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HISTÓRICO

HISTÓRICO DA OUCAB



Único Leilão Relizado



Estoque Máximo ACA (= Atual)

Até o momento analisado, de acordo com o site da SP URBANISMO, não haviam sido 

consumidos nenhum estoque de ACA



Estoque de CEPACs

Por lei, há o número máximo de 1.605.000 CEPACs Residenciais e 585.000

CEPACs Não Residenciais. Como já estão em circulação 6.000 CEPACs

Residenciais, há um saldo a ser leiloado de 1.599.000 CEPACs Residenciais

e 585.000 CEPACs Não Residenciais.



HISTÓRICO

PRODUÇÃO IMOBILIÁRIA



Histórico OUCAB + Perímetro Expandido + Entorno

Histórico da Produção Imobiliária de 2012 a 2022 para a área da OUCAB + Perímetro Expand. + Entorno:



Histórico somente Perímetro OUCAB (total)

Histórico da Produção Imobiliária Total de 2012 a 2022 para a área da OUCAB :



Histórico somente Perímetro OUCAB (total)



Histórico somente Perímetro OUCAB - RESIDENCIAL

Histórico da Produção Imobiliária RESIDENCIAL de 2012 a 2022 para a área da OUCAB :



Histórico somente Perímetro OUCAB - RESIDENCIAL



Histórico somente Perímetro OUCAB - NÃO RESIDENCIAL

Histórico da Produção Imobiliária NÃO RESIDENCIAL de 2012 a 2022 para a área da OUCAB :



Histórico somente Perímetro OUCAB – NÃO RESIDENCIAL



PROJEÇÃO DE DEMANDA

Consumo de Terrenos

(sem restrições)



Cenário Pessimista



Cenário Pessimista (continuação)



Cenário Realista



Cenário Realista (continuação)



Cenário Otimista



Cenário Otimista (continuação)



PROJEÇÃO DE DEMANDA

Consumo de ACA

(sem restrições)



Cenário Pessimista



Cenário Pessimista (continuação)



Cenário Realista



Cenário Realista (continuação)



Cenário Otimista



Cenário Otimista (continuação)



PROJEÇÃO DE DEMANDA

Consumo de CEPAC

(sem restrições)



Cenário Pessimista



Cenário Pessimista (continuação)



Cenário Realista



Cenário Realista (continuação)



Cenário Otimista



Cenário Otimista (continuação)



ANÁLISE DA OFERTA

Terrenos Disponíveis / 

Transformáveis



Terrenos Disponíveis/Transformáveis Totais



PROJEÇÃO OFERTA X DEMANDA

Terrenos



Como mencionado neste estudo, há 2 (duas) restrições para a demanda

por Terrenos, por ACA e por CEPAC:

1) Estoque Legal de ACA (1.850.000,00 m² para toda a OUCAB);

2) Área Total de Terrenos Passíveis de Adesão à OUCAB (1.839.791,55 m² em

toda a OUCAB).

Para o Estoque Legal da ACA, há, também, a limitação do máximo de ACA

a ser utilizada para cada uso. Como não foi consumido, até o momento,

nenhuma ACA, se mantém como disponível 100% dela, distribuídos da

seguinte maneira:

Em vista do exposto, será definido como limitador último da demanda

(após o qual a demanda zera para o setor ou para o uso no setor) o

Estoque Máximo Legal de ACA e a Área Total de Terrenos Passíveis de

Adesão à OUCAB para cada setor, o que for consumido primeiro.



Cenário Pessimista



Cenário Realista



Cenário Otimista



PROJEÇÃO OFERTA X DEMANDA

ACA



Cenário Pessimista - RESIDENCIAL



Cenário Pessimista – NÃO RESIDENCIAL



Cenário Pessimista – AMBOS OS USOS



Cenário Realista - RESIDENCIAL



Cenário Realista – NÃO RESIDENCIAL



Cenário Realista – AMBOS OS USOS



Cenário Otimista - RESIDENCIAL



Cenário Otimista – NÃO RESIDENCIAL



Cenário Otimista – AMBOS OS USOS



PROJEÇÃO OFERTA X DEMANDA

CEPAC



Cenário Pessimista - RESIDENCIAL



Cenário Pessimista – NÃO RESIDENCIAL



Cenário Pessimista – AMBOS OS USOS



Cenário Realista - RESIDENCIAL



Cenário Realista – NÃO RESIDENCIAL



Cenário Realista – AMBOS OS USOS



Cenário Otimista - RESIDENCIAL



Cenário Otimista – NÃO RESIDENCIAL



Cenário Otimista – AMBOS OS USOS



PREÇOS MÁXIMOS DO CEPAC

POR EMPREENDIMENTO 

PARADIGMA



Preços Máximos - CEPAC



Preços Máximos – CEPAC

ANÁLISE PARAMÉTRICA

Considerando os menores valores de CEPAC encontrados, acima do valor estabelecido na referida

Lei (Residencial de R$ 900,00 e Não Residencial de R$ 1.100), ou seja, R$ 1.072,79 (Setor B -

Residencial) e R$ 1.107,17 (Setor B – Não Residencial) temos os seguintes setores viáveis:

Os signatários entendem que para o próximo leilão o valor do CEPAC deve ser de R$ 1.072,79 para

uso Residencial e de R$ 1.107,17 para uso Não Residencial. Esse valor será utilizado nas projeções

de receita, como será visto na sequência.



PROJEÇÕES CEPAC

CONSUMO E RECEITA



Valor do CEPAC

Como analisado, os valores que viabilizam a utilização de CEPAC em grande parte da OUCAB são

próximos daquele definido por Lei em vigor (Residencial de R$ 900,00 e Não Residencial de R$ 1.100)

para todos os setores da OUCAB com exceção dos Setores H e I.

Além da considerável diferença do valor encontrado nos Setores H e I em relação aos outros, vai

contra a Lei em vigor a adoção dos valores de CEPAC que viabilizam sua utilização nos referidos

setores.

Levando em consideração o exposto, os signatários entendem que para o próximo leilão o valor do

CEPAC deve ser de R$ 1.072,79 para uso Residencial e de R$ 1.107,17 para uso Não Residencial. Esse

valor será utilizado nas projeções de receita.

Deve-se considerar que, no Cenário Realista, os Setores H e I corresponde por 38% da demanda de

CEPACs Residenciais e 25% da demanda de CEPACs Não Residenciais. Embora os CEPACs nos

valores a serem utilizados nas projeções da receita tornem um a implantação de um

empreendimento com adesão à OUCAB inviáveis, não se pode descartar a possibilidade de que,

em um futuro no qual a OUCAB seja “destravada”, tais setores se tornem viáveis. Estamos aqui

analisando o início de uma OUC com muito potencial. Por isso, a demanda desses setores também

será considerada nas projeções de receitas.



Projeções - CEPAC



Projeções - CEPAC (VALORES ACUMULADOS)



Projeções - CEPAC (VALORES LEILÕES FUTUROS)

Para que a demanda por CEPACs

seja sempre suprida, sugere-se a

realização de leilões bianuais.

Também é sugerido que no primeiro

leilão seja vendido, por haver uma

demanda reprimida de vários anos

devido à inviabilidade passada dos

CEPACs, sugere-se que, no primeiro

leilão, seja disponibilizado o dobro do

que se disponibilizaria com a

demanda futura.

Com isso, se considerado o Cenário

Realista e a venda dobrada no

primeiro leilão, projeta-se a venda da

seguinte quantidade de CEPACs em

cada leilão:



PROJEÇÕES CEPAC x INTERVENÇOES PREVISTAS

ANÁLISES



ANÁLISES

De acordo com o Prospecto da OUCAB datado de 24 de dezembro de 2014, o

valor total das intervenções remanescentes, à época, remontava em R$

4.954.358.938,18:

Tal valor, se atualizado pelo INCC para Janeiro de 2023 (variação aproximada

de 74,63%), chegaria a R$ 8.651.626.054,54, o que supera em mais de R$ 6,3

bilhões a arrecadação em 20 anos prevista para o Cenário Otimista, valor que

dificilmente será alcançado com a comercialização de CEPAC.



ANÁLISE DA CONCORRÊNCIA

HABITAÇÃO DE INTERESSE 

SOCIAL (HIS)



Situação Atual
➢ DECRETO MUNICIPAL Nº 57.377, DE 11 DE OUTUBRO DE 2016, no seu Artigo 16º:

§ 2º Nas demais zonas de uso, inclusive dentro dos perímetros de Operações Urbanas e Operações Urbanas Consorciadas, a
concessão do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento básico até o limite do coeficiente de aproveitamento

máximo e dos demais parâmetros urbanísticos e edilícios é gratuita para todas as categorias de uso integrantes de EHIS.

➢ DECRETO MUNICIPAL Nº 59.885, DE 4 DE NOVEMBRO DE 2020:

DA OUTORGA ONEROSA

Art. 19. Para o EHIS e o EZEIS, a concessão do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento básico até o limite do

coeficiente de aproveitamento máximo é gratuita para todas as subcategorias de uso integrantes do empreendimento.

§1º As disposições do “caput” deste artigo aplicam-se também no caso de EHIS e EZEIS cujos limites estejam compreendidos dentro
dos perímetros de Operações Urbanas e Operações Urbanas Consorciadas.

§2º De forma a garantir o desenho urbano das operações urbanas e operações urbanas consorciada recepcionadas pela Lei nº
16.050/2014, fica resguardado ao EHIS e ao EZEIS a quebra dos parâmetros urbanísticos permitidos em cada operação urbana ou

operação urbana consorciada.

Art. 20. Para o EHMP, na concessão do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento básico até o limite do coeficiente

de aproveitamento máximo, aplicam-se, para cada categoria de uso integrante do empreendimento:

I - Os fatores de interesse social correspondentes estabelecidos no Quadro 5 deste decreto, em todas as zonas;

II - dentro dos perímetros de Operações Urbanas e Operações Urbanas Consorciadas, as disposições das leis específicas, ficando

isenta de contrapartida, apenas, a área correspondente a HIS.

➢ Ou seja, desde 2016, pode-se atingir CA=4,0 gratuitamente.



➢Cálculo do máximo valor unitário de venda (por m²) de um terreno através do Método

Involutivo, utilizando parâmetros do mercado popular da região da OUCAB.

➢ Após esse cálculo, o valor será confrontado com valores de terrenos encontrados no interior

da OUCAB:

Metodologia

Quando valor do m² real do terreno for menor ou igual ao valor calculado: terreno é 

viável para utilização para HIS.



➢Empreendimentos HIS identificados no Geoimovel:

As áreas dos terrenos variam de 320m² a 4.086m², com a maioria das unidades possuindo 35m² e 2 

dormitórios, sem vagas de garagem, com valor médio de venda de R$ 7.462,39/m². 

➢TIR do incorporador = 20,00% a.a. real.

Empreendimento Hipotético HIS

Empreendimento
Hipotético para Cálculo



Método Involutivo

➢Resultado Obtido

Terrenos com valores iguais ou 

menores que R$ 5.480,00/m² são 

viáveis para utilização para HIS.



Análise dos Terrenos Pesquisados

Em parte considerável da amostra, é viável a 

construção de empreendimentos de HIS, 

principalmente nos Setores A e C 



➢O Decreto Municipal Nº 57.377 de 2016 e, posteriormente, o Decreto Municipal Nº 59.885, de 4

de novembro de 2020, permitiram a utilização do coeficiente de aproveitamento dos terrenos

máximos, inclusive no interior de OUCs, sem nenhuma contrapartida financeira. Como no

interior da OUCAB o coeficiente máximo é 4,0, abriu-se a possibilidade de utilização em sua

totalidade, fazendo com que terrenos, que antes não eram viáveis para a implantação de

empreendimentos de HIS, tornassem-se viáveis.

➢ Em uma pequena amostra* de 31 terrenos pesquisados dentro da OUCAB no ano de 2022, que

totalizam 60.790 m², foram encontrados 13 terrenos, que somam 22.200 m² (ou 36,5% do total

pesquisado), nos quais é viável a implantação de empreendimentos de HIS, principalmente em

áreas do Setor A e C.

*Não podem ser considerados do ponto de vista estatístico: somente para informação

Conclusões – Concorrência HIS



➢As futuras obras nessas áreas tendem a valorizar a região, aumentando os valores dos

terrenos e, consequentemente, diminuindo a atratividade de empreendimentos do

tipo HIS.

➢Soma-se a isso a futura diminuição de terrenos em áreas mais “nobres”, direcionando

o desenvolvimento para as regiões que hoje são menos atrativas para o

empreendedor que utilizaria CEPACs, com possibilidade de que, no futuro, se tornem

mais atrativas para empreendimentos mais nobres, nos quais a utilização de CEPACs

se tornaria viável.

Conclusões – Concorrência HIS



ANÁLISE DA CONCORRÊNCIA

EMPRENDIMENTOS EM ZEU 

PRÓXIMOS À OUCAB



Situação Atual

➢LEI MUNICIPAL Nº 16.402 DE 22 DE MARÇO DE 2016:

“Art. 7º As Zonas Eixo de Estruturação da Transformação Urbana (ZEU) são porções do território destinadas a

promover usos residenciais e não residenciais com densidades demográfica e construtiva altas e promover a

qualificação paisagística e dos espaços públicos de modo articulado com o sistema de transporte público

coletivo, subdivididas em:

I - Zona Eixo de Estruturação da Transformação Urbana (ZEU): zonas inseridas na Macrozona de Estruturação e

Qualificação Urbana, com parâmetros de parcelamento, uso e ocupação do solo compatíveis com as diretrizes

da referida macrozona;”

CAmáx = 4,0 com 

pagamento de outorgas



Áreas Analisadas - Eixos (ZEUs)



➢Cálculo da Taxa Interna de Retorno (TIR) para produto Residencial hipotético em

cada uma das áreas analisadas, pelo Método Involutivo.

➢ Após esse cálculo, o valor será confrontado com a Taxa de Retorno buscada pelo

mercado, inclusive dentro da OUCAB:

Metodologia

Quando valor TIR calculada for maior ao valor que o mercado espera dentro 

da OUCAB: forte concorrência dos Eixos (ZEUs) em relação à OUCAB.



➢Médias encontradas de valores de venda da Área Útil Privativa entre 2017 e 2022

(Geoimovel) e de valores de terrenos (pesquisa própria):

➢De acordo com a legislação, nas áreas de ZEU há algumas restrições, como uma

Cota Parte Máxima de 20m² e máximo de 1 vaga por unidade (para área não

computável). Por conta disso, será utilizado para as análises, empreendimentos

residenciais com unidades de 50m², 2 dormitórios e 1 vaga de garagem (foram

identificados, inclusive, empreendimentos inteiros com unidades sem vagas de

garagem).

Empreendimento Hipotético ZEU



➢Premissas adotadas:

➢Utilização do Coeficiente de Aproveitamento médio dos empreendimentos

levantados, de 4,73, que superam o Coeficiente de Aproveitamento máximo de ZEUs,

de 4,0, uma vez que diversas áreas vendáveis não são computadas no cálculo para a

prefeitura, tais como fachada ativa (até 50% da área do terreno) e de outros

usos/misto (até 20% da área construída computável total).

Empreendimento Hipotético ZEU



Resultados Obtidos

➢ Valores de Área Adicional Construída (ACA) variando entre R$ 652,15 e R$ 440,01 por m², concorrendo com

áreas da OUCAB com valores da ACA de mais de R$ 1.000 por m² (com fatores de equivalência de 1 CEPAC =

1m² de ACA).

➢ Como calculado, as rentabilidades (TIR) se encontram acima de 15,4% a.a. (em valores reais) e abaixo de

25,3% a.a.

➢ Tais informações demonstram que, embora o valor da ACA das áreas de ZEUs pesquisadas esteja muito

abaixo daquelas encontradas na OUCAB, estes empreendimentos hipotéticos apresentam Taxas Internas de

Desconto geralmente próximas ou menores do que aquela calculada para a OUCAB (25,11% a.a., em termos

reais). Tal fato se deve aos altos valores de terrenos encontrados nas regiões de ZEU, principalmente se

comparados com aqueles encontrados no interior da OUCAB.

➢ Nota-se, com isso, que os valores pagos a título de outorga à Municipalidade são ínfimos, ou seja, a lei

transferiu valor ao proprietário do terreno e ao incorporador e não criou significativo valor ao Município.



Conclusões – Concorrência ZEU

➢A Lei Municipal Nº 16.402 de 2016 permitiu a utilização do coeficiente de

aproveitamento dos terrenos máximos igual a 4,0, próximos a regiões da OUCAB,

tendo como contrapartida financeira outorga onerosa do direito de construir. Os

valores dessas outorgas chegam a ser até 49% menores que os do CEPACs, depois

que ambos são convertidos em ACA, gerando uma “concorrência desleal” em

favor das ZEUs, principalmente entre áreas com mesmos valores de venda (da Área

Útil Privativa).

➢Além do CAmáx=4,0, o ZEU possui incentivos* tais que permitem o aproveitamento do

terreno (relação Área Útil Privativa / Área do Terreno) de até 6,0 vezes, incentivos

esses que não foram utilizados nessa análise, mas que poderiam aumentar ainda

mais as rentabilidades encontradas nessas áreas.

*Transportes permitem que não tenham vaga de garagem; 20% de outros usos + fachada ativa não computáveis (50% do terreno), etc.



➢No momento, somente a Área 1 com ZEU pode competir com a OUCAB, uma vez que sua

rentabilidade se encontra um pouco acima daquela adotada para o cálculo dos valores

máximos de CEPAC. Já as Áreas 2 e 3, embora apresentem valores de Ap/m² próximas das

estudadas na OUCAB e valores de ACA mais baixos, apresentam valores de terrenos elevados, se

comparado com aqueles da OUCAB, prejudicando sua rentabilidade e competitividade.

➢Porém, espera-se que os valores dos terrenos dentro da OUCAB aumentem à medida que os

empreendimentos imobiliários sejam “destravados”, com a disponibilização de CEPACs a valores

viáveis, o que aumentará a atratividade de empreendimentos em áreas com ZEU próximas à

OUCAB frente a empreendimentos imobiliários dentro da OUCAB.

➢ Embora se tenha feito a comparação de rentabilidades (e atratividade), não é possível avaliar o

impacto direto da concorrência, uma vez que a adesão à OUCAB não apresentava viabilidade

até o momento e, por isso, não foi lançado nenhum empreendimento com utilização de CEPAC,

impossibilitando quaisquer análises de impacto na demanda pregressa.

Conclusões – Concorrência ZEU



➢Porém, devido a algumas exigências, principalmente a referente à cota parte máxima

de 20m² por unidade, a OUCAB começa a ganhar competitividade para

empreendimentos Residenciais com unidades com 3 ou mais dormitórios e para

empreendimentos Não Residenciais com lajes corporativas.

➢Para que haja uma concorrência mais equilibrada entre a OUCAB e os Eixos com ZEU,

sugere-se:

➢Recálculo das diretrizes das Outorgas (valor do terreno, fatores, etc.) para áreas de

ZEU próximas à OUCAB, formando um “buffer” de amortecimento concorrencial.

➢Alteração dos fatores de conversão de ACA / CEPAC na OUCAB, principalmente em

áreas próximas às ZEUs;

➢Criação de incentivos para a OUCAB, principalmente em áreas próximas às ZEUs.

Conclusões – Concorrência ZEU



CONCLUSÕES

CONCLUSÕES

FINAIS



CONCLUSÕES FINAIS

A OUCAB se encontra em um cenário distinto daquele encontrado na época do último

leilão de CEPAC, ocorrido em 12/03/2015.

Dentre os principais fatores atuais que influenciam a OUCAB mas que não se verificavam

naquela época, pode-se mencionar:

1) Anos com pouquíssimos lançamentos dentro do perímetro da OUCAB devido ao alto

valor do CEPAC;

2) “Concorrência desleal” com Eixos de Transformação (áreas de ZEU);

3) Concorrência com empreendimentos de Habitação de Interesse Social (HIS).

Tal cenário impacta negativamente as projeções de demanda por terrenos, ACA – Área

Construída Adicional, CEPAC - Certificado de Potencial Adicional de Construção e

Receitas advindas dos futuros leilões, principalmente se confrontados com aqueles

previstos nos estudos à época do primeiro e único leilão.



Nos cenários Pessimista e Realista, passados 20 (vinte) anos, a demanda não consumirá

a totalidade de ACA constante na legislação.

Para todos os cenários considerados, o montante de CEPAC previsto pela legislação

não será atingido, muito em virtude do novo cenário na qual a OUCAB se encontra.

Para que se possa alavancar as receitas, sugere-se a alteração dos Fatores de

Equivalência dos Setores H e I, setores esses, inicialmente, inviáveis.

Considerando ainda que o empreendedor busque uma Taxa Mínima de Atratividade

na ordem de 25,11% (vinte vírgula onze por cento) ao ano, lançando-se CEPAC pelo seu

valor mínimo igual ao valor previsto na Lei Municipal nº 17.561/2021 corrigido pelo INCC

até janeiro/2023 (acumulado de 14,41%), ou seja, R$ 1.029,69 para o Residencial e de R$

1.258,51 para o Não Residencial, em todo o território da OUCAB, parte dos

empreendimentos Não Residenciais se inviabilizariam, sugerindo-se, portanto, o

lançamento de CEPAC ao valor de R$ 1.072,79 para o CEPAC-Residencial e de R$

1.107,17 para o CEPAC-Não Residencial.

CONCLUSÕES FINAIS
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