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EDITAL DO 1° LEILAO DA 62 DISTRIBUICAO PUBLICA NO MERCADO DE BALCAO
ORGANIZADO DA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO RELATIVAMENTE A
COLOCACAO PRIMARIA DE CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE
CONSTRUCAO (CEPAC) DE EMISSAO DA

PREFEITURA DA CIDADE DE

' SAO PAULO

Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha, n° 15, 5° andar
Séo Paulo — SP — CEP 01002-020
Caodigo ISIN n° BRPMSPCPA000

perfazendo o total de até R$ 696.118.400,00 no &mbito da

OPERAQAO URBANA CONSORCIADA AGUA ESPRAIADA
Registrada na CVM sob o n° 2004/01, em 14 de julho de 2004

62 Distribuicdo de CEPACs registrada sob o n°® CVM/SRE/T1C/2020/005 em 04 de Dezembro de 2020

Banco Coordenador

3
£ BBINVESTIMENTOS
Coordenador da Operagao .
Urbana Consorciada o Assessores Legais
| | I!! Agente Fiscalizador
i PGM
s}?}Au[éﬁ%ﬂ}?&é CA’ “A Procuradoria Geral do Municipio

A colocago priméria dos CEPAC emitidos no ambito da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada junto a B3,
segmento de mercado de balcdo organizado, ocorrerd em 08 de marco de 2022, das 12:30hs as 12:45hs. O Banco
Coordenador da Colocacdo Publica dos CEPAC sera 0 BB-Banco de Investimento S.A (“BB Investimentos™) com
intermediacdo, via conta e ordem, operacionalizada pela Genial Investimentos S.A.

Recomendamos aos potenciais investidores que, antes de adquirir um CEPAC, consultem o
Estoque Disponivel de Area de Construcio Adicional (“ACA”) para cada setor e subsetor,
conforme o quadro “Resumo Geral” disponibilizado no Relatério Agua Espraiada CVM/SP-
Urbanismo,  periodicamente pela SP  Urbanismo no site da  Emissora:
www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, e atualizacées constantes do “Quadro de Controle de Estoques
Atualizado”. Alertamos que podera haver esgotamento de ACAs em determinados setores e
subsetores.

“O registro da presente distribuicio nao implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das
informacdes prestadas ou em julgamento sobre a qualidade da Operagao Urbana Consorciada
Agua Espraiada, bem como sobre os CEPAC a serem distribuidos. ”

Os investidores devem ler a secdo Fatores de Risco do Prospecto (pags. 30 a 38) e do Suplemento
ao Prospecto (pag. 6), disponiveis na sede da Sao Paulo Urbanismo (“SP Urbanismo”), na Rua
S&o Bento n° 405, 15° andar, Séo Paulo — SP, e endere¢co da CVM: Rua Sete de Setembro n® 111,
30° andar, Centro, Rio de Janeiro-RJ, ou Rua Cincinato Braga, 340, 2°, 3° e 4° andares, Bela
Vista, S&o Paulo/SP ou nos seguintes websites:
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(i) www.cvm.gov.br, acessar "Registros de Ofertas Piblicas” — "CEPAC", depois "Registro das opera¢des urbanas
consorciadas para negociacdo de CEPAC concedido", depois "Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo" na Operagao
Urbana Consorciada Agua Espraiada, depois "PROSPECTO ATUALIZADO";

(ii) www.b3.com.br, acessar "MERCADOS", "Fundos/ETFs", depois "CEPAC", "Agua Espraiada”, e "Prospecto”;
(iii) http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/sp_urbanismo/cepac/index.php?p=19458 ;

(iv) www.bb.com.br/ofertapublica, acessar "Outros Prospectos”, "CEPAC - Prospecto da Operacdo Urbana Agua
Espraiada”.

A data de disponibilizacdo desse Edital de Leildo é 05 de marco de 2022.


http://www.cvm.gov.br/
http://www.cvm.gov.br/ASP/cvmwww/REGISTRO/cepac/FormcepacReg.asp?
http://www.cvm.gov.br/ASP/cvmwww/REGISTRO/cepac/FormcepacReg.asp?
http://www.cvm.gov.br/asp/cvmwww/registro/cepac/FormcepacRegdet.asp?sg_uf=RJ&nr_ano=2004&nr_proc=2403
http://www.cvm.gov.br/dados/cepac/RJ-2004-02403/20111108_PROSPECTO_ATUALIZADO.pdf
http://www.b3.com.br/
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/sp_urbanismo/cepac/index.php?p=19458
http://www.bb.com.br/ofertapublica
http://www.bb.com.br/docs/pub/siteEsp/dimec/opa/dwn/ProspAguaEspr.pdf
http://www.bb.com.br/docs/pub/siteEsp/dimec/opa/dwn/ProspAguaEspr.pdf

Indice
GLOSSARIO E ABREVIATURAS. ..ottt sttt s st sss st nse st asa s sansssssesenes 1
PESSOAS E INSTITUICOES ..ottt en st ss s sas s sns s sns st sanen s 3
INFORMAGCOES E CONDICOES RELATIVAS A OFERTA ....oovviiireeeeeseessseseseses s sen s 5
BREVE DESCRICAO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA ESPRAIADA................. 7
(O] oLl Uor: T T o g W Ol T To] o1 Vo - SRS 7
Operagio Urbana Consorciada AgQUa ESPIraiata ............ce.cveeveeeereeuesseeissessssesssssessssssessssssessssesssessessstesessssssesssssssnsssns 7
Quantidade Limitada d8 CEPAC ........coiii ittt ettt ettt st be e sbe et e et esab e e be e et e e beesbesseestbesbeesbeesbeenbesnbesssesbeesbeess 7
Direitos e Vantagens € Restrices A0S CEPAC ........coiiiiiiiie ettt sttt te s beateareentesnenre e e 8
Outras CaraCteriStiCas HOS CEPAC ........cviiieiie ettt sttt sttt ettt b ettt be e e bt s ket e st e be s b e s e et st e st st e ene st e e 9
ULIHIZAGAO GOS CEPAC......ccieieieeieit ettt b ekt h bbb bbb bbbt e bt e bbbt bbbt bbb bbbt b e 9
CARACTERISTICAS DA 62 DISTRIBUICAO PUBLICA DE CEPAC DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA AGUA ESPRAIADA ........oooiieteeieeeteestee s ses s ses s ses s sesss s sen s sessssessassssnssnsnssnansenes 9
INtErvencgOes da 62 DISIITDUIGED .........ccoieiiiiiieieet ettt bbbt bttt e e e et e b e sb e bt e b e ebe e e e b e nbenne 10
(OfoTo] o[-l T o] gl I o T - O =] i - SRS 11
Identificagdo do Publico-Alvo, Preco e Montante da DiStriDUIGAOD...........ccooiiiriiiiineiecee e 11
Cotag8o A0S CEPAC NA B3 ... ..ottt bbbttt b bbbt e bbb bbb bbbttt n s 12
Cronograma Estimado das Etapas da DistribuiG80 PUDHCE ............ccociiiiiiiiiic s 12
Da Suspenséo, cancelamento, revogacdo ou modificaco da Oferta.........cocveveeriiivesiniesieeee e 12
Declaracéo de inadequacao dO INVESLIMENTO .........ciuiiiiiiiiii ettt ettt et eb e sb et sre e 13
CONLrAtO A8 DISIIIDUIGAD ... .eviteieieteei ettt bbbt bt h e e bt bt e bt bt bt e bt e b et e b e sbeeb e e bt e s b e e b e b e 13
Demonstrativo do Custo da DiStribUIGEO PUDIICA ..........coieiiiiiiiii ettt sre e 14
FATORES DE RISCO ...ttt ettt et b e bt she e she e sttt et e e b e e s be e s beeesneenneenbee e 14
Custo EStimAtiVo das INTEMVENGDES ..........ciiuirieiieiiee ettt bbbt b et b e bbbt e et 14
DS APIOPIIAGDES . ...ttt ettt etttk b kbbb bbb bbbk bR R R R bR bRt bR bbbt r e 15
CUSLOS 08 DISIIIDUIGAD .....cveveeeie ettt bbbt b e bbb bbb b bt e bbbt et b st st 15
Inexisténcia de Garantia Firme de COIOCAGAD.........cuiuiiiiriiiciiit ettt 15
INSUTICIENCIA 8 RECUISOS ...ttt ettt sttt se e s et e bese e et e e beese e s e ente st seesbesbeeneeseeneeneeseenees 15
IDENTIFICACAO DOS ADMINISTRADORES E CONSULTORES ......c.covvevieeieieeeeeseeeseeeeneeneeas 16
11 To] - T OSSOSO PP OPR PR 16
InformagBes Sobre as demais INSTIEUIGOES ......co.eiiiiiirie ettt et sb e et 16

#Publica



GLOSSARIO E ABREVIATURAS

Para fins deste Edital, as definicbes aqui contidas, no singular ou no plural, salvo se outro significado lhes for

expressamente atribuido, tém o seguinte significado:

Alteracdo de Uso
Area Construida
Computavel

Areas de Intervencio
Urbana

CEPAC

Coeficiente de
Aproveitamento

COE

Contas Vinculadas

Contrapartida

Decreto Regulamentador

Direitos Urbanisticos
Adicionais

EIA/RIMA

Estatuto da Cidade

Estoque

Gabarito da Edificacéo

Alteracdo de uso dado a um imdvel, diverso do permitido pela legislacdo vigente

Parcela de area construida de uma edificacdo considerada para o calculo do Coeficiente de
Aproveitamento definido pela legislacdo urbanistica

PorgBes do territorio de especial interesse para o desenvolvimento urbano, que séo objeto de
projetos urbanisticos especificos, nas quais poderdo ser aplicados instrumentos de Intervencéo,
previstos no Estatuto da Cidade, para fins de regularizagao fundidria, execugao de programas e
projetos habitacionais de interesse social, constituicdo de reserva fundiaria, ordenamento e
direcionamento da expansdo urbana, implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios,
criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes, criacdo de unidades de conservagdo ou
protecdo de outras areas de interesse ambiental

Certificados de Potencial Adicional de Construgdo de emissdo de municipios no &mbito de
Operacdes Urbanas Consorciadas, utilizados como pagamento de Contrapartida de Outorga
Onerosa, e ndo representativos de divida ou crédito

Coeficiente de Aproveitamento é a relacdo entre a area edificada, excluida a area nédo
computavel, e a area do lote podendo ser:

a) basico, que resulta do potencial construtivo gratuito inerente aos lotes e glebas urbanos;
b) maximo, que ndo pode ser ultrapassado;

¢) minimo, abaixo do qual o imével podera ser considerado subutilizado.

Cadigo de Obras e Edificagdes estabelecido pela Lei n° 16.642, de 9 de maio de 2017, que
substituiu a anterior Lei n°® 11.228, de 25 de junho de 1.992. A Lei n° 16.642 foi
regulamentada pelo Decreto n° 57.776, de 7 de julho de 2017.

Contas em que serdo mantidos os recursos obtidos com a aliena¢do dos CEPAC: Caixa
Econdmica Federal, Agéncia 2873, Contas 006.018-5, 006.028-2, e 003.1269-3.

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

Decreto n°® 53.364, de 17 de agosto de 2012, que regula os aspectos urbanisticos da Operacéao
Urbana Consorciada Agua Espraiada

Direitos outorgados pelo Municipio para (i) aumentar a area construida de iméveis acima do
Coeficiente de Aproveitamento Basico previsto no Plano Diretor Estratégico, (ii) permitir a
Modificac¢do do Uso e a modificacio dos Parametros Urbanisticos previstos para a regido, e
(i) demais beneficios previstos na Lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada,
para todos 0s casos, observados os limites m&ximos previstos na Lei da Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada

Estudo de Impacto Ambiental e Relatorio de Impacto ao Meio Ambiental

Lei Federal n° 10.257, de 10 de Julho de 2001

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

Altura da edificacdo considerando como referéncias aquelas estabelecidas em legislacdes
urbanisticas, como a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo e o Codigo de Obras e
Edificacdes.
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Grupo de Gestao

HIS

Instrucdo CVM 401

Intervencéo

Lei da Operagdo Urbana
Consorciada Agua
Espraiada

Lei de Uso e Ocupagéo
do Solo ou “LPUOS”
LAI

LAO

LAP

Modificagdo de Uso ou

Parametro

Operacéo Urbana ou
Operagdo Urbana
Consorciada

Operacdo Urbana
Consorciada Agua
Espraiada ou OUCAE

Outorga Onerosa

Parametros Urbanisticos

PGV ou Planta Genérica
de Valores

Plano Diretor
Estratégico/PDE

Instancia prevista na Lei da Operacdo Urbana, composta por representantes da sociedade
civil e prefeitura, coordenada pela SP-Urbanismo com fungdes consultivas e deliberativas
para a consecucdo dos objetivos da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada

Habitacdo de Interesse Social

Instrucdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre os registros de
negociacao e de distribuicdo publica dos CEPAC

Conjunto de agBes 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 realizacdo, inclusive os gastos incorridos com projetos, emissdo dos CEPAC,
remuneracdo da SP-Urbanismo e SP-Obras, despesas com gerenciamento, terceiros
contratados e taxas a serem pagas para distribuicdo publica dos CEPAC

Lei Municipal n° 13.260, de 28 de dezembro de 2001, que institui a Operagdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada, parcialmente alterada pelas Leis n® 15.416, de 22 de julho de
2011 e n®16.975, de 3 de setembro de 2018

Lei Municipal n® 16.402, de 22 de marco de 2016, que substituiu a anterior Lei Municipal
n° 13.885 de 25 de Agosto de 2004, que estabelece os Coeficientes de Aproveitamento e
parametros de uso e ocupa¢do do solo no Municipio de S&o Paulo

Licenca Ambiental de Instalagéo
Licenca Ambiental de Operacéo
Licenca Ambiental Prévia

Alteragdo de uso ou parametro estabelecido a um lote pela legislacdo urbanistica ordinaria,
de acordo com o previsto pela lei especifica da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada

Instrumento urbanistico implementado com o objetivo de promover a reestruturagdo urbana
de determinado territério da cidade, o qual pode possuir regramento préprio de uso e
ocupacéo dos lotes.

Conjunto integrado de Intervencdes coordenadas pela Prefeitura, através da SP-Urbanismo, com
a participagdo dos proprietarios moradores, usudrios e investidores, visando a melhoria e
transformagdes urbanisticas, sociais e ambientais na area de influéncia da Avenida Agua
Espraiada (atual Avenida Jornalista Roberto Marinho)

Outorga publica do Direito de construir correspondente ao potencial construtivo adicional
determinado por normativas especificas sendo este, geralmente, concedido, mediante
pagamento de Contrapartida

Todas as caracteristicas urbanisticas contidas na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, em especial
uso misto, remembramento de lote em corredor de uso especial e gabarito de altura das
edificacBes

A Planta Genérica de Valores compreende a base de apuracéo de calculo do valor venal dos
iméveis utilizada para fins de apuragdo do imposto predial territorial urbano, em
conformidade com o disposto no art. 31 da Lei n® 6989/1966.

Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo, estabelecido pela Lei n® 16.050, de
31 de julho de 2014, o qual consiste em um instrumento global e estratégico da politica de
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Potencial Construtivo

Potencial Construtivo
Adicional

Uso Misto

Valor Venal

Zoneamento

SFH

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
Bem juridico dominical, de titularidade da Prefeitura, correspondente a diferenca entre o
potencial construtivo utilizado (previsto na Lei especifica da Operacdo Urbana Consorciada
Agua Espraiada) e o potencial construtivo basico (definido pelo Plano Diretor e pela Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo). (Artigo 116, Lei 16.050/2014)

Coexisténcia de um ou mais usos ou atividades em um imével

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

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

Sistema Financeiro da Habitacdo

PESSOAS E INSTITUICOES

Agente Fiscalizador

Banco Coordenador
ou BB-BI

Banco Escriturador

B3

BNDES
CADES

CEF

CETIP

CMN

CTLU

CVM
Coordenadora

DECONT

Emissora

Caixa Econémica Federal-CEF

BB Banco de Investimento S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro-RJ, na Rua Senador
Dantas, n° 105 — 37° andar, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 24.933.830/0001-30, coordenador da
oferta publica de CEPAC

Banco do Brasil S.A.

B3 S.A. Brasil, Bolsa e Balcéo, antiga BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros

Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social

Conselho Municipal do Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel
Caixa Econdmica Federal

Central de Custddia e de Liquidagdo Financeira de Titulos

Conselho Monetério Nacional

Cémara Técnica de Legislacdo Urbanistica

Comissdo de Valores Mobiliarios

Sdo Paulo Urbanismo - SP-Urbanismo

Departamento de Controle da Qualidade Ambiental

Prefeitura do Municipio de Séo Paulo
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Genial

Investimentos

PMSP ou Prefeitura

SEHAB

SEL

SIURB

SF

SMDU

SP OBRAS

SP URBANISMO

SVMA
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Genial Investimentos S.A. — Instituicdo designada pelo Coordenador Lider para
operacionalizacdo interna da intermediacdo e liquidacdo do leildo, sob a modalidade conta e
ordem.

Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

Secretaria Municipal de Habitacdo

Secretaria Municipal de Licenciamento

Secretaria Municipal de infraestrutura Urbana e Obras

Secretaria Municipal da Fazenda

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

Séo Paulo Obras responsavel pela execucdo técnica e fiscalizagdo dos servigos e obras
contratados sob sua responsabilidade no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Agua

Espraiada

S&o Paulo Urbanismo, coordenadora da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada

Secretaria do Verde e do Meio Ambiente



#Publica

INFORMACOES E CONDICOES RELATIVAS A OFERTA

As caracteristicas dos CEPAC (Certificados de Potencial Adicional de Construcdo) constam do Anincio de Inicio de
Distribui¢do Publica disponibilizado no site www.prefeitura.sp.gov.br/cepac, em 01 de dezembro de 2020 e, reapresentado
em 05 de fevereiro de 2022, estando de acordo com as exigéncias da Instrugdo 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 de seu Diretor
de Gestdo das OperacGes Urbanas, como responsavel pela analise e acompanhamento de todos os aspectos das Operagdes
Urbanas e pelo atendimento e prestacdo de informacdes e esclarecimentos técnicos aos investidores, a CVM e demais
entidades participantes do Mercado de Capitais.

A 62 Distribuicdo Publica de CEPAC foi autorizada pela Diretoria Executiva da SP Urbanismo por meio da deliberacéo
RD-DIP 04/2020, realizada em 10 de setembro de 2020. Cumpre informar que a referida reunido contou, inclusive, com a
participagdo e pronunciamento do representante da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano — SMDU (sucessora
da SEMPLA na referida competéncia).

Em 17 de dezembro de 2020, o Tribunal de Contas do Municipio de Sdo Paulo (“TCM-SP”) determinou a suspensdo do
leildo, apds representacdo proposta pela K&Z Assessoria e Consultoria, que apresentou consideracdes referentes ao
potencial (i) descumprimento de exigéncias contidas na Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, no que
concerne a remessa de informaces periddicas e eventuais, especialmente quanto as cotagdes minimas, médias e maximas
dos CEPAC:S; (ii) auséncia do indice adotado pelo Municipio para o reajuste do preco minimo para alienacéo dos CEPACS;
e (iii) insuficiéncia do prazo de 5 (cinco) dias Uteis para a realizagdo do Leildo apds a divulgacéo do Edital.

Nesse sentido, 0 TCM-SP instaurou o procedimento administrativo e-TCM n° 16.230/2020. Com o esclarecimento dos
fatos, e implementacéo das determinacdes requeridas, em especial (i) a alteragdo do prego unitario minimo de R$ 1.450,00
para R$ 2.175,37 e (ii) adogo intersticio entre publicacdo do edital e realizacéo do leildo de pelo menos 15 dias corridos,
em 12 de janeiro de 2022 foi autorizada a retomada do Leil&o.

A colocagdo primaria dos CEPAC emitidos no &mbito da OUCAE junto & B3, no mercado de balcdo organizado do
segmento de a¢Oes, ocorrera em 08 de marco de 2022, as 12h30 as 12h45. O Banco Coordenador da Colocacéo Publica
de CEPAC sera o BB-Banco de Investimento S.A..

Papel/Tipo Cadigo Quantidade Preco Minimo Valor do Leildo
CEPAC (a vista) PMSP11BL 320.000 R$ 2.175,37 R$ 696.118.400,00

A oferta sera realizada por meio de um leildo no Sistema Eletronico de negociagdo da B3 conforme regras estabelecidas
nos “Regulamento de Negociagdo da B3 e “Manual de Procedimentos Operacionais de Negociagdo da B3”. O leildo sera
coordenado pelo BB Investimentos, que contard com a operacionalizacdo interna e liquidacdo do leildo, através da
modalidade conta e ordem, da Genial Investimentos.

Tendo em vista que a Oferta serd realizada por meio de leildo no sistema eletrdnico de negociacdo da B3, as condigdes
gerais de realizacdo do Leildo, assim como as regras de prorrogacéo e formacéao de prego durante o Leildo, estdo dispostas
no Item 6.5 do Manual de Procedimentos Operacionais de Negociacdo da B3.

N&o serdo permitidas ofertas de compra ao preco de abertura neste leildo. A liquidacdo fisica e financeira da presente
operacdo sera efetuada a vista, no segundo dia Util seguinte da realizagdo da operacdo (D+2) e sera processada de acordo
com as normas da Camara de Compensagdo e Liquidacdo da B3, pelo médulo de liquidagdo bruta, no qual a referida
Céamara coordena o processo de entrega contra pagamento sem assumir a posicao 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.


http://www.prefeitura.sp.gov.br/cepac

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

Quando da emissdo da certiddo de pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC, a SP Urbanismo comunicara ao Banco
Escriturador para que proceda ao cancelamento dos CEPAC utilizados, e atualizara os controles do Estoque da Operagdo
Urbana Consorciada Agua Espraiada, que sdo periodicamente comunicados ao mercado.

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

Na apuracédo do valor total da Intervencédo, ou conjunto de Intervengdes, para efeito de célculo da quantidade total de
CEPAC que poderdo ser distribuidos, estdo incluidas todas as respectivas despesas, devidamente comprovadas, inclusive
estudos, projetos e custos de administracdo, préprios da Operacdo Urbana Consorciada.

Serd aplicada, pela Emissora, ao investidor uma multa de 10% (dez por cento) sobre o montante total da compra néao
liquidada em conformidade com os prazos ora estabelecidos. Uma vez concluido o procedimento interno de aplicacdo da
referida penalidade, a Emissora procedera a inclusdo do comprador inadimplente no cadastro de inadimplentes de débitos
municipais “CADIN”, conforme disposto na Lei Municipal n° 14.094/05. Os CEPAC néo liquidados poderdo ser objeto de
nova venda/oferta.

Caberd as Corretoras Participantes, cada qual sobre seus respectivos representados, as informagdes sobre qual deles foi
responsavel pela ndo liquidacdo. Caso esta ndo informe a Emissora os dados do(s) cliente(s) inadimplentes, a Corretora
Participante seré reputada como responsavel pela inadimpléncia e, consequentemente, pelo pagamento da respectiva multa
e demais penalidades.

Maiores informaces ou dividas sobre o leildo poderéo ser obtidas junto ao BB Investimentos, Divisdo de Renda Variavel,
no telefone: (11) 4298-7105 e/ou e-mails: rendavariavel@bb.com.br, michelduarte@bb.com.br, arthurmarcio@bb.com.br,
eloialves@bb.com.br e leomorita@bb.com.br ou na Diretoria de Operagdes da B3, nos seguintes telefones: (11) 2565-
4304, (11) 2565-4305.
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BREVE DESCRICAO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA AGUA ESPRAIADA
Operacédo Urbana Consorciada

Uma Operagdo Urbana Consorciada envolve um conjunto de Intervencbes e medidas coordenadas pelo Poder Publico
Municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo
de alcancar, em area especifica, transformacfes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental. O
Municipio define, por lei, um perimetro urbano que sera objeto das Intervengdes para o qual é estabelecido um programa
de obras e desapropria¢des, com a participacdo da sociedade civil, visando melhorar a qualidade de vida da area, solucionar
problemas sociais, valorizar os iméveis, organizar os meios de transporte local, e beneficiar o meio ambiente.

A Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada é uma das vérias Operagdes Urbanas Consorciadas previstas no Plano
Diretor Estratégico.

Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada

O Municipio de S&o Paulo, assim como qualquer outro municipio, possui limites de construcao e regras de uso e ocupagao
do solo.

Na forma autorizada pelo Estatuto da Cidade, os municipios podem outorgar onerosamente um direito de construir area
(em m?) acima dos limites bésicos estabelecidos na legislagdo municipal vigente. Assim, mediante pagamento, 0
interessado adquire o direito de aumentar a &rea de construcdo, ou pode ainda modificar o uso do imoével, sempre de acordo
com regras pré-estabelecidas em legislacdo especifica, dentre outros.

Para os imoveis contidos no perimetro de uma Operacéo Urbana Consorciada, essa outorga onerosa do direito adicional de
construgdo somente pode ser paga, pelo interessado, por meio de CEPAC, néo se admitindo qualquer outra Contrapartida
(como, por exemplo, moeda corrente). Para a OUCAE, a Outorga Onerosa paga em dinheiro somente foi admitida até 12
Distribuicdo e colocacéo publica do CEPAC, ocorrida em 27/12/2004, excegdo feita aos projetos ja protocolados junto a
Emissora & época da referida distribuicdo, que puderam (ou poderdo, conforme o caso) alternativamente adquirir Outorga
Onerosa mediante pagamento em dinheiro ou entrega de CEPAC, sem critério exclusivo.

Os recursos obtidos pelo Municipio com a alienacdo de CEPAC devem obrigatoriamente ser utilizados nas Intervengdes
previstas na mesma Operacdo Urbana Consorciada, alteradas ou atualizadas mediante autorizacdo legislativa.

Desta forma, o Municipio obtém os recursos para financiar as Intervencdes 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 Intervencgdes que, em tese,
gerardo uma valorizacéo dos imdveis do perimetro urbano respectivo, e consequentemente, desses proprios direitos.

Quantidade Limitada de CEPAC

Para a OUCAE, estabeleceu-se um limite maximo de 3.750.000 CEPAC a serem emitidos. Uma vez que ainda restam
intervencOes a executar, bem como estoque disponivel no perimetro da operacdo, a Lei 16.975/2018, alterou o limite
maximo para 4.490.999, resultando em um acréscimo de 750.000 titulos. Considerando que, até a data deste edital, foram
colocados 3.390.999 CEPAC, restam disponiveis, 1.100.000 titulos para distribuicao.

Essa quantidade, definida na Lei da Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada e no EIA/RIMA, é menor do que o
Potencial Construtivo da area de Intervencdo da OUCAE. Isso significa que existe uma escassez de CEPAC para a
quantidade de metros quadrados de construcdo que poderia ser absorvida pelo mercado imobiliario. Além disso, para
modificar o uso dos imdveis, os interessados deverdo, igualmente, utilizar CEPAC, o que contribui para diminuir ainda
mais a oferta de CEPAC diante da quantidade de metros quadrados (m?) que poderiam ser absorvidos pelo mercado
imobiliario.

A OUCAE ¢ dividida em diversos Setores (vide pag. 84 do Prospecto) cada qual com um préprio limite de metros
quadrados adicionais que poderao ser utilizados como Direitos Urbanisticos Adicionais. Portanto, ndo obstante os CEPAC
sejam 0s mesmos, e possam ser utilizados em qualquer area contida no perimetro, da OUCAE (obedecida a tabela de
conversdo entre CEPAC e beneficios para cada setor), tdo logo seja atingido o limite de um determinado setor, os CEPAC
somente poderdo ser utilizados em iméveis localizado nos demais setores, 0 que acentua a referida escassez para regides
em que a demanda, hoje, ja se mostre elevada.



A transformacdo urbana é um processo longo e consorciado, ou seja, depende de fatores que ndo sdo inteiramente
controlados pela Emissora como, por exemplo, a adesdo do mercado privado. Por outro lado, deve-se ainda considerar a
morosidade da maquina publica na implantacéo de grandes projetos urbanos que dependem de processos licitatorios e de
desapropriacfes para a consecucdo das intervencdes previstas, assim como o controle externo dos 6rgaos fiscalizadores
(TCM e Ministério Publico), que podem acarretar maiores prazos, com consequente aumento dos custos de execucao.
Adicionalmente, a instabilidade monetaria (taxa de juros, inflacdo, etc.) a que esta sujeita a economia brasileira contribui
para a imprecisdo dos precos or¢ados e estimativas utilizadas ao longo de mais de 16 (dezesseis) anos da OUCAE, sendo
necessarias constantes revisoes.

O investidor deve levar em consideragdo, também, que ndo ha garantia de que os recursos captados sejam
suficientes para conclusao de todas as obras previstas. A possivel insuficiéncia de recursos para as obras previstas esta
mencionada na Sec¢do “Breve Descri¢do das Intervengdes” na pag. 49 do Prospecto.

O Estoque definido na Lei da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada é menor do que o estoque potencial de
construcdo (em m?) da Area de Intervencio da Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada, significando que existe uma
limitacdo legal de Estoque (m?) face a quantidade de metros quadrados de construcdo que poderia ser absorvida pelo
mercado imobiliario. Além disso, para a compra de parametros urbanisticos, tais como a superagdo do Gabarito de altura
da Edificacdo e da Taxa de Ocupacao, os interessados deverdo igualmente fazer uso de CEPAC. A utilizagdo do CEPAC
para essa finalidade pode contribuir para o aumento da escassez do CEPAC disponivel no mercado imobilidrio para
pagamento dos Direitos Urbanisticos Adicionais.

A Operaco Urbana Consorciada Agua Espraiada é dividida em 5 (cinco) Setores, cada qual com um limite de metros
quadrados que poderdo ser utilizados como Direitos Urbanisticos Adicionais. Portanto, ndo obstante os CEPAC sejam 0s
mesmos e possam ser utilizados em qualquer area contida no perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada
(obedecida a tabela de conversdo entre CEPAC e beneficios para cada subsetor), tdo logo seja atingido o limite de um
determinado setor, os CEPAC remanescentes somente poderdo ser utilizados em imoveis localizados nos demais setores
onde ainda haja estoque de area adicional de construcao disponivel, o que acentua a referida escassez nas regifes em que
a demanda se mostre elevada.

Nesse sentido, recomendamos aos potenciais investidores que antes de adquirir um CEPAC, consultem o Estoque
disponivel para cada setor, conforme o quadro “Resumo Geral” disponibilizado no Relatério Agua Espraiada CVM/SP
Urbanismo, periodicamente pela SP Urbanismo no site da Emissora: www.prefeitura.sp.gov.br/cepac.

Direitos e Vantagens e Restri¢des dos CEPAC

Os CEPAC distribuidos publicamente sdo valores mobiliérios, conforme deciséo proferida pelo Colegiado da CVM, em
28 de agosto de 2003, e nos termos da Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003. Cada CEPAC quando utilizado
(ou seja, vinculado a um imdvel dentro do perimetro da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada) conferira a seu
titular direitos (denominados “Direitos Urbanisticos Adicionais”) de (i) aumentar a area construida (em metros quadrados)
do imdvel acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico previsto no Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo
Paulo; (ii) aumentar a Taxa de Ocupacdo do imovel; (iii) alterar a atividade ou uso do imdvel, bem como o Gabarito da
altura da Edificacdo; e (iv) fazer uso dos demais beneficios previstos na Lei da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada, observados os limites estabelecidos na referida lei, conforme demonstra a Tabela de Equivaléncia e observados,
ainda, os estoques por regido, conforme ilustra a Tabela de Distribui¢do Geral de Estoques (vide tabelas abaixo).

Tabela 1 — Converséo e Equivaléncia dos CEPAC

Setores Equivaléncia de 1 CEPAC em m?| Equivaléncia de 1 CEPAC em m?
de &rea adicional de construcdo | de area de terreno referente a
computével (F1) mudanca de uso e parémetros

(F2)

Jabaquara 3m? 2 m?

Brooklin 1m? 1m?

Berrini 1m? 2m?

Marginal Pinheiros 2m? 2 m?

Chucri Zaidan 1m? 2m?

Fonte: Elaboragéo SP Urbanismo.
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Outras Caracteristicas dos CEPAC

Os CEPAC sdo valores mobiliarios, conforme estabelecido na Instrucdo CVM 401 e decisdo proferida pelo Colegiado da
CVM em Reunido havida em 28 de agosto de 2003, Ata n° 33, e sua distribuicdo publica esta sujeita ao atendimento das
determinacg6es contidas na Instrucdo CVM 401.

A Prefeitura do Municipio de Sao Paulo editou o Decreto n® 53.094, de 19 de abril de 2012 (que substituiu o Decreto n°
45.213/2004), que além de atender as exigéncias da Instrucdo CVM 401, regulamenta a emissdo dos titulos, as
responsabilidades pelo acompanhamento das Operages Urbanas Consorciadas, e indica a forma de exercicio dos direitos
assegurados pelos CEPAC.

Utilizag&o dos CEPAC

Respeitados os limites por setor, o interessado podera utilizar os CEPAC a qualquer momento como meio de pagamento
da Contrapartida devida a PMSP por ocasido de um projeto de construgdo, ou para modificar os parametros de uso do
imével, ou simplesmente para vincular os direitos conferidos pelo CEPAC a um lote. Neste Ultimo caso, ao imdvel
beneficiado ficam garantidos, no futuro, os Diretos Urbanisticos Adicionais correspondentes. Desta forma, o interessado
garante o exercicio desses direitos antes de esgotado o Estoque (em metros quadrados) do respectivo setor da Area da
Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, mesmo que néo tenha a intengo de iniciar seu projeto imediatamente.

CARACTERISTICAS DA 6 DISTRIBUICAO PUBLICA DE CEPAC DA OPERACAO URBANA
CONSORCIADA AGUA ESPRAIADA

Trata-se da 62 Distribuicdo Publica de CEPAC pela Prefeitura no &mbito da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada,
a qual completou 18 (dezoito) anos em dezembro de 2019 com o advento da Lei n® 13.260, de 28 de dezembro de 2001.

O saldo de CEPAC ora disponivel para emissdo e negocia¢do € de 1.100.000 de titulos. Nesta 62 Distribuicdo serdo
disponibilizados 320.000 (trezentos e vinte mil) titulos do total para serem colocados, por meio de um ou mais leil6es
publicos a serem realizados no Mercado de Balcdo Organizado administrado pela B3.

Tendo em vista a possibilidade para esta 62 Distribuicdo, de aquisicdo do CEPAC na condi¢do de pagamento parcelado
(vide o topico “CEPAC Parcelado, a pag. 21 do Prospecto), esté prevista a realizacdo de leildes individualizados para o
pagamento a vista e para o pagamento parcelado, dada a inviabilidade operacional de realizagdo de um Gnico leildo com
condices distintas de liquidag&o.

N&o obstante, a distribuicdo de CEPAC na condicdo de pagamento parcelado esta sujeita a existéncia de saldo posterior &
realizacdo do 1° Leildo desta Distribuicdo, cuja forma de integralizacdo sera feita exclusivamente a vista. Caso todos 0s
titulos disponiveis nesta 62 Distribuicdo Publica sejam integralmente colocados, ndo serd possivel a colocagdo de CEPACs
de pagamento parcelado.

O prazo estimado de distribuicdo, caso se verifique saldo de titulos ap0s os leilGes referidos, € de até 2 (dois) anos, sendo
a guantidade distribuida e o intervalo definidos segundo a melhor conveniéncia da Emissora e resposta de mercado,
conforme definido pela SP Urbanismo.

Os recursos captados na 6 Distribuicdo de CEPAC da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, enquanto nio
aplicados na realizacdo das Intervencgdes relacionadas no item 7 deste Suplemento, serdo depositados em contas vinculadas
junto & CEF e serdo aplicados em operagdes financeiras de perfil conservador de forma a ndo permitir sua desvalorizagéo
monetéria (vide pag. 23 do Prospecto).

Além de financiar as Intervenc@es da 62 Distribui¢do, os recursos obtidos com a alienacdo dos CEPAC serdo utilizados
para o pagamento das institui¢des envolvidas nos processos de escrituracéo e distribuicdo dos CEPAC, gestdo, coordenagéo
e fiscalizagdo das Intervencdes e, finalmente, para custeio das despesas relativas as taxas e aos emolumentos devidos por
ocasido do registro e liquidacdo da Oferta (CVM, B3, etc.). Deve-se salientar a possivel desvinculagdo de até 30% dos
rendimentos financeiros dos fundos arrecadados pelas operac@es urbanas em favor do Tesouro municipal, autorizados pela
Emenda Constitucional 93/2016, pelo Decreto Municipal n°57.380/2016 e nas Portarias 279/2016, 28/2017 até 31 de
dezembro de 2023.

O CEPAC (vide pag.27 do Prospecto), sendo um valor mobiliario negociado em bolsa, pode, em funcéo da sua procura
pelo mercado investidor, ser negociado com 4gio em relacdo ao Preco unitario minimo, alavancando a arrecadagdo de
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recursos e gerando um valor excedente. Este valor excedente podera ser utilizado para custeio das demais intervengoes
previstas nas Distribuices anteriores, segundo a ordem de prioridade estabelecida (vide item 7 deste Suplemento).

A 62 Distribuicdo seré distribuida pelo BB Investimentos. na condi¢éo de coordenador-lider da Oferta (IN CVM 400) e a
CEF foi contratada como agente fiscalizador do emprego dos recursos obtidos com a 62 Distribuicdo, bem como
acompanhara o andamento das Intervencdes que a compdem, assegurando a suficiéncia e veracidade das informacdes que
serdo periodicamente prestadas pela Emissora e pela SP Urbanismo, conforme o caso, aoc mercado.

A SP Urbanismo, sucessora da EMURB, é a responsavel pela coordenagio da Operagdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada, na forma da Lei Municipal n° 13.260/2001.

Os recursos da colocagdo de CEPAC da Operagéo Urbana Consorciada Agua Espraiada atualmente figuram no orgamento
publico, porém sua utilizacdo esta obrigatoriamente destinada a realizagdo das intervengdes previstas na lei especifica da
operacdo e correspondentes obrigagdes também dispostas na legislacéo.

Apesar de a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada ter por objetivo o financiamento das Intervences com os
recursos obtidos por meio da alienacdo de CEPAC, existe a possibilidade de o Poder Publico, caso entenda adequado,
realizar parcial ou totalmente as Intervences com recursos préprios ou por meio de convénios ou financiamentos.

Na hipotese de a Prefeitura realizar colocagdo privada de CEPAC, devera (i) comunicar a CVM, até trés dias apds a
colocacdo, o valor total colocado; (ii) publicar aviso no mesmo jornal em que tenha sido publicado o Andncio de Inicio de
Distribui¢do dos CEPAC informando o total de CEPAC colocado privadamente, o pre¢o pelo qual os mesmos tenham sido
colocados e 0 nome e qualificagdo dos adquirentes dos CEPAC na colocacdo privada.

Informagdes adicionais relativas a 62 Distribuicdo podem ser obtidas na rede mundial de computadores por meio dos
enderecos eletronicos; www.prefeitura.sp.gov.br/cepac; www.bb.com.br/ofertapublica, www.cvm.gov.br, www.b3.com.br
, bem como na sede da SP Urbanismo, sito a Rua Sao Bento, n® 405, 15° andar, Sao Paulo, capital.

Intervencdes da 62 Distribuicio

A Lei da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada estabeleceu o Programa de Intervencdes a ser concretizado com
0S recursos que seriam arrecadados com as DistribuigBes de CEPAC, tendo por base as diretrizes urbanisticas para a area
de influéncia da atual Avenida Jornalista Roberto Marinho, de interligagdo entre a Avenida Nagdes Unidas (Marginal do
Rio Pinheiros) e a Rodovia dos Imigrantes.

Assim, a Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada abrange os bairros do entorno do corrego de mesmo nome, na
zona sul de Sao Paulo. O projeto prolonga a Avenida Jornalista Roberto Marinho (antigamente conhecida como avenida
Agua Espraiada) até a Rodovia dos Imigrantes, além de revitalizar a regido com a criagdo de espacos publicos de lazer e
esportes.

As principais Intervencdes previstas na lei sdo:

= prolongamento da Avenida Jornalista Roberto Marinho a partir da Avenida Dr. Lino de Moraes Leme até a Rodovia
dos Imigrantes, numa extensdo de aproximadamente 4,5 quildmetros;

= abertura de duas vias laterais (uma de cada lado) a Avenida Jornalista Roberto Marinho no trecho ja executado, desde
a Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini até a Avenida Washington Luis, para distribui¢do do trafego local,

= duas novas pontes estaiadas sobre o rio Pinheiros ligando, a pista sul da Avenida Marginal Pinheiros e o bairro do
Morumbi & Avenida Jornalista Roberto Marinho;

= prolongamento da Avenida Chucri Zaidan até a Avenida Joao Dias;

= construcdo de passagens em desnivel nos cruzamentos da Avenida Jornalista Roberto Marinho com as Avenidas Pedro
Bueno, Santo Amaro e Hélio Lobo, e com as ruas Guaraiuva, Nova lorque, Vitoriana, Franklin Magalhdes e George
Corbisier;

= implantacdo de passarelas de pedestres;

= construgdo de Habitacdo de Interesse Social — HIS destinadas ao reassentamento de familias moradoras de favelas
atingidas pelas intervencoes;

= implantacdo de Sistemas de areas verdes e de espagos publicos;

O valor total das Intervenc6es foi inicialmente estimado em R$1,125 bilhdo conforme indicado no Prospecto de Registro
da Operacdo em 2004, sendo que os recursos a serem aplicados viriam prioritariamente da colocacdo de CEPAC.

10

#Publica



#Publica

Desde entdo, as Intervencdes foram revistas e ampliadas e os orgamentos originalmente apresentados foram revistos em
funcdo dos gastos incorridos, dos reajustes de precos e das desapropriacdes realizadas. Com base no Relatdrio da CEF do
1° Trimestre de 2020, o total atestado nas Intervencdes da Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada é de R$ 3,861
bilhGes, sendo estimado para as Intervencdes em andamento e para aquelas ainda previstas o valor de R$ 3,551 bilhdes,
totalizando um montante estimado de R$ 7,412 bilhdes. Os valores ndo consideram os custos de taxas de administragao,
impostos e despesas diversas necessarios para a nova distribuicao.

Na Primeira, Segunda, Terceira, Quarta e Quinta Distribuicdes plblicas de CEPAC da Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada que totalizaram a emissdo de 3.390.999 CEPAC, foram captados, respectivamente, R$ 102.808.720,00, R$
130.609.991,00, R$ 207.281.400,00, R$ 722.923.890,00 e R$ 1.731.353.316,00, 0s quais, somados as colocagdes privadas
R$ 51.328.532,00, receita financeira liquida e outras entradas totalizam recursos de R$ 2.946.305.849,00.

As Intervencdes ja concluidas, bem como as a¢Ges concluidas das Intervengdes em andamento, e as Intervengdes previstas,
bem como recursos ja aplicados e previstos podem ser consultados no topico 'Programa de Intervengdes’ do Prospecto

(pégs. 45 a 67).

Os orgamentos poderao sofrer alteracfes por exigéncias de compensacao ambiental, aumento do custo das obras ou
das desapropriag¢des ou outros fatores econdémicos (vide item “Fatores de Risco ao Prospecto”).

Coordenador Lider da Oferta

O Banco do Brasil S.A. e seu conglomerado néo prestaram e nem prestam atualmente qualquer tipo de financiamento
a OUCAE. O BB-Banco de Investimento S.A. (Banco Coordenador da Oferta), mantém relacionamento com a
Emissora na qualidade de banco coordenador de todas as ofertas publicas de CEPAC das Operacdes Urbanas
Consorciadas atualmente vigentes, conforme autorizadas pela CVM.

O Banco do Brasil S.A. manteve e mantém relacionamento comercial com a Emissora, de acordo com as praticas
usuais do mercado financeiro, destacando-se: servigos de administragdo da folha de pagamento de servidores
municipais, de concessdo de crédito consignado, de arrecadacdo bancéria 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 servicos de escrituracao
dos CEPAC das Operagdes Urbanas Consorciadas da Emissora, bem como para a prestacdo de servigos bancarios
com as Empresas Publicas Municipais. Para maiores informagdes, vide item “Relacionamento entre a Emissora e o
Coordenador da Oferta”, pags. 13 e 14 do Prospecto.

Identificacdo do Publico-Alvo, Prego e Montante da Distribuicéo

Nao existe destinacdo de parcela da 62 Distribui¢do a investidores especificos, e ndo serd imposta qualquer restricdo
a interessados. Salvo as situacBes previstas nos Fatores de Risco do Prospecto e no presente Suplemento, ndo hé
qualquer inadequacéo do investimento em CEPAC, a qualquer tipo de investidor.

Nenhum CEPAC podera ser alienado pela Emissora por valor inferior a R$ 300,00. Referido valor minimo foi revisto e
reajustado pela SP Urbanismo em cada uma das distribui¢Ges publicas de CEPAC da Operacao Urbana Consorciada Agua
Espraiada, conforme previsto no 8§ 1°, do art. 11, da Lei n°® 13.260/01.

Para a 62 Distribuicdo Pablica, a SP Urbanismo deliberou pelo reajuste do Valor Unitario Minimo do CEPAC tomando por
base o valor alcancado pelo titulo no tltimo leildo da 52 Distribuicéo publica, de R$ 1.282,00.

Em 12 de janeiro de 2022, o Tribunal de Contas do Municipio de S&o Paulo, através do e-TCM Nn° 16.230/2020,
determinou a atualiza¢do do Valor Unitério Minimo do CEPAC do 1° Leil&o para R$ 2.175,35.

O valor do lance minimo a ser oferecido nos leildes da 6 Distribui¢do podera ser igualmente revisto pela SP Urbanismo,

no sentido de melhor adequa-lo aos parametros econdmicos vigentes a época de cada leildo, respeitados os tramites
previstos em lei.
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Cotacéo dos CEPAC na B3

N&o ha cotacdo atualizada diariamente em bolsa dos CEPAC e as negociaces no mercado secundario ndo constituem base
de dados expressiva que pudessem traduzir cotacdes consistentes, nesse sentido, vide “Fatores de Risco dos CEPAC”,
“Liquidez”, pag. 35 do Prospecto.

Para referéncia, no 1° Leildo da 52 Distribuicdo, realizado em 24/04/2012, 600.000 CEPAC foram colocados, ao preco R$
900,00 oferecido pela emissora, totalizando R$ 756.600.000,00 (setecentos e cinquenta e seis milhdes e seiscentos mil
reais).

O 2° Leildo, por sua vez, realizado em 14/06/2012, 760.388 CEPAC foram colocados, ao preco R$ 1.282,00 oferecido pela
emissora, totalizando R$ 974.753.316,00 (novecentos e setenta e quatro milhGes, setecentos e cinquenta e trés mil, trezentos
e dezesseis reais).

Em valores totais, a 5% Distribuicdo Publica colocou 1.360.338 CEPAC, totalizando R$ 1.731.353.316 (um bilhéo,
setecentos e trinta e um milhdes, trezentos e cinquenta e trés mil, trezentos e dezesseis reais.

Cronograma Estimado das Etapas da Distribui¢ao Publica

Abaixo apresentamos um cronograma estimado! das etapas do 1° Leildo da 62 Distribui¢éo Publica:

Ordem dos Eventos Eventos Data Prevista
1 Protocolo do Pedido de Distribui¢do na CVM 11/09/2020
2 Protocolo do Pedido de Distribui¢do na B3 11/09/2020
3 Recebimento do Oficio de Exigéncias da CVM 09/10/2020
4 Protocolo do Cumprimento das Exigéncias na CVM 23/10/2020
5 Recebimento do Oficio de Vicios Sanaveis da CVM 11/11/2020
6 Protocolo da Regularizacdo de Vicios Sandveis na CVM 19/11/2020
5 Concessdo do Registro pela CVM para a 62 Distribuicao 04/12/2020
6 Disponibilizacéo do Suplemento Definitivo 07/12/2020
7 Disponibilizagdo do Edital do 12 Leildo* 09/12/2020
8 Suspensdo do 1° Leildo apos representagdo TCM-SP 17/12/2020
9 Autorizacdo para retomada do 1° Leilao 12/01/2022
10 Republicagdo do Anudncio de Inicio e Suplemento Definitivo Atualizados 05/02/2022
11 Disponibilizacéo do Edital Atualizado do 1° Leil&o 05/02/2022
12 Realizacéo do 1° Leildo** 08/03/2022
13 Liquidacdo Financeira do 1° leilao*** 10/03/2022
14 Data Limite para disponibilizagdo do Anuncio de Encerramento da 62 Distribuicéo 03/12/2022

A Prefeitura e o Banco Coordenador, de comum acordo, fixardo as datas da realizacdo de
* um ou mais leildes, sendo que o Edital de cada leildo sera publicado no site da Prefeitura,
do Coordenador e da B3, conforme art. 52 da Instrugdo CVM 400.
fol Os leildes serdo realizados no minimo em 15 dias ap6s a publicacéo de cada Edital.
falaied A liquidacéo financeira se dard em D+2 ao dia da realizagdo de cada leildo

1 — Qualquer modificacdo no Cronograma acima serd comunicada a CVM e podera ser analisada como Modificagdo da Oferta, conforme
art. 25 e 27 da instrugdo CVM 400.

Da Suspenséo, cancelamento, revogacéo ou modificacdo da Oferta

Nos termos do art. 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma Oferta, tal
qual a dos CEPAC, que (i) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da Instru¢do CVM 400 ou do
registro, ou (ii) tenha sido havida por ilegal, contréria a regulamentacdo da CVM, ou fraudulenta, ainda que ap6s obtido o
respectivo registro. A CVM devera ainda suspender qualquer Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de
regulamento, sanaveis.
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A suspensdo ou modificagdo ou o cancelamento da Oferta serdo informados aos interessados em adquirir os CEPAC que
ja tenham aderido a Oferta, sendo-lhes facultada, na hip6tese de suspensao, a possibilidade de revogar a aceitacdo até o 5°
(quinto) dia util posterior ao recebimento da respectiva comunicacgdo. Todos os interessados em adquirir CEPAC que ja
tenham aceitado a Oferta, na hip6tese de seu cancelamento, e aqueles que tenham revogado a sua aceitacéo, na hipotese de
suspensdo, conforme previsto acima terdo direito a restituicdo integral dos valores dados em Contrapartida aos CEPAC,
conforme o disposto no paragrafo Gnico do art. 20 da Instrugdo CVM 400, no prazo de 10 (dez) dias Uteis, sem qualquer
remuneracao ou correcdo monetaria. A Emissora, em conjunto com o Banco Coordenador da Oferta, podera requerer que
a CVM autorize a modificacdo ou revogacao da Oferta, caso ocorram alteragGes substanciais, posteriores e imprevisiveis
nas circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do pedido de registro da Oferta na CVM, que resultem em aumento
relevante dos riscos assumidos pela PMSP, nos termos do art. 25 da Instrugdo CVM 400.

Adicionalmente, a Emissora, em conjunto com o Banco Coordenador da Oferta, podem, a qualquer tempo, modificar a
Oferta com vistas a melhorar os seus termos e condi¢des em favor daqueles que possuem interesse em adquirir CEPAC,
nos termos do art. 25, paragrafo 3°, da Instrucdo CVM 400. Se a Oferta for revogada, 0s atos de aceitacdo 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 Anlncio de Retificacdo a ser publicado no Diario
Oficial da Cidade de S&o Paulo e, a0 menos, nos mesmos veiculos utilizados para publicacéo para a divulgacao da Oferta,
de acordo com o art. 27 da Instrugdo CVM 400.

O Banco Coordenador da Oferta deverd se acautelar e se certificar, no momento do recebimento da aceitacdo da Oferta de
que o Proponente esté ciente de que a Oferta original foi alterada e de que tem conhecimentos das novas condigdes. A
revogacao ou qualquer outra modificacdo torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores, motivo
pelo qual deverdo ser restituidos integralmente, no prazo de 10 (dez) dias Uteis, sem qualquer remuneracdo ou corre¢do
monetaria, aqueles que pretendiam adquirir CEPAC, bens ou direitos dados em contrapartida aos CEPAC distribuidos, nos
termos do art. 26 da Instrugdo CVM 400.

Na hipotese prevista acima, os Interessados que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente a respeito
da modificacdo efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis do recebimento da comunicagdo, o interesse
em manter a declaragdo de aceitacéo, presumida a manutencdo em caso de siléncio.

Declaracéo de inadequagdo do investimento

Este investimento é adequado a todos os tipos de investidores.
Contrato de Distribuicéo

Observadas as condi¢des previstas no contrato firmado com a SP Urbanismo, o Banco Coordenador fara a colocagdo de
CEPAC em regime de melhores esforgos.

Nao existirdo reservas antecipadas, nem fixagdo 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 artigo 33, paragrafo 3°, da
Instrugdo CVM 400/03.

Se, ao final do prazo de colocacdo das distribui¢des, os CEPAC objeto de melhores esforgos nao tiverem sido totalmente
colocados, nem a SP Urbanismo, nem o Banco Coordenador terdo a obrigagdo de adquirir os CEPAC remanescentes.

A colocacdo publica de CEPAC somente terd inicio ap6s a concessdo do registro de distribui¢do pela CVM, a
disponibilizacdo do Prospecto e do Suplemento aos investidores e a publicacdo do antincio de inicio de distribuicao dos
CEPAC, sendo que tal disponibilizacdo e publicacdo deverdo ocorrer no prazo maximo de 90 (noventa) dias da obtencao
do registro, sob pena de caducidade do mesmo, nos termos do artigo 17 da Instru¢do CVM 400/03.

Nao sera constituido fundo de manutengao 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 informacoes que devem constar no Prospecto
e no Suplemento ao Prospecto, dentre outras a seguir listamos as obrigacdes principais:
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Demonstrativo do Custo da Distribuicao Publica

O custo estimado da oferta pablica de distribuicdo é de R$ 71.361.224,06 conforme tabela abaixo, corresponde ao custo
unitario de distribuicdo de R$ 223,00 por CEPAC, equivalente a porcentagem de 10,25% em relagdo ao Valor Minimo
Unitério atualizado do CEPAC.

Custo da 62 Distribuicéo Publica Valor Total (R$) Valor Unitério (R$) (%)

Comissdo de Colocacéo dos CEPAC 6.265.065,60 19,58 0,90%
Impostos, taxas e outras retengdest 604.578,83 1,89 0,09%
Taxas de Emolumentos e Liquidacdo 515.127,62 1,61 0,07%
Subtotal 6.780.193,22 21,19 0,97%
Escrituracdo dos CEPAC 81.600,00 0,26 0,01%
Despesas decorrentes do Registro 317.314,36 0,99 0,05%
Demais Despesas? 64.182.116,48 200,57 9,22%
Subtotal 64.581.030,84 201,82 9,28%
Custo Total de Distribuigéo 71.361.224,06 223,00 10,25%

1 — Inclui impostos, taxas e outras retengdes, correspondentes a 9,65% sobre o valor da Comissédo de Colocagdo dos CEPACSs efetivamente recebidos, os
quais deverdo ser pagos pelo Coordenador Lider, observando os respectivos cronogramas de pagamento dos tributos PIS, COFINS, IR, CSLL e ISS, ndo
havendo a incidéncia de gross-up, que portanto, ndo é somada aos custos totais da Oferta Plblica.

2 — Demais despesas, correspondentes a (i) remuneragdo a SP Urbanismo e SP Obras, relativa a estruturacdo, gerenciamento, administragdo de projetos
e obras, no valor de 3% (trés por cento) sobre os valores das obras, projetos, desapropriagdes, servigos de apoio técnico e demais despesas, bem como
1% (um por cento) sobre os valores arrecadados com a venda de CEPACs, para cada uma das instituicdes, totalizando o montante de 8% (oito por cento),
sendo estas fixadas pelo Decreto Municipal n® 56.635 de 24 de novembro de 2015, da Prefeitura de Séo Paulo, e (ii) remuneragdo a Caixa Econdmica
Federal, relativa a fiscalizag8o das intervencgdes, no valor de 1,22% (um virgula vinte e dois por cento) sobre o valor total das interven¢des da OUCAE.

Resumo da 62 Distribuicdo Publica

Quantidade de CEPAC 320.000
Preco Unitério R$ 2.175,37
Custo Unitario (R$) R$ 223,00
Percentual (%) sobre Valor Unitario Minimo 10,25%

Os demais custos e despesas relacionados a realizacdo das obras e projetos de cada uma das Intervengdes da 62 Distribuicéo
encontram-se discriminados no item ‘7.7 — Estimativa de Custos das Intervenc¢des da 6* Distribuicdo’ do presente
Suplemento. A maioria desses custos é calculada em percentual sobre o valor total captado, tendo sido estimado pela
Emissora o percentual de 9,22% (nove virgula vinte e dois por cento) sobre o montante total arrecadado.

FATORES DE RISCO

Custo Estimativo das Intervencées

O valor total de recursos previsto para captagdo na 62 Distribuicdo Piblica é baseado em um orcamento estimativo do custo
total de todas as IntervencOes restantes para a finalizagdo do Programa de Intervenc@es, previsto no Anexo 2 da Lei da
Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada (conforme alterada). Além do custo estimado de realizac&o das obras, foi
acrescido ao orcamento as despesas estimadas com elaboracéo de projetos, estudos, desapropriacfes e demais providéncias
necessarias para sua realizagao.

O custo das intervencdes, ja em curso, engloba os valores de obras e atividades previstas e realizadas, pendentes de
pagamento, bem como os custos das obras e atividades previstas, pendentes de realizagdo. O orcamento das obras, projetos
e desapropriacfes foram efetuados considerando-se os valores praticados até o primeiro trimestre de 2020, contudo, o prazo
indicado como estimado para a realizacdo das obras somente se iniciard apés a efetiva contratagdo dos respectivos
prestadores de servicos, vencedores de processo licitatorio especifico. Assim, tendo em vista a instabilidade politica e
econbmica vividas recentemente pela economia brasileira, bem como o risco de inflacdo, o custo final das referidas
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despesas podera ser significativamente superior as estimativas de orcamento apresentadas e, como consequéncia, 0S
recursos captados poderdo ser insuficientes para o custeio de todas as intervencdes planejadas.

Desapropriacgdes

Os valores das desapropriag@es considerados para fins de composicdo do custo da 62 Distribuicdo Publica sdo baseados em
avaliagdes realizadas pela prdpria Prefeitura, estando sujeitas a discussao judicial. Para alguns desses casos, estdo or¢ados
valores destinados ao pagamento de remanescentes das desapropriacdes anteriormente realizadas, tendo em vista a
existéncia de diferencas apuradas entre o valor dos imdveis calculados, de acordo com a metodologia prevista na Planta
Genérica de Valores do Municipio de S&o Paulo e o eventual valor de mercado dos iméveis desapropriados apurado em
laudo judicial. Ha valores destinados ao pagamento dessas diferencas judiciais no orgamento das Intervengdes previstas
nesta 62 Distribuicdo Publica.

Custos de Distribuicdo

Adicionalmente, o Valor da Distribuicdo é composto pelas despesas relativas: (i) custo de gerenciamento de obras e
coordenagdo da OUC Agua Espraiada, devidas a SP Urbanismo e a SP Obras; (ii) servigos de fiscalizagio da aplicago dos
recursos, devidos ao Agente Fiscalizador; (iii) escrituracdo e distribuicdo dos CEPAC, devidos ao Banco Coordenador, €;
(iv) taxas e emolumentos devidos por ocasido do registro e liquidacdo da Oferta aos demais agentes (CVM, B3, etc.). A
maioria desses custos é fixada em decreto municipal e calculada como percentual sobre o valor total captado, tendo sido
estimado pela Emissora em 10,29% (dez virgula vinte e nove por cento) sobre 0 montante total arrecadado (para maiores
informacdes, leia 0 Decreto n® 56.635, de 24 de novembro de 2015 e pag 104 do Prospecto).

Tendo em vista que: (i) o financiamento das Intervenc@es da 62 Distribuicdo Publica serd feito, prioritariamente, com 0s
recursos obtidos com a alienagdo de CEPAC em leildo publico; (ii) ndo existe garantia de que havera interesse do mercado
em adquirir todos os CEPAC que serdo ofertados, e; (iii) os custos efetivos das intervencdes da 62 Distribuicdo Pablica
podem ser maiores que os considerados para a determinacdo do Valor da Distribuicdo, 0 montante arrecadado com a
colocacdo dos CEPAC podera ser insuficiente para financiar integralmente os custos efetivos das intervences.

Inexisténcia de Garantia Firme de Colocacéo

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

Insuficiéncia de Recursos

Apesar dos adquirentes de CEPAC possuirem o direito de utilizar os direitos urbanisticos adicionais conferidos a cada
titulo, conforme previsto no Prospecto, ndo é possivel garantir que a Prefeitura conseguird implementar as Intervencgdes da
62 Distribuicdo Publica. Adicionalmente, ndo ha como prever se o fluxo de recursos captados com os leildes de CEPAC
sera compativel com os cronogramas fisico-financeiros das Intervencdes da 5° Distribui¢do Publica, sujeitando os custos
estimados e/ou prazos de execucdo a modificagdes substanciais. Assim, a ndo implementacdo das intervencBes ou o
descasamento de fluxos poder4o resultar em uma valorizagao inferior a projetada na respectiva Area de Intervencéo Urbana,
e/ou afetar o valor dos CEPAC adquiridos em eventuais negocia¢@es no mercado secundario.

Os investidores devem considerar que, em fun¢do do aumento de custos, 0s recursos captados na 52 Distribuigéo
Publica de CEPAC da OUC Agua Espraiada foram insuficientes para custear a totalidade dos custos incorridos
com as intervengdes previstas no respectivo Suplemento (leia a Secio “Dos meios, Recursos e Contrapartidas da
Operagcédo Urbana Consorciada Agua Espraiada”, a partir da pag. 69 do Prospecto).

Os fatores de risco indicados acima devem ser lidos em conjunto com os fatores de risco constantes do Prospecto.
As instituicdes participantes do leildo (instituicbes credenciadas no Mercado de Balcdo Organizado da B3) deverdo

providenciar junto aos seus clientes ou aos adquirentes dos CEPAC a assinatura dos boletins de subscri¢cdo de CEPAC, que
se encontram disponiveis do website http://www.b3.com.br/pt_br/servicos/leiloes/balcao-organizado/ .
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IDENTIFICACAO DOS ADMINISTRADORES E CONSULTORES
Emissora

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

Edificio Matarazzo, Viaduto do Cha n° 15, 5° andar
Séo Paulo - SP

Tel.: (11) 3113-6502

Tel: (11) 3113-9503

www.prefeitura.sp.gov.br

Informagdes sobre as demais instituicoes
Coordenadora da Operacao Urbana Consorciada Agua Espraiada

Sao Paulo Urbanismo — SP Urbanismo
Rua Sdo Bento n° 405, 16° Andar

Séo Paulo — SP

At.: Diretoria de Engenharia e Obras
Tel.: (11) 3113-7500
www.spurbanismo.sp.gov.br

Banco Coordenador da Oferta Publica

BB-Banco de Investimento S.A.
Rua Senador Dantas n° 105, 37° andar
Rio de Janeiro - RJ

At.: Sr. Michel da Silva Duarte

Tel.: (21) 3808-3625

Fax: (21) 2262-3862
www.bb.com.br/ofertapublica

Consultores Legais da Emissora e da Coordenadora da Operacao Urbana

Procuradoria Geral do Municipio (PGM)
Rua Maria Paula, 270

Séo Paulo — SP

At.: Gabinete

Tel.: (11) 3396-1600
gabinetepgm@prefeitura.sp.gov.br

#Publica

Os investidores que desejarem obter maiores informacdes sobre a presente Oferta Publica de CEPAC, sobre a Operagao
Urbana Consorciada Agua Espraiada, e aqueles que desejarem obter copia dos exemplares do Prospecto e Suplemento,

deverdo dirigir-se aos enderecos acima mencionados ou poderdo acessa-1os nos sites mencionados no Sumario.

Todas as informacOes e decisdes relevantes inerentes a presente oferta pablica serdo divulgadas em Diario Oficial do
Municipio, bem como nos enderecos eletrénicos mencionados na capa deste Edital. Adicionalmente, de acordo com sua

competéncia, a SP Urbanismo podera optar por publica-las em outros jornais de grande circulacéo.
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