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1. Introducéao

A captacdo de mais valias urbanas criadas pelovdelseamento intenso das cidades
brasileiras nas ultimas décadas € um processo \elanais importante para o
financiamento da implantacdo de infra-estruturaudanizacdo de favelas com o
objetivo de construir uma cidade equilibrada nadds@onto de vista econédmico mas
também do social e ambiental.

A mais valia urbana é em geral resultante do pgpocesso de crescimento urbano
sendo que a demanda por mais espac¢o de construgéaréter ndo reprodutivel do
solo resultam numa elevacao dos respectivos precos.

O fendmeno esta intimamente ligado a expansao olarmtéa que encontra relativa
rigidez da oferta. Mas na medida em que a demaadanpis solo para construcao
depende de acessibilidade ao mesmo, o problemseqgo&oca é: quem proporciona
0S meios de acesso e utilizagdo do solo como esjgagonstrugcao?.

Geralmente o custeio desta expansao (estradasamgsdas, tuneis, pontes, rede de
esgotos,iluminacdo, abastecimento de agua etc.)stdm realizada com recursos
publicos. No entanto, a valorizacdo que os terreragpora dotados de infra-estrutura
— obtém vinha sendo no passado apropriado pelgwigi@rios destes terrenos,
exceto nos raros casos em que se aplicava o dispasa contribuicdo de melhoria

(1),

A valorizacédo poderia decorrer também da simpledam¢a de usos nos terrenos ja
acessiveis (ou relativamente acessiveis), quarmmexemplo, um terreno que antes
era considerado rural passava a ser urbano.

As mudancas na capacidade construtiva em terrénesbpnos e de facil acesso
poderiam provocar também forte valorizagcdo, apaolari- no passado - da mesma
forma por seus proprietarios. Em todos os casosriacom enriquecimento dos
proprietarios sem que estes houvessem feito quakgierco para tal valorizacao.
Estariamos diante de caso tipico de enriquecinsartojusta causa (2).

A idéia de que esta valorizacao territorial ndoedievser apropriada integralmente
pelo proprietario foi pouco a pouco sendo introdazios debates durante os anos 70,
0 que se plasmou na chamada Carta do Embu (3dahbwinaminho para a aprovacéo
de instrumentos legais que tiveram dois pontoefigencia basicos: a Constituicao



Federal de 1988 em seus artigos 182 e 183 e aederdl n. 10.257 também
denominada Estatuto da Cidade (4), aprovada em P&@§ulamentando os dois
artigos mencionados.

Os artigos 182 e 183 traziam, e ao mesmo tempooldagam, principios que
embora ja presentes em legislacdo anterior ganhaoam status ao constarem do
texto constitucional. Dois principios tiveram espkedestaque: a) a separacdo entre o
direito de propriedade territorial urbana e o direle construir e, b) a funcéo social
da propriedade territorial urbana.

E verdade que instrumentos de captura de valonzagimais valias ja existiam,
especialmente em S&o Paulo, antes da Constitugd®88. As Contribuicbes de
Melhoria e as Operacdes Interligadas (5) j& eraatigadas antes da Constituicdo
Federal de 1988 e sua pratica serviu de orientpgéa regulamentacéo dos artigos
182 e 183.

O fato é que ao adaptarem suas leis organicasaa@anstituicdo as Administracées
Municipais poderiam incorporar os dispositivos ddgos mencionados e proceder a
respectiva regulamentacdo. Ato continuo poderiiizar tais instrumentos como
aconteceu com a Prefeitura do Municipio de SaooPaul

As Operacdes Urbanas foram propostas na cidadéaal®&ulo no inicio dos anos 90
e, trés delas foram aprovadas pelo Legislativo ramstorrer daquela década.
Especificamente as Operacbes Anhangabau-Centrgua Branca e a Faria Lima (
6).

O que € Uma Operacéo Urbana?

Uma Operacdo Urbana consiste num instrumkagal (lei aprovada pela Camara de
Vereadores e sancionada pelo prefeito) aplicadma regido da cidade, com
perimetro definidopara a qual se desenvolve um projeto de interverm@eoder
publico visando dotar e/oaprimorar a infra-estrutura (inclusive habitactes d
Interesse Social, no caso de existéncia de favedaperimetro) e equipamentos
urbanosadequados ao adensamento desejado.

Para tanto, utiliza o conceito de “solo criadistp €, obtém recursos financeiros a
partir da outorgaonerosa do direito de construir adicionalmesta relacdo as
restricbes impostas pela Lad#@ Zoneamento (a legislacédo que estabelsc®rmas de
uso e ocupacéao do solo).

Ao contrario das Operacdes Interligadas, nas camisontrapartidas financeiras se
traduzem entonstrucdo de HabitacOes de Interesse Stanaldo terreno, em troca
de direitos de edificacdo superior@®s estabelecidos pelo zoneamento, nas
Operacdes Urbanas tais recursos sao utilizadasterior do perimetro que delimita a
areaonde se realizara a operacdo, na forma de investisiafra-estruturais, viarios,
moradias de baixa renec.



A Partilha das Mais Valias Criadas.

Nas Operacdes Anhangabau-Centro e Agua Brancatar@afe mais valias criadas
pelas outorga de direitos adicionais de constrag@oria pelo célculo ou estimativa
da valorizacdo proporcionada pelos novos direisconstrucdo e se estabelecia
através de uma formula de céalculo (7) quanto deslesizacao seria apropriada pela
Administracdo Municipal e quanto para o proprieta@o terreno e/ou empreendedor
imobiliario (8).

Este valor variava entre 50% e 6@%mo minimo(9) e poderia ser maior, mas nao
menor. Em outras palavras a valorizacdo propord@mngelos novos direitos de
construcdo era partilhada entre o proprietarioaleno e a Administracdo Publica
que os concedia.

Portanto ambos ganhavam com a operacdo emboraseadeaquando de eventuais
mudancas no zoneamento a valorizacdo era integre@mapropriada pelo
proprietario do terreno.

Com a adocao da outorga onerosa ¢€ licito dizerhquee um avanco pois agora a
Administracdo Publica passava a se apropriar de menos parte da valorizagcéo
criada por seu intermédio.

Mas, era licito também argumentar que, uma vez ajua@lorizacdo era devida
exclusivamentea uma concessao do poder publico este deveriarsprag detoda

a valorizacdo. Ou melhor, o proprietario do terreada faz e se apropria de parte da
valorizagdo proporcionada por uma concessao dorpmdsico. Do ponto de vista
juridico esta apropriacdo seria indevida. Mas d@goonsiderar 0 processo em sua
dimenséao histérica e politica: seria uma mudangecabpassar de uma situacdo na
qual o Poder Publico ndo se apropriava de nada garaso extremo no qual se
apropriava de toda a valorizacao.

Mesmo com essa limitacao (se apropriar de apents g@valor criado pelo proprio
poder publico) podemos dizer que foi um importgasso no sentido de uma melhor
e menos injusta distribuicdo da riqueza geradagetenvolvimento urbano.

Os Impactos de uma Operacao Urbana.

E necessario salientar também que uma Operacamagravocava impactos mais
além de seus limites e tais impactos necessitanavsdiados. Aqui ndo se trata
apenas da infra-estrutura fisica adicional necessadmas também aqueles
relacionados com as alteracfes nos precos dordsrre 0s impactos ambientais.

A valorizagdo de um terreno causada pela mudargasall coeficiente de
aproveitamento (relacdo entre area de construgdieaedo terreno), mudanca de uso
(rural para urbano, residencial para comercial.)ets taxa de ocupacao (relacédo
entre a area ocupada pelo primeiro andar de unimagdio e a area do terreno)
significa um aumento geral de seu potencial catigtr e portanto um impacto sobre
a infra-estrutura existente.



Um dos impactos mais importantes € sobre o trgnsitoseja, o projeto a ser
realizado com os adicionais de direitos de constvia de regra, transforma-se num
pélo gerador de transito. A assimilacdo desta mmraanda por viagens — seja por
meio do transporte publico ou por meio de trangpprivado — é feita pela infra-

estrutura viéria existente ou por novas instaladienciadas com parte e/ou a
totalidade da valorizacdo paga a administracdo iqgaibtomo contrapartida

econdmica.

Nesse caso existiria apenas uma forma obliqua dar geelos impactos negativos
criados pelo proprio projeto sobre a infra-estrattiNo passado estes impactos eram
resolvidos com investimentos publicos custeados petamento. Portanto é um
“avanco” o fato de o empreendedor pagar pelos itopategativos provocados no
entorno. Alem disso, nem sempre tais impactos exigeutilizacdo de todos os
recursos da contrapartida econémica (10).

Os impactos sobre os precos dos terrenos no intkyiperimetro e em areas lindeiras
séo inevitaveis. Geralmente os precos tendem kegare que provoca movimentos

de expulsdo dos moradores de mais baixa rendad@ué&m condi¢cdes de pagar 0s
NOVoS precos, seja para aquisicdo de moradia aggaepfrentar os novos aluguéis. O
anico instrumento eficaz para evitar este procelgsexclusdo social € a declaracéo
de areas como de interesse social, ou Zeis ( Zeseciais de Interesse Social). Este
dispositivo existente no Estatuto da Cidade impgae a valorizacdo de terrenos

assim considerados se eleve, pois neles a Unisibpiosde de construcéo é edificar

moradias sociais destinadas aos setores de bay@ss$os.

Mas a valorizacdo nas demais areas pode provocaimeatos de gentrificacdo
parciais, nos quais setores de classe média ba@msubstituidos por camadas de
renda mais elevada, o que se aplica também asagdiés destinadas a negdcios:
pequenas lojas e escritorios sendo substituidosgificios comerciais e de servigos
de alto padréo.

O Problema do Pagamento da Contrapartida Econdmica.

Embora a outorga onerosa constituisse um instrumiemportante de avanco na

captura de mais valias, a utilizacdo pratica etdrenalguns obsticulos. O primeiro

deles estava relacionado com o célculo da contidpaEste era feito através de uma
formula (11) que determinava a participacdo minimgoder publico na valorizacao

proporcionada pelos novos indices urbanisticoseemngumaior parte dos casos era
50% ( Operacdes Interligadas) mas que no casdJdagda Branca era de 60%.

Embora este dispositivo desse flexibilidade na®ciegdes entre o setor publico e 0s
empreendedores, em muitos casos prevaleceu de pad primeiros uma
mentalidade entre burocratica e conivente de amicas autorizacbes sempre com
esse minimo de contrapartida. E verdade tambéna guassibilidade de cobrar mais
do que o minimo abria o caminho para o chamadcepsacde “criar dificuldades” —
pretendendo inicialmente cobrar acima do minimora paender facilidades” ,
reduzindo para o minimo e desviando a totalidadeante da diferenca.

Qualquer que tenha sido a motivacéo perdeu-se pordunidade de arrecadar mais
ao estabelecer o 50% como “norma”.



Outro problema era o0 momento em que a contrapagtilgpaga. Esta somente era
estimada depois do projeto ter sido aprovado ddopde vista arquitetbnico e

urbanistico. Mas o efetivo pagamento, nas OU disciAgua Branca e Anhangabau-
Centro, era feito n&o diretamente em dinheiro mias abras escolhidas pelo

empreendedor dentre um menu de alternativas deveémigbes de infra-estrutura ( e
também de habitacbes de interesse social) constaatdei da prépria Operacao
Urbana e precificadas pela Administracdo Publicéaik obras eram realizadas na
medida em que o0 empresario desenvolvia seu prppjeto.

Portanto o “timing” de implantacdo da infra-estraticomplementar dependia do
ritmo de construcdo da obra ou da realizacdo detproSe este por alguma razéo
sofresse um atraso ou mesmo fosse interrompidofraestrutura também sofreria
um atraso ou uma interrupcao e no limite poderigatiele ser feita (12).

Outro problema importante para a obtencdo dasagmantidas econémicas consistia
no fato de os projetos serem apresentados numarsegiientrando numa fila para
serem examinados pelos grupos técnicos. A primaralise a ser feita era a
viabilidade do projeto do ponto de vista arquitetére urbanistico. Somente depois
de ter sido superada esta etapa, isto €, d ptejesido aprovado desse ponto de vista
tinha inicio o calculo das contrapartidas econdmica das negociacdes
correspondentes.

A capacidade de analise e de aprovacao dos prajetpsnto de vista arquitetdonico e
urbanistico constituia em muitos casos um verdadgargalo para que as
contrapartidas pudessem ser calculadas e obtidasn&ior escala e com maior
velocidade.

Em sintese, existiam dois grandes problemas reladas com a forma pela qual as
contrapartidas econémicas eram obtidas:

a) A contrapartida econdmica era pagaobras (escolhidas de um menu)
realizadas pelo proprio empreendedor na medidawendgsenvolvia seu projeto. Se
0 projeto demorasse para ser iniciado ou fosserampido por alguma razdo o
mesmo aconteceria com as obras que estivessem geatlpadas (inclusive
habitacdes de Interesse Social)

b) O montante de contrapartidas degerdh quantidade de propostas
aprovadas na unidade de tempo, e algumas propgostigsiam requerer um tempo
relativamente longo para que as questdes arquita®re urbanisticas fossem
solucionadas, o que poderia significar demora mehienento das contrapartidas
econdmicas.

A Criacao dos CEPACS (Certificado de Potencial fwafial de
Construcao)

O Cepac (Certificado de Potencial Adicional de @ugsio) foi criado basicamente
para separar a contrapartida econdmica da reatizi@rojeto que Ihe deu origem.



Criado em marco de 1995 no municipio de S&o Paelo pntdo Secretario de

Planejamento Municipal, Marcos Cintra CavalcantiAdeurquerque, foi destinado

inicialmente a financiar a ampliacdo da avenidaaFaima. Negociados em leildes

em Bolsa de Valores estes certificados seriam @osifoela Administracdo Municipal

e vinculados com areas objeto de Opera¢gfes Urb8edam negociados através de
leildes eletrbnicos e permitiiam que empreendedqarticulares obtivessem por
meio deles direitos de construir em cada terreemalo determinado pela Lei de
Zoneamento, mas dentro dos limites fixados em €qaacao Urbana.

Os recursos assim obtidos seriam aplicados pel@ifor@ no perimetro de uma
Operacao Urbana que, desta forma, ndo necessiatiaar desembolsos prévios se
ali desejasse realizar obras viarias ou de outtaewa.

Como se tratava de uma operacdo mercantil, isieegja a termo do direito de
construir uma determinada quantidade de metrosrgdasl em determinada regiao,
nao provocaria nenhum aumento no endividamento wwaipio cujo limite maximo
ja havia sido alcancado no caso de S&o Paulo.

Os Cepacs, embora constituissem uma forma intetesda transformar mais-valias
urbanas em recursos financeiros por meio da veagditlilos correspondentes, nédo
prosperaram logo apds sua criacdo, isto €, ndanfartdlizados para financiar as
intervencdes urbanas previstas na Operacao Urlaielima.

As razdes ainda nao foram perfeitamente esclamecitldstem, no entanto, algumas
hipéteses. A mais provavel € que o governo Pauloififh993-1996) necessitava de

um grande montante de recursos no curto prazo pegaa para pagar fornecedores
como para realizar novas obras viarias de grantie,\am relacdo as quais faltavam

recursos orcamentarios.

Os Cepacs constituiam um instrumento novo no mer@dao era garantido para a
prefeitura que estes papéis receberiam a adesdaimelos investidores, uma vez
que existiam duvidas sobre o céalculo do valor de fdestes titulos e a dinamica de
sua valorizagéo. E possivel também que a introddedam novo titulo no mercado

atrapalhasse a realizacdo de uma operacdo maigtami@o para a prefeitura: a

aprovacao pelo Senado da emisséo de titulos ddadivierna do municipio para o

pagamento de precatorios.

Mas talvez o mais importante tenha sido a duvidaliga que esta proposta suscitou,
pois no entender de algumas instancias judiciaimiasdo destes titulos aumentaria a
divida publica do municipio a qual ja havia alcalmgaeu limite.

A batalha juridica que se vislumbrava talvez tamdtluzido o impeto do governo para
a concretizacdo dos Cepacs e, até a aprovacaotatmitBsla Cidade em 2001, que
trouxe esta possibilidade para todo o territoricior@al, os Cepacs ndo haviam ainda
sido autorizados no municipio de Sdo Paulo comandomde recebimento de
contrapartidas econémicas.

A aprovacdo da Operacdo Urbana Agua Espraiada X2@02emplou a utilizacio
deste instrumento de financiamento e a recuperagionais-valias urbanas. O



Estatuto da Cidade generalizou sua utilizac&do,atata os Cepacs uma forma de
financiamento valida em todo o territério nacional.

A utilizacdo de Cepacs nas Operacdes Urbanas Eamia e Agua Espraiada foi
finalmente aprovada pela Camara de Vereadores dhichdio de Sdo Paulo em 2004
e a primeira negociacao de direitos adicionaicalestrucdo ocorreu em julho de
2004 atraves de pregao eletrbnico na Bolsa de &alde Sdo Paulo na Operacao
Urbana Agua Espraiada, quando foram vendidos 000@epacs ao valor unitario
nominal de 300 reais, apurando-se um total de 8®es de reais.

No final de 2004 foi realizado o primeiro leildao @epacs na Operacao Urbana Faria
Lima, tendo sido ofertados 90.000 Cepacs a um precial de R$ 1.100,00 cada,
mas vendidos apenas 9.091, com arrecadacéo dedeet€amilhdes de reais.

Este fracasso nas vendas de Cepacs, ou aparemtemsse do setor privado na area
mais dindmica da cidade ( Avenida Faria Lima) dotpale vista dos investimentos
imobiliarios deveu-se a conjuncéo de varios fatores

Vejamos quais foram estes fatores.

A introducdo dos Cepacs como Unica forma de obtededdireitos adicionais de
construcdo na Operacado Urbana Faria Lima resulioensarecimento do m2 para o
empreendedor.

A prética de fixacdo de contrapartidas econdmicasOt) Faria Lima, como ja
assinalamos, limitou-se aos 50% como contrapantidéma.

Mas o valor determinado em lei para cada Cepac £rh.F00,00 mesmo convertido
por um fator que poderia significar um nimero demaor do que 1 ( a maioria) ou
menor do que 1 ( a minoria) dependendo do setar fosde ser aplicado elevava
substantivamente o valor do m2 a ser pago pelpsemmdedores se comparado com
0 método utilizado até entdo de cobranca de 50%ldaizacdo do terreno

Quando a aprovacao dos Cepacs pela Camara de vereakk Sdo Paulo tornou-se
iminente muitos empreendedores anteciparam as;isgrara seus projetos nos quais
se utilizariam os procedimentos anteriores no t@ldas contrapartidas.

Desta forma quando o primeiro leildo de Cepacs daF@ria Lima foi lancado esta

carteira de projetos aprovados segundo os métodosaltulo de contrapartidas

anteriores inibia naturalmente a demanda. Em oytatésvras, os empreendedores
ndo necessitavam adquirir m2 adicionais atravésCedpacs pois ja os haviam

garantido em licencas de construcéo obtidas dela@mm o método anterior.

Além disso o ciclo do mercado imobiliario ainda@mnicava-se em baixa e o leilao foi
realizado menos de uma semana antes do términoatidato da Prefeita Marta
Suplicy que havia perdido as elei¢cbes, isto €, foé@ reeleita o que trazia certa
inseguranca aos investidores.



Para que se tenha uma idéia dos diferenciais ergie se pagava antes e 0 que se
pagaria com o uso dos Cepacs elaboramos um quadeoestas diferencas podem
ser avaliadas (ver Anexo n.1).

Selecionamos 12 projetos, residenciais e ndo megals, entre grandes, pequenos e
meédios, e todos aprovados no ano 2000 segundoramsi@nteriores e calculamos

guanto estes mesmos empreendedores pagariam peloogsCepacs em 2004

quando este instrumento foi aprovado e tornou-smiea forma de obtencdo de

direitos de construir tanto na OU Faria Lima, cammdOU Agua Espraiada.

Como pode ser observado a soma total das conidgsantilizando-se o método
anterior se elevou a quase 62 milhdes de reaisstgs 12 projetos fossem aprovados
pagando como contrapartidas os Cepacs esta soebevaeia a quase 281 milhdes o
que significaria cerca de 350% a mais em termosmage calculando uma taxa de
inflacdo de 20% entre as duas datas teriamos uUerentja de cerca de 260% a mais
em termos reais. (Ver Anexon.1l)

E interessante notar também que mesmo sem fazempacacdo com os Cepacs, 0
preco pago pelos empreendedores foi inferior agroéado pela Planta Genérica de
Valores com duas excecbes: Mappin e Pablo Siemerismmoutro lado existem
pontos extremos nos quais o valor pago foi extraarthmente inferior ao da PGV
como foi o caso do Duomo.

E claro que estes dados sdo apenas aproximadoa gamaraliza¢do poderia conter
uma consideravel distorcdo, pois o nUmero de casetativamente pequeno, e um
deles (o da Eletropaulo) representa cerca de G0%aldr total arrecadado

Além disso é necessario pesquisar com mais detalr@zio que permitiu ao projeto
da Duomo pagar tdo pouco (R$ 61 m2) quando a Plaetzérica de Valores
indicava R$ 3176 m2, e outros como o Mappin pagaransideravelmente acima (
R$ 813) da Planta Genérica ( R$ 574).

Mas o fracasso do primeiro e do segundo leilde®UdaFaria Lima foi seguido do
grande éxito do terceiro ( 2007) quando foram warslil50.000 Cepacs a um preco
inicial de R$ 1.240,00, isto € com um aumento dasqul3%. E possivel que em
2007 a carteira de projetos aprovados pelos emgedenes segundo as regras
antigas ja tivessem se esgotado.

Os Leildes e a Arrecadacéo através de Cepacs.

Na Operacdo Urbana Agua Espraiada foram realizadais cinco leildes: em

dezembro de 2004 foram ofertados 70.000 a um pigc@l de R$ 310,00 e

vendidos apenas 16.899, gerando uma arrecadagé@raede 5,2 milhdes de reais;
em novembro de 2005 foram ofertados 56.500 Cepaos greco inicial de R$

370,00, e todos vendidos com um pequeno “agio” a3R$,00 gerando uma
arrecadacéo de cerca de 21 milhdes de reais; emde&006 foi realizado mais um
leildo, tendo sido oferecidos 180.000 Cepacs coetgpinicial de R$ 370,00 e
vendidos sem agio 125.969, gerando uma arrecadig@erca de 46,6 milhdes de
reais.



Em outubro de 2006 foi realizado o segundo leil@®peracdo Urbana Consorciada
Faria Lima, leildo que também fracassou tendo sigdados 10.000 Cepacs a um
preco inicial de R$ 1.100,00 e vendidos apenas92céth arrecadacao de cerca de 3
milhdes de reais.

E possivel que, como ja assinalamos, os efeitassttmue de projetos aprovados de
acordo com as regras entdo vigentes pelos empamedetambém continuasse
influindo para o resultado sofrivel deste segumiléd.

Somente em outubro de 2007 foi realizado um nol&ol@a Operacdo Urbana Faria
Lima. Foram ofertados 150.000 Cepacs a um precB%l4.240,00 cada e todos
foram vendidos, proporcionando cerca de 186 milldizseais de receita. Note-se
qgue o valor inicial havia aumentado para R$1.240080titulos foram vendidos por
R$ 1.241,00 acusando um pequeno agio de R$ 1.60),é apresentando uma
elevacédo de quase 13% ao valor de face inicial,cofdndo no entanto a inflacdo
existente no periodo.Ou seja, este terceiro Iédéplenamente coroado de éxito ( no
sentido de todos os Cepacs postos a venda terenveidlidos) mas ja estavamos
vivendo entdo um claro processo expansivo do aiotdiliario.

Em janeiro de 2007, foram oferecidos 50.000 Cemad®$ 400,00 na Operacao
Urbana Agua Espraiada e foram vendidos todos alR®@, gerando 20.550 milhdes
de reais. E em maio de 2007 foram vendidas 158C&f#cs a R$ 411,00, gerando
62.255.703 reais.

Os Cepacs Atuando como Meio de Pagamento de Obras.

Um fato importante a ser destacado € que a leiOgesacdes Urbanas faculta ao
poder publico oferecer aos fornecedores e as eagp@mtratadas pela Prefeitura
para a realizacdo de servigos e obras dentro dmgteo de uma Operacédo Urbana o
respectivo pagamento com Cepacs através dos chanladdes privados, ou
colocacgdes privadas.

Neste caso os Cepacs funcionariam como uma quasdampois sem recorrer a
recursos do orcamento uma administracdo poderiar sEgyvicos e a realizacdo de
obras dentro do perimetro de uma OU com tais @edibs.

No caso da Operagdo Urbana Faria Lima até outulero2@)7 haviam sido
arrecadados 46,2 milhdes de reais com este tipmlde.

Considerando toda a arrecadacao nesta OU teremeguite situacdo em milhdes
de reais:

Arrecadacao por Outorga Onerosa  302,7

Cepacs — Leildo 0738
Cepacs — Colocacéo Privada 46,2
Rendimentos Financeiros 26,1
Total 582,3

Veja detalhes no Anexo n.3



No caso da Operacédo Urbana Agua Espraiada a siteag& seguinte em outubro de
2007 em milhdes de reais:

Arrecadacao Cepacs 229,7
Cepacs- Colocacdes Privadas 26,6
Receita Financeira 7,9

Total 643

Veja detalhes no Anexo n. 4

Além disso os recursos oriundos da venda de Cepagsnto ndo sdo utilizados
podem gerar receita financeira nada desprezivetaso da Operacao Urbana Faria
Lima foram proporcionados 26,1 milhdes de reaisa ®U Agua Espraiada 7,9 o
que significa um total de cerca de 33 milhGes désrem receitas financeiras. E
necessario salientar todavia que no caso da Fiania ¢sta receita foi gerada em
grande parte por contrapartidas obtidas antesddgaa dos Cepacs em 2004.

A Utilizacdo dos CEPACS.

Os Cepacs somente podem ser utilizados por um engedor dentro do perimetro
da Operacdo Urbana para a qual foram emitidose@gsos obtidos por sua venda
estdo vinculados a um uso determinado, isto éjremdiamento de uma ou mais
intervencdes especificadas dentro do menu totaloli&s previstas para uma
Operacgao Urbana.

A Lei que cria uma OU (a qual deve estar vinculaden Plano Diretor) deve prever
a quantidade total de Cepacs a serem emitidos sayéie vendidos mediante leildo e
0s recursos arrecadados utilizados para o paganmt@bras necessarias ao
desenvolvimento da prépria operacdo urbana e/oulesaypropriacoes.

Cada OU determina um maximo de m2 de construcdoogperimetro comporta,
tanto para fins residenciais como néo residengaisgo que cada setor do perimetro
participa com uma porcentagem deste estoque.

No caso da OU Faria Lima o estoque total iniciahgea 2.250.000 m2 e quase a
metade ja4 havia sido negociada antes da entradagamdos Cepacs, isto €, como
outorga onerosa. Quando os Cepacs entraram emang@004 restavam 1.310.000
m2. Uma vez que os trés leildes realizados atémbro de 2007 haviam consumido
193.117,34 m2 o estoque disponivel havia caido haf6.882,66.

No caso da OU Agua Espraiada todas as contrapaiczndmicas tem sido pagas
através de Cepacs. O estoque maximo a ser ver&di#4.850.000 m2 e convertidos
em Cepacs representariam 3.750.000 unidadesnpov&nexo n.4 a distribuicdo por

setores) destes 370.689,11 haviam sido consumiéasaembro 2007, sendo que 0
estoque disponivel alcancava 3.379.310,89.

Podemos observar que a Administragdo Municipalaatispde de grande estoque de
Cepacs a serem vendidos o que afasta qualquep réeetontrole do mercado de

potenciais construtivos nestas OU por parte da geivado através de manipulacdes
especulativas.



A maior parte daqueles que adquiriram Cepacs s@oeemdedores que necessitaram
dos mesmos para seus projetos e ndo se tem n(dicda) da formacdo de um
mercado secundario destes papéis.

E verdade que o ultimo leildo na OU Faria Lima egpr minimo dos Cepacs
oferecidos havia aumentado de R$ 1.100 para 1.840seja um aumento de
aproximadamente 13%. No entanto se levarmos ena connflacdo entre 2004 e
2007 verificaremos que ndo houve valorizacdo ermmdsrreais, mesmo com a
intensificacdo da fase expansiva do ciclo imohdi&ém S&o Paulo. Em outras
palavras o processo de valorizagdo dos Cepacs\ais imiferiores a inflagdo indica
gue ainda nao existem condicfes para o desenvaitoni® processos especulativo
com estes titulos.

A aquisicao de Cepacs pelos interessados poderfaresm sua utilizagdo de acordo
com trés destinacdes basicas:

a) Para ter direito a construir uma area supesdt# ¢ limite de 4 vezes a area do
terreno) a qual o terreno teria direito antes dat€¥\sido aprovada;

b) Para uma mudancga de uso e ou taxas de ocupacao;

c) Para vincular estas mudancas a um terreno dego) garantindo o exercicio
destes direitos antes de esgotados os estoquesedosos no setor onde tais terrenos
estéo localizados.

Esta ultima destinacdo tem um significado interggsgpois na medida em que 0s
estoques de cada setor forem se esgotando os pl@gdepacs nos leildes deveréo
incorporar um 4gio e nesse caso, se a Administr&d#dica souber conduzir
estrategicamente os leildes podera obter ganipbsnsentares importantes.

E verdade que no momento (maio 2008) a porcentafgedrea consumida na OU
Faria Lima ainda é pequena especialmente no gquefese a area destinada a fins ndo
residenciais como pode ser vista no quadro abaixo:

Porcentagenadea Consumida

Residencial N&o Residencial
Helio Pelegrino 23,49 % 7,85 %
Faria Lima 21,50 % 8,20 %
Pinheiros 8,96 % 0,93 %
Olimpiadas 1,09 % 14,05 %

Fonte: Emurb

No caso da OU Agua Espraiada a porcentagem conauaiidla € menor como
mostra o quadro abaixo:



Porcentagem de Area Consumida

Residencial Nao residencial
Brooklin 5,02 % 0,00 %
Berrini 6,73 % 21,34 %
Marginal Pinheiros 12,87 % 4,01 %
Chucri Zaidan 5,62 % 0,19 %
Jabaquara 1,54 % 0,00 %

Fonte: Emurb

Como podemos observar apenas no setor Berrini Gem@agem de area consumida
alcanca um numero expressivo (21,34%) para usosresdenciais. Nos quatro
restantes setores esta porcentagem € muito pequegaal a zero como € o0 caso do
Brooklin e do Jabaquara.

E possivel que a porcentagem relativamente eledastarvada no setor Berrini deva-
se por um lado ao baixo preco inicial dos Cepad®Wagua Espraiada ( R$ 300,00)
e a proximidade ao setor Olimpiadas da OU Fariaalomde o preco inicial do Cepac
era de R$ 1.100,00.

Mesmo que cada Cepac equivalesse a mais de 2 mQlmagiadas para projetos
residenciais, para comercio e servi¢os variava,2d@ D,9 e a apenas 1 na Berrini 0
gue significava que numa mesma regiao onde ostpsaj&io residenciais constituiam
maioria a diferenca de preco por m2 poderia abbrantais de 2,5. Separada pela
Avenida dos Bandeirantes do setor Olimpiadas da&@&ia Lima, o setor Berrini da
OU Agua Espraiada poderia pagar R$ 300 por m2 enoum setor lindeiro o preco
alcancava R$1.100 .

E possivel inclusive que o numero de projetos nairBeentre 2004 e 2007 tenha
representado certo canibalismo em relacdo a Fare londe o preco do m2
“cepaquizado” era bem mais caro. O desinteresse etdmgresarios pelos dois
primeiros leildes na OU Faria Lima tem uma sigaifi&o sintoméatica.

Depois de terminado o financiamento da Ponte &taina prolongacéo da Avenida
Roberto Marinho e da construcdo de 600 habitac@estdresse social para o0s
moradores da favela Jardim Edith ( que ainda n&anfoconstruidas) as proximas
emissbes de Cepacs deverdo ser destinadas ao aédairivenida, isto €, sua
prolongacdo até a Rodovia dos Imigrantes.

Este trecho da Avenida exigira a remocao de véaisdas que se encontram situadas
as margens do riacho e que demandarao a construd@tro do perimetro da OU —
de uma quantidade expressiva de habitacdes dedaeefocial.

Por outro lado, véarias das areas ocupadas porafaved perimetro da OU Agua

Espraiada foram declaradas Zeis ( Zonas Especdtaistdresse Social) e portanto
deveréo sofrer processos de urbanizacéo financ@mosecursos oriundos das novas
emissdes de Cepacs.



C) A Emissao dos Cepacs

A emisséo dos Cepacs sera feita pelo poder puirigdcipal e sua quantidade total
ndo podera ultrapassar o limite estabelecido na¢eada Operacédo Urbana.

Cada emissdo de Cepacs devera especificar o teguin

a) A Operacao Urbana onde os Cepacs poderaoilssdds;

b) Quais serdo as obras e intervencdes urbanasegae financiadas com os
recursos obtidos com a venda de Cepacs;

d) O valor total da emisséo;

e) O preco de cada Cepac; ( 13);

f) A quantidade de Cepacs emitida;

g) A tabela de conversdo de Cepacs em m2 ou madiEngso.

Cada intervencdo no perimetro de uma Operacdo Brbamstantes do menu global
de obras sera objeto de uma emissédo especificepcE€ sendo que a quantidade
maxima de titulos oferecidos sera igual ao resaoltdd divisdo do custo total
estimado da intervencao, pelo valor minimo de &inisie Cepacs. Desta forma cada
Operacado Urbana podera ter varias emissfes dega@ala uma objeto de um ou
mais leildes.

Por exemplo, a primeira emissdo de Cepacs na Giuetdrbana Agua Espraiada
esteve vinculada a duas intervencdes no intericedeperimetro: a) a construcédo da
Ponte Estaiada sobre o Rio Pinheiros e, b) a mm@st de 600 habitacbes de
interesse social para os moradores da favela Jdedith. Embora ja tenha sido
arrecadado nos varios leildes correspondentesagpeisseira emissao mais do que o
necessario para o financiamento da ponte, as 60@adi foram até agora construidas
nem solucionado o caso dos moradores da citadefave

Uma nova emissao de Cepacs somente podera squdmtéinanciar novas obras se,

a) as obras anteriores tiverem sido concluidas,

b) todos os Cepacs da emisséo anterior tiveremaesiduiridos, e

¢) tenham sido assegurados por meio de depésittoeta bancaria vinculada
todos os recursos necessarios a conclusao dawbtaras da intervencao anterior.

Estas condi¢cdes visam dar maior credibilidade ass@ies de Cepacs e também
proporcionar elementos que sinalizem aos inveggar valorizacao futura de seus
projetos. Além disso, permitem avaliar o aument@m€os nos futuros lancamentos
de Cepacs, uma vez que as obras publicas tendetor&zar o entorno de onde elas
se realizam.

Nesse caso podemos dizer que as mais valias flest@as sendo criadas ndo apenas
pelos investimentos publicos em infra-estrutura mambém pelos préprios
investimentos do setor privado. Ao construir poeraglo, um edificio comercial de
alto padrdo numa &rea onde existiam anteriormeetpgmnas residéncias uni-
familiares de classe média o empreendedor imobilésta exercendo uma pressao
de elevagdo do preco do m2 nos terrenos vizinh@s gxies deixardao de ter seu
“highest and best use” relacionado com fins resides de classe média ( menor) e



passardo a ter seu “maior e melhor uso” determimedio preco do m2 para fins
comerciais ( maior) e portanto estardo contribuiadocriar valor que podera ser
capturado pelo setor publico pela elevacao do pilesdCepacs ( 14).

A Gestao e a Fiscalizacao das Operacdes Urbanas.

No caso das OU na cidade de Sao Paulo, a fiscatizdg emprego dos recursos
obtidos e 0 acompanhamento das obras e as infoem@géstadas pela administracao
municipal ao mercado é de responsabilidade da Gasadémica Federal.

A gestéao é realizada por um Grupo de gestédo coaddepela Empresa Municipal de
Urbanizacédo ( Emurb) sobordinada a Prefeitura Mpalcuja atribuicdo € definir e
implementar o programa de investimentos das Opesatfibanas assim como a
aplicacao dos recursos oriundos da venda dos Cepacs

Estas funcbes de fiscalizacdo e gestdo adquiremriémeia relevante uma vez que a
emissdo de Cepacs nao constitui a simples vendandé@ulo financeiro mas sim de
uma venda associada com a utilizacao de recunswsfin determinado.

Além disso, tratando-se de um mecanismo novo naader € necessario que 0
mesmo ganhe credibilidade e obtenha a confiancaets] que o compram e da
comunidade em geral.

A Gestdo esta encarregada também de elaborar umo Bl prioridades para a
utilizagdo dos recursos disponiveis e o controleeddssdo de Cepacs até o
esgotamento final da area adicional de construgé&agta para OU.

O “timing” da colocacéo de Cepacs nos leildes eantidade oferecida tem também
um importante carater estratégico para que catho lpossa extrair o maximo de
valor em cada momento. Isso significa que o GrupoGestdo da Emurb devera
manter estrita colaboracdo com a Secretaria dex¢asado Municipio encarregada da
analise das condi¢cbes de mercado e as condic@esa®da colocacdo dos titulos no
mercado.

Os Riscos dos Cepacs.

Como qualquer titulo langcado no mercado financesdCepacs apresentam riscos.
Como trata-se de um titulo novo e que tem coma®lojieeitos de construcdo torna-
se necessario que os compradores em particularmeroado em geral tenham
conhecimentos dos riscos envolvidos.

Como valores mobiliarios negociaveis em Bolsa denda seu preco pode aumentar
ou diminuir dependendo de aspectos relacionadosap&oas com a situacdo do
mercado imobiliario mas também das condi¢c6es deaaderfinanceiro em geral.



O primeiro ponto a destacar € que o Cepac ndoittonsn direito de crédito contra
0 poder publico municipal como sao por exemploithgos da divida publica. O
Cepac permite direitos de construir que sdo outlmgaonerosamente pelo poder
publico e adquiridos por um empresario imobiliagoe o necessita para a
concretizacao de seu projeto.

Ao leiloar Cepacs 0 que o governo municipal estérfdo € alienando um patriménio

gue lhe pertence que séo direitos de construirséNgsntido ndo significa aumento da
divida publica do municipio, uma vez que o progriet ndo pode reivindicar sua

restituicdo acrescida de juros e nem mesmo solicitlenizacdo se 0 mesmo nao
puder ser utilizado em setores onde o total dedw@nha utilizado por terceiros com
anterioridade.

Além disso, o preco dos Cepacs praticado em detadui leilao pode tornar-se
superior ao preco do m2 em terrenos onde o Cepdengler ser utilizado pois os
precos de mercado podem sofrer alteracdes paraomgiara menos dependendo do
ciclo atravessado pelo mercado imobiliario. Est® fambém ndo da lugar ao
pagamento de qualquer compensacéao por parte do paoleco. Ou melhor, adquirir
direitos de construgcdo pagando por m2 mais do gqueerado exigiria (15) por
terrenos reais existentes no perimetro de uma Qith éisco da prépria operacao
financeira e que deve ser assumido pelo invesiiolabiliario.

Os Riscos Juridicos.

Os riscos juridicos estéo relacionados com doiscsp

)] Os riscos relacionados com todas as leis, decretosque criaram e
regulamentaram a possibilidade de existéncia dpadse
i) Os riscos relacionados com todatess decretos relacionados com a

Operacao Urbana onde os direitos de construcaoitmympelos Cepacs podem ser

exercidos.

Se depois de aprovada uma Operacao Urbana, exisigées judiciais que impecam

a distribuicdo e a utilizagdo de Cepacs e/ou dedatles vinculadas aos mesmos, tais
acOes devem ser tornadas publicas para que ogidtores saibam os riscos juridicos

gue estéo correndo.

Os Riscos do Mercado Imobiliario.

O mercado imobiliario sofre fortes influencias dwoslos pelos quais a economia

nacional atravessa bem como a situagdo econdntiemacional especialmente a

atividade financeira. Os precos do solo podemesdbrtes quedas (assim como

acentuadas elevacgdes) e ndo existe remédio paaa eventuais perdas para aqueles
compradores que tenham comprado na alta conjup&reaconstruir ou aqueles que

desejam apenas especular (16) com tais tituload@igs no mercado formando um

mercado secundario.

Além disso, devemos considerar que a politica enm# geral e a direcionada ao
setor pode sofrer mudancgas e isto pode alterareg®p dos Cepacs. Por exemplo,
guando a taxa de juros se eleva, em geral o pre@mld tende a cair e com isto o



descasamento entre o preco pago pelos Cepacs e&;o o m2 em determinada
regiao.

Outra causa de alteracdo dos precos dos Cepacsnpsele novas exigéncias
ambientais ( cada vez mais exigentes) que alteseno@mas de construcéo e tenham
influéncia sobre os usos.

Os Riscos Representados pela Entidade Emisora.

A entidade emissora € responsavel pela observateidegislacdo urbanistica
municipal. Esta legislacdo que garante a emissé&dCdpacs pode sofrer alteracbes
devido a uma lei estadual ou federal, ou estasdeisnstancia superior podem
provocar atrasos na realizacao de intervencdesistizas relacionadas com a venda
de Cepacs. Por exemplo, novas exigéncias ambigradesn retardar a construgéo de
obras viarias ou de outra natureza previstas nopmla obras de uma OU.

Isto pode alterar o preco de mercado destes ti{moscaso da formacdo de um
mercado secundario) e no limite retirar a legitewie ou a credibilidade dos mesmos
reduzindo o interesse pela sua compra em novdieseié provocando eventuais
perdas para seus possuidores.

E também necesséario ressaltar que embora a Adragdst Municipal tenha a
funcdo, em conjunto com o legislativo, de propaojgips de lei sobre questbes
urbanas do municipio, estas leis podem ser moddiae se tal acontece no sentido
de alterar os elementos fundamentais que permitaaemissdo dos Cepacs, isto
podera provocar mudancas substantivas no valo€dpacs em circulagdo ainda néo
utilizados (17).

Os Riscos dos Proprios Cepacs.

Este tipo de titulo financeiro € uma novidade erssnomeio ( Brasil) e talvez néo
exista nada que se assemelhe em outros paises.rBstrmesmo as aplicagbes na
Bolsa de Valores em acOes de empresas conhecidadiaimente como a Vale do
Rio Doce e a Petrobras somente agora nos ultinastam atraido um numero maior
de investidores.

Por ser um titulo sem data de vencimento e quepoée ser resgatado por quem o
emitiu, o torna peculiar. E, mesmo entre os indestis na atividade imobiliaria ele
ainda ndo alcancou pleno conhecimento embora [fatersido feitos cerca de 10
leildes, somados os realizados na OU Faria LimmaacOU Agua Espraiada.

Isto significa que o nimero de compradores deverdnicialmente pequeno e as
aquisicdes feitas com a finalidade de uso imed{atmstrucdo e realizacdo de
projetos) e ndo a especulagcdo (compra na expect@dghaumento de pre¢co no curto
prazo).

Pelas mesmas razdes apontadas anteriormente devera titulo de baixa liquidez o
gue podera representar um obstaculo para que e fam mercado secundario (no
curto prazo) onde eventuais interessados poderigrabs Cepacs necessarios para
seus projetos sem ter que recorrer ou esperail@ssiela Administracdo Publica.



E importante assinalar que se houver um mercadandédo serd um sinal
inequivoco de que existe certo numero de direites cdnstrucdo vendidos (
comprados em leildo) mas nao utilizados, ou conggradm a intencdo de revenda.
Na medida em que a Administragdo Publica contataagom uma quantidade grande
de Cepacs a serem vendidos a existéncia de umdneseaundario podera contribuir
para deprimir 0S pregos.

A razdo é simples: se um interessado em adquipga¢esouber que a Administragédo
Publica podera lancar um novo leildo a qualquer emamoferecendo estes titulos a
um valor nominal mais baixo do que o vendido nocado secundario podera
esperar até que tal aconteca. Isto tornaria invi@dvdormacdo deste mercado
secundario (com fins especulativos) até que o estalp Cepacs nas maos da
Administracdo Municipal tenha se reduzido a um min{18).

As vendas de Cepacs estéo vinculadas a realiza;@etdrminadas obras por parte
da Administragdo Municipal e nao existem garardes

a) que serao vendidos todos os Cepacs necessarfimm@aciamento de determinada
obra e,

b) caso os recursos arrecadados ndo sejam suggjenadministracdo municipal ndo
tem a obrigacdo de utilizar dinheiro orcamentddamperminar a obra.

Portanto se os investidores que compraram Cepassilizaram em seus projetos e
esperam uma valorizacdo ulterior deste pelas ajprasseriam construidas com 0s
recursos arrecadados pela Administracdo Municipalep ter suas expectativas
frustradas.

O Risco de Inadimpléncia e descasamento nos flu®s
recursos

Os Cepacs podem ser pagos a prazo. A Administriifimcipal admite até 10
parcelas e por tanto ha um risco de inadimplénasacompradores.

N&o existe forma de prever se as parcelas ser@s pagvencimento ou ndo. Portanto
existe a possibilidade de uma defasagem entreradantios recursos e as despesas
com a(s) obra(s) as quais os Cepacs estao vinaulado

O uso dos Cepacs estd também sujeito a restrig@@@sio ja assinalamos as
Operacbes Urbanas Faria Lima e Agua Espraiada dat@iidas em setores e cada
um deles possui um maximo de &rea adicional detred®. Embora os Cepacs
possam ser utilizados em qualquer setor do peldmset em algum deles este
méximo tiver sido alcancado, os Cepacs em maogtdo grivado ndo poderdo mais
ser utilizados naquele setor o que pode reduZzie plar seu valor.



Os Registros dos Cepacs e as condi¢des para tmaaskos em
titulos mobiliarios.

Para que possam se transformar em titulos mobsi&i vendidos em Bolsas de
Valores os Cepacs devem ser autorizados pela CVBMiEao de Valores
Mobiliarios).

A CVM através da Instrugdo n. 401 de 29/12/2003bedeceu as normas sobre os
registros de negociacdo e distribuicdo publica @epacs cujos elementos mais
importantes sdo 0s seguintes:

a) Os Cepacs nao poderao ser oferecidos no mesead@révio registro na CVM da
Operacao Urbana a qual estejam vinculados;

b) A solicitacdo de registro da OU sera formuladopMunicipio emissor dos
Cepacs e devera ser instruido com o0s seguintesndmtos entre outros: o Plano
Diretor aprovado no municipio contendo a OU; adspecifica aprovando a OU e a
autorizacdo para a emissdo de Cepacs; Decreto ipaingspecifico autorizando a
emissdo dos Cepacs; comprovante de aceitacao idroete negociacdo dos Cepacs
por Bolsa de Valores ou por entidade do mercadmatigio ( secundario) organizado,
se for 0 caso; caso a opcao seja por mercado da@éob@kecundario) ndo organizado
na capa do prospecto de lancamento dos Cepacsdmretar 0 seguinte aviso:

“ Os valores mobiliarios objeto da presente oferta sérdo negociados em Bolsa de
Valores ou em sistema de mercado de balcdo orgdmjzado sendo assegurada a
disponibilidade de informagBes sobre os precos igadbs ou sobre negoécios
realizados.

Elementos Adicionais.

A Administracdo Municipal devera informar a situacatualizada nas quais 0s
Cepacs podem ser utilizados; o prazo estimado g@uatérmino; a quantidade de
Cepacs distribuidos publica e privadamente (19nseguentemente a quantidade de
Cepacs que ainda podem ser distribuidos.

A Administragdo Municipal devera comunicar imediagate & CVM e ao mercado a
existéncia de estudos, projetos de lei ou inicatigue possam produzir alteracdes no
Plano Diretor ou em aspectos que possam influiresolpreco dos Cepacs.

A Administracdo Municipal devera divulgar amplangediatamente qualquer fato ou
acao relevante relacionada com as operacfes coac£dp maneira a garantir aos
investidores acesso as informagfes que possama ditdhdiretamente afetar o valor
dos Cepacs ou influir sobre decisao de investingeméstes titulos imobiliarios.

A Administracdo Municipal devera proporcionar untuds de viabilidade contendo
as seguintes informacgdes: valor de mercado dosédima@o interior do perimetro da
Operacao Urbana; os efeitos das intervencfes pnaegias sobre os imoveis
existentes; andlise da demanda por direitos adisote construgdo no perimetro;



estudo de impacto ambiental e de vizinhanca, edalendeterminacdo da quantidade
maxima de Cepacs que podera ser emitida na OU.

Os recursos obtidos com a venda de Cepacs somedezdp ser utilizados nas
seguintes atividades:

Regularizacao territorial, execucdo de programapra@etos de HabitacGes de

Interesse Social; constituicdo de reservas destasrdenamento e direcionamento de
expansdo urbana; implantacdo de equipamentos whmigomunitarios; criacdo de

espacos publicos e areas verdes; criacdo de usidigdeonservacéo ou protecao de
outras areas de interesse ambiental; protecdoeds de interesse historico, cultural
ou paisagistico.



Conclusbes e Recomendacdes

As novas concepcoes sobre a valorizacdo fundi@carcente do desenvolvimento
urbano que surgiram nos anos 70 no Brasil reprasamntum grande passo adiante no
sentido de tornar as cidades sustentaveis do plenitsta econémico e social.

Os novos instrumentos legais e institucionais quanh criados a partir destas
concepgOes, destacando-se o0s artigos 182 e 188ndtGicao Federal de 1988 e sua
regulamentacao pela Lei n. 10.257 de 2001, tand@hmominada Estatuto da Cidade
proporcionaram &s Administracdes Municipais fernai@e poderosas para a
intervencdo no meio urbano no sentido de propoaciomm desenvolvimento

equilibrado.

Os conceitos de solo criado e a outorga onerosaseparacao do direito de
propriedade do direito de construir representaragap fundamentais na concepcéo
de Operagbes Urbanas que constituem instrumento$o npuomissores para
promover o desenvolvimento de areas periféricasgeneracdo de areas degradadas,
a renovagao de centros historicos e a instalacde nalvas infra-estruturas,
especialmente as viarias.

A forma de captura de mais valias geradas portd#readicionais de construcao
tiveram um expressivo avango quando nas novas ¢femdrbanas ( Faria Lima e
Agua Espraiada) as férmulas anteriores de calca® abntrapartidas econémicas
deram lugar aos Cepacs.

O uso de Cepacs permite uma captura maior de naloredida em que o preco pago
por m2 pelo empreendedor imobiliario por seus wiseadicionais de construcéo ( ou
mudanca de uso) se aproxima mais dos precos dadoetlo que segundo a férmula
anterior. No entanto, devemos ressaltar que o pdecdCepac esta claramente
defasado na OU Agua Espraiada, mesmo com a elevdga@$ 300,00 (valor
nominal estabelecido em lei) para R$ 411,00 ( pieical do ultimo leildo de 2007).
No setor Berrini da OU Agua Espraiada um Cepae ah2 e 3m2 no setor
Jabaquara. Ou melhor € possivel pagar na Berrinognga metade do que se paga na
regido das Olimpiadas na OU Faria Lima ( onde oqd® Cepac alcanca R$ 1.240)
0 que constitui uma clara distor¢do. Com o térmia@onstrucdo da Ponte Estaiada o
preco do m2 no perimetro da OU se elevara o quegepta mais uma razao para que
0 preco inicial no préximo leildo seja reajustadogpmais de R$ 500,00.

Embora o preco do Cepac tenha se elevado de R$01QPreco minimo
estabelecido em lei) para R$ 1.241,00 ( preco esdmno ultimo leildo em 2007) ele
ainda se encontra também defasado na OU Faria |S@aonsiderarmos que em
alguns setores da Faria Lima como no setor Pirheio Olimpiadas o Cepac
representa 2 ou mais m2, e que a cidade atrauesgeeriodo de expanséao do ciclo
imobiliario podemos avaliar que existe uma boa pddade para aumentar a receita
atraves da elevacédo do preco minimo nos proxiniéese

O preco dos Cepacs sera fortemente influenciada patiacdo dos estoques
existentes em poder da Administracdo Publica. Mdida em que tais estoques
forem diminuindo em funcédo dos futuros leildes @scps tenderdo a aumentar
especialmente se 0 esgotamento ocorrer em setgpesificos dentro de cada OU,



como por exemplo a Berrini para uso nido residem@aDU Agua Espraiada, e a
Helio Pelegrino para uso residencial na OU Fannadli

A Administracdo Municipal devera desenvolver umdragggia especial para
aproveitar a escassez relativa de direitos de rmdst e transforma-la em maior
receita para 0 municipio.



NOTAS

(1) — Uma das primeiras manifestacfes de contidouite melhoria talvez tenha sido
a Taxa de Pavimentacgéo cobrada na cidade de SEodea@ante os anos 20 do século
passado. Como um instrumento legal a contribuicGonutlhoria aparece pela
primeira vez na Constituicdo Federal de 1934 quesem artigo 124 rezava: *“

Provocada a valorizagdo do imovel por motivos dea®lpublicas...(0 governo)

podera cobrar aos beneficiados a contribui¢cdo dieamas”.

Este instrumento esteve presente em todas as D@ss posteriores sendo que na
de 1988 em seu artigo 145, inciso Ill mantém o gpi®@ da contribuicdo de
melhorias, mas permite que a cobranca seja feita“pesto” ( custo da obra rateada
entre os beneficiados) ou a “ mais valia” (a valagéo — que pode ser superior ou
inferior ao custo — cobrada proporcionalmente dowehciados).

Ver, SANDRONI, Paulo, Plusvalias Urbanas em Brasil: creacion, recuperaciyo
apropriacion em la ciudad de Séo Paujafi Smolka, Martim, Furtado, Fernanda,
Recuperacion de Plusvalias em America Latina: rateras para el desarrollo
urbano, Eurelibros, Lincoln Institute, Santiago 20@er também Biava, Adriano,....

(2) — Ver RABELLO, Sonia, “O Conceito desta indenizacamas expropriacdes
imobilidrias urbanas: justica social ou enriquecitbesem causa?”’, separata da
Revista Forense vol. 388.

(3) — A Carta do Embu foi o documento resultanteude seminario realizado na

cidade homénima do Estado de S&o Paulo em meadoamds 70 onde juristas,

urbanistas , arquitetos e sociélogos e outros gwiofnais se reuniram para discutir o
problema da questdo urbana no Brasil e estabeteaera série de diretrizes entre as
quais podemos destacar o principio do solo criada eutorga onerosa do direito de
construir, ambos convergindo para o pagamento degapartidas econémicas se 0
proprietario de um terreno fosse beneficiado coreitds adicionais de construcao,
isto €, com direitos que fossem mais além dos dispos de zoneamento existentes.
Ver, SANDRONI, Paulo, op.cit.

(4) - O Estatuto da Cidade, € a denominacao dada alksialen10.257 de 2001 e que
tem por finalidade estabelecer uma série de meunasi® dispositivos que tornam o
planejamento e as intervencdes do poder publiconm@i®s urbanos muito mais
favoraveis ao interesse publico. Muitos destes amiemos ja4 haviam sido
consagrados em leis anteriores, mas o grande awdmdestatuto da Cidade foi
consolida-los numa peca Unica e articulada, alégridedispositivos novos. Deve-se
destacar especialmente a consagracdo no estat@aade do principio da funcao
social da propriedade territorial e a separacéce endireito de construir e o direito
de propriedade.

Os objetivos béasicos do Estatuto da Cidade s&egsntes:

a. Equacionar os problemas urbanos dos grandesgloooerados
proporcionando mecanismos para resolvé-los;

b. Desenvolver uma acao preventiva nas cidadesrestimento que ainda
ndo alcancaram populacBes muito grandes, asatieancidades médias;

c. Proporcionar instrumentos e mecanismos devieti¢fo para um adequado
desenvolvimento urbano.

As diretrizes gerais sdo as seguintes:



a. Uma gestdo democréatica da cidade

b. Ordenar a cidade do ponto de vista urbanistcquitetbnico e soécio-
econdémico

c. A regularizacéo fundiaria

d. O controle do uso do solo urbano e a preseovdgameio ambiente

Os instrumentos de politica urbana para concrettas diretrizes sao:
a. Plano Diretor

b. Concesséo do direito real de uso

c. Parcelamento, edificacao ou edificacdo compialso

d. Direito de superficie

e. Contribuicdo de Melhoria

f. Direito de Preempcao ( Preferéncia)

g. Usucapiao

h. Outorga onerosa do direito de construir e @ de usos
I. Transferéncia do direito de construir

J. Operacdes Urbanas Consorciadas

k. Estudos prévios de impacto na vizinhanca

(5). As Operacdes Interligadas constituiram umadigjyo criado por lei mediante o
qual proprietarios privadosu do setor publico, em troca de alteragdes indices e
caracteristicas de uso e ocupad@osolo em terrenos de sua propriedatigm a
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo udeterminado numero de Habitacdes de
InteresseSocial (HIS) para contribuir com o desfavelameltorante o periodo em
que esteve em vigor esta lei permitiu a realizadéacerca de 150 operacdes na
cidade de S&o Paulo e as contrapartidas alcangaraa de 120 milhdes de ddlares e
a construcdo de cerca de 13 mil Habitacbes deebger SocialAs primeiras
iniciativas para a formulacatesse dispositivo legislativo surgiram @886 durante

a gestao Janio Quadros na PrefeideaSao Paulo. Um projeto de lei conterudo
principais elementos para a realizagcdo degpasacdes foi aprovado por decurso de
prazo esancionado como lei n°® 10 209. As primeifageracdes Interligadas, no
entanto, s6 comecarara ser realizadas em 1988. No final daquele foi
promulgada a lei n® 10 676, que aprowo®lano Diretor, o qual, em seu artigo 20,
criou a Comissdo Normativa de Legislacdo Urbg@NLU), que substituia a
Comisséo de Zoneamentgue passou a ter a competéncia de apas/@peracdes
Interligadas. Em 1994, a 1&0 209 sofreu alteracdes importantes. Na aprovdQao
projeto do Executivo que criava a SecretaliaVerde e do Meio Ambiente, foram
acrescentados dois artigos que mudavam a sistend@iaprovacdo das Operacdes
Interligadasrestringindo as zonas onde estas podesanrealizadas e transferindo
para a Camara déereadores o poder de aprova-las (especialment@aiores) em
instancia final. Em outubralo mesmo ano o Executivo municipal envioutro
projeto de lei anulando tais modificagGeslevolvendo a CNLU as atribuicbes de
aprovacaofinal dos projetos. Este projeto foi aprovadm maio de 1995. As
Operacg0es Interligadas foratefinitivamente desativadas em 1998, sob a alegégao
que ao pratica-las o executivo municipataria interferindo com atribuicées do poder
legislativo.




(6)- As Operacdes Urbanas consistem num instrumkegal (lei aprovada pela
Camara deVereadores e sancionada pelo prefeito) aplicadoa regido da cidade,
com perimetro definidopara a qual se desenvolve um projeto de intervengde
poder publico visando dotar e/aprimorar a infra-estrutura e equipamentos urbanos
adequados ao adensamento desej@dm tanto, utiliza o conceito de “solo criado”,
isto é, obtém recursos financeiros a partir dargatonerosa do direito de construir
adicionalmenteem relagdo as restricbes impostas pela dei Zoneamento, a
legislacdo que estabeleas normas de uso e ocupacado do sAtw.contrario das
Operacg0es Interligadas, onde contrapartidas financeiras se traduzenc@nstrucao

de Habitacdes de Interesse Sodiata do terreno, com direitos de edificacdo
superioresaos estabelecidos pelo zoneamento, Qpsracées Urbanas tais recursos
sdo utilizadosno interior do perimetro que delimita a areade se realizara a
operagdo, na forma de investimenioBa-estruturais, viarios, residenciaasc. Em

Séao Paulo, ja foram apresentados e aprovados \@Eo@etos de Operacao Urbana,
como o do Anhangabau-Centro, Agua Brarja Lima e Agua Espraiada. Com a
aprovacao do Plano Diretola cidade de Sdo Paulo em 2002, foram criadas mais
nove Operagdes Urbanas: Vila Leopoldina, Vila Maria-@areu, Rio Verde-Jacu-
Péssego, Diagonal Sul, Diagonal Norte, Vila Soflalso Garcia, D. Pedro Il e
Taguatinga.

(7) — Os critérios para o calculo das contrapastidaondmicas utilizados nas
OperagOes Urbanas e Interligadas séo os seguintes:

Célculo da contrapartida pelo critério\dalorizagdo do Terrena
A férmula utilizada éCh = K1*(Vt2 — Vt1)*AT , onde:

Ch — Contrapartida a ser paga em HIS.

Vt2 — Valor de mercado do ‘nde terreno depois da mudanca dos indices
urbanisticos.

Vil — Valor de mercado do’nde terreno de acordo com a legislacéo vigente
(antes da concessédo do beneficio).

AT — Area do terreno para o qual € solicitado odfieio.

K1 — Coeficiente que determina de que forma separtida a valorizacdo do
terreno.

Exemplo: Suponhamos que um empreendedor que possigirreno de 2000 itom

um coeficiente de aproveitamento 2 (ou seja podemstruir 4000 1) deseje
aumentar o coeficiente de aproveitamento a 3 paderpedificar 6000 fn .
Suponhamos também que & do terreno na regido fosse de US$ 1000, em tesreno
onde o coeficiente de aproveitamento fosse 2 e $f& 1600 onde o coeficiente de
aproveitamento fosse 3.

Supondo que o K1 (forma de repartir a valorizacfisse de 60%, ou seja, a
administragdo municipal receberia 60% da valoriaa@ casas populares, teriamos
0 seguinte resultado:

Ch = K1*(Vt2-Vt1)*AT = 0,60*(1600-1000)*2000 = 72000

Ch = US$ 720.000 o equivalente a 60 HIS, consiraim preco médio de
US$ 12.000 cada uma.



Calculo da contrapartida pelo critério Gerreno Virtual :
Nesse caso, a formula utilizada é:
Ch = K1*K0*Aa*Vt1/CA , onde:

Ch — Contrapartida a ser paga em HIS.

Vil — Valor de mercado doMle terreno de acordo com a legislacdo vigente (
antes da concesséao do beneficio).

K1 — Coeficiente que determina de que forma separtida a valorizacdo do
terreno.

Aa — Area adicional expressa e, mue é a diferenca entre area construida
total do empreendimento depois da concessdo dofitienee a area construida
permitida pela lei vigente.

CA — Coeficiente de aproveitamento do terrenotolge OI.

KO — 0,70. Como o terreno virtual ndo poderia demesmo valor que o
terreno objeto de Ol se estima seu valor em 70%rdeno real.

Utilizando os numeros do exemplo anterior temos:
Ch =0,60*0,70*2000*1000/2 = 420.000

Ch = US$ 420.000 o equivalente a 35 HIS.

(8) — Em geral quem fazia a proposta de Operac@d@nar (ou Interligada) era o

empresario depois de ter comprado o terreno deautitylar. Nesse caso a fragcao da
valorizacdo que nao era entregue a Administracaoidvhal ficava em seu poder e

funcionava como se ele tivesse comprado terreniocfondis pela metade do preco,

Nnos casos em que a contrapartida negociada fosgeedas 50%.

(9) — Nas Operacoes Interligadas o minimo a seopajdo pela Administracao
Municipal era 50%. Na Operacgédo Urbana Agua Brancdnimo foi estabelecido em
60%. Na Operacdo Urbana Faria Lima a contrapafbdaoutorga onerosa) seria
paga desde o inicio com Cepacs. No entanto, con@epacs nao haviam ainda sido
aprovados o Art.21 rezava o0 seguinte: “Durante az@rde vigéncia desta lei, a
outorga onerosa de que trata o Artigo 6 da Lei poder efetuada em dinheiro até a
primeira emissdo e colocacdo publica ou privada Gaotificado de Potencial
Adicional de Construgdo — CEPAC desta Operacgaoraripalo poder Executivo, ou
no caso de ndo emissao do CEPAC". O paragrafot2 desgo rezava: “ Os calculos
dos valores da contrapartida serdo feitos com bhadei vigente na data da emissao
da Certiddo de Uso do Solo”. A legislacdo em vigor momento em que as
primeiras propostas na Operacdo Urbana Faria Liorant aprovadas e que
consideravam contrapartidas era a lei de Operdo@Etigadas e estas estabeleciam
50% como minimo, o que foi utilizado como referahgia OU Faria Lima até a
aprovacao dos Cepacs em 2004.



(10). O caso da Operacdo Agua Branca é interessanser mencionado. Um dos
maiores projetos, localizado no terreno da ant&aida Matarazzo, (0 projeto do
Centro Empresarial Agua Branca) previa a constrdgécerca de 200 mil m2 de area
adicional com edificios comerciais e de servicosasMs edificios que seriam
construidos ali ndo utilizariam a Av. Francisco Marzo para seu trafego e sim uma
Avenida paralela que utilizaria uma faixa do teoresho proprio projeto e que
interligaria a Estacdo Terminal Barra Funda com\emda Santa Marina e na
extensdo com a Avenida Marginal Tiéte ajudandosafdgar a Avenida Francisco
Matarazzo com o trafego que partindo do TerminatdBRunda desejasse alcancar a
Marginal.

(11) — Ver nota 7

(12) — No caso da Operacédo Urbana Agua Branca taapamtida calculada para o
projeto da Ricci Engenharia a ser executado ngamiabrica Matarazzo alcancava
quase 20 milhdes de dolares e seriam entregues abras escolhidas de um menu
de intervencdes da prépria OU. O empresario comagexecutar seu projeto tendo
construido 4 das 13 torres projetadas para o teeei entregando a contrapartida
na forma da extensdo da Avenida Auro de Moura &dellocalizada no interior de
seu terreno. Mas por razdes do ciclo do mercaddilidvo o empresario néo teve
condi¢cdes de prosseguir construindo suas torresAeemida ficou no meio do
caminho isto € néo foi completada ( ainda) suafigacom a avenida Santa Marina.

(13) — O preco de cada Cepac de R$ 1.100,00 firadOperagcédo Urbana Faria Lima
foi considerado elevado pelo mercado e depois da pnmeira sondagem a
Administracdo Municipal resolveu manté-lo, mas antando o nimero de m2 a que
cada um dava direito. Assim se estabeleceu umatabeta de conversdo que pode
ser observada no Anexo 3. No caso da Operacéo &vbguma Espraiada o preco do
Cepac foi fixado em R$ 300,00. Em regides como arildeque constitui
praticamente uma extensdo da Avenida Faria Lim& @ada Cepac dava direito a
1m2 o preco foi evidentemente baixo. O pre¢co doaCew ultimo leildo em 2007 ja
havia alcancado 411,00 significando uma elevacaqudse 40%. Mesmo assim o
preco ainda encontra-se baixo em funcdo do cicloedeansdo do mercado
imobiliario.

(14) - Esta elevacdo de precos provocara inevitaate tendéncias a exclusdo dos
mais pobres da area. Para evitar este processemdsfigacdo uma das medidas

possiveis é a declaracdo de certas areas como Egpasiais de Interesse Social.

Isto €, zonas onde na totalidade ou em parte da @Ggeempreendedores poderdo
construir apenas Habitacdes de Interesse Sociataerma os precos nestas areas
ndo aumentardo como nas demais 0 que poderadbwonfpara a permanéncia de

setores com renda inferior no perimetro.

(15) — Na verdade o exercicio de direitos adiciomiE construcdo somente podera
ocorrer se o possuidor dos Cepacs tiver um temeado Desta forma se ele comprou
Cepacs por um preco elevado podera ser compensadinda nao tiver comprado
seu terreno onde tais direitos seréo exercidos,gmwfazé-lo contara com pregos mais
baixos. Mas, tanto na Operacdo Urbana Faria Limmocoa Agua Espraiada a
tendéncia tem sido a elevacéo do preco do m2 esudioeducao. Agora, depois da
conclusdo da Ponte Estaiada articulando a Avenatzef® Marinho com ambas as



margens do Rio Pinheiros a tendéncia ¢ uma vat@izadicional na OU Agua
Espraiada na expectativa do prolongamento da aaeéda Rodovia dos Imigrantes.

(16) — Especular com Cepacs talvez seja algo quanaesta fora dos planos dos
investidores no mercado financeiro. A principal &@zé que a Administracao
Municipal ainda possui um consideravel estoque parader e podera fazé-lo a
qualguer momento evitando uma escassez artifieiaferta o que € essencial para a
elevacéo dos precos.

(17) — esta possibilidade € remota uma vez quevagooo Plano Diretor torna-se a
Lei m&xima no municipio. E muito pouco provavel gquea legislacdo estadual ou
Federal tenha condi¢cdes de mudar seus dispositivos.

(18) — Ver nota 16.

(19) - A intencédo € tornar um titulo ainda desemdo num investimento confiavel
para que 0s potenciais construtivos adicionais gmsser vendidos e as obras
necessarias para a recuperacao, renovacao ouiraegé@ de um regido possam ser
financiadas. As colocacOes privadas permitem gldnainistracdo Municipal pague
servigos e obras com Cepacs (desde que o credt®)acque constitui uma forma de
moeda ndo orcamentéria e que ndo provoca endividame
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ANEXO n. 1- Area adicional, preco pago por m2, valor total pago e valor
total que seria pago em Cepacs em 12 projetos selecionados da OU

Faria Lima
PRECO
AREA | PREGO | VALOR Npprco| m2/ | Dom2 VALOR
ADICIONAL | PAGO /| TOTAL ooy to | cepac | Em |ANO| TOTAL EM
m2 (R$) | PAGO e CEPACS

ELETROPAULO | 104167 286 |29.791.762| 320 08 1375 |2000]143.229.625
DUOMO 18486 61 | 1.127.646| 3176 | 05 | 2200 |2000| 40.669.200
TECELAGEM
LADY 13840 206 | 2.851.040 | 469 1.0 1100 |2000| 15.224.000
MAPPIN 7971 813 | 6.480.423 | 574 1.0 1100 |2000| 8.768.100
MUNIR ABBUD 19554 173 | 3.382.842 | 350 0.9 1222 |2000| 23.894.988
IBISA 15518 495 | 7.681.410 | 2174 | 08 1375 |2000| 21.337.250
BUENO NETO 9444 466 | 4.400.904 | 469 1.0 1100 |2000| 10.388.400
PABLO
SIEMENSON 6300 340 | 2.142.000 | 321 25 440 |2000| 2.772.000
MAC.
INVESTIMENTOS| 8489 121 | 1.027.169 | 447 15 733 |2000| 6.222.437
SEISAMESTER 8761 150 | 1.314.150 | 332 26 423 |2000| 3.705.903
TECNISA 5000 222 | 1.110.000 | 447 15 733 |2000| 3.665.000
VIVENDA
NOBRE 3465 176 | 609.840 | 332 26 423 |2000| 1.465.695
TOTAL 61.919.186 281.342.508




ANEXO n. 2 — Equivaléncias entre Cepacs e m2 nos setores da OU
Faria Lima

Sator mz,icepac 8 i & A L ; 7 ET E - 2 = 1 ol T .\iv“\‘. '

1a--1,2 m2
1b-+1.8 m2!
1c-+2,6m2
1d--2,8 m2
2a--0.8 m2
2b-+0,9 m2
2c-+1,1m2
2d--1.3m2
2e-+1.8m2
3a-+1,2m2
3b-+1,2m2
3c--25m20
3d-+1.5m2
3e-+25m2
4a-+0.9m2
4b - -2.0 m2
dc-20m2C
4d--2,0m2

| cada cepac vale RS 1.100,00 |

Mapa do Perimetro

Nota: A equivaléncia acima refere-se a projetegdesmciais. Se o projeto for
destinado a comercio e/ou servi¢os as equivaléséimas seguintes:

la-0,8;1b -1,5; 1c - 1,7; 1d - 1,8; 2a— 0,5; 2b - 0,6; 2c — 0,8;
2d -0,5;2e-1,2;3a-0,8;3b-1,0;3c—-1,0;3d-1,5;4a-0,6; 4b —
0,9;4c—-1,2;4d - 1,0.

A primeira tabela de equivaléncias, modificada pglieesentada acima permitia
a construcdo de uma quantidade menor de m2 porcCepdo para fins
residenciais como nao residenciais. As equivaléraiam as seguintes:

Residenciais 1a— 1,0; 1b - 1,5; 1¢c - 2,0; 1d - 1,8; 2a—-0,6; 2b — 1,0; 2c
-1,0;2d - 0,6; 2e -1,2; 3a—1,0; 3b — 1,0; 3c-1,2; 3d- 1,2; 3e- 1,8; 4a —
0,8;4b-1,0;4c—-1,5;4d - 1,2.

Nao Residenciaisla—0,8; 1b —1,2; 1c - 1,7; 1d — 1,5; 2a - 0,5; 2b —
0,6; 2c -0,8; 2d — 0,5; 2e -1,0; 3a — 0,8; 3b — 0,8; 3¢c-1,0; 3d- 1,0; 3e-
1,5;4a-0,6;4b-0,9; 4c - 1,2; 4d — 1,0.



ANEXO N. 3 -

‘ul!! EMURB

Operagio Urbana Cosorciada Agua Espraiada

Lei 13.260/01

A Empresa Municipal de Urbanizagio faz publicar o Relatério de Acompanhamento
com informagoes até 30/11/2007:

CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUCAQ
ESTOQUE MAXIMO| ESTOQUE CONSUMIDO (m2) | PROPOSTAS EM ANALISE | ESTOOUE  |PORCENTAGEM CONSUMIDA
SETORES POR SETOR (m?) * NAO i PISPONVEL NAO
RESIDENCIAL |- nencia, | RESIDENCIAL|NAQ RESIDENCIAL my* RESIDENCIAL [ oo oveinl
BROCKLIN 1.500.000,00[ 75.231,57 0,00] 136.232,00 0,00] 1.424.768 43 5,02% 0,00%]
BERRNI 250.000,00f 16.834,23] 53.360,36 0,00 3.600,00] 179.805,41 6,73% 21,34%
MARGINAL PINHEROS 600.000,00[ 77.217,09] 24.082,03 0,00 0,00] 498.700,88 12,87% 4.01%]
CHUCRI ZADAN 2.000.000,00] 112.48097] 3.773,02] 9.647.35 4.295,51] 1.883.746,01 5,62% 0,19%]
JABAQUARA 500.000,00 7.709.85 0,00 0,00 0,00] 492.290.15 1,54% 0,00%]
280.473,71] 81.21541| 145.879,35 7.805,51
TOTAL 850, :
4.850.000,00 370.689,11 153.774,86
LIMITE DE ESTOQUE PARA EFEITO DE OFERTA DE CEPAC's CONVERTIDOS
CEPAC ™ SETORES AREA ADICIONAL F‘_ﬁ_&i ETRO
LIMTE DE ESTOQUE 3.750.000,00 -
ESTOQUE CONSUMIDO (370.689,11)| [EROCKLN orax corez
ESTOQUE GERAL DISPONIVEL [3.379.310,89] [BERRINI 65.712 2008
JMARGINAL PINHEIROS 49.829 27676
RESUMO DE CEPAC
CHUCRI ZAIDAN 110.561 2.476
LEILOADO 608.141 -
- JABAQUARA 2.420 2.160
COLOCACOES PRIVADAS 67.138
CONVERTIDO (391.061) SUB-TOTAL 295.951 95.110
EM CIRCULAGAO 284.218 TOTAL 391.06t
UTILIZAGAQ DOS RECURSOS (R$)
Total dos Leildes 229.716.423,00
Total das Colocacdes Privadas 26.687.437,86
Receita Financeira 7.972.891,44

TOTAL ARRECADADO

264.376.752,30

Servicos e Obras - Complexo Viario Real Parque (2 Pontes Estaiadas)

161.437.238.01

Servicos Diversos

11.586.320.41

HIS 10.500.000,00
Taxa de Administracdo EMURB 8.970.498,81
Despesas - CPMF 1.258.020,34
TOTAL APLICADO 193.752.077,57
SALDO 70.624.674,73

OBS: Foram também utilizados na obra recursos da PMSP

- R$ 65.404.587,06



ANEXO N.4

L

Operacao Urbana Consorciada Faria Lima
Lei 13.769/04

A Empresa Municipal de Urbanizagao faz publicar o Relatorio de Acompanhamento
com informacdes até 30/11/2007:

CONTROLE DE ESTOQUES DE AREA ADICIONAL DE CONSTRUGAQ
SETORES ESTOOUEMAXING () ESTOOUECONSUNIDO(mZ) |  ESTOQUEEW ANALISE(m2) |  ESTOQUEDISPONVEL(m’) | PORCENTAGEN CONSUNIDA
RESDBICIAL | NAQ | RESDENCIL |  NAO | RESDBNCIAL | NAO | RESDECAL |  NAD | RESDENGAL | NAO

RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDBNCIAL RESIDBNCIAL RESIDENCIAL
HELOPELEGRING | 20244500 18250500 6860670 14320800 24,3082 000f 223.758.30 | 168.18420 | 2348% 7.85%
FARIA LIVA 268190000 7371500f 6195808  6.04828 0,00 000 2262319 | 6766671 | 21.50% 8,20%
PINHEROS 206.695000  96.60000[  25.698.93 90047 0,000 3490638 26099607 [ 9560953 | 896% 0.93%
OLIVPIADAS 190440001  95.56500[ 2079101 1342500 000 197754 188.360.90 | 8214000 | 1.08% 14,05%
TOTAL 1506.155,00 19311734 61.189,94
LIMITE DE ESTOQUE PARA EFEITO DE OFERTA DE CEPAC CEPAC CONVERTIDO
LIMITE DE ESTOQUE 1.310.000,00 SETORES , USOE
ESTOQUE CONSUMIDO 193.117,34 AREA ADICIONAL | o pamETROS
ESTOQUE GERAL DISPONIVE 1.116.882,66 HELIO PELEGRINO 20.127 1.268

FARIA LIVA 14.782 1.461
LEILOADO T 168.550 PIFEROS 813 il
COLOCAGOES PRIVADAS 42.010] |[OLMPiADAS 17.228 0
CONVERTIDO (63.600)] |suB-TOTAL 60.270 3.330
EM CIRCULAGAO 146.960 TOTAL 63.600
UTILIZAGAO DOS RECURSOS (R$)

Outorga Onerosa 302.679.062,38

CEPAC - Leildo 207.348.767,30

CEPAC - Colocacéo Privada 46.211.000,00

Rendimento s/ Aplicacéo Financeira 26.095.19847

TOTAL ARRECADADO 582.334.028,15

Desapropriacbes 55.995.371,72

HIS - Repasse a COHAB 494265228

HIS - Transferéncia Conta Vinculada 22.012.791,79

Senvigos e Obras 276.646.545,10

Taxa de Administracdo EMURB 30.491.837,35

Despesas - CPMF 2.559.332,37

TOTAL APLICADO 392.648.530,62

SALDO 189.685.497,53
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ANEXO N.5- Projetos aprovados na OU Agua Espraiada
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