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EXPEDIENTEPAUTA

EXPEDIENTE ORDEM DO DIA

ORDEM DO DIA

I. Verificação de Presença. I. Deliberação:
Quantidades de CEPAC-R e CEPAC-nR a serem 
ofertadas em leilão público da 2ª distribuição 
pública de Certificados de Potencial Adicional de 
Construção - CEPAC e seus respectivos preços 
mínimos nos termos do artigo 41 §1º da lei 
15.893/13.
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I. –Histórico da OUCAB

1995 2013 2015 2021 2022 2023

LEI 11.774/1995

Lei que dá origem 
a Operação 
Urbana

LEI 15.893/2013

Lei que altera a 
Operação Urbana, 
e também a 
consorcia

1º Leilão da 1ª Distribuição

12/03/2015

Arrecadação: R$ 9.288.000

Registro (24/12/2014) : 650.000 R +  100.000 nR = 750.000 CEPAC

Oferta: 50.000 R (R$ 1.548) + 8.000 nR (R$ 1.769)

Praticado: 6.000 R (R$ 1.548) + 0 nR

Proposta: 2ª Distribuição - 1º LEILÃO

Expectativa de realização: Último bimestre/2023

Expectativa de Arrecadação: R$ 439 milhões

Oferta:   350.000 CEPAC Residenciais (R$ 1.093,42) 

                50.000 CEPAC não Residenciais (R$ 1.128,47)

02/12/2022

Chamamento para 
doação do EVEF

23/01/2023

Assinatura do 
Termo de Doação

07/08/2023

Aprovação DIE

LEI 17.561/2021

Lei que altera a 
Operação Urbana

25/08/2023

Registro 2ª 
Distribuição
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I. –Histórico da OUCAB

Principais informações das distribuições da OUCAB

• 1º Leilão da 1ª Distribuição:

Registro da Distribuição:  650.000 R +  100.000 nR = 750.000 CEPAC

Oferta Leilão: 50.000 R (R$ 1.548) + 8.000 nR (R$ 1.769)

Comercializado: 6.000 R (R$ 1.548) + 0 nR

• Lei 17.561/2021

Art. 3º: Os arts. 40 e 41 da Lei nº 15.893, de 2013, passam a vigorar com as seguintes alterações:

(...) § 1º O valor mínimo estabelecido para cada CEPAC é de R$ 900,00 (novecentos reais) para os CEPAC-R e de R$ 1.100,00 (mil e 

cem reais) para os CEPAC-nR, valores que poderão ser atualizados pela SP-Urbanismo por índice a ser definido em decreto, ouvido o 

Grupo de Gestão.
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Fatores que impactam o desenvolvimento da Operação Urbana Água Branca

São 3 (três) fatores principais que impactam o desenvolvimento da OUCAB, explicados pela teoria econômica de elasticidade da demanda.

(i) Existência de um produto substituto;

(ii) Impacto na renda ou na receita;

(iii) Tempo desde a última mudança.

II. –Cenários de Desenvolvimento da OUCAB
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II. –Cenários de Desenvolvimento da OUCAB

(i) Existência de um produto substituto

OUCAB
ZEU 

(não inserida em OUC)
HIS

• CAmax: 4 (+ benefícios)

• Pagamento via OODC 

• Parcelamento em 10x

• Média R$ 528,70/m² para ACA

• CAmax: 4 (+ benefícios)

• Pagamento via CEPAC 

• À vista, antecipado

• Fatores de equivalência de 1 
CEPAC = 1m² de ACA)

• CAmax: 4 (+ benefícios)

• Gratuidade de OODC

Concorrências da Operação Urbana: ZEU e HIS
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II. –Cenários de Desenvolvimento da OUCAB

(ii) Impacto na renda ou na receita

PREMISSAS ADOTADAS – Avaliação dos preços máximos de CEPAC por setor e usos R/nR, considerando TIR 25,11%

Residenciais (R$ 1.093,42) / não Residenciais (R$ 1.128,47)

Os valores da simulação consideram:

• Para os setores C e I, não possuem estoque para uso nR 

• Para o setor D, não há estoque para ambos os usos: R/nR
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II. –Cenário de Desenvolvimento da OUCAB

(iii) Tempo desde a última mudança

• Existe um grande lapso entre a 1ª distribuição ocorrida em 2015 com a proposta vigente.

• O setor de desenvolvimento imobiliário tem como característica investimentos de longo prazo 

• No longo prazo as empresas produzem com o menor custo através da máxima utilização dos fatores produtivos (economia 

de escala).
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III. –Proposta Atual

Em conformidade com o cenário realista balizado pelo EVEF, observado o valor sugerido, aplicado IPC-FIPE de jan/2023 a julho/2023  
CEPAC-R de R$1.093,42 e CEPAC-nR de R$1.128,47  

Preço mínimo do Leilão

Quantidade de CEPACs

Para fomentar a concorrência entre interessados, será utilizado o limite inferior da sugestão apresentada pelo Banco do 

Brasil Investimentos, Banco Coordenador da Oferta, ou seja, 350.000 CEPAC-R, além de 50.000 CEPAC-nR definido com 

base no balizamento obtido pelo EVEF, uma vez que a vacância de prédios não residenciais está elevada na região.

A São Paulo Urbanismo informa que pretende realizar o 1º leilão da 2ª distribuição da Operação Urbana Água Branca 
com a colocação de 350.000 CEPAC-R ao preço de R$1.093,42 e 50.000 CEPAC-nR ao preço de R$ 1.128,47.



EXPEDIENTEPAUTA ORDEM DO DIA

III. –Proposta Atual

Programa de Intervenções a serem custeadas com os recursos arrecadados, por ordem de prioridade:
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III. –Proposta Atual
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III. –Proposta Atual

Cronograma Planejado:

Ordem Evento Data Prevista
1 Protocolo do pedido de registro da distribuição 24.08.23

Período regulamentar de análise CVM 21.09.23

2 Recebimento do ofício de exigências da CVM 25.09.23
3 Protocolo do cumprimento de exigências 27.09.23

Período regulamentar de análise CVM 11.10.23

4 Recebimento do ofício de vícios sanáveis da CVM 13.10.23
5 Protocolo para regularização de vícios sanáveis 19.10.23

Período regulamentar de análise CVM 20.10.23

6 Concessão do Registro da Distribuição pela CVM 20.10.23
7 Publicação do Anúncio de Início da Distribuição 24.10.23
8 Disponibilização do prospecto e suplemento 24.10.23
9 Publicação do edital do 1º leilão 24.10.23

10 Realização do 1º leilão 07.11.2023
11 Liquidação financeira do 1º leilão 10.11.23
12 Data Limite para publicação do Anúncio de Encerramento [•]
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IV. –Minuta Resolução

Resolução nº 001/2023 – OUCAB

O GRUPO DE GESTÃO DA OPERAÇÃO URBANA CONSORCIADA ÁGUA BRANCA, pelas atribuições que lhe são conferidas pelo art. 61 da Lei nº 

15.893/2013, regulamentada pelo Decreto Municipal 54.911/2014, com fulcro no artigo 3º de seu Regimento Interno, exercendo função 

consultiva, conforme disposição do art. 41, § 1º, da Lei nº 15.893/2013, manifesta-se favoravelmente aos preços mínimos e quantidades de 

CEPAC apresentados pela São Paulo Urbanismo a serem praticados no 1º leilão público da 2ª Distribuição Pública de CEPAC da OUCAB:

1) Certificado de Potencial Adicional Construção Residencial (CEPAC-R), com oferta de 350.000 títulos, ao valor individual mínimo de 

R$ 1.093,42;

2) Certificado de Potencial Adicional Construção Não Residencial (CEPAC-nR), com oferta de 50.000 títulos, ao valor individual mínimo de 

R$ 1.128,47.
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