja Gabaglia e Rua Ramtist®ana diretriz das Ruas Gomes de Carvalho e
Olimpiadas; (iii) servicos e obras de execuc¢édo ré@abem, movimento de terra, pavimentacao e passeio
placas pré-moldadas na Rua Gomes de Carvalhcsd€ivijcos de guias, sarjetas, fresagem e pavimentegs
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ruas Raja Gabaglia, Tenerife, Fidéncio Ramos, \fe®inzon, do Rocio, Elvira Ferraz, Chinlon, Fidrag
Quata, Casa do Ator, Cardoso de Melo, Alvorada, eN@idade e Ribeirdo Claro; (v) abertura da Rua
Carmontelle: movimento de terra, drenagem e paviagdo; (vi) Rua Olimpiadas: servicos de guiagjetses,
fresagem, pavimentagdo e passeios de placas pd&adas! (vii) ligacdo da Rua Gomes de Carvalho céwm.a
Brig. Faria Lima (Ramo 200) com servigos de dendaligle edificagfes, escavagOes e reaterros, exedecao
galeria, drenagem, guias e sarjetas e pavimentadeiii) execucdo de sinalizacdo horizontal e ivatte
paisagismo em todo complexo.

As obras acima descritas foram financiadas comrsesuda Primeira e Terceira Distribuicdes de CEPAC,
totalizando investimentos d$45.700.045,4&té a data deste Prospecto.

A Intervencéo “Interligacdo do prolongamento da Aaria Lima com a ligacdo Funchal — Haroldo Veloso”
contempla em seu escopo outras obras e servico@ro® delineado no Programa de Intervencgdes - é2ex
da Lei 13.769/2004 e LAP n° 01/SVMA-G/94, em planggnto de execucdo (vide abaixo o0s itens:
“Interven¢des em Andamento” e “Intervengdes Prasi3t

Dos valores investidos, cerca de R$37.929.524,9anfoaplicados no pagamento de diversas agdes
expropriatérias ja iniciadas, cujos processos smrram em diversos estagios. Referidos valoref®rgm
pagos aos municipes desapropriados e, na sua amaamissao na posse foi requerida e deferidaein Ha
pendéncia de pagamento de valores adicionais npe3esss0s, 0S quais ndo foram previstos nos ongame
originalmente estimados, decorrentes do reconhetaredicial do direito de os respectivos propriegserem
indenizados com base no valor de mercado dos sk valores provisionados para custeio de evisntua
diferencas apuradas nos processos judiciais.

4. Reconversao Urbana do Largo da Batata.

No primeiro semestre de 2002, a Emissora promosgaves da Secretaria Municipal de Planejamenta e d
antiga EMURB, atual SP Urbanismo) em conjunto colnstituto de Arquitetos do Brasil — IAB, um Consar
Publico Nacional para a Reconversédo Urbana do LdagBatata - com o objetivo de selecionar projgtes se
caracterizassem como um conjunto coerente de ernedes e atuacdes no espaco urbano propiciador de
melhoria da condigdo ambiental e da valorizacad@daticas sociais na regiéo.

O projeto do Largo da Batata foi concebido ja comtendo a implantacdo da Linha 4 Amarela do Metr6 e
incluiu também a transferéncia dos pontos finassludas de dnibus do Largo da Batata e imediagaesuma
area proxima a Estacéo Pinheiros de trem da CPOW p Marginal Pinheiros, de modo a integrar Gsiltnem

e metrd (Estacdo Pinheiros). Com isso, espacos amepados pelos pontos terminais de Onibus seriam
reaproveitados ampliando-se os espacos publicommedo-se novas atividades principalmente na aseaxd
Cooperativa Agricola de Cotia, e vizinhanca imediat

Por ocasido das desapropriagfes, obras e sendgdsadada “Fase 1", foram concluidos: (i) o noagado da
Av. Brig. Faria Lima na &rea abrangida pelo projéi) a urbanizacdo da esplanada — setor legtg;a(
configuracao de calcaddes com acesso veicularatadtr e complementacao viaria das ruas Baltazan&av e
do Sumidouro; (iv) a ligacdo Rua Cardeal Arcovezdm Rua Manuel Carlos de Almeida; (v) o novo Teahin
de Onibus de Pinheiros (Rua Capri), com edificegbio e estacionamento; e (vi) a nova PracardeiPos.

Ademais, foram contratados os servicos de suporésta intervencdo, que foram também utilizados nas
intervencdes do Cruzamento em Desnivel das Avelidaa Lima - Cidade Jardim/Reboucas - Eusébio 8tato
Trata-se de prestacdo de servigos técnicos espadiad de engenharia para apoio operacional ddadias de
gerenciamento, fiscalizagdo, superviséo e contealrolégico das obras e servicos, incluindo o fumento e
disponibilizacdo de equipamentos e veiculos paeawgéo dos escopos abrangidos.

A Reconversédo Urbana do Largo da Batata prossegu@xecucdo das desapropriacfes, obras e serviceisee
chamada “Fase 2", cujo escopo englobou igualmefutias obras concluidas: (i) pavimentacéo parciaRda
Ferndo Dias; (ii) alargamento da Rua Eugénio dedilesl e da Rua Capri, com adequacdo geométrica astr
Ruas Capri, Eugénio de Medeiros e Paes Leme, Roas®#0 Gil e Orlando Vessoni e Rua Gilberto Sabino
(i) conclusdo de novas obras e melhorias no TeaimiCapri (elétrica, ventilacdo, hidraulica e indién
incluindo prédio administrativo, estrutura metéleavidros da cobertura, pavimentacdo e impermeabdio,
elevador, paisagismo, esquadrias metalicas e deiragde (iv) complementacdes necessarias das @bras
servigos de pavimentagéo, enterramento de redasagiem, passeios, iluminagdo publica, demolicidmdeeis

e sinalizacéo viaria na regido.
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As obras acima descritas decorrem do Programa tdevémcdes - Anexo 2 da Lei 13.769/2004 e LAP n°
01/SVMA-G/94, e foram financiadas com recursos deélra, Segunda e Terceira Distribuicdes de CEPAC,
totalizando investimentos d@$432.578.156,86té a data deste Prospecto.

A Intervencao “Reconversdo Urbana do Largo da Bamintempla ainda em seu escopo a chamada “Fase 3”
onde estao previstos outras obras e servigcos iesraos melhoramentos urbanisticos demandados regacfu
das obras realizadas nas Fases 1 e 2, os quais@@ram em planejamento de execucéo (vide abaiteno
“Intervencdes Previstas”).

Dos valores investidos, cerca de R$82.600.062 8fforaplicados no pagamento de diversas acdes
expropriatérias ja iniciadas, cujos processos smrram em diversos estagios. Referidos valoref®rgm
pagos aos municipes desapropriados e, na sua maadmissao na posse foi requerida e deferida et Ha
pendéncia de pagamento de valores adicionais npe3Esss0s, 0s quais ndo foram previstos nos orgame
originalmente estimados, decorrentes do reconhetaredicial do direito de 0s respectivos propriegserem
indenizados com base no valor de mercado dos im6k valores provisionados para custeio de evisntua
diferencas apuradas nos processos judiciais.

5. Boulevard JK.

O conjunto de obras que compdem esta Intervencapalicacdo urbana consiste no rearranjo dosgespa
publicos de circulagcdo de pedestres e veiculoswdaldscelino Kubitschek, em trecho de aproximadaengn
km, compreendido entre as ruas Ramos Batista eGaétwoeira. Estdo previstos o alargamento e adi@rizde
calcadas, enterramento das redes de infraestrusurressdo do canteiro central, instalacdo de wvidclo
bidirecional e redugdo de uma faixa de trafegospatido.

Foi elaborado um projeto do Boulevard Juscelinoitsahek, contemplando o estudo de alternativas para
cruzamento das Avenidas Faria Lima e Juscelino dfcibek, a reavaliagdo do projeto funcional da Wetegao

e a elaboracdo do projeto preliminar. Algumas olitassa Intervencdo acabam fundindo-se as acdes da
Intervencgédo relativa a ligagdo Funchal com a AugBFaria Lima, tanto em razdo da proximidade e até
sobreposi¢éo do perimetro das duas intervencdast@pela natureza das obras e servigos envolvidos.

Foram contratados ainda servigos especializadosndenharia para a adequacdo de projetos execudivos
assessoria técnica, tendo sido executadas obrpaviteentacédo, drenagem, paisagismo, iluminacadgaibl
infraestrutura no sistema viario de ligacdo da Ruachal com a Av. Brig. Faria Lima, na confluénc@n a
Av. Hélio Pellegrino, no eixo das Ruas Gomes dev&lho, Olimpiadas e Fiandeiras.

As demais ag0es relativas a Intervencao “Boulev&d conforme previstas no Anexo 2 da Lei 13.76946
item X e LAP n® 01/SVMA-G/94, que finalizardo agab previstas nesta Intervencdo estdo descritasoaia
item “Interven¢gBes em Andamento”.

As obras acima descritas foram financiadas comrsesuda Primeira, Segunda e Terceira Distribuigiies
CEPAC, totalizando investimentos BR§57.612.482,68té a data deste Prospecto.

6. Producéo de Habitacdo de Interesse Social (HIB)Remocédo das Favelas Real Parque, Coliseu e
Panorama.

O Programa de Intervencdes da Operacdo Urbana foada Faria Lima prevé a destinacdo de parte dos
recursos captados para provisdo de habitacOes teleesse social (HIS) para urbanizagdo de trés davel
indicadas: Coliseu, Panorama e Real Parque.

As obras de producéo de HIS foram iniciadas pelelfaReal Parque, tendo sido sua prioridade seladopela
SEHAB e indicada ao Grupo Gestor em razdo dagusdentamento apresentar maior risco para as familias
residentes. A construcéo do Conjunto HabitaciowaRéal Parque teve inicio em Setembro de 2010 erdev
prover cerca de 1200 unidades habitacionais. Niagma etapa desta Intervengéo foram construidasregees

937 unidades habitacionais.

As obras acima descritas decorrem do item V dorBrog de Interven¢des contemplado no Anexo 2 da Lei
13.769/2004 e LAP n° 01/SVMA-G/94, tendo sido ficiadas com recursos da Primeira, Segunda e Terceira
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Distribuicdes de CEPAC, totalizando investimentedR$299.601.971,5@té a data deste Prospecto. Referidos
valores incluem os custos de gerenciamento téensazial e o auxilio aluguel para as familias redes:

Dos valores investidos, cerca de R$8.366.676,0anforaplicados no pagamento de diversas acoes
expropriatérias ja iniciadas, cujos processos smrram em diversos estagios. Referidos valoref®rgm
pagos aos municipes desapropriados e, na sua maadmissao na posse foi requerida e deferidaeio Ha
pendéncia de pagamento de valores adicionais npe3Esss0s, 0s quais ndo foram previstos nos orgame
originalmente estimados, decorrentes do reconhetarjedicial do direito de 0s respectivos proprieig serem
indenizados com base no valor de mercado dos iSOk valores provisionados para custeio de evisntua
diferencas apuradas nos processos judiciais.

Recentemente, o Decreto n® 56.301, de 31 de JelR01b, definiu novo percentual minimo (25%) desireos
captados nos futuros leildes de CEPAC para proddedeabitacédo de interesse social no a&mbito daaQper
Urbana Consorciada Faria Lima. Adicionalmente,pestiu percentual de 25% (vinte e cento) por cem® d
recursos em existentes naquela data nas contagadas para a mesma finalidade.

A Intervencdo “Habitagéo de Interesse Social’ comi@ ainda em seu escopo a remogéo das FavelaeColi
(em andamento) e Panorama (planejada), e a proddeabllS para as familias removidas desses dois
assentamentos (vide abaixo os itens “Intervenc@eAredamento” e “Intervencdes Previstas”).

7. Ciclovias.

Esta Intervencéo foi trazida ao escopo de obras\éces da Operagédo Urbana Consorciada Faria Longoc
requisito de emisséo a Licenca Ambiental de Ingéala@1/SVMA-G/2004, item 1.4 (emitida com base A#® L

n° 01/SVMA-G/94). Ademais, ela atende ao item \dd Anexo 2 da Lei 13.769/2004 e tem por objetivo a
implantacdo de aproximadamente 21 quildbmetros dewas, formando uma rede ao longo do perimetro da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, ligandoEA@GESP ao Shopping Morumbi e ao Parque do
Ibirapuera, passando pelo Largo da Batata e petpualo Povo.

As obras acima descritas foram financiadas comrsesuda Terceira Distribuicdo de CEPAC, totalizando
investimentos d&$10.846.147,4@té a data deste Prospecto.

A Intervencdo “Ciclovias” encontra-se em fase descexdo (vide abaixo os itens “Intervencdes em
Andamento”).

8. Transporte Coletivo.

Os investimentos em transporte coletivo tambémoestitemplados no Programa de Investimentos da Lei
13.769/2004 — Anexo 2 — item 4g e LAP n° 01/SVMAR®4, item 1.12.

Em atendimento a esse item, foi firmado ConvénioURB e Cia. do METRO, de 22/12/2008, prevendo o
custeio parcial da implantagcdo da Linha 4 do Mats¢perimetro da Operagéo Urbana Consorciada Famia, L
através de repasses de recursos oriundos da ven@EBAC aquela Companhia, visando a execucdo de
projetos, obras, desapropria¢des e servigos palantacéo da Linha 4, inclusive suas estacoes.

Os repasses para custeio parcial da Linha 4 dodMetam financiados com recursos da Terceira Disigéo
de CEPAC e totalizaram investimentos B8200.101.727,00Ndo ha mais repasses previstos, restando a
presente Intervencéo totalmente concluida.

9. Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima até PraceRoger Patti e alca de ligagdo com a Av. dos
Bandeirantes.

Essa Intervengdo prevé o prolongamento da Av. Baga Lima, que atualmente acaba na Av. Héliodrele,
até a Av. dos Bandeirantes, na confluéncia da PRagger Patti com as Ruas Guarailva e Ribeiro de,Val
proporcionando o acesso direto entre as duas asnid

Nesse sentido, sera ainda construida uma alcgaght desse prolongamento da Av. Brig. Faria Liora a

pista da Av. Bandeirantes sentido Aeroporto de Gohgs. Estas obras atendem ao quanto exigido géla L
13.769/2004 em seu anexo 2 - item Il e IV(d).
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As obras e desapropriacdes necessarias para egetrgsa Intervencéo estéo previstas, ndo tendeapdados
recursos para sua execugdo em nenhuma das Digbelsudle CEPAC ocorridas até a presente data fede i
“Intervencdes Previstas”).

10. Melhoramento Urbanistico da Av. Santo Amaro.

Essa Intervencéo foi incluida ao rol de Intervescgde previstas na Operacdo Urbana Consorciada lHaréa
pela Lei 16.242, de 31 de Julho de 2015, que prealdrgamento do trecho da Av. Santo Amaro compliden
entre a Av. Juscelino Kubstichek e a Av. dos Baaaées, mediante desapropriacédo (parcial ou tdeaparte
os imoveis lindeiros, qguando possivel.

O principal objetivo do alargamento é criar maificiéncia no trafego do transporte coletivo naguslanida,
proporcionando melhor fluidez com a inclusdo dgdsipara ultrapassagem. Ademais, as obras proparéio

o alargamento do passeio publico nos trechos ondegen desapropriagdes e seu melhoramento ao lomgo d
trecho da avenida objeto da Intervencao.

As obras e desapropriacBes necessarias para egetegsa Intervencéo estéo previstas, ndo tendeapdados
recursos para sua execucao em nenhuma das Dighelsuile CEPAC ocorridas até a presente data (eide i
“Intervencdes Previstas”).

11. Ampliagcdo e Melhoria de Espacos Publicos.

Nessa Intervencéo estdo contempladas diversas pdnrasie acessibilidade, reforma de passeiosgbtfigura
para enterramento de redes, paisagismo e mobiliéoeno em diversas regides contidas dentro dep&d da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, conformeisi#os da LAP n°® 01/SVMA-G/94 itens 1.4/ 1.9 e
atendem ao quanto disposto no Anexo 2 da Lei 882064 — item Ill/ IVe/ VIII.

Ademais, dentro dessa Intervencédo encontramos asdaras relativas a construcdo de passarelasnjlinto
das Pontes Eusébio Matoso e Bernardo Goldfarb,am@ssos pela Praca Oliveira Penteado e Rua Eudénio
Medeiros, permitindo a travessia de pedestreslistag sobre a Marginal do Rio Pinheiros naquetgée A
referida passarela contard ainda com acesso direidovia da Marginal do Rio Pinheiros, interligana rede
de cliclovias na Operacao Urbana Consorciada Eama.

As obras e desapropriagcdes necessarias para egetegsa Intervencao estao previstas, ndo tendeapdados
recursos para sua execucao em nenhuma das Dighelsuile CEPAC ocorridas até a presente data (eide i
“Intervencdes Previstas”).

Dos Meios, Recursos e Contrapartidas da Operagéo biana Consorciada Faria Lima

As Intervengfes previstas na Operagdo Urbana Cuadar Faria Lima tiveram custo e prazo originalreent
estimados de aproximadamente R$715 milhdes (sederudpecto de 2005) e 15 anos, respectivamBetale
entéo, as Intervencdes foram revistas e ampliadasoecamentos originalmente apresentados foraistosvem
funcdo dos gastos incorridos, do reajuste de pregizs desapropriacdes realizadas. Na data destpeleto, a

somatdria dos custos ja incorridos nas Intervengdabzadas a estimativa de custos das Intervenedes
andamento e aquelas ainda previstas é da ordergj2bilhdes.

A diferenca entre o orgamento inicial e os gasfesvamente incorridos pode ser explicada por uorguntura
de fatores. Inicialmente, o orcamento originaldamnstruido utilizando-se de precos de mercado tegeinépoca
do primeiro prospecto de distribuicdo, que dataOdgubro de 2004. Nesse sentido, a mera atualizdg&o
or¢camento pelo indice de pregos da constru¢cdo(tN@C) ja dobraria esse valor R$1,54 bilh&o.

Na Primeira, Segunda e Terceira Distribuicbes pablde CEPAC da Operagao Urbana Consorciada Heré L

foram captados, respectivamente, R$13.001.900,$82%213.549,18 e R$711.692.915,00, os quais, susnad
as colocag0es privadas, totalizam recursos na odeeR$1.188.880.073,42.
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QUADRO RESUMO - DISTRIBUIGAO DE CEPAC

DISTRIBUICAO CEPAC Valor (R$)
12 Distribui¢do - 26/10/2004
22 Distribui¢do - 28/09/2007
32 Distribui¢do - 17/12/2008
Total Distribui¢cbes

Colocagéao Privada (total)

Total Colocado 637.559 1.188.880.073,42
Fonte: SP Urbanismo — Relatério Trimestral — 2° €stre 2015

Aplicagdo dos Recursos Captados

Conforme mencionado, em cada rubrica das macreeriedes previstas na Operacdo Urbana Consorciada Fa
Lima foram realizadas ao longo do tempo um conjdet@bras inerentes as Intervengdes descritas éaura
dos Suplementos de Distribuicao.

De forma a facilitar sua compreensdo, as Intervesidoram classificadas e agrupadas abaixo em §) (tré
conjuntos, de acordo com seu estagio de concluséo:

A - Intervengdes Concluidas;
B — Interven¢des em Andamento; e
C — Intervencdes Previstas.

A - INTERVENCOES CONCLUIDAS

1 - Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria Lim@idade Jardim e Nove de Julho - Tunel Max
Feffer. Essa intervencéo esté prevista no Anexo 2 dd3&169/2004 — item IX e atende a Licengca Ambiental
Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94 —item 1.11.

Valor investido (origem Cepac) — R$77.431.463,37
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.1

Status: Obra concluida.

2 - Cruzamento em Desnivel das Avenidas Faria LimAReboucas e Eusébio Matoso - Tunel Jornalista
Fernando Vieira de Mello. Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — item IX e atendal@posto na Instru¢do CVM 401
—art. 13, itens IV e V, bem como a Licenga AmtaéRrévia - LAP n° 01/SVMA-G/94 —item 1.11.

Valor investido (origem Cepac) — R$43.073.388,43
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.2

Status: Obra concluida.

2.1. Adaptacgédo das redes elétrica e de telecongiisadas passagens em desnivel, remocéo de suparast
da passarela da Av. Eusébio Matoso junto ao Shgpildorado,demoligdo da infraestrutura da passarela,
demolicdo e adaptacdo do canteiro central e denséstviario para a instalacdo de plataforma de &nibu
instalacao e adaptagéo de passarela para o Pgsda.R4a

Valor investido (origem Cepac) — R$25.180.826,90
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.3.2.

Status: Obra concluida.

2.2. Enterramento da rede elétrica da Eletropaogotrechos das Avenidas Eusébio Matoso, RebouCidagle
Jardim

Valor investido (origem Cepac) — R$ 14.257.204,12
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.3.3.
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Status: Obra concluida.

2.3. Como suporte as Intervencdes acima descrigdativas as passagens em desnivel, foi contragado
executado_projeto basico e executivo de enterrandmtrede aérea e compatibilizacdo com a redersiuta
das Avenidas Reboucas, Eusébio Matoso, Cidadendaiiive de Julho e Brig. Faria Linfantre a Rua dos
Pinheiros e Rua Luis Carlos Parand).

Valor investido (origem Cepac) — R$2.689.331,87
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.3.1.

Status: Servigos concluidos.

3 - Interligagdo do prolongamento da Av. Faria Limacom a ligagdo Funchal — Haroldo VelosoEsta
Intervencgdo, prevista no Anexo 2 da Lei 13.769/260#em Il e na Licenca Ambiental Prévia - LAP n°
01/SVMA-G/94, localiza-se entre vias de extrema drtgincia, como a Av. dos Bandeirantes, a Av. Pres.
Juscelino Kubitschek, a Av. Brig. Faria Lima e a Aas Na¢des Unidas.

3.1. Prolongamento da Av. Hélio Pellegrino e imfdgéo da avenida duplicada no eixo formado pela Rua
Funchal e Rua Haroldo VelasGontrato n°® 00233001000 de 19/09/2003.

Valor investido (origem Cepac) — R$ 3.141.904,30
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.4.

Status: Obra concluida.
3.2. Obras e servicos de pavimentacdo, drenagesagiemo, iluminacdo publica e infraestrutura rexho

entre a Alameda Raja Gabaglia e Rua Ramos Batiatdijretriz das Ruas Gomes de Carvalho e Olimpiadas
Contrato n°® 0143601000.

Valor investido (origem Cepac) — R$ 4.628.616,21
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.5.

Status: Obra concluida.
3.4. Desapropria¢cfes para execucao das obragleferesse item 3.

Valor investido (origem Cepac) — R$37.929.524,97
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.14.3.

Status: Os diversos processos de desapropriag@@ig iniciados e se encontram em diversos estagios
Os valores acima ja foram pagos aos municipes dgs#@gos e ha valores provisionados para custeio
de eventuais diferencas apuradas nos processomjadi

4 - Reconversdo Urbana do Largo da BatataAs varias obras e servigos que integram o esclgsta
Intervencéo estdo prevista no Anexo 2 da Lei 132088! — item XI, bem como a Licenga Ambiental Paévi
LAP n° 01/SVMA-G/94.

4.1. Reconversdo Urbana do Largo da Batata — Faskoracdo de projeto executivo e execugado desabdr
servigos. Contrato n° 055301000 de 12/07/2004.

Valor investido (origem Cepac) — R$135.886.535,34
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.10.

Status: etapa concluida.

4.2. Por ocasido das obras e servigos da Intergehgigo da Batata - Fase 1" (item 7.1) foram catios
servicos técnicos especializados de engenpariaapoio operacional ao gerenciamento, fiseglizasupervisao

e controle tecnoldgico das obras e servicos (indluiequipamentos e veiculos para execucgdo), uliiza
também nas obras do cruzamento em desnivel da dy. Baria Lima (item 2). Contrato n° 0255301001 de
24/09/2004.
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Valor investido (origem Cepac) — R$6.673.514,50
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.11.

Status: servi¢os concluidos.

4.3. Reconversdo Urbana do Largo da Batata — Fasktibracdo de projeto executivo e execucdo desabdr
servigos. Contrato n° 178/SIURB/2011.

Valor investido (origem Cepac) — R$194.020.345,78
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.15.

Status: etapa concluida.
4.4, Servicos técnicos especializados de engenparia apoio operacional ao gerenciamento, fisaiza

supervisdo e controle tecnoldgico das obras eggEv{incluindo equipamentos e veiculos para exanugara
Intervengéo "Largo da Batata - Fase 2" Contrato0#47901000 de 24/08/2009.

Valor investido (origem Cepac) — R$13.397.699,95
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.12

Status: servi¢os concluidos.
4.5. Desapropriacdgsara execugdo das obras referidas nesse item 7.

Valor investido (origem Cepac) — R$82.600.062,91
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - itens 4.141.4.e 4.14.5.

Status: Os diversos processos de desapropriafd@@igé iniciados e se encontram em diversos estagios
Os valores acima ja foram pagos aos municipes dgsaglos e ha valores provisionados para custeio
de eventuais diferencas apuradas nos processomjadi

5- Boulevard JK. O conjunto de obras que compdem esta Interveesld prevista no Anexo 2 da Lei
13.769/2004 — item X, bem como a Licenga AmbieRtélia - LAP n° 01/SVMA-G/94.

5.1. Projeto do Boulevard Juscelino Kubitschetimtemplando o estudo de alternativas para caoreato das
Avenidas Faria Lima e Juscelino Kubistchek, a réag@o do projeto funcional da Intervengéo e a@affio
do projeto preliminar.

Valor investido (origem Cepac) — R$ 1.045.416,68
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.8.

Status: Servigos concluidos.

5.2 Prestacdo de servicos especializados de engemasa a adequacdo de projetos executivos esasises
técnica para construcdo do Boulevard JK

Valor investido (origem Cepac) — R$96.540,00
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.9.

Status: Servigos concluidos.

5.3. Servicos técnicos especializados de engenparia apoio operacional ao gerenciamento, fiscgiza
supervisdo e controle tecnoldgico das obras eggEv{incluindo equipamentos e veiculos para exanugara
Intervengdo "Prolongamento da Av. Brig. Faria Liown a ligacdo Funchal — Haroldo Veloso" e "Bouldvar
JK". Contrato n° 0255301003 de 01/09/2003.

Valor investido (origem Cepac) — R$8.445.793,11
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.7.

53



Status: Servigos concluidos.

6 — Producd@o de Habitacdo de Interesse Social (HI®) Remocdo das Favelas Real Parque, Coliseu e
Panorama Esta Intervencao faz parte do Anexo 2 da Lei@d®B2004 — item V e Lei 15.519/2011, bem como a
Licenca Ambiental Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94.

6.1. Favela Real Parque - Fasd~ttram construidas e entregues 937 unidades btiabiéés. Contrato SEHAB
n° 010/2010 de 28/09/2010.

Valor investido (origem Cepac) — R$197.083.749,72
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.13.1.

Status: etapa concluida.

6.2. Favela Real Parque — Desapropriacfes

Valor investido (origem Cepac) — R$8.366.676,07
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.14.1

Status: Os diversos processos de desapropria¢@@ig iniciados e se encontram em diversos estagios
Os valores acima ja foram pagos aos municipes dgsaglos e ha valores provisionados para custeio
de eventuais diferencas apuradas nos processomjadi

8 - Transporte Coletiva Refere-se ao Convénio celebrado entre a EMURE(&P URBANISMO) e a Cia.
do METRO e o Termo de Cooperacdo de 30/09/2008.in@sestimentos em transporte coletivo estéo
contemplados no Programa de Investimentos da Lé628004 — Anexo 2 — item 4g, Lei 15.519/2011t-2%

e LAP n° 01/SVMA-G/2004, item 1.12.

Valor investido (origem Cepac) — R$200.101.727,27
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.14

Status: Etapa concluida.

A somatéria dos gastos incorridos na execucgédo masvencdes contempladas nelsen A — Intervencdes
Concluidas totalizam R$1.209.108.775,3@ foram objeto de verificacdo pela Caixa Econdnfiederal, na
qualidade de Agente Fiscalizador da Operacao UrBamgorciada Faria Lima, conforme relatério RT Gei&
Executiva Governo Sao Paulo/SP n° 004/15. Os reswaplicados pela Emissora para conclusdo dassdier
etapas das Intervencdes Concluidas néo tem origelos&va de CEPAC.

Especificamente no tocante a eventual necessidadecdrsos adicionais para concluséo de obrasvesdas
macrointervencdes ja contempladas nas distribuigfitriores (13, 22 e 3?), faz-se necessario aresthento
prévio de alguns aspectos.

O primeiro aspecto diz respeito a complexidade olgamentos estimativos. Em geral as estimativas sao
elaboradas sobre parametros usuais da engenheiti®roi suas diversas modalidades, e de projetolreSo
aquela base, h& uma licitacdo, contratagéo e, poattuto do procedimento, tem-se o projeto execudavobra.
Desta forma, o valor de uma obra s6 sera efetivianeanhecido a partir da elaboracdo do seu projeto
executivo, etapa posterior a oferta e correspordmaytacdo dos recursos que ocorre mediante eaf@edo de
or¢camentos estimativos.

Ademais, a fase de execugcdo de uma obra compragndaovo estdgio completo: com base no projeto
executivo, tem-se novo procedimento licitatérioyamaontrato, nova ordem de servigo. Adicionalmeatijcio

de execucdo de uma obra conta com a transposicfooio para uma fase efetiva de execucado, ongze t
invariavelmente, situacdes igualmente ndo previstigimas ndo significam mais do que meros ajustes
proprio local, mas outras podem impactar signifigahente no proprio projeto original, acabando alterar
custos ndo apenas pelos necessarios ajustes, taamgmutencdo de canteiro de obra aberto e o aondent
tempo acrescido a sua execugao.

No tocante as obras ja executadas e em andamedemps pontuar o caso da Reconversédo Urbana do darg

Batata, onde o inicio das obras constatou a exist&le um sitio arqueoldgico na area daquela iate&o.
Outro contraponto observado ocorreu na execucéolstas do HIS Real Parque, onde houve casos isotielo
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resisténcia a remocéo das familias assentadasreas énde as obras seriam executadas, tanto meediant
resisténcia simples como através da proposituracéle de usucapido. Por fim, as obras do HIS Ragufa
sofreram ainda exigéncias do corpo de bombeircs gae fossem efetuados reparos no conjunto contéguo
década de 1990, como condigdo imprescindivel as@mido Auto de Vistoria para todo o complexo.

Esses contratempos ocorreram em meio a execugdobdas e demandaram alteracdo na estratégia do seu
sequenciamento e cronologia, com atrasos signif@s@at aos cronogramas inicialmente previstos e,
consequentemente, dos custos finais.

Outro aspecto relevante diz respeito a temporatied®ds orcamentos estimativos apresentados ndasofér
comparacao entre os valores inicialmente apresesitgdando da preparacdo dos respectivos Suplementos
versus os valores incorridos e aqueles ainda rtessa conclusdo das obras representa comparagdo d
grandezas em moedas diferentes no tempo: a daguertais estimativas foram elaboradas e encarteaas
distribuic@es iniciais (12 Distribuigdo: out/2002 Distribuicdo: maio/2007; 32 Distribuicdo: julkop8) e a
execucao das obras conta significativa a defasagevalores pelo tempo transcorrido.

Além disso, as macrointervencfes sdo obras gesémicdexto da lei e sua concretizacdo, por vezEsyeu
através do faseamento do conjunto de obras, contasm da Reconvencao do Largo da Batata, Prodwgéo d
Habitacdo de Interesse Social e Interligacdo déopgamento da Av. Faria Lima com a ligacdo Funehal
Haroldo Veloso, por exemplo. Nesse contexto, osrees captados em cada uma das DistribuigGes feeann
aplicados na execucdo parcial de diversas obramdi uma das macrointervencfes e a cada captagas no
obras foram sendo adicionadas, projetadas, codasmta executadas, prosseguindo as demais etapanade
mesma intervencédo nas distribuicbes seguintes.

Cumpre esclarecer, ainda, que ha um encadeameyito & temporal na execugdo das obras, pois a Cfera
Urbana Consorciada, como visto, propicia um pracessstante de transformacéo urbanistica no sémgieo,

o qual, ao longo de mais de 10 (anos) deve nedaswarte sofrer os ajustes naturais em fungéo damiden
observada como resultado do préprio processo dsftranacéo urbana.

Por fim, cabe ainda ressaltar que a realidadeid@s®ao perimetro Operagdo Urbana Consorciada Earia e
seu entorno, ou a dindmica da cidade em si, tem aidmente transformadora ao longo desses anes e,
especial, no passado recente (entre 2008 e 204®)ora a Operacéo Urbana Consorciada Faria Limatsah
tornado consorciada em 2004, ela existe como operatpana e como concep¢do do Programa de Intéegnc
deste 1995 (o Programa de Intervencdes foi radificeo elenco de suas ac¢des pela Lei 13.769/2004).

Considerados mais de 20 anos, o Programa de Intg®s foi sendo moldado e ajustado ao longo dos, ano
sempre com a participacdo do Grupo de Gestdo, avanocorre com 0s projetos do Boulevard JK, paksare
ligada ao HIS Real Parque e Panorama, Reconverd@md& do Largo da Batata (cujo escopo da fase&8arev
adequacgbes demandadas pela populagdo do entorhargo da Batata, em especial ligados ao comércio e
prestacdo de servigos). E os valores retratamexpiadoes efetuadas.

Isto posto, a seguir estdo descritas as obrasvesdas Intervengfes em Andamento, as quais seteacoem
diferentes fases de contratacao e/ou execucdoyvatues ainda demandados para realizacéo de obvas e
comentarios adicionais a elas pertinentes. Cumgckrecer que todos os prazos estimados de readizie
obras e/ou projetos neste Prospecto devem serdeoados a partir da assinatura do correspondenteatm de
execucao, portanto, ap0s a realizacéo e conclasi&fasdria do respectivo processo licitatorio.

B - INTERVENGOES EM ANDAMENTO

3 - Interligag&o do prolongamento da Av. Faria Limacom a ligacdo Funchal — Haroldo VeloscAnexo 2
da Lei 13.769/2004 — item III.

3.5. Alargamento da Rua Elvira Ferraz

Custo estimado da Intervencédo = R$22.000.000,00
Prazo estimado: 12 meses

3.6.Obras de Drenagem — regido da Vila Olimpia

Custo estimado da Intervencédo = R$15.000.000,00
Prazo estimado: 18 meses
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Orgamento Item 3 = R$37.000.000,00

5 - Boulevard JK. O conjunto de obras que compfem esta Interveegf prevista no Anexo 2 da Lei
13.769/2004 — item X, bem como a Licenca AmbieRw&dvia - LAP n® 01/SVMA-G/94. Esta intervencao,
contemplada desde a 12 Distribuicdo de CEPAC,gpigou diversas obras e servigos no entorno daidaele
mesmo nome, que foram objeto da aplicacdo dos sesutevidamente atestados pelo Agente Fiscalizador,
conforme acima indicados.

No entanto, desde a 12 Distribuicéo referida (20pd¥sados 11 anos, foi apresentado ao Grupo déadGas
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima por ocad®0? reunido ocorrida em 19/11/2013, a proposta d
requalificar alguns dos projetos previstos no Raogr de Intervencdes desta operagédo urbana. A réagede
do quanto falta ainda ser implantado no tocantesta itervencdo tornou-a mais adequada a realidade
mobilidade urbana da cidade, e naquela regido eticydar, posto que a proposta até entao vigeragiar
consigo uma defasagem na anélise daquele entonp@aenenos 10 anos, significativos numa cidadeoc8&o
Paulo.

Acrescente-se que participou das analises necassalCET — Companhia de Engenharia de Trafego.vA no
proposta consiste em concluir 0 quanto ainda éssécde com implantacdo de um projeto que qualifique
espaco para pedestres, com enterramento de fiam@pleacdo do espaco para calcadas, além de récpradis
pistas de trafego e abandonar a ideia de tineé& garproposta original. De modo que, contemplaeo-valor
estimado para a nova proposta frente a anteriooaga pelo Grupo de Gestdo naquela 202 reuni@ofica-se

gue haverd significativa economia de recursos. Emboenos custosa, demandard ainda os valores ora
apresentados para sua concluséao.

5.4. Obras, projetos, desapropriacdes e sereigo®cutar relativas a Intervencéo “Boulevard JK”.

Valor investido (origem Cepac) — R$48.024.733,63
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.6

Custo estimado = R$60.000.000,00
Prazo estimado: 24 meses.

Orcamento Item 5 = R$60.000.000,00

6 — Producdo de Habitacdo de Interesse Social (HI®) Remocdo das Favelas Real Parque, Coliseu e
Panorama Esta Intervencao faz parte do Anexo 2 da Lei@d®B2004 — item V e Lei 15.519/2011, bem como a
Licenca Ambiental Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94. @scursos auferidos nas distribuicdes iniciais da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima relativpsoducdo de HIS foram destinados ao atendimento da
demanda que compunha a comunidade do Real Pargirdpacdo da SEHAB em razdo de problemas graves
relacionados a risco e a consequente urgénciamz;é® de moradores.

A entrega final, apés duas etapas de obras, esetastar para novembro de 2015. Convém frisar algumas
questdes relativas aos valores demandados nesté iken relacdo ao HIS Real Parque. Além das 1. 21Guée
serdo entregues, foram ainda realizados obras \écaeradicionais ao escopo do conjunto habitacional
propriamente dito, todas relacionadas ao conjumtwe? - Cingapura, contiguo ao HIS Real Parqueue q
acabardao compondo um conjunto Unico. Por esta r@z@&orpo de Bombeiros exigia obras de adequacéte ne
conjunto erigido na década de 1990, para entdormodiéir o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiraaa o
conjunto como um todo, tornando estas obras immidiseis, portanto. Estas obras e servigos adi@ongae
demandaram um incremento nos recursos a aplicee HES foram, no entanto, objeto de apresentagiviea
anuéncia junto ao Grupo de Gestéo por ocasidodeeddido, ocorrida em 26/06/2012.

Enquanto prosseguiam as obras do HIS Real Pargbeetsdo a partir do reassentamento da maioria da
populacéo afetada ja nos novos apartamentos, adastssim a questdo do risco, a produgdo de HiBuek
para a comunidade Coliseu, e também a Panoramaympas concluirdo o atendimento do quanto preeoitz

na questao da habitacdo de interesse social noatagle Investimentos desta operacao urbana. Arddede
Panorama oferecia resisténcia ao trabalho soci8ERAB, enquanto a comunidade Coliseu ja particpdas
tratativas para implantacdo de um conjunto hahitedi no local, o que resultou num convénio enti8Pa
URBANISMO, a SEHAB e a COHAB para implantagdo daglades habitacionais no local, ora em licitagao.
Os recursos apartados para esta comunidade erufErse deram desde a 12 Distribui¢do, ocorrid2@od,
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mas representam hoje outros valores, devidamegtelas pela COHAB no instrumento referido, e sad@lagu
gue apontamos no item 6.4 abaixo.

Quanto aos valores apontados para consecucgdo dd&tiSrama, o0 orcamento é estimativo com base nos
valores atualmente praticados para obras dessegepatyporém a quantidade de familias ainda é mceéaida a
resisténcia da comunidade a entrada da equipd decBEHAB para o cadastramento necessario.

6.3. Favela Real Parque - Fasé-@ram construidas e entregues 197 de 309 unidiedhétsicionais e restam 112
a concluir. Contrato SEHAB n° 008/2013 de 13/09201

Valor investido (origem Cepac) — R$77.501.968,83
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 - item 4.13.2

Custo estimado = R$20.840.000,00
Prazo estimado: 6 meses.

6.4. Favela Coliseuconstrucdo de 272 unidades habitacionais.

Custo estimado da Intervencédo = R$40.000.000
Prazo estimado: 24 meses.

6.5. Producdo de HIS Real Favelas Parque/Panorafisg@ - Despesas gerenciamento técnico habitacdo e
gerenciamento socidhclusive despesas referentes a auxilio alugara familias removidas.

Valor investido (origem Cepac) — R$16.649.576,88.
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 —itens 4.1618.2.e 4.16.3.

Custo estimado = R$29.000.000,00
Prazo estimado: 48 meses

Orcamento Item 6 = R$89.840.000,00

7 — Ciclovia Esta intervencéo foi trazida ao escopo de obse\ecos da Operacdo Urbana Consorciada Faria
Lima como atendimento ao quanto estabelece a LacAngbiental de Instalagdo - LAP n°® 01/SVMA-G/2004,
item 1.4. Ademais, a implantacdo de ciclovias atesl item VIII do Anexo 2 da Lei 13.769/2004. Owides
relativos a implantagéo da ciclovia sdo noticiadesde a 12 reunido do Grupo de Gestdo da Operabaod)
Consorciada Faria Lima, ocorrida em agosto de 2008ncaminhamento do processo administrativo cdoten
0s elementos técnicos necessarios a contratacadesda ciclovia foi encaminhado a SVMA, que egugla

o remeteu a SIURB, transferindo para esta a cagfate acompanhamento das obras (202 e 212 redmido
Grupo Gestor). De modo que o projeto finalizad@agntou os elementos necessarios & composicadodesva
aplicar, conforme apresentados no respectivo Sgnitanem adicao aqueles ja apartados na 32 Digtiitau

Valor investido (origem Cepac) — R$10.846.174,46.
Relatério CEF GEGSP/SP N° 004/15 —itens 4.18.

Custo estimado = R$44.000.000,00
Prazo estimado: nao definido.

Orgcamento Item 7 = R$44.000.000,00

11 - Ampliagédo e Melhoria de Espacos PublicosEsta intervencdo engloba varias obras e seruigos
melhoramento urbanistico demandados na LAP n°® (MAS\6/94 itens 1.4/ 1.9 e atendem ao quanto disposto
no Anexo 2 da Lei 13.769/2004 — itens I/ IVelVI

11.1. Acessibilidade, reforma de passeios, infraggh para enterramento de redes, paisagismo didmiob
urbano

Custo estimado = R$50.000.000,00
Prazo estimado: 24 meses.

57



Orgamento Item 11 = R$50.000.000,00

A somatoéria dos valores estimados para execucdiccefclusao das Intervengdes contempladas tesseB —
IntervencBes em AndamentdotalizamR$280.840.000,00Considerando que o saldo das contas vinculadas da
Operagéo Urbana Consorciada Faria Lima é de apealdmente R$277.000.000,00, hd uma necessidade de
caixa para cumprimento das obras das Intervengdesnelamento da ordem de R$15.000.000,00.

Dos recursos existentes na conta vinculada em 2003, em atendimento ao quanto disposto no Decfeto
56.301, de 31 de Julho de 2015, 25% (vinte e cijmmo cento) deverdo ser destinados necessariamente a
producéo de HIS.

Os recursos necessarios para concluséo das Ingéesemrm Andamento serdo objeto da 42 Distribuigio d
CEPAC da Operacdo Urbana Consorciada Faria Limanp@e esclarecer que 0s orcamentos acima Sao
estimativos e poderdo sofrer ajustes em funcaovaloses contratados com os fornecedores licitaplais, ndo

se referem necessariamente a contratos ja celebnaela Emissora. Nesse sentido, o Investidor devera
considerar os orcamentos trazidos por ocasidodte $aplemento de Distribuicdo.

A seguir estdo descritas as obras relativas aémedes Previstas, as quais se encontram emrdésriases de
contratacdo e/ou execucao.

C - INTERVENGOES PREVISTAS

4 - Reconversdo Urbana do Largo da BatataAs véarias obras e servicos que integram o0 esclgsta
Intervencéo estdo prevista no Anexo 2 da Lei 132088! — item X, bem como a Licenca Ambiental Paévi
LAP n° 01/SVMA-G/94. Para que melhor se possa cesmier a evolugdo desta intervengdo no tempo, de
modo a situar nela o escopo final para o qual sfisaddados os recursos acima, extraimos o treclioatm

ata da 12 reunido do Grupo de Gestdo da Operad¢@m&Consorciada , ocorrida em 16/12/2008, no mtmmen
em que se abordava o andamento das agdes:

"...as obras estdo em andamento, cujo ritmo temmpaohado o cronograma de obras do Metr6. A area
denominada Esplanada corresponde a um grande eppaiico para pedestres, obtida através da
mudanca do eixo da Av. Brig. Faria Lima e a retrad Terminal de énibus que ali existiu. A Nova
Praca de Pinheiros seré criada a partir da des@ggép de imdveis em quadras contiguas aquela onde
se localiza a Igreja de Pinheiros, que também mmrebanizada, criando maior visibilidade para a
Igreja. As obras da Esplanada e Nova Praca de iRishestdo condicionadas & concluséo das obras do
Metrd- estagdo Faria Lima, prevista para o finaR@69. Sera criado um novo Terminal de 6nibus na
Rua Capri, na regido onde ocorreu o acidente mladio as obras do Metrd, fato que retardou o
cronograma; a previsédo de entrega da Estacdo Rishéi ao final de 2010. Porém, esse atraso
imprevisto possibilitou a revisdo do projeto do mokerminal de 6nibus, que passa agora a ser um
Terminal Intermodal de Transportes — Onibus, trengtrd, um projeto integrado, portanto. Em
decorréncia do cronograma do Metrd, EMURB abrintie de obra onde possivel — estd em andamento
a reurbanizacdo de alguns passeios, inclusive emtef@ igreja... o trabalho integrado com os outros
orgaos municipais e também estaduais permitiu mrete processo de desapropriagdo dos iméveis,
abrindo as frentes de obras."

Nota-se desde a 12 reunido que na consecucaoteaemtdes ha conjugacdo de eventos ndo controfedias
EMURB/ SP URBANISMO ou SP OBRAS que podem demadéade mudangas no escopo do projeto original
aos prazos e estratégias inicialmente previstassuer implantacéo, com implicagdes em planilhastos.

Como se trata de uma intervencdo que perpassaibuisbes de CEPAC demandando aporte de recursos,
convém destacar alguns pontos importantes no ttigtde sua implantacao: (i) a obra foi licitada 2002 tendo

seu inicio no final de 2007 com pequenas desapigies e demolicfes. A razao deste hiato deve-gpiasa
fatores tais como: o processo de desapropriacddntieeis, a tragédia do METRO (cratera) e ao cdas
arvores; e (ii) o escopo inicial foi alterado enmd&o da demanda da Municipalidade ter aumentadmlede
simples ajustes demandados pela prépria execuciimltlas (as obras viarias incluem repavimentagdo de
passeios, havendo trechos onde os passeios fosagadds para melhor acomodacao das saidas da@esstig
Metrd), até mudancas de escopo como a que ocooeélemminal Pinheiros na rua Capri, que se deveu ao
aumento do fluxo de 6nibus que o Terminal atender@ior do que o dimensionado em 2002 (época da
licitacdo), e ainda, ndo havia garagem no Tern(jp@sou a comportar 500 veiculos), demandand@egites
como a area do terreno, que passou de 9.000 m216a0@0 m2, tinel liner (drenagem) na Rua Congelhei
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Pereira Pinto, cobertura metdlica passando de Zi®@ara 8.600 m2 ,mais impermeabilizagcdo em manta
asféltica. Hoje a Nova Praga de Pinheiros contédéamcom um bicicletario, inicialmente ndo previsto.

Em 04/11/09 a obra foi embargada pelo IPHAN —fustido Patrimdnio Historico e Artistico Nacion@lrgao
Federal — Ministério da Cultura) no Largo da Battao Largo de Pinheiros. Imediatamente foi coattata
empresa de Arqueologia para iniciar os trabalhos.18 /11/09 recebemos o Termo de Referéncia prdduzi
pelo IPHAN dando um roteiro de todas as nossagapdes a partir de entdo. Em 23/11/09 recebemtzsaam

o endosso do DPH — Departamento do Patriménio ktistqOrgdo Municipal — Secretaria Municipal de
Cultura). Em 10/12/09 foi publicado no Diario Ofitida Unido o processo 01506.001960/2009-13, com
validade de 24 meses, decretando a instalacdo cgrdna de Monitoramento e Gestdo do Patrimoénio
Histérico e Arqueoldgico do projeto de Reconverd#éimana do Largo da Batata — Pinheiros — S&o Paulo”.

Em marco de 2011, esta era a situacao de cadaasmabdas abarcadas nesta intervencéo: novo tragade.

Faria Lima, complementacgéo viaria Baltazar Carré&&amidouro, ligacdo Cardeal Arcoverde-Manuel Cadies
Almeida, executados; Urbanizacdo da esplanadar (ksdtt®), configuracdo de calcaddes com acessalaeic
controlado, Terminal de 6nibus e edificios de apeidNova Praca de Pinheiros, todos em andamento;
alargamento das ruas Sumidouro, Eugénio de Meddlagri, bem como adequacfes geométricas entre ruas
Capri, Eugénio de Medeiros e Paes Leme, ainda xémutados. Algumas ac¢des eram dificultadas tambs@m p
guestdes ligadas as acfes expropriatorias.

As investigacdes arqueolégicas em atendimento igérias promovidas pelo IPHAN, a partir da quahiio
resgatados materiais arqueoldgicos a serem catfdsgeontinuava. Essa investigacéo foi concluidanaio de
2013, e somente a partir de junho de 2013 foi pekabrir essa frente para as obras civis. As oléa&s que
compdem esta intervencdo de Reconversdo Urbanaadyo lda Batata tiveram sua execug¢do norteada por
trechos: inicialmente na area Sumidouro - Paes |.emserdo agora finalizadas com o eixo Paes Lefusébio
Matoso. Nao se pode deixar de frisar os entravessuss consecugBes decorrentes de atrasos nas
desapropria¢fes, que envolvem varios imoveis, @géss expropriatérias ndo andam no mesmo ritms qua

do ponto de vista da execucdo da obra, demandamsséio na posse de todos os iméveis envolvidosbbes
viarias que finalizardo esta intervencdo a partstal 4% Distribuicdo contardo com a situacdo das
desapropriagfes ja desembaracada e trardo em sgpoesgumas ruas no entorno do Largo da Batata néo
previstas no projeto original, mas que hoje demandeformas em seu pavimento e cal¢adas, que passara
contar com vala técnica para futuro enterramentedes aéreas.

As proprias desapropriagfes demandam impacto ns®sestimados ao longo do tempo que sdo muito
significativos, bastando contrapor o valor de umvel na cidade, e sobretudo naquela regido, pidazao
inicio das obras e ao longo dos anos, até o peesent

Outra alteracdo de projeto e escopo necessarieesgfeao mobilidrio urbano - o projeto originalziea por
exemplo, indicacdo de cabines telefonicas. As éces adequacgbes, que contam com a participacdo da
populacéo local, estdo sendo conduzidas pela SPANRBVO, SP OBRAS e pela Subprefeitura de Pinheiros-
SPPI.

4.6. Reconversdo Urbana do Largo da Batata - BadReforma de logradouros em mas condicGes de
pavimentacao, iluminagdo publica, passeios, pasagidrenagem e infraestrutura para enterramentedés.

Custo estimado (obras) = R$96.000.000,00
Prazo estimado: 24 meses.

Orgamento Item 4 = R$96.000.000,00

6 — Producd@o de Habitacdo de Interesse Social (HI®) Remocdo das Favelas Real Parque, Coliseu e
Panorama Esta Intervencao faz parte do Anexo 2 da Lei@d®B2004 — item V e Lei 15.519/2011, bem como a
Licenca Ambiental Prévia - LAP n° 01/SVMA-G/94.

6.6. Favela Panoramaonstrucdo de 600 unidades habitacionais.

Custo estimado da Intervencédo = R$118.000.000,00.
Prazo estimado: nao definido.
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6.7. Passarela HIS Panorama e Real Parffste equipamento publico, que além de passasetapgedestres
contera faixa destinada a ciclistas, foi demandsa populacdo moradora nas comunidades do Regli®ar
Panorama e aprovada pelo Grupo de Gestdo da Opdyagana Consorciada Faria Lima conforme Ata da 202
Reunido Ordinaria ocorrida em 01/07/2014. Obraatedo com o quanto dispde a Lei 13.769/2004 enageu

4° - Id, 1ll, V, art. 5° Il e X, bem como com o Ame?2 - item V da referida lei, além do item 1.12LcP n°
01/SVMA-G/94.

Custo estimado da Intervencéo = R$40.000.000,00.
Prazo estimado: ndo definido.

Orcamento Item 6 = R$158.000.000,00

9 - Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima até PracaRoger Patti e alca de ligagdo com a Av. dos
Bandeirantes no sentido do Aeroporto de Congonha&stas obras atendem ao quanto exigido pela Lei
13.769/2004 em seu anexo 2 - item Il e IVd.

9.1. Extensao da Av. Brig. Faria Lima até PracadR&atti

Custo estimado (obras) = R$55.000.000,00
Custo estimado (desapropriagcfes) = R$140.000.000,00
Prazo estimado: 48 meses.

9.2. Algca de ligacdo com a Avenida dos Bandeirantesentido Aeroporto de Congonh@enfluéncia com
prolongamento da Av. Brig. Faria Lima).

Custo estimado da Intervencédo = R$46.000.000,00
Prazo estimado: 24 meses.

Orcamento item 9 = R$241.000.000,00

10 — Melhoramento Urbanistico da Avenida Santo Amar (Lei 16.242/2015)Esta intervencao engloba obras
e servigos cujo valor total estimado = R$277.000@®assim distribuidos:

Custo estimado (obras e projetos) = R$100.000.000,0

Custo estimado (desapropriagfes) = R$177.000.000,00

Prazo estimado: 24 meses.
Orgamento item 10 = R$277.000.000,00
11 - Ampliacao e Melhoria de Espagos Publico&sta intervencao engloba varias obras e serdemsmndados
na LAP n°® 01/SVMA-G/94 itens 1.4/ 1.9 e atendengaanto disposto no Anexo 2 da Lei 13.769/2004&Rsit
M/ 1vel VIl

11.2. Passarela e ciclopassarela para pedesttesijponte Bernardo Goldfarb

Custo estimado = R$39.000.000,00
Prazo estimado: 12 meses.

Orgcamento item 11 = R$39.000.000,00

12. DesapropriacdesEstao contemplados nesta estimativa tanto ogesloecessarios para pagamento das
desapropriagfes necessarias para execuc¢do daspobvéstas, bem como das contingéncias resultaides
encerramento das ag8es expropriatérias ajuizadadede inicio das diversas Interveng8es (rubricas 8,10
acima).

Custo estimado = R$72.060.000,00
Prazo estimado: nao definido.
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Orgcamento item 12 = R$72.060.000,00

A somatéria dos valores estimados para execucathttagsencdes contempladas nelisen C — Intervencdes
PrevistastotalizamR$883.060.000,00

Os recursos necessarios para conclusdo das IntéeerPrevistas serdo objeto das futuras Distribsigie
CEPAC da Operacéo Urbana Consorciada Faria Limafoooe vierem a ser priorizadas no(s) respectivo(s)
Suplemento(s) de Distribuicdo. Ademais, cumpreagsckr que 0s orcamentos acima sdo meras expastativ
deverao sofrer ajustes e/ou atualiza¢des a épgoeeparacdo de cada Suplemento de Distribui¢cdo

Fechando a composicdo das Intervengdes com as elsas/icos acima, as quais serdo financiadas som a
futuras distribuicbes de CEPAC, teremos todas essadservicos previstos nos instrumentos legagegem a
Operagcdo Urbana Consorciada Faria Lima atendidestaNdata, tendo por base os orcamentos acima
apresentadas, 0 montante necessario para condesédas as obras e servigcos ainda ndo executsatoatfria

dos itens B + C) é de$897.981.486,26

Conforme demonstrado acima, ha etapas das intéesriipanciadas com recursos das distribuigGesiargs
ainda em andamento que demandardo aporte adidenehlores para sua finalizagdo. Assim, estas gtapa
concluir (item “B - Intervengbes em Andamentdrijegrardo o quadro da 42 Distribuicdo de CEPAE@r&ot
prioridade na sua consecucgao.

Se considerarmos o saldo em caixa existente natdands contas vinculadas da Operacdo Urbana Cadsor
Faria Lima, resultante dos valores captados nas?®l® 32 Distribuicdes, as despesas financeirag e d
administragao, os rendimentos produzidos pelo®salds contas vinculadas, o caixa disponivel rgtaé de
aproximadamente R$277.000.000,00, pelo que serizesméria a captacdo de recursos da ordem de
R$883.060.000,0para conclusao de todas as obras acima descritas.

Cumpre esclarecer que, em qualquer hip6tese, arB&ismo devera destinar o percentual minimo de 25%
(vinte e cinco por cento) dos recursos captadosnoaas distribuicbes para custeio da producdo d& HI
incluindo desapropria¢des, desenvolvimento de glapimjetos e gerenciamento, urbanizacéo de fawaladio
aluguel e construgdo de unidades para atendimeiddtfrio das areas Real Parque, Coliseu e Paroram
(Decreto n° 56.301/2015).

Cada uma das Intervencdes constantes dos itens (B agima se encontram representadas nos mapas
apresentados a seguir.
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Recursos e Estoques

Os recursos para financiamento das Intervengdés wirioritariamente de nova coloca¢édo de CEPAC.nEBm
havendo recursos oriundos da colocacdo de CEPAEiesués para a realizagdo das intervengdes, 0s
investimentos poderdo ser garantidos por recursosT@souro Municipal, nos exercicios em que forem
aplicados. Outros recursos poderdo ser utilizadosvés de convénios e outros instrumentos juridicos
pertinentes com 6rgao das esferas federais, esgamluam parceria com a area privada.

A tabela abaixo define os Estoques (em metros qdadj, disponiveis por setor, para futuras vinddage
CEPAC pelos investidores que adquirirem CEPAC mass distribuicfes:

AREAS UTILIZADAS (M?) POR SETOR

ESTOQUE MAXIMO ESTOQUE ESTOQUE EM ESTOQUE PORCENTAGEM
SETORES (m?) CONSUMIDO (m2) ANALISE (m2) ESTIMADO CONSUMIDA
R N-R R N-R R N-R R N-R R N-R
HELIO PELEGRINO| 292.445d0 182505000 190.339,96 9309 5.847,1% 0,00 102.105p4 89.48498  65p9%  50[97%
FARIA LIMA 288.190,00 73.7150p 65.394.p4 7371427 00 0,0d 222.795,1b 013 226d% 100,0p%
PINHEIROS 286.695,00 96.600p0 104.943,99 96.599,98 76108 0,00 181.751,91 0p2  366p% 100,40%
OLIMPIADAS 190.440,00 955650 49.444]13 95563,13 b,00 0,00 140.995,88 147  2596%  100,0p%

1.506.155,00 769.019,32 17.223,15 647.647,08 89.488,60

Fonte: SP Urbanismo — Relatério Trimestral — 2° Tsitmee2015
R =residencial e N-R = nao residencial

A distribuic@o dos Estoques por setor tem comotivojevitar a concentracdo de adensamento congiratndo
guardam qualquer relagdo com seu Estoque totdEs@sjues tém como objetivo principal garantir aigade
urbanistica da Operacéo Urbana. Os Estoques dematacn da Lei da Operagdo Urbana e sofreram diesac
em funcao de aprovacgéo de projetos aprovados pgordaeOutorga Onerosa paga em dinheiro.

LIMITE DE ESTOQUE (m?) PARA EFEITO DE OFERTA DE CEP AC

LIMITE DE ESTOQUE - LEI 13.769/04 1.310.000,00
Estoque Consumido (Lei 11.732/95)* ** (244.719,95)
Estoque Consumido (Lei 13.769/04) (769.019,32)
ESTOQUE GERAL DISPONIVEL 296.260,73

* Estoque consumido apés a Lei 13.769/04
** Estoque total consumido pelaLei.11732/95 - 1184.719,95 n?

Fonte: SP Urbanismo — Relatério Trimestral — 2° Tsimee2015

A tabela abaixo apresenta o calculo do saldo deACHftsponivel para as préximas distribuigfes, destdo a
o0 saldo de CEPAC emitidos e ainda néo vinculado8@06/2015:

CEPAC Autorizado (Lei 13.769/2004)
Distribuidos 637.559
Vinculados

Diferenca (em circula¢ao)

Saldo

Limite Adicional (Lei 15.519/2011)

Total Disponivel 362.441
Fonte: SP Urbanismo — Relatério Trimestral — 2° Tsitmee2015

Equivaléncia e Conversdo dos CEPAC

Nos termos da lei, cada CEPAC conferird ao selatitos Direitos Urbanisticos Adicionais de acordonca
seguinte tabela:
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Tabela de Equivaléncia dos CEPAC

! " !
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1a, 3a, 4a - frente para a Av. F. Lima

2a - frente para Av. F. Lima, entre Reboucas eaflid
2b - frente Av. F. Lima, entre C. Jardim e Juscelino
2c - incluindo frente Av. C. Jardim

3b - frente para Av. Juscelino Kubitschek

Os beneficios indicados na tabela acima sé poderaatilizados em terrenos com area superior @0

A Contrapartida do Potencial Adicional de Constojga Modificacdo de Uso, da permisséo de Uso Mista
superagdo de Parametros Urbanisticos somente meter@alizada por meio de CEPAC de acordo corbelaa
de equivaléncia da Lei da Operacéo Urbana Conslard¢taria Lima.

A tabela de equivaléncia do CEPAC acima esta pgeevie Anexo 1 da Lei da Operacdo Urbana Consorciada
Faria Lima, e indica o nimero que devera ser atiizcomo base para a transformacéo do beneficamistizo
solicitado no valor de referéncia para pagamentwodérapartida financeira.

a) Coluna A

Na coluna “Coluna A” estdo listados os fatores deversdo da area adicional de construgdo computdwel
namero de CEPAC, em fungdo do uso do empreendinpeetendido, validos para cada subsetor.

Tome-se, por exemplo, a construgcdo de um empreenttinresidencial sobre um terreno de 1.000,00 m?,
situado em Zona de Uso Z2, no interior do Setohd&nes — Subsetor 1c.

De acordo com a legislagao em vigor, por estaagddlem Zona Z2, sobre o terreno é possivel a cgastrdo

empreendimento de uso residencial com area codatogimputavel equivalente ao produto entre o Ceefie
de Aproveitamento Bésico e a area de terreno.
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De acordo com o Plano Diretor Estratégico do Mymicdle Sao Paulo o Coeficiente de Aproveitamentsidda
(CAb) em Zona 2 para o Uso Residencial é iguabD8.1Sendo assim, a area construida computavel fiaargi
de 1.000,00 m2.

Porém, com o advento da Operagdo Urbana ConsorEada Lima poderd ser utilizado um Coeficiente de
Aproveitamento de no méaximo quatro vezes a aremeno (CA = 4,00), ou seja, o empreendimento @ode
apresentar uma area construida computavel de a@aa,

Nesse caso, como a area computavel de 1.000,0@ mfaj permitida pela legislacdo e o empreendimento
pretende apresentar uma area computavel de 4.06@,08 Area Adicional de Construgdo Computavel é de
3.000,00 m2 (4.000,00 m2 - 1.000,00 m2). Com ba=ksa area adicional de construcdo sera determaada
guantidade de CEPAC necessaria.

Lembrando que o terreno do exemplo esta implanted&ubsetor 1C e que o empreendimento pretendido
apresenta uso residencial, o fator de conversaceitid pela Tabela de Equivaléncia na “Coluna A& 2

Logo, o nimero de CEPAC necessério para permiorstrucdo desse empreendimento sera obtida attavés
relagdo entre a area construida adicional e pwoda conversdo, da seguinte forma:

Quantidade de CEPAC = area construida adicional atiapl (em m2) / fator de conversdo
Quantidade de CEPAC = 3.000,00/ 2,6
Quantidade de CEPAC = 1.153,85 (arredondando-selpHs4).

b) Coluna B

Na “Coluna B” estao listados os fatores de conwedsiarea de terreno em nimero de CEPAC, validas pa
cada subsetor mediante Modificacdo de Uso ou atiim de Pardmetros Urbanisticos (Taxa de Ocupacéo e
Gabarito de altura). Tal conversdo ocorrera quasapretender, por exemplo, erigir num determinadall
(dentro do interior do perimetro da Operacdo Urb@pasorciada Faria Lima) um uso que, sem a adeséo a
Operacédo Urbana Consorciada Faria Lima, ndo seriaifddo.

Como exemplo pode ser citada a pretensdo de s&uwomslificios residenciais e comerciais nas ZaadJso
Z1 e Z9 ou a utilizagdo de uma residéncia situadZ@ena de Uso Z1 para o uso comercial.

Tome-se, por exemplo, a construgdo de um empreenttnresidencial sobre um terreno de 1.000,00 m2,
situado em Zona de Uso Z9, no interior do Setom@iadas — Subsetor 4b.

De acordo com a legislacdo em vigor, por estamadduem Zona Z9, sobre o terreno ndo seria posaivel
construcdo do empreendimento de uso residencidlyanpelo qual o empreendedor devera aderir & @Qgera
Urbana Consorciada Faria Lima e pagar a contra@lpagiela concessdo desse beneficio, cuja deterrninaca
ocorre através da aquisicdo de CEPAC.

Lembrando que o terreno do exemplo esta implamaddubsetor 4b, o fator de converséo indicado etela
de Equivaléncia na “Coluna B” é 2,0.

Logo, o nimero de CEPAC necessério para permdorstrucdo desse empreendimento sera obtida attavés
divisdo da &rea de terreno pelo fator de convedsiegguinte forma:

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

c¢) Coluna C
Na “Coluna C” estéo listados os fatores de coneedsiarea de terreno em nimero de CEPAC, validas pa
cada subsetor, mediante utilizacdo de Taxa de Q&opéentre 50% e 70%) devendo tal conversdo ocorrer

guando um empreendimento apresentar uma area {EEdmosuperior & que seria possivel sem a adesdo a
Operacao Urbana Consorciada Faria Lima.
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Tome-se, por exemplo, a construgcdo de um empreenttinresidencial sobre um terreno de 1.000,00 m2,
situado em Zona de Uso Z2, no interior do Setohd&ines — Subsetor 1d.

De acordo com a legislagdo em vigor, por estaadiduem Zona Z2 o edificio residencial poderia ocugié
50% da area do terreno, ou seja, poderia apresentaérea de projecdo de 500,00 mz2.

Porém, com o advento da Operacdo Urbana Consor€iada Lima, o empreendedor pretende lancar um
produto cuja area de projecao sera de 700,00 mz2.

Lembrando que o terreno do exemplo esta implamaddubsetor 1d, o fator de converséo indicado Tetela
de Equivaléncia na “Coluna C” é 2,3.

Logo, o nimero de CEPAC necessério para permgorastrucdo desse empreendimento que ocupara uma are
de projecdo maior que a permitida pela legislagfia sbtida através da divisdo da area de terrdodater de
conversao, da seguinte forma:

Quantidade de CEPAC = Area de Terreno (em m?) fEatconversio

Quantidade de CEPAC = 1.000,00/ 2,3

Quantidade de CEPAC = 434,78 (arredondando-se p&ja 4
Célculo para determinacdo da quantidade de CEPAC
O Decreto n.° 53.094, de 19 de abril de 2012, ggelamenta a Lei da Operacdo Urbana Consorciada Far
Lima, no que se refere aos aspectos urbanistieas @rocedimentos a serem aplicados aos empreertdane
determina que o célculo para obter a quantidadEERRAC necesséria para pagamento da Outorga Onerosa,
ocorrera mediante a aplicacdo das seguintes fésmula

a) Potencial adicional de construcdo pelo aumentmdCoeficiente de Aproveitamento:
Célculo da area construida computével adicional:

a) potencial adicional de construcdo pelo aumeatcogficiente de aproveitamento:
a.l) calculo da &rea construida computével aditiona
Aca = (Ato X Cproj) — (Ato X CB)
a.2) incentivos previstos no inciso | do art. 13.dan® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 13.8@
2004 - remembramento de lotes com menos de 200@ai® mil metros quadrados) que originarem
lotes com mais de 2500mz2 (dois mil e quinhentoseeejuadrados):

11 =20:100 X Ato

a.3) incentivos previstos no inciso Il do art. ELaki n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n.871.
de 2004, - &rea do pavimento térreo destinadaalagéo e atividades de uso aberto ao publico:

12 = 20/100 X Ato

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

b) Uso misto, modificagcdo de uso e de gabaritadifecacéo:

Célculo da quantidade necessaria de CEPAC paranpadhe uso e parametros urbanisticos:
Qmp = (Ato — Atd) / F2

¢) Taxa de Ocupacéo:
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Calculo da area adicional de projecdo da edificagfwe o terreno que serve de base para o calautaxd de
ocupacgao:

Aape = Ape — (50/100 X Ato)

Célculo da quantidade necesséaria de CEPAC pararaoma taxa de ocupacao:
Qto = Aape / F3

d) Célculo da quantidade TOTAL de CEPAC:

Qt=Qad + Qmp + Qto
Onde:

Aca = Area construida adicional;

Ato = Area do terreno original, anterior a doagédaiea de melhoramento viario, quando for o caso;
Atd = Area de terreno doada para melhoramento viario

Ape = Area de projecao da edificacdo sobre o terraté o limite de 70% (setenta por cento) da doea
terreno;

Aape = Area adicional de projecéo da edificacdoesolierreno;

CB = Coeficiente de aproveitamento béasico previattegislagdo vigente;

Cproj = Coeficiente de aproveitamento do projeto;

F1 = Fator de conversdo de area em CEPAC extraidprideira coluna da tabela de converséo
constante da Lei n°® 13.769, de 2004, alteradaljggla® 13.871, de 2004;

F2 = Fator de conversdo de area em CEPAC extraddeedunda coluna da tabela de conversdo
constante da Lei n° 13.769, de 2004, alteradaljgela® 13.871, de 2004;

F3 = Fator de conversdo de area em CEPAC extraidterdaira coluna da tabela de converséo
constante da Lei n.° 13.769, de 2004, alteradaljsla® 13.871, de 2004;

I1 = Incentivos previstos no inciso | do art. 13léan® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 183.8@
2004;

I2 = Incentivos previstos no inciso Il do art. 13lda n° 13.769, de 2004, alterada pela Lei n° 18.87
de 2004,

Qt = Quantidade TOTAL de CEPAC;

Qad = Quantidade necesséria de CEPAC para considgé@onal;

Qmp = Quantidade necessaria de CEPAC para mudanggdeparametros urbanisticos;

Qto = Quantidade necesséria de CEPAC para aumetdxaae ocupacéo.

Valor Minimo dos CEPAC

Nenhum CEPAC podera ser alienado pelo Municipi®@e Paulo por valor inferior a R$ 1.100,00 (um mil,
cem reais). Referido valor minimo foi revisto ejustado pela SP Urbanismo em cada uma das digtbéside
CEPAC realizadas, conforme previsto no § 2°, dorérida Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004.

O valor do lance minimo oferecido no ultimo leild® 32 Distribuicdo dos CEPAC foi de R$2.170,00d¢esido
alcangado o lance de R$4.000,00 por CEPAC leiloado.

O valor do lance minimo a ser oferecido nas nouagililicdes deverd ser igualmente revisto pela SP

Urbanismo, no sentido de melhor adequa-lo aos marémecondmicos vigentes & época de cada leilfo da

futuras distribuicdes.

Cotacao dos CEPAC na BM&FBOVESPA

N&o ha cotagdo atualizada diariamente em bolsaC#3AC e as negociacdes no mercado secundario ndo
constituem base de dados expressiva que pudessgnzitrcotagdes consistentes, nesse sentido, Fateres

de Risco dos CEPAC”, “Liquidez”, pag. 34 do Prospec

Em 31/08/2015 a cotacgdo do titulo era de R$9.6008i0r esse que expressa a Ultima negociaciaadali
Apesar de ndo constituirem base de dados expre$siaan disponibilizadas as tabelas abaixo apredest
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preparadas segundo os dados disponiveis no bardadde do mercado de balcdo da BM&FBovespa, as quai
se referem aos valores de oferta do CEPAC ao Idagoperagéo Urbana Consorciada Faria Lima:

0] Nos ultimos 5 anos (Por ano — Em R$):
o R
Minima Média Maxima
2010 4.000,00 4.000,00 4.000,00
2011 4.000,00 4.000,00 4.000,00
2012 4.000,00 5.015,00 6.030,00
2013 6.030,00 6.030,00 6.030,00
2014 6.030,00 8.343,33 9.600,00
Fonte: BM&FBovespa
(i) Nos ultimos 2 anos (Por trimestre — Em R$):
Cotacéo
2013 - - -
Minima | Média Maxima
1° Trimestre 6.030,00 6.030,00 6.030,00
2° Trimestre 6.030,00 6.030,00 6.030,00
3° Trimestre 6.030,00 6.030,00 6.030,00
4° Trimestre 6.030,00 6.030,00 6.030,00
Fonte: BM&FBovespa
2014 Cotacado
Minima | Média Maxima
1° Trimestre 6.030,00 6.030,00 6.030,00
2° Trimestre 9.400,00 9.400,00 9.400,00
3° Trimestre 9.600,00 9.600,00 9.600,00
4° Trimestre 9.600,00 9.600,00 9.600,00
Fonte: BM&FBovespa
(i) Nos Ultimos 6 meses (Por més — Em R$)
2015 Cotacao
Minima Média Méaxima
Janeiro 9.600,00 9.600,00 9.600,00
Fevereiro 9.600,0( | 9.600,0( | 9.600,0(
Marco 9.600,00| 9.600,0( 9.600,00
Abril 9.600,00| 9.600,0( 9.600,00
Maio 9.600,0( | 9.600,0(| 9.600,0(
Junho 9.600,0( | 9.600,0( | 9.600,0(

Fonte: BM&FBovespa
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Venda, Escrituracdo e Negociacéo dos CEPAC

Conforme artigo 5° do Decreto n.° 53.094/2012, dJ8kanismo serd responsavel por administrar ogsesu
recebidos pela venda dos CEPAC, tanto a vista cemgarcelas, de acordo com o quanto previsto em cad
Distribuicéo.

Conforme exigéncia legal, os investidores que eptapela compra de CEPAC em parcelas deverdo efetuar
pagamento de no minimo 15% do valor devido a vigdendo o saldo restante ser pago em até 10 asrcel
mensais iguais e consecutivas, devidamente caasgidr indice oficial a ser definido pela SP Urbanmu, e
desde que seja apresentada fianca bancéria coraatigacorrespondente ao valor do saldo devedor. Nas
distribuicbes ocorridas até a data desse Prospsitohouve pedido de parcelamento por parte destioores

gue adquiriram CEPAC.

Os CEPAC serdo alienados em leildo publico ouzafilos para pagamento de projetos, desapropriagdes,
gerenciamento e obras previstas no programa detlmentos acima descrito. A quantidade de CEPA€ra s
ofertada em cada leildo publico ser& mensurada $ElaUrbanismo, respeitados o Estudo de Viabilidade
Econdmica e as estimativas orcamentarias das émntedes.

A SP Urbanismo, com auxilio do Banco do Brasilasersponsavel pelo controle de emissdo e utilizagdo
CEPAC e consumo dos Estoques por Setor por ocdaidoa vinculagéo.

Os CEPAC serédo emitidos na forma escritural, dispéa a emisséo fisica de documentos. Sua esciitusaca
feita pelo Banco Brasil em nome do investidor admie dos CEPAC e sucessores a qualquer titulttulzses
dos CEPAC poderao alienar privadamente seu titulmercado secundario, sem restricdes, devendo doanun
a SP Urbanismo e/ou 0 Banco do Brasil para traéséés escritural de titularidade.

Os CEPAC adquiridos poderéo ser livremente negosiadé que seus direitos sejam vinculados a um lote
especifico, com ou sem projeto, respeitados osgjstodisponiveis para cada Setor. Os CEPAC vingsilad
determinado imovel, mesmo apo6s convertidos e cadoslpelo Banco Escriturador, poderdo ser objetonte
pedido de desvinculacao formulado pelo seu ti@l&P Urbanismo.

A desvinculacdo de CEPAC somente sera deferidaamidi(i) comprovagéo de que o requerente pagoulta m
de 10% (dez por cento) sobre o valor dos CEPACidestados, calculado de acordo com o valor do CEPAC
negociado no ultimo leildo publico, devidamenteairado pelo IPC/FIPE; e (ii) confirmacdo admirasitra de
gue o interessado ndo se utilizou dos beneficiesigios na respectiva Certiddo de Pagamento dergauto
Onerosa em CEPAC para qualquer finalidade, sendtm cpie em nenhuma hipGtese serd permitida a
desvinculagdo de CEPAC apds a expedi¢do do corrdspte Auto de Concluséo.

A SP Urbanismo devera dar ampla publicidade aosegsms de desvinculagdo de CEPAC, sendo que ougstoq
liberados pela desvinculagdo retornard ao saldmeteos quadrados no mesmo setor e uso a que o CEPAC
havia sido vinculado e estara disponivel para miveulagéo no prazo de 90 (noventa) dias ap0s ia&eque
autorizou a sua desvinculagdo, somente quandodsdeutilizado em outro projeto.

Adicionalmente, os CEPAC desvinculados s6 podeeimevamente utilizados para vinculagédo a outrovehd
apo6s decorridos 180 (cento e oitenta) dias da @lecjse autorizou a sua desvinculacgéo.

Os procedimentos mencionados nesse item estdoitdesoo Fluxograma de Tramitacdo de Propostas de
Adeséo a Operacgao Urbana Consorciadas Faria Liegtde disponiveis para consulta pelos interessazlsie
www.prefeitura.sp.gov.br/cepapasta “Procedimento para Vinculagdo de CEPAC”.

Desapropriacdes e Pagamentos de Obras com CEPAC

Os CEPAC seréo objeto de colocacéo privada quasréonf utilizados diretamente para pagamento dasobra
projetos, desapropriagcfes e servigos de apoioceniadministrativo previstos nas intervencdes dar&rao
Urbana Consorciada Faria Lima, bem como para dfesto em garantia de financiamentos obtidos janto
bancos e instituicdes financeiras para custeioefasidas intervencdes. Poderdo ser realizadosnegas do
valor da indenizacdo de desapropriacdes ou obraERAC, desde que haja concordancia por parte do
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interessado. Nestas hipéteses, o valor dos CEPA&em assim utilizados sera equivalente aquelemibid
ultimo leildo realizado antes do pagamento.

Os CEPAC utilizados diretamente para pagamentobdasp projetos, desapropriagdes ou servicos dep apoi
técnico e administrativos ndo estardo sujeitosaqger tipo de gravame ou restricdo, sendo admitidade
logo, sua transferéncia a terceiros, conversdoamafizios e vinculagdo a imoveis, respeitadas ameregras
aplicaveis a cada caso.

Incentivos Adicionais

A Lei da Operacdo Urbana Consorciada Faria Limaipréncentivos adicionais que serdo concedidos a
proprietarios de imdveis sem lastro em CEPAC, aonéoquadro abaixo:

SITUACAO INCENTIVOS
lotes em 4rea de até 2000m2 cadas%r cqnced!d<, de forma gratyli, area de construgs
Teomputavel igual a 20% da area do lote resultarte d
desde que o novo lote resulte em area . s X

e réemembramento, respeitado o Coeficiente de Apraweinhta

de, no minimo, 2500m? ‘o P
méaximo de 4 vezes a érea do lote.
Sera concedido, de forma gratuita, em area de rogas
lotes com é&rea igual ou superioff @mputavel, igual a 20% (vinte por cento) da &realade,
2.000 mz (dois mil metros quadradosjesde que a edificagdo disponha, no pavimentotéteeareas

destinadas a circulagdo e atividades de uso abendblico.

Uso dos Recursos

Os recursos arrecadados pela Operacdo Urbana Ciamsofaria Lima com a emissdo dos CEPAC seréo
depositados em contas vinculadas de titularidad&rdessora e, quando necessario, transferidos paras
vinculadas da SP Urbanismo, da SP Obras ou, enoreoidfade com os acordos celebrados, para outrcﬁo@rg

da Administracdo Publica Direta ou Indireta, dowedios Entes, objetivando sempre a execugdo das
Intervengbes, o pagamento das despesas relacionaddsildes de CEPAC e a gestdo da Operacdo Urbana
Consorciada Faria Lima.

Estes recursos enquanto ndo utilizados nas resdiiitalidades deverdo ser aplicados em caderngtauwjzanca

ou em fundos de rendimentos lastreados em titulbkces, de perfil conservador, com meta de rehtkoie de
100% do CDI, em semelhan¢ca aos fundos oferecidlis rpercado financeiro para outros entes publicos,
respeitando-se as regras

Os recursos disponiveis na Conta Vinculada tambéserfo ser utilizados no pagamento das desaprdpsac
necessarias a realizagcdo das Intervengdes e mEncas despesas relativas a divulgacdo da Opddabana
Consorciada Faria Lima, nos termos desse Prospecto.

Fiscalizagcéo

Na forma exigida pela Instru¢cdo CVM 401, a Emissooatratou a CEF para exercer a funcdo de agente
fiscalizador da Operacgdo Urbana Consorciada Fama,Lcompetindo a ela fiscalizar periodicamentenprego

dos recursos obtidos com a distribuicdo publicaCE#AC no custeio das Intervencdes e demais despesas
pertinentes aos leildes de CEPAC e a gestdo daaGimerUrbana Consorciada Faria Lima, bem como
acompanhar o andamento das referidas Intervenc@ssegurar a suficiéncia e veracidade das inforesage
serdo periodicamente prestadas pela Emissora aaduwer

Essa fiscalizacdo é independente daquela ja emepgth Tribunal de Contas do Municipio, pelo Miaigi
Publico, por entidades da sociedade civil e pelpulagdo. Periodicamente, a CEF emite um relatéeio d
fiscalizacdo que é disponibilizado pela SP Urbanismpara consulta dos interessados no site
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac

EIA/RIMA

O Licenciamento Ambiental tem por objetivo a gesaéitbiental através do controle da instalagdo dasobu
atividades de forma a garantir a qualidade do nmitbiente nas diferentes etapas de implantagdo do
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empreendimento. O Licenciamento Ambiental, de az@am o Decreto Federal n°® 99.274/90 é formado pela
Licenga Prévia (LAP), Licenca Ambiental de InstalagLAl) e Licenga Ambiental de Operagéo (LAO).

A Lei de Operacao Urbana Consorciada Faria Limaéeatendimento as exigéncias da licenga Ambiental
mediante apresentacdo e aprovacdo de Estudo dettmisabiental — EIA/RIMA como condigdo para a sua
implementacao.

Para a elaboracdo do EIA/RIMA a SP Urbanismo pregedl licitagdo para habilitagdo da contratacdo da
empresa que atendesse as qualificagbes exigideditab

A SVMA, em conjunto com a SP Urbanismo, estabelagauermo de referéncia que serviu como base para
elaboracdo do EIA/RIMA, sempre levando em consighwaque a Operagdo Urbana é constituida por
intervencbes de natureza diversas, quais sejantreniento de area construida, diversificacdo de asas
execucao das obras previstas.

A SP Urbanismo, apos receber o EIA/RIMA, elaborgéta empresa contratada, encaminhou os volumes
formalmente para a SVMA, para ser analisado pelasatas Técnicas e o Conselho Municipal de Meio
Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel — CADES €OHT.

Em 04 de margo de 1994, o EIA/RIMA/RIVI do Projea Operagcdo Urbana Faria Lima foi aprovado
condicionado ao cumprimento de certos pré-requeisigtipulados pela SVMA para que o empreendimento
pudesse prosseguir com a elaboracdo de outrosqsoje

No EIA/RIMA do Projeto da Operacdo Urbana Faria d&ifforam indicados os impactos referentes as
intervencfes de obras da extensdo da Av. Brigad&ir@a Lima em direcdo a Av. Pedroso de Moraes, do
prolongamento da Av. Nova faria Lima, do prolongateda Av. Hélio Pelegrino a Rua Funchal, do
prolongamento e alargamento da Rua Funchal e Rigad®&iro Haroldo Veloso, modificagdo de indices
urbanisticos e comercializacao de CEPAC.

S&o apontados os impactos positivos negativostasses da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lisua®
intervences nos ambitos econdmicos, sociocultueasmbientais: (a) maior disponibilidade de recsirso
publicos para custeio das intervencdes decorrestdesomercializacdo de CEPAC; (b) o deslocamento e
prejuizo de atividades econdmicas pré-existentecofpativeis e por outro lado a atracéo de nawadades
produtivas, principalmente do setor terciario, aagdo do mercado imobiliario e da construcdo ciid);
Desapropriacdes, conflitos de informacdes contnitboi para a paralisacdo das transacbes imobilid@as
valorizacdo ou desvalorizacdo dos imdOveis da aeeaftléncia direta; (d) aumento de acessibilidagleda
populacgédo residente e flutuante; (e) incOmodosrdera realizacéo das obras, necesséria retiradeggsacao.

O EIA/RIMA apontou algumas recomendagdes que setam exigéncias técnicas pela LAP no. 01/SVMA-
G/94, quais sejam: (a) Programa de comunicagdoalSociformando a populacdo sobre o projeto e
estabelecimento do processo de negociacdo comsaprderiados; (b) Plano de Obra, tomando medidas qu
assegurem o funcionamento da cidade; (c) ImplaatdeaCiclovia; (d) Acompanhamento Arqueolédgico nas
escavacOes proximas ao Largo da Batata em PinhdepsApresentacdo a SVMA do Plano de protecao,
ampliacdo e/ou remocéo das redes de infraestrifu@erenciar e obrigacéo pela restauracdo e rengabd da
casa dos Bandeiristas, Patrimdnio Tombado e obadiéiis eventuais restricdes impostas por forga de
tombamento de bens, nas areas do projeto, por gar@@ONPRESP e do CONDEPHAAT; (g) Especificacédo
dos locais e dimensdes das areas de lazer, confiarametros pré-estabelecidos da SVMA e o transphias
arvores e relocacdo das mesmas na regido; (h) Btagéid de Jequitiba, Carinialegalis na esquina da Rua
Aspasias e Sertaozinho com a Av. brig. Faria Li@anstrucdo de passagem em desnivel nos cruzanumtos
Avenida Faria Lima com as Av. Cidade Jardim, Avb&g&as e Av. Eusébio Matoso; (i) Transferéncia dos
moradores das favelas localizadas dentro do mesenomgtro da Operacdo Urbana; (j) Relocag¢do de
equipamentos publicos antes da desapropriacéo laritapdo de novos equipamentos publicos que atendam
igualmente as populac¢des dos lados oeste e lestevdaestrutura urbana; (k) Indicagéo de utilizagd@® obras

de equipamentos, técnicas e tecnologias mais masladisponiveis para os trabalhos de engenharia, que
minimizem a emisséo de ruidos e poluicdo do arjniplantacdo e gerenciamento os possiveis recalipes
areas lindeiras as obras, monitoracdo devera sanpamhado pela SP Obras/SP Urbanismo/PMSP; (2)
Acompanhamento da Obra pela SVMA; (I) Criacdo deafapermedveis no passeio publico; (m) Criagdo de
incentivos para as areas permeaveis contiguasfundo de quadras; (n) Elaboragdo de estudo de gaadao

da rede coletora de aguas pluviais; (0) Execucatradessias com acessibilidade aos idosos e defice
fisicos; e (p) Previsao de estacionamentos emdatsimaior adensamento populacional.
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A LAP concedida a Operagdo Urbana Consorciada Eama possui validade até o término da sua completa
implantagdo e representa a reunido dos requiséosicbs e condicfes que devem ser atendidas para
cumprimento dos estudos contidos no EIA/RIMA.

A LAI é concedida aos empreendimentos da OperagBarld em que se fizer necesséria referida licdesta.
licenca é concedida ap6s andlise e aprovacao (E@eode outros estudos que especificam os dispssde
controle ambiental, de acordo com tipo, porte edtaristicas. Assim, a LAl autoriza, quando necésséa
inicio da implantagdo do empreendimento, tal cospeeificado no projeto aprovado.

A LAO é concedida apés a implantacdo da Intervengdoomprovagdo do funcionamento dos sistemas de
controle ambiental e cumpridas as demais exigéresgecificadas nas fases anteriores do licenciament
ambiental. Esta licenca aprova o inicio da utifizadas obras e empreendimentos quando ja finafizado

Segundo Oficio n° 1003/SVMA-g/2003, as obras refeae a Intervencdo “Prolongamento da Av. Hélio
Pellegrino e Alargamento da Av. Funchal’, ndo sac&rizam como potencialmente poluidores ou cawsad
de significativa degradacédo ambiental e tendo disisensadas de licenciamento ambiental.

Adicionalmente, os Oficios n°® 815/SVMA-g/2003 e TB82/SVMA-g/2003, as obras de implantacdo de
cruzamento em desnivel entre as Av. Faria Lima eQldade Jardim e Av. Faria Lima e Av. Reboucasgrfo
igualmente dispensadas de licenciamento ambiemtal,vez que sdo exigéncias constantes da propfa LA

As exigéncias contidas na LAP estdo sendo cumpddascordo com o avanco das Intervencg8es, conforme
indicam o Relatério Técnico n°® 09/DECONT-2/2001lat@rio técnico preparado pela SVMA apontando as
condic8es de exigéncia a LAP e a medida do seu ron@pto.

A verséo integral do EIA/RIMA pode ser consultadasede da SP Urbanismo, Rua S&o Bento, n°® 405, 16°
Andar, sendo que a LAP e o Relatério Técnico nDE@ONT-2/2001 estéo disponiveis para consulta també
no endereco eletrdniceww.prefeitura.sp.gov.br/cepac

Informacgfes Sobre Valores Mobiliarios Emitidos
Primeira Distribuicdo

A Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo efetuouimeira Distribuicdo publica de CEPAC da Operacébdda
Consorciada Faria Lima em outubro de 2004.

Com essa Distribuicdo foram ofertac®87.290CEPAC, ao pre¢co minimo de R$1.100,00 cada, dos fp@am
subscritos 53.830 titulos, sendo 11.820 em doiSelgipublicos e o restante através de colocacdesdps,
totalizando uma captagéo de recursos no montariR$5@.213.000,00

OFERTA PUBLICA E COLOCAGAO PRIVADA - 12 DISTRIBUIGA O: 367.290 CEPACs / Autorizado em 26/10/2004

Leildo Data Ofertados | Colocado Saldo em |Prego Realizado |Arrecadado |Consolidado
Colocagéo Privada CEPAC [Minimo (R$)|(R$) (R$) Ano (R$)
1° Leildo 27/12/2004 90.000 9.091 | 358.199 1.100 1.100 [ 10.000.100
2004 Colocagéao Privada |29/12/2004 - 24.991 | 333.208 - 1.100 | 27.490.100 37.490.200
Colocagéo Privada | 07/12/2005 - 3.292 | 329.916 - 1.100 [ 3.621.200
2005 | Colocagé&o Privada |27/12/2005 - 2.579 | 327.337 - 1.100 [ 2.836.900 | 10.755.800
Colocagéo Privada | 28/12/2005 - 3.907 | 323.430 - 1.100 | 4.297.700
Colocacéo Privada [ 24/01/2006 - 6.219 [ 317.211 - 1.100 | 6.840.900
2006 | Colocacéo Privada [15/02/2006 - 1.022 | 316.189 - 1.100| 1.124.200 | 10.967.000
2° Leildo 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 — Relatério Trimestral — 2° €stre 2015

As Intervencfes objeto do registro de distribuif@iam: Reconversdo Urbana do Largo da Batata, @sje
Béasico e Executivo do Boulevard JK, Desapropriac@emstrucdo de HIS, Cruzamento em desnivel da Av.
Cidade Jardim com Av. Faria Lima e cruzamento esniel da Av. Rebougcas com a Av. Faria Lima. Esta
Distribui¢é@o teve seu prazo expirado em outubraQs.
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Segunda Distribui¢éo

A segunda Distribuicdo foi autorizada em setemler@@07, para a colocagdo de até 313.460 CEPAQCego p
minimo de R$1.225,00 cada (primeiro leildo) e R8Q,80 (segundo leildo), os quais foram integralment
subscritos, sendo 240.518 titulos nos dois leilpéblicos e o restante através de coloca¢des psyada
totalizando uma captagéo de recursos no montariR&4£3.662.359,00

OFERTA PUBLICA E COLOCAGAO PRIVADA - 22 DISTRIBUIGA O: 313.460 CEPACs/ Autorizado em 28/09/2007

Leilao Data Ofertados | Colocado Saldo em |Prego 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 284.795.577
ColocagdoPrivada |20/12/2007 - 72.942 83.788 - 1.240 | 90.448.809
2008 | 2° Leilao 12/03/2008| 83.788 | 83.788 - 1.300 | 1.538,01 | 128.866.782 | 128.866.782
Total - 313.460 - 413.662.359

Fonte: SP Urbanismo — Relatério Trimestral — 2° €stre 2015

As Intervengdes objeto do registro de distribuif@@am: Reconversdo Urbana do Largo da Batata, esje
Bésico e Executivo do Boulevard JK, Desapropriagé&sgivas as Intervengdes do Largo da Batata acéig
Funchal x Haroldo Veloso e Construcdo de HIS, atlanconclusdo dos contratos relativos as obras do
Cruzamento em desnivel da Av. Cidade Jardim comFAvia Lima e cruzamento em desnivel da Av. Relmuca
com a Av. Faria Lima.

Terceira Distribuicéo

A terceira Distribuicao foi autorizada em dezemieo2008, para colocacido de até 269.284 CEPAC, lab va
minimo de R$ 1.100,00 (conforme atualizado), doasigjforam subscritos 267.769 titulos em quatrddsil
publicos, totalizando uma captagédo de recursosariante de R$711.692.815,00.

OFERTA PUBLICA E COLOCAGAO PRIVADA - 32 DISTRIBUIGA O: 269.284 CEPAC - 17/12/2008

Leildo Data Ofertados | Colocado Saldo em |Prego Realizado |Arrecadado  |Consolidado
Colocagao 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° Leildo 26/05/2010| 92.151| 90.636 1.515 2.170 | 4.000,00 | 362.544.000 | 362.544.000

Fonte: SP Urbanismo — Relatério Trimestral — 2° Tsitmee2015

As IntervengOes objeto do registro de distribuif@@m as mesmas da segunda distribuicdo, acrescidas
IntervencgOes relativas a: implantac@o de sistemaatesporte coletivo, implantagdo de ciclovia €-83e da
interligacé@o do prolongamento da Av. Faria Lima @ligacao Funchal-Haroldo Veloso.

Ademais, entre a segunda e a terceira distribuiffddeita nova colocacéo privada de CEPAC paraapagto
de obras e servigos, no valor de R$1.724,72 catidizando o montante de$4.311.800,00conforme quadro
abaixo.

COLOCAGOES PRIVADAS - PROGRAMA

= . Saldo em |Preco Realizado [Arrecadado  |Consolidado
Col Privad. Dat Ofertados |Colocad ;
olocagao Frhaca ata ertados [L-olocado CEPAC |Minimo (R$) |(R$) (R$) Ano (R$)
2008 | Colocagéo Privada |21/10/2008 2.500 1.724,72 4.311.800 4.311.800

4.311.800

Fonte: SP Urbanismo — Relatério Trimestral — 2° Tsimee2015
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Aspectos Judiciais e Administrativos

A Emissora éarte demandada em diversos processos judicprocedimentos administrativosté a data de
emissédo do presente Prospeeat&missorindo tinhaconhecimento de processos judiciais ou procedirst
administrativos cujalesfecho desfavoravel & Emissora puc resultar em impactelevant sobre qualquer
aspecto da Operacdo Urbana Consorciada Faria

Dados do Emissor

Prefeitura do Municipio de Sdo Paul

A cidade de S&o Paulo ingressou no século XXI cais ohe 10 milhdes de habitantes. Sua regiao méitiame
possui uma populacéo de cerca2@enilhdes de pessoas. Considerados os dados de@ettnomia paulistar
representou 11% do PIB nacional e 334% do PIB paulista. O municipio continua sendpolo fundamental
de organizagdo de uma imensa rede de servicosbdigiio de rercadorias e producao industrial, com 13,4
do produto de servicos e 8,73% do produto industdaais’

O quadro abaixo mostra a evolucéo da populacédengs para o ano de 23:

O quadro abaixo mostra o Produto Interno Brutajltastedas atividades econdmicas no Municipio de
Paulo e na Regi@detropolitana para o ano del1:

Municinio de Sao Pauio

Fonte: SEADE

Organizacéo do Executivo

O Executivo do Municipio d8do Paulo tem corrdesafioadministrar o maior PIB e a cidade mais populos

pais. Para garantir a eficacia em suas dezenagribeigdes, aAdministracdoPublica é dividida em 24
Secretarias, 31 sulgfeituras e 9 coordenadorias. A administracdoagaihda, com 3 autarquia 7 empresas
publicas.

Prefeito FERNANDO HADDAD
Vice-Prefeita -NADIA CAMPEAO

Secretarias

Sigla Nome da Reparticac
CGM Controladoria Geral do Municif
SGM Secretaria do Governo Munici|

2 Os dados foram coletados do IBGE Cidades e da E&nd8EADE. O (ltimo levantamento do PIB Municipzilém 2011
realizado pela Fundagdo SEADE.



SEL Secretaria Municipal de Licenciamento

SECON Secretaria Executiva de Comunica

SMPED Secretaria Municipal da Pessoa com Deficiéncia billade Reduzida
SME Secretaria Municipal da Sat

SMADS Secretaria Municipal de Assisténcia e Desenvolvim&ocial
SMSF Secretaria Municipal de Coordenacao das Subprede

SMC Secretaria Municipal de Cultura

SMDU Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urk

SMDHC Secretaria Municipal de Direitos Humanos e Cidaalani

SME Secretaria Municipal de Educa

SEME Secretaria Municipal de Esportes, Lazer e Recreagéo

SF Secretaria Municipal de Finangas e DesenvolvimEctmomice
SEHAB Secretaria Municipal de Habitag&o

SIURB Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana ea€

SMG Secretaria Municipal de Gestéo

SMPM Secretaria Municipal de Paliticas Para as Mult

SMPIR Secretaria Municipal de Promoc¢éo da Igualdade Racia
SMRC Secretaria Municipal de Rela¢Bes Govername

SMRIF Secretaria Municipal de Relagdes Internacionaisdefativas
SMSU Secretaria Municipal de Seguranga Urt

SES Secretaria Municipal de Servicos

SDTE Secretaria Municipal do Desenvolvimento, TraballiEngreendedorisn
SVMA Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente

SN Secretaria Municipal dos Negés Juridico

SMT Secretaria Municipal dos Transportes

Empresas e Autarquias

Sigla Nome da Empresa

CET Companhia de Engenharia de Trafego

COHAB Companhia Metropolitana (Habitagé

PRODAM Empresa de Tecnologia da Informacao e Cooaigéio do Municipio de SP
SPDA Companhia S&o Paulo de Desenvolvimento e MobilzagaAtivo:
SPObras S&o Paulo Obras

SPNEGOCIO: S&o Paulo Negoci

SPSEC Companhia Paulistana de Securitizagdo

SPTRANS Sao Paulo Transpo

SPTURIS S&o Paulo Turismo

SPURBANISMCS&o0 Paulo Urbanisn

AHM Autarquia Hospitalar Municipal

AMLURB Autoridade Municipal de Limpeza Urbe

TMSP Fundacé&o Theatro Municipal

FUNDATEC Fundacédo Paulistana de Tecnol

HSPM Hospital do Servidor Publico Municipal

IPREM Instituto de Previdéncia Municipal de S&o P.

SFMSP Servigo Funerario Municipal de S&o Paulo

SPCint Empresa de Cinema e Audiovisual de Sao F

Coordenadorias

Mulher, Negro, Juventude, CONPARES, Diversidadeugke)doso, Inclusdo Digital, Incubadora e Atengéo
Drogas.
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SUBPREFEITURAS

Sigla Nome da Reparticdo

SPAF Subprefeitura Aricandu

SPBT Subprefeitura Butanta

SPCL Subprefeitura Campo Lim|
SPCS Subprefeitura Capela do Socorro
SPC\ Subprefeitura Casa Ver

SPAD Subprefeitura Cidade Ademar
SPC1 Subprefeitura Ciade Tiradente
SPEM Subprefeitura Ermelino Matarazzo
SPFC Subprefeitura Freguesia/Brasilar
SPG Subprefeitura Guaianases

SPIF Subprefeitura Ipiran¢

SPIT Subprefeitura Itaim Paulista
SPIC Subprefeitura ltaque

SPJA Subprefeitura Jabaquara

SPJT Subprefeitura Jacand/Tremer
SPLA Subprefeitura Lapa

SPME Subprefeitura M"Boi Mirin
SPMO Subprefeitura Mooca

SPP/ Subprefeitura Parelheir

SPPE Subprefeitura Penha

SPPF Subprefeitura Per

SPPI Subprefeitura Pinheiros

SPP Subprefeitura Pirituba/Jarac
SPST Subprefeitura Santana/Tucuruvi
SPS/ Subprefeitura Santo Ame

SPSM Subprefeitura Sdo Mateus
SPMF Subprefeitura Sao Miguel Pauli
SPSE Subprefeitura Sé

SPVM Subprefeitura Vila Mariar

SPMG Subprefeitura Vila Maria/Vila Guilherme
SPVF Subprefeitura Vila Pruder

Descentralizacdo Administrativa

Numa perspectiva de fortalecer os governos lockEsaproximar as insténcias decisérias administatilos
cidaddos e de adequar a administragdo publica ipahi& uma realidade de mais de 10 milhdes de dvatbi,
foram criadas, em 2002, as subprefeituras. A cidieiderritorialmente dividida em 31 regides, quesgaram a
contar com seus governos locais. Todas as seaetfue compdem a estrutura publica do executivdaipah
foram descentralizadas e suas competéncias foramictgadas em torno das subprefeituras. Com seus
orcamentos reforgados, os subprefeitos passaranedetivo poder de deciséo sobre assuntos muiscima
nivel regional, condi¢cdo ndo existente com as Adittatdes Regionais que antecederam as subprateitur

Orcamento Municipal

O orgamento municipal vem crescendo desde o a206@k nas seguintes proporgoes:

Ano Orcamento (R$)
2001 8,8 bilhdes
200z 9,2 bilhde:

2003 11,2 bilhdes
200¢ 14,2 bilhdes
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2005 15,2 bilhGes

200¢ 17,2 bilhde
2007 21,5 bilhdes
200¢ 25,3 bilhde
2009 27,5 bilhdes
201( 27,9 bilhde
2011 35,6 bilhdes
201z 38,8 bilhde
2013 42 bilhdes
201¢ 50,6 bilhde

O Sistema de Planejamento da cidade é compostov@aos instrumentos: LDO (Lei de Diretrizes
Orgcamentérias), PPA (Plano Plurianual), LOA (Lei@eamento Anual), PDE (Plano Diretor Estratégieo)
PRE (Planos Regionais Estratégicos). As propostaBRIA e LOA, aprovadas na Camara Municipal, foram
concebidas e elaboradas tendo como referénciaesgoatros instrumentos de planejamento, num esfigco
unido dessas ferramentas, visando aumentar arefigiéas acdes da PMSP.

Plano Diretor Estratégico

O Plano Diretor Estratégico (“PDEfoi definido como peca fundamental da regulagko politica urbana
conforme a Constituicdo de 1988, contando com unjuoto de principios de planejamento e gestdo e de
instrumentos urbanisticos que foram detalhados iegl federal pelo marco legal do Estatuto da Ciddde
Federal 10.257/01) aprovado em 2001 para orientBrrraulacdo e implementagdo da intervengdo urbana
municipal, conforme as especificidades territoriaisais € 0s anseios sociais presentes na politliana de
cada cidade. Dessa forma, o PDE é o instrumentcagtesenta as diretrizes da politica de desenvehtion
urbano executada pelo Poder Publico Municipal,ndsaordenar o desenvolvimento das fungfes socais d
cidade.

O Plano Diretor Estratégico aprovado em 2002 apteseas inovacdes e 0s avangos da politica urbarsagp
cidade de Sao Paulo, incorporando as énfases adszdis de uma politica urbana voltada para antjarda
funcdo social da propriedade e da cidade, bem admnprocesso participativo fundamental a formulagéo
implementacao da lei.

Através da revisao do PDE 2002, foi possivel avalianportancia dos instrumentos e principios dogtineste
Plano, assim como os desafios para se efetivaa argalementacao nos ultimos 12 anos, especialneentiace

ao impacto das transformacgdes urbanas ocorridae mpesiodo na cidade de Sao Paulo em diversosdamait
ampliacdo do valor imobiliario e da terra urbana; teansformagfes produtivas, demogréaficas, do Iperfi
societario e da unidade familiar; o crescimentoetala e do consumo; os limites dos recursos analseatde
mobilidade; as novas dindmicas econdmicas e dastexyela construcao da cidade; bem como das dindimica
metropolitanas que todas essas questdes ocasiomargpadrdo de uso e ocupac¢do do solo, na forma de
expansao da cidade e na producao, distribuicacoprdgcdo das riquezas, bens e servigos urbanos.

Aspectos Urbanisticos do Plano Diretor 2014

O PDE 2014, sancionado em 31 de Julho de 2014 Nlgiicipal n° 16.050/2014), pretende garantir um
desenvolvimento urbano sustentavel e equilibradsgdndo promover a aproximagdo do emprego e manadia
cidade ao fomentar a producéo de habitacdo degsersocial em terra bem localizada, o acesso gidadb e

a reestruturacéo e qualificacdo das centralidadesnas, articulando com as distintas visdes exesfeno
Municipio e considerando em seu ordenamento asndides social, ambiental, imobiliaria, econdmica e
cultural. Traz ainda como estratégia territori@rganizacdo da cidade através de: i - macrozomaaceoareas,
que sdo areas homogéneas que orientam, ao nivtefritério, os objetivos especificos de desenvodrito
urbano e a aplicagdo dos instrumentos urbanistic@abientais; ii — uma rede de estruturagdo eftianacao
urbana, onde se concentram as transformacdeséggtest propostas por este Plano, composta por elesne
estruturadores do territério tais como a Macrodie&struturagdo Metropolitana, a rede estruturdiaieporte
coletivo, a rede hidrica e ambiental e a rede ttatasacédo local.

Assim, o PDE define as vocagdes urbanas dentrospagce da cidade, hierarquizando seus usos, definind
também as Zonas Especiais, tanto para a adocamgiemas habitacionais, quanto para as areas voealss
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as diversas formas de atividade econdmica ou &satamente residenciais. Incorpora diversos unsntos
urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade coMRIt) progressivo, Direito & Preempc¢éo, outorgaasee
CEPAC entre outros. Também define a presenca deonjunto de outros instrumentos (AlU, OUC, Concessa
Urbanistica, AEL) que requer um Projeto de Intec@&nUrbana (PIU), promovido pelo poder publico,apar
articular medidas de financiamento, gestdo, adiosife terras (reordenamento urbano) e acles iease
para estudar, debater e implementar as especdieidde cada intervencdo proposta.

Também no sentido de dotar de maior efeito operativnstrumento urbanistico e melhor relacionar @m
qualificagdo do desenho urbano que se pretendesngodser implementado mediante PIU ou n&o, tem-se o
carater autoaplicavel da regulagdo dos Eixos deutbsacdo da Transformacdo Urbana e sua assoc@écao
parametros e regramentos especificos para a indlg@i@nsformacao urbana qualificada tanto no derda
transformacéo estrutural de ampliacdo do acessohbdlidade em toda a cidade, quanto no sentido logal a
promogéo de centralidades e melhorias urbanasslocai

Reorganizacéo e Racionalizagdo Administrativa

A PMSP direciona seus esfor¢cos no sentido de reiag@ae racionalizar a administracdo da cidadesédgicos
prestados pelas Subprefeituras foram reestruturdelosaneira a aumentar a eficiéncia, e reduziusts dos
servigos urbanos tipicos, tais como, manutengéviatee logradouros publicos, sinalizacédo, podardera@s,
fiscalizac@o de obras e anuncios, etc. Os servii@s especializados, como salde e educacido sdutaies
pelas respectivas Secretarias.

Obras de Infraestrutura Viaria e Urbana

As acbes da Prefeitura voltadas para a infraestrutia cidade tém dois eixos bésicos: manutencdo dos
equipamentos disponiveis e aumento de oferta daestfutura, com obras destinadas a eliminar gasgid
cidade.

DADOS DO COORDENADOR DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

SP Urbanismo

A SP Urbanismo e a SP Obras (vide pag. 43), sdmess empresas originadas a partir da cisdo da BUR
sendo as responsaveis pela transformagéo do wiérfib e urbanistico de S&o Paulo e estdo presemeawdas
as obras importantes da cidade, como a execuc¢&vedailas Paulista e Faria Lima, a reurbanizacadat® do
Anhangabal e da Praca da Sé, a implantac@o del@ef;aas ruas do centro, a renovacao do Edificitirddi

e do Palacio das Industrias e o complexo viaridéxySenna.

A SP Urbanismo e a SP Obras sdo empresas munidgpagituidas na forma de sociedade simples, cuja
autorizagdo para sua criagdo se deu pela Lei MpalioP 15.056, de 8 de dezembro de 2009.

A SP Urbanismo possui como objetivo fundamentalsd@orte e desenvolver as agdes governamentailaslt
ao planejamento urbano e a promocdo do desenvoitemarbano do Municipio de S&o Paulo, para
concretizacdo de planos e projetos da Administragimicipal, por meio da Secretaria Municipal de

Desenvolvimento Urbano, e em especial Coorden@pasacdes Urbanas Consorciadas.

A SP Obras cumpre a execugdo de programas e obrakesenvolvimento urbano, obedecendo a planos
elaborados de acordo com os 6rgdos préprios daiteraf e aprovados previamente pela Camara Mujcipa
bem como implementar as obras na cidade e as igpgrva ser contratadas pela Administracéo Direta.

Atualmente, a SP Urbanismo planeja e faz a gestSoldras vinculadas as Opera¢8es Urbanas.

A SP Urbanismo e a SP Obras participam das qugbera@des Urbanas que visam promover melhorias em
regides pré-determinadas da cidade por meio deepascentre o Poder Publico e a iniciativa privada.
Atualmente, estdo em andamento quatro Operacdesnabb Faria Lima, Agua Espraiada, Centro e Agua
Branca.
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FIGURA 1- ORGANOGRAMA SPURBANISMO

Fonte: SP Urbanismo
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Resumo da Legislacao Vigente

Os principais diplomas legais que afetam, diretéindiretamente, a Operacao Urbana Consorciada Einia e
0s CEPAC a serem emitidos s&o:

Constituicdo Federal (artigo 182);

Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 {Estala Cidade);

Lei Municipal n® 13.769 de 26 de janeiro de 200di (la Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima),
conforme alterada e/ou complementada posteriormegites Leis n° 13.871, de 8 de julho de 2004,

15.519, de 29 de Dezembro de 2011 e 16.242, de 30ldo de 2015;

Lei Municipal n° 13.885, de 25 de agosto de 200PUDS e Plano Regional Estratégico das
Subprefeituras);

Lei Municipal n° 16.050, de 31 de julho de 2014a¢fl Diretor Estratégico do Municipio de Sé&o
Paulo); e

Lei Municipal n° 16.242 de 31 de Julho de 2015.
Decreto n® 45.726, de 21 de fevereiro de 2005 (Remnta a equivaléncia entre as zonas de uso
definidas pelas Leis n° 13.430, de 13 de setembrd082 e n° 13.885, de 25 de agosto de 2004, e as
zonas de uso instituidas por legislacéo anterior);

Decreto n°® 45.817, de 4 de abril de 2005 (Regultananclassificagdo dos usos residenciais e ndo
residenciais);

Decretos n° 53.094, de 19 de abril de 2012 (Regritara Operacgdo Urbana Consorciada Faria Lima);

Decreto n° 56.301, de 31 de Julho de 2015 (destinpdgioritaria de recursos captados na Operacéo
Urbana Consorciada Faria Lima para HIS);

Portaria n® 74, de 02 de novembro de 2012 (desig&a de CEPAC);
Portaria n°® 143, de 08 de maio de 2013 (indicaga@presentante perante a CVM);
A sequir, os principais aspectos da legislacaorgerte.

Constituicdo Federal
Artigo 182

O artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 atebuPoder Publico municipal a competéncia pambettcer
a politica de desenvolvimento urbano, por meio ihkeRlano Diretor aprovado pela Camara Municipalapar
municipios com mais de vinte mil habitantes (81°).

Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001
Estatuto das Cidades

O Estatuto das Cidades trata da execucédo da pdlitiana de que trata o artigo 182 da Constitutgiieral.

Em seus artigos 28 a 31, o Estatuto da Cidade gextaricamente da outorga onerosa do direito dstrein
pelo qual o beneficiario pode exercer um direitocdastruir acima do coeficiente de aproveitamerisido,
mediante o pagamento de contrapartida, sempreadédcacom o Plano Diretor Estratégico.

A Secgéo X do Estatuto da Cidade trata especificeendas Operagdes Urbanas Consorciadas, definidas no
artigo 32, 81°, comod‘ conjunto de Intervencdes e medidas coordenadasRmler Publico municipal, com a
participagdo dos proprietéarios, moradores, usuarijpsrmanentes e investidores privados, com o objete
alcancar em uma area transformag@es urbanisticasiesais, melhorias sociais e a valorizagdo amivéh
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O 82° do mesmo artigo 32 expressamente autorizegnmuito de Operag¢des Urbanas Consorciadas: (i) a
modificacdo de indices e caracteristicas de paneglto, uso e ocupagdo do solo e subsolo, bem como
alteracbes das normas edilicias, considerado octmpambiental delas decorrente; e (i) a regulgéipade
construcgdes, reformas ou ampliacdes executadaesaealrdo com a legislacao vigente.

O artigo 33 determina que a Operacdo Urbana Cdasarseja criada por lei especifica e prevé reggisi
minimos para que seja valida, dentre os quaisdgiinicdo da area a ser atingida; (ii) programaciodde
ocupacdo da area; (iii) programa de atendimentaéuo e social para a populagdo diretamente afgiath
operacao; (iv) finalidades da operacgéo; (v) estpidvio de impacto de vizinhancga; (vi) contrapartalaer
exigida dos proprietarios, usuérios permanentesestidores privados em funcdo da utilizacdo dosfieos; e
(vii) forma de controle da operacao, obrigatoriateerompartilhado com representacdo da sociedaie civ

Héa expressa determinagdo para que os recursoo®lgelo Poder Pablico municipal da contrapartidgapa
pelos beneficiarios sejam utilizados, com exclaiide, na propria Operagdo Urbana Consorciada da38g
§1°).

Finalmente, o artigo 34 autoriza os Municipios atiemquantidade determinada de certificados de npoige
adicional de construgdo (CEPAC), definida na lgieeffica que aprovar a Operacéo Urbana Consorc@ada,
quais deverdo ser alienados em leildo ou utilizatietamente no pagamento das obras necessérigprap
operacéo.

Ainda por expressa disposi¢éo contida no Esta@tGidade, os CEPAC podem ser liviemente negociadas,
conversiveis em direito de construir unicamenténea objeto da operacéo (artigo 34, §1°). Os CEB&EmM

ser utilizados como pagamento da area de constgugEisupere os padrdes estabelecidos pela legisiacdso
e ocupagao do solo, até o limite fixado pela Ipieeffica que aprovar a Operagdo Urbana Consor&tigo

34, §29).

Portanto, os CEPAC sdo o meio de pagamento daapamtida pela outorga onerosa do direito de canstou
ambito especifico de Operacdes Urbanas Consorciadas

Lei Municipal n°® 13.769, de 26 de janeiro de 2004
Lei da Operacédo Urbana Consorciada Faria Lima

Trata-se da lei especifica que disciplina a Operdgfana Consorciada Faria Lima, substituindo ateérior

(Lei Municipal n® 11.732, de 14 de marco de 19%5)que na sequéncia foi objeto de modificagbes e/ou
complementacdes introduzidas pelas Leis Municip&i$3.871, de 08 de julho de 2004, n° 13.885,5de2
agosto de 2004, n.° 15.519, de 29 de dezembr®1E € mais recentemente pela Lei Municipal n® 15.84¢

31 de Julho de 2015.

O resumo da referida legislagdo esta contempladiarae contextualizada ao longo do presente Préspec

Lei n° 13.885, de 25 de agosto de 2004
LPOUS e Plano Regional Estratégico das Subpredsitur

Esta lei estabelece normas complementares a L¥3.430, de 13.09.2002, antigo Plano Diretor Eggiatédo
Municipio de Sdo Paulo e, nesse sentido interes®pesiacdo Urbana Faria Lima no que tange aos planos
regionais das subprefeituras envolvidas (Moemankdhios).

Ademais, essa € a LPOUS vigente: dispde sobrecelpanento, disciplina e ordena o uso e ocupac¢aoldodo
Municipio de Sao Paulo. Esta em tramite atualmeat€amara Municipal de Vereadores do Municipio @e S
Paulo o PL 272/2015, que altera a LPUOS vigente.

Lei Municipal n°® 14.044, de 2 de setembro de 2005
Dispde sobre a exclusédo das areas cobertas degadag areas computaveis para efeito do calculo do
coeficiente de aproveitamento, nas condi¢cbes querdica

A Lei n° 14.044 determina as areas computaveiss pégito do calculo do coeficiente de aproveitarmmgnt
destinadas a garagem, estacionamento, carga, gassananobra de veiculos.
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Lei Municipal n° 16.050, de 31 de julho de 2014
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Séo Paulo

Na forma determinada pela Constituicdo e pelo Histada Cidade, o Municipio de Sdo Paulo tem umdlan
Diretor Estratégico vigente, aprovado na Camaraibfpad em Julho de 2014 onde estdo previstas atridies

de gestdo urbana e ambiental, que as Opera¢desddri@onsorciadas devem seguir. Para maiores dgtalhe
vide secao “Plano Diretor Estratégico”, na pag. 87.

Lei Municipal n° 16.242 de 31 de Julho de 2015
Incluséo da Intervencéo da Avenida Santo Amaro

A Lei 16.242, de 31 de Julho de 2015, prevé a g@@ude uma Intervencdo no ambito da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima que tem por objetivo o a@argnto e a requalificagdo urbanistica do trechédda
Santo Amaro compreendido entre a Av. Juscelino Helek e a Av. dos Bandeirantes, mediante
desapropriagdo (parcial ou total) de parte os insdir@eiros, quando possivel.

O principal objetivo do alargamento é criar maificiéncia no trafego do transporte coletivo naquelanida,
proporcionando melhor fluidez com a inclusdo dgdsipara ultrapassagem. Ademais, as obras proparéio

o alargamento do passeio publico nos trechos ondeeh desapropriagcdes e seu melhoramento ao longo d
trecho da avenida objeto da Intervencao.

Os imdveis que serdo desapropriados (total ouglarente) estdo contidos no Decreto de Utilidaddi€aiin®
56.061, de 13 de Abril de 2015.

Decreto n° 45.726, de 21 de fevereiro de 2005
Regulamenta a equivaléncia entre as zonas de {is@de pelas Leis n® 13.430, de 13 de setemb2088 e n°
13.885, de 25 de agosto de 2004, e as zonas destiteidas por legislagdo anterior

O Decreto n° 45.726 estabelece a correspondéntia as zonas de uso definidas pelas Leis n°® 13430
13.885 e aquelas vigentes a época da promulgacBeidta Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Nesse sentido, a tabela de correspondéncia entdefagcées contidas na legislacdo vigente e naquel
revogada tem por finalidade auxiliar sua a util&mapelos interessados.

Cabera a Camara Técnica de Legislacado Urbanisti€alU dirimir davidas e omissdes relativas a matéri
disciplinada no decreto.

Decreto n°® 45.817, de 04 de abril de 2005
Regulamenta a classificacdo dos usos residencigie eesidenciais

O Decreto n°® 45.817 regulamenta a classificacdo ukss em categorias, subcategorias, tipologias
residenciais, bem como em grupos de atividadesvalates ndo residenciais, para fins da legisladgio
uso e ocupacdo do solo. Essas nomenclaturas éfickages sdo utilizadas no ambito da Operacgéo hixba
Consorciada Faria Lima.

Conforme ja mencionado, estd em tramite atualmen®t 272/2015, que altera a LPUOS vigente, que
podera trazer alteragbes significativas a essanduo# legislativa (vide secdo “Fatores de Risco da
Operacéo Urbana Consorciada Faria Lima”, Riscodatereza Juridica, pag. 32).

Decreto n° 53.094, de 19 de abril de 2012
Regulamenta a Lei da Operacao Urbana Consorciadalkaa

O Decreto n° 53.094, de 19 de abril de 2012, regeitea a Operacdo Urbana Consorciada Faria Limeaeafi
remuneracdo da SP Urbanismo e da SP Obras. As psimspais disposicdes encontram-se descritas e
contextualizadas ao longo do presente Prospecto.

Decreto n® 56.301, de 31 de Julho de 2015
Destinagéo prioritaria de recursos captados naa@@ferUrbana Consorciada Faria Lima para produc&ti$le

92



O Decreto n° 56.301, de 31 de Julho de 2015, defiavo percentual minimo (25%) dos recursos captads
futuros leildbes de CEPAC da Operagcdo Urbana CoisstarcFaria Lima na para producdo de habitacdo de
interesse social no @mbito da referida Operac@dandrbAdicionalmente, estipulou percentual de 25kitg\ve
cento) por cento dos recursos em existentes nadatdanas contas vinculadas para a mesma finalidade

Nesse sentido, vide Fato Relevante publicado gelei®anismo no Diario Oficial da Cidade de Sao ®aein
04 de agosto de 2015, pag. 56.

Portaria 74, de 02 de novembro de 2012
Desvinculacédo de CEPAC

Esta Portaria estabelece os procedimentos neaesg@tia a desvinculagdo de CEPAC. Para maiorekhegta
vide secdo “Venda, Escrituracdo e Negociacao dd3ACE, na pag. 79.

Portaria 143, de 08 de maio de 2013
Indicacdo do representante da OUC FL perante a CVM
DOC de 09 de Maio de 2013, pagina 08.

Trata esta Portaria de designacdo do representdateMunicipalidade responsavel pela andlise e
acompanhamento de todos os aspectos das Operagfmmble pelo atendimento e prestacdo de inforrmagde
esclarecimentos técnicos as instituicdes contrataddorma dos artigos 9° e 18 da referida Instrd€& /2003,

a CVM.

Nesse sentido, foi designada a designada a SP URBWA®, através do seu Diretor de Gestao e Financas,
como responsavel pela analise e acompanhament@mdis tos aspectos das Operacdes Urbanas e pelo
atendimento e prestacédo de informagdes e esclartmtécnicos aos investidores, & CVM e demaidaztgs
participantes do Mercado de Capitais.

Copia de toda a legislagéo pertinente a OperacharidrConsorciada Faria Lima podera ser obtidatealai
Emissorawww.prefeitura.sp.gov.br/cepac

ANEXO A — ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA

A SP Urbanismo contratou o apoio técnico da empreseral D'Avila para fornecer novos insumos
qualificados para as modelagens econdmicas e Birascque seriam desenvolvidas internamente pelmoco
técnico da SP Urbanismo para subsidiar a revisgwekente Prospecto.

As premissas e parametros utilizados nestas madedafpram aferidas com rigor técnico, levando-se em
consideragdo as praticas utilizadas por empresasedoado. Contudo, é importante destacar que ndassao
parametros indicativos para o investidor, uma vee gs premissas podem variar dependendo da corguntu
econdmica, perfil do investidor, mudancas na lagéb vigente e, especialmente, o uso pretendidoERAC

por cada investidor, fator esse que ndo ha comawsgdiado ou considerado pela SP Urbanismo. Destasf,
recomenda-se que o investidor faga sua propridgsandg viabilidade de investimento pretendido,c@do com

a finalidade de uso, antes de adquirir CEPAC.

Os investidores podem acessar o0 estudo complepanado pela empresa Amaral D’Avila no site da Ogfva
Urbana Consorciada Faria Lima, dentro do site Roeée no endereco www.prefeitura.sp.gov.br/cepac
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Introdugéo

O presente relatério apresenta o estudo de viab#icecondmica do Certificado de Potencial Adicional
de Construcdo (CEPAC) como valor mobiliario no &mbia Operacédo Urbana Consorciada Faria Lima
(OUCFL), nos termos da Lei n° 13.769, de 26 deijande 2004. O CEPAC é um titulo mobiliario
ofertado pela Prefeitura do Municipio de S&o Pa#MSP) na Bolsa de Valores de S&do Paulo
(BOVESPA), regulado pela instru¢gédo CVM n° 401, 8ed2 dezembro de 2003.

O valor de mercado decorre da interagédo entre réadéstipulada pela PMSP e a demanda por parte do
segmento imobiliario. Os CEPAC conferem ao seuntleteo direito de construir uma &rea adicional em

relacdo aquela permitida pelo coeficiente de aptawvento basico, estabelecido pela Lei de Uso e
Ocupacao do Solo (Lei n° 13.885 de 2004), no caso @peracdes Urbanas Vigentes. No caso das
Operagfes Urbanas a serem implantadas, o coeficétaproveitamento basico é dado pela nova
redacao do Plano Diretor Estratégico (Lei n° 16.862014).

Este estudo toma como base o Prosﬁe(amalizando-o com a finalidade de subsidiar um&an
distribuicdo publica de CEPAC. Assim, sdo considesa o valor de mercado dos iméveis contidos no
perimetro da Operagdo Urbana (OU), os efeitosrdas/engdes sobre os imdveis e a analise da demanda
por adicionais de construgdo na area, observanexigéncias colocadas pela instrugdo CVM*401

Complementarmente, este estudo também discutecogal de valorizagdo do CEPAC e apresenta uma
proposta de avaliacdo para o CEPAC, bem como depmrgdficacdo futura de acordo com estudos
especificos apresentados neste relatorio.

O presente relatério esta estruturado em seisubagitO primeiro recupera brevemente o histérico da
Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL)resamta a valorizacdo do CEPAC desde o inicio
da operacdo, tomando como referéncia o valor didfe¢e O segundo capitulo caracteriza a produgéo
imobiliaria nos dltimos anos no perimetro da op&oae partir de sua comparagdo com a producao
imobiliaria no Centro Expandido e no Municipio d&S3Paulo. O terceiro capitulo apresenta analise da
variacdo de precos imobilidrios na OUCFL em doisnawtos: de 2004 a 2007, quando a Operagdo
comecou a contar com CEPAC e apos 2007, quandanasppis obras de infraestrutura comegaram a ser
entregues. Ja no quarto capitulo analisa-se hiatognte o consumo de estoques e as tendéncias do
mercado imobiliario na cidade de Sdo Paulo em c&dar da OUCFL, a luz da disponibilidade de
terrenos passiveis de transformagdo no ambito d€RRUO quinto capitulo trata de apresentar o
resultado da precificacdo do CEPAC, detalhando #&odogia e as premissas em relacdo aos
paradigmas e custos adotados por subsetor. Fin@meniltimo capitulo traz as conclusdes do estudo
sobre as tendéncias da Operacao Urbana em questaeneficios e riscos na aquisicdo do CEPAC e traz
0s possiveis valores do certificado por subsetoDperacao Urbana. No Apéndice sdo apresentadas as
informacdes mais relevantes utilizadas na compodilgitabelas, graficos e resultados apresentados ao
longo do trabalho.

® Prospecto de Registro da Operacdo 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.

4 Instrucdo CVM N° 401, de 29 de dezembro de 2003: Dispde sobre os registros de negociacao e de
distribuicdo publica de Certificados de Potencial Adicional de Constru¢éo — CEPAC.
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1. A Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima

A Operacdo Urbana Faria Lima compreende um conjumiégrado de intervencfes coordenadas pela
prefeitura, por intermédio da SP Urbanismo, contippacdo dos proprietarios, moradores, usuarios e
investidores no geral, com a finalidade de alcangglhorias viarias e valorizacdo ambiental da deea
influencia desta operacéo.

A Operacgédo Urbana Consorciada Faria Lima foi itieémte instituida pela Lei 11.732, de 14 de marcgo
de 1995, a qual foi revogada pela Lei n® 13.7628&lde janeiro de 2004. Em julho de 2004, estanélti

lei foi alterada pela Lei n° 13.871 adequando-stadeez a Instrugdo CVM n° 401 de 29 de dezembro de
2003, regulamentando, desta forma, o CEPAC enquantealor mobiliario. Posteriormente, em 29 de
dezembro de 2011, a Lei n° 15.519 da nova redag&aaut” do artigo 8° da Lei n° 13.769.

A emissé@o dos CEPAC é regida pela Lei n° 16.050g#\r143, de 31 de julho de 2014 (Plano Diretor
Estratégico do Municipio de S&o Paulo), pela Lel31769, de 26 de janeiro de 2004 (Lei que regula a
Operacédo Urbana Consorciada Faria Lima, com asaftes introduzidas pelas Leis n° 13.871, de 8 de
julho de 2004, e n° 15.519, de 29 de dezembro d&)2@elo Decreto Municipal n® 44.844, de 14 de
junho de 2004, pelas disposic¢des da Instrucdo C¥¥Df, de 29 de dezembro de 2003, e suas alteracdes
posteriores e pelas demais disposi¢des legaisuaragntares aplicaveis.

Em 15 de outubro de 2004, a Operacédo Urbana Coadar€aria Lima foi registrada na Comisséo de
Valores Mobilidrios (CVM) sob o n® 2004/02. A endisstotal autorizada pela CVM foi de 650.000
(seiscentos e cinquenta mil) CEPAC. Frente ao asgatto dos titulos e a permanéncia de estoques
construtivos, a Lei 15.519 permitiu a emissdo denilhdo de CEPAC, possibilitando a colocacao
adicional de 350 mil titulos no mercado, cuja disiicao se inicia a partir deste prospecto.

Até o momento, as coloca¢des de CEPAC foram rekizam trés distribuicbes publicas, a saber: a 12
Distribuicdo Publica ofertou 367.290, dos quai838.foram colocados, totalizando R$ 59.213.000, em
Reais de outubro de 2004; a 22 Distribuicdo Pulbifeatou e colocou o restante da 12 Distribuicdo

Publica, isto é, 313.460 CEPAC, totalizando R$ @83.359, em Reais de setembro de 2007; e a 32
Distribuicdo Publica ofertou e colocou 267.769 CER#otalizando um montante de R$ 711.692.915, em
Reais de janeiro de 2009.

Além dessas trés distribuicdes publicas, foramizadhs também colocacées privadas de CEPAE
colocag0es privadas referem-se a utilizagdo de CEP#a pagamento direto de obras e desapropriagfes
previstas nas intervencdes da Operacdo Urbana fotaca.

Tabela 1 — Resumo colocagdes CEPAC

Distribuicdo autorizada pela CVM CEPAC R$

12 Distribui¢éo - 26/10/2004 53.830 59.213.000
22 Distribuicao - 28/09/2007 313.460 413.662.359
32 Distribuigdo - 20/01/2009 267.769 711.692.915
Total 635.059 1.184.568.274
Colocacao privada 2.500 4.311.800
Total 637.559 1.188.880.074
Utilizado (590.153) N/A

Em circulagéo 47.406 N/A
Autorizagéao total 650.000 N/A
Saldo 12.441 N/A

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado até junho de 2015.

> As colocagbes privadas da Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima podem ser consultadas em:
http://lwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/desenvolvimento_urbano/sp_urbanismo/cepac/index.p
hp?p=19568.
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A primeira distribuicdo teve como objetivo langam uitulo totalmente novo no mercado, dar-lhe
credibilidade e sentido de continuidade em meiméatde gestdo municipal nos anos 2004/2005, fator
sempre gerador de inseguranga aos investidoresguite Os leildes seguintes ocorreram apds intenso e
necessario relacionamento do Poder Publico comgestes do mercado, reunides com investidores,
palestras e reunifes com representantes de cléssela seminarios sobre o CEPAC na BOVESPA em
agosto de 2005 e apresenta¢cfes em faculdades, oijetivo de confirmar o interesse, a relevancia e
propiciar a continuidade do programa. Um atentaméamento da demanda potencial resultou em
colocagOes consideradas bem sucedidas, suprind@eroado nas quantidades entdo demandadas e
consolidando um novo patamar de valor para o titulo

A melhoria da liquidez observada nos mercados gitaisia partir de meados do ano de 2006 e em 2007
propiciou um significativo movimento de empresasdilersos setores da economia a buscarem no
mercado de capitais um financiamento mais vantgjesa seus projetos, na forma de aportes de capital
Este movimento também foi observado nas empresasdegporagcédo e construcao, que efetuaram bem
sucedidos IPOlfjitial Public Offeringg, levantando expressivas somas de recursos, ¢juadgs em sua
atividade geraram forte movimento de aquisicdedede=nos, projetos imobiliarios e necessidade de
CEPAC.

Frente a este cenario favoravel, o Poder Publicmansérie de bem sucedidos leildes, trouxe recasos
iniciativa privada para lastrear as intervencéesiptas na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima.

Contudo, conforme o Grafico 1, até outubro de 2@0valorizacdo do CEPAC se manteve abaixo da
variagdo da SELIC e do INCC-DI, subestimando a cdpde de captura de valor do mercado para o
financiamento da OUCFL. Ap6s outubro de 2007, arizdcdo do CEPAC passou a ser superior aos
demais indices. Em maio de 2010, o valor do CEPAOUWCFL atingiu o preco realizado de R$ 4.000,
fazendo com que sua variacdo superasse inclusi@gagdo do FipeZdmo periodo para a cidade de S&o
Paulo, atingindo o mesmo patamar de valorizacdainm de 2015, como pode ser observado no Gréfico
2.

Gréfico 1 - Evolugao do valor unitario do CEPAC encomparagdo com a valorizagédo do INCC-Dl e
da SELIC (Nov/2004 = 100)

— ¥ — L HN # &

Fonte: IPEADATA e SP Urbanismo. Elaboragéo: SP bidrao.

5 0 indice Fipezap de Precos de Imdveis Anunciadosum indicador com abrangéncia nacional que

acompanha os precos de venda e locagdo de immav8isasil. O indice é calculado com base nos dosinc
publicados na pagina doAP Imoveis.A Fipe considera apenas os andncios de apartagnent@® leva em conta a
localizag&o (bairro), o nimero de dormitérios eeaditil.
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Gréfico 2 - Evolugdo do valor unitario do CEPAC emcomparacdo com a valorizagédo do FipeZap
Sé&o Paulo, INCC e da SELIC (Jan/2008 = 100)

Kpo¥ el (0(1 2& — —_— % # &

Fonte: IPEADATA, Fipe e SP Urbanismo. Elabora¢d®:Ubanismo.

O Grafico 3 ilustra a quantidade de propostaszaddis dentro da OUCFL entre 2004 e 2015. O nimero
de propostas cresceu constantemente até 2010,0aaage do mercado imobiliario, reduzindo-se aos
patamares iniciais nos anos de 2012 e 2013, cainlciccom o esgotamento dos CEPAC e com o inicio
do periodo de reestruturacdo do mercado, abaladdgsgsasamentos de orcamento e elevados estoques
de empreendimentos nao residenciais.

Gréfico 3 — Propostas aprovadas por ano na OUCFL

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado até junho de 2015.
Até junho de 2015, foram realizados quatro pediwslesvinculagéo, de acordo com a Lei Municipal

15.519/11, dos quais um ja foi deferido. Estesgmdresultaram em 9.207 CEPAC, como indicado na
Tabela 2.
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Tabela 2 — Desvinculagdes e Pedidos de Desvinculag@® CEPAC

Data Situagéo Certidao Requerente CEPAC
Jul/13 Desvinculado | FL-001/2013 JHS-F Incorporacgdes S/A 348
Jun/14 Desvinculado| FL-001/2014 Construtora Kaufmann S/A 1.38(
Jul/14 Desvinculado | FL-002/2014 Yuny Apollo Empreendimentos 7.479
AbI/15 Peghdo de~ FL-001/2015 VR Empreendimentos Participacdes e SerV|(;o§_343

Desvinculacéo Ltda.
Total 11.550

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado até junho de 2015.

2. Evolucao recente do mercado imobiliario

O setor de construcéo civil compreende duas atiesiai) Edificagbes, que engloba obras habitacsonai
comerciais, industriais, obras sociais e obrasragtds a atividades culturais, esportivas e de;lazig)
Construcdes Pesadas, que engloba vias de transpbrés de saneamento, de irrigacao/drenagem, de
geracdo e transmissao de energia elétrica, densistde comunicacao e de infraestrutura de forna. ger

Esse setor possui um papel fundamental na ecortmasileira tendo em vista o efeito multiplicativa n
cadeia produtiva, contribuindo com o aumento destimento, emprego e renda nacional.

No final da década de 1990, a construcédo civilesdfficuldades devido a incerteza, a elevada taah r
de juros, a falta de investimentos e a reducdoattempaquisitivo da populacdo. Apoés um periodo de
oscilacdo, durante a primeira metade dos anos 20Q@rtir de 2005 o setor apresenta uma gradual
recuperacao.

Contudo, a crise de 2008 atinge diretamente o,sgter registra uma participacdo no Valor Adicionado
Bruto a pregos béasicos (VABpb) de 4,4%, menor velsérie para a primeira década do século XXI,
como mostrado no Gréafico 4. Apés uma leve recugeraem 2010, o setor volta a desacelerar,
registrando uma tendéncia de queda na taxa deirosgo real do setor, sendo que em 2014 a taxa de
crescimento passa a ser negativa.

Portanto, a dindmica do setor de construcao cexedser considerada dentro da dindmica da economia
brasileira. O segmento imobiliario é bastante sehsds politicas macroecondmicas, as quais vém
favorecendo o segmento nos ultimos anos. Os pdezfisanciamentos foram alongados e aumentou-se a
oferta de crédito imobiliario. Do lado das familias melhores condi¢cbes de financiamentos e maior
oferta de crédito vém favorecendo as compras dosdis.
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Gréfico 4 — Participacdo do VABpb da construcdo civ no VABpb Brasil (%) e taxa real de
crescimento da construcéo civil (%)
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Fonte: IBGE. Elaboragéo: CBIC.

Uma das fontes de captacéo da industria imobil&mamercado de capitais. Entre 2005 e 2012, einte
duas empresas do setor de construgédo civil abseantapital na BM&FBovespa por meio de emisséo de
acOes. Esse movimento gerou, a partir de entdendat atividade imobiliaria em S&o Paulo.
Consequentemente, o recebt®mmacabou afetando o valor da unidade final quesparvez, pressiona o
preco do terreno, que tem se tornado cada vez eme#sso. Assim, pode-se afirmar que a demanda por
CEPAC também sofre influéncias das mudancas déaafedemanda no setor imobiliario e das politicas
macroecondmicas.

A sistematica atual de colocacédo de CEPAC foi ideda e cuidadosamente construida para ser de fato
titulos negociados no mercado de capitais brasil€s anos iniciais de seu langamento foram dedgcad
na apresentacdo do novo titulo, estruturacdo acauesr organizacdo dos seus primeiros leilGes,
explicitacdo da sua aplicacéo e funcionamento, detregdo da sua viabilidade, e divulgacéo por meio
de Seminario na Bolsa de Valores de S&do Paulo.cSeoeb e desconhecido, a sua demanda inicial foi
restrita aos seus utilizadores finais, construterggorporadores.

Cabem duas perspectivas ao se considerar o CERALvisdo mais geral, como titulo mobiliario, suas
funcdes e objetivos como tal; uma visdo objetivacdeo abordar a questdo da avaliagdo da faixa de
valor viavel para colocacéo do certificado no méoca

Para o Poder Publico, a plena implantacdo de $elo tho mercado mobiliario pode estabelecer o
necessariéundingde recursos vindo da iniciativa privada, ainddritasaos seus usuarios finais. A nova
revisdo de sua viabilidade, contida no presentadeseconémico, se coloca dentro desse esforco,
procurando alargar o entendimento dos métodostérios usados em sua andlise, levando em conta a
restricdo imposta pela legislacdo de se ter umolvador de CEPAC para todo o perimetro da OUCFL
que, abriga em si regifes de caracteristicas efiesdastante diversas entre si.

Desta forma, o estudo realiza a revisdo periédicadquacédo econdmico-financeira da faixa de \alore
viaveis de CEPAC, no sentido de orientar o leil@metribuir para uma compreensdo cada vez maior de
sua mecénica e de sua formagéo possivel de valores.

2.1 Crédito Imobiliario

Verifica-se um acréscimo consideravel na concesd@iocrédito imobiliario entre 2002 e 2014,
notadamente para a aquisicdo de novos imoOveis.eNessodo, nota-se que enquanto o volume de
unidades financiadas cresceu aproximadamente l&syves valores financiados, em termos correntes,
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aumentaram na razdo de 63 vezes. Parte destacdistpode ser explicada pela evolugcdo dos precos
relativos ao setor imobiliario.

O Gréfico 5 mostra que o volume de unidades firrtas apresenta um crescimento de 2002 até 2011,
com uma reducdo em 2012 e retomada do crescimenB®&3.A intensidade do aumento do nimero de
unidades financiadas, porém, variou muito. A pad& 2006, esse crescimento ganha fblego e,
praticamente, quadruplica até 2010. Entre 2002 6528 quantidade financiada cresceu de,
aproximadamente, 30 mil para 60 mil unidades. J&666, superou as 100 mil unidades financiadas,
chegando a cerca de 490 mil unidades financiada20drh.Em 2014, o volume de unidades financiadas
chegou a 538 mil.

Gréfico 5 — Unidades financiadas de construcao e aigicédo

m, 7281 m/92 81

Fontes: ABECIP e Banco Central do Brasil. Elabava&® Urbanismo.

Entre os anos de 2012 e 2013, podemos notar uropenegdo na quantidade de unidades financiadas,
guando o total de unidades passou de 500 mil. @ser no Grafico 6 uma tendéncia: desde 2009, a
relacdo entre os financiamentos para aquisicidaitlades em relacdo ao total de unidades financiadas
tem aumentado, atingindo 70% em 2014. Isso indiga ginda ha forte demanda por unidades
habitacionais e os iméveis que estdo sendo adgsiséo aqueles que comecaram a ser construidos por
volta do ano de 2008, periodo em que a atividademelewado imobiliario estava em curva ascendente,
alimentada pelo caixa proveniente das ofertas qali
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Gréfico 6 — Valores dos financiamentos imobiliariogmilhdes R$)

m, 7281 m/92 81

Fontes: ABECIP e Banco Central do Brasil. Elabava&® Urbanismo.

A evolugdo dos valores dos financiamentos imohd&acompanha a evolugdo do ndmero de unidades
financiadas. Ou seja, apds um crescimento brandimiom da década, houve uma grande injecdo de
recursos no setor desde 2006. Entre 2002 e 208ladbs financiamentos imobiliarios cresceu deaer
de R$ 2 bilhdes para quase R$ 5 bilhGes, em valoogentes. J& em 2006, o valor registrado
praticamente dobrou e manteve altas taxas de gresth nos anos subsequentes.

2.2 Mercado de Capitais

Segundo informagdes disponiveis no sitio eletroniaoBM&F Bovespa, no periodo de 2005 a 2014
foram registradas vinte aberturas de capital deresap do segmento de construcdo civil, e nove de
empresas do segmento de exploracdo de imoéveisprantando um volume financeiro da ordem de R$
15,2 bilhdes. A maior parte das emissdes se dewamos 2006 e 2007, como pode ser observado no
Gréfico 7. A partir do ano 2008 diversas fusdesg@sicdes ocorreram entre as empresas de construgéo
civil de capital aberto.
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Gréfico 7 — Emissédo Priméria e Secundéaria de AcGesa BMF&Bovespa dos Segmentos de
Construcao Civil e Exploragdo de Imoveis

m, 7281 ,:& H 6(& 81 *4;:

Fonte: BM&F Bovespa. Elaboragdo: SP Urbanismo.

As companhias pertencentes ao segmento de corwstreigd sdo aquelas cuja atividade é o
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios panda, residenciais ou ndo. As empresas de
exploracdo de iméveis tém como objetivo o desenwanto de empreendimentos para obtencdo de
renda em longo prazo e, em geral, atuam em empneentbs de escritdrios, lajes corporativas, centros
comerciais, condominios industriais, entre outros.

Apesar de ambos 0s segmentos terem como fonteceééare® desenvolvimento e/ou exploracdo de
imoveis, diferem na natureza destes, principalmanteprazos dos fluxos de investimento e retorno, o
que incorre em empresas com caracteristicas firas@econdmicas completamente distintas.

As empresas do segmento da construgdo civil tés agies acompanhadas pelo Nucleo de Real Estate
da EPUSP — Escola Politécnica da Universidade @deP3&lo — por meio do indice Setorial de Real
Estate (IRE), que busca espelhar o comportamentiiondés precos das agfes. O IRE é composto por
trés desagregacOes de indices - O IRE-50+, IRE-BRE€BI.

O primeiro trata das a¢des das empresas do segn@tado com volume de negdécios correspondente a

50% do total das transagBes na Bovespa. O segdedtifica 0 comportamento das demais empresas do
segmento, enquanto o Ultimo representa as empmtesagloracdo de iméveis (Base Imobiliaria).
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Grafico 8 — indice de variacdo do IRE em relagio #ariacdo do Ibovespa de maio de 2006 a maio
de 2015 (mai/06 = 100)
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Fonte: Nucleo de Real Estate da EPUSP.

De acordo com o Gréfico 8, verifica-se que o IREespntara desempenho inferior ao IBOVESPA,
exceto no inicio da série. Ao analisar a decomposio IRE (Gréfico 9), é possivel observar que o
indice relacionado com as empresas de exploracindeis (IRE-BI) apresenta melhor desempenho a
partir de 2010, quando comparado com os indicegma@sesas de construcao civil (IRE — 50+ e IRE —
50-), ainda que venham registrando reducfes tiasosl anos.

Gréfico 9 — indice IRE de maio de 2006 a maio de 28 (mai/06 = 100)

Fonte: Nucleo de Real Estate da EPUSP.

N&o é escopo deste trabalho inferir sobre as pmEisstausas da variagdo dos precos das empresas do
setor, no entanto, cabe destacar justamente @s liiserentes a aquisicdo do CEPAC, visto que $& tra
de insumo utilizado tanto pelas empresas de cagdsiraivil como pelas empresas de base imobiliaria,
que, por terem caracteristicas de negdcios difeseapresentaram performances diferentes de sbes ag
nos ultimos anos, agregando maior complexidadeestera na analise dos riscos associados a aquisica
do certificado.
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2.3 O mercado imobiliario na cidade de Sao Paulo e a paipa¢édo da OUCFL

A cidade de S&o Paulo é o maior mercado imobiliddgais. Ainda assim, apds o ciclo de abertura de
capital na BM&FBovespa, constata-se que a mai@sgempresas, antes concentradas na cidade de Séo
Paulo, regido metropolitana e nos segmentos dernpaider aquisitivo, iniciaram movimento de
diversificagdo para novas regides geograficas meetps de mercado.

Este capitulo pretende caracterizar a producao ili@id no perimetro da OUCFL a partir da
comparagédo com a producgdo imobilidria nas MacrgadeaPlano Diretor de 2014. A analise recai sobre
os empreendimentos residenciais, foco desta faseOW&FL — vez que o0s estoques para
empreendimentos ndo residenciais estéo praticarasgt@ados em todos os setores da Operagéo.

Os figuras 1 a 4 mostram o0s lancamentos residenaabrridos em S&o Paulo desde 2008,
georreferenciados, divididos em quartis, de acoato o preco de venda das unidades, atualizados pelo
FipeZap Séao Paulo. Para o total de unidades laggstde periodo, os quartis obtidos foram: até 3% 4
mil; de R$ 450 a R$ 650 mil; de R$ 650 a 1.000 migcima de R$ 1.000 mil. Os langamentos estdo
sobrepostos as Macroareas do Plano Diretor de 2014.

Conforme se pode observar, a primeira faixa - a# 480 mil — concentra parte relevante dos
lancamentos residenciais, que estdo localizadossuenmaioria, nas regides periféricas do Municipio,
afastados do centro expandido. Na segunda faixaR®lel50 mil até R$ 650 mil, os lan¢camentos
aproximam-se um pouco mais do centro expandidopsgarados com o primeiro quartil. Apesar disto,
h& ainda uma boa parcela de lancamentos nas zestesd Norte.

Na terceira faixa - de R$ 650 mil até R$ 1.000 mijolume de lancamentos se mantém alto e a mancha
comeca a se concentrar no centro da cidade, pooématguma presenca nas zonas Leste e Sul. Na
quarta e Ultima faixa, que engloba os langamentws precos acima de R$ 1.000 mil, a mancha
concentra-se quase que em sua totalidade no expamdido da cidade, com excec¢do do centro antigo.
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Figura 2 — Langamentos residenciais verticais de 28 a marco de 2015 (até R$ 450 mil)

Fonte: Embraesp. Elaborag&o: SP Urbanismo.
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Figura 3 - Lancamentos residenciais verticais de P8 a marco de 2015 (até R$ 450 mil a R$ 650
mil)

Fonte: Embraesp. Elaborag&o: SP Urbanismo.
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Figura 4 - Lancamentos residenciais verticais de P8 a margo de 2015 (até R$ 650 mil a R$ 1.000
mil)

Fonte: Embraesp. Elaborag&o: SP Urbanismo.
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Figura 5 - Lancamentos residenciais verticais de B8 a marco de 2015 (acima de R$ 1.000 mil)

Fonte: Embraesp. Elaboragdo: SP Urbanismo.

A Figura 5 traz um resumo comparativo das propa¢féelangcamentos residenciais, por quartil, em cada
Macroéarea, com base no Plano Diretor Estratégidd.20

No perimetro da OUCFL e em suas proximidades, ptrt@stdo concentrados os langamentos dos dois
quartis de preco superiores da cidade. Cerca de d&8b6imoveis do quarto quartil, aqueles que
apresentam os valores mais elevados da cidadey esti&centrados na Macroarea de Estruturacdo
Metropolitana, que contém a OUCFL, e na Macroaeed&banizacdo Consolidada, que constitui a area
de maior influéncia direta sobre a Operagéo Urbana.
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Figura 6 - Lancamentos residenciais verticais de P8 a marco de 2015 por quartil de faixa de prego
e Macroarea do PDE 2014
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Fonte: Embraesp. Elabora¢éo SP Urbanismo
3 Efeitos das intervengdes sobre os imoveis

Esta se¢éo apresenta andlise da variacdo de pregioiiarios na OUCFL, com duas perspectivas: uma
sobre o valor dos imdveis residenciais (como citadi@riormente, foco desta analise) e outra sobre o
valor de terrenos. Para tanto, utilizaram-se datdboE MBRAESP e dados dos estudos elaborados pela
Amaral D’avila para a OUCFL (2004, 2007, 2012 e201

O Gréfico 10 mostra que, para os imoveis residendi@ dois momentos distintos na OUCFL, um até
2007 e outro apds o biénio 2007, 2008. No primpegdodo, marcado pelo planejamento e preparacao
para as intervencdes urbanas previstas para ogiesim variagdo dos valores dos imdéveis foi meloor
que no restante da cidade, com exce¢do do Setar [kara, j& bastante transformado pela abertura da
avenida que marcou a transformacgéo da area naaléosetior.

Gréafico 10 — Evolugcdo dos valores nominais — Médi&imples de R$/m2 de area util de
empreendimentos residenciais verticais e horizontsientre 2001 e 2012

Fonte: EMBRAESP. Valores de 2012 para os setoreSUW@FL: Amaral D'avila. Observacédo: Para os anags se
langamentos optou-se por interpolar os valoreseemtdltimo ano e o proximo ano disponivel. Elab@oacSP
Urbanismo. As médias podem refletir variagdes gmstde produtos langcados de um ano para o outro.
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Tabela 3 — Variagdo dos Valores Nominais em R$/m&darea Util de empreendimentos residenciais
verticais e horizontais entre 2001 e 2012

Fonte: EMBRAESP. Valores de 2012 para os setoreSUW@FL: Amaral D'avila. Observacédo: Para os anags se
langamentos optou-se por interpolar os valoreseemtdltimo ano e o proximo ano disponivel. ElabéoacSP
Urbanismo. As médias podem refletir variagdes gmstde produtos langcados de um ano para o outro.

Apbs 2008, ano em que houve segunda distribuicACERAC, a situacdo se inverte. Os setores
Pinheiros, Hélio Pelegrino e Olimpiadas tém vabg#o superior ao restante da cidade. Neste peséodo
inicia a reconversao do Largo da Batata, sdo imauigs os tuneis na Rebougas e, em 2010, inauguradas
as estagOes Faria Lima e Paulista, ligando os ipdiscpolos empresariais da cidade. Tal movimento
pode ser também observado nos valores de terrenos.

Figura 7 — Evolucdo dos valores nominais de terrenpor setor e subsetor da OUCFL, de acordo
com a Zona de Uso (Lei 13.885/04)
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Fonte: Amaral D’avila.

Conforme a Tabela 4, a variagdo média anual dagpgraominais de terrenos registrou um aumento
médio de 7% ao ano, pouco acima da inflacdo médipediodo. De 2007 a 2014 a variacdo média
praticamente dobra, atingindo 13% ao ano, quassbdia inflacdo no periodo

113



Tabela 4 — Variagdo dos Valores Nominais em R$/m&derrenos

Fonte: Amaral D’avila (2004, 2007, 2012 e 2014).

4 Anélise da demanda por metro quadrado adicional deonstrugao

4.1 Evolucao do uso do solo na OUCFL

Esta se¢éo discute a variagdo da area construigarfmetro da OUCFL no periodo entre 1997 e 2013.
Os gréficos 11 a 15, decompostos em setores, moatdistribuicdo de areas construidas e a varidgao
coeficiente de aproveitamento (CA) britpor tipo de uso: residencial vertical, comeraiattical e

" Coeficiente de aproveitamento bruto é a relagdo entre a area construida total de todas as edificagGes e
a area de lotes do perimetro da OUC.
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outro$. O objetivo geral desta anélise é discutir a teni@édo uso do solo nos préximos anos, tomando
como referéncia a variacdo dos anos anteriores.

Gréafico 11 — OUCFL: Evolucdo da area construida pormetro quadrado e coeficiente de
aproveitamento (1997 a 2013)
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Fonte: TPCL. Elaboracéo: SP Urbanismo.

A evolugdo do uso do solo no perimetro da OUCFLtraague houve um adensamento construtivo na
regido desde o inicio da Operagédo. Como reflexsudesso da operacgdo urbana e da venda dos CEPAC,
€ possivel verificar que ha um aumento de 151%Adsss construidas verticais destinadas a comércio e
servicos e 79% das areas construidas residenagicais, entre 1997 e 2012. Ja os demais usos
horizontais Qutros) registra um aumento, em menor grau, de 7% nogeriContudo, considerando que

os estoques de CEPAC para uso néo residencial estidados nos setores Pinheiros, Faria Lima e
Olimpiadas, é esperado que a evolucéo da areauwiolashos proximos anos esteja concentrada no uso
residencial vertical, com excec¢éo do setor Héliedteno.

O Setor Pinheiros, embora exiba atratividade pampreendimentos residenciais, tem como principal

vocacgdao, atualmente, a implantacdo de estabeletmmda comércio e servicos. Nesse contexto, destaca
se a Avenida Brigadeiro Faria Lima, que apresentpreendimento com tecnologias modernas e com
materiais de qualidade avancada. Também podemrmesenteados edificios comerciais nas proximidades

das avenidas Brigadeiro Faria Lima, Eusébio Mamd®edroso de Moraes. As demais areas do setor
também podem ser direcionadas para empreendimegginenciais, principalmente unidades com trés

dormitérios, destacando-se as regides situadagrogsnidades do Alto de Pinheiros.

8 A categoriautros usosnclui residéncia horizontais, comércio horizontadlustria, depésito, armazém; garagem
ndo residencial; especial, escola, coletivo e gutro
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Gréfico 12 — Pinheiros: Evolucdo da area construidgpor metro quadrado e coeficiente de
aproveitamento (1997 a 2013)
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Fonte: TPCL. Elaboracéo: SP Urbanismo.

O Setor Faria Lima, o menor setor da OUCFL e o maisstruido, apresenta bom desempenho no
periodo, registrando elevacdo de 51% da &rea cdmestentre 1997 e 2013. Essa regido tem como
principal vocacdo a implantagdo de estabelecimed®osomércio e servicos no térreo e servicos
distribuidos nos empreendimentos verticais, conggogtor amplas lajes continuas. Nesse contexto,
destaca-se a propria Avenida Brigadeiro Faria Liamalongo da qual podem ser encontrados iniUmeros
edificios de Padrdo AAA Também podem ser encontrados edificios comemiaievada qualidade ao
longo da Avenida Presidente Juscelino Kubitscheknesuas proximidades. As regides situadas entre as
Avenidas Presidente Juscelino Kubitschek e Cidaddind e entre esta e a Rua Tucuma tém sido
amplamente procuradas para a implantacao de endomemmtos residenciais de padrdo médio/alto a alto,
provocando nos ultimos anos intensa atividade dwade imobiliario.

Gréfico 13 — Faria Lima: Evolugdo da area construid por metro quadrado e coeficiente de
aproveitamento (1997 a 2013)
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Fonte: TPCL. Elaboracéo: SP Urbanismo.

T

® Segundo classificagdo bastante difundida no seiabiliario, e de acordo com o Nucleo de Real Egfat®oli, disponivel em
http://www.realestate.br/site/conteudo/pagina/1@&1STEMA-DE-CLASSIFICA%C3%87%C3%830-DA-QUALIDADE!MI
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A regido compreendida pelo Setor Hélio Pellegriam tcomo principal vocagdo a implantacdo de
edificios residenciais, com destaque para as regideVila Nova Conceicdo e Moema. Ainda assim,
houve um grande acréscimo de area construida paran@io residencial, nas regides da Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek e da Avenida Samntaro. Este forte crescimento deve continuar neste
setor, o Unico com estoques para este uso.

Gréfico 14 — Hélio Pelegrino: Evolucdo da area cotrsiida por metro quadrado e coeficiente de
aproveitamento (1997 a 2013)
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Fonte: TPCL. Elaboragédo: SP Urbanismo.

O setor Olimpiadas registrou a maior taxa de amemuio em &rea construida vertical da OUCFL,
aumento de 138% entre 1997 e 2013, com destagqaeogaedificios de comércio e servicos na Rua
Olimpiadas e Rua Funchal. Essa regidao tem comccipain vocacdo a implantagdo de edificios
comerciais.

Nesse contexto, destaca-se a Vila Funchal onde jéemsficava uma grande quantidade de edificios de
padrdo elevado e cuja expectativa é de que se tonmlongamento da Avenida Eng. Luis Carlos
Berrini. A regiéo, situada na proximidade da codfficia da Rua Nova Cidade com a Avenida Brigadeiro
Faria Lima, onde estao concentrados os restaurdieess e casas noturnas, pode tanto ser utilzada

a implantagdo de edificios residenciais quanto coiais.
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Gréfico 15 — Setor Olimpiadas: Evolugcdo da area construida por etro quadrado e coeficiente de
aproveitamento (1997 a 2013)
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Fonte: TPCL. Elaboragéo: SP Urbanismo.
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A Tabela 5 mostra a taxa média anual de crescinmrtposta da area construida por setor. E possivel
observar que o Setor Hélio Pelegrino apresentaiarrtexa de crescimento anual de area construida
residencial e comercial vertical, aproximadamerie & 10% respectivamente no periodo. Ja o Setor
Olimpiadas é o que apresenta maior crescimentd totah

Tabela 5 — Taxa média anual de crescimento da areanstruida por setor (1997 a 2013)

Setor sgft'igzrc'al \(;gmg;clzlal QOutros Total
1 - Pinheiros 2,8% 3,6% 0,2% 1,9%
2 - Faria Lima 2, 7% 3,3% -0,2% 2,5%
3 - Hélio Pelegrin{4,8% 1203%  |0,5% 3,9%
4 - Olimpiadas | 2,8% 9,0% 1,2% 5,2%
Total 3,5% 5,6% 0,4% 3,3%

Fonte: TPCL. Elaboragéo: SP Urbanismo.

A Tabela 6 indica os elementos caracteristicosviasilacdes de CEPAC de acordo com o CA basico
associado a area empreendida. Conforme a tabglessdvel verificar que 75% dos empreendimentos
vincularam CEPAC em lotes marcados com CA bésicalig 1,0. Ja com relacdo a area adicional, esses
empreendimentos vincularam 84% da area adicioral. tesses resultados sugerem que, apesar de
vincularem, em média, mais area adicional, os eemglienentos com CA basico 1,0 ndo sdo menos
atrativos que os empreendimentos localizados emraaecada com CA basico igual a 2,0. Esse resultado
pode ser corroborado ao se observar a distrib@iggacial dos empreendimentos que vincularam CEPAC
na OUCFL, mostrado na Figura 7.
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Tabela 6 — Vinculacdo de CEPAC de acordo com o CAébico

Elemento CA Basico 1,0| CA Basico 2,0 Total

Numero de Empreendimentos 85 28 113
Area Adicional Total (m?2) 644.157 124.862 769.019
Residencial (m? 342.616 67.507 410.123
N&o Residencial (m$) 301.541 57.355 358.896
Area Adicional - CEPAC (m2) 471.589 71.535 543.124
Modificagéo de Uso - CEPAC (m?) 42.883 4.146 47.029

Fonte: SP Urbanismo.
Ainda de acordo com a Figura 7, a distribuicéo uhpreendimentos por tipo de uso - residencial, ndo

residencial e misto - conforme o CA bésico segneédia descrita na Tabela 6. Assim, é possivel suger
que, historicamente, a viabilidade de empreendiosemor tipo de uso ndo esta limitada pelo CA bésico
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Figura 8 — Distribuic@o espacial dos empreendimengoque vincularam CEPAC
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4.2 Demanda por &area construida adicional

A demanda por area construida adicional (ACA) plersdo a OUCFL vem crescendo lentamente desde a
aprovacgdo da lei 13.260, em dezembro de 2001, tapdesentado um incremento relevante apds a
aprovacdo da nova lei de zoneamento, em 2004, 3.88%/04, que reduziu de forma significativa o
potencial dos terrenos no Municipio de Sao Paulo.

Visto que apds a entrada em vigor da nova lei deamento s era possivel atingir, no Municipio @ie S
Paulo, o coeficiente de aproveitamento de 4,0 vazésa do terreno em areas de Operacdes Urbanas,
houve um aumento da demanda de terrenos no intdgigeus perimetros, o que também favoreceu a
OUCFL que, além disso, se beneficiou do aquecimgertal do setor imobiliario.

Desde a implantacdo da Operacao Urbana até junB6ideforam consumidos cerca de 1,95 milhdes de
metros quadrados de ACA, que representam cerca0te dbs 2,25 milhGes de metros quadrados
disponibilizados pela lei original (Lei 11.732/1998onforme se verifica na Tabela 7.

Atualmente ha, portanto, um estoque de ACA de amedamente de 296 mil m2, que podem ser
aplicados conforme os limites de Potencial Coriswu€omputavel Adicional Disponivel (Estoque
Maximo deduzido do Estoque Consumido) para cadar sgd Operagdo Urbana, que somados
representam cerca de 769 mil m2. Cabe destacan goéencial construtivo ndo residencial disponével
de 89.489m2, concentrado no Setor Hélio Pelegrino, confanmestrado na Tabela 9.

Tabela 7 — Estoques e Consumo de ACA na OUCFL pona (m?)

Lei 11.732/95 Lei 13.769/04
Periodo . Consumido . | Disponivel ClEmeIe

Ofertado | Consumido| Ofertado Tt Consumido (acumulado)
1995 - 2004 2.250.000 940.000 - - - 1.310.000 940.000
2004 - - 1.310.000244.720 2.033 1.063.247 1.186.753
2005 - - - - - 1.063.247] 1.186.753
2006 - - - - 41.767 1.021.480 1.228.520
2007 - - - - 54,191 967.289 1.282.711
2008 - - - - 176.300 790.989 1.459.011
2009 - - - - 88.708 702.281 1.547.719
2010 - - - - 158.914 543.367 1.706.633
2011 - - - - 111.637 431.730 1.818.270
2012 - - - - 26.508 405.222 1.844.778
2013 - - - - 11.153 394.069 1.855.931
2014 - - - - 74.124 319.945 1.930.055
20151 - - - - 23.684 296.261 1.953.739
Total 2.250.000 940.000 1.310.000244.720 769.019

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2015.

100 Potencial Construtivo Computavel Adicional dispeel refere-se ao maximo de ACA que pode ser agiticem
cada setor isoladamente. A soma deste potenci@b@ws os setores é superior aos estoques de Aspardieis, de
forma a conferir  flexibilidade na aplicagcao dotgses.
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Tabela 8 — Limites de Aplicacdo: Potencial Constrito Computavel Adicional disponivel

(Residencial; m2)

S Potencial Construtivo Computavel Adicional

Maximo Consumido Disponivel
1 - Pinheiros 286.695 104.944 181.751
2 - Faria Lima 288.190 65.395 222.795
3 - Hélio Pelegrino 292.445 190.340 102.105
4 - Olimpiadas 190.440 49.444 140.996
Total 1.057.770 410.123 647.647

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2015.

Tabela 9 — Limites de Aplicagdo: Potencial Constrivo Computéavel Adicional disponivel (N&o

Residencial; m?)

St Potencial Construtivo Computavel Adicional
Maximo Consumido Disponivel
1 - Pinheiros 96.600 96.600 0
2 - Faria Lima 73.715 73.714 1
3 - Hélio Pelegrino 182.505 93.019 89.486
4 - Olimpiadas 95.565 95.563 2
Total 448.385 358.896 89.489

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2015.

As tabelas 10, 11 e 12 mostram como se distribcorisumo ACA por setor e subsetor da Operacgéo
Urbana, bem como o consumo de CEPAC relativo a A@mudanca de parametros, respectivamente.
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Tabela 10 — Consumo de Area Construida Computaveldicional por setor e subsetor (m?)

Setor Subsetor 2004 [2005 [2006 |2007 [2008 [2009 [2010 [2011 [2012 2013 [2014 [2015 |Total
- - - - - 5709 16410 - . . - 22.119
1 - Pinheiros c : : 14.386 - 4272 16530 21611 - : : 3921  60.721
d : 22.770 - : 13.241 31.237 21607 7.620 - 16.310 5920 118.704
a . . - . - - 4807 - . (4.807) - -
b - : - 52 6.993 945 - - : : - 7.990
2-Farialima ¢ : : 4.086 - - 9.000 - - : (872)  10.422 22.637
d - : 9.441 18827 14760 8925 10.847 5432 543 33110 - 101.885
e 2.033 . 4564 - - - - - - - - 6.597
a : 781 - : - - - 7.058 - : - 7.839
” o : 16.137 3373 41408 5865 23.058 16.838 2399 9.610 16.054 3.420 138.162
3 - Hélio Pelegrino
d - : 4915 18373 18.494 30.810 5136 - : : - 77.729
e . . - 15501  25.083 19.045 - - - - - 59.630
. b : 2079 13425 70501 - 6.185 14.382 4.000 - 12137 - 122.709
4 - Olimpiadas
c - : - 11.637 - 7.469 - - 1.000 2192 - 22.298
Total 2.033 - 41.767 54101 176.300 88708 158014 171.636.508 11.153 74.124  23.684 769.01

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2015.
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Tabela 11 -— Consumo de CEPAC referente a area adoal (m?2)

Setor | Subsetor 2004 [2005 [2006 2007 |2008 |2009 [2010 2011 [2012 [2013 [2014 [2015 |Total
- - 6.090 - . . 3023 7435 - . - : 16.548
1 - Pinheiros c : - : 8.463 - 2.374 9076  10.037 - : - 1401 31351
d : - 2043 - : 4976  16.606 8171 2540 - 5670 1.819 41825
a . - . . . . . 6.009 - . (6.009) - -
b - - : : 88 13.986 829 - : : - - 14.903
2-Farialima ¢ : - : 3715 - : 8182 - . - (550) 6768 18.115
d - - : 7.263 26862 10597 6.438 8344 4179 32  47.899 - 111614
e . - . 3.804 - . . - - - - - 3.804
a : - 975 - : : : - 8823 - (588) - 9.210
” o : - 6.455 1350 34.228 2347  14.483 6753 960  9.610 12339 1.368 89.893
3 - Hélio Pelegrino
d - - : 3277 11982 12000 19.893 3.425 - (348) - : 50.229
e . - . . 5737 13729 8147 - - - - - 27.613
. b : - 2311  14.917 |78.337 - 3093 7191 2000 - 5725 - 113.574
4 - Olimpiadas
c - - : : 8755 3 4090 - : 500  1.097 - 14.445
Total . - 17.874 42789 165.989 60.012 93.860 57.365 (QB.5 9.794 65583  11.356 543.12/

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2015.
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Tabela 12 -— Consumo de CEPAC referente & modificdg de uso ou parametros urbanisticos (m2)

Setor Subsetor| 2004 [2005 [2006 |2007 [2008 [2009 |2010 [2011 [2012 [2013 |2014 2015 |Total
a - - - - - - 453 - - - - 453
1 - Pinheiros c - - - - - 280 2.343 - - - - 2.623
d - - - 601 - 1811 1514 1.605 671 3.140 - 9.342
a - - - - - - - 1.470 - (1.470) - -
b - - - - - - - - - - - -
2 - Faria Lima c - - - - - - - - - (45) 12 - 3
d - - - - 1920 1.053 733 - - 2.729 - 6.435
e - - - 1461 - - - - - - - 1.461
a - - 173 - - - - - - 1569 - 1.742
3 - Hélio PelegrinoC ) ) ) . . . . 194 ) ) 12 206
d - - - 1.095 [11.688 720 2273 1.150 - - - 16.876
e - - - - - 3.584 54 - - - - 3.638
4-Olimpiadas - - - - 1.003 147 - 2.397 - - - 3.547
c - - - - 500 - - - 112 127 - 739
Total - - 173 3157 15061 7.595 7.370 6.816 783 6.050 24  47.029

Fonte: SP Urbanismo. Atualizado em junho de 2015.
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O Grafico 16, por sua vez, demonstra 0 consumoERACT para area adicional acumulado em cada setor
da Operacgdo Urbana, comparados ao cenério re@distaio pelo estudo de 2004 da Amaral D'avila

Gréfico 16 — Consumo acumulado de CEPAC previsto eealizado por Setor da OUCFL (Area
Adicional)

1 AMARAL D’AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES. 2004. Estudo de Viabilidade — Operagédo Urbana
Consorciada Faria Lima.
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Fonte: Amaral D'avila e SP Urbanismo. Elaborac@iBbanismo. Atualizado em junho de 2015.

Como se pode notar, o consumo de CEPAC foi proxamaenario realista determinado na época do
estudo. Em relagdo a este cenario, o setor Olirapifl o que obteve melhor desempenho.

De forma geral, ao analisar o consumo total de GERAnto para area adicional (Grafico 17) quanto
para mudanca de parametros (Grafico 18), observpisea operacdo comegou a apresentar um bom
desempenho a partir de 2007/2008, o que pode serv@uo na evolucdo dos valores de terreno, como
exposto anteriormente.

Gréfico 17 — Consumo acumulado de CEPAC previstorealizado — area adicional

&D

Fonte: Amaral D'avila e SP Urbanismo. Elaborac@iBbanismo. Atualizado em junho de 2015.
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Gréfico 18 — Consumo acumulado de CEPAC previsto ealizado — area adicional — mudanca de
parametros

&D

Fonte: Amaral D’avila e SP Urbanismo. Elabora¢@isbanismo. Atualizado em junho de 2015.

Apbs a analise historica apresentada acima, omeesstudo econémico atualizou os dados, e pragesso
a analise de demanda por ACA em duas etapas:
Determinacao de areas potencialmente renovaveisaeed transformavel de acordo com os estoques
da Operacéo;
Projecéo da &rea construida bruta e da area cltastromputével adicional (ACA).

Para determinagéo das &areas potencialmente rengyvatiizou-se uma metodologia propria denominada
internamente & SP Urbanismo como “TPR” (Terrenemaalmente Renovavel), mostrado na Tabela 13.
Tal parametro indica a proporcao de area poteneiatienrenovavel por tipo de uso. Ela é aplicadaa ar
de terrenos do perimetro de acordo com o cadasinicipal do TPCL 2012,
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Tabela 13 —Fatores sobre o TPCL considerados para determinagdda &rea potencialmente

renovavel
Tipo de Uso

- : TPR?
Cadigo Descricéo
01 Residencial horizontal baixo padrao 100%
02 Residencial horizontal médio padréao 100%
03 Residencial horizontal alto padréo 100%
04 Residencial vertical médio padréao 0%
05 Residencial vertical alto padrao 0%
06 Comercial e servigos horizontal 100%
07 Comercial e servicos vertical 0%
08 Industrial 100%
09 Armazéns e depdsitos 100%
10 Especial (hotel, hospital, cartério) 0%
11 Escola 0%
12 Coletivo (cinema, teatro, clube, templo) 0%
13 Terreno vago 100%
14 Residencial vertical baixo padréo 0%
15 Garagens néo residenciais 100%
99 Outros usos (uso e padrdo nao previsto) 0%

Fonte: TPCL. Elaboragéo: SP Urbanismo.

Nota: (1) Terrenos Potencialmente Renovaveis.

A Tabela 14 demonstra as areas potencialmente dgeisve a area transformavel de acordo com os
limites de aplicacdo de estoques da Operacao Urbana
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Tabela 14 —Area de terreno passivel de transformagéo por Setata OUCFL

Residencial N&o Residencial

Area de PO;?]:;T%Z " Potencial Potencial % TPR

Setor Terrenos - AT AMme % AT Construtllvo Terrer]os_ % Construt,lvo Terrerjos_ (Re

(m?) Renovaveis - Computavel | Renovaveis TPR Computavel | Renovaveis % TPR NR)

TPR (m?) Disponivel (m?) Disponivel (m?)
(m?) (m?)

1 - Pinheiros 1.062.002 587.401 55% 181.751 90.876 15% 0 0 0,0% 15%
2 - Faria Lima 1.151.272 517.624 45% 222.795 111.398 22% 1 0 0,0% 22%
3 - Hélio Pelegrino  1.318.243 761.720 58% 102.105 51.053 89.486 44.743 5,9% 13%
4 - Olimpiadas 643.786 298.518 46% 140.996 70.498 24% 2 1 0,0% 24%
Total 4.175.303 2.165.263 52% 647.647 323.824 | 15% 89.489 44744 | 50,0% | 65%

Fonte: SP Urbanismo e TPCL. Elaboracéo: SP Urbamistualizado em junho de 2015.
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A area de terreno potencialmente transforméavel éedea de 2,2 milhdes de m2 de terreno. Os estoques
de ACA disponiveis, de aproximadamente 317 mil o@psumiriam de 7% a 24% dos terrenos
potencialmente renovaveis, considerando os lintieepotencial construtivo computével disponivel para
cada setor. Esse consumo considera um CA médid ég@d (caso todos os novos empreendimentos
fossem realizados em areas com CA Baésico igua)a @pnclui-se que o perimetro possui terrenos em
guantidade suficiente para acomodar a ACA res@at®peracdo Urbana em cada um de seus setores

A Tabela 15 mostra a estimativa da ACA para osiprég 4 anos. A Proje¢do indica que poderdo ser
adicionados cerca de 440 mil m2 de &rea bruta deversical no perimetro da Operacgédo, o0 que resaltar
em cerca de 220 mil m2 de area computavel e 165nfhde ACA, ou 41 mil m2 de ACA por ano. Esta
demanda ndo considera a demanda por compra de gies&mAo ponderar a ACA prevista para os
proximos anos, desconsiderada eventual demandeni@prdesde o Ultimo leildo, pela média dos fatores
de converséo dos setores (considerando apenatossse usos com estoques), se obtém uma demanda
proxima a 26 mil CEPAC por ano.

Tabela 15 —Estimativa da ACA para os proximos 4 anos (mil m?)

q Area Area
A:(/—:‘;tl?crglta Construida Computavel Taxa de
Setores L Vertical Adicional CEPAC (mil) | Converséo
Adicional entre ,
Computavel (ACA) Ponderada
2015 e 2019 L .
Estimada Estimada
1 - Pinheiros 146 73 55 26 2,1
2 - Faria Lima 110 55 41 35 1,2
3 - Hélio Pelegring 101 50 38 27 1,4
4 - Olimpiadas 83 41 31 18 1,7
Total 2015-2019 440 220 165 106
Total Anual 110 55 41 26

Fonte: TPCL. Elaboracéo: SP Urbanismo.
5 Precificacdo do CEPAC

Neste capitulo, a metodologia para avaliagdo doACE® apresentada, bem como as faixas de valores
vidveis para o certificado de acordo com as prexmisstabelecidas.

Para o primeiro conjunto de demandantes finaiscerporadores e Construtores — o CEPAC alavanca
permissbes de aproveitamento e mudangas dos papdmebanisticos previstos na Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo. Assim, esses demandantes estBEastos a pagar pelo CEPAC o valor que,
computado na formacao do valor final do produto hitirio, lhes permita atingir os parametros

almejados para retorno de seu investimento vis@siriscos envolvidos.

Considerando que os precos dos imoveis variam ewédfudas condicdes de oferta e de demanda
intrinsecas, os valores de CEPAC também seraove&nabs indicadores na época da venda do titulo.

Do ponto de vista da oferta, é importante ressgliaruma Operacao Urbana tem um carater geogeéfico

concentrar-se-a sempre em um certo volume de algdespreendedores imobiliarios, os quais atuardo
de forma ndo linear, em funcdo de sua capacidadadtdizarem-se em uma nova regido, e gerarem
atracdo progressiva produzida pelos investimerdgagimanizacdo dos bairros envolvidos.

O nivel de atuacdo dos empreendedores variara amdancdo da disponibilidade de areas potenciais
para os lancamentos imobiliarios, das possibilidactEmerciais, técnicas, econdmicas e juridicas para
viabilizacdo de novos empreendimentos nessas areas.

A Operacao Urbana Consorciada Faria Lima, segunidonmacdes apresentadas no capitulo quatro do

presente relatdrio, apresenta aproximadamenteogueside ACA das regifes que historicamente sédo de
grande interesse do mercado imobiliario — distritoxentro expandido e Operag¢do Urbana Consorciada
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Agua Espraiada. Assim, se mantida a tendéncia doaue, a OUCFL figura como uma significativa
alternativa para futuras incorporagdes no muniadgi®ao Paulo.

Do lado da demanda, além das mudancas demogréfidas fatores subjetivos presentes na decisao de
compra de um imovel, sdo, ainda, muito relevansaadicadores de renda e de emprego dos adquirentes
além de condigbes macroecon6micas que possibilitethores financiamentos em termos de prazos e
taxas de juros atraentes.

Sendo o CEPAC um mecanismo de viabilizagdo de umera@do Urbana, cujo objetivo envolve
aspectos sociais, ele também funciona como indpéwa a implantagdo de politicas publicas, de
habitagdo, de transporte, de servicos publicos efdgestrutura. Portanto, se o CEPAC é um titulo
sujeito as condi¢cdes de mercado e, ao mesmo temnpanstrumento de politica urbana, requer uma
administragdo constante e intensa, pela complegidadultiplicidade de parametros envolvidos.

5.1 Metodologia

A determinacédo do valor do certificado é feita paktodo involutivo, que consiste em determinarlorva
residual disponivel para pagamento de terrenoenpiatl construtivo de um empreendimento imobiliario
protétipo, considerando o fluxo de receitas e audtmempreendimento, buscando o atendimento de um
padrdo minimo de rentabilidade. Deste residualtraiube o valor do terreno, cuja parcela resulténte
valor disponivel para pagamento do potencial catigtr. O valor do CEPAC é determinado pela razéo
entre o valor disponivel e quantidade necessaraEAC.

O fluxo de recebimento derivado da venda das uegldhobilidrias — salas, conjuntos e unidade

habitacionais - foi considerado como receita. S#&ios do empreendimento: a corretagem, que incide
sobre o fluxo de recebimentos, os tributos; as efssp com desenvolvimento do projeto; taxa de
aprovacdo; taxa de incorporagédo; juros, publicidadegopaganda, o conjunto de obras; o terreno e o
potencial construtivo.

Os valores de ACA foram calculados com base nogesngdimentos residenciais, foco desta etapa da
Operacgdo Urbana Faria Lima. Entretanto, os valdeesACA obtidos para os empreendimentos néo
residenciais também s&o expostos.

Neste estudo, foram criados dois cenarios extreoms, base nos custos dos paradigmas residenciais
expostos adiante:

Alto Padrdo: empreendimentos com maior area cddstrumais garagens, maior valor de venda e
maior custo construtivo, correspondente ao padid®8SCON-SP R16-A;

Médio Padréo: empreendimentos com menor metragemagens limitadas, e custo construtivo
correspondente ao padrao SINDUSCON-SP R16-N.

Assume-se que, na maior parte dos casos, 0s cas#ss unidades habitacionais produzidas pelos
empreendedores se encontrardo entre essa baralzgrde com o posicionamento, estrutura de custos e
estrutura de financiamento de cada empresa.

O custo construtivo foi a varidvel escolhida pafareulagdo dos cenarios, uma vez que, apds ospreg
de venda por metro quadrado de area privativaif@&moque apresenta maior sensibilidade no modelo de
precificacao.

5.2 Apresentacgdo dos paradigmas

Este item apresenta os paradigmas na OUCFL par. Sg@aradigmas foram determinados com base no
estudo realizado pela Amaral D’avila EngenhariaAdeliacbes, com data base de abril de 2014. O
estudo completo encontra-se disponivel na SP Ustremi

Vale observar que nédo serdo analisados os setorksiBs, Faria Lima e Olimpiadas para o uso ndo
residencial, visto que os estoques de CEPAC paes egtores nesse uso ja se esgotaram.
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Tabela 16 — Empreendimentos paradigmas por Setor

Area de| Area Privativa
Tipo Padréo Setor Terreno " Garagens
(m?) (m?)
1 - Pinheiros 2.000 70 2
Alto 2 - Faria Lima 2.000 200 4
3 - Hélio Pelegring2.000 70 2
Residencia 4 - Olimpiadas |2.000 70 2
“ 1 - Pinheiros 1.000 50 1
L 2 - Faria Lima 1.000 100 2
Médio — -
3 - Hélio Pelegring1.000 50 1
4 - Olimpiadas | 1.000 50 1
Nao ._Alto 3 - Hélio Pelegring2.000 60 2
Residencia

Fonte: Amaral D’'avila. Elaborag&o: SP Urbanismo.

Nos paradigmas de Alto padréo foi adotada uma delale &rea construida sobre &rea privativa de 2
vezes, enquanto no Médio Padrdo adotou-se o valdr8 Para ambos os padrdes, adotou-se, ainda, uma
relagdo de area computavel sobre area privatival 0,9 ou 90%. Estes valores foram determinados
com base em benchmark dos langamentos realizadadisiotos que abrangem a Operacdo Urbana Faria

Lima.

5.3 Valores de Terreno e de Preco de Venda

A Tabela 17 demonstra os valores de precos denteyie de precos de venda de area privativa levasitad
pelo estudo da Amaral D’avila, com data base di @r2014, a preco de junho de 2015 atualizado pel

FipeZap Sao Paulo.
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Tabela 17 — Valores de terreno e de preco de venda

Residencial Nao Residencial
Terreno! (R$/m?) % - 2 —
Setor Subseto Preco da Area Privativa sem Garagem (R$/m? Preco da Area Privativa sem Garagem (R$/m?
r =
Residencial l_\lao . Utilizado | Minimo Médio Maximo | Utilizado Minimo Médio Maximo
Residencial
a 11.443 12.083 11.411 12.083 12.819
1- b 6.740 12.083
Pinheiros c 6.740 12.083
d 6.740 12.083
a 22.716 19.181 17.416 18.237 19.181
] b 13.160 18.237
2-Fara | 11.443 18.237
Lima
d 11.443 18.237
e 11.443 18.237
a 12.185 12.185 12.617 12.297 12.617 12.936 23.847 20.263 23.847 27.419
fi b 12.185 12.185 12.617 23.847
3 - Helio c 7.915 7.915 12.617 23.847
Pelegrino
d 7.915 7.915 12.617 23.847
e 7.915 7.915 12.617 23.847
a N/A N/A 13.246 13.811 14.430
4 - b 9.201 13.811
Olimpiadag ¢ 9.201 13.811
d 8.200 13.811

(1) Preco médio.

Nota: pregos de terrenos e de pregos de vendade@vativa com data base de abril de 2014, agtegunho de 2015 atualizado pelo FipeZap SamPaul

Fonte: Amaral D’avila. Elaboracdo: SP Urbanismo.
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Para o calculo do valor do metro quadrado de AC#omsequentemente do valor do CEPAC, foram
considerados os valores médios, atualizados p@leZBp Sao Paulo, obtidos na pesquisa, tanto para
terrenos quanto para o preco de venda, que ndalecam® valor das garagens.

A estes valores, de acordo com os paradigmas kstgmipor setor e por cenério, foi adicionado @wal
das vagas de garagem, avaliadas em R$ 60.000 igademos estudos da Amaral D’avila.

Para o caso especifico do Subsetor (a) do Set@ Eana ndo foram coletados valores de terreno, em
funcdo do esgotamento de terrenos em condi¢cdescdbar novas incorporacdes imobiliarias.

5.4 Custos de construcao

Para estimativa dos custos de construcdo, mostadabela 18, o presente estudo empregou 0s custos
unitarios divulgados pelo SINDUSCON-SP acrescidedtros custos relevantes que incidem sobre a

empresa incorporadora do empreendimento, tais chundac¢des especiais, ar condicionado, elevadores,

paisagismo e BDI do construtor.

Tabela 18 — Custos de construgéo (R$ por metro queaio de area construida)

Elementos CUB-16-A CUB R-16-N CSL-16-A
CcuB 1.536 1.183 1746,73
Redutor de Magnitude 5% 5% 5%
Subtotal (1) 1.459 1.124 1.659
Fundacbes Especiais 10% 10% 10%
Ar Condicionado / InstalagBes Especiaig 10% 0% 30%
Elevadores 10% 10% 10%
Paisagismo 10% 0% 10%
Dificuldade de Logistica 10% 10% 10%
Subtotal (2) 2.189 1.461 2.821
BDI do Construtor 12% 12% 12%
Total 2.452 1.636 3.159

Nota: Valores referentes a junho de 2015.
Fonte: SINDUSCON-SP e SP Urbanismo. ElaboragadJBBnismo.

Conforme mostrado na tabela acima, é estimado Uar de@ R$ 2.452 por m2 de area bruta para os
empreendimentos residenciais de alto padrao (CUB)16R$ 1.636 de &rea bruta para os
empreendimentos residenciais de médio padrdo (G&JR)1 e R$ 3.159 para empreendimentos ndo
residenciais, considerando apenas os de alto p&@d&c16-A).

55 Resultados

Os valores do CEPAC determinados nesta secao témm abjetivo validar o pregco minimo do certificado
estabelecido em lei, bem como servir de referépai@ precificagbes futuras. Cabe destacar que os
valores utilizados estdo sujeitos aos fatores slensi descritos em capitulo dedicado neste prospecto
Fatores de Risco da Operacgdo Urbana Consorciadalizua

As tabelas 19 e 20 apresentam os valores de ACARAC que viabilizam os empreendimentos
residenciais para cada subsetor da OUCFL. Paraczaa foram calculados os resultados com um CA
bésico igual a 1,0 (um) e com um CA basico igual0a(dois).

De acordo com as tabelas € possivel observar gatoodo CEPAC apresenta diferencas significativas
entre os diversos subsetores, tendo em vista eedi€s conjuncdes entre preco de venda, de tegreno
custos de construcdo, que variam de acordo corpobogia empregada, a regido e publico alvo do
empreendimento.
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Os resultados apresentados nas tabelas sdo cowgamd o valor do Ultimo leildo - R$ 4.000 em maio
de 2010 (4° Leilao da 32 Distribui¢cdo Publica) rrigido pela variacdo da SELIC, aproximadamente 63%
no periodd”. Assim, o valor de referéncia é de R$ 6.531.

2.0 periodo considerado é de 1° de junho de 20T0de funho de 2015.
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Tabela 19 — Valores de ACA e de CEPAC (Residencidl;A béasico 1)

R$/m2 de ACA R$/CEPAC
Setor Subsetores = = — m2/CEPAC ! = = —
Padrao Alto Padrdo Médio Padrao Alto Padrao Médio
la 1.055 2.140 1,2 1.266 2.568
o 1b 2.471 3.557 1,8 4,448 6.403
1 - Pinheiros

1c 2.471 3.557 2,6 6.425 9.248

1d 2.471 3.557 2,8 6.919 9.960

2a 1.848 3.260 0,8 1.478 2.608

2b 4,126 5.538 0,9 3.713 4,984

2 - Faria Lima 2c 4.643 6.055 11 5.107 6.661
2d 4.643 6.055 1,3 6.036 7.872
2e 4.643 6.055 1,8 8.357 10.899

3a 1.171 2.256 1,2 1.405 2.707

3b 1.171 2.256 1,2 1.405 2.707

3 - Hélio Pelegrino 3c 2.457 3.542 2,5 6.143 8.855
3d 2.457 3.542 1,5 3.686 5.313

3e 2.457 3.542 2,5 6.143 8.855

4a N/A N/A 0,9 N/A N/A
o 4b 2.830 3.915 2,0 5.660 7.830
4 - Olimpiadas

4c 2.830 3.915 2,0 5.660 7.830

4d 3.131 4216 2,0 6.262 8.432

Elaboracéo: SP Urbanismo. (1) mCEPAC referenédaéla vigente.

137




Tabela 20 — Valores de ACA e de CEPAC (Residencidl;A béasico 2)

R$/m2 de ACA R$/CEPAC

Setor Subsetores = = — m2/CEPAC = = —
Padrao Alto Padrao Médio Padrao Alto Padrao Médio

la 1.582 3.210 1,2 1.898 3.852

) . 1b 3.707 5.335 1,8 6.673 9.603

1 - Pinheiros

1c 3.707 5.335 2,6 9.638 13.871

1d 3.707 5.335 2,8 10.380 14.938

2a 2.772 4.891 0,8 2.218 3.913

2b 6.188 8.307 0,9 5.569 7.476

2 - Faria Lima 2c 6.964 9.083 1,1 7.660 9.991
2d 6.964 9.083 1,3 9.053 11.808
2e 6.964 9.083 1,8 12.535 16.349

3a 1.756 3.384 1,2 2.107 4.061

3b 1.756 3.384 1,2 2.107 4.061

3 - Hélio Pelegrino 3c 3.685 5.313 2,5 9.213 13.283

3d 3.685 5.313 1,5 5.528 7.970

3e 3.685 5.313 25 9.213 13.283

4a N/A N/A 0,9 N/A N/A
. 4b 4,244 4,596 2,0 8.488 9.192
4 - Olimpiadas
4c 4,244 4,596 2,0 8.488 9.192
4d 4.696 6.324 2,0 9.392 12.648

Elaboracéo: SP Urbanismo. (1) mCEPAC referenédéla vigente.
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De acordo com as tabelas, o Ultimo valor negoce&ddeildo atualizado pela SELIC do periodo ainda
torna o titulo atrativo na maior parte dos casassicierados. Os subsetores la, 1b, 2a, 2b, 3a,38b e
seriam menos atrativos quando considerado o casoG bésico igual a 1,0, enquanto que apenas 0s
subsetores la, 2a , 3a e 3b seriam menos atragiaoglo considerado o caso do CA bésico igual .a 2,0
Contudo, com excec¢do do subsetor 2a, nesses s@sshtopoucos terrenos para incorporacao, o que ja
reduziria sua atratividade. Cabe destacar que losegaaqui obtidos ndo consideram os ganhos advindo
da adeséo aos incentivos previstos na lei.

As tabelas 21 e 22 apresentam os valores de ACERAC que viabilizam os empreendimentos néo
residenciais para cada subsetor. Nesse caso apsats Hélio Pelegrino possui estoque. De acoodo ¢
as tabelas, o valor do titulo considerado é atrigiara todos 0s casos, exceto para o setor 3ameads
atrativo quando considerado o caso com CA iguaba 1

Tabela 21 — Valores de ACA e de CEPAC (Nao Resideal; Alto Padrao; CA basico 1)

Setor Subsetores | R$/m2de ACA | m?/CEPAC? R$/CEPAC
la N/A 0,8 N/A
1 - Pinheiros 1b N/A 15 N/A
1c N/A 1,7 N/A
1d N/A 1,8 N/A
2a N/A 0,5 N/A
2b N/A 0,6 N/A
2 - Faria Lima 2c N/A 0,8 N/A
2d N/A 0,5 N/A
2e N/A 1,2 N/A
3a 7.341 0,8 5.873
3b 7.341 1,0 7.341
3 - Hélio Pelegrino 3c 8.626 1,0 8.626
3d 8.626 1,0 8.626
3e 8.626 15 12.939
4a N/A 0,6 N/A
4 - Olimpiadas 4b N/A 0.9 N/A
4c N/A 1,2 N/A
4d N/A 1,0 N/A

Elaboragéo: SP Urbanismo. (1) m2/CEPAC referenédela vigente.
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Tabela 22 — Valores de ACA e de CEPAC (Nao Resideal; Alto Padrao; CA bésico 2)

Setor Subsetores |R$/m2de ACA | m2/CEPAC?! |R$/CEPAC
la N/A 0,8 N/A
1 - Pinheiros 1o N/A 1> /A
1c N/A 1,7 N/A
1d N/A 1,8 N/A
2a N/A 0,5 N/A
2b N/A 0,6 N/A
2 - Faria Lima 2c N/A 0,8 N/A
2d N/A 0,5 N/A
2e N/A 1,2 N/A
3a 11.011 0,8 8.809
3b 11.011 1,0 11.011
3 - Hélio Pelegrino | 3c 12.940 1,0 12.940
3d 12.940 1,0 12.940
3e 12.940 15 19.410
4a N/A 0,6 N/A
4 - Olimpiadas 4b N/A 0.9 N/A
4c N/A 1,2 N/A
4d N/A 1,0 N/A

Elaboracéo: SP Urbanismo. (1) m?CEPAC referenédaéla vigente.
6 Conclusdes

As informagdes analisadas evidenciam que a reg#dperagdo Urbana Consorciada Faria Lima
(OUCFL) tem apresentado uma atividade imobiliatia gombina uma série de especificidades, tanto em
termos do volume de langamentos quanto pelas giaddancadas.

O volume de langamentos residenciais e ndo resalsnta regido tem aumentado nos anos recentes,
confirmando a tendéncia de expansdo do mercadoiliér@b para o vetor sudoeste da cidade. A area
vem se configurando como frente de expansédo pasa @&o residencial que, diante do fim dos estoques
nos setores Faria Lima, Olimpiadas e praticamemtRidheiros, tem dirigido sua atencéo ao setoroHéli
Pelegrino.

No caso do uso residencial, é possivel observaadpzxa disponibilidade de estoque nao resideraial
relacdo ao residencial tende a induzir a produgédiliaria para o uso residencial. A drea da OU@FL
um dos polos concentradores de empregos qualiicdadregido Metropolitana de S&o Paulo. Como tal,
a regido deve permanecer fortemente atrativa panaroado residencial, sobretudo para procura morar
proximo de seu local de trabalho e evitar custodedgocamentos. A area concentra ainda grandeaofert
de servicos e opgdes de lazer, destacando-se pamanto de modelos de negocios, de servigos e
comércio inovadores.

A oferta de &rea adicional de construgdo na OUURHaaé grande e, quando comparada aos estoques
disponiveis no Centro Expandido e na cidade deP2éo, fica claro que esta € uma regido onde ainda
ha grande potencial de desenvolvimento imobili&Eiste potencial € confirmado pela disponibilidade d
terrenos passiveis de transformacgéo dentro da OU&fiforme apresentado neste estudo.

Todos os dados relacionados a emissdo e venda BACEos ultimos anos tém demonstrado que o
titulo € um bom instrumento e gera efeitos positipmra o desenvolvimento urbano na Operacdo
proposta. Tal instrumento impulsiona desenvolvimepara a promo¢do de novos langamentos
residenciais e ndo residenciais.
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O histérico dos precos alcangados nos leildes dBACEconfirma a solidez do titulo, que quando
comparado a outros indices do mercado financem@santou um trajetéria destacada de valorizacao,
confirmando-o como um bom investimento.

Ademais, as intervencgfes a serem financiadas pélénga distribuicdo de CEPAC contribuirdo para a
qualificacéo da &rea, melhorando ainda mais azgéaitdo titulo.

141



Apéndice
PRECIFICACAO DO CEPAC

O presente item apresenta as premissas e resultedgsecificacdo do CEPAC, por tipologia de
empreendimento e por setor da OUCFL.

Premissas

E apresentado abaixo as principais premissas comumsos os setores da OUCFL. Considerou-se que
tanto os empreendimentos residenciais como naderashis apresentam ciclo de implantacdo de
cinquenta meses, a contar a partir do pedido devagiio e da aquisicdo do terreno e potencial
construtivo. O lancamento ocorre no décimo segumds apds a aquisicdo do terreno e as obras
comegam no vigésimo quarto més e terminam no qgésirao oitavo més.

A compra do CEPAC ocorre no més zero e o fluxcdserd uma s parcela. A compra do terreno comega
no més zero (30% do valor) e termina no més dozZéyxo das saidas de caixa ocorre em parcelas

constantes. O desenvolvimento do projeto comegaégzero e termina trés meses apds o lancamento; o
valor dessa atividade é 5% sobre o VGV (Valor GdeaVenda) e o fluxo das saidas de caixa ocorre em

parcelas constantes.

Foi considerada uma taxa de aprovacédo do projeb8asobre o custo total de construgéo, a ser paga u
més antes do langamento. A taxa de incorporacédegamo més zero e dura até o final das obraspo val
dessa atividade é de 3% sobre o VGV e o fluxo dexaorre em parcelas constantes.

A publicidade é dividida em trés estagios: do mézedaté o langcamento é executado 20% do valor total
do lancamento até as obras é executado mais 56fdlatototal; por fim, durante as obras é executado
restante. O valor dessa atividade é de 4% sobré\d & o fluxo de caixa ocorre em parcelas constantes
ao longo de cada estagio.

Sobre as vendas das unidades, presume-se que SQ%aidades sdo vendidas do més do langamento até
o inicio das obras. As demais unidades s&o vendigas término das obras, em ritmo constante. ®ara
fluxo de recebimento, considerou-se que 30% doopictel de cada unidade é recebido até o térmiso da
obras, sendo 5% no ato e os demais 25% em paigakis e mensais. O restante 70% é recebido trés
meses apos a entrega das chaves pelo sistemaeiimamesponséavel pelo financiamento da unidade par
o comprador final. Sobre essa receita, foi desdontan imposto no valor de 6%.

O fluxo das saidas de caixa referentes a obra sandtiés estdgios de oito meses cada, 0s quais S&o
despendidos, nessa ordem, 25%, 35% e 40% sobret@total de construgdo. Também foi considerado
que o incorporador vai recorrer a um financiamemo, qual 70% do custo total de construgdo é
financiado a uma taxa de 11% ao ano.

Foi considerada uma taxa minima de atratividade A esperada pelo incorporador de duas vezes o
valor do CDI, resultando em 26,8% no acumuladonaééo de 2014. Descontando a inflagdo, neste
estudo considerado o valor do IPCA (9%), obtém+seretorno real de 13,4% ao ano, utilizado como
taxa de desconto no fluxo de caixa. Esse valovdlidado por meio de pesquisa em recentes estwos d
Operacdes Urbanas e pardmetros de Mercado.
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AREAS DE TERRENO E CONSTRUGCAO POR SETOR DA OUCFL (base TPCL)
O presente item tem como objetivo apresentar asntagdes que suportaram a composicdo das tabdemads informagfes presentes no Capitulo 4. O oddiig
tipo de uso corresponde a descri¢cao contida nad@aBe

Tabela 23 — Area de terreno na OUCFL por tipo de usde solo, setor e ano (m?)

(continua)
Tipo de 1 - Pinheiros 2 - Faria Lima

Uso 1997 2005 2007 2009 2012 2013 1997 2005 2007 2009 2012 2013

01 29.697 30.546 30.578 30.390 28.89 28.651 13.0y8 6.020 5.932 5.781 4.539 4.363

02 195.262 158.119 150.823 147,514 141.941 140.269143.246 118.300 112.062 111.885 104.122 103.544

03 10.144 12.649 11.601 10.957 10.54 10.543 128.84 191.337 191.003 189.865 199.166 197.965

04 37.871 38.865 42.298 43.668 47.58% 46.497 25.3p9 29.886 29.519 29.126 28.821 28.821

05 20.913 25.328 25.032 25.032 32.574 32.574 181.39 212.112 230.828 241.854 259.51 272.451

06 333.635 301.323 285.902 280.179 274.928 257.879180.254 166.737 169.007 155.56¢ 139.615 140.0p6

07 205.203 227.073 231.481 233.000 246.9%6 253.126230.459 254.986 245.482 253.96¢ 257.694 260.3P2

08 27.794 12.918 12.518 10.220 9.540 7.372 4.536 0 30 300 300 - -

09 58.995 57.241 57.160 47.799 42.137 41.682 4.146 91 91 91 91 91

10 27.925 35.894 32.484 32.209 34.051 34.282 18.0p5 19.307 18.941 18.941 27.330 14.544

11 36.456 38.432 38.575 38.323 32.663 32.804 22.8]6 20.224 19.749 19.749 17.949 17.949

12 18.411 31.189 34.686 33.673 33.53% 30.342 31.296 17.415 22.709 21.900 23.617 23.617

13 49.752 27.832 39.611 55.517 54.307 48.722 71.751 82.709 74414 64.615 60.532 70.958

14 3.622 4.764 4.798 4.798 4.481 4.481 1.926 2.989 2.989 2.989 2.989 2.989

15 12.194 37.625 39.173 28.137 25.112 22.474 7.561 12.462 12.440 12.809 9.559 10.063

99 10.760 26.588 44.351 45.050 42.75 24.187 19.640 24.206 22.541 21.637 15.738 16.248
Total 1.078.634 1.066.386 1.081.071 1.066.466 1062 | 1.015.885 1.154.34(P 1.159.081 1.158.007 10751, 1.151.272 1.163.933

Fonte: TPCL. Elaboracéo: SP Urbanismo
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Tabela 22 — Area de terreno na OUCFL por tipo de usde solo, setor e ano (m?)

Tipo de 3 - Hélio Pelegrino 4 - Olimpiadas

Uso 1997 2005 2007 2009 2012 2013 1997 2005 2007 2009 2012 2013
01 57.219 60.832 58.239 55.301 52.214 51.798 25.405 23.133 20.683 20.463 15.006 13.273
02 289.670 202.060 189.573 172.72p 161.486 158.642 83.059 62.368 57.920 53.923 46.276 45.290
03 71.595 48.679 40.478 33.584 26.594 24.093 8.464 3.360 3.360 2.340 2.297 2.297
04 101.985 113.648 120.332 125.759 130.135 130.985 54.019 55.856 55.041 67.665 69.746 69.415
05 66.462 96.480 125.828 148.227 157.295 177.869  7566. 9.973 10.064 16.372 14.437 14.437
06 412.326 431.281 424.485 423.997 395.714 388.393163.544 172.220 170.947 167.753 155.41 146.313
07 51.622 89.051 87.022 93.847 100.277 117.046 589.2| 158.787 158.595 172.536 201.688 212.544
08 24.855 20.971 20.971 17.240 16.65% 15.744 97.5P0 14.825 12.175 8.635 6.695 6.695
09 12.904 10.751 9.528 8.647 8.647 7.235 24.900 7080. 10.708 10.708 5.448 5.448
10 29.153 30.053 32.138 32.344 29.527 29.431 6.058 1.304 1.304 1.304 18.084 17.902
11 53.189 62.363 71.878 67.708 73.149 71.858 8.013 9.787 9.921 11121 10.721 5.053
12 30.951 25.608 28.980 25.640 23.958 24.538 14.456 16.018 16.343 17.928 15.995 15.644
13 55.565 59.766 65.714 63.002 83.394 55.560 79.4Y9 58.443 45.582 37.119 44.473 45.779
14 1.600 4.494 4.453 4.023 4.023 4.023 1.74 1.707 2.503 2.503 2.503 2.503
15 14.672 18.969 20.133 18.471 17.01 16.346 4.848 38.750 35.068 26.691 22.906 23.344
99 16.323 32.626 34.836 44.556 38.159 36.696 2.679 31.005 32.982 34.498 12.094 11.540

Total 1.290.091 | 1.307.632 1.334.588  1.335.068 1248 | 1.310.257 650.260 668.244 643.196 651.559 7663.| 637.479

Fonte: TPCL. Elaboragéo: SP Urbanismo
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Tabela 24 — OUCFL — Area construida na OUCFL por o de uso de solo, setor e ano (m?)

(continua)
Tipo de 1 - Pinheiros 2 - Faria Lima

Uso 1997 2005 2007 2009 2012 2013 1997 2005 2007 2009 2012 2013

01 24.660 25.310 25.063 25.090 24.694 24.567 5.492 2.988 3.006 2.914 2.432 2.372

02 190.237 162.405 155.352 153.572 149.563 148.718 95.972 82.642 78.575 79.297 74.733 74.028

03 6.394 10.062 9.384 8.918 9.301 9.301 124.811  .3283 133.740 135.577 144.618 144.57p

04 177.479 186.134 214.672 224.041 250.290 248.655102.578 128.814 127.508 125.81§ 125.249 125.249

05 86.917 129.768 126.987 126.987 188.455 188.455.000447 | 1.137.572| 1.278.798  1.372.305  1.500.787 6021590

06 312.385 299.070 294.907| 283.390 282.460 265.178153.688 142.736 149.606 137.17¢ 130.747 131.6[10

07 409.548 573.406 577.815 598.142 708.632 750.907863.910 1.090.922| 1.191.612  1.394582  1.472.815 991053

08 32.5901 15.833 15.335 12571 11.89 8.129 4791 42 2 242 242 - -

09 23.375 24.704 24.765 23.146 17.82 17.254 1.21 160 160 160 160 160

10 33.042 47.811 43.423 43.173 54.43% 54.678 4.274 5.725 5.400 5.400 39.128 38.072

11 30.312 33.631 34.028 32.934 27.77 27.972 16.5Y6 7.912 7.438 9.961 9.446 9.446

12 17.334 40.609 78.507 74.154 78.82¢ 74.106 14.855 13.669 13.669 12.504 14.292 14.292

13 - - - - - - - - - - - -

14 9.803 12.496 12.598 12.598 12.09¢ 12.099 2.607 .6284 4.628 4.628 4.628 4.628

15 6.779 12.708 13.165 13.856 12.616 12.25p 2117  .3902 2.135 4.187 3.331 3.374

99 10.840 64.055 84.807 85.193 75.439 62.169 30.8P2 34.791 42.259 43.408 20.086 20.342
Total 1.371.696 | 1.638.002 1.710.80B  1.717.765  12@8 | 1.904.440| 2.424.161 2.788.519 3.038.471 31328, 3.542.452| 3.669.78

Fonte: TPCL. Elaboragéo: SP Urbanismo
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Tabela 23 — OUCFL — Area construida na OUCFL por o de uso de solo, setor e ano (m?)

Tipo de 3 - Hélio Pelegrino 4 - Olimpiadas

Uso 1997 2005 2007 2009 2012 2013 1997 2005 2007 2009 2012 2013
01 27.467 35.331 34.051 32.754 31.87% 31.620 12.669 14.043 12.915 12.694 10.299 9.326
02 212.951 168.278 157.974 148.958 141.254 139.693 68.954 57.000 52.897 50.636 45.176 44.548
03 52.237 33.005 29.514 24.148 20.167 18.599 4.720 2.589 2.589 1.719 1.376 1.376
04 561.339 643.194 691.285 728.020 761.433 765.805256.362 275.048 274.709 366.821 380.262 380.278
05 327.079 542.054 777.065 958.06} 1.037.997  18801| 39.034 65.998 66.715 109.527 94.096 94.096
06 357.108 374.807 378.334 382.545 387.111 382.813128.422 141.712 147.484 150.089 155.751 146.6R2
07 127.282 450.536 448.631 471.574 506.417 672.073325.181 898.204 990.995 1.091.435 1.342.482  1.8898
08 27.416 24.317 24.624 19.839 20.24 18.407 88.0f0 14.743 12.763 9.036 7.323 7.323
09 9.142 8.097 7.425 7.217 7.217 5.703 20.199 8.831 8.895 8.895 4.520 4.520
10 54.543 55.793 58.163 72.561 103.541 103.0p7 89.4¢  1.383 1.383 1.383 145.884 145,514
11 33.193 52.812 90.129 76.382 103.479 99.238 3.201 4.428 4.622 9.055 8.817 7.172
12 13.050 10.654 13.517 21.721 22.20 23.706 8.200 25.376 26.365 27.560 28.777 28.319
13 - - - - - - - - - - - -
14 4.407 8.953 8.874 8.354 8.359 8.359 2.719 2.562 3.482 3.482 3.482 3.482
15 3.798 5.763 5.944 5.951 6.547 6.092 384 10.943 .0148 7.457 6.688 7.683
99 12.040 73.936 76.082 75.453 31.448 29.993 1.396 156.067 157.571 157.507 15.639 15.719

Total 1.823.052 | 2.487.530 2.801.61p 3.033.544 328D | 3.506.977 968.939 1.678.927  1.771.399  2.067.292.250.572 | 2.305.863

Fonte: TPCL. Elaboragéo: SP Urbanismo
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