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ANALISES E DIAGNOSTICOS

Reviséo do Estudo Econ6mico para nova distribuicdo de CEPAC (CVM): novo estudo
identificou dados relevantes para a viabilidade de empreendimentos na regiao:

* Precos deprimidos (negociacdes com desconto médio de 17%);
» Retracao de crédito e de consumo; e
» Excesso de estoque de imoveis prontos (media 33% dos langcamentos na regiao)

Analise da Lei da OUC AB: regras que agravam o quadro econdémico ja bastante negativo

 Calculo da contrapartida financeira: fatores de equivaléncia e elevado valor de CEPAC
contribuem com menor viabilidade dos empreendimentos;

» Obrigacao de construir unidades habitacionais incentivadas (45 a 50mz2, um banheiro e
uma vaga) como condicao de liberacéo de estoque para demais produtos; e

« Déficit orcamentario.
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RELAGAO PREGCO DA ACCA X VALOR DE VENDA

Para construir um novo empreendimento, o empreendedor imobiliario olha para quatro variaveis:

Preco de Terreno

O valor médio
estimado em funcao
das ofertas de
imoveis na regido
analisada. Foi dada
preferéncia para
tipologias mais
passiveis de
transformacéo.

$

-

Custo de Construcéo

Os custos de
construcao
utilizados séo
aqueles divulgados
pela publicacdo
PINI para o padréo
de construcao
“prédio com
elevador padrao
médio alto”.

CEPAC

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

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

Preco de Venda

Foi utilizado o valor
de venda por
subsetor colhido
através de
pesquisas no
ZAPImbveis de
ofertas na regiao
Barra Funda.
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Areas Transformaveis

AMPT

Base de dados
do IPTU e
TPCL*

Correcoes
detalhadas**

Areas transformaveis
identificadas na OUC AB

Fonte: IPTU 2016 complementado pelo TPCL 2012.
(*) Usos considerados na AMPT: terrenos vagos, galpdes, oficinas, armazéns, industrias e similares. lll!! )
(**) Usos/Atributos para exclusdo da AMPT: Areas nos subsetores Al, A2 , D e 12 (sem estoque), areas publicas, sko PAULUSEI-RU;:::?;:;

areas nao atualizadas no IPTU (areas em processo de verticalizagdo, em transformacao, usos divergentes, etc).



Areas Transformaveis

AMPT — Area Mais Provavel de Transformacgdo
Atribuicio da probabilidade de transformacao (ou substituicio 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, Pprovavel transformacio  Pedificado | provavel transformagéo Indicador de Renovagio por Tipos de Usos
terreno livre, um galpdo ou uma casa um edificio de apartamentos ou uma escola
Descrigao APT | AMPT
Uso Residencial Horizontal NAO
Etapas Uso Residencial Vertical NAO
1. APT: Definicao de usos com maior probabilidade de Uso Comércio e Servico Horizontal NAO
transformacao (Fonte: IPTU 2016 complementado pelo TPCL 2012) Uso Comércio e Servigo Vertical NAO
Correg¢des nos usos identificados : Uso Industrial SIM | 60%
o areas nos subsetores A1. A2 Del2 (Sem estoque) Uso Armazéns, Depdsitos, Outras Edificagcdes SIM 60%
o areas pl]blicas 1 ’ Uso Especial (Hotel, Hospitais, Cartorio, Etc.) NAO
. 4reas ndo atualizadas no IPTU (areas em processo 250 Escola N2o
de verticaliza(;éo em transformagéo USOS Uso Coletivo (Cinema, Teatro, Clube, Templo, Etc.) | NAO
divergentes etc) Uso Terrenos Vagos SIM 90%
N verifica(;éo sobre foto aérea + street view Uso Residencial Vertical Baixo Padrao NAO
Uso Garagens nao-residenciais SIM 65%
. e~ . ~ Out U drdo na ist NAO
2. AMPT: Definicdo do % de modificaciio para cada um dos usos  [04tros usos (Uso e padrdo ndo previsto)
L. Fonte: IPTU 2016 complementado pelo TPCL 2012
transformaveis P P

...
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CUSTO DE CONSTRUCAO RESIDENCIAL

Céalculo para o Custo de construgcao por m2;

T A

| MATERIAL | el | MAO DE OBRA I |

i I Fonte:PINI - prédio com elevador padrdo médio alto i

e w g

i PROJETO 21% 5 — l R$ 2.050,00/m2 I
1 w g

| FUNDACAO | 8% |

i — i

| CUSTOS 8% |

i INDIRETOS i

. - m
—————————————————————————————————————————————————————————————————————— SP-Urbanismo
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VALORES MEDIOS DE IMOVEIS

Valores médios de imdveis por Subsetor

1 Até 3.700

71 3.700 - 4.200

[714.200 - 4.700

B 4.700 - 5.400

I Acima de 5.400

[ Sem estoque

Pesquisa de Valores de imdveis transformaveis
@ 2000 - 3700
© 3700 - 4200

@ 4200 - 4700
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~ VALOR GERAL DE VENDA (VGV em R$/m2?)

Valores médios de imdveis por Subsetor
[ Até R$7.500

+ "1 R$ 7.500 a R$ 9.000

- "1 R$9.000 a R$ 10.000

- 0 Acima de R$ 10.000

[ Sem estoque

Pesquisa de valores de imdveis ofertados
O Até R$ 7.500

© R$ 7.500 a R$ 9.000

@ R$9.000a R$ 10.000

W ACTade 10,000 Fonte: Zapiméveis, 2017. §
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RESUMO: TERRENO E VGV RESIDENCIAL

Valor de venda do m? (empreendimentos residenciais):

Setor |Subsetor|Custo Terreno| VGV (R$/m?2)
A A3 3.758,97 7.407,65
B B 4.923,72 9.021,58
C C 3.725,06 9.389,65
£ E1l 2.984,74 8.862,86

E2 3.780,00 8.862,86
-+ F1 4.545,80 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

Fonte: Zapimoveis/Imovelweb /Pesquisa de Campo 2017.

* Os valores de venda (VGV) para os setores E e F sdo 0s mesmos, pois existem apenas

dois langamentos em toda extenséo (“Led Barra Funda” e “United”).

...
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VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

Valor médio
praticado atualmente R$7407 +35%
L)
A A
QE Subsetor A3 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 . 10.000 ~ 10.500  11.000 11.500  12.000  12.500  13.000
Q 1.400 -13,9% -7,6% -1,5% 4,3% 9,8%  152%  20,3%  253%  30,1%
< 800 -13,0% -5,7% 1,3% 81%  147%  21,1%  27,2%  33,1%  389%  44,4%
o 700 -11,6% -4,1% 31%  10,1%  16,8%  23,4%  29,7%  358% = 41,7% = 47,4%
L 600 -10,1% -2,5% 50%  12,1%  19,1%  258%  32,3%  38,6%  44,8%  50,7%
@) 500 -16,4% -8,5% -0,7% 7,000  14,4%  21,5%  285%  352%  41,7% = 48,1%  54,3%
@) 400 -15,0% -6,8% 1,2% 9,1%  16,8%  242%  31,4%  384%  451%  51,7%  58,1%
© 300 -13,4% -5,0% 33%  11,4%  194%  27,1%  34,6%  41,8%  489%  558% = 62,5%
— 200 -11,8% -3,1% 55%  139%  222%  302%  38,0%  456%  53,0%  60,2%  67,2%
c_cé 100 -10,1% -1,1% 7,9%  16,7%  253%  33,7%  41,9%  49,9%  57,7%  652%  72,6%
> >
Valor do VGV (R$/m?2)
Subsetor A3

Fator de equivaléncia vigente = 1,0

VALOR GERAL DE VENDA (VGV)
Valores midios de imdvels poe Subsetor (RS(im)




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$ 9.021 16%

~—~~
& A
e:/ 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 -18,2v0 -12,2% -6,5% -1,1% 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%
(al 700 -16,7% -9,9% -3,3% 3,1% 9,3% 15,2% 20,9% 26,4% 31,7% 36,9%
L 600 -15,5% -8,5% -1,8% 4,8% 11,1% 17,1% 23,0% 28,6% 34,0% 39,3%
O 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%
e 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%
('_CU) 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

VALOR GERAL DE VENDA (VGV)
alres midios de imévels por Subseter (RS/im)




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$ 9.389 7%

-
SN
e:/ 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
O 1.400 -10,0% -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%
(al 700 -13,7% -7,4% -1,4% 4,4% 10,0% 15,4% 20,5% 25,5% 30,4%
L 600 -18,0% -11,2% -4, 7% 1,5% 7,6% 13,4% 19,0% 24,3% 29,5% 34,6%
O 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%
('_CU) 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

VALOR GERAL DE VENDA (VGV)
alres midios de imévels por Subseter (RS/im)




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$ 8.862 7%

~—~~
2 A
Q:, Subsetor E1 7.500 8.000 8.500 9.000 9500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500  13.000
@) 1.400 -17,4%  -1U,6% -4,1% 2,3% 8,4%  142%  198%  253%  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%
o 700 -15,6% -7,5% 0,4% 82%  157%  23,1%  30,1%  37,0%  43,7%  50,2%  56,5%
L 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% 45%  12,9%  21,0%  28,9%  36,5%  44,0%  51,2%  583%  652%
o 400 -10,8% -2,0% 6,8%  155%  24,0%  32,2%  40,2%  48,0%  556%  63,1%  70,3%
®] 300 -9,0% 0,2% 9,4%  18,4%  27,3%  359%  44,4%  52,6%  60,6%  685%  76,1%
— 200 7.1% 25%  121%  216% = 31,0%  40,1%  49,0%  57,8%  66,3%  74,6%  82,8%
c_cé 100: -14,8% -5,0% 51%  152%  252%  351%  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

VALOR GERAL DE VENDA (VGV)
alres midios de imévels por Subseter (RS/im)




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$ 8.862 13%

& A

e:/ 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
O 1.400 -17,8%0 -11,0% -4,5% 1,0% 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%
(al 700 -9,9% -2,3% 5,1% 12,4% 19,3% 26,1% 32,6% 38,9% 45,1% 51,0%
L 600 -16,5% -8,6% -0,8% 6,8% 14,2% 21,4% 28,3% 35,0% 41,5% 47,8% 54,0%
O 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%
C_CG) 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

VALOR GERAL DE VENDA (VGV)
Valores midios de imdvels poe Subsetor (RS(im)




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$ 8.862 18%

~—
2 A

e:/ 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
O 1.400 -10,8% -10,8% -5,0% U,0% 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%
(al 700 -15,2% -8,2% -1,4% 5,2% 11,5% 17,6% 23,5% 29,2% 34,7% 40,0%
L 600 -21,1% -13,8% -6,7% 0,3% 7,0% 13,5% 19,7% 25,7% 31,6% 37,2% 42, 7%
O 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%
e 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%
2 100 -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 Fl e F2
Fator de equivaléncia vigente = 1,0

VALOR GERAL DE VENDA (VGV)
Valores midios de imdvels poe Subsetor (RS(im)




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$ 9.045 22%

~—~~
& A
e:/ 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
O 1.400 -15,8% -8,2% -2,8% 2,5% 7,2% 12,0% 16,5% 20,9%
< 800 -13,0% -6,7% -0,6% 5,3% 11,0% 16,4% 21,6% 26,7% 31,5%
(al 700 -11,8% -5,3% 0,9% 6,9% 12,6% 18,2% 23,5% 28,7% 33,7%
L 600 -17,3% -10,5% -3,9% 2,4% 8,5% 14,4% 20,1% 25,5% 30,8% 35,9%
O 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%
e 300 -13,4% -6,2% 0,8% 7,6% 14,1% 20,4% 26,5% 32,3% 38,0% 43,6%
S 200 -12,0% -4,6% 2,5% 9,5% 16,2% 22,6% 28,9% 34,9% 40,8% 46,5%
C_CU) 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?2)

Subsetor G

Fator de equivaléncia vigente = 1,0

VALOR GERAL DE VENDA (VGV)
alres midios de imévels por Subseter (RS/im)




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$ 9.024 22%

-
SN
e:/ 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
U 1.400 -17,2% -1z, (% -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%
(al 700 -14,6% -9,1% -3, 7% 1,4% 6,2% 10,9% 15,4% 19,8%
L 600 -18,4% -12,5% -6,8% -1,3% 3,9% 8,9% 13,7% 18,4% 22,9%
O 500 -22,6% -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%
C_CU) 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

VALOR GERAL DE VENDA (VGV)
Valores midios de imdvels poe Subsetor (RS(im)




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$ 10.558 9%

~—
& A
e:/ Subsetor 11 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 A 11.500 12.000 12.500 13.000
O 1.400 -27,3%
< 800 -21,0% -16,9% -13,0% -9,3% -5,8%
(al 700 -17,4% -13,3% -9,3% -5,5% -1,9%
L 600 -18,0% -13,5% -9,2% -5,2% -1,3% 2,4%
O 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%
e 300 -14,5% -9,0% -3, 7% 1,4% 6,3% 11,0% 15,5% 19,9%
S 200 -15,0% -8,9% -2,9% 2,8% 8,3% 13,5% 18,6% 23,5% 28,2%
('_CU) 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 11

Fator de equivaléncia vigente = 0,2




SUMARIO DA ANALISE POR SUBSETOR

Para alcancarmos a TIR de 20% nos subsetores, 0s iméveis
precisam atingir os seguintes valores de venda (mantidos os
atuais fatores de equivaléncia): :

—S—

G
F2 Resultado das analises para se alcancar
F1 viabilidade em 80% dos casos nos subsetores
B I
I
E2 CEPAC I VGV
C |
I
A3 [
1 R$300 ' R$10.000
> o
R$10.000 R$11.500

o
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PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagdo dos imoveis

|. Reconhecimento da alteracdo na politica de concessao de crédito publico

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

A mudancga na politica de Crédito financiada pelo Setor Publico (Até 2008 é pro — ciclica, e de

2008 em diante é anticiclica) influencia drasticamente o setor imobilidrio.

Comparacao de Tendéncias
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>
il ™

R$ 50 \\\\‘
e al

s
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z

!
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/

%
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- 2%
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B el

AN
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R$ 10
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N
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RS0
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2003

2004

2005

2006 2007
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2009 2010
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2012
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2014 20
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PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagdo dos imoveis

ll. Reconhecimento do impacto inflacionario

2002 — 2008: Valorizacdo Moderada
2009 — 2015: Valorizacéo Forcada

700

Comparagaode Tendéncias

RS 100

(%]
8
m_ ngu £
600 @
/ ............ /._._.E—RSSU
500 / i / - R$70
1
400 : R$ 60
/ 1 / [ R$50 —IVG'R*
300 e / | Rs 40 Crédito F
200 : - R$30
1
/ " r RSZU
100 !
0 T T T T T T T T ! T T T T RSU
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Fonte: Banco Central e CBIC Em 2015, IVG-R voltou a

* Ano-base 2001

alcancar niveis de Jul/2010




PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizacdo dos imoveis

lll. Reconhecimento de Precificagdo Municipal

2000 — 2008: Valorizagcdo Moderada em escala municipal
2009 — 2015: Valorizacéo For¢cada em escala municipal

RS 16.000

RS 14.000

RS 12.000

RS 10.000

RS 8.000 -
RS 6.000 -

RS 4.000 -

RS 2.000

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

Fonte: Embraesp 2000 a 2015.

- 3,50
- 3,00
- 2,50
- 2,00
- 1,50
- 1,00

- 0,50

Milhdes (m?2)

Prego + Desvio
Padrdo

Prego - Desvio
Padrdo

e Preco MSP

e Area Total
Construida MSP



PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Milhoes

Area (m?)

Premissas utilizadas na valorizagdo dos imoveis

IV. Alteragcao na Demanda Absoluta de Mercado

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

m Acima de 200 m?

1 120-200 m?

M 70-120 m?

B 50-70 m?
M 45-50 m?
M 40-45 m?
M 15-40 m?

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

Fonte: Embraesp 2000 a 2015.



PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagdo dos imoveis

V. Alteracdo na Demanda Relativa de Mercado

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

100%
90%
80%

m Acima de 200 m?

70%

60%

50%

40%

1120 - 200 m?
m70-120 m?
m50-70 m?

M 45-50 m?

0,
30% =40 - 45 m?

0,
20% H15-40m?

10%

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

Fonte: Embraesp 2000 a 2015.



PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Relacao de precos unidades incentivadas - Ul

As unidades de 45 — 50 m2 possuem um pre¢co menor que unidades com maior area
(50 — 70 m?), além de apresentarem um valor abaixo do praticado no municipio.

Relagdo de Precos (m?) por Tipologia
100%

90% / \7¢<”
80% p—
—— 7~

700 —— T — _____\_‘_// e — \

- /J
60% fm— = "“v
50% —A45-50m?
40% e 50 - 70 M2

30%
20%
10%
0% . . . . . . . . . . . . . . |
2.000 2001 2002 2.003 2004 2005 2006 2.007 2008 2.009 2010 2011 2012 2.013 2.014 2015

Propor¢aodo preco meédio geral MSP

Fonte: Embraesp 2000 a 2015.



PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizagdo dos imoveis

VI. Validacao externa da concluséo

2000 — 2008: Casamento entre oferta e demanda
2009 — 2015: Presséao para reducao de preco vs valorizacdo exogena (crédito)

Lancamentos e Vendas - Acumulado em 12 meses

Cidade de Sao Paulo — em mil unidades

, Ago/08
=l 45,6

Dez/15
21,4
Dez/15
1s 20.1
10 - —lLancamentos —\endas
S » |
O
> S O e QD D @ D B WS W DN D DD WY N LS WS>
—\>°c\°~\°é6°«\°o\° «.\Qe\é’x\Qo\&-\‘,\Qé-\'«.\\'o\\'bxe\sx\xé\‘b\'e\xé\'é\'«&»
F Y YT I F Y ¥ Y Y YYD Y Y Yy ¥ Y ¥

Fonte: Embraesp e Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP



PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Premissas utilizadas na valorizacao dos imoéveis

Escolhas da Modelagem

1) Lidando com as politicas exdgenas: Para fins de modelagem da valorizacao

2)

de preco dos imoveis, 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 presséao
inflacionaria. Desta forma, foram descartadas as informacdes relativas aos anos
2009 a 2015 daquela analise.

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

...

SAQ PAULO URBANISMO



PROJECAO DE VALORIZACAO IMOBILIARIA

Expectativa de valorizacdo dos imoéveis na OUC AB em 25 anos

Perspectiva de Valorizacao i (100 e
60,0%

- Moderado (1,33% a.a.)

e Otimista (1,67% a.a.
50,0% / ( )

40.0% /
// Subsetor Anos
30,0% A3 22,71
/ B 11.49
/ C 4.8
20,0% ~ E1 53
s SmE
- F1 12,8
- :
10,0% T | || F2

/ 12,8

G 14,8
/ L]
/ H | 150
0,0% - T T — 1 | T T T ! |1 6,5

0 5 10 15 20 25 30 Base moderada
A3
E1 E2

" uH L

C 11 B G SAO PAULO URBANISMO



CALIBRAGEM DO VALOR DE CEPAC

Simulacdo dos novos fatores de equivaléncia com alteracao do preco do
CEPAC-R para R$700,00 mantendo-se de TIR 20%, em intervalos de 5 anos:

Fatores

atuais Setor - Subsetor | Fator Tq | Fator Ts | Fator T,y | Fator T,5 | Fator T, | Fator T,g
10| A A3 - - - - - -
10 B B - - - 2,3 11 0,7
05| C C - 1,7 1,0 0,7 0,5 0,4

£ E1l - 2,1 1,1 0,7 0,5 0,4
1,0 E2 - - 1,8 0,9 0,6 0,4

- F1 - - - 2,0 1,1 0,7
1,0 F2 - - - 2,0 11 0,7
10| G G - - - 4,7 1,5 0,9
05| H H - - - - 2,0 1,1
0,2 | 11 - 1,1 0,7 0,5 0,4 0,3

“ll\l! SP-Urbanismo

SAD PAULD URBANISMO



CALIBRAGEM DO VALOR DE CEPAC

Simulacdo do valor maximo da ACA com alteracéo do preco do CEPAC-R para

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

Setor - Subsetor | Fator T, | Fator Tg | Fator T,o| Fator T | Fator T,y | Fator T,g
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
- El - 331,98 637,72 972,79 | 1.334,79 | 1.732,46
E2 - - 398,02 /779,20 | 1.191,56 | 1.637,92
c F1 - - - 341,60 662,36 | 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
| 11 - 651,91 963,28 | 1.315,64 | 1.713,08 | 2.122,44

“ll\l! SP-Urbanismo

SAD PAULD URBANISMO




CUSTO DE CONSTRUCAO NAO RESIDENCIAL

Céalculo para o Custo de construgcao por m2;

L T T T T T T T T T e T e T T T T T | 0

i MATERIAL | el | MAO DE OBRA I i

i I Fonte:PINI — Comercial Prédio com Elevador Fino i

e w g

i PROJETO 18% 5 — l R$ 2.357,00/m? I
1 w g

| FUNDACAO | 8% |

i ~— i

; CUSTOS 8% ;

; INDIRETOS ;

. - m
—————————————————————————————————————————————————————————————————————— SP-Urbanismo
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Valor médio de imdveis nR por Subsetor
1 R$ 12.477

7] Sem estoque

Pesquisa de valores de imdveis Nr ofertados
Até R$ 11.000

@ R$11.000 a R$ 12.000

@ R$12.000 a R$ 13.000

@ R$ 13.000 a R$ 14.000

@ Acima de R$ 14.000
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PRECO DE VENDA NAO RESIDENCIAL

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

Evolucao dos Precos de Lancamentos na Barra Funda
17.000,00

15.000,00

13.000,00 -

11.000,00 -

m Pregos de Langamento (atualizados pelo INCC)

9.000,00 - M Pregos Atuais

N (e &5 \\}
_ 60&‘\" ot %““'\“e Qv
et e

PREFEITURA DE
ﬂo PAum' ‘Lll!! SP-Urbanismo

DESENVOLVIMENTO URBANG SAO PAULO URBANISMO



VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

Valor médio

praticado atualmente R$12.477

>

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% -1,4% 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%

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%

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%

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%

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%

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 CEPAC (R$)

Valor do VGV (R$/m?2)

Subsetor A3
Fator de equivaléncia vigente = 1,0




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$12.477

L)
SN
e:/ 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
O 1.600 -15,5% -10,8% -6,2% -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%
(al 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%
O 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%
(@) 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%
S
> >

Valor do VGV (R$/m?)

Subsetor B

Fator de equivaléncia vigente = 1,0




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

Calculo da viabilidade em funcéo 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!
1.600: -18,7%  -13,2% -7,8% -2,7% 2,3% 1,1% 11,7% 16,2% 20,5% 24, 7% 28,8% 32,8%
800 -7.69 -1.19 9 9 0 9 28,7% 34,2% 39,5% 44, 7% 49,7% 54,7%

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%
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%
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%
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%
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%
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%

>

Valor do CEPAC (R$)

Valor do VGV (R$/m?)

Subsetor E1
Fator de equivaléncia vigente = 1,0




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$12.477

>

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% 2,3% 1,1% 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 CEPAC (R$)

Valor do VGV (R$/m?)

Subsetor E2
Fator de equivaléncia vigente = 1,0




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$12.477

>

Subsetor FLe 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, 1% -U,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%

700: -13,9% -8,0% -2,3% 3,2% 8,6% 13,7% 18,7% 23,6% 28,3% 32,9% 37,3% 41,7%

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%

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%

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%

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%

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%

>

Valor do CEPAC (R$)

Valor do VGV (R$/m?)

Subsetores Fl e F2
Fator de equivaléncia vigente = 1,0




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$12.477

-
SN
Q:/ 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
O 1.600 -17,0% -12,3% -7,9% -3,6% 0,6% 4,5% 8,4% 12,1% 15,7% 19,2%
< 800 -18,6% -13,0% -7, 7% -2,5% 2,5% 7,3% 11,9% 16,4% 20,7% 24,9% 29,0% 33,0%
(al 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%
L 600 -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%
(@) 400 -13,5% -7,6% -1,8% 3,7% 9,1% 14,4% 19,4% 24,3% 29,0% 33,6% 38,1% 42,5%
© 300 -12,1% -6,0% -0,2% 5,5% 11,0% 16,4% 21,6% 26,6% 31,5% 36,2% 40,8% 45,3%
— 200 -10,6% -4,4% 1,6% 7,4% 13,1% 18,6% 23,9% 29,0% 34,0% 38,9% 43,7% 48,3%
9 100 -9,1% -2, 7% 3,4% 9,4% 15,2% 20,9% 26,4% 31,7% 36,8% 41,9% 46,8% 51,6%
©
> >

Valor do VGV (R$/m?2)

Subsetor G

Fator de equivaléncia vigente = 1,0




VIABILIDADE EM FUNCAO DO VALOR DE CEPAC

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

R$12.477 . 4504

—
g 4 | .
~ 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
QO 1.600 ' -19,2% -15,0v0 -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%
al 700 -15,7% -11,0% -6,5% -2,1% 2,1% 6,1% 10,0% 13,8% 17,4% 21,0%
L 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%
C_CU) 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

Fator de equivaléncia vigente = 0,5

VALOR GERAL DE VENDA (VGV em R$/m3)
\alor médo de mévess aR por Subsetor




Programa de Intervencoes da OUCAB — Estimativas de Custos

De acordo com a ultima atualizagao de estimativas de custos (Maio/2014), para o Programa
de IntervencOes da OUCAB (Lei n® 15.893/13 - Art.99), ficaram previstos o0s valores:

M Provis3o de até 5000 UH [>]

Proporgao fixa ¥ Execugio de melhoramentos viarios (=]

(% da arrecadacao)
E Melhoramentos Urbanisticos (pragas, escolas, parques, UBS, etc) [>]
il Ponte Raimundo P. Magalhies (interligagdo corredor Noroeste) [>]
L Ampliagio e melhoria do sistema de transporte coletivo []

i Transposigdes sobre o Rio Tieté [=]

k!l Drenagem bacias hidrograficas dos corregos existentes

i Interveng¢des em Nucleos Habitacionais (Favelas) ]

i Outros custos™

i Estudos e projetos [>]

i Remuneragio SPUrbanismo/SPObras/CEF [>]

*QOutros custos: Levantamento de patriménio cultural; implementag3o das exigéncias previstas no LAP; PREFEITURA DE | ! !!!
SP-Urbanismo

transposicoes em desnivel das ferrovias; alcas de acesso; mitigacao e remediacdo de passivos ambientais. SAO PAUI'D
posi¢ »alg » mitigag ¢ P DESENVOLVIMENTO URBANO SAO PAULO URBANISMO



CONCLUSOES E RECOMENDACOES

« Ha que se considerar o cenario atual de excessivo estoque, precos deprimidos e
retracdo do crédito, ao mesmo tempo em que se atualiza a expectativa de
arrecadacao para baixo

* Unidades incentivadas (Ul): produto imobiliario com baixo interesse dos
incorporadores, mas com importante peso na densidade demogréfica final (LAP) e
no equilibrio socioecondémico da populacao residente futura

« Adequacdo da OUCAB ao novo marco regulatorio do desenvolvimento urbano
(PDE, LPUQOS, COE), considerando as areas computaveis, fachadas ativas, Eixos e
outros incentivos



CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Propostas de melhorias na gestao da OUC:

1. Fast-track narecepcao das doacdes provenientes de alargamentos de calcada e
outros Melhoramentos Publicos gera eficiéncia econémico-financeira na utilizacéo
dos CEPAC

2. Leildes com previsibilidade e programacéao para ndo 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 0s
fundamentos, 6nus e bonus das unidades incentivadas



CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Propostas para PL de reviséao:

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? / 1IWC
/1 vaga) e o estoque reservado (Art. 46)

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

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

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

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






Principais Propostas para Viabilizar nova Distribuicado de CEPAC:

* Reducéao do valor do CEPAC-R para R$700 e CEPAC-nR para R$800;

* Revisao da Tabela de Equivaléncia de CEPAC, adequando os fatores de
conversao;

« Adaptacao da lei ao PDE e Zoneamento para corrigir distorgcées ou regra
mais gravosa;

« Aprovacao de doacdes necessarias aos melhoramentos urbanisticos
concomitante com o projeto: traz ganho financeiro para o empreendedor
sem custo para a OUC,;

* Inclusao do COI no rol de intervencdes expressamente previstas na lei; e

» Gleba Pompéia: aprimoramento na redacao do rito de aprovacao para
tornar mais dinamico.



