EDITAL DO 2° LEILAO DA 2* DISTRIBUICAO PUBLICA NO MERCADO DE BALCAO
ORGANIZADO DA [BJ’ S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, RELATIVAMENTE A COLOCAGCAO
PRIMARIA DE CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO (CEPAC) DA

OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA
Registrada na CVM em 15 de agosto de 2014 sob o n° 2014/01

i8, PREFEITURA DA CIDADE DE

SAO PAULO

Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha, n° 15, 5° andar
Sao Paulo — SP — CEP 01002-020
Codigos ISIN n° BRPMSPCPA026, BRPMSPCPA034
perfazendo o total de até R$ 26.660.280,00, no ambito da

2* DISTRIBUICAO PUBLICA DE CEPAC DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA
BRANCA, REGISTRADA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/TIC/2023/(CEPAC-R) e N°
CVM/SRE/TIC/2023/(CEPAC-NR).

A colocagio priméria dos CEPAC emitidos no ambito da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca
(“OUCAB” ou “Operacdo”) junto a [B]* S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“[B]*”), no segmento de mercado
de balcdo organizado, ocorrera em 30 de outubro de 2025, das 12h30min as 12h45min (CEPAC-R)
e das 12:45 as 13:00 (CEPAC nR). O Banco Coordenador da Distribuigdo Publica dos CEPAC sera o
BB-Banco de Investimento S.A. (“BB Investimentos”) com intermediagdo por conta e ordem
operacionalizada pela Genial Investimentos.

Recomendamos aos potenciais investidores que, antes de adquirir um CEPAC, consultem o estoque
disponivel de Area de Construgdo Adicional (“ACA™) para cada setor e subsetor, conforme quadro
“Resumo  Geral”, disponibilizado  periodicamente pela SP  Urbanismo no  link:
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, segdo “Agua Branca”, subse¢io “Adesdo e Controle de Estoques”, item
“CEPAC”. Alertamos que podera haver esgotamento de ACA em setores e subsetores.

O registro da presente Distribuicdo nao implica, por parte da CVM, em garantia de veracidade
das informacdes prestadas ou em julgamento sobre a emissora, bem como sobre os CEPAC a serem
distribuidos.

Os investidores devem ler a Secido Fatores de Risco, deste Edital (pags. 14 a 22), do Prospecto (pags.
38 a 45) e do Suplemento ao Prospecto (pags. 20 a 26), disponiveis na sede da SP Urbanismo, na Rua
Sdo Bento, n° 405, 16° andar, Sdo Paulo — SP; no endereco da CVM: Rua Sete de Setembro, 111, 30°
andar, Centro, Rio de Janeiro — RJ ou Cincinato Braga, 340, 2°, 3° e 4° andares, Bela Vista, Sdo Paulo —
SP, ou nos seguintes websites:

www.cvim.gov.br, acessar “Registros de Ofertas Publicas” — “CEPAC”, depois “Registro das Operagdes Urbanas Consorciadas
para negociagio de CEPAC concedido™, depois “Prefeitura do Municipio de Sio Paulo”, na Operagio Urbana Consorciada Agua
Branca, depois “Prospecto Atualizado”.

www.b3.com.br, acessar “Mercados”, depois “Fundos/ETFs”, “CEPAC”, “Agua Branca” e “Prospecto”.
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, acessar “Operagio Urbana Consorciada Agua Branca” e depois “Prospecto da Operagdo Urbana
Consorciada”.

www.bb.com.br/ofertapublica, acessar “Outros Prospectos™, e depois “Prospecto da Operagio Urbana Consorciada Agua Branca”.

Coordenadora da Operagio Urbana Banco Coordenador
Consorciada Agua Branca
l ll!! £Z BBINVESTIMENTOS
SPUrbanismo
Assessor Legal Agente Fiscalizador

PGM CAIXA

Procuradoria Geral do Municipio

A data de publicagdo deste edital de leildo ¢ de 03 de outubro de 2025
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GLOSSARIO E ABREVIATURAS

Para fins deste Edital, as defini¢des aqui contidas, no singular ou no plural, salvo se outro significado lhes for
expressamente atribuido, tém o seguinte significado:

CEPAC
CEPAC-R
CEPAC —-nR

Contrapartida ou
Contrapartida
Financeira

Decreto Urbanistico

Direitos Urbanisticos
Adicionais

EIA/RIMA
EIV/RIVI

Estoque

Grupo de Gestao

HIS

Valor Venal

Intervencao

Lei da OUCAB

Lei de Uso e
Ocupacio do Solo

Certificados de Potencial Adicional de Constru¢do de emissdo de municipios no
ambito de Operacdes Urbanas Consorciadas, utilizados como pagamento de
potencial adicional de construgdo, e ndo representativos de divida ou crédito

E a classe de CEPAC utilizada para pagamento pelo potencial adicional de
construgdo para o uso residencial

E a classe de CEPAC utilizada para pagamento pelo potencial adicional de
construgdo para o uso ndo residencial

Valor econdmico correspondente ao pagamento pela aquisi¢do de Direitos
Urbanisticos Adicionais outorgados pela municipalidade.

Decreto n° 55.392 de 12 de agosto de 2014, que regula os aspectos urbanisticos
da OUCAB, alterado pelo Decreto n°63.227 de 27 de fevereiro de 2024.

Beneficios concedidos pelo Municipio para autorizar o aumento da area
construida de imdveis acima do Coeficiente de Aproveitamento, observados os
limites maximos previstos em lei, ou permitir a modificagdo do uso do solo e
parametros urbanisticos previstos para a regido

Estudo de Impacto Ambiental e Relatorio de Impacto ao Meio Ambiental
Estudo de Impacto de Vizinhanga e Relatério de Vizinhanga

Limite do Potencial Construtivo Adicional medido em m?, definido para a
Operagao Urbana e seus setores

Instancia prevista na Lei da Operagdo Urbana, composta por representantes da
sociedade civil e prefeitura, coordenada pela SMUL, com fungdes consultivas e
deliberativas para a consecugdo dos objetivos da OUCAB

Habitagao de Interesse Social

Valor venal atribuido ao imével pela PMSP, obtido com base na PGV e outros
fatores de avaliacdo.

Conjunto de ac¢des de natureza urbanistica praticadas pelo Municipio por meio
de obras publicas e desapropriacdes, sendo que o custo delas inclui todas as
despesas necessarias a sua realizagdo, inclusive os gastos incorridos com
projetos, emissao dos CEPAC, remuneracdo da SP Urbanismo e SP Obras,
despesas com gerenciamento, terceiros contratados e taxas a serem pagas para
distribuigdo publica dos CEPAC

Lei Municipal n° 15.893, de 07 de novembro de 2013, que institui a OUCAB,
alterada pela Lei Municipal n° 17561 de 04 de junho de 2021.

Lei Municipal n° 16.402, de 22 de margo de 2016, e alteragdes posteriores, que
estabelece os Coeficientes de Aproveitamento e parametros de uso e ocupacao
do solo no Municipio de Sao Paulo



LAI

LAO

LAP

Operac¢io Urbana ou
Operaciao Urbana
Consorciada
Operacao Urbana

Consorciada Agua
Branca ou OUCAB

Parametros
Urbanisticos

Plano Diretor

Potencial
Construtivo

Potencial
Construtivo
Adicional

Resolu¢cao CVM 84

Resolug¢ao CVM 160

Taxa de Ocupacio

Zoneamento

Licenga Ambiental de Instalagdo
Licenca Ambiental de Operagao
Licenca Ambiental Prévia

Instrumento urbanistico que excepciona a Lei de Uso e Ocupagao do Solo e ¢
utilizada para requalificar uma area da cidade ou para implantar e/ou ampliar
infraestruturas urbanas

Conjunto de Intervengdes coordenadas pela Prefeitura, através da SP Urbanismo,
com a participagéo dos proprietarios moradores, usuarios e investidores, visando a
melhoria e transformagdes urbanisticas, sociais ¢ ambientais na area de influéncia
da Agua Branca

Todas as caracteristicas urbanisticas contidas na Lei de Uso e Ocupagao do Solo,
em especial uso misto, remembramento de lote em corredor de uso especial e
gabarito de altura das edifica¢des

Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo, estabelecido pela Lei n°
16.050, de 31 de julho de 2014, revisada pela Lei Municipal 17.795 de 08 de
julho de 2023, o qual consiste em um instrumento global e estratégico da politica
de desenvolvimento urbano determinante para todos os agentes publicos e
privados que atuam no municipio

Produto resultante da multiplicacdo da area do terreno pelo Coeficiente de
Aproveitamento

Area (em m?) que pode ser construida além do Potencial Construtivo, mediante
pagamento da Contrapartida, que ¢ resultante da diferenca entre o Potencial
Construtivo maximo previsto na Lei da OUCAB e o Potencial Construtivo
Basico estabelecido pelo Plano Diretor e pela Lei de Uso e Ocupagéo do Solo

Resolugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios n° 84, publicada em 31 de margo
de 2022, que dispde sobre os registros de negociagdo e de distribuigdo publica
de Certificados de Potencial Adicional — CEPAC e revoga as Instrugdes CVM
n°® 401, de 29 de dezembro de 2003 e n°® 550, de 17 de julho de 2014

Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios n° 160, publicada em 13 de julho
de 2022, que dispde sobre os registros de negociagdo e de distribui¢do publica
de valores mobiliarios

Indice utilizado para calculo da relagdo entre a proje¢do da area construida de
um imovel e a respectiva area do terreno

Procedimento urbanistico destinado a fixar os usos adequados para as diversas
areas do solo municipal
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PESSOAS E INSTITUICOES

Agente Fiscalizador
Banco Coordenador
ou BB Investimentos
Banco Escriturador
ou Banco do Brasil
[BJ?

CEF

CETIP

CVM

Coordenadora
DECONT

Emissora

SP URBANISMO

SP OBRAS

PMSP ou Prefeitura

SEHAB

SMUL
SEMDET
SIURB
SF

SVMA

#interna

Caixa Econdmica Federal — CEF

BB-Banco de Investimento S.A., com sede na cidade de Sao Paulo — SP, na
Avenida Paulista n® 1230 — 9° andar, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
24.933.830/0001-30

O Banco do Brasil S.A. ¢ a instituig8o contratada para a prestagdo de servicos
de escritura¢do de CEPAC

[B]® S.A. — Brasil, Bolsa e Balcao

Caixa Economica Federal

Central de Custddia e de Liquidagdo Financeira de Titulos

Comissao de Valores Mobiliarios

Sao Paulo Urbanismo — SP Urbanismo

Departamento de Controle da Qualidade Ambiental

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

Sao Paulo Urbanismo, coordenadora da OUCAB

Sao Paulo Obras responsavel pela execugao dos projetos e obras da OUCAB
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

Secretaria Municipal de Habitagdo

Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e do Trabalho
Secretaria Municipal de Infraestrutura e Obras

Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econémico

Secretaria Municipal do Verde e do Meio Ambiente



INFORMACOES E CONDICOES RELATIVAS A OFERTA

As caracteristicas dos CEPAC constam do Anuncio de Inicio de Distribui¢do, publicado no Diario Oficial da Cidade
de Sdo Paulo em 21 de novembro de 2023, estando de acordo com as exigéncias da Resolucdo CVM n° 84 de 31 de
marco de 2022, que substituiu a Instru¢do CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003.

De acordo com a Portaria n® 559, de 18 de dezembro de 2015, a Emissora indicou a SP Urbanismo, por meio da sua
Diretoria de Infraestrutura e Operacdes, como responsavel pela analise e acompanhamento de todos os aspectos das
Operagdes Urbanas e pelo atendimento e prestacdo de informagdes e esclarecimentos técnicos aos investidores, a
CVM e demais entidades participantes do Mercados de Capitais.

A 2? Distribuicdo Publica de CEPAC foi deliberada pela Diretoria Executiva da SP Urbanismo por meio da Resolugéo
de Diretoria RD n® DEO 04/2023, emitida em 07 de agosto de 2023. O presente leildo foi autorizado por meio da
Resolugdo de Diretoria RD n° DIP13/2025 SP Urbanismo, realizada em 02 de outubro de 2025.

A colocagdo primaria dos CEPAC emitidos no ambito da OUCAB junto a [B]®, Segmento de Mercado de Balcao
Organizado, ocorrerd em 30 de outubro de 2025, das 12:30 as 12:45 h (CEPAC -R) e das 12:45 as 13:00h (CEPAC
nR). O Banco Coordenador da Colocacgdo Publica dos CEPAC sera o BB — Banco de Investimento S.A.

Papel/Tipo Cédigo Quantidade Preco Minimo Valor do Leilao
CEPAC-R PMSP13BL 12.000 R$1.093,42 R$13.121.040,00
CEPAC-nR PMSP14BL 12.000 R$1.128,27 R$13.539.240,00

A oferta sera realizada através de um ou mais leildes no Sistema Eletronico de negociagido da [B]* conforme regras
estabelecidas nos “Regulamento de Negociagdo da [B]*” e “Manual de Procedimentos Operacionais de Negociagéo
da [B]*”, respectivamente.

Tendo em vista que a Oferta sera realizada por meio de leildo no sistema eletronico de negociagdo da [B]?, as condi¢des
gerais de realizacdo do Leildo, assim como as regras de prorrogacdo ¢ formagdo de preco durante o Leildo, estdo
dispostas no item 6 do Manual de Procedimentos Operacionais de Negociacdo da [B]>.

Nao serdo permitidas ofertas de compra abaixo do prego minimo de abertura neste leildo.
Os CEPAC deverao ser integralizados a vista em moeda corrente nacional.

A liquidagdo fisica e financeira da presente operagéo sera efetuada a vista, no segundo dia 1til seguinte da realizagdo
do leildo (D+2), e sera processada de acordo com as normas da Camara de Compensacédo ¢ Liquidagdo da [B]?, pelo
modulo de liquidagdo bruta, no qual a referida Camara coordena o processo de entrega contra pagamento sem assumir
a posicdo de contraparte central garantidora.

Os emolumentos devidos serdo cobrados de acordo com a tabela em vigor, sendo as corretagens livremente pactuadas
entre as partes, obedecidas as disposicdes legais.

O adquirente que tiver interesse em utilizar os beneficios conferidos pelo CEPAC devera apresentar seu pedido de
vinculag@o ao terreno, com ou sem projeto, conforme regras previstas na legislagdo municipal, ocasido em que sera
analisado e verificado o calculo do valor da Contrapartida da Outorga Onerosa, a ser paga em CEPAC.

O interessado ao vincular os CEPAC informar3 a sua titularidade a SP Urbanismo que, por sua vez, emitira a Certidao
de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC em trés vias. Com o recebimento da referida Certiddo de Pagamento
de Outorga Onerosa em CEPAC, a PMSP, expedira o competente Alvara de Aprovagdo, Execug¢do ou Aprovacao e
Execugdo, conforme o caso.

Caso tenha sido concluida a Intervengdo ou grupo de Intervengdes e remanesgam recursos obtidos com a alienagao de
CEPAC no mercado, tais recursos poderdo ser transferidos para a Intervencdo seguinte da Operagdo Urbana
Consorciada, sendo vedada sua utilizagdo para qualquer outro fim.

#interna



Na apuracédo do valor total da Interven¢éo, ou conjunto de Intervengdes, para efeito de calculo da quantidade total de
CEPAC que poderdo ser distribuidos, estdo incluidas todas as respectivas despesas, devidamente comprovadas,
inclusive estudos, projetos e custos de administracdo proprios da Operagdo Urbana Consorciada.

Sera aplicada pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, a multa de 10% (dez por cento), sobre o valor total da oferta
ndo liquidada, ao(s) investidor(es) do(s) leilao(des) publico(s) de venda dos CEPAC, cabendo, apos o procedimento
interno de aplicag@o de penalidade, sua inclusdo no CADIN, conforme disposto na Lei Municipal n° 14.094/05.

Cabera as Corretoras Participantes, cada qual sobre seus respectivos representados, as informagdes sobre qual deles
foi responsavel pela nao liquidagdo, caso esta ndo informe a PMSP, sera a responsavel pelo pagamento da multa acima
mencionada, e em caso de ndo pagamento, podera ocorrer sua inclusdo no CADIN, nos termos da legislagdo municipal.

Quando da colocag@o dos ultimos quantitativos de CEPAC previstos na distribuicdo, ocorrer sobras de CEPAC e o
prazo da Distribuicdo da Oferta Publica ndo estiver encerrado, poderdo ser realizados Leildes em dias alternados,
desde que observado o preco do Leildo anterior.

Maiores informagdes ou duvidas sobre o leildo poderdo ser obtidas junto ao BB—Banco de Investimento S.A., nos
telefones (11) 4298-7105 e/ou e-mails: bbbi.equity@bb.com.br, michelduarte@bb.com.br e eloialves@bb.com.br ou
na Diretoria de Operacdes da [B]? através dos telefones (11) 2565-4304 e (11) 2565-4305.

Operagoes Urbanas Consorciadas

O Municipio de Sdo Paulo, assim como qualquer outro municipio, possui limites de construgdo e regras de uso e
ocupagdo do solo.

Na forma autorizada pelo Estatuto da Cidade, os municipios podem outorgar onerosamente um direito de construir
drea (em m?) acima dos limites basicos estabelecidos na legislagio municipal. Assim, mediante pagamento, o
interessado adquire o direito de aumentar a area de construgio.

Para os imdveis contidos no perimetro, de uma Operagdo Urbana Consorciada, essa outorga onerosa do direito
adicional de construgdo somente pode ser paga, pelo interessado, por meio de CEPAC, ndo se admitindo qualquer
outra Contrapartida (como, por exemplo, moeda corrente).

Os recursos obtidos pelo Municipio com a alienagdo de CEPAC devem obrigatoriamente ser utilizados nas
Intervengdes previstas na mesma Operagdo Urbana Consorciada.

Desta forma, o Municipio obtém os recursos para financiar as Intervengdes da area da Operagdo Urbana Consorciada
sem aumento de seu endividamento. Além disso, oferece-se ao mercado imobilidrio a oportunidade de adquirir
Direitos Urbanisticos Adicionais para atendimento de suas necessidades antes mesmo da realizagdo das Intervengoes
que, em tese, gerardo uma valorizagdo dos imoéveis do perimetro urbano respectivo, e consequentemente, desses
proprios direitos.

Operacio Urbana Consorciada Agua Branca

A Operagio Urbana Consorciada Agua Branca foi criada pela Lei 15.893 de 07 de novembro de 2013, modificada
pela Lein® 17.561 de 04 de junho de 2021 e regulamentada pelo Decreto n® 55.392, de 12 de agosto de 2014 com as
alteracdes introduzidas pelos Decretos n° 55.726 de 27 de novembro de 2014 e 63.227 de 27 de fevereiro de 2024

O perimetro de intervengio da Operagdo Urbana Agua Branca, definido pela Lei 11.774 de 18 de maio de 1995 e
mantido na Lei 15.893/13 abrange parte dos bairros da Agua Branca, Perdizes e Barra Funda, conforme demonstrado
no mapa abaixo. Com facil acesso, essa regido tem boa infraestrutura de transportes, privilegiada pelas proximidades
das rodovias Castelo Branco, Anhanguera, Bandeirantes e do terminal metr6-rodo-ferroviario da Barra Funda.
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Quadro 1 — Perimetro da OUCAB (Setores e Subsetores)

\ : : ;

Fonte: representagdo visual do perimetro definido pela Lei n° 15.893 de 07 de novembro de 2013. SP Urbanismo.

O objetivo estratégico da OUCAB ¢ promover o desenvolvimento da regido de modo equilibrado, dando condigdes
para que as potencialidades regionais sejam devidamente efetivadas. Os objetivos especificos desta Operagdo Urbana
sd0 os seguintes:

a. implantar um conjunto de melhoramentos viarios visando liga¢des de longo percurso e a reestruturacdo do
sistema viario local, hoje fragmentado;

b. melhorar os sistemas de macro e micro drenagem para diminuir os problemas de inundagao ocasionados pela
deficiéncia das redes e galerias existentes;

c. implantar espagos publicos;

d. implantar equipamentos de interesse da comunidade.

Direitos e Vantagens e Restricdes dos CEPAC

Os CEPAC distribuidos publicamente sdo valores mobiliarios, conforme decisdo proferida pelo Colegiado da CVM,
em 28 de agosto de 2003, e nos termos da Resolugdo CVM n° 84, de 31 de margo de 2022. Os CEPAC representam
area (em m?) a ser construida, que (i) supere os padrdes estabelecidos pela legislagao de uso e ocupagio do solo, até o
limite fixado pela Lei da OUCAB. Os CEPAC, quando utilizados, conferirdo os direitos indicados na Tabela 1 abaixo,
observados os estoques indicados na Tabela 2 abaixo:
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Tabela 1 — Conversao dos CEPAC

Setores Area Adicional de Construgio
OUCAB 1 CEPAC equivale a:

A 1,00 m?
Al ndo se aplica
A2 ndo se aplica
A3 1,00 m?

B 1,00 m?

C 0,6 m?

D ndo se aplica

E 1,00 m?

El 1,00 m?

E2 1,00 m?

F 1,00 m?

Fl1 1,00 m?

F2 1,00 m?

G 1,00 m?

H 0,6 m?

I 0,4 m?

11 0,4 m?

12 nao se aplica

Fonte: Quadro IIT anexo a Lei n° 15.893, de 2013 — Anexo Unico da Lei n° 17.561, de 4 de junho de 2021

Tabela 2 — Estoque

Setores Estoque (m?)
OUCAB Res nR Total

1.350.000 500.000 1.850.000

A 90.000 55.000 145.000
Al - - -
A2 - - -
A3 90.000 55.000 145.000
B 300.000 110.000 410.000
C 20.000 - 20.000
D - - -
E 270.000 130.000 400.000
El 50.000 50.000 100.000
E2 220.000 80.000 300.000
F 260.000 70.000 330.000
F1 60.000 40.000 100.000
F2 200.000 30.000 230.000
G 175.000 50.000 225.000
H 165.000 85.000 250.000
I 70.000 - 70.000
11 70.000 - 70.000
2 - - -

Os CEPAC nio representam direito de crédito contra a Emissora ou contra a SP Urbanismo. Uma vez alienados em
leildo patrocinado pela Prefeitura, os CEPAC poderao ser livremente negociados no mercado secundério.

Da Instituicido intermediaria

O Banco do Brasil S.A. e seu conglomerado ndo prestaram e nem prestam atualmente qualquer tipo de

financiamento a OUCAB.

Fonte: Quadro VI anexo a Lei n® 15.893, de 2013
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O BB-Banco de Investimento S.A. (Coordenador da Oferta), mantém relacionamento com a Prefeitura na
qualidade de Coordenador das ofertas publicas de CEPAC das Operagdes Urbanas Consorciadas Agua Espraiada
e Faria Lima, autorizadas pela CVM.

O Banco do Brasil S.A. manteve e mantém relacionamento comercial com a Prefeitura, de acordo com as praticas
usuais do mercado financeiro, destacando-se: servicos de administracdo da folha de pagamento de servidores
municipais, de concessao de crédito consignado, de arrecadacdo bancaria de tributos, fechamento de contratos
de cambio, pagamento de programas sociais.

Além do relacionamento acima, o Banco do Brasil S.A., foi contratado para prestacdo dos servigos de
escrituracdo dos CEPAC das Operagdes Urbanas Consorciadas Agua Espraiada e Faria Lima, bem como para a
prestacdo de servigos bancarios com as Empresas Publicas Municipais. Mais informagdes estdo disponiveis no
Prospecto da Oferta, secdo “Relacionamento entre a Emissora ¢ o Coordenador da Oferta”.

Identificaciio do publico-alvo e declaracio de inadequacéao

Nao existe parcela da 2* Distribui¢do destinada a investidores especificos, e ndo serd imposta qualquer restricao
a interessados.

A aquisicdo de CEPAC representa um investimento de risco, pois trata-se de ativo mobilidrio de renda variavel
e, assim, os investidores que pretendam investir em CEPAC estdo sujeitos a perdas patrimoniais e riscos,
inclusive aqueles relacionados aos proprios CEPAC, a Emissora, ao setor em que atua, a natureza politica, as
intervengdes urbanas ¢ ao ambiente macroecondmico do Brasil, descritos nas se¢des Fatores de Riscos do
Prospecto e Suplemento e que devem ser cuidadosamente considerados antes da tomada de decisdo de
investimento.

A Oferta nao ¢ destinada a investidores que buscam retorno de curto prazo e/ou necessitem de liquidez em seus
investimentos. O investimento em CEPAC ¢ inadequado para aqueles que nao estejam dispostos a correr risco
relacionado ao setor imobiliario.

Salvo as situagdes previstas nos Fatores de Risco do Prospecto e no Suplemento, ndo ha qualquer inadequagao
do investimento em CEPAC, a qualquer tipo de investidor.

Preco e montante do Leilao

Para o Segundo Leildo, a Emissora, por meio da SP Urbanismo, deliberou pela distribuigdo de até 12.000
CEPAC-R ao prego unitario minimo de R$1.093,42, e 12.000 CEPAC-nR ao prego unitario minimo de R$
1.128,27, totalizando o montante de R$ 26.660.280,00.

Quantidade Limitada de CEPAC

Para a OUCAB estabeleceu-se um limite maximo de 2.190.000 CEPAC a serem emitidos, sendo 1.605.000 CEPAC-
R € 585.000 CEPAC-nR.

A OUCARB ¢ dividida em diversos Setores, cada qual com um proprio limite de metros quadrados adicionais
que poderdo ser utilizados como Direitos Urbanisticos Adicionais. Portanto, ndo obstante os CEPAC sejam os
mesmos, € possam ser utilizados em qualquer area contida no perimetro da OUCAB (respeitada a distingao
entre ativos CEPAC-R e CEPAC n-R e obedecida a tabela de conversao entre CEPAC e beneficios para cada
setor), tdo logo seja atingido o limite de um determinado setor, os CEPAC somente poderao ser utilizados em
imoveis localizados nos demais setores.

Nesse sentido, recomendamos aos potenciais investidores que, antes de adquirir um CEPAC, consultem o estoque
disponivel de Area de Construgdo Adicional (“ACA™) para cada setor e subsetor, conforme quadro “Resumo Geral”,
disponibilizado periodicamente pela SP Urbanismo no link: www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, se¢io “Agua Branca”,
subsecdo “Adesdo e Controle de Estoques”, item “CEPAC”.
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Outras Caracteristicas dos CEPAC

CEPAC sao valores mobiliarios, conforme estabelecido na Resolugdo CVM n° 84 e decisao proferida pelo Colegiado
da CVM no Processo RJ2003/0499 em 28 de agosto de 2003, e sua distribuicao publica esta sujeita ao atendimento
das determinagdes contidas nas Resolugdes CVM n° 84 e na Resolugdo CVM 160.

A Prefeitura editou o Decreto n® 55.392, de 12 de agosto de 2014, que além de atender as exigéncias da CVM
mencionadas acima, regulamenta a emissao dos titulos, as responsabilidades pelo acompanhamento da OUCAB, e
indica a forma de exercicio dos direitos assegurados pelos CEPAC.

Utilizag¢ao dos CEPAC

O interessado podera utilizar os CEPAC como pagamento de contrapartida em um projeto de construgdo apresentado a
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, ou simplesmente vincular os direitos conferidos pelo CEPAC a um lote. Neste
ultimo caso, ao imdvel beneficiado ficam garantidos, no futuro, Diretos Urbanisticos Adicionais. Desta forma, o
interessado garante o exercicio desses direitos antes de esgotado o Estoque de ACA (em metros quadrados) do respectivo
setor da OUCAB, mesmo que ndo tenha a inten¢do de iniciar seu projeto imediatamente.

Programa de Intervencoes

A Lei da OUCAB estabeleceu o Programa de Intervengdes a ser concretizado com os recursos que seriam arrecadados
com as Distribui¢cdes de CEPAC, tendo por base as diretrizes urbanisticas para a area de influéncia da operacao.

Considerando que ndo houve avango na contratagdo das obras priorizadas por deliberacdo do Grupo Gestor em
audiéncia publica, realizada em 04/08/2014, por falta de recursos ¢ a realizacdo de duas obras com outras fontes de
financiamento, a 2* Distribuicdo serd composta pelas seguintes Intervengdes:

Aquisic¢do de terras e producdo de HIS..., (Art. 9° - I).;

Reurbanizagdo de Favelas no perimetro da OUCAB e seu perimetro expandido. (Art. 9° - II;

Implantacdo de Equipamentos Sociais e urbanos. (Art. 9° - III — Quadro IB);

Execugao de obras de drenagem nas bacias hidrograficas dos corregos existentes. (Art. 9° V);
Levantamento do patrimdnio cultural no perimetro da OUCAB. (Art. 9° -VII);

Implementagdo dos programas, acdes ¢ demais Exigéncias impostas no licenciamento ambiental (Art. 9° -
1X);

7. Projetos, Estudos e Prospeccdes relativos aos itens I a XV (Art. 9° - XV)

SR =

As intervengdes previstas no art. 8° da Lei n° 15.893/13 serdo suportadas inicialmente com os recursos remanescentes
da arrecadag@o obtida nos termos da Lei 11.774/95.

Também serdo contemplados nesta Distribui¢ao os gastos com projetos, estudos e prospecgdes aos itens supra listados,
além daqueles relacionados ao gerenciamento e fiscalizag@o de obras e servigos.

Nao ha garantia de que os CEPAC sejam vendidos por preco superior ao seu valor minimo. Neste caso, a Emissora
podera ter que aportar recursos do caixa da PMSP no valor estimado de até R$ 6.411.761.343,33, diferenga entre o
valor total estimado das intervencdes e o valor de venda de todos os CEPAC pelo valor minimo.

Nao hé garantias de que a Emissora dispora de recursos financeiros suficientes para fazer frente ao pagamento dos
custos, tendo em vista as limitagdes orcamentarias e financeiras existentes, bem como eventuais aumentos dos custos
decorrentes de ordem técnica, politica ou econdmica acarretando assim a possibilidade de inexecugao parcial ou total
de algumas delas, podendo impactar a valorizagdo dos terrenos € dos CEPAC (vide Fator de Risco: Insuficiéncia de
Recursos).

Os orgamentos poderdo sofrer alteracdes por exigéncias de compensagdo ambiental, aumento do custo das
obras ou das desapropria¢des ou outros fatores econdmicos.
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Cotacio em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobilidrios a serem distribuidos

Nao ha cotacdo atualizada diariamente em bolsa dos CEPAC e as negocia¢des no mercado secundario ndo constituem
base de dados expressiva que pudessem traduzir cotagdes consistentes, (vide Fator de Risco: dos CEPAC e Liquidez)

Para referéncia, no 1° Leilao da 2? Distribuicao, realizado em 12/12/2023, foram distribuidos 214.152 CEPAC-R ao
valor unitario de R$ 1.093,42, totalizando R$ 234.158.079,84.

Cronograma indicativo das etapas da 2* Distribuicio — 2° Leilao*

Encontra-se abaixo o cronograma estimado das etapas da Distribuigao.

Ordem Evento Data Prevista
1 Protocolo do pedido de registro da 2° Distribuigado 25/08/2023
2 Recebimento do oficio de exigéncias da CVM 25/09/2023
3 Protocolo do cumprimento de exigéncias 24/10/2023
4 Recebimento do oficio de vicios sanaveis da CVM 08/11/2023
5 Protocolo para regularizagdo de vicios sanaveis 10/11/2023
6 Concessdo do Registro da Distribui¢do pela CVM 16/11/2023
7 Publicacido do Antincio de Inicio da Distribuicao 21/11/2023
8 Disponibiliza¢do do Prospecto e Suplemento 21/11/2023
9 Publica¢do do Edital do 2° Leilao* 03/10/2025
10 Realizacao do 2° Leilao** 30/10/2025
11 Liquidagdo financeira do 2° Leilao*** 03/11/2025
12 Data Limite para publicagdo do Antincio de Encerramento 17/11/2025
A Prefeitura e o Banco Coordenador, de comum acordo, fixaréo as datas para realizagdo de um ou mais
* leildes, sendo o Edital de cada leildo publicado no site da Prefeitura, do Coordenador e da B3, conforme

artigo n® X da Resolugdo CVM n° 84.

Os leildes serdo realizados no minimo 15 dias apds a publicagdo do respectivo Edital.

sk A liquidagdo financeira de cada leildo se dard em D+2, isto ¢, dois dias Uteis apds a publicagdo do
respectivo edital.

1 - Qualquer modificag@o no cronograma acima sera comunicada a8 CVM e podera ser analisada como modificagdo
da Oferta.

ek

Da Suspensio, cancelamento, revogacio ou modificacdo da Oferta

Nos termos do art. 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma Oferta,
tal qual a dos CEPAC, que (i) esteja se processando em condigdes diversas das constantes na Resolugdo CVM 160 ou
do registro, ou (ii) tenha sido havida por ilegal, fraudulenta, ou contraria a regulamentacdo da CVM, ainda que apos
obtido o respectivo registro. A CVM devera ainda suspender qualquer Oferta quando verificar ilegalidade ou violagao
de regulamento sanaveis.

A suspensdo, modificagdo ou cancelamento da Oferta sera informada aos interessados em adquirir os CEPAC que ja
tenham aderido a Oferta, sendo-lhes facultado, na hipotese de suspensio, a possibilidade de revogar a aceitacdo até o
5° (quinto) dia util posterior ao recebimento da respectiva comunicacao.

Todos os interessados em adquirir CEPAC que ja tenham aceitado a Oferta, na hipdtese de seu cancelamento, e aqueles
que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipotese de suspensdo, conforme o disposto no paragrafo primeiro do art. 71
da Resolugdo CVM n° 160, terdo direito a restituigdo integral dos valores dados em contrapartida aos CEPAC, no
prazo de 10 (dez) dias uteis, sem qualquer remuneragdo, juros ou correcdo monetaria e com o débito de eventuais
tributos ou taxas existentes ou que venham a ser criados, bem como aqueles cuja aliquota atual venha a ser majorada.

A Prefeitura, em conjunto com o Banco Coordenador, podera requerer 8 CVM que autorize a modificacdo ou
revogacao da Oferta, caso ocorram alteragdes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a
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Oferta, que resultem em aumento relevante dos riscos assumidos pela Prefeitura, nos termos do art. 67 da Resolugdo
CVM 160.

Adicionalmente, a Prefeitura, em conjunto com o Banco Coordenador, pode a qualquer tempo, modificar a Oferta com
vistas a melhorar os seus termos e condigdes em favor daqueles que tiverem interesse em adquirir os CEPAC, nos
termos do art. 67, paragrafo 8°, da Resolucdo CVM 160. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitag@o anteriores ou
posteriores a revogacdo serdo considerados ineficazes. A revogacdo ou qualquer modificacdo na Oferta devera ser
imediatamente comunicada aos investidores, e divulgada por meio de Anuncio de Retificacdo a ser publicado no
Diario Oficial do Municipio de Sdo Paulo e, ao menos, nos mesmos veiculos utilizados para publicagdo do Antncio
de Inicio da Distribuicdo, de acordo com o art. 69 da Resolugao CVM 160.

O Banco Coordenador devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento da aceitagdo da Oferta de que
o Proponente esta ciente de que a Oferta original foi alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des. A
revogagdo ou qualquer modificagdo torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitag@o anteriores ou posteriores, motivo
pela qual deverdo ser restituidos no prazo de 10 (dez) dias tteis, sem qualquer remuneracio, juros ou corre¢ao
monetaria, e com o débito de eventuais tributos ou taxas existentes ou que venham a ser criados, bem como aqueles
cuja aliquota atual venha a ser majorada, a aqueles que pretendiam adquirir os CEPAC, bens ou direitos dados em
contrapartida aos CEPAC distribuidos, nos termos do art. 68 da Resolucdo CVM 160.

Na hipotese prevista acima, os interessados que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente a
respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) dias tuteis do recebimento da
comunicag¢do, o interesse em manter a declaracdo de aceitagdo, presumida a manutengdo em caso de siléncio.

Contrato de Distribuicdo de CEPAC, condicdes de colocaciio e da garantia

Observadas as condi¢des previstas no contrato, o0 Banco Coordenador fard a colocagdo de CEPAC em regime de
melhores esforgos.

Nao existirdo reservas antecipadas, nem fixacdo de lotes minimos ou maximos, sendo que o Banco Coordenador, com
expressa anuéncia da SP Urbanismo, organizara plano de distribui¢do, o qual podera levar em conta suas relagdes com
clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica, nos termos previstos no art. 49, paragrafo unico,
da Resolugdo CVM 160.

Se, ao final do prazo de colocagdo das distribui¢cdes, os CEPAC objeto de melhores esforg¢os, ndo tiverem sido
totalmente colocados, nem a SP Urbanismo, nem o Banco Coordenador terdo a obrigagdo de adquirir os CEPAC
remanescentes, ¢ a SP Urbanismo ndo tera a obrigagao de utilizar recursos proprios para fazer os pagamentos futuros,
da mesma forma que o Banco Coordenador ndo tem como obrigagdo a colocagdo dos CEPAC nos montantes ofertados.

A colocagdo publica de CEPAC somente tera inicio apo6s a concessdo do registro de distribuicdo pela CVM, a
disponibilizagdo do Prospecto e do Suplemento aos investidores e a publicagdo do antincio de inicio de distribuigdo
dos CEPAC, sendo que tal disponibilizagdo e publica¢do dever@o ocorrer no prazo maximo de 90 (noventa) dias da
obtengdo do registro, sob pena de caducidade do mesmo, nos termos do artigo 47 da Resolugdo CVM 160.

Nao sera constituido fundo de manutengdo de liquidez dos CEPAC.

O Banco Coordenador devera assessorar a SP Urbanismo no que for necessario para a realizagdo da distribuicdo
publica dos CEPAC, bem como no cumprimento de leis e regulamentos referentes as informagdes que devem constar
no Prospecto e no Suplemento ao Prospecto, dentre outras a seguir listamos as obrigagdes principais:

D solicitar, juntamente com a SP Urbanismo, o registro das distribui¢des publicas dos CEPAC,

devidamente instruido, e assessorar a SP Urbanismo em todas as etapas das distribuicdes,
acompanhando o processo de “due diligence”’, em conjunto com seus consultores juridicos;
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1)

110)

V)

VI)

VII)

VIII)

IX)

X)

XI)

XII)

XIID)

XIV)

XV)

comunicar imediatamente 8 CVM qualquer eventual alteracdo no presente Contrato, ou a sua
rescisio;

remeter mensalmente & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, a partir da
publica¢do do Anuncio de Inicio de Distribui¢do e até a publicacdo do Antincio de Encerramento de
Distribuicdo publica primaria de CEPAC, relatorio indicativo do movimento consolidado da
distribui¢@o publica dos CEPAC, conforme inciso VI do art. 83 da Resolugdo CVM 160;

participar ativamente, em conjunto com a SP Urbanismo, na elaboragcdo do Prospecto e do
Suplemento e na verificagdo da veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes
deles constantes nos termos do inciso VII do art. 83 da Resolugdo CVM 160, observadas as ressalvas
feitas ou a serem feitas no Prospecto e/ou Suplemento no que diz respeito ao estudo de viabilidade
da Operagdo Urbana Consorciada Agua Branca;

manter o Prospecto e o Suplemento a disposi¢ao do publico;

auxiliar a SP Urbanismo na preparacdo dos documentos, e nas publica¢des exigidas nos termos da
regulamentacdo aplicavel, bem como dar ampla divulgagdo a distribuicdo publica, publicando tais
documentos, na forma prevista, no Diario Oficial do Municipio de Sdo Paulo e/ou outro jornal de
grande circulagao, se for o caso;

subsidiar a SP Urbanismo na elaboragdo do plano de distribuicdo de CEPAC, acompanhar e controlar
seu desenvolvimento;

controlar os boletins de subscrigdo ou recibos de aquisigdo, devolvendo a SP Urbanismo os boletins
de subscricdo ou os recibos ndo utilizados, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds o encerramento
da distribuig¢@o publica dos CEPAC;

suspender a distribuicdo dos CEPAC na ocorréncia de qualquer fato ou irregularidade, inclusive ap6s
a obten¢do do registro, que venha a justificar a suspensao ou o cancelamento do registro, que venha
a, no seu entendimento e no de seus assessores juridicos, justificar a suspensdo ou cancelamento do
registro;

comunicar imediatamente a ocorréncia do ato ou irregularidade ali mencionados a CVM, que
verificara se a ocorréncia do fato ou da irregularidade sdo sanaveis, nos termos do inciso XIV do art.
83 da Resolugdo CVM 160;

guardar, por 5 (cinco) anos, a disposi¢do da CVM, toda a documentag@o relativa ao processo de
registro da distribui¢do dos CEPAC, de elaboracdo do Prospecto e do Suplemento ao Prospecto, bem
como toda a documentacdo comprobatoria de sua;

tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissdo, para assegurar que as informagdes prestadas pela SP Urbanismo sio
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da distribuig@o publica;

solicitar a CVM e ao mercado em que os CEPAC forem negociados, em conjunto com a SP
Urbanismo, os registros necessarios a realizagao dos leildes de venda de CEPAC de cada distribuigdo
publica, acompanhados de todos os documentos exigidos pelas normas aplicaveis e praticar todos
os atos necessarios, assessorando a SP Urbanismo em todas as etapas das distribui¢des, visando a
obtengdo de tais registros;

prestar esclarecimentos e informagdes aos investidores a respeito das distribuigdes publicas;
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XVI)  disponibilizar o Prospecto e o Suplemento ao Prospecto na sua pagina da rede mundial de
computadores;

XVII) realizar o processo de “due diligence”, que compreendera a analise de todos os documentos relativos
a oferta e a operagdo, por parte dos seus analistas, bem como a analise de documentos de ordem
juridica, operacional e financeira, sendo o resultado consolidado na forma de um relatério de uso
restrito que auxiliard na formatacdo dos termos da operagdo e na preparagdo do Prospecto e do
Suplemento ao Prospecto, de acordo com as normas da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”).

Demonstrativo do Custo da Distribuicao Publica
O custo estimado desta distribuigdo ¢ de R$ 1.632.675,55 (Um milhdo, seiscentos e trinta e dois mil, seiscentos e
setenta e cinco reais e cinquenta e cinco centavos). A propor¢ao dos custos da distribui¢do em relagcdo ao Valor Minimo

Unitario dos CEPAC é de 6,12%.

Para o calculo de emolumentos, taxas, comissdes e despesas relacionados ao registro da distribui¢do, o quadro abaixo
detalha os custos equivalentes para CEPAC-R, CEPAC-nR e a 2° Distribuigdo.

CEPAC-R CEPAC-nR 2* Distribuicao
Custo da 2* Distribuicio Valor Total Custo Unit. % Valor Total Custo Unit. % Valor Total %
Comissdo de Colocacdo do CEPAC 118.089.36 9.84 0.90% 121.853.16 10,15 0.90% 230.942.52 0.90%
Taxas de Emolumentos e Liquidacio 9.709.57 0.81 0.074% 10.019.,04 0.83 0,07% 19.728.61 0.074%
Subtotal (A) 127.798,93 10,65 0,974% 131.872,20 10,99 0,97%  259.671,13 0,974%
Servicos de Eserituracdo 1.312.10 0.11 0,01% 1.353,92 0.11 0,01% 2.666.03 0.01%
Despesas de Registro 3.936.31 0.33  0.03% 4.061,77 0.34  0.03% 7.998.08 0.03%
Despesas com fiscalizacdo 145.643.54 12,14 1,.11% 150.285.56 12,52 1.11% 295.929.11 1.11%
Demais Despesas’ 524.841.60 43,74 4,00%  541.569.60 45,13 4,00% 1.066.411.20  4.00%
Subtotal (B) 675.733.,56 56,31 5,15% 697.270,86 58,11 5,15% 1.373.004.42 5,15%
Total 803.532,49 66,96 6,12% 829.143,06 69,10 6,12% 1.632.675,55 6,12%

1 — Demais Despesas correspondentes a remuneragdo da SP Urbanismo de 4% sobre o valor efetivamente arrecadado
com a Distribuigao, fixada pelo Decreto Municipal n® 56.635, de 24 de novembro de 2015, da Prefeitura de Sao Paulo.

A SP-Obras receberd, a titulo de remuneracdo pelos servigos prestados de administragdo, gerenciamento e apoio
técnico de projetos e obras previstas no Programa de Investimentos da OUCAB, o equivalente a 4% (quatro por cento)
do valor das obras, projetos, desapropriacdes, servicos de apoio técnico e demais despesas, conforme Decreto
Municipal n°® 56.635, de 24 de novembro de 2015. Por se tratar de custo diretamente relacionado as Intervencdes e
ndo a Distribui¢do, este foi incluido no Valor Total das Intervengdes.

2 - Remuneragdo a Caixa Economica federal relativa a fiscalizag@o das intervengdes, no valor de 1,11% (um virgula
vinte e dois décimos percentuais) sobre o valor total das intervengdes da OUCAB.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente, a luz de
suas proprias situagdes financeiras e objetivos de investimento, todas as informacgdes disponiveis no Prospecto e
Suplemento e, em particular, avaliar os fatores de risco descritos a seguir.

Fatores de Risco da Emissdo

Riscos de Natureza Juridica

Podem ocorrer demandas judiciais relativas a Prefeitura ou a OUCAB que podem afetar negativamente a distribui¢do
e a utilizacdo de CEPAC e/ou atividades vinculadas, mesmo ap6s terem sido arrematados em leildo.

As Operagdes Urbanas Consorciadas estdo relacionadas a diversos contratos, muitas vezes com varios aditivos,
sujeitos a questionamentos e processos administrativos, inclusive do Tribunal de Contas do Municipio, ou judiciais.
Estas situagdes podem gerar embargo e suspensio das obras em andamento, e impactar negativamente em potencial
valorizagao do CEPAC.

Na hipdtese de a OUCAB ser declarada nula ou de ocorrer mudanga na legislag@o urbanistica que impega a utilizagdo
dos CEPAC, os investidores adquirentes que nédo os vincularam a um terreno ou obra podem ndo ser indenizados pela
Prefeitura e, para isso, poderdo ser obrigados a mover agdes judiciais cujo pagamento estara sujeito aos tramites de
precatodrios contra o Municipio de Sdo Paulo.

Existe Ag@o Civil Publica, representada nos autos n® 0026856-85.2013.8.26.0053 — 4* Vara da Fazenda Publica em
que, liminarmente, foi determinado pelo juizo o bloqueio dos valores ainda ndo comprometidos nas contas vinculadas
da antiga Operagio Urbana Agua Branca, visando garantir a execugio das intervengdes previstas na Lei n® 11.774/95.
Essas intervengdes foram recepcionadas no artigo 8° da Lei 15.893/13. Apos a conclusdo das intervengdes da referida
Lein® 11.774/95 poderao estes recursos serem aplicados nas intervengdes especificas previstas na Lei n® 15.893/2013.
A Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo tomou as medidas judiciais cabiveis para a solu¢do desta demanda judicial,
ficando acordado que os recursos seriam desbloqueados paulatinamente a medida que a SP Obras, executora das
intervengdes, apresentasse os projetos especificos, cronogramas e orcamentos das obras a executar, porém ndo ha
previsdo sobre a total libera¢do desses recursos.

Existe ADIN — Ac¢éo Direta de Inconstitucionalidade, 2182422-74-2021.8.26.0000 relativa a suspensdo da aplicagdo
da Lei 17.561 de 04 de junho de 2021, por falta de participagdo popular que ja transitou em julgado e foi extinta em
setembro de 2022. Tendo sido a lei da OUCAB objeto de contestacdes judiciais acerca de sua legalidade e, ainda que
julgada e extinta, novas ac¢des e questionamentos poderdo ser impetrados e, na hipdtese de concessao de liminar aos
reclamantes, interrupg¢des, suspensdes e atrasos poderdo interferir diretamente nas diversas etapas que compreendem
a operagao.

Riscos Macroecondmicos

A potencial valorizagdo dos CEPAC estd diretamente relacionada ao preco dos imoveis praticado no ambito da
OUCAB. Eventuais modificagdes na conjuntura econdomica que afetem o mercado imobiliario podem afetar a
demanda por CEPAC e seu respectivo prego.

Frequentemente, o Governo Brasileiro intervém na economia do pais, realizando, ocasionalmente, mudangas drasticas
e repentinas nas suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria tem envolvido alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo na moeda, controle de cambio,
tarifas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como algumas condigdes macroecondmicas, causam efeitos
significativos na economia brasileira, assim como nos mercados financeiro, de capitais e imobiliario.

Adicionalmente, ndo ha como prever por quanto tempo serdo mantidas as atuais diretrizes das politicas econdmicas e
monetaria implementadas pelo atual Governo Federal.
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A adog@o de medidas, pelo Governo Federal, que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de pregos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios
imobilidrios e os investimentos em CEPAC.

O cendrio internacional vem sendo impactado por elevagdo de pregos, escassez de produtos e conflitos armados. A
combinacdo de eventos tem elevado a volatilidade nos mercados, em especial os emergentes, com flutuagdo
imprevisivel do valor dos ativos. O agravamento e eventual permanéncia deste cendrio pode ocasionar ainda mais
imprevisibilidade, elevando a desconfianca de investidores e aversdo ao risco, impactando a tomada de decisdo quanto
a aquisi¢do de ativos mobiliarios, como os CEPAC.

Riscos Setoriais

O mercado imobiliario estd sujeito a oscilagdes significativas de precos. Uma eventual desvalorizagdo do mercado
imobilidrio podera afetar a demanda por CEPAC e, consequentemente, seu preco.

Além de fatores externos, como o0s vistos acima, outros fatores intrinsecos ao setor imobilidrio podem gerar oscilagdes,
tais como alteragdes na legislacdo especifica, criacdo ou alteragao de leis sobre meio ambiente, ou medidas que afetem
a escassez de financiamentos a habitagdo.

A existéncia de outras Operagdes Urbanas Consorciadas dentro do Municipio de Sdo Paulo, sejam elas com vigéncia
concomitante a OUCAB, nesta data, bem como as Zonas Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana (“ZEU”) e
os PIUS-Planos de Intervengdo Urbana previstos no Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo (“PDE”), podem
influenciar o desenvolvimento imobiliario em diversas macro areas do Municipio de forma concorrente, afetando o
interesse de investidores e consumidores do mercado imobiliario tanto na sua decisdo de adquirir im6veis como em
adquirir CEPAC, oscilando a valorizag@o desses valores mobilidrios durante a vigéncia da OUCAB.

Adicionalmente, observa-se forte competi¢do dos Eixos de Estruturacdo da Transformagdo Urbana (EETU) e de
Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social (EHIS) instituidos no Plano Diretor Estratégico (Lei 16.050/14),
reforgados na sua revisdo intermediaria, Lei 17.975 de 08 de julho de 2023, ¢ consolidados na Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupagdo do Solo (Lei n® 16.402/16). A institui¢do dessas diretrizes de adensamento permite utilizagdo de
potencial construtivo adicional com coeficientes de aproveitamento similares ao previsto na lei da OUCAB, sem
consumo de CEPAC, e tem como objetivo direcionar a produg@o imobilidria ao longo dos eixos de transporte de média
e alta capacidade, bem como fomentar a produ¢do de unidades habitacionais de interesse social, inclusive nos
territorios das operagdes urbanas consorciadas.

Nos EETU, ocorre a incidéncia de pagamento de outorga onerosa do direito de construir conforme formula de célculo
de legislacdo ordinaria e, no caso da EHIS, ha a isen¢do do pagamento de contrapartida financeira para aquisi¢cdo de
potencial construtivo adicional. Dessa maneira, ha maior disponibilidade para atuagdo do mercado imobiliario por
localizagdo e segmento de renda, o que pode resultar em competicdo para produgdo imobilidria proxima ao perimetro
da OUCAB. Para maiores detalhes, verificar o Estudo de Viabilidade Econdémico-Financeiro (EVEF).

A possivel desvinculacdo de até 30% dos rendimentos financeiros dos fundos arrecadados pelas opera¢des urbanas
em favor do Tesouro Municipal, autorizados pela Emenda Constitucional n® 93/2016, pelo Decreto Municipal n°
57.380/16, alterado pelo Decreto Municipal n® 63.230/2024 e Portaria SF n°® 7 de 21/01/2025, podem impactar na
velocidade de realizagdo das obras e intervencdes, e consequentemente, em potencial valorizagdo do CEPAC.

Risco de Regulamentacio Especifica e Meio Ambiente

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a extensa regulamentacdo sobre constru¢do e zoneamento, que emana de
diversas autoridades federais, estaduais e municipais e que afeta as atividades de aquisi¢do de terrenos, incorporagoes
e construgdes. O setor estd sujeito também a regulamentagdo sobre crédito e protecdo ao consumidor. As empresas
que atuam no ramo imobilidrio sdo obrigadas a obter aprovacdo de diversas autoridades governamentais para suas
atividades de incorporagdo, construcdo e comercializagdo, havendo a possibilidade de serem adotados novos
regulamentos ou promulgadas novas leis, ou as leis ou os regulamentos serem interpretados de tal sorte a afetarem os
resultados das operagdes dessas empresas.
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As atividades das empresas do ramo também estdo sujeitas a legislagdo e regulamentacéo brasileira federal, estadual
e municipal do meio ambiente. Caso ocorra alteragdo na regulamentacao relativa ao setor imobilidrio, inclusive na
regulamentacao sobre o meio ambiente, as atividades e os resultados dessas empresas poderao ser afetados de maneira
adversa. Tal cendrio sugere oscilacdo para baixo dos precos praticados no mercado imobilidrio, que, se ocorrer, podera
afetar a demanda por CEPAC e, consequentemente, seu preco.

Em fun¢do da natureza e magnitude da OUCAB, cuja implantagdo sera feita ao longo das préximas décadas, a
continuidade do licenciamento ambiental devera considerar o processo de consolidagdo da propria operacéo.

Quanto ao licenciamento das obras previstas no Processo de Intervencdo, o mesmo se dard de forma individualizada,
por meio da emissdo das licencas ambientais para cada uma delas, fazendo referéncia a licenga prévia da OUCAB
vigente.

Essa necessidade de emiss@o de novas licengas configura um risco para os investidores, na medida em que novos
licenciamentos, ou no caso de mudanga da legislacdo, poderdo ser impostos requisitos atualmente ndo previstos.

Risco de Financiamento Imobiliario

Os diferentes tipos de financiamentos bancarios obtidos pelos consumidores para compra de imoveis possuem como
principal fonte o Sistema Financeiro de Habitacdo (“SFH”), financiado com recursos captados através dos depositos
em caderneta de poupanca. Com frequéncia, o Conselho Monetario Nacional (“CMN”) altera o limite dos bancos de
disporem desses recursos para fins de financiamento imobilidrios. Assim, caso o CMN restrinja o limite de
disponibilidade das institui¢des financeiras destinado a financiar compra de imoéveis, o volume de vendas das empresas
do setor podera diminuir, afetando, assim, a demanda por unidades habitacionais, por CEPAC e, consequentemente,
seu prego.

Risco de Valorizacao

Historicamente, a execucdo de Intervengdes e obras publicas, em geral, acarreta significativa valorizagdo do mercado
imobiliario da regido da Intervencgdo.

Néo h4 garantia que as Intervengdes no ambito da OUCAB gerardo valorizagdo imobiliaria na Area de Intervengio
Urbana da referida Operagdo. Como a valorizagdo dos CEPAC esta atrelada, entre outros fatores, a valorizagdo
imobiliria da regido a que se referem, também ndo ha garantia de valorizacdo dos CEPAC.

Adicionalmente, o investidor deveria considerar, antes de efetuar a aquisi¢do de CEPAC, que a OUCAB ja estd em
vigor ha 30 anos (incluindo o periodo de vigéncia da Lei n® 11.774/95, sua precursora), assim, uma parte significativa,
mas ndo quantificavel, da valorizagdo imobiliaria dela decorrente ja foi absorvida pelo prego de que os CEPAC
adquiridos nesta distribuicdo sofrerdo valorizagdo semelhante a da distribuigdo anterior.

Fatores de Risco da Emissora

Riscos Politicos

O Municipio de Sao Paulo possui um Plano Diretor Estratégico instituido pela Lei Municipal n° 16.050 de 31 de julho
de 2014, revisado pela Lei 17.975/23, recentemente aprovada, elaborado de acordo com o Estatuto da Cidade, que
autoriza expressamente a emissdo de CEPAC pelo municipio para financiamento das Intervengdes no ambito de
Operagdes Urbanas Consorciadas.

A OUCAB foi criada pela Lei n° 15.893, de 07 de novembro de 2013 e alterada pela Lei n° 17.561 de 04 de junho de
2021, esta expressamente prevista no atual Plano Diretor Estratégico.

Quaisquer leis, federais ou municipais, estdo sujeitas a modificagdes por outras leis, ou podem ser revogadas, expressa
ou tacitamente, mediante iniciativa do Poder Legislativo e sangdo do Poder Executivo.
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Séo possiveis alteragdes legislativas que tragam mudangas na Operagdo Urbana Consorciada, nas intervengdes
previstas ou a serem executadas, na quantidade de CEPAC emitidos, nos estoques de metros quadrados da Operacao
como um todo ou por setor, ou, ainda, modificacdes de coeficientes ou de valores basicos de imoveis em quaisquer
areas do Municipio, que, portanto, alterem o cenario considerado pelo investidor no momento da aquisi¢do dos
CEPAC, acreditando na valorizagdo da area e de seus titulos.

Nao existe garantia de manutengdo das caracteristicas da OUCAB, ainda que definidas em legislacdo especifica, pois
esta podera ser modificada a qualquer tempo, observados os tramites legais.

Riscos de Alteracao da Politica de Investimentos

O governo municipal poderd estabelecer politicas que venham a retardar ou paralisar a implementagdo das
Intervengdes na OUCAB.

Portanto, algumas ou todas as Intervencdes previstas na OUCAB que ainda ndo tenham sido objeto de emissao de
CEPAC poderao sofrer modificacdes, ser substituidas ou simplesmente nio se realizar.

O estabelecimento, pela Prefeitura, de politicas mais favoraveis ao mercado imobilidrio de outras regides do Municipio
de Sao Paulo, pode afetar o crescimento e o interesse imobiliario na regido abrangida pela OUCAB e, portanto, a
valorizagdo dos CEPAC.

Fatores de Risco dos CEPAC

Riscos relacionados a Inovacao

O CEPAC ¢ uma modalidade de investimento introduzida no mercado de valores mobiliarios brasileiro, que ndo
representa crédito contra seu emissor, ndo estando, portanto, sujeito a rendimento pré-determinado ou resgate.

Servem como instrumento de politica publica para angariar recursos privados e financiar intervengdes e obras publicas
de infraestrutura urbana e de cunho social. Em contrapartida, investidores adquirem CEPAC recebem direitos
urbanisticos adicionais, para utilizagdo em imodveis, com condigdes especificas além do estabelecido em Lei de
Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo.

Devido ao seu uso especifico, o CEPAC ¢, em geral, adquirido por investidores interessados em desenvolver
empreendimentos imobilidrios, para conversdo em area construida adicional e, portanto, ainda nio teve sua utilizacao

disseminada e difundida amplamente.

Tais aspectos podem resultar em uma dificuldade maior de aceitacdo dos CEPAC se comparados a outras modalidades
de investimento disponiveis no mercado de valores mobiliarios, ou com outros ativos disponiveis para investimento.
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Riscos de Liquidez

O mercado secundério de CEPAC ainda ¢ incipiente e, consequentemente, o histérico de negociacao desses titulos ¢
pequeno. Nao ha como prever quais serdo as movimenta¢des futuras de compra e venda de CEPAC no mercado
secundario.

Caso os titulares de CEPAC desejem desfazer-se de seu investimento, poderdo ser obrigados a oferecer descontos
substanciais para vende-los, realizando uma perda de parte do seu investimento.

Adicionalmente, os CEPAC ndo sdo resgataveis, tendo sua utilizagdo restrita ao pagamento de contrapartida para
vinculagdo a um imovel dentro do perimetro da OUCAB, que podera contribuir para a ndo liquidez destes valores
mobiliarios no mercado secundario.

Risco de Inexisténcia de Garantia de Financiamento da Intervencio

Nao existe garantia de que havera interesse do mercado em adquirir todos os CEPAC necessarios para o financiamento
das Intervengdes.

Caso ndo haja procura para os CEPAC e, portanto, ndo haja recursos suficientes para o término das Intervengdes, o
Municipio de Sao Paulo ndo tem a obrigacdo de adquirir os CEPAC remanescentes, ou utilizar recursos proprios para
fazer os pagamentos futuros.

Além disso, ndo existe por parte do Banco Coordenador garantia firme de colocacdo dos CEPAC. Assim sendo, caso
ndo haja a colocag¢do dos CEPAC nos montantes ofertados, o Banco Coordenador ndo tem a obrigacdo de adquirir os
CEPAC remanescentes, ou utilizar recursos proprios para fazer os pagamentos futuros.

Com isso, nada assegura que a Prefeitura conseguira distribuir tantos CEPAC quanto necessarios para a realizagédo de
qualquer Intervengdo no ambito da OUCAB e que o valor arrecadado seja suficiente para a realizag@o das intervengdes
elencadas, nem que a Prefeitura complemente o custeio de qualquer Intervencdo, o que pode resultar em uma
valorizagdo menor que a projetada na respectiva area de Intervengdo Urbana, podendo impactar os CEPAC.

Os orcamentos para realizagdo das obras previstas em cada uma das intervengdes sdo estimativos, podendo ser
afetados, especialmente, pelo aumento dos custos de construgdo civil, desapropriagcdo dos imoveis necessarios para
realizagdo das intervengdes previstas, como aumento do valor de indenizacdo ou necessidade de desapropriagdes
adicionais, além de mudangas de projeto ou questdes ordinarias relativas a execugdo das obras.

Risco de Descasamento de Fluxos

Nao ha como prever se o fluxo de recursos captados com as Distribuicdes de CEPAC sera compativel com os
cronogramas fisico-financeiros das Intervengdes urbanisticas programadas. Assim, caso ocorra o descasamento de
fluxos, os valores orcados para as Intervengdes urbanisticas poderdo sofrer incrementos de valor inviabilizando sua
finalizacdo, fazendo-se necessaria novas Distribui¢des, com vistas a conclusio das intervencdes ja realizadas.

Risco de Inadimpléncia

Se prevista em Edital, a compra dos CEPAC pelos investidores podera ser financiada em até 10 prestagdes mensais,
conforme a Lei da Operagiio Urbana Consorciada Agua Branca. Ndo ha como prever se os titulares dos CEPAC irdo
honrar os financiamentos, nas datas aprazadas. Assim, eventual inadimpléncia ou atraso nos pagamentos das parcelas
financiadas pelos titulares de CEPAC podera comprometer o fluxo de recursos destinados as Intervengdes acarretando
atraso ou até inexecu¢@o de uma ou mais intervengdes. Essa situacao podera afetar a valorizagdo dos terrenos contidos
no perimetro da Operagao Urbana Consorciada e por consequéncia a valorizagdo dos CEPAC.
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Risco relativo aos Limites de CEPAC

A OUCAB ¢ dividida em setores e subsetores com estoques distintos de area adicional de construgdo. Uma vez
atingidos tais limites, os titulares de CEPAC somente poderdo utiliza-los nos setores remanescentes, sempre dentro
do perimetro abrangido pela operagdo. Reserva-se ainda a utilizagdo minima de 675.000 m? dos estoques residenciais
para a tipologia “habitacional incentivada” (unidades residenciais com area entre 45 e 50 m?, com um banheiro e até
uma vaga de garagem).

Assim, quanto maior for o tempo para exercicio dos direitos assegurados pelo CEPAC, maior o risco de se esgotarem
as possibilidades do seu uso em determinado setor/subsetor da OUCAB.

Fatores de Risco de Natureza Politica

Riscos de Modificacdo da Legislacio

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/01) é uma norma de ordem publica, sancionada em 10 de julho de 2001,
que regulamenta o artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988.

A referida norma assegura aos Municipios o direito de fixar coeficientes de construgdo e usos permitidos e, a0 mesmo
tempo, outorgar, onerosamente, um direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico existente ou
de alteragdo do uso do solo. Também permite a criagdo de Operagdes Urbanas Consorciadas por meio de leis
especificas, e o financiamento das Intervenc¢des por meio da Distribuicdo de CEPAC.

Quaisquer leis, federais ou municipais, estdo sujeitas a modifica¢des por outras leis, ou podem ser revogadas, expressa
ou tacitamente, mediante iniciativa do Poder Legislativo e sangdo do Poder Executivo ¢ impactar negativamente a
valorizagdo, negociabilidade e validade dos CEPAC.

Em 04 de junho de 2021 foi promulgada a Lei n° 17.561/21, que altera a Lei 15.893/13 em disposi¢des como: valor
minimo de CEPAC e tabela de conversdo. Houve embargo liminar do Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
alegando inconstitucionalidade pela falta de participacdo popular. O embargo foi derrubado pelo Tribunal de Justica
do Estado de Sdo Paulo, em setembro de 2022, decidindo pela legalidade da lei e sua aplicabilidade.

Em 08 de julho de 2023 foi aprovada a revisao intermediaria do Plano Diretor Estratégico, Lei 16.050/2014, por meio
da Lei 17.975/2023. No que se refere as operagdes urbanas especificamente, foram alterados os artigos 141 ¢ 142 ¢
inserido o §4° ao artigo 382, estabelecendo que as regras para finalizacdo de uma operagdo urbana deverdo ser
definidas por lei especifica e que as regras de transigdo serdo iniciadas apenas para os lotes que ndo se enquadram nos
tamanhos minimos previstos nas respectivas leis. O percentual de aplicagdo dos recursos da operagdao em HIS, passou
a ser 35%, anteriormente era de 30%. Em relagdo as disposigdes concorrentes com a operagdo urbana consorciada, o
artigo 25 prevé a alteragdo do artigo 77, possibilitando a revisao dos limites dos eixos de estruturagdo da transformagéo
urbana, quando da revisao da Lei de uso e ocupagdo do solo, ampliando assim, a quantidade de terrenos que poderao
usufruir de beneficios similares aos previstos nos perimetros das operagdes urbanas, pagando outorga onerosa do
direito de construir.

Portanto, a legislagdo que disciplina os CEPAC, e as operagdes urbanas estdo sujeitas a alteragdes, complementos e

revisdo, parcial ou integral, inclusive sem consulta prévia aos proprietarios de terrenos e detentores de CEPAC, o que
podera acarretar prejuizo para os investidores.

Riscos de Modificacio do Valor Venal

Para terrenos ndo abrangidos por Operagdo Urbana Consorciada, a Unica maneira de se adquirir direitos urbanisticos
adicionais ¢ por meio de outorga onerosa, cujo prego leva em consideragdo o Valor Venal de Referéncia do imdvel.
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A Planta Genérica de Valores do Municipio de Sdo Paulo, como base do valor venal, pode ser modificada por meio de
procedimentos técnicos estatisticos de avaliagdo em massa de imoveis, que € apresentada e discutida na Comissdo Municipal
de Valores Imobiliarios. Apds discussdes, o Executivo Municipal elabora o Projeto de Lei que deve ser aprovado na Camara
dos Vereadores, que segue para promulgagdo do Prefeito. A lei entra em vigor no ano seguinte a sua promulgagao.

Assim, qualquer modificagdo no calculo do Valor Venal do imé6vel pode tornar mais vantajoso, sob o ponto de vista
econdmico, executar empreendimento imobiliario em lote fora da Operacdo Urbana Consorciada.

Na atualizag@o do Estudo de Viabilidade Econdmica, elaborado para a OUCAB levou-se em considerag@o os valores
de mercado estimados dos terrenos inseridos no perimetro da Operagdo e ndo pelos seus valores venais.

Fatores de Risco das Intervengoes

As intervengdes, especialmente as obras, projetos e desapropriagdes, podem ser alteradas e até ndo serem realizadas
por razdes de ordem politica, econdmica, técnica, ambiental, urbanistica, social ou juridica. As obras e projetos podem
ser modificadas por alteragcdes nas politicas publicas de Prefeitura, do Governo do Estado ou do Governo Federal,
obrigando a adaptacdo das intervengdes previstas.

O valor total de recursos previsto para captacao de cada distribuigdo ¢ baseado em orcamento estimativo do custo total
de todas as intervengdes restantes para a finalizagdo do Programa de Intervenc¢des da Operacao Urbana Consorciada,
acrescido das despesas estimadas com a elaboragdo de projetos, estudos, desapropriacdes e demais providéncias
necessarias para sua realizagdo.

Para as intervengdes em curso, sdo considerados os valores das obras ¢ atividades previstas e ja efetuadas, porém ainda
ndo pagas. O orgamento das obras, projetos e desapropria¢des sdo realizados considerando-se os valores praticados
na ocasido de cada distribui¢do, contudo, o prazo indicado como estimado para a realizag¢ao das obras s6 se inicia apos
sua efetiva contratacdo com os prestadores de servigo vencedores de processos licitatorios especificos, assim, em vista
da instabilidade politica e econdmica experimentada pela economia brasileira e o risco de inflagio, o custo final das
referidas despesas poderd ser significativamente superior & estimativa de orgamento apresentada e, como
consequéncia, os recursos captados poderao ser insuficientes para o custeio de todas as intervengdes.

Os valores das desapropriagdes considerados para cada distribui¢do sdo baseados em avaliagdes realizadas pela propria
Prefeitura, estando sujeitas a discussdo judicial. Para alguns desses casos, estdo orgados valores destinados ao
pagamento de remanescentes das desapropriagdes ja realizadas, tendo em vista a existéncia de diferengas apuradas
entre o valor dos imoveis calculados e eventual valor de mercado dos imdveis desapropriados, apurados em laudo
judicial.

Razdes de ordem econdémica podem exigir a modifica¢do das intervengdes, quando os custos efetivos demonstrarem
ser muito superiores aos previstos na distribui¢do, como, por exemplo, a avaliacdo judicial de um imével for muito
superior a avaliacdo administrativa, podendo levar até a desisténcia desta desapropriacao.

As obras e projetos podem ser alterados por razdes de ordem técnica de engenharia, geoldgica, hidrolégica, etc., como,
por exemplo, a necessidade de alteragdo do método construtivo de uma obra em razio do solo existente.

As intervencdes podem ser modificadas ou canceladas por razdes de ordem ambiental, especialmente porque cada
intervengao precisa de licenca ambiental especifica, que pode ndo ser concedida ou entdo exigir alteragdes ou, ainda,
exigir compensagdes para aprovagao de sua execugao.

Cabe ressaltar que a Licenga Ambiental Prévia (“LAP”) possui exigéncias pendentes de atendimento e que
condicionam a concessdo da Licenca Ambiental de Instalagdo e sua validade expirou em 11/04/2017, entretanto, ha o
entendimento da SVMA que a partir do inicio da execugdo das interven¢des da OUCAB a Licenca Ambiental Prévia
ndo mais expira até o término das intervengdes previstas quando sera solicitada a licenga de instalagdo. As intervengdes
previstas na OUCAB cobertas por CEPAC iniciaram-se com o concurso de ideias e da elaboragdo dos projetos do
subsetor Al, atualmente em fase de licenciamento.
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Como a cidade de Sdo Paulo, inclusive a regido da OUCAB, encontra-se em constante transformagao, questdes de
ordem urbanistica podem demandar alteragdes nas intervengdes.

Questdes de ordem social também podem exigir alteragdes, especialmente em relacdo ao atendimento dos atuais
moradores das favelas, que podem exigir acréscimo nas unidades de HIS a serem construidas.

Decisdes judiciais podem impedir a execu¢do de alguma intervencdo ou retarda-la ou, ainda, exigir alteragdo de
projeto, bem como pode aumentar os valores previstos para a desapropriacao.

Por fim, é importante ressaltar que os valores constantes nas distribui¢des sdo estimativos e podem sofrer alteragdes
significativas pelas razdes apresentadas neste topico, bem como pela flutuagao dos precos.

Fatores de Risco dos Estudos de Viabilidade Econémica

O Estudo de Viabilidade Economica (“EVEF”) ¢ embasado com dados e levantamentos de diversas fontes. No entanto
cumpre destacar que quando se realizam estudos de viabilidade, as premissas e parametros utilizados podem trazer
como resultado diferentes valores de CEPAC.

Desta forma, os valores de CEPAC obtidos nos estudos realizados, podem ndo trazer resultados compativeis com
outros estudos que algum interessado possa realizar individualmente. Soma-se a isto o fato de que os modelos
economeétricos para construgdo de indices de pregos, indices de precos de area construida e demanda de area construida
representam novidade nessa area e foram testados no estudo de viabilidade econdomica da OUCAB que embasou a 1*
Distribuigéo.

Tendo em vista a necessidade de atualizar o EVEF que subsidia a 2* Distribui¢@o, em decorréncia do longo tempo
decorrido desde a 1? Distribuigao, realizada em 2014, e ap6s autorizacdo da Diretoria Executiva da SP Urbanismo, foi
publicado o Edital de Chamamento Publico n® 002/SP-URB/2022, com vistas ao recebimento de bem e servigo
concerne a elaboragdo do EVEF para a OUCAB. Por meio do Oficio contido no documento n® 075367802 do Processo
SEI17810.2022/0001592-5, 0 SECOVI-SP credenciou-se para apresentacio do estudo, bem como toda a documentagio
exigivel. O EVEF foi encaminhado em abril de 2023, tendo atendido os requisitos técnicos constantes do Termo de
Referéncia e os requisitos da ABNT NBR 14.653-1/2019. O desenvolvimento do trabalho foi acompanhado e
supervisionado tecnicamente pela equipe técnica da Diretoria de Engenharia ¢ Obras da SP Urbanismo.

As premissas e parametros utilizados nas modelagens foram aferidas com rigor técnico e levando em consideragéo as
praticas utilizadas por empresas do mercado imobiliario. Cumpre destacar, entretanto, que os estudos sdo pardmetros
meramente indicativos para o investidor, uma vez que premissas podem variar dependendo da conjuntura economica,
perfil do investidor, mudangas na legislag@o vigente e, especialmente, o uso pretendido do CEPAC por cada investidor.

Desta forma, recomenda-se que o investidor faca sua propria andlise de viabilidade, utilizando-se suas proprias
premissas, antes de adquirir o CEPAC.

Fatores de Risco da Insuficiéncia de Recursos

As intervengdes discriminadas na Lei estabelecem hipéteses que ensejam a captagdo total de recursos para pagamento
dos custos dessas intervengdes por meio de CEPAC. Nao ha garantia de que os CEPAC sejam vendidos por prego
superior ao seu valor minimo. Neste caso, a Emissora podera ter que aportar recursos do caixa da PMSP no valor
estimado de até R$ 6.411.761.343,33, diferenca entre o valor total estimado das intervengGes e o valor de venda de
todos os CEPAC pelo valor minimo.

Nao ha garantias de que a Emissora dispora de recursos financeiros suficientes para fazer frente ao pagamento dos
custos, tendo em vista as limitagcdes orgamentarias e financeiras existentes, bem como eventual aumento dos custos
decorrentes de ordem técnica, politica ou economica (vide “das Intervengdes™) acarretando assim a possibilidade de
inexecugao parcial ou total de algumas delas, podendo impactar a valorizagéo dos terrenos e consequentemente dos
CEPAC.
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A antiga operagio Urbana Agua Branca arrecadou recursos relativos & outorga onerosa para financiamento das
intervengdes previstas na Lei 11.774/95, recepcionadas no artigo 8° da lei 15.893/13, cujo saldo em 30/08/2025 era de
R$ 1.066.465.617,25 recursos que se destinam, inicialmente, ao financiamento de intervengdes relacionadas no art. 8°
da Lei 15.893/13 e, em havendo saldo, apds a execucdo destas, poderdo ser utilizados conforme disposto nos art.11 e
59 da Lei 15.893/13, nas intervengdes previstas no artigo 9°.

Os recursos arrecadados na vigéncia da Lei 11.774/95 foram parcialmente bloqueados em fungao de agao civil piiblica
n° 0026856-85.2013.8.26.0053 - 4* Vara da Fazenda Publica, porém, por determinacdo Judicial estdo sendo
liberados paulatinamente mediante apresentacdo por parte de SP Obras, executora das intervengdes, dos cronogramas
de obras, dos projetos e seus respectivos custos de execugao.
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IDENTIFICACAO DOS ADMINISTRADORES E CONSULTORES
1. Emissora:

Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

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

Tel.: (11) 3113-8438

Fax: (11) 3113-8468

www.prefeitura.sp.gov.br

2. Coordenadora da OUCAB:

Sdo Paulo Urbanismo — SP Urbanismo
Rua Sao Bento n°® 405, 15° andar

Sao Paulo — SP

At.: Diretoria de Engenharia e Obras
Tel.: (11) 3113-7543
www.spurbanismo.sp.gov.br

3. Coordenador Lider da Oferta Publica:

BB-Banco de Investimento S.A.
Avenida Paulista, n® 1230 — 12° Andar
Sdo Paulo — SP

At.: Sr. Michel da Silva Duarte

Tel.: (11) 4298-7000

Fax: (11) 4298-6698
www.bb.com.br/ofertapublica

4. Assessor Legal da OUCAB (Emissora ¢ Coordenadora da Operacdo Urbana)

Procuradoria Geral do Municipio (PGM)
At.: Gabinete

Rua Maria Paula, 270 - CEP. 01319-000
(11) 3396-8000
gabinetepgm@prefeitura.sp.gov.br

5. Agente Fiscalizador

Caixa Economica Federal

Av. Paulista, 2300, 11° andar

Sdo Paulo — SP

At.: Alexandre Pestana

Tel.: (11) 2220-2555

Fax: (11) 3241-5551

www.cef.gov.br e gigovspl2@caixa.sp.gov.br

23


mailto:gabinetepgm@prefeitura.sp.gov.br
http://www.cef.gov.br/

