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A premissa essencial que sustenta a proposta de revisdo da Lei n. 15.893, de 07 de
novembro de 2013, da Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca (OUCAB), apresentada

ao Conselho Gestor da operacdo urbana e sendo submetida a consulta publica,
desencadeando-se o competente processo participativo,

€ de preservar toda a conceituacdo urbanistica constante da operacao urbana, presente nos
objetivos de seu plano urbanistico e aprovados na referida Lei. Sao eles:

* Transporte coletivo e mobilidade ndo motorizada;
* Inclusao e diversidade social;

* Adensamento com uso misto;

* Ordenamento e valorizagdo da paisagem;
* Melhorias ambientais e na infraestrutura;
* Assegurar viabilidade ao longo do tempo.

O objetivo principal da proposta de revisdo da Lei € o de promover 0s ajustes necessarios
para a implementacdo da referida operacdo urbana, a partir de analises conjunturais
realizadas sobre cenarios de viabilidade econémica.
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O primeiro leildo de titulos de CEPAC da OUC Agua Branca, cuja distribuicéo foi autorizada pela CVM em DEZ/
2014, ocorreu em FEV/2015, tendo alcancado desempenho muito aquém das expectativas, conforme demonstra a

tabela resumo abaixo.

OFERTA PUBLICA - 1* DISTRIBUIGAO - 750.000 CEPACs/Autorizado em 24/12/2014

Leilao/ Saldo em Valor
Colocacao Privada Data Uso Ofertados Total Colocado CEPAC Minimo Valor Realizado RS
Residencial 50.000 6.000 644.000 1.548 1.548 9.288.000
2015 1° Leildo 12/03/15
N&o Residencial 8.000 - 100.000 1.769 - -
Total 58.000 744.000 9.288.000

Do total de 2.190.000 titulos aprovados pela Lei, foram ofertados nesta oportunidade apenas 58.000 (2,6%), cuja
comercializagdo se deu para apenas um unico adquirente que pagou pouco mais de 9 milhdes de reais para a
quantidade de 6.000 CEPAC.

As razbes para a baixissima atratividade no leildo foram analisadas pelos gestores do empreendimento publico
que, em resumo, atribuiram-na aos seguintes fatores daquele momento:

i. Cenario Macroecondmico

Apresentava inicio da retragao de crédito e consequentemente de consumo;
Havia excesso de lancamentos e empreendimentos em fase de aprovacaoprotocolados nos anos

anteriores, o que geraria estoque alto de imodveis para serem vendidos (ciclo longo do mercado

imobiliario)
...
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ii. Calculo da contrapartida financeira:
* Fatores de equivaléncia de CEPAC em m?;
« Elevado valor de CEPAC (R$ 1.548 e R$ 1.769) contribuiram com baixa viabilidade dos
empreendimentos.

E fato que daquele periodo em diante, até pelo menos o inicio de 2017 estes dois principais fatores foram ainda
mais agravados, considerando que por toda a cidade havia estoque de iméveis prontos e ndo vendidos (0s pregos
passaram por acomodagdes e redug¢des nos ultimos meses) e 0 pais passou a conviver com uma crise que afetou
praticamente a todos os setores da economia. Houve um expressivo acréscimo na taxa de desemprego e redugao
da renda per capita, que também refletiu no aumento do niumero de rescisdes contratuais dos imdveis adquiridos
nestes anos.

A mencionada distribuicao de CEPAC autorizada pela CVM em 2014 teve validade de 2 anos, ou seja, em fins de
2016 a possibilidade de realizacao de novos leildes deveria ser novamente apreciada aquela autarquia federal
para que a 2° distribuicao fosse entao autorizada. Diante deste fato, iniciou-se um trabalho interno de
atualizacao da conjuntura de mercado, a fim de que se pudesse aferir e ponderar as melhores estratégias para a
evolucao da operacao urbana. O preco do CEPAC surgiu como um dos pontos a ser aprofundado e estudado, a luz
do atual momento. Em estudo urbanistico e economico completo realizado pela FIPE em meados de 2014 e
juntado ao prospecto da OUCAB, o valor dos titulos frente ao preco dos terrenos da regido da Agua Branca, ja
havia sido apontado como elevado e eventualmente levando a inviabilidade de empreendimentos privados varios
dos subsetores da operacao urbana, e exigindo ajustes de ordem mercadoldgica - seja do preco final dos imoveis,
seja do preco da terra:

...
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Da andlise dos resultados apresentados no Relatorio Final, abaixo, verifica-se que a viabilidade de
alguns setores e tipologias, sob as condicées de precos de CEPAC da Lei 15.893/13, ja se encontrava
proxima do comprometimento, sendo necessarios ajustes de mercado para dar condicoes de
viabilidade economica aos empreendimentos. Seriam necessdrios ajustes de precos de venda, o
que ocorre somente nos mercados em ascensdo e num ritmo de demanda superior a oferta, ou
desconto nos precos de terreno, o mais provavel para as condicées de mercado atual, onde se
configuram quedas de vendas e de precos nas unidades imobilidrias, porém com a ressalva de que
quedas em precos de terreno sdo pouco eldsticas e tem uma inércia maior. (Prospecto, pag. 600)

Aproveitando o ensejo da atualizacao das analises com fins de revisao dos valores dos CEPAC e sua adequacao a
possivel retomada do cenario macroeconomico, a equipe de Estudos Economicos realizou novas pesquisas de
precos, contemplando oferta de terrenos e lancamentos imobiliarios, analisando-as com base em diferentes
indicadores de mercado (slides 18 a 24).

Além disso, foram avaliados criticamente outros mecanismos contidos na Lei vigente, ja valendo-se do novo
marco regulatorio do desenvolvimento urbano, as leis do Plano Diretor Estratégico, Lei de zoneamento e Cddigo
de Obras.

Quanto aos aspectos especificos vislumbrados para a regiao da OUCAB, as analises apontaram que:

i. Regiao da OUC AB apresenta cenario desfavoravel:
« Excesso de estoque de imdveis prontos (em média 33% dos lancamentos)
* Precos dos imoveis deprimidos em relacao aos apontados em 2014: relatérios de empresas de vendas
apontam para negociacoes de compra de unidades com desconto médio de 17% sobre o preco da tabela.

...
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ii. Lei da OUC AB com regras que contribuem para desestimulo de mercado:

« Prévia ou concomitante utilizacao de estoque para unidades habitacionais incentivadas (Art. 46):
construcao de unidades de 45 a 50m2, com no maximo um banheiro e uma vaga (“Unidades

Incentivadas”) como condicao de liberacao do estoque para demais produtos

A seguir descreveremos sinteticamente a metodologia utilizada para fins de definicao dos paradigmas das

incorporacoes e as solucdes propostas.

Para iniciar as analises de viabilidade dos empreendimentos, foram definidos empreendimentos paradigmas que
pudessem ser testados em diferentes condicbes de preco de terreno e preco de venda, com acréscimo de
variados valores de CEPAC. Para isso construir um novo empreendimento, o empreendedor imobiliario olha para

quatro variaveis, as quais foram assim consideradas:

...
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Preco de Terreno

O valor médio
estimadc em fungdo
das ofertas de
imoveis na regido
analisada. Foi dada
preferéncia para
tipologias mais
passiveis de
transformacao.

Custo de Construcido

Os custos de
construcac
utilizados sdo
aqueles divulgados
pela publicacao
PINI para o padrado
de construcao
‘prédio com
elevador padrao
médio alto”.

CEPAC

Utilizamos o valor
minimo estipulado
na Lei da OUC AB
para atualizacdo
dos estudos
econdmicos.

A segunda parte do
trabalho simula a
viabilidade dos
empreendimentos
em fun¢éo de novo
valor de CEPAC.

Preco de Venda

Foi utilizado o valor
de venda por
subsetor colhido
através de
pesquisas no
ZAPIméveis de
ofertas na regidao
Barra Funda
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Setor |Subsetor|Custo Terreno| VGV (R$/m?)
A A3 3.758 97 7.407 65
B B 492372 9.021,58
C C 3.725,06 9.389,65
E* E1 2.984.74 8.862,86
E2 3.780,00 8.862,86
- F1 4545 80 8.862 86
F2 4.545 80 8.862,86
G G 5.349 91 9.045,19
H H 5.582,08 9.024 .00
| 11 5.262,00 10.558.,90

Com base nestas informacdes e premissas iniciais, os estudos foram conduzidos, subsetor a subsetor, de forma a
se buscar a viabilidade de empreendimentos em funcao da variacao do valor de CEPAC, gerando uma sequencia
de tabelas com a sensibilidade tendo como referéncia uma TIR (taxa interna de retorno) de 20%. As planilhas
construidas apontaram as taxas encontradas nas analises de sensibilidade como forma de aferir a matriz de risco

dos valores considerados, nas diferentes situacoes de preco de venda e de aquisicao de CEPAC.

...
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As conclusoes apontaram para a readequacao dos precos dos titulos de CEPAC como forma de dar ignicao as novas

adesdoes a OUCAB, a valores de RS 700 para os usos residenciais e RS 800 para os nao residenciais, sendo
necessario, ainda, a revisao da Quadro de Fatores de Equivaléncia, ja estampado na presente minuta de Projeto
de Lei. Esta contem, também, um novo mecanismo que pretende dar dinamica a conducao do desenvolvimento
da operacao urbana, permitindo que os Fatores sejam reduzidos - permitindo que ao mesmo tempo haja

atratividade imobiliaria nos primeiros anos e aumento na arrecadacao conforme os anos vao passando.

Por fim, e a luz destas novas condices propostas, foi feita a retomada a analise do Programa de Intervencoes, e
seu respectivo orcamento definido em 2014, de modo a permitir a avaliacao dos impactos da arrecadacao em

relacao ao comprometimento das acoes infraestruturais autorizadas pela operacao urbana.

...
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Base de dados
do IPTU e
TPCL*

Correcdes
detalhadas™*

Areas transformaveis
identificadas na OUC AB

Fonte: IPTU 2016 complementado pelo TPCL 2012.

(*) Usos considerados na AMPT: terrenos vagos, galpdes, oficinas, armazeéns, industrias e similares.

(**) Usos/Atributos para exclusdo da AMPT: Areas nos subsetores A1, A2, D e 12 (sem estoque), areas publicas, S50 PALLO URSANRSIMO
areas nao atualizadas no IPTU (areas em processo de verticalizagéo, em transformacéo, usos divergentes, etc).




AMPT - Area Mais Provavel de Transformacgdo
Atribuicdo da probabilidade de transformacdo (ou substituicdo de seu uso por um uso
vertical) de um lote, em um horizonte finito de tempo, para diferentes tipos de uso e de

maneira homogénea.

Jedificado, Pprovével transformagio  Medificado 4 provavel transformagdo

terreno livre, um galp3o ou uma casa um edificio de apartamentos ou uma escola

Etapas
1. APT: Definicao de usos com maior probabilidade de
transformacao (Fonte: IPTU 2016 complementado pelo TPCL 2012)
Correcodes nos usos identificados :
» areas nos subsetores A1, A2, D e I2 (sem estoque)
» areas publicas
* areas nao atualizadas no IPTU (areas em processo
de verticalizagido, em transformagéo, usos
divergentes, etc)
» verificacdo sobre foto aérea + street view

2. AMPT: Definicao do % de modificacao para cada um dos
usos transformaveis

Indicador de Renovacéo por Tipos de Usos
Descricao APT | AMPT
Uso Residencial Horizontal NAO
Uso Residencial Vertical NAO
Uso Comércio e Servico Horizontal NAO
Uso Comércio e Servico Vertical NAO
Uso Industrial SIM | 60%
Uso Armazéns, Depositos, Outras Edificacées | SIM | 60%
Uso Especial (Hotel, Hospitais, Cartério, Etc.) | NAO
Uso Escola NAO
Uso Coletivo (Cinema, Teatro, Clube, Templo, ~
NAO

Etc.)
Uso Terrenos Vagos SIM | 90%
Uso Residencial Vertical Baixo Padrao NAO
Uso Garagens nao-residenciais SIM | 65%
Outros usos (Uso e padrao nao previsto) NAO

Fonte: IPTU 2016 complementado pelo TPCL
2012
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MATERIAL + | MAO DE OBRA |

I Fonte:PINI - prédio com elevador padrao médio alto

PROJETO 21%

FUNDACAO | 8%

l CUSTOS | 0
INDIRETOS 8%

______________________________________________________________________

— | R$ 2.050,00/m? |

...
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 VALORES MEDIOS DE IMOVEIS

Valores médios de imdveis por Subsetor
[ Até 3.700
o [0 3.700 -4.200
777 4.200 - 4.700
- 1 4.700 - 5.400
| W Acima de 5400
[ Sem estoque
Pesquisa de Valores de imdveis transformaveis
2000 - 3700
3700 - 4200
4200 - 4700
4700 - 5400
5400 - 9000
- [ Subsetores_OUCAB

Fonte: Zapimoveis/Imovelweb/Pesquisa de Campo, 2017
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~ VALOR GERAL DE
Valores médios de imdveis por Subsetor

[t

| Pesquisa de valores de imdveis ofertados

[ Aré R$7.500
[ R$7.500 a R$ 9.000
77 R$ 9.000 a Rs 10.000
B Acima de R$ 10.000
71 Sem estoque

O AtéR$7.500
© R$ 7.500 aRs$9.000
® R$9.000aRs$ 10.000
Acima

" 2N

de RS I

.

000

VENDA (VGV

-

Fonte: Zapiméveis, 201
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PROJEGCAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagao dos imdveis

. Reconhecimento da alteragao na politica de concessao de crédito publico

2002 — 2008: Politica pré-ciclica
2009 — 2015: Politica anticiclica

A mudanca na politica de Crédito financiada pelo Setor Publico (Até 2008 é pro -
ciclica, e de 2008 em diante é anticiclica) influencia drasticamente o setor

srmanhili AviA
Comparacgao de Tendéncias
« R$100 - 6%
3
£ R$90
© 5%
RS 80
R$ 70 4%
=] 60 39
RS 50 Crédito F
RS 40 2%  ——PIB MM3
RS 30 1%
RS 20
0%
RS 10
RSO .
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 20 ..
. SP-Urbanismo
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PROJECAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagao dos imdveis

Il. Reconhecimento do impacto inflacionario

2002 — 2008: Valorizacao Moderada
2009 — 2015: Valorizacao Forcada

Comparagao de Tendéncias

700 -
600 -
500 - i
|
400 -
|
|
300 -
|
v
200 - :
|
100 - !
|
0 - - - - : - — - : : - }
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 201

- R$90

~ R$100

Bilhdes

RS 80

- R$70
- R$60
- R$50
- R$40
- R$30
- R$20
- R$10

RSO

— |\ G-E
——Crédito F

Fonte: Banco Central e CBIC
* Ano-base 2001

Em 2015, IVG-R voltou a
alcancar niveis de Jul/2010

||
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PROJEGCAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagao dos imoéveis

lll. Reconhecimento de Precificagcao Municipal

2000 — 2008: Valorizagao Moderada em escala municipal

2009 — 2015: Valorizacao Forgada em escala municipal

S 4.000.000

S 3.000.500

5 2.001.000

5 1.001.500

RS 2.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Fonte: Embraesp 2000 a 2015.

2012 2013 2014 2015

B Area Total Construic
[ Preco MSP
Preco + Desvio Padr:
Preco - Desvio Padré
Preco - Desvio Padrz

Ju...
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SR
PROJECAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagcdo dos imodveis

IV. Alteragcao na Demanda Absoluta de Mercado

2000 — 2008: Tipologias de maior metragem média
2009 — 2015: Tipologias de menor metragem meédia

4.000.000,0

3.000.000,0

2.000.000,0

1.000.000,0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Fonte: Embraesp 2000 a 2015.

2012 2013 2014 2015

...
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PROJE(_}AO DE VALORIZA(_}AO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagcdo dos imodveis

V. Alteracao na Demanda Relativa de Mercado

2000 — 2008: Tipologias de maior metragem média
2009 — 2015: Tipologias de menor metragem meédia

100%
75%
50%

25%

0%
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Fonte: Embraesp 2000 a 2015.

B Acima de 200 m?
[ 120 - 200 m?

[ 70 - 120 m2

[ 50 - 70 m?

B 45 - 50 m?

[ 40-45m?

B 15 - 40 m?

...
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PROJECAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Relacao de precos unidades incentivadas - Ul

As unidades de 45 — 50 m? possuem um pre¢o menor que unidades com maior area
(50 — 70 m?), além de apresentarem um valor abaixo do praticado no municipio.

Relacdo de Precos (m?) por Tipologia

100%

90% el

80% ~——— \;7‘(\

70% ——— e —

60% — S~

50% ——45-50m?
40% ~—=50-70 m?

30%

20%

10%

Proporgédo do pregco médio geral MSP

0% T T T
2.000 2.001 2002 2.003 2.004

Fonte: Embraesp 2000 a 2015.

T T T T 1

2.005 2.006 2.007 2.008 2009 2010 2011 2.012 2013 2014 2.015

...
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PROJECAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagao dos imdveis

VI. Validacao externa da conclusao

2000 — 2008: Casamento entre oferta e demanda
2009 — 2015: Pressao para redugao de preco vs valorizacao exogena (crédito)

Lancamentos e Vendas - Acumulado em 12 meses

Cidade de Sao Paulo — em mil unidades

s0 - Ago/08
45,6

as
a0

35 - Agojos8
43,1
30 -

25 Dez/15
21,4
20
Dez/15
1S 20,1

10 — Lancamentos ——\fendas

w0

_ _ ) SAO PAULO URBANISMO
Fonte: Embraesp e Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP



PROJEGAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagao dos imoveis

Escolhas da Modelagem

1)

2)

Lidando com as politicas exégenas: Para fins de modelagem da valorizacao
de preco dos imdveis, adotamos uma premissa mais conservadora e assumimos
que as realidades de preco e de perfil de demanda mais representativos das
tendéncias de longo prazo (25 anos) seriam aquelas observadas entre os anos
de 2000 a 2008, pois estabilizam a pressao inflacionaria. Desta forma, foram
descartadas as informacdes relativas aos anos 2009 a 2015 daquela analise.

Lidando com as flutuagoes de curto prazo: Tendo em vista que a quantidade
de variaveis que influenciam o comportamento de curto prazo dos precos nos
mercados imobiliarios sao virtualmente infinitos, escolhnemos as seguintes
variaveis para servir de lastro a nossa projec¢ao: (i) renda real dos consumidores
(medida em PIB per capita); e (ii) projecao do crescimento médio do PIB nos
proximos 25 anos a taxa de 2% ao ano.

™\ SP-Urbanismo
SAO PAULO URBANISMO
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor médio praticado

atualmente R$7407 +3 50/o
—
& A
% Subsetor A3 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000
O 1.400 A39% 78%  -ion  48%  98% 152% 203%  253%  30,1%
> 800 130%  57%  13%  81%  147% 21,1%  272%  33,1%  389%  44,4%
o 700 11,6% 4%  31%  101%  16,8% 234% 207%  358% 41,7%  47,4%
Ll 600 01%  25%  50% 121%  19,1%  258%  323% 386% 448%  50,7%
o 500 164%  85%  07%  7,0% 144% 215% 285% 352% 41,7%  48,1%  54,3%
o 400 150%  68%  12%  91%  168%  242% 314% 384% 451% 517%  58,1%
T 300 134%  50%  3,3% 114%  194%  27,1%  346% 418% 489% 558%  625%
= 200 118%  31%  55% 139% 222% 302% 38,0% 456% 530% 602%  67,2%
L) 100 101%  11%  7.9% 16,7%  253%  33,7%  419%  499%  57,7%  652%  726%
S >
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor A3

Fator de equivaléncia vigente = 1,0

A3

.\.

VALOR GARAL b8 RO (VY )

= |
ﬁ SP-Urbanismo
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

R$ 9.021 16%
A

Setor B 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500  10.000 = 10.500  11.000 11.500 12.000 12.500  13.000|

1.400 18,270 -i2,2% -6,5% -, 17 4,2% 9,2% 14,0% 18,7% 23,2%

800 -18,0%  -11.2% -4,7% 1,5% 7,6% 13,4% 19,0% 24,3% 29,5% 34,6%

700 -16,7% -9,9% -3,3% 3,1% 9,3% 15,2% 20,9% 26,4% 31,7% 36,9%

600 -15,5% -8,5% -1,8% 4,8% 11,1% 17,1% 23,0% 28,6% 34,0% 39,3%

500 -14,2% -7,1% -0,2% 6,5% 12,9% 19,1% 25,1% 30,9% 36,5% 42,0%

400 -12,8% -5,6% 1,5% 8,4% 14,9% 21,3% 27,5% 33,4% 39,2% 44,8%

300 -11,4% -3,9% 3,3% 10,3% 17,1% 23,6% 30,0% 36,1% 42,0% 47,8%

200 -9,9% -2,2% 5,2% 12,4% 19,4% 26,1% 32,7% 39,0% 45,1% 51,1%

100 -16,3% -8,3% -0,4% 7,2% 14,6% 21,8% 28,8% 35,6% 42,1% 48,5% 54,7%
>
Valor do VGV (R$/m?)

Subsetor B
Fator de equivaléncia vigente = 1,0 . R
B 7
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

R$ 9.389 7%
A
Setor C 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000|
1.400 -10,070 -11,9% -7,2% 2,7% 1,6% 5,7% 9,7%
800 -22,4% -16,0% -9,9% -4,1% 1,6% 7,0% 12,1% 17,1% 21,9% 26,6%
700 -13,7% -7,4% -1,4% 4,4% 10,0% 15,4% 20,5% 25,5% 30,4%
600 -18,0% -11,2% -4,7% 1,5% 7,6% 13,4% 19,0% 24,3% 29,5% 34,6%
500 -15,5% -8,5% -1,8% 4,8% 11,0% 17,1% 22,9% 28,6% 34,0% 39,3%
400 -12,8% -5,6% 1,5% 8,3% 14,9% 21,3% 27,5% 33,4% 39,2% 44 8%
300 -9,9% -2,3% 5,2% 12,4% 19,4% 26,1% 32,6% 39,0% 45,1% 51,1%
200 -14,8% -6,6% 1,5% 9,4% 17,1% 24,5% 31, 7% 38,7% 45,6% 52,2% 58,6%
100 -11,6% -2,9% 5,7% 14,2% 22,5% 30,6% 38,5% 46,1% 53,5% 60,8% 67,8%
»
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor C

Fator de equivaléncia vigente = 0,5

\ . 3 - : (‘
VAR SR G O (V) F A Q
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

R$ 8.862 7%
A —
Subsetor E1 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000|
1.400 “17,.847%  -iu,6% 4,170 2,3% 8,4% 14,2% 19,8% 25,3% 30,5% 35,6%
800 17,0% -9,2% -1,4% 6,1% 13,4% 20,5% 27,4% 34,0% 40,4% 46,7% 52,7%
700 -15,6% -7,5% 0,4% 8,2% 15,7% 23,1% 30,1% 37,0% 43,7% 50,2% 56,5%
600 -14,1% -5,8% 2,4% 10,4% 18,2% 25,8% 33,2% 40,3% 47,3% 54,0% 60,6%
500 -12,5% -3,9% 4,5% 12,9% 21,0% 28,9% 36,5% 44,0% 51,2% 58,3% 65,2%
400 -10,8% -2,0% 6,8% 15,5% 24,0% 32,2% 40,2% 48,0% 55,6% 63,1% 70,3%
300 -9,0% 0,2% 9,4% 18,4% 27,3% 35,9% 44,4% 52,6% 60,6% 68,5% 76,1%
200 -7,1% 2,5% 12,1% 21,6% 31,0% 40,1% 49,0% 57,8% 66,3% 74,6% 82,8%
100: -14,8% -5,0% 5,1% 15,2% 25,2% 35,1% 44,9% 54,4% 63,7% 72,9% 81,8% 90,6%
>
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor E1
Fator de equivaléncia vigente = 1,0 . E1 ENNG.
\\ //
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VIABILIDADE EM FUNGCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

>

R$ 8.862 13%
A

Subsetor E2 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000|
1.400 -17, 670 -11,U% -4,5% 1,070 7.8% 13,6% 19,2% 24,6% 29,9% 34,9%

800 -11,2% -3,7% 3,6% 10,6% 17,4% 24,0% 30,3% 36,5% 42 5% 48,3%

700 -9,9% -2,3% 5,1% 12,4% 19,3% 26,1% 32,6% 38,9% 45,1% 51,0%

600 -16,5% -8,6% -0,8% 6,8% 14,2% 21,4% 28,3% 35,0% 41,5% 47,8% 54,0%

500 -15,3% -7,2% 0,8% 8,6% 16,2% 23,5% 30,7% 37,6% 44 3% 50,8% 57,2%

400 -14,1% -5,8% 2,4% 10,5% 18,3% 25,9% 33,2% 40,4% 47,3% 54,1% 60,7%

300 -12,7% -4,2% 4,2% 12,5% 20,5% 28,4% 36,0% 43,4% 50,6% 57,6% 64,4%

200 -11,4% -2,6% 6,1% 14,6% 23,0% 31,1% 39,0% 46,7% 54,2% 61,5% 68,6%

100 -9,9% -0,9% 8,1% 17,0% 25,6% 34,1% 42,3% 50,3% 58,1% 65,8% 73,2%

Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor E2

Fator de equivaléncia vigente = 1,0

!
Q SP-Urbanismo
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VIABILIDADE EM FUNGCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

R$ 8.862 18%
A
Subsetor F1 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000
1.400 -10,8% -10,8% -5,0% U, 070 5,9% 11,0% 16,0% 20,7% 25,3%
800 -16,4% -9,6% -2,9% 3,5% 9,7% 15,7% 21,4% 27,0% 32,3% 37,5%
700 -15,2% -8,2% -1,4% 5,2% 11,5% 17,6% 23,5% 29,2% 34,7% 40,0%
600 -21,1% -13,8% 6,7% 0,3% 7,0% 13,5% 19,7% 25,7% 31,6% 37,2% 42,7%
500 -12,5% -5,1% 2,0% 8,8% 15,5% 21,9% 28,1% 34,1% 39,9% 45,5%
400 -11,0% -3,5% 3,8% 10,8% 17,7% 24,3% 30,6% 36,8% 42 8% 48,6%
300 -17,3% -9,5% -1,8% 5,7% 13,0% 20,0% 26,8% 33,4% 39,8% 46,0% 52,0%
200 -15,9% -7,9% 0,0% 7.8% 15,3% 22,5% 29,6% 36,4% 43,0% 49,4% 55,7%
100 -14,4% 6,1% 2,0% 10,0% 17,7% 25,3% 32,6% 39,6% 46,5% 53,2% 59,7%
>
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetores F1 e F2
Fator de equivaléncia vigente = 1,0 \ F1 |

= [
Q SP-Urbanismo
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VIABILIDADE EM FUNGCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

R$ 9.045 22%
A
Setor G 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000|
1.400 -15,8% -8,2% -2,8% z,07 7.2% 12,0% 16,5% 20,9%
800 -13,0% -8,7% -0,6% 5,3% 11,0% 16,4% 21,6% 26,7% 31,5%
700 -11,8% -5,3% 0,9% 6,9% 12,6% 18,2% 23,5% 28,7% 33,7%
600 -17,3% -10,5% -3,9% 2,4% 8,5% 14,4% 20,1% 25,5% 30,8% 35,9%
500 -16,0% -9,1% -2,4% 4,1% 10,3% 16,3% 22,1% 27,7% 33,1% 38,3%
400 -14,7% -7,7% -0,8% 5,8% 12,1% 18,3% 24,2% 29,9% 35,5% 40,8%
300 -13,4% 6,2% 0,8% 7,6% 14,1% 20,4% 26,5% 32,3% 38,0% 43,6%
200 -12,0% -4,6% 2,5% 9,5% 16,2% 22,6% 28,9% 34,9% 40,8% 46,5%
100 -10,5% -3,0% 4,4% 11,5% 18,4% 25,1% 31,5% 37, 7% 43,8% 49,7%
»
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor G

Fator de equivaléncia vigente = 1,0

VALDS IRAL 08 VRO (V)
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VIABILIDADE EM FUNGCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

R$ 9.024 22%
A
Setor H 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000|
1.400 A7,2% -2, 7% -8,4% -4,3% -0,4% 3,3%
800 -16,6%  -11,2% -6,0% -1,0% 3,7% 8,3% 12,7% 16,9%
700 -14,6% -9,1% -3,7% 1,4% 6,2% 10,9% 15,4% 19,8%
600 -184%  -12,5% -6,8% -1,3% 3,9% 8,9% 13,7% 18,4% 22,9%
500 -226% -16,2% -10,2% -4,3% 1,3% 6,7% 11,9% 16,8% 21,6% 26,2%
400 -14,0% -7,7% -1,6% 4,1% 9,7% 15,1% 20,2% 25,2% 30,0%
300 -18,2%  -11,5% -5,0% 1,3% 7,3% 13,0% 18,6% 24,0% 29,1% 34,2%
200 -15,7% -8,8% -2,1% 4,4% 10,7% 16,7% 22,5% 28,2% 33,6% 38,8%
100 -13,1% -5,9% 1,2% 8,0% 14,5% 20,9% 27,0% 32,9% 38,6% 44,2%
>
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor H
Fator de equivaléncia vigente = 0,5 \ i
\\\ //
X 4
H

l‘
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fung¢ao do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

R$ 10.558 9%
A -
Subsetor 1 7500 8000 8500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000  11.500 ~ 12.000 12.500  13.000
1.400 -27,3%
800 -21,0% -16,9% -13,0% -9,3% -5,8%
700 -17,4% -13,3% -9,3% -5,5% -1,9%
600 -18,0% -13,5% -9,2% -5,2% -1,3% 2,4%
500 -18,7% -13,8% -9,2% -4,8% -0,5% 3,5% 7,4%
400 -19,4% -14,1% -9,1% -4,3% 0,4% 4,8% 9,0% 13,1%
300 -14,5% -9,0% -3,7% 1,4% 6,3% 11,0% 15,5% 19,9%
200 -15,0% -8,9% -2,9% 2,8% 8,3% 13,5% 18,6% 23,5% 28,2%
100 -15,7% -8,7% -2,0% 4,6% 10,8% 16,9% 22, 7% 28,3% 33,7% 39,0%
»
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor |1

Fator de equivaléncia vigente = 0,2

VALOR GARAL b8 RO (VY )
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SUMARIO DA ANALISE POR SUBSETOR

Para alcancarmos a TIR de 20% nos subsetores, os imdveis
precisam atingir os seguintes valores de venda (mantidos os
atuais fatores de equivaléncia): :

——

G
F2 Resultado das analises para se alcancgar
F1 viabilidade em 80% dos casos nos subsetores
B I
E2 { CEPAC } | [ VGV J
c I
A3 :
E1 R$300 . R$10.000
> o
R$10.000 R$11.500

...

SAO PAULO URBANISMO



PROJECAO DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Expectativa de valorizagdo dos iméveis na OUC AB em 25 anos

Perspectiva de Valorizacao
60,0%

45,0% ///

30,0%

~
s

15,0%

0,0% - e S

A3
(0 B2OF

30

— Consevador (1,00% a.a.)
— Moderado (1,33% a.a.)
— Otimista (1,67% a.a.)

Subsetor Anos

A3 22,71
B 11.49
C 4,8
E1 53
E2 9,1
F1 12,8
F2 12,8
G 14,8
H 15,0
11 6,5

Base moderada

...
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Simulacao dos novos fatores de equivaléncia com alteracao do pre¢co do CEPAC-

CALIBRAGEM DO VALOR DE CEPAC

R para R$700,00 mantendo-se de TIR 20%, em intervalos de 5 anos:

Fatores

1,0
1,0
0,5

1,0

atuais Setor - Subsetor| Fator Ty | Fator T5 | Fator T4, | Fator T45 | Fator T, | Fator T
A A3 - - - - - -
B B - - - 2,3 1,1 0,7
C C - 1,7 1,0 0,7 0,5 0,4

E1 - 2,1 1,1 0,7 0,5 0,4
E2 - - 1,8 0,9 0,6 0,4
. F1 - - - 2,0 1,1 0,7
F2 - - - 2,0 1,1 0,7
G G - - - 47 1,5 0,9
H H - - - - 2,0 1,1
I ) - 1,1 0,7 0,5 0,4 0,3

...
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Simulacao do valor maximo da ACA com alteracao do preco do CEPAC-R para R

CALIBRAGEM DO VALOR DE CEPAC

$700,00 utilizando-se os fatores simulados, em intervalos de 5 anos:

Setor - Subsetor | Fator Ty | Fator T | Fator T4, | Fator T45| Fator T,, | Fator T,5

A A3 - - - - - -

B B - - - 304,81 624,48 | 965,22

C C - 416,59 | 724,10 | 1.067,03 | 1.439,66 | 1.838,90

c E1 - 331,98 | 637,72 | 972,79 | 1.334,79 | 1.732,46
E2 - - 398,02 779,20 | 1.191,56 | 1.637,92

. F1 - - - 34160 | 662,36 | 1.003,31
F2 - - - 341,60 | 662,36 | 1.003,31

G G - - - 149,30 | 459,85 | 786,52

H H - - - - 343,05 | 663,65

I 11 - 651,91 963,28 | 1.315,64 | 1.713,08 | 2.122,44

...
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CUSTO DE CONSTRUGCAO NAO RESIDENCIAL

Calculo para o Custo de construcido por m?:

[ MATERIAL ] + [MAO DE OBRA]

I Fonte:PINI — Comercial Prédio com Elevador Fino

PROJETO 18% g S [R$ 2.357,00/m2]

FUNDACAO | 8%

CUSTOS 0
[ INDIRETOSJ 8%

______________________________________________________________________

_ ...
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PRECO DE VENDA NAO RESIDENCIAL

EErCE
Fepl B 4
B e 1
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R EEEREEDE_DBEDRRDBCEBBESDBmmm
PRECO DE VENDA NAO RESIDENCIAL

Nos ultimos cinco anos a EMBRAESP registrou oito langamentos nao residenciais na Barra
Funda. A evolucao dos precos desses empreendimentos segue abaixo:

Evolucao dos Pregcos de Langamentos na Barra Funda

17.000,00

15.000,00

12.000,00 -

11.000,00 -

w Pregos de Langamento (atualizados pelo INCC)

9.000,00 - W Pregos Atuais

7.000,00 -

5.000,00 -

...
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VIABILIDADE EM FUNGCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fungcao do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor médio praticado

atualmente R$1 2 477

—

& A

% Subsetor A3 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500|

(&) 1.600 -16,3% -11,1% -6,2% -1,470 3,2% 7,6% 11,9% 16,1% 20,1% 24,0% 27, 7%

< 800 -11,7% -5,6% 0,4% 6,1% 11,7% 17,0% 22,2% 27,3% 32,2% 37,0% 41,7% 46,2%

o 700 -10,2% -3,9% 2,1% 8,0% 13,7% 19,2% 24,6% 29,8% 34,9% 39,8% 44 6% 49,3%

L 600 -8,6% -2,2% 4,0% 10,1% 15,9% 21,6% 27,1% 32,5% 37,7% 42,8% 47,8% 52,6%

(&) 500 -6,9% -0,4% 6,0% 12,3% 18,3% 24,2% 29,9% 35,4% 40,8% 46,1% 51,2% 56,2%
(o) 400 -5,1% 1,6% 8,2% 14,6% 20,9% 27,0% 32,9% 38,6% 44 2% 49,7% 55,0% 60,2%

© 300 -3,3% 3,7% 10,5% 17,2% 23,7% 30,0% 36,1% 42,1% 47,9% 53,6% 59,2% 64,6%
S 200 -1,2% 6,0% 13,1% 20,0% 26,7% 33,3% 39,7% 45,9% 52,0% 58,0% 63,8% 69,5%

2 100 0,9% 8,4% 15,8% 23,0% 30,1% 37,0% 43,7% 50,2% 56,6% 62,9% 69,0% 75,1%
©

> »

Valor do VGV (R$/m?)

Subsetor A3 A3 N\
Fator de equivaléncia vigente = 1,0 3

" >
G
v -

WALOS CERM BF VERDA (VG am 84 ,'wt) /7

y

£ ?
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fungcao do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

R$12.477

—
i1 A
% Setor B 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500|
(&) 1.600 -15,5% -10,8% 8,270 -1,9% 2,3% 6,4% 10,3% 14,1% 17, 7% 21,3%
< 800 -16,9% -11,2% -5,7% -0,4% 4,7% 9,6% 14,4% 19,0% 23,5% 27,8% 32,0% 36,1%
o 700 -15,6% -9,8% -4,3% 1,1% 6,3% 11,4% 16,2% 21,0% 25,5% 30,0% 34,3% 38,5%
L 600 -14,3% -8,4% -2,7% 2,8% 8,1% 13,2% 18,2% 23,0% 27, 7% 32,3% 36,7% 41,0%
(&) 500 -12,9% -6,9% -1,1% 4,5% 9,9% 15,2% 20,3% 25,2% 30,0% 34,7% 39,2% 43,7%
(o) 400 -11,5% -5,4% 0,6% 6,3% 11,9% 17,3% 22,5% 27,6% 32,5% 37,3% 42,0% 46,5%
© 300 -10,0% -3,7% 2,3% 8,3% 14,0% 19,5% 24,9% 30,1% 35,2% 40,1% 44 9% 49,6%
S 200 -8,4% -2,0% 4,3% 10,3% 16,2% 21,9% 27,5% 32,8% 38,1% 43,2% 48,2% 53,0%
2 100 6,7% 0,1% 6,3% 12,5% 18,6% 24,5% 30,2% 35,8% 41,2% 46,5% 51,6% 56,7%
©
> »

Valor do VGV (R$/m?)

Subsetor B .

Fator de equivaléncia vigente = 1,0

,//‘ Y
/
£
SP-Urbanismo
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fungcao do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

—
& A
% Subsetor E1 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500|
(&) 1.6000 -18,7% -13,2% -7,8% -2,7% 2,570 1% 11,7% 16,2% 20,5% 24,7% 28,8% 32,8%
< 800 -7.6% -1.1% 5.2% 11.3% 17.3% 23.1% 28,7% 34,2% 39,5% 44 7% 49,7% 54,7%
o 700 -5,9% 0,8% 7,3% 13,6% 19,8% 25,8% 31,6% 37,2% 42,8% 48,1% 53,4% 58,5%
L 600 -4,1% 2,8% 9,5% 16,1% 22,5% 28,7% 34,7% 40,6% 46,3% 51,9% 57,4% 62,7%
O 500 -2,1% 5,0% 12,0% 18,8% 25,4% 31,9% 38,1% 44 3% 50,3% 56,1% 61,8% 67,4%
(o) 400 0,0% 7,4% 14,6% 21,7% 28,6% 35,4% 42,0% 48,4% 54,6% 60,8% 66,8% 72,7%
© 300 2,3% 10,0% 17,5% 25,0% 32,2% 39,3% 46,2% 53,0% 59,6% 66,1% 72,4% 78,6%
1 200 4,8% 12,8% 20,8% 28,6% 36,2% 43,7% 51,0% 58,2% 65,2% 72,1% 78,8% 85,4%
2 100 7,5% 16,0% 24,4% 32,7% 40,8% 48,7% 56,6% 64,2% 71,7% 79,1% 86,3% 93,4%
(C
> >
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor E1 B
Fator de equivaléncia vigente = 1,0 . E1
- \\l “’I

- ’//‘ 1

iy /
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fungcao do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

A
Subsetor E2 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500|
1.600 -18,7% -13,2% -7,8% -2,7% 2,570 1% 11,7% 16,2% 20,5% 24,8% 28,8% 32,8%
800 -9,8% -3,5% 2,6% 8,5% 14,3% 19,9% 25,3% 30,5% 35,6% 40,6% 45,4% 50,1%
700 -8,4% -2,0% 4,2% 10,3% 16,2% 21,9% 27,4% 32,8% 38,0% 43,1% 48,1% 52,9%
600 -7,0% -0,5% 5,9% 12,1% 18,1% 24,0% 29,7% 35,2% 40,6% 45,8% 51,0% 56,0%
500 -5,6% 1,1% 7.7% 14,1% 20,3% 26,3% 32,1% 37,8% 43,4% 48,8% 54,1% 59,2%
400 -4,0% 2,8% 9,6% 16,1% 22,5% 28,7% 34,8% 40,6% 46,4% 52,0% 57,4% 62,8%
300 -2,4% 4,7% 11,6% 18,4% 24,9% 31,4% 37,6% 43,7% 49,6% 55,4% 61,1% 66,7%
200 0,7% 6,6% 13,8% 20,7% 27,6% 34,2% 40,7% 47,0% 53,2% 59,2% 65,1% 70,9%
100 1,2% 8,7% 16,1% 23,3% 30,4% 37,3% 44,1% 50,7% 57,1% 63,4% 69,6% 75,6%
»
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor E2 B

Fator de equivaléncia vigente = 1,0

\\\ 7 . & ‘

VALOR CERLL BE VIR (VY w8, n 4 \
R—— * o o /.
£
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VIABILIDADE EM FUNGCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fungcao do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR

com valores acima de 20%.

—
& A
% Subsetor F1 e F2 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500|
(&) 1.600 -19,1% -14,2% -9,4% -4, 170 -0,3% 4,0% 8,1% 12,1% 15,9% 19,6% 23,3%
< 800 -15,3% -9,5% -3,9% 1,5% 6,8% 11,8% 16,7% 21,5% 26,1% 30,5% 34,9% 39,1%
o 7000 -13,9% -8,0% -2,3% 3,2% 8,6% 13,7% 18,7% 23,6% 28,3% 32,9% 37,3% 41,7%
L 600 -12.5% -6,5% 0,7% 5,0% 10,4% 15,7% 20,9% 25,8% 30,7% 35,4% 39,9% 44 4%
O 500 -11,1% -5,0% 1,0% 6,8% 12,4% 17,9% 23,1% 28,2% 33,2% 38,0% 42, 7% 47,3%
(o) 400 -9,6% -3,3% 2,8% 8,8% 14,5% 20,1% 25,5% 30,8% 35,9% 40,9% 45,8% 50,5%
© 300 -8,0% -1,5% 4,8% 10,9% 16,8% 22,6% 28,2% 33,6% 38,9% 44 0% 49,0% 53,9%
S 200 -6,3% 0,4% 6,8% 13,1% 19,3% 25,2% 31,0% 36,6% 42,1% 47,4% 52,6% 57,7%
2 100 -4,5% 2,4% 9,1% 15,6% 21,9% 28,1% 34,1% 39,9% 45,6% 51,1% 56,5% 61,8%
(C
> >
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetores F1 e F2 N
Fator de equivaléncia vigente = 1,0 - F1

J
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fungcao do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

—
& A
% Setor G 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500|
(&) 1.600 -17,0%  -12,3% -7,9%0 -3,6% 0,6% 4,5% 8,4% 12,1% 15,7% 19,2%
< 8000 -18,6% -13,0% -1, 7% -2,5% 2,5% 7,3% 11,9% 16,4% 20,7% 24,9% 29,0% 33,0%
o 700: -17,4% -11,8% -6,3% -1,1% 4,0% 8,9% 13,6% 18,2% 22,6% 26,9% 31,1% 35,2%
(1] 6000 -16,1% -10,4% -4,9% 0,5% 5,6% 10,6% 15,4% 20,1% 24,6% 29,0% 33,3% 37,5%
O 500 -14,8% -9,0% -3,4% 2,1% 7,3% 12,4% 17,4% 22,1% 26,8% 31,3% 35,6% 39,9%
(o) 4000 -13,5% -7,6% -1,8% 3,7% 9,1% 14,4% 19,4% 24,3% 29,0% 33,6% 38,1% 42,5%
© 3000 -12,1% -6,0% 0,2% 5,5% 11,0% 16,4% 21,6% 26,6% 31,5% 36,2% 40,8% 45,3%
1 2000 -10,6% -4,4% 1,6% 7,4% 13,1% 18,6% 23,9% 29,0% 34,0% 38,9% 43,7% 48,3%
2 100 -9,1% -2,7% 3,4% 9,4% 15,2% 20,9% 26,4% 31,7% 36,8% 41,9% 46,8% 51,6%
(S
> >
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor G | S
Fator de equivaléncia vigente = 1,0 G
- \l\ e "I

VAL CERAL B VENDA (VG w89, 0]
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VIABILIDADE EM FUNGCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em fungcao do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR
com valores acima de 20%.

Valor do CEPAC (R$)

$12. 4,2%
A | B
Setor H 10.000 10.500 11.000 11.500 | 12.000 12.500  13.000  13.500 14.000 14.500 15.000  15.500]
1.600 ' -19,2% -19,570 -12,1% -8,7% -5,5% -2,4% 0,6%
800 -17,8% -13,2% -8,7% -4,5% -0,4% 3,6% 7,4% 11,1% 14,6% 18,1%
700 -15,7% -11,0% -6,5% -2,1% 2,1% 6,1% 10,0% 13,8% 17,4% 21,0%
600 -18,6% -13,5% -8,7% -4,1% 0,4% 4,7% 8,9% 12,9% 16,7% 20,5% 24,1%
500 -16,4% -11,2% -6,3% -1,5% 3,1% 7,5% 11,8% 15,9% 19,9% 23,8% 27,6%
400 -14,0% -8,7% -3,6% 1,3% 6,1% 10,6% 15,1% 19,3% 23,5% 27,5% 31,4%
300 -17,1% -11,5% -6,0% 0,7% 4,4% 9,3% 14,0% 18,6% 23,1% 27,4% 31,6% 35,7%
200 -14,5% -8,7% -3,0% 2,4% 7.7% 12,9% 17,8% 22,6% 27,3% 31,8% 36,2% 40,5%
100 -11,8% -5,7% 0,2% 5,9% 11,5% 16,9% 22,1% 27,1% 32,0% 36,8% 41,4% 46,0%
»
Valor do VGV (R$/m?)
Subsetor H N

Fator de equivaléncia vigente = 0,5

" >
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Programa de Intervencoes da OUCAB - Estimativas de Custos

De acordo com a ultima atualizagao de estimativas de custos (Maio/2014), para o Programa
de Intervengdes da OUCAB (Lei n® 15.893/13 - Art.9°), ficaram previstos os valores:

Proporcao fixa

. -
% da arrecadacao
>

¥ Provisdo de até 5000 UH [>]

# Execugdo de melhoramentos vidrios [>>]

# Melhoramentos Urbanisticos (pragas, escolas, parques, UBS, etc) [5]
# Ponte Raimundo P. Magalhes (interligagéo corredor Noroeste) [5]
. Ampliagéo e melhoria do sistema de transporte coletivo [>>]

¥ Transposigdes sobre o Rio Tieté [>]

4 Drenagem bacias hidrogréficas dos corregos existentes [>]

# Intervengdes em Nicleos Habitacionais (Favelas) [5]

*Outros custos: Levantamento de patriménio cultural; implementacao das exigéncias previstas no LAP; lll!!
SP-Urbanismo

transposicoes em desnivel das ferrovias; alcas de acesso; mitigacdo e remediacao de passivos

ambientais.
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Tabela Dinamica de Equivaléncia de CEPAC

IVICUIUA

»
4

rM\Uryvo

Quadro Ill - FATORES DE EQUIVALENCIA DE CEPAC

Setor CEPAC Residencial CEPAC nao Residencial
Subsetor| Fator T, | Fator Ty, Fator T,o, | Fator T, Fator T, Fator Ts, Fator T,q,
A1 (%) nao se aplica nao se aplica
A A2 nao se aplica nao se aplica
A3 3,5 3,0 2,5 2,0 1,5 1,2 1,0
B 2,5 2,0 1,5 1,0 1,5 1,2 1,0
C 1,5 1,0 1,0 1,0 1,5 0,7 0,5
D nao se aplica nao se aplica
£ E1 2,0 1,5 1,0 1,0 1,5 1,2 1,0
E2 2,5 2,0 1,5 1,0 1,5 1,2 1,0
. F1 3,0 2,5 2,0 1,0 1,5 1,2 1,0
F2 3,0 2,5 2,0 1,0 1,5 1,2 1,0
G G 3,0 2,5 2,0 1,0 1,5 1,2 1,0
H H 3,0 2,5 2,0 1,0 1,0 0,7 0,5
| 11 1,0 0,5 0,5 0,5 1,0 0,5 0,2
12 nao se aplica nao se aplica

(*) aplicagédo conforme §3° do art. 47

...
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Ha que se considerar o cenario atual de excessivo estoque, precos deprimidos e

retracao do crédito, ao mesmo tempo em que se atualiza a expectativa de arrecadacéao

para baixo

Unidades incentivadas (Ul): produto imobiliario com baixo interesse dos incorporadores,
mas com importante peso na densidade demografica final (LAP) e no equilibrio

socioecondmico da populagao residente futura

Adequacao da OUCAB ao novo marco regulatério do desenvolvimento urbano (PDE,
LPUOS, COE), considerando as areas computaveis, fachadas ativas, Eixos e outros

incentivos

...
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Propostas de melhorias na gestao da OUC:

1. Fast-track na recepcgao das doacgdes provenientes de alargamentos de calgada e outros

Melhoramentos Publicos gera eficiéncia econémico-financeira na utilizagdo dos CEPAC

2. Leiloes com previsibilidade e programacgao para nao provocar descolamentos para a

realidade do mercado, incorrendo em maior sentimento de risco

3. elaborar cartilha didatica com os principais parametros urbanisticos e exigéncias a fim
de buscar atratividade dos empreendedores, e esclarecer quais os fundamentos, 6nus e

bonus das unidades incentivadas

...
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CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

Propostas para PL de revisao:

1.

Alterar valor do CEPAC-R para R$ 700, ou menos e ajustar a tabela dos fatores de
equivaléncia para todos os subsetores (Art. 40 e 41)

Desvincular obrigatoriedade das Ul, mantendo-se a tipologia exigida (45m?/ 1WC /1
vaga) e o estoque reservado (Art. 46)

Criacao de um mecanismo de incentivo para as Ul permitindo desconto na quantidade
de CEPAC em até 50% (Art. 44)

Identificar prioridades e impactos no programa de intervencgodes para proporcionar
eventuais ajustes, incluindo outras alternativas de financiamento (Art. 9° e 11)

Para Melhoramentos Publicos, autorizagao de processo de transferéncia de
propriedade iniciado concomitantemente ao pedido de alvara de aprovacao de
edificagcao (Art. 10)

No Subsetor E2 — Gleba Pompeia alteracao da obrigacao de unificagcao prévia de
matriculas para permitir loteamentos sucessivos e permissao da utilizagcdo de CA
basico 1,0 para projetos anteriores a Lei 15.893/13 (Art. 50) L1
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