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INTRODUCAO

» Principio geral:
“CAPTURA DA MAIS-VALIA IMOBILIARIA”

« Tema relevante em varios paises, com modelos bem sucedidos.

 Referéncia: Urban Land Institute.




INTRODUCAO

Recomendac0es organismos multilaterais:
 T.IL.LF. — Tax Increment Finance
 T.0.D. - Transit Oriented Developments
Legislacéo brasileira:

» Contribuicao de melhoria;

« QOutorga Onerosa e Operagbes Urbanas (CEPACS);

e Consorcio urbano.




INTRODUCAO

Foco desta palestra:

» Afericdo do valor dos CEPACs em Operacgoes Urbanas

« T.0.D. — Transit Oriented Developments — Empreendimentos
Associados — experiencia do Metro-SP




AS OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

1. Definidas originalmente no Plano Diretor de S&o Paulo de 1988;

2. Criadas por leis especificas: Anhangabalu (1991), Agua Branca
(1995), Faria Lima (1995 e 2004), Centro (1997) e Agua Espraiada
(2001);

Definicao nacional — “Estatuto da Cidade™ — (2001);

4. Consolidacdo com o “Plano Diretor Estratégico” anterior (2002) e
atual (2014) ;

5. Quatro (4) ativas e quatro (4) macroareas com prioridade para
Implantacéo, definidas pelo “Plano Diretor Estratégico”. L‘?‘




AS OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

« LEIS ESPECIFICAS, QUE PERMITEM:

— modificacbes de uso e ocupacao do solo e subsolo, como excecbes ao regulamento
padrao;

— modificacbes das normas construtivas;

— possibilidade de regularizacdo dos edificios;

- CONTEUDO DA LEI:

— perimetros e subperimetros;

— projeto urbano;

— plano de intervengdes em obras;

— prazo de vigéncia

— areas de construcéo adicionais as permitidas e definidas por uso (residencial e ndo
residencial);

— forma de controle(compartilhado com a sociedade civil);

— programa de atencao a populacao afetada;

— fundo especifico para as receitas.




AS OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

« grandes perimetros: abrangéncia de 400 ou mais hectares;
« aplicavel a area definida pelo perimetro da Operacéo Urbana;
 adesao voluntaria do setor privado;

*  “mais-valia” resulta da implantacao ou ampliacao de infraestrutura urbana
nas zonas ou areas abrangidas;

- receitas advindas da “outorga onerosa do direito de construir’,
aplicaveis so6 dentro dos perimetros e para as finalidades da operacéo;

 exigéncia de estudos de impacto do meio ambiente e dos bairros;

» possibilidade de uso de CEPAC’s (Certificados de Potencial Adicional de
Construcao — mecanismo de titularizacéo); :

« prevalecem sobre o Plano Diretor.



AS OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

* O Municipio de S&do Paulo tem boa experiéncia com estas operacoes, que ja
possuem mais de vinte e cinco anos.

 Resultados variaveis em funcdo da demanda do mercado de
desenvolvimento imobiliario, tanto maiores quanto mais atrativas as areas onde
estas se aplicam;

 Grande dinamica do mercado imobiliario de Sao Paulo: ao volume existente
de 525 milhdes de m2 de area construida em 2018, somam-se de 6 a 9
milhdes de m2 ao ano;

» A propriedade do solo permanece privada e a adesao dos proprietarios dos
lotes envolvidos é voluntaria, em funcao de seu interesse pelos beneficios
oferecidos pela Operacao. ‘? — -
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AS OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

- EX|stentes e Areasprlorltarlas para criagao
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AS OPERACOES URBANAS ATIVAS EM SAO PAULO

1. Operacao Urbana Faria Lima
(Lei n®11.732/95, reeditada pelas Leis n°® 13.769/04,
n°13.871/04, n°15.519/11 e n°® 16.242/15)

2. Operacdo Urbana Agua Branca
(Lei n®11.774/95, reeditada pela Lei n® 15.893/2013)

3. Operacao Urbana Centro
(Lei n®12.349/97, em revisao)

4. Operacdo Urbana Agua Espraiada
(Lei n®13.260/01, reeditada pelas Leis n° 15. 416/2011 Q‘R@:
16.975/2018)




OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA

Setores
S Pinheiros
N Olimpiadas
Hélio Pelegrino
! Faria Lima

Perimetro OUC Faria Lima
Quadras Viarias
Hidrografia Principal
Pracas e Canteiros

@ 0 0s 1 km
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SAO PAULO URBANISMO

Fonte: 5P Urbanismo,2018;
Elaborag3o: SP Urbanismo, 2018,




OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

RESULTADOS OBTIDOS (1)

Operacao Urbana Faria Lima (Leis 11.732/95, n°13.769/04, n° 13.871/04, n°
15.519/11 e n© 16.242/15) — Controle de estoque — 29 trimestre/2019

SETORES ESTOQUE MAXIMO (m?) ESTOQUE CONSUMIDO (m2) | ESTOQUE EM ANALISE (m2) Es;gggﬁiﬁi'[lmﬂ?o PORCENTAGEM CONSUMIDA
RESIDENCIAL RESIgﬁgCIAL RESIDENCIAL RESlgigcmL RESDENCIAR RESlgiﬁcmL RESIDENCIAE RESlgigcmL RESIDENCIAL RESIPEIJi::CIAL
HELIO PELEGRINO 292.44500| 18250500 209.591.87 99.766,51 6.911,61 0,00 8285313 82.738.49 71.67% 54.67%
FARIA LIMA 288.190,00 73.715.00 91.948.15 73.714,.26 0,00 0,00  196.241.85 0.74 31.91% 100,00%
PINHEIROS 286.695,00 96.600,00)  131.398.99 96.599,08 2.745.06 0,00 155.296,01 0.02 45,83% 100,00%
OLIMPIADAS 190.440,00 95.565.00 70.129.01 95.563,13 0.00 0,00] 120.311,00 1,87 36,82% 100,00%
TOTAL 1.506.155,00 868.711,90 9.656,67
Entradas (até 31/07/2019)
ENTRADAS R$ 2.475.239.025,53
Qutorga Onerosa R$ 465.321.920,86
Leildo de CEPAC RS 1.313.100.125,23
CEPAC - Colocacgo Privada R$ 140.971.609,42
Outras Entradas R$ 18.008.618,67
... | Receita Financeira Liquida R$ 584.448.077,42

Desvinculacdo de Receitas,
Decrefo n°® 57.380/2016 e Portarias

R$ (46.611.326,07)




OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA
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OPERACOES URBANAS EM SAO PAULO

RESULTADOS OBTIDOS (2)

Operagao Urbana Consorciada Agua Espraiada (Lei 13.260/01, n°® 16.975/2018)
Controle de estoque de Area de Construcao Adicional (ACA) - Posicao em 31/12/2018

ESTOQUE ESTOQUE POR USO (nv7) ESTOQUE CONSUMIDO (n¥) [ESTOQUE EM ANALISE{n‘F}
SETORES MAXIMO POR WAD - -
SETOR [m?) * ’ﬁE?IDE:C;ADI;ﬁ RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIE‘ESCIAL RESIDENCIAL RESIPIZ‘IJEIEI’CIAL
tnime de Méaximo de 70%
BROOKLIN 1.400.000,00 420.000,00 930.000,00| £70.309,30| 137.018,27 0,00 0,00
BERRINI 350.000,00 105.000,00 245.000,00| 106.790,40| 174.23522 6.653,22 763,60
MARGINAL PINHEIROS £00.000,00 180.000,00 420.000,00| 173.176,73| 24975238 0,00 1442087
CHUCRI ZAIDAN 2.000.000,00 600.000,00| 1.400.000,00| 535.604,58( 1.247.950,73 0,00 475126
JABAQUARA 250.000,00 75.000,00 175.000,00 7.709,85 0,00 0,00 0,00
1.380.000,00| 3.220.000,00| 1.493.590,86| 1.808.956,60 6.853,22| 19.935,73
SUBTOTAL PERMITIDO 4.600.000,00
4.600.000,00 3.302.547,46 26.588,95
RESERVA TECNICA 250.000,00 250.000,00
TOTAL PERMITIDO 4.850.000,00 4.850.000,00
ENTRADAS R$ 3.916.902.634,50
Leildo de CEPAC R$ 2.891.275.029,00
CEPAC - Colocacéo Privada R$ 55.030.819,86
Receita Financeira Liquida R$ 1.014.096.959,45
Desvinculacdo de Receitas
< ’ ) RS (43.500.173,81)
Decreto n° 57.380/2016 e Portarias




OS CEPACs

1. Certificados de Potencial Adicional de Construcao;

2. Tabela de equivaléncia de CEPACs com:
 m?de potencial adicional de construcao;
« alteracao de uso.

3. Titulo bursatil;
4. Possibilidade de antecipacéo de receita de leilao;

5. Operacao complexa: envolve operador bancario e regulamentagao..
financeira.




OUC Faria Lima

Precificacao do CEPACs

Analise de estoques
Projecao da demanda

Empreendimentos-paradigma

Resultados da precificacao do CEPAC




Projecao do Consumo de ACA e CEPAC
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. A se manterem as tendéncias atuais:

. Esgotamentos da ACA (2022) x CEPAC (2027)

. 158.926 CEPACSs restariam sem tomador, o que introduz um fator de risco relevante para a
resente emissao.




Empreendimentos Paradigma

Exemplo do setor Pinheiros para uso residencial

~ TERRENO
 Custos de construgao adotados seror | SUB | yonas | Gabarito | - VU médio-
/14 il )
SETOR (m) Inferéncia (R$/m?)
 Valores de terrenos 1-A M 28,00 | 8.133,00 13.489,93
1 -
z . . 1-B M 28,00 3.994,00 9.520,97
° Pinheiro ! ! !
Valores de area prlvatlva 5 1-C M 28,00 2.572,00 6.072,59
Residencial 1-D M 28,00 3.011,00 7.348,52
. . APARTAMENTO
Tipologia Multifamiliar— Com Elevador . VU médio -
Padrdo Médio/Alto % Sub Area .
Setor setor Zonas privativa (m?) Vagas Inferéncia
CUPE-PINI maio/2018 RS 1.874,69 - (R$/m?)
Projetos e Copias 93,73 5% 1-A M 85 2 18.904,96
Orcamentos e Emolumentos 18,75 1% . 1 N L 2] & 2 Lo,
. Pinheiros 1-C ZM 85 2 12.291,63
37494 20% 1-D ZM 85 2 12.813,70
Fund.Especiais e Obras de Terra
Ar condicionado e aquecedores 18,75 1%
Paisagismo 37,49 2%
SUBTOTAL 2.418,35 -
BDI 483,67 20%
. Total RS 2.902,02 .




Empreendimentos Paradigma

Caracteristica Quantidade
Area do terreno 2.000,00 m?2
CA adotado 4
Gabarito max 28

N° de pavs sem CEPAC 10

N° de pavimentos-tipo 10
Area construida computavel 8.000,00 m2
N° de blocos 1
Numero de uh 80
Area privativa da uh 85,00
NUmero de dormitérios 3
Area privativa total 6.800,00 m2
Vagas/uh 2
Area construida total 12.400,00 m?2

Horizonte projetivo: 36 meses
Taxa de atratividade: 9,81% (livre de risco)
Velocidade de vendas (Secovi — Maio/18):
Residencial 3 dorms: 6,38% ao més
Residencial 4 dorms: 4,80% ao més
Comercial: 10,15% ao més
Tributacéo: 4% para SPE’s
Cronograma de desembolsos por fluxo de caixa
4% do VGV para publicidade
4% do VGV para comissoes
Tabela de Vendas
Sinal: 5%
Mensais durante a obra: 19%
Chaves: 6%
Parcela financiada: 70%
Margem de lucro: 15%




Resultados de precificacao dos CEPAcs

Premissas - Montecarlo

Taxa de atratividade livre de risco

Modelo Normal

Pressupostos: valor unitario de venda e valor unitario de terreno
Valor do CEPAC a verificar: R$ 6.531,00

10.000 simulacoes

a bk wnhpeE




Resultados de precificacao dos CEPAcs

Residencial - Pinheiros - subsetor 1A

VALOR MAXIMO DO CEPAC - 2
1
0,04 . : 400
B | 32
1 I 1
= il i 320
0,03 - = :
B B 280
@ e B 1
: - | ]
= - 1 =
éu 0,02 o ! 200 g'
i - : s
R, |
oo 1
erteza Min = RE & =31_:¢.|1 g
|| ==
0,00 4 o
RE Z.000,00 RS 3.000,00 RS 4.000.00 RS 500000 A3 6.000,00 RS 7.000,00
Mediana R$ 4.114,88
Coeficiente de variagao 0,2400
Nivel de certeza para CEPAC a R$ 6.531,00 0,83%




Resultados de precificacao dos CEPAcs

Comercial - Hélio Pelegrino - subsetor 3C-ZM
VALOR MAXIMO DO CEPAC - 2 '

3ag
360
3130
C.03 300
270
g 240 T
g - 210 E}
5 o T
'E 180 F
(i 150 @
120
001 0
=)
3
0,00 -.-rl‘[ b 4 0
RS 6.000,00 RS 6.600.00 RS 7.200,00 RS 7.500,00 RT 8.400,00 RS 9.000,00
Mediana R$ 7.437,66
Coeficiente de variagcao 0,0913
Nivel de certeza para CEPAC a R$ 6.531,00 90,77%




Niveis de certeza do valor de CEPAC obtido no ultimo leildo

RESULTADO DE PROBABILIDADE ANALISE DE RISCO RESULTADO DE PROBABILIDADE ANALISE DE RISCO

ra Cepaca Para Cepa$
SETOR SUBSETOR| ZONAS SETOR SUBSETOR| ZONAS >

$6.531,00 RS 6.531,00 -/

O — v
1-A M 0,83% 3-A M 74,38%
1- 1-B ZIM 0,00% 3-B ZIM 0,00%
Pinheiros 1-C ZM 0,00% 3c ZM 90,77%
1-D M 0,00% 3 - Hélio ZC 40,41%
- ZM 56,67% Pelegrino o ZM 0,00%
ZCOR-2 24,43% ZC 0,00%
P 2-B M 35,82% o M 88,30%

- Faria -
2-C ZIM 21,91% ZC 81,23%
Lima
2-D M 0,00% 3-A M 90,59%
. ZIM 49,56% 3-B M 98,86%
ZCOR-2 0,00% 3 - Hélio e ZM 0,18%
4-A ZM 2,05% Pelegrino ZC 0,00%
4 - 4-B M 0,03% (Ndo 3D M 0,00%
Olimpiadas | 4-C Zm 0,66% residencial) 2C 0,00% : : 3
4-D M 0,03% ) . M 0,00% > i _' .




Determinacao do CEPAC por ponderacao

 Desvio padrédo para o valor médio das areas de terreno e privativas, com
80% de confiabilidade

 Usos renovaveis e potencial de renovacao

 Ponderacédo do CEPAC

« Simulacéo Montecarlo
- Parametros do fator R
Indice de adesdo a OUCFL 7
* % Uso residencial e % né&o residencial no setor Hélio Pelegrino £ A ’é"‘"“"ﬁ"‘é‘
«  Valores do CEPAC B e




Distribuicao dos valores de CEPAC

Probabilidade

Cod

=
o
o

o
o
(5]

=]
2

oon

CEPAC Ponderado

Pd o
450000 460000 470000 460000 450000 500000 510000 520000 530000 540000
RS

Valor de previsdao do CEPAC
Percentis
(RS)

0% 4.295,87
10% 4.723,09
20% 4.803,38
30% 4.857,72
40% 4.903,11
50% 4.944,50
60% 4.987,64
70% 5.032,93
80% 5.087,08
90% 5.160,41
100% 5.645,50




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

« Experiéncia do Metro de SP, e mais recentemente da Cia. Paulista de
Trens Metropolitanos;

 Cerca de 50 areas, em diversas regides da cidade e de diversos portes;

« Modelo legal: Concessao do Direito Real de Uso por prazo
determinado (15 a 20 anos), ao final do qual as construcdes executadas
pelo privado se incorporam ao patrimonio publico, com possibilidade de
renovacao;

« O Metrb fornece a propriedade e os direitos de uso em suas estacdes
(aluguel do “espaco aéreo”);

« O privado traz sua experiéncia, investimento e construcao;



EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

Receitas advindas da renda de longo prazo de desenvolvimento
(aluguel);

Definicdo ou nao de diretrizes pelo setor publico;

Desenvolvimento de projeto pelo setor privado, com analise pelo
setor publico;

Cinco (5) centros comerciais em operacao (140.000mz,
70.000m2, 67.000 m2, 60.000 m2 e 60.200m2 de areas
construidas), com grande éxito financeiro e ampliacdes
posteriores; N

Mais trés areas licitadas.




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

Aspectos praticos

*Analise técnica e comercial pela Cia.;

*Interesse em projetos com boa sustentabilidade;
*Processo moroso e burocratico: experiéncia de cerca de 18 meses
do inicio até a assinatura (6 apds o ganho da concorréncia);
«Caréncia para aprovacao de projeto e execucao da obra;
*Necessidade de empresa-lider para o edital;

*Valor da locacao pode ser fixo ou variavel com o movimento
(shoppings maiores).




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO

I\/IETR & SETOR PRIVADO
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EXISTENTES

Centros Comerciais

— SHOPPING METRO
SANTA CRUZ
2 e 3— SHOPPING METRO
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4 — SHOPPING METRO
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HOPPING METRO
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Estacionamentos

6 — ITAQUERA
7 — IMIGRANTES




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO
METRO & SETOR PRIVADO

|

) R - - == -
SHOPPING METRO TATUAPE SHOPPING METRO SANTA CRUZ
inaugurado em outubro de 1997 inaugurado em novembro de 2001

g 2 \4 -

ETRO BOULEVARD TATUAPE
inaugurado em maio de 2007

SHOPPING METRO ITAQUERA
inaugurado em novembro de 2007




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO
METRO & SETOR PRIVADO
: =

TERMINAL INTERMUNICIPAL

JABAQUARA CARVALHO PINTO (TIETE)

Torminal Raduriaria
HASHA Fiming

TERMINAL RODOVIARIO
PALMEIRAS - BARRA FUNDA




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO
METRO & SETOR PRIVADO
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EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO
METRO & SETOR PRIVADO

IMIGRANTES




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO
METRO & SETOR PRIVADO

SANTA CRUZ

-

Shopping Metré Santa Cruz

Desenvolvedor JHS-F

Inauguracdo  Expanséo

Data 1991 2005
Numero de instalacdes 140 4
Area Bruta Locavel 16.000m? 4.000m?2
Area construida 67.000 m?2 5.500m?

Estacionamento 1.044 vagas




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO

METRO & SETOR PRIVADO

Complexo Tatuapé

SHOPFING

o, AN
BOULEVARD e “
TATUAPE -

TATUAPE

Shopping Metr6 Tatuapé
Desenvolvedor Construbase

Inauguracdo  Expanséo

Data 1997 2006
Numero de instalacfes 377 200
Area Bruta Locavel 36.000m? 20.000m?
Area construida 139.000 m? 60.000m?

Estacionamento 2.039 vagas 800 vagas




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO

METRO & SETOR PRIVADO

SHOPPING METROD

“ ITAQUERA

Tio bom, 3o pertd, t3o Nosso.

Shopping Metr6 Itaquera

Desenvolvedor Construbase / Participa
Inauguracao

Data 2007

Numero de instalacfes 200

Area Bruta Locavel 43.000m?

Area construida 70.000 m?2

Estacionamento 2.300 vagas
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EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS EM SAO PAULO
METRO & SETOR PRIVADO

Shopping Metré Tucuruvi

Desenvolvedor JHS-F

Inauguracao Expanséo
Data 2009 2013
Numero de instalacdes 180 225
Area Bruta Locéavel 21.000m? 32.800m?
Area construida 60.200 m2 N.I.

Estacionamento 1.100 vagas N.I.




ESTUDO DE APROVEITAMENTO

Definicdo do Problema

4 testes
Fisicamente possivel
Legalmente possivel
Financeiramente viavel
Maxima Rentabilidade

Analise de Mercado
Andlise de Produtividade
Oferta e Demanda
Captura do Uso pelo Mercado

4

Analise Financeira

\/




PROJETO VILA MARIANA




ZONEAMENTO

Area do terreno 4.361,50 m2

C.A. Min. 0,50

C.A. Bés. 1,0

C.A. Max. 4,0

T.0. Max. 0,70 (para lotes acima de 500m2)
T.P. Min. 0,25 (para lotes acima de 500m2)
Gabarito de altura max. Sem limite

Recuo de frente min. N&ao exigido

Recuos de fundos e N&o exigido para H< 10m
laterais 3,0m para H> 10m

Quota ambiental Min. 0,60 (para lotes < 2.500 e < 5.000 m?)

Observacgdes: O PDE 2014 estabelece passeio de largura minima de 5m
para lotes com frente para os eixos, e de 3m nas areas de influéncia dos
eixos.




ANALISE DE PRODUTIVIDADE

Uso Possivel Classificacao

Residencial Multifamiliar Vertical/ Centro 1
Comercial

Entretenimento
Estacionamento/ Ensino Superior

2
3
Hotelaria 4
5

Centro de Eventos/ Servicos Vertical

« Uso apontado pelo Metr6: Hospital




DEMANDA - USO RESIDENCIAL

R L Pl Ceniiio da demanda

habitacional para 2015-2025
2004 - 2014 | 2009 — 2014 - .

| |wos-zom[zoco-zom4| 204 [z015-2075] 2025 [ieuenobtioeteendie
RegidesMetropolitanas || | B -one: secovi2016)

e 1388770  737.892  7.018.349 (1.333.849) 8.352.198

Rio de Janeiro 764.002 478952  4.476827 601755  5.078.582

Belo Horizonte 376269 195487 1753572 358590  2.112.162

Salvador 302008 220745 1381282  369.812  1.751.094

Porto Alegre 262.875 150961 1535506  239.132  1.774.638

R e——— Cenio e denends

Até RS 1.600 2598390  27.499.420 494.472 27.993.892 23?';;?('232' r‘;%aazr?gi'sgz.s
Entre RS 1.600 e RS 3.275 8.502.983 21.105.083 27.971.952  (Fonte: Secovi 2016)
Entre RS 3.275 e RS 5.000 4.743.421 9.042.082 3316008  12.358.090
Entre RS 5.000 e RS 7.000 1.989.692 1.579.920 1.541.478 6.121.397
Entre RS 7.000 e RS 10.000 1.007.289 2.089.685 748.277 2.837.962
Acima de RS 10.000 1.242.069 2.857.667 1.584.010 1.441.678




OFERTA - USO RESIDENCIAL

Lancamentos Residenciais Verticais - Vila Mariana

350.000 2.000
1.800
300.000
—~ 1.600
3]
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@© ’ o
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S 1.000 o )
= © Area
T 150.000 800 2
o <5 = Unidades
- £
© 100.000 600 2
< 400
50.000
200
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Ano

Evolugao da area construida e numero de unidades de langcamentos
o distrito da Vila Mariana (Fonte: TPCL 2005-2015)




OFERTA - USO RESIDENCIAL

LANCAMENTOS RECENTES

Lancamentos: Empreendimentos dentro
de raio de 1 km

NUmero < Area média
Area o
Tivoloia de construida das Valor unitario
polog unidades unidades médio (R$/m?)
total (m?)
lancadas (m2)

1 Dorm 524 21.668,00 41,35 R$ 12.214,91
2 Dorm 525 36.142,00 68,84 R$ 13.330,33
3 Dorm 341 37.214,00 109,13 R$ 12.808,77
4 Dorm 314 72.525,00 230,97 R$ 13.468,58



DEMANDA - USO COMERCIAL

Populacéo 47.510 10.896.639

Renda R$ 81.803.589 R$ 7.965.231.187,34
Numero de empregos 56.164 5.930.445

Area 377 ha 152.668 ha

Renda per capita R$ 1.722 R$ 730,98
Empregos por habitante 1,18 0,54

Densidade Demografica 126,02 habitantes/ha 71,37 habitantes/ha

Densidade demogréfica, 2010 (Fonte: PMSP)

Rendimentos, 2010 (Fonte: PMSP)
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OFERTA - USO COMERCIAL

-

:Gobgieze_a'r_th &3 g

ae 12201 & DBt alCithe P &

erreno em estudo .

Concorrénciadireta: shoppings de
varejo no raio tempo-distancia de
até 10min.

Shopping ABL (m?)
Metrdé Santa Cruz 19.258
Patio Paulista 42.000

Vila Mariana 1.995*

* Estimado

Terreno Metrg — Vila Mariana
Concorrentes

Percurso supericr a 20 min
Percurso até 20 min

Percurso até 15 min

Percurso até 10 min
Percurso até 5 min
Breaking Points

Area de mercado pelo Método de
Riley
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USO MISTO - CONCESSAO DE USO




ANALISE ECONOMICO FINANCEIRA

USO MISTO — CONCESSAO DE USO

Outorga Onerosa R$ 9.125.317,54 Apartamento-tipo (m2 de a.u.) 55
B 3 anos (1° anOéflpIrOV_aQéo de projeto; 2° e Apartamentos por andar 8
_ o ano: obra) Area da Laje (m?) 534
Horizonte Projetivo 20 anos .
Custo de Construcéo (R$/m2) 2.331,85 Numero de Torr.es 2
Valor Unitario de Locagao 57 a7 Numero de Pavimentos 17
Residencial (R$/m?/més) ’ Numero de Unidades 256
Valor Unitario de Locacao
Comercial (R$/m2/més‘)? 59,66 Yagas/ apartamento 1
- 1° ano: 5% dos custos totais para Area computavel 17.088,00
aprovagao de projeto e outorga onerosa; Area de Estacionamento 8.317,70

- 2° ano: 60% dos custos de construcao;

- 3° ano: 40% dos custos de construcao;

- Pés-obra (anual): conservacao (R$
10,00/m2/més) e IPTU (1,5%) sobre areas
vacantes, manutenc¢édo da area total (2,0%
do custo da obra)

6,93% a.a.

Cronograma de Desembolsos

Taxa Minima de Atratividade ;



ANALISE ECONOMICO FINANCEIRA

Valor da Concesséo para 20 anos: R$ 1.424.329,17 anuais

RS 4.000.000,00

RS 3.000.000,00 SE===

zg /
@ R$2.000.000,00 /4
[8)
s A
O RS 1.000.000,00
8 pas
S R$ 0,00 /
fr ) 5 10 / 15 20 25 30 35 40 45
S -R$ 1.000.000,00
S /

-R$ 2.000.000,00 /

-R$ 3.000.000,00

Prazo de Concessdo - Anos

== \/alor da concessao:



EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

Exemplos de empreendimentos
Implantados em conjunto com
linhas metroferroviarias em elevado
CANARY WHARF - Londres

Area reurbanizada e revitalizada, na regifo leste de Londres,
junto ao Rio Tamisa, numa regido chamada Docklands, onde
se localizavam armazéns desativados.

...................

A construcado da Docklands Light Rail e, depois, a extenséo
da Jubilee Line do metrd proporcionou a oferta de transporte
necessaria para que as areas atraissem a iniciativa privada.
Hoje, aregido abriga importantes centros de negécios,
shopping centers, quatro estacdes da DLR e uma do metro.




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

e N N R RN CANARY WHARF Londres

Vista aérea —

Estacdo Canary Wharf da DLR, localizada dentro de um
edificio de escritérios + trés pavimentos de centro
comercial diretamente conectado a estacgéo.

or?
..............




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

CANARY WHARF
Londres
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EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

G-~

Heron Quays, outro empreendimento nas
Docklands, Londres.
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Aqui se vé alinha elevada da DLR (metrd
leve) passando por dentro dos prédios.







EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

s ?ﬁ‘@g;‘r ‘ Empreendimento sobre
W05 3 estacdo Shinagawa —
Linha Yamanote, JR-East,
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EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

Empreendimento sobre estagéo - Linha
Yamanote, JR-East, Tokyo




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS
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Empreendimento sobre estacdo em superficie —
[ huo, JR-East, Tokyo




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

Torres e Estacao ferroviaria
» €levada sobre centro comercial
~ — Sapporo, Japao
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EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS
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EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

== Estacdo Kokura, Kita-Kiushu (Japao),
dentro de um edificio de uso misto.



EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

Estacdo Chiba (monotrilho), oeste de
Tokyo, também dentro de um grande
edificio de escritérios com centro
comercial no embasamento.
Integracdo com o trem
metropolitano.




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

B [Estacdo Tachikawa, Tokyo
Integracao Trem Metropolitano (JR-East) -
Monotrilho




EMPREENDIMENTOS ASSOCIADOS

Empreendimento sobre o pétio
Tama Monorail (regido noroeste de Tokyo)




CONSIDERACOES FINAIS

1. A legislacdo brasileira apresenta um conjunto de instrumentos urbanisticos de grande
capacidade de captacdo da valorizacdo imobiliaria, proveniente de varios anos de
experiéncia , os quais estao consolidados no Estatuto da Cidade (Lei federal 10.257/2001),
e detalhados nos Planos Diretores Municipais, obrigatdrios para municipios com mais de
20.000 habitantes.

2. Dentro destes instrumentos, merece destaque por seu alcance, a Operacdo Urbana
Consorciada, pela qual grandes regibes urbanas recebem um projeto urbano com um
conjunto de obras de infraestructura definidas (inclusive de transporte de massa), as quais
serao financiadas pela “venda de excecOes” do direito de construir, ou seja, 0 aumento do
potencial de desenvolvimento imobiliario e as alteracbes de uso. Uma das formas de
antecipacado desses receitas € mediante a emissao de titulos mobiliarios (CEPACS), cuja
operacao nas condicdes brasileiras, apesar de factivel, € complexa. ‘? =
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CONSIDERACOES FINAIS

3. O municipio de S&do Paulo tem uma experiéncia de mais de 25 anos com as Operacdes
Urbanas, com resultados variaveis em funcao da demanda do mercado imobiliario, melhores
nas areas de desenvolvimento mais atrativas.

4.  Um modelo que merece analise mais aprofundada, dado o movimento ciclico do mercado, é
o da Operacdo Urbana Porto Maravilha, no Rio de Janeiro, em que o Fundo de
Investimento do FGTS adquiriu antecipadamente os CEPACs emitidos, absorvendo assim
os riscos de mercado, o que possibilitou, por outro lado, a aceleracdo das obras de
infraestrutura e induz a valorizac&o imobiliaria.

5. O Metr6 de Sé&o Paulo utiliza desde varios anos a Concesséo do Direito Real de Uso para
a implementagcédo de Empreendimentos Associados, locando “espago aéreo” de imoveis
de sua propriedade, remanescentes de desapropriacées. Mais recentemente, tem e$tu
a p055|b|I|dade de promover o desenvolvimento imobiliario para a venda de-

antendo uma participacao diferenciada (apesar das duvidas le -
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