TERMO DE REFERENCIA PARA FORNECIMENTO DE EVEF — ESTUDO DE VIABILIDADE
ECONOMICO-FINANCEIRA DA OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA BAIRROS DO
TAMANDUATEI

I OBJETO

FORNECIMENTO DE SERVICOS TECNICOS ESPECIALIZADOS PARA A ELABORAGAO DE
ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA, DE ACORDO COM OS
REQUISITOS DA ABNT NBR 14.653-1 E NORMAS CORRELATAS, A INSTRUGCAO CVM N°
84, DE 31 DE MARGO DE 2022 QUE REVOGA AS INSTRUGCOES CVM N° 401 DE 29 DE
DEZEMBRO DE 2003 E N° 550, DE 17 DE JULHO DE 2014, NO AMBITO DA OPERAGCAO
URBANA CONSORCIADA BAIRROS DO TAMANDUATEI - OUCBT, LEI N° 18.079, DE 11 DE
JANEIRO DE 2024, REGULAMENTADA PELO DECRETO MUNICIPAL 64.018 DE 30 DE
JANEIRO DE 2025, DESTINADO A INSTRUIR O REGISTRO DA OPERACAO E A
ELABORACAO DA DOCUMENTAGCAO RELATIVA A 12 DISTRIBUICAO DE CEPAC -
CERTIFICADO DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO, A SER EXECUTADO PELA
EQUIPE DA SP URBANISMO.

Il. FUNDAMENTAGCAO

Conforme determina o inciso I1X do artigo 11 da Instru¢do CVM N° 84, de 31 de margo de 2022
que revoga as Instrucbes CVM N° 401 de 29 de dezembro de 2003 e N° 550, de 17 julho de
2014, abaixo transcrito:

“Art. 11. O Prospecto devera apresentar pelo menos:

()

IX. estudo de viabilidade, contendo pelo menos as seguintes informacdes: valor de mercado dos iméveis
contidos no perimetro da Operagao; efeito das intervengdes sobre os imoveis, anélise da demanda por
adicionais de construgdo na area, estudo de impacto ambiental e de vizinhanca e forma de determinacéo
da quantidade maxima de CEPAC que podera ser emitida no ambito da operacéo.”

Considerando que cabe a SMUL — SECRETARIA DE URBANISMO E LICENCIAMENTO, por
intermédio da SP URBANISMO a coordena¢do da Operacdo Urbana Consorciada Bairros do
Tamanduatei, bem como elaborar o Prospecto para registro da Opera¢édo Urbana Consorciada
e a documentacado necessaria para registro da 12 distribuicdo publica de CEPAC

Considerando que cabe a SMUL/SP URBANISMO, além de acompanhar a evolugdo do preco
dos CEPAC, garantir a manutencao da capacidade de absorcéo desses titulos nos valores de
comercializagcdo dos empreendimentos, de forma a manté-los atrativos ao mercado imobiliario;

Considerando que cabe a SMUL/SP URBANISMO o cumprimento do programa de obras e
intervencdes previstas na respectiva distribuicdo, viabilizando os recursos necessérios para tal
fim, originados pela venda de CEPAC,;

A elaboracgéo dos Estudo de viabilidade Econdmico-financeira, é indispensavel ndo apenas para
atender as disposi¢c8es da Instrucdo CVM n° 84, bem como para coligir, organizar e sistematizar
as informacdes mercadoldgicas necessérias que permitirdo a equipe técnica interna da
SMUL/SP URBANISMO deliberar sobre as quantidades de CEPAC e de &rea adicional de
construcéo a serem oferecidas na 12 distribuicdo, de forma a propiciar a arrecadacéo de valores
necessarios para o custeio de obras e intervengbes previstas no Programa de Intervencoes
aprovado pelo Grupo de Gestéo.



DESCRICAO DOS SERVICOS A SEREM CONTRATADOS

Os servicos técnicos a serem fornecidos deverdo compreender o seguinte escopo geral:

I11.1. Producao de relatdrios técnicos abordando, no minimo, os seguintes temas:

1.

Caracterizacdo da OUCBT:
Breve apresentacao dos conceitos de OUC e CEPAC;

Caracteristicas da OUCBT: perimetros de adeséo e perimetros expandidos, areas
de Qualificaco e Areas de transformacdo, Compartimentos Ambientais de Encosta
e de Varzea, Eixos Estratégicos, Eixos de Qualificacdo e Eixos de Transformacéo
regramento urbanistico, com sintese dos parametros urbanisticos.

Histérico do consumo dos estoques de potencial construtivo (Outorga Onerosa)

Andlise da demanda por potencial construtivo adicional — capacidade de
absorcdo do mercado:

Caracterizagcdo da produgdo imobiliaria recente no entorno, no perimetro e nos
respectivos setores da OUCBT, por tipologia (residencial e ndo residencial),
considerando: empreendimentos, unidades lancadas, caracteristicas dos produtos,
area privativa total e média lancada, VGV total atualizado, valor médio das
unidades, valor unitario e consumo de terreno;

Série historica do consumo de terrenos, area privativa, area computével e potencial
construtivo adicional, agregado e por tipologias (residencial e ndo residencial);

Projecdo do consumo de terrenos, area privativa, area computavel e potencial
construtivo adicional para os proximos 20 anos, agregado e por tipologias
(residencial e nado residencial), em diferentes cenarios, a partir da anélise de séries
temporais.

Andlise da oferta de potencial construtivo adicional — capacidade de
transformacéo do territério:

Levantamento de terrenos passiveis de recepcionar novos empreendimentos
imobiliarios e de adesdo & OUC no perimetro da OUCBT, por setor e por Areas,
considerando seus usos existentes, lancamentos em curso e caracteristicas dos
lotes e glebas;

Mensuracédo do potencial construtivo adicional em fungéo das areas transforméveis.

Andlise da distribuicdo espacial da producéo e consumo de titulos:

Comparacao da projecdo de consumo anual de terrenos e potencial construtivo
adicional por setor, para os préximos 20 anos, frente aos estoques disponiveis na
OUCRBT e as estimativas de demanda e oferta, em diferentes cenérios;

Projecdo do consumo de CEPAC de acordo com os Fatores de Equivaléncia dos
diferentes setores e tipologias (residencial e ndo residencial), em diferentes
cenarios.

Calibragem do valor do potencial construtivo adicional e do CEPAC:

Definicdo de empreendimentos paradigma por tipologia (residencial e nao
residencial) e por setor, seguindo os parametros urbanisticos da OUCBT e as
caracteristicas dos empreendimentos;

Estudo técnico de valores unitarios das tipologias (residencial e ndo residencial) por
setor;

Pesquisa, tratamento estatistico e sistematiza¢cdo de valores unitarios de terreno;



Detalhamento dos custos de construcgéo;

Descricdo das premissas adotadas para o fluxo de caixa dos empreendimentos em
cada tipologia (residencial e ndo residencial);

Definicdo da Taxa Minima de Atratividade, considerando o calculo do Custo Médio
Ponderado de Capital (WACC), a avaliacdo de indicadores econémicos e o perfil e
comportamento do setor produtivo em andlise;

Estudo de viabilidade financeira de empreendimentos imobiliarios e resultado para
os valores de CEPAC, por tipologia (residencial e ndo residencial) e setor;

Andlise dos resultados e definicdo de valor de CEPAC adequado para a préxima
distribuicdo publica.

6. Projecédo de receita

Com base nos estoques disponiveis na OUCBT, nos cenarios de consumo de titulos
e nos valores adequados para aquisicdo de CEPAC, elaborar projecéo de receitas
da OUCBT para os proximos 20 anos;

Confronto dos resultados com o custo previsto das intervengdes e investimentos no
perimetro da OUCBT, a serem fornecidos pela SP URBANISMO.

7. Analise da concorréncia

Definicdo de vetores de concorréncia: areas com produc¢do imobiliaria similar a
OUCBT;

Elaboragéo de empreendimento paradigma de Habitacdo de Interesse Social (HIS);

Elaboragcdo de empreendimentos paradigma em Eixos de Estruturacdo da
Transformacao Urbana;

Andlise da atratividade dos empreendimentos HIS e dos Eixos frente aos resultados
da OUCBT.

I1l.2. Apresentacéo do estudo de viabilidade econémica e financeira

Sistematizacado das andlises e resultados em uma apresentagdo que sera publicada
no sitio eletrénico da SP URBANISMO;

Apresentacao dos resultados a equipe técnica da SP URBANISMO e ao Grupo
Gestor da OUCBT.

I11.3. Sistematizacéo e entrega do banco de dados

Planilhas e “shapefile” contendo as informacdes dos produtos imobiliarios
levantados no estudo da demanda;

Planilhas e “shapefile” contendo o perimetro dos terrenos da OUCBT com
especificacdo dos lotes transformaveis levantados no estudo da oferta;

Planilhas com as proje¢cfes de demanda e oferta, com todas as suas classificacfes
e resultados;

Planilhas da pesquisa de valores de terreno;

Planilhas com os resultados dos empreendimentos paradigma.

Ill.4. Cronograma de trabalho e estrutura do estudo:

Cronograma deverd prever as reunides de acompanhamento com a equipe técnica
da SP URBANISMO;

A estrutura do estudo devera cobrir todo o escopo detalhado neste Termo de

Referéncia, ainda que apresente diferencas em termos de organizacéo dos itens.
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V.

REQUISITOS DA APRESENTAGCAO DOS PRODUTOS

Os servicos técnicos, objeto do presente fornecimento, conforme descricdo do item lll, deveréo
ser apresentados em 6 produtos, conforme abaixo descrito:

1.
2
3
4.
5
6

V.

Produto 1 — Cronograma de Trabalho e estrutura do estudo — item Ill.4.

Produto 2 - Relatério técnico contendo os subitens 1; 2 e 3 do item Ill.1. —

Produto 3 — Relatério técnico contendo os subitens 4 e 5 do item Ill.1.

Produto 4 - Relatério técnico contendo os subitens 6 e 7 do item Il.1.

Produto 5 — Relatério técnico consolidado, incluindo eventuais revisées dos itens;

Produto 6— Apresentacdo e Banco de Dados, item III.3,

MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

V.1. Normas e Regulamentacdes de referéncia

1. Os estudos técnicos deverdo ser elaborados a luz da regulacéo urbanistica brasileira
e do regramento urbanistico municipal, em especial:

a)

b)

c)

d)

Lei Federal n® 10.257 de 2001, que institui o Estatuto da Cidade;

Lei Municipal n°® 16.050 de 2014, que institui o Plano Diretor Estratégico, alterada
pela Lei 17.975 de 08 de julho de 2023;

Lei Municipal n® 16.402 de 2016, que disciplina o parcelamento, uso e ocupacao
do solo, alterada pela Lei 18.081 de 19 de janeiro de 2024 de 19 de janeiro de
2024, e

Lei Municipal n°® 18.079 de 11 de janeiro de 2024, que estabelece as diretrizes
gerais, especificas e mecanismos para a implantagdo da Operacdo Urbana
Consorciada Bairros do Tamanduatei; regulamentada pelo decreto n° 64.018 de
30 de janeiro de 2025;

As andlises e avaliacdes deverdo considerar:

a)
b)

c)

As InstrugBes da Comisséo de Valores Mobilidrios, em especial a Instrugdo CVM
n® 84 de 31 de margo de 2022, altera¢des posteriores e normas correlatas;

As normas e recomendacdes para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia da S&o Paulo (IBAPE);
Normas da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas, em especial: NBR 14653-
1 (Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais), NBR 14653-2 (Avaliacdo de Bens:
Imodveis Urbanos), NBR 14.653-4 (Avaliagdo de Bens: Empreendimentos) e NBR
12.721 (Avaliagdo de Custos Unitérios e Preparo de Orgcamento de Construcédo
para Incorporacéo de Edificio em Condominio — Procedimento).

. Formato de Apresentacéo

Todos os trabalhos serdo pautados pelas determina¢cdes da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT.

Os relatorios deverdo ser apresentados em formato ABNT — A4, encadernados. Os
mapas inseridos nos relatérios deverdo possuir formato A4 ou A3. As bases de
referéncia, contendo quaisquer tabelas, memoérias, normas e especificacbes
necessarias para subsidiar o material apresentado, deverdo ser anexadas aos
mesmos, podendo ser apresentadas em volume separado.



V.3

5.

VI.
1.

VII.
1.

No momento de emissao da versao final dos produtos, deverd ser encaminhado o
respectivo registro/anotacao de responsabilidade técnica referente ao trabalho, de
acordo com as normas do conselho profissional.

Todos os produtos deverdo ser fornecidos em duas vias impressas e em formato
digital com arquivos abertos nos programas da plataforma “Office” para download pela
SP URBANISMO.

. Prazo de execucéo

O prazo total para execucdo dos servicos € de 150 (cento e cinquenta) dias,
contados da ordem de inicio, podendo ser prorrogado por acordo entre as partes.

Os 6 (seis) produtos previstos no item IV deverdo ser apresentados dentro do prazo
de execucao previsto no item anterior, distribuidos nas datas previstas no cronograma
de trabalho e estrutura do estudo a ser apresentado no Produto 1.

MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

No prazo maximo de 7 dias apds a assinatura do contrato o licitante vencedor devera
apresentar a equipe técnica da SP URBANISMO o cronograma de trabalho no qual
estardo discriminadas as datas de entrega de cada um dos produtos e estrutura do
estudo para aprovacao,

Aprovado o cronograma e a estrutura do estudo, bem como definidas as datas de
apresentacéo dos produtos 2, 3, 4, 5 e 6 sera emitida a ordem de inicio dos servicos,
passando a ser contado o prazo de 90 dias para execugao.

Cada produto apresentado serd objeto de andlise e aprovacao formal por parte da
equipe técnica da SP URBANISMO, sem prejuizo dos prazos e datas de apresentacao
dos demais produtos, cabendo a SP URBANISMO, se for o caso solicitar as correcfes
e complementacgdes cabiveis.

Seréo realizadas, no minimo, as seguintes reunides técnicas entre o contratado e a
equipe técnica da SP URBANISMO:

4.1. Apresentagdo e aprovacao do cronograma de trabalho e estrutura do estudo de
viabilidade;

4.2. Apresentacgdo dos produtos contendo os relatérios teméticos;
4.3. Apresentacao do Relatorio sintese;

4.4. sistematizacéo e entrega do banco de dados levantados e utilizados para o estudo.

CRITERIOS DE APROVACAO DOS PRODUTOS

A aprovacédo formal de cada um dos 6 (seis) produtos definidos no item IV, por parte
da DOU - Diretoria de Operacdes e Intervengdes Urbanas da SP Urbanismo
possibilitara a liberacdo para execugao do produto subsequente

2. Os produtos deverdo ser entregues no protocolo da SP URBANISMO — Rua Sao
Bento n° 405 — 15° andar, nas datas indicadas no cronograma (produto 1 do item 1V)

VIII. RESULTADO ESPERADO COM ESTA CONTRATACAO

1.

Os resultados obtidos com esta Contratacdo servirdo de subsidio para o
desenvolvimento de material técnico denominado “Prospecto”, referido nos artigos 10
e 11 da Instrucdo CVM n° 84/2022, a ser elaborado posteriormente pela equipe da SP
URBANISMO.



IX. EXPERIENCIA DO CONTRATADO

Aguarda-se que participem do fornecimento empresas de consultoria de engenharia com
comprovada experiéncia em elaboragéo de Laudos de Avaliagao imobilidria e elaboracéo
Estudos de Viabilidade de empreendimentos Imobilidrios e Estudo Econdmico-Financeiro
para precificagcdo de CEPAC no ambito das opera¢des urbanas consorciadas. Como
comprovacao da experiéncia entende-se adequada a apresentacdo de Acervo Técnico
do CREA, discriminando pelo menos a elaboracdo de um estudo econdmico-financeiro
para precificagdo de CEPAC elaborado e aprovado.

X. PERIMETRO DA OPERACAO E MATERIAL PRELIMINAR DE CONSULTA
Perimetro de Adesdo Perimetro Expandido
Gera recursos e recebe N&o gera recursos mas recebe
melhorias do poder publico melhorias do poder publico

Mapa: Perimetro e setores da OUBT.

1. Informacdes detalhadas da OUCAB, incluindo legislacdo pertinente, poderdo ser
acessadas nos sitios:

e https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/operacoes-
urbanas/ouchbt/

o https://capital.sp.gov.br/web/sp_urbanismo/w/operacoes_urbanas/bairros_do_tam
anduatei/entenda

Responsavel pela elaboragdo deste documento: Arq. Vladimir Avila — SP
URBANISMO/DOU/GAO
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