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OUC ÁGUA BRANCA 



 
  Para construir um novo empreendimento, o empreendedor imobiliário olha para quatro variáveis: 

 

 

 

 

 

 
             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RELAÇÃO PREÇO DA ACCA X VALOR DE VENDA 

 

Foi utilizado o valor 

de venda por 

subsetor colhido 

através de 

pesquisas no 

ZAPImóveis de 

ofertas na região 

Barra Funda. 

Utilizamos o valor 

mínimo estipulado 

na Lei da OUC AB 

para atualização 

dos estudos 

econômicos.  

 

A segunda parte do 

trabalho simula a 

viabilidade dos 

empreendimentos 

em função de novo 

valor de CEPAC. 

Os custos de 

construção 

utilizados são 

aqueles divulgados 

pela publicação 

PINI para o padrão 

de construção 

“prédio com 

elevador padrão 

médio alto”. 

O valor  médio 

estimado em função 

das ofertas de 

imóveis na região 

analisada. Foi dada 

preferência para 

tipologias mais  

passíveis de 

transformação. 

Preço de Terreno Custo de Construção CEPAC Preço de Venda 



 

Áreas Transformáveis 

 

Base de dados 

do IPTU e 

TPCL* 

Correções 

detalhadas** 

Áreas transformáveis 

identificadas na OUC AB 

AMPT 

+ 

Fonte: IPTU 2016  complementado pelo TPCL 2012. 

(*) Usos considerados na AMPT: terrenos vagos, galpões, oficinas, armazéns, indústrias e similares.  

(**) Usos/Atributos para exclusão da AMPT: Áreas nos subsetores A1, A2 , D e I2 (sem estoque), áreas públicas,  

áreas não atualizadas no IPTU (áreas em processo de verticalização, em transformação,  usos divergentes, etc).    



 

Áreas Transformáveis 

 

Etapas 
1. APT: Definição de usos com maior probabilidade de 

transformação (Fonte: IPTU 2016 complementado pelo TPCL 2012) 

Correções nos usos identificados : 
• áreas nos subsetores A1, A2 , D e I2 (sem estoque) 

• áreas públicas 

• áreas não atualizadas no IPTU (áreas em processo 

de verticalização, em transformação,  usos 

divergentes, etc) 

• verificação sobre foto aérea + street view 
 

2. AMPT: Definição do % de modificação para cada um dos usos 
transformáveis  

Indicador de Renovação por Tipos de Usos 

Descrição APT AMPT 

Uso Residencial Horizontal NÃO 

Uso Residencial Vertical  NÃO   

Uso Comércio e Serviço Horizontal NÃO 

Uso Comércio e Serviço Vertical  NÃO   

Uso Industrial SIM 60% 

Uso Armazéns, Depósitos, Outras Edificações SIM 60% 

Uso Especial (Hotel, Hospitais, Cartório, Etc.)  NÃO   

Uso Escola  NÃO   

Uso Coletivo (Cinema, Teatro, Clube, Templo, Etc.)  NÃO   

Uso Terrenos Vagos SIM 90% 

Uso Residencial Vertical Baixo Padrão  NÃO   

Uso Garagens não-residenciais SIM 65% 

Outros usos (Uso e padrão não previsto)  NÃO   

Fonte: IPTU 2016 complementado pelo TPCL 2012   



 

CUSTO DE CONSTRUÇÃO RESIDENCIAL 

 

Cálculo para o Custo de construção por m²: 

MATERIAL MÃO DE OBRA 

FUNDAÇÃO 

PROJETO 

CUSTOS 

INDIRETOS 

Fonte:PINI - prédio com elevador padrão médio alto 

21% 

8% 

8% 

R$ 2.050,00/m² 



 

PREÇO DO TERRENO 

 

Valores das áreas transformáveis identificadas na OUCAB 

Fonte: Zapimóveis/Imovelweb/Pesquisa de Campo, 2017 



 

PREÇO DE VENDA RESIDENCIAL 

 

Fonte: Zapimóveis, 2017. 



 

RESUMO: TERRENO E VGV RESIDENCIAL 

 

Valor de venda do m² (empreendimentos residenciais): 

Fonte: Zapimóveis/Imovelweb /Pesquisa de Campo 2017. 

* Os valores de venda (VGV) para os setores E e F são os mesmos, pois existem apenas 

dois lançamentos em toda extensão (“Led Barra Funda” e “United”).  

Setor Subsetor Custo Terreno VGV (R$/m²)

A A3 3.758,97        7.407,65           

B B 4.923,72        9.021,58           

C C 3.725,06        9.389,65           

E1 2.984,74        8.862,86           

E2 3.780,00        8.862,86           

F1 4.545,80        8.862,86           

F2 4.545,80        8.862,86           

G G 5.349,91        9.045,19           

H H 5.582,08        9.024,00           

I I1 5.262,00        10.558,90         

F*

E*



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Subsetor A3 

Valor do VGV (R$/m²) 

R$7.407 +35% 

Fator de equivalência vigente = 1,0 

TIR 

Subsetor A3 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -13,9% -7,6% -1,5% 4,3% 9,8% 15,2% 20,3% 25,3% 30,1%

800 #NÚM! #NÚM! -13,0% -5,7% 1,3% 8,1% 14,7% 21,1% 27,2% 33,1% 38,9% 44,4%

700 #NÚM! #NÚM! -11,6% -4,1% 3,1% 10,1% 16,8% 23,4% 29,7% 35,8% 41,7% 47,4%

600 #NÚM! #NÚM! -10,1% -2,5% 5,0% 12,1% 19,1% 25,8% 32,3% 38,6% 44,8% 50,7%

500 #NÚM! -16,4% -8,5% -0,7% 7,0% 14,4% 21,5% 28,5% 35,2% 41,7% 48,1% 54,3%

400 #NÚM! -15,0% -6,8% 1,2% 9,1% 16,8% 24,2% 31,4% 38,4% 45,1% 51,7% 58,1%

300 #NÚM! -13,4% -5,0% 3,3% 11,4% 19,4% 27,1% 34,6% 41,8% 48,9% 55,8% 62,5%

200 #NÚM! -11,8% -3,1% 5,5% 13,9% 22,2% 30,2% 38,0% 45,6% 53,0% 60,2% 67,2%

100 #NÚM! -10,1% -1,1% 7,9% 16,7% 25,3% 33,7% 41,9% 49,9% 57,7% 65,2% 72,6%

TIR 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Valor médio 

praticado atualmente 

A3 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor B 

Setor B 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -18,2% -12,2% -6,5% -1,1% 4,2% 9,2% 14,0% 18,7% 23,2%

800 #NÚM! #NÚM! -18,0% -11,2% -4,7% 1,5% 7,6% 13,4% 19,0% 24,3% 29,5% 34,6%

700 #NÚM! #NÚM! -16,7% -9,9% -3,3% 3,1% 9,3% 15,2% 20,9% 26,4% 31,7% 36,9%

600 #NÚM! #NÚM! -15,5% -8,5% -1,8% 4,8% 11,1% 17,1% 23,0% 28,6% 34,0% 39,3%

500 #NÚM! #NÚM! -14,2% -7,1% -0,2% 6,5% 12,9% 19,1% 25,1% 30,9% 36,5% 42,0%

400 #NÚM! #NÚM! -12,8% -5,6% 1,5% 8,4% 14,9% 21,3% 27,5% 33,4% 39,2% 44,8%

300 #NÚM! #NÚM! -11,4% -3,9% 3,3% 10,3% 17,1% 23,6% 30,0% 36,1% 42,0% 47,8%

200 #NÚM! #NÚM! -9,9% -2,2% 5,2% 12,4% 19,4% 26,1% 32,7% 39,0% 45,1% 51,1%

100 #NÚM! -16,3% -8,3% -0,4% 7,2% 14,6% 21,8% 28,8% 35,6% 42,1% 48,5% 54,7%

TIR 

R$ 9.021 16% 

V
a
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r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Fator de equivalência vigente = 1,0 
B 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor C 

Fator de equivalência vigente = 0,5 

Setor C 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -16,8% -11,9% -7,2% -2,7% 1,6% 5,7% 9,7%

800 #NÚM! #NÚM! -22,4% -16,0% -9,9% -4,1% 1,6% 7,0% 12,1% 17,1% 21,9% 26,6%

700 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -13,7% -7,4% -1,4% 4,4% 10,0% 15,4% 20,5% 25,5% 30,4%

600 #NÚM! #NÚM! -18,0% -11,2% -4,7% 1,5% 7,6% 13,4% 19,0% 24,3% 29,5% 34,6%

500 #NÚM! #NÚM! -15,5% -8,5% -1,8% 4,8% 11,0% 17,1% 22,9% 28,6% 34,0% 39,3%

400 #NÚM! #NÚM! -12,8% -5,6% 1,5% 8,3% 14,9% 21,3% 27,5% 33,4% 39,2% 44,8%

300 #NÚM! #NÚM! -9,9% -2,3% 5,2% 12,4% 19,4% 26,1% 32,6% 39,0% 45,1% 51,1%

200 #NÚM! -14,8% -6,6% 1,5% 9,4% 17,1% 24,5% 31,7% 38,7% 45,6% 52,2% 58,6%

100 #NÚM! -11,6% -2,9% 5,7% 14,2% 22,5% 30,6% 38,5% 46,1% 53,5% 60,8% 67,8%

R$ 9.389 7% 

TIR 

C 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor E1 

Subsetor E1 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! -17,4% -10,6% -4,1% 2,3% 8,4% 14,2% 19,8% 25,3% 30,5% 35,6%

800 #NÚM! -17,0% -9,2% -1,4% 6,1% 13,4% 20,5% 27,4% 34,0% 40,4% 46,7% 52,7%

700 #NÚM! -15,6% -7,5% 0,4% 8,2% 15,7% 23,1% 30,1% 37,0% 43,7% 50,2% 56,5%

600 #NÚM! -14,1% -5,8% 2,4% 10,4% 18,2% 25,8% 33,2% 40,3% 47,3% 54,0% 60,6%

500 #NÚM! -12,5% -3,9% 4,5% 12,9% 21,0% 28,9% 36,5% 44,0% 51,2% 58,3% 65,2%

400 #NÚM! -10,8% -2,0% 6,8% 15,5% 24,0% 32,2% 40,2% 48,0% 55,6% 63,1% 70,3%

300 #NÚM! -9,0% 0,2% 9,4% 18,4% 27,3% 35,9% 44,4% 52,6% 60,6% 68,5% 76,1%

200 #NÚM! -7,1% 2,5% 12,1% 21,6% 31,0% 40,1% 49,0% 57,8% 66,3% 74,6% 82,8%

100 -14,8% -5,0% 5,1% 15,2% 25,2% 35,1% 44,9% 54,4% 63,7% 72,9% 81,8% 90,6%

7% R$ 8.862 

TIR 
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Fator de equivalência vigente = 1,0 E1 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor E2 

Subsetor E2 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! -17,8% -11,0% -4,5% 1,8% 7,8% 13,6% 19,2% 24,6% 29,9% 34,9%

800 #NÚM! #NÚM! -11,2% -3,7% 3,6% 10,6% 17,4% 24,0% 30,3% 36,5% 42,5% 48,3%

700 #NÚM! #NÚM! -9,9% -2,3% 5,1% 12,4% 19,3% 26,1% 32,6% 38,9% 45,1% 51,0%

600 #NÚM! -16,5% -8,6% -0,8% 6,8% 14,2% 21,4% 28,3% 35,0% 41,5% 47,8% 54,0%

500 #NÚM! -15,3% -7,2% 0,8% 8,6% 16,2% 23,5% 30,7% 37,6% 44,3% 50,8% 57,2%

400 #NÚM! -14,1% -5,8% 2,4% 10,5% 18,3% 25,9% 33,2% 40,4% 47,3% 54,1% 60,7%

300 #NÚM! -12,7% -4,2% 4,2% 12,5% 20,5% 28,4% 36,0% 43,4% 50,6% 57,6% 64,4%

200 #NÚM! -11,4% -2,6% 6,1% 14,6% 23,0% 31,1% 39,0% 46,7% 54,2% 61,5% 68,6%

100 #NÚM! -9,9% -0,9% 8,1% 17,0% 25,6% 34,1% 42,3% 50,3% 58,1% 65,8% 73,2%

R$ 8.862 13% 

TIR 
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Fator de equivalência vigente = 1,0 

E2 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetores F1 e F2 

Subsetor F1 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -16,8% -10,8% -5,0% 0,6% 5,9% 11,0% 16,0% 20,7% 25,3%

800 #NÚM! #NÚM! -16,4% -9,6% -2,9% 3,5% 9,7% 15,7% 21,4% 27,0% 32,3% 37,5%

700 #NÚM! #NÚM! -15,2% -8,2% -1,4% 5,2% 11,5% 17,6% 23,5% 29,2% 34,7% 40,0%

600 #NÚM! -21,1% -13,8% -6,7% 0,3% 7,0% 13,5% 19,7% 25,7% 31,6% 37,2% 42,7%

500 #NÚM! #NÚM! -12,5% -5,1% 2,0% 8,8% 15,5% 21,9% 28,1% 34,1% 39,9% 45,5%

400 #NÚM! #NÚM! -11,0% -3,5% 3,8% 10,8% 17,7% 24,3% 30,6% 36,8% 42,8% 48,6%

300 #NÚM! -17,3% -9,5% -1,8% 5,7% 13,0% 20,0% 26,8% 33,4% 39,8% 46,0% 52,0%

200 #NÚM! -15,9% -7,9% 0,0% 7,8% 15,3% 22,5% 29,6% 36,4% 43,0% 49,4% 55,7%

100 #NÚM! -14,4% -6,1% 2,0% 10,0% 17,7% 25,3% 32,6% 39,6% 46,5% 53,2% 59,7%

R$ 8.862 18% 

TIR 
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Fator de equivalência vigente = 1,0 F1 

F2 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor G 

Fator de equivalência vigente = 1,0 

Setor G 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -13,8% -8,2% -2,8% 2,3% 7,2% 12,0% 16,5% 20,9%

800 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -13,0% -6,7% -0,6% 5,3% 11,0% 16,4% 21,6% 26,7% 31,5%

700 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -11,8% -5,3% 0,9% 6,9% 12,6% 18,2% 23,5% 28,7% 33,7%

600 #NÚM! #NÚM! -17,3% -10,5% -3,9% 2,4% 8,5% 14,4% 20,1% 25,5% 30,8% 35,9%

500 #NÚM! #NÚM! -16,0% -9,1% -2,4% 4,1% 10,3% 16,3% 22,1% 27,7% 33,1% 38,3%

400 #NÚM! #NÚM! -14,7% -7,7% -0,8% 5,8% 12,1% 18,3% 24,2% 29,9% 35,5% 40,8%

300 #NÚM! #NÚM! -13,4% -6,2% 0,8% 7,6% 14,1% 20,4% 26,5% 32,3% 38,0% 43,6%

200 #NÚM! #NÚM! -12,0% -4,6% 2,5% 9,5% 16,2% 22,6% 28,9% 34,9% 40,8% 46,5%

100 #NÚM! #NÚM! -10,5% -3,0% 4,4% 11,5% 18,4% 25,1% 31,5% 37,7% 43,8% 49,7%

R$ 9.045 22% 

TIR 
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Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor H 

Fator de equivalência vigente = 0,5 

Setor H 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -17,2% -12,7% -8,4% -4,3% -0,4% 3,3%

800 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -16,6% -11,2% -6,0% -1,0% 3,7% 8,3% 12,7% 16,9%

700 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -14,6% -9,1% -3,7% 1,4% 6,2% 10,9% 15,4% 19,8%

600 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -18,4% -12,5% -6,8% -1,3% 3,9% 8,9% 13,7% 18,4% 22,9%

500 #NÚM! #NÚM! -22,6% -16,2% -10,2% -4,3% 1,3% 6,7% 11,9% 16,8% 21,6% 26,2%

400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -14,0% -7,7% -1,6% 4,1% 9,7% 15,1% 20,2% 25,2% 30,0%

300 #NÚM! #NÚM! -18,2% -11,5% -5,0% 1,3% 7,3% 13,0% 18,6% 24,0% 29,1% 34,2%

200 #NÚM! #NÚM! -15,7% -8,8% -2,1% 4,4% 10,7% 16,7% 22,5% 28,2% 33,6% 38,8%

100 #NÚM! #NÚM! -13,1% -5,9% 1,2% 8,0% 14,5% 20,9% 27,0% 32,9% 38,6% 44,2%

R$ 9.024 

TIR 
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Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor I1 

Fator de equivalência vigente = 0,2 

Subsetor I1 7.500 8.000 8.500 9.000 9.500 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000

1.400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -27,3% #NÚM!

800 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -21,0% -16,9% -13,0% -9,3% -5,8%

700 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -17,4% -13,3% -9,3% -5,5% -1,9%

600 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -18,0% -13,5% -9,2% -5,2% -1,3% 2,4%

500 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -18,7% -13,8% -9,2% -4,8% -0,5% 3,5% 7,4%

400 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -19,4% -14,1% -9,1% -4,3% 0,4% 4,8% 9,0% 13,1%

300 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -14,5% -9,0% -3,7% 1,4% 6,3% 11,0% 15,5% 19,9%

200 #NÚM! #NÚM! #NÚM! -15,0% -8,9% -2,9% 2,8% 8,3% 13,5% 18,6% 23,5% 28,2%

100 #NÚM! #NÚM! -15,7% -8,7% -2,0% 4,6% 10,8% 16,9% 22,7% 28,3% 33,7% 39,0%

R$ 10.558 9% 
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I1 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-R por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 



 

SUMÁRIO DA ANÁLISE POR SUBSETOR 

 

Para alcançarmos a TIR de 20% nos subsetores, os imóveis 

precisam atingir os seguintes valores de venda (mantidos os 

atuais fatores de equivalência): : 

CEPAC VGV 

R$300 

R$10.000 R$11.500 

E1 

A3 

C 

E2 

B 

F1 

F2 

G 

H 

I1 

R$10.000 

Resultado das análises para se alcançar 

viabilidade em 80% dos casos nos subsetores 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Premissas utilizadas na valorização dos imóveis 

I. Reconhecimento da alteração na política de concessão de crédito público 

  

2002 – 2008: Política pró-cíclica 

2009 – 2015: Política anticíclica 

A mudança na política de Crédito financiada pelo Setor Público (Até 2008 é pró – cíclica, e de 
2008 em diante é anticíclica) influencia drasticamente o setor imobiliário. 

Fonte: CBIC e IBGE 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Premissas utilizadas na valorização dos imóveis 

II. Reconhecimento do impacto inflacionário 

  

2002 – 2008: Valorização Moderada 

2009 – 2015: Valorização Forçada 

Em 2015, IVG-R voltou a 

alcançar níveis de Jul/2010 

Fonte: Banco Central e CBIC 
* Ano-base 2001 

* 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Premissas utilizadas na valorização dos imóveis 

III. Reconhecimento de Precificação Municipal 

  

2000 – 2008: Valorização Moderada em escala municipal 

2009 – 2015: Valorização Forçada em escala municipal 

 -    

 0,50  

 1,00  

 1,50  

 2,00  

 2,50  

 3,00  

 3,50  

 4,00  

R$ 2.000 

R$ 4.000 

R$ 6.000 

R$ 8.000 

R$ 10.000 

R$ 12.000 

R$ 14.000 

R$ 16.000 

2000  2001  2002  2003  2004  2005  2006  2007  2008  2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015  

M
ilh

õ
e

s 
(m

²)
 

Preço + Desvio 
Padrão 

Preço - Desvio 
Padrão 

Preço MSP 

Área Total 
Construída MSP 

Fonte: Embraesp 2000 a 2015. 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Premissas utilizadas na valorização dos imóveis 

IV. Alteração na Demanda Absoluta de Mercado 

  

2000 – 2008: Tipologias de maior metragem média 

2009 – 2015: Tipologias de menor metragem média 

 -    

 0,5  

 1,0  

 1,5  

 2,0  

 2,5  

 3,0  

 3,5  

 4,0  

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Á
re

a 
(m

²)
 

M
ilh

õ
e

s 

Acima de 200 m² 

120-200 m² 

70-120 m² 

50-70 m² 

45-50 m² 

40-45 m² 

15-40 m² 

Fonte: Embraesp 2000 a 2015. 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Premissas utilizadas na valorização dos imóveis 

V. Alteração na Demanda Relativa de Mercado 

  

2000 – 2008: Tipologias de maior metragem média 

2009 – 2015: Tipologias de menor metragem média 

0% 

10% 

20% 

30% 

40% 

50% 

60% 

70% 

80% 

90% 

100% 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Acima de 200 m² 

120 - 200 m² 

70 - 120 m² 

50 - 70 m² 

45 - 50 m² 

40 - 45 m² 

15 - 40 m² 

Fonte: Embraesp 2000 a 2015. 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Relação de preços unidades incentivadas - UI 

 
As unidades de 45 – 50 m² possuem um preço menor que unidades com maior área 

(50 – 70 m²), além de apresentarem um valor abaixo do praticado no município.  

Fonte: Embraesp 2000 a 2015. 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Premissas utilizadas na valorização dos imóveis 

VI. Validação externa da conclusão 

 

2000 – 2008: Casamento entre oferta e demanda 

2009 – 2015: Pressão para redução de preço vs valorização exógena (crédito) 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Premissas utilizadas na valorização dos imóveis 

Escolhas da Modelagem 

  
1) Lidando com as políticas exógenas: Para fins de modelagem da valorização 

de preço dos imóveis, adotamos uma premissa mais conservadora e 

assumimos que as realidades de preço e de perfil de demanda mais 

representativos das tendências de longo prazo (25 anos) seriam aquelas 

observadas entre os anos de 2000 a 2008, pois estabilizam a pressão 

inflacionária. Desta forma, foram descartadas as informações relativas aos anos 

2009 a 2015 daquela análise. 

 

2) Lidando com as flutuações de curto prazo: Tendo em vista que a quantidade 

de variáveis que influenciam o comportamento de curto prazo dos preços nos 

mercados imobiliários são virtualmente infinitos, escolhemos as seguintes 

variáveis para servir de lastro à nossa projeção: (i) renda real dos consumidores 

(medida em PIB per capita); e (ii) projeção do crescimento médio do PIB nos 

próximos 25 anos à taxa de 2% ao ano. 



 

PROJEÇÃO DE VALORIZAÇÃO IMOBILIÁRIA  

 

Expectativa de valorização dos imóveis na OUC AB em 25 anos 

0,0% 

10,0% 

20,0% 

30,0% 

40,0% 

50,0% 

60,0% 

0 5 10 15 20 25 30 

Perspectiva de Valorização 
Consevador (1,00% a.a.) 

Moderado (1,33% a.a.) 

Otimista (1,67% a.a.) 

B  

Subsetor    Anos 

E1  

I1  C  

Base moderada 

G  

E2  
H  F  

A3  



 

CALIBRAGEM DO VALOR DE CEPAC 

 

Simulação dos novos fatores de equivalência com alteração do preço do 

CEPAC-R para R$700,00 mantendo-se de TIR 20%, em intervalos de 5 anos: 

Fator T0 Fator T5 Fator T10 Fator T15 Fator T20 Fator T25

A A3 - - - - - -

B B - - - 2,3 1,1 0,7

C C - 1,7 1,0 0,7 0,5 0,4

E1 - 2,1 1,1 0,7 0,5 0,4

E2 - - 1,8 0,9 0,6 0,4

F1 - - - 2,0 1,1 0,7

F2 - - - 2,0 1,1 0,7

G G - - - 4,7 1,5 0,9

H H - - - - 2,0 1,1

I I1 - 1,1 0,7 0,5 0,4 0,3

Setor - Subsetor

E

F

1,0 

1,0 

0,5 

 

1,0 

 

1,0 

1,0 

0,5 

0,2 

Fatores 
atuais 



 

CALIBRAGEM DO VALOR DE CEPAC 

 

Simulação do valor máximo da ACA com alteração do preço do CEPAC-R para 

R$700,00 utilizando-se os fatores simulados, em intervalos de 5 anos: 

Fator T0 Fator T5 Fator T10 Fator T15 Fator T20 Fator T25

A A3 -          -          -          -          -          -          

B B -          -          -          304,81 624,48 965,22

C C -          416,59 724,10 1.067,03 1.439,66 1.838,90

E1 -          331,98 637,72 972,79 1.334,79 1.732,46

E2 -          -          398,02 779,20 1.191,56 1.637,92

F1 -          -          -          341,60 662,36 1.003,31

F2 -          -          -          341,60 662,36 1.003,31

G G -          -          -          149,30 459,85 786,52

H H -          -          -          -          343,05 663,65

I I1 -          651,91 963,28 1.315,64 1.713,08 2.122,44

Setor - Subsetor

E

F



Preços Finais no Arco Tietê x Atuais OUCAB 
 

 
 

PREÇOS  (R$) 

0 - 250 

250 - 500 

500 – 750 

750 – 1.000 

1.000 – 1.250 

1.250 – 1.500 

1.500 – 1.750 

1.500 – 3.000 

3.000 – 3.500 

3.500 – 4.000 

> 4.000 

 

VALOR DA ACCA NO ENTORNO E NA OUC AB 

 



Preços Finais no Arco Tietê x Preços propostos 

pelo PL 581/16 para a OUCAB 
 

 
 

PREÇOS  (R$) 

0 - 250 

250 - 500 

500 – 750 

750 – 1.000 

1.000 – 1.250 

1.250 – 1.500 

1.500 – 1.750 

1.500 – 3.000 

3.000 – 3.500 

3.500 – 4.000 

> 4.000 

 

VALOR DA ACCA NO ENTORNO E NA OUC AB 

 



 

CUSTO DE CONSTRUÇÃO NÃO RESIDENCIAL 

 

Cálculo para o Custo de construção por m²: 

MATERIAL MÃO DE OBRA 

FUNDAÇÃO 

PROJETO 

CUSTOS 

INDIRETOS 

Fonte:PINI – Comercial Prédio com  Elevador Fino 

18% 

8% 

8% 

R$ 2.357,00/m² 



 

PREÇO DE VENDA NÃO RESIDENCIAL 

 



 

PREÇO DE VENDA NÃO RESIDENCIAL 

 

Nos últimos cinco anos a EMBRAESP registrou oito lançamentos não residenciais na Barra 

Funda. A evolução dos preços desses empreendimentos segue abaixo: 

+8% 
-12% -10% 

-29% 

-9% 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Subsetor A3 

Valor do VGV (R$/m²) 

Fator de equivalência vigente = 1,0 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Subsetor A3 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500

1.600 #NÚM! -16,3% -11,1% -6,2% -1,4% 3,2% 7,6% 11,9% 16,1% 20,1% 24,0% 27,7%

800 -11,7% -5,6% 0,4% 6,1% 11,7% 17,0% 22,2% 27,3% 32,2% 37,0% 41,7% 46,2%

700 -10,2% -3,9% 2,1% 8,0% 13,7% 19,2% 24,6% 29,8% 34,9% 39,8% 44,6% 49,3%

600 -8,6% -2,2% 4,0% 10,1% 15,9% 21,6% 27,1% 32,5% 37,7% 42,8% 47,8% 52,6%

500 -6,9% -0,4% 6,0% 12,3% 18,3% 24,2% 29,9% 35,4% 40,8% 46,1% 51,2% 56,2%

400 -5,1% 1,6% 8,2% 14,6% 20,9% 27,0% 32,9% 38,6% 44,2% 49,7% 55,0% 60,2%

300 -3,3% 3,7% 10,5% 17,2% 23,7% 30,0% 36,1% 42,1% 47,9% 53,6% 59,2% 64,6%

200 -1,2% 6,0% 13,1% 20,0% 26,7% 33,3% 39,7% 45,9% 52,0% 58,0% 63,8% 69,5%

100 0,9% 8,4% 15,8% 23,0% 30,1% 37,0% 43,7% 50,2% 56,6% 62,9% 69,0% 75,1%

R$12.477 
Valor médio 

praticado atualmente 

A3 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor B 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Fator de equivalência vigente = 1,0 

Setor B 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500

1.600 #NÚM! #NÚM! -15,5% -10,8% -6,2% -1,9% 2,3% 6,4% 10,3% 14,1% 17,7% 21,3%

800 -16,9% -11,2% -5,7% -0,4% 4,7% 9,6% 14,4% 19,0% 23,5% 27,8% 32,0% 36,1%

700 -15,6% -9,8% -4,3% 1,1% 6,3% 11,4% 16,2% 21,0% 25,5% 30,0% 34,3% 38,5%

600 -14,3% -8,4% -2,7% 2,8% 8,1% 13,2% 18,2% 23,0% 27,7% 32,3% 36,7% 41,0%

500 -12,9% -6,9% -1,1% 4,5% 9,9% 15,2% 20,3% 25,2% 30,0% 34,7% 39,2% 43,7%

400 -11,5% -5,4% 0,6% 6,3% 11,9% 17,3% 22,5% 27,6% 32,5% 37,3% 42,0% 46,5%

300 -10,0% -3,7% 2,3% 8,3% 14,0% 19,5% 24,9% 30,1% 35,2% 40,1% 44,9% 49,6%

200 -8,4% -2,0% 4,3% 10,3% 16,2% 21,9% 27,5% 32,8% 38,1% 43,2% 48,2% 53,0%

100 -6,7% -0,1% 6,3% 12,5% 18,6% 24,5% 30,2% 35,8% 41,2% 46,5% 51,6% 56,7%

R$12.477 

B 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor E1 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Fator de equivalência vigente = 1,0 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Subsetor E1 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500

1.600 -18,7% -13,2% -7,8% -2,7% 2,3% 7,1% 11,7% 16,2% 20,5% 24,7% 28,8% 32,8%

800 -7,6% -1,1% 5,2% 11,3% 17,3% 23,1% 28,7% 34,2% 39,5% 44,7% 49,7% 54,7%

700 -5,9% 0,8% 7,3% 13,6% 19,8% 25,8% 31,6% 37,2% 42,8% 48,1% 53,4% 58,5%

600 -4,1% 2,8% 9,5% 16,1% 22,5% 28,7% 34,7% 40,6% 46,3% 51,9% 57,4% 62,7%

500 -2,1% 5,0% 12,0% 18,8% 25,4% 31,9% 38,1% 44,3% 50,3% 56,1% 61,8% 67,4%

400 0,0% 7,4% 14,6% 21,7% 28,6% 35,4% 42,0% 48,4% 54,6% 60,8% 66,8% 72,7%

300 2,3% 10,0% 17,5% 25,0% 32,2% 39,3% 46,2% 53,0% 59,6% 66,1% 72,4% 78,6%

200 4,8% 12,8% 20,8% 28,6% 36,2% 43,7% 51,0% 58,2% 65,2% 72,1% 78,8% 85,4%

100 7,5% 16,0% 24,4% 32,7% 40,8% 48,7% 56,6% 64,2% 71,7% 79,1% 86,3% 93,4%

R$12.477 

E1 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor E2 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Fator de equivalência vigente = 1,0 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Subsetor E2 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500

1.600 -18,7% -13,2% -7,8% -2,7% 2,3% 7,1% 11,7% 16,2% 20,5% 24,8% 28,8% 32,8%

800 -9,8% -3,5% 2,6% 8,5% 14,3% 19,9% 25,3% 30,5% 35,6% 40,6% 45,4% 50,1%

700 -8,4% -2,0% 4,2% 10,3% 16,2% 21,9% 27,4% 32,8% 38,0% 43,1% 48,1% 52,9%

600 -7,0% -0,5% 5,9% 12,1% 18,1% 24,0% 29,7% 35,2% 40,6% 45,8% 51,0% 56,0%

500 -5,6% 1,1% 7,7% 14,1% 20,3% 26,3% 32,1% 37,8% 43,4% 48,8% 54,1% 59,2%

400 -4,0% 2,8% 9,6% 16,1% 22,5% 28,7% 34,8% 40,6% 46,4% 52,0% 57,4% 62,8%

300 -2,4% 4,7% 11,6% 18,4% 24,9% 31,4% 37,6% 43,7% 49,6% 55,4% 61,1% 66,7%

200 -0,7% 6,6% 13,8% 20,7% 27,6% 34,2% 40,7% 47,0% 53,2% 59,2% 65,1% 70,9%

100 1,2% 8,7% 16,1% 23,3% 30,4% 37,3% 44,1% 50,7% 57,1% 63,4% 69,6% 75,6%

R$12.477 

E2 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetores F1 e F2 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Fator de equivalência vigente = 1,0 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Subsetor F1 e F2 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500

1.600 #NÚM! -19,1% -14,2% -9,4% -4,7% -0,3% 4,0% 8,1% 12,1% 15,9% 19,6% 23,3%

800 -15,3% -9,5% -3,9% 1,5% 6,8% 11,8% 16,7% 21,5% 26,1% 30,5% 34,9% 39,1%

700 -13,9% -8,0% -2,3% 3,2% 8,6% 13,7% 18,7% 23,6% 28,3% 32,9% 37,3% 41,7%

600 -12,5% -6,5% -0,7% 5,0% 10,4% 15,7% 20,9% 25,8% 30,7% 35,4% 39,9% 44,4%

500 -11,1% -5,0% 1,0% 6,8% 12,4% 17,9% 23,1% 28,2% 33,2% 38,0% 42,7% 47,3%

400 -9,6% -3,3% 2,8% 8,8% 14,5% 20,1% 25,5% 30,8% 35,9% 40,9% 45,8% 50,5%

300 -8,0% -1,5% 4,8% 10,9% 16,8% 22,6% 28,2% 33,6% 38,9% 44,0% 49,0% 53,9%

200 -6,3% 0,4% 6,8% 13,1% 19,3% 25,2% 31,0% 36,6% 42,1% 47,4% 52,6% 57,7%

100 -4,5% 2,4% 9,1% 15,6% 21,9% 28,1% 34,1% 39,9% 45,6% 51,1% 56,5% 61,8%

R$12.477 

F1 

F2 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor G 

Fator de equivalência vigente = 1,0 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Setor G 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500

1.600 #NÚM! #NÚM! -17,0% -12,3% -7,9% -3,6% 0,6% 4,5% 8,4% 12,1% 15,7% 19,2%

800 -18,6% -13,0% -7,7% -2,5% 2,5% 7,3% 11,9% 16,4% 20,7% 24,9% 29,0% 33,0%

700 -17,4% -11,8% -6,3% -1,1% 4,0% 8,9% 13,6% 18,2% 22,6% 26,9% 31,1% 35,2%

600 -16,1% -10,4% -4,9% 0,5% 5,6% 10,6% 15,4% 20,1% 24,6% 29,0% 33,3% 37,5%

500 -14,8% -9,0% -3,4% 2,1% 7,3% 12,4% 17,4% 22,1% 26,8% 31,3% 35,6% 39,9%

400 -13,5% -7,6% -1,8% 3,7% 9,1% 14,4% 19,4% 24,3% 29,0% 33,6% 38,1% 42,5%

300 -12,1% -6,0% -0,2% 5,5% 11,0% 16,4% 21,6% 26,6% 31,5% 36,2% 40,8% 45,3%

200 -10,6% -4,4% 1,6% 7,4% 13,1% 18,6% 23,9% 29,0% 34,0% 38,9% 43,7% 48,3%

100 -9,1% -2,7% 3,4% 9,4% 15,2% 20,9% 26,4% 31,7% 36,8% 41,9% 46,8% 51,6%

R$12.477 

G 



 

VIABILIDADE EM FUNÇÃO DO VALOR DE CEPAC 

 

Valor do VGV (R$/m²) 

Subsetor H 

Fator de equivalência vigente = 0,5 

V
a
lo

r 
d

o
 C

E
P

A
C

 (
R

$
) 

Cálculo da viabilidade em função do valor do CEPAC-nR por Subsetor, considerando uma TIR 

com valores acima de 20%. 

Setor H 10.000 10.500 11.000 11.500 12.000 12.500 13.000 13.500 14.000 14.500 15.000 15.500

1.600 #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! #NÚM! -19,2% -15,6% -12,1% -8,7% -5,5% -2,4% 0,6%

800 #NÚM! #NÚM! -17,8% -13,2% -8,7% -4,5% -0,4% 3,6% 7,4% 11,1% 14,6% 18,1%

700 #NÚM! #NÚM! -15,7% -11,0% -6,5% -2,1% 2,1% 6,1% 10,0% 13,8% 17,4% 21,0%

600 #NÚM! -18,6% -13,5% -8,7% -4,1% 0,4% 4,7% 8,9% 12,9% 16,7% 20,5% 24,1%

500 #NÚM! -16,4% -11,2% -6,3% -1,5% 3,1% 7,5% 11,8% 15,9% 19,9% 23,8% 27,6%

400 #NÚM! -14,0% -8,7% -3,6% 1,3% 6,1% 10,6% 15,1% 19,3% 23,5% 27,5% 31,4%

300 -17,1% -11,5% -6,0% -0,7% 4,4% 9,3% 14,0% 18,6% 23,1% 27,4% 31,6% 35,7%

200 -14,5% -8,7% -3,0% 2,4% 7,7% 12,9% 17,8% 22,6% 27,3% 31,8% 36,2% 40,5%

100 -11,8% -5,7% 0,2% 5,9% 11,5% 16,9% 22,1% 27,1% 32,0% 36,8% 41,4% 46,0%

4,2% R$12.477 

H 



21,3%

R$ 1,40 bi

R$ 0,75 bi

R$ 0,44 bi
R$ 0,33 bi

R$ 0,12 bi
R$ 0,11 bi

R$ 0,08 bi
R$ 0,05 bi

2,7%

7,7%

Provisão de até 5000 UH

Execução de melhoramentos viários

Melhoramentos Urbanísticos (praças, escolas, parques, UBS, etc)

Ponte Raimundo P. Magalhães (interligação corredor Noroeste)

Ampliação e melhoria do sistema de transporte coletivo

Transposições sobre o Rio Tietê

Drenagem bacias hidrográficas dos córregos existentes

Intervenções em Núcleos Habitacionais (Favelas)

Outros custos

Estudos e projetos

Remuneração SPUrbanismo/SPObras/CEF

R$ 4,80 bi

 

Programa de Intervenções da OUCAB – Estimativas de Custos 

 

De acordo com a última atualização de estimativas de custos (Maio/2014), para o Programa 

de Intervenções da OUCAB (Lei nº 15.893/13 - Art.9º), ficaram previstos os valores: 

Proporção fixa 
(% da arrecadação) 

* 

*Outros custos: Levantamento de patrimônio cultural; implementação das exigências previstas no LAP; 
transposições em desnível das ferrovias; alças de acesso; mitigação e remediação de passivos ambientais. 



DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO

5000 UH Custo médio de R$ 205 mil por UH R$ 1.025.000.000,00

Estudos e Projetos relativo aos itens anteriores 3% sobre valor total dos itens 1 a 14 R$ 129.099.523,32

Taxas: remuneração SPUrbanismo/SPObras/CEF
4% para SP-Urbanismo / 4% para SP-Obras / 0,38% 

para CEF
R$ 371.436.541,87

Remuneração SP-Urbanismo R$ 177.296.678,70

Remuneração SP-Obras R$ 177.296.678,70

Remuneração CEF Fiscalização do emprego dos recursos R$ 16.843.184,48
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Proporções fixas em relação ao custo total: 

Gráfico 
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Melhoramentos Urbanísticos: 

DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO VALOR/M2

SETOR A (AP-01/02) R. F,R / Av.Pr.Castelo Bco.e M.S.Vicente R$ 340.561.242,28

Área Verde 157.202 m2 R$ 265.519.968,64 R$ 1.689,04

Parque Linear da Água Branca (AP-01 / AV1) 46.292 m2 R$ 125.540.968,64 R$ 2.711,94

Lotes marginal Tietê (AP-02) 38.910 m2 R$ 105.521.452,73 R$ 2.711,94

Área pública SMT (40% do total) AP-02 72.000 m2 R$ 34.457.547,27 R$ 478,58

Área Institucional (AP-02) 33.467 m2 R$ 75.041.273,63 R$ 2.242,25

02 creches 2.000 m2 R$ 3.828.616,36 R$ 1.914,31

EMEI 2.000 m2 R$ 3.828.616,36 R$ 1.914,31

EMEF 3.000 m2 R$ 5.742.924,54 R$ 1.914,31

Equipamento cultural 5.800 m2 R$ 17.324.500,00 R$ 2.986,98

Equipamento esportivo 5.800 m2 R$ 17.324.500,00 R$ 2.986,98

UBS com AMA 1.500 m2 R$ 2.871.462,27 R$ 1.914,31

Equipamentos de segurança 500 m2 R$ 957.154,09 R$ 1.914,31

Área Institucional - prédio CET 6.467 m2 R$ 23.163.500,00 R$ 3.581,80

SETOR B - Loteamento Jardim das Perdizes Ruas 2, 3 e 4 / Av. Marquês de S.Vicente R$ 34.649.349,09

Área Verde (já existente previamente) 50.000 m2 R$ 0,00 R$ 0,00

Área institucional 12.500 m2 R$ 34.649.349,09 R$ 2.771,95

02 creches 2.000 m2 R$ 5.742.924,54 R$ 2.871,46

EMEF 3.000 m2 R$ 5.742.924,54 R$ 1.914,31

Escola de ensino médio 3.000 m2 R$ 23.163.500,00 R$ 7.721,17

Gráfico Próximo 



DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO VALOR/M2

Área Púbica 05 - AP-05 (SETOR E e F) Ruas "H" / "M" / Moisés Kahan / Kemeny R$ 27.245.500,00

Área Verde 50.000 m2 R$ 24.693.000,00 R$ 493,86

Área institucional 2.000 m2 R$ 2.552.500,00 R$ 1.276,25

Creche privada 2.000 m2 R$ 2.552.500,00 R$ 1.276,25

Setor E / Subsetor E2 (AP-03/04/06) Área Pública 03, 04 e 06 R$ 83.145.773,63

Área Verde - Praça Paschoal Martins 27.000 m2 R$ 28.715.000,00 R$ 1.063,52

Obras 12.714 m2 R$ 10.106.648,27 R$ 794,92

Desapropriações 8.332 m2 R$ 18.608.351,73 R$ 2.233,36

Área institucional (Gleba Pompeia) 12.000 m2 R$ 54.430.773,63 R$ 4.535,90

2 Creches privadas 4.000 m2 R$ 3.828.616,36 R$ 957,15

EMEI 3.000 m2 R$ 5.742.924,54 R$ 1.914,31

Escola de ensino médio 3.000 m2 R$ 23.163.500,00 R$ 7.721,17

Equipamento cultural 5.800 m2 R$ 14.038.500,00 R$ 2.420,43

Equipamento esportivo 2.500 m2 R$ 4.785.770,45 R$ 1.914,31

UBS com AMA 1.500 m2 R$ 2.871.462,27 R$ 1.914,31

SETOR F - AP-07/08 R. Moisés Kahan, Kaufmann e T. Edson R$ 69.501.191,89

Área Verde 16.922 m2 R$ 45.891.390,98 R$ 2.711,94

Praça Moisés Kaufmann (AP-07) 7.497 m2 R$ 20.331.388,62 R$ 2.711,94

Praça linear Moisés Kahan (AP-07) 1.887 m2 R$ 5.117.424,35 R$ 2.711,94

Praça linear Tomas Edson (AP-08) 1.891 m2 R$ 5.128.272,09 R$ 2.711,94

Praça Orlando Zanfelice (AP-08) 1.879 m2 R$ 5.095.728,85 R$ 2.711,94

Praça linear Rua "V" (AP-08) 3.768 m2 R$ 10.218.577,07 R$ 2.711,94
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Anterior Próximo 

Melhoramentos Urbanísticos: 



DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO VALOR/M2

SETOR F - AP-07/08 R. Moisés Kahan, Kaufmann e T. Edson R$ 69.501.191,89

Área institucional 5.000 m2 R$ 23.609.800,90 R$ 4.721,96

Creche privada (AP-07) 2.000 m2 R$ 8.295.335,45 R$ 4.147,67

EMEF (AP-07) 3.000 m2 R$ 15.314.465,45 R$ 5.104,82

SETOR G (AP-09) R. Quirino dos Stos / Av.Pr.Castelo Bco R$ 26.672.694,00

Área institucional 5.600 m2 R$ 26.672.694,00 R$ 4.762,98

Creche privada 2.000 m2 R$ 8.295.335,45 R$ 4.147,67

EMEF 3.000 m2 R$ 15.314.465,45 R$ 5.104,82

UBS 600 m2 R$ 3.062.893,09 R$ 5.104,82

SETOR H (AP-10) R. Tomas Edson, Quirino, Av. Abraão R$ 15.154.301,67

Área Verde 9.186 m2 R$ 15.154.301,67 R$ 1.649,72

Praça linear Quirino dos Santos 1.578 m2 R$ 4.279.435,94 R$ 2.711,94

Praça linear rua "W" 3.239 m2 R$ 8.783.962,62 R$ 2.711,94

Obra praça rua Salvador Giulianeli (entrada Memorial) 4.369 m2 R$ 2.090.903,11 R$ 478,58

Área Púbica 11 - AP-11 Equipamento cultural 86.000 m2 R$ 90.000.000,00

Área institucional Rua Prof.Joaquim Monteiro de Carvalho R$ 90.000.000,00 R$ 1.046,51

BDI 35,2% do valor sem desapropriações R$ 64.544.924,94
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Anterior 

Melhoramentos Urbanísticos: 

Gráfico 
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Execução de Melhoramentos Viários: 

Gráfico Próximo 

DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO VALOR/M2

SETOR A R$ 175.342.227,74

Rua Barão de Pombalinho Alteração de alinhamento viário - toda R$ 5.355.011,26 R$ 2.924,64

Extensão rua Francisco Luiz de Souza Fixação de alinhamento viário (81x18m) R$ 5.508.262,27 R$ 3.881,79

Av. Comendador Martinelli Alteração de alinhamento viário - toda R$ 5.901.918,47 R$ 2.924,64

Rua Capitão Francisco Teixeira Nogueira Alteração de alinhamento viário - toda R$ 13.055.581,80 R$ 2.924,64

Rua "AA" Fixação de alinhamento viário (159x15) R$ 23.022.746,40 R$ 2.924,64

Rua "BB" Fixação de alinhamento viário (218x13) R$ 7.598.208,22 R$ 2.924,64

Rua José Nelo Lorenzon Alteração alinham. viário (2618x27/2) R$ 40.336.600,39 R$ 2.924,64

Rua "RR" 14.031 m2 R$ 9.699.320,98 R$ 691,28

Rua "XX" 11.826 m2 R$ 8.175.053,09 R$ 691,28

Rua "WW" 4.143 m2 R$ 2.863.964,57 R$ 691,28

Av. Marquês de São Vicente Alteração de alinhamento viário - toda R$ 15.539.396,66 R$ 1.807,96

Transposições sobre rio Tietê I e II 2.000 m2 R$ 38.286.163,63 R$ 19.143,08

SETOR B R$ 277.094.112,90

Av. Marquês de São Vicente Alteração de alinhamento viário - toda R$ 8.145.115,44 R$ 2.924,64

Av. Santa Marina Alteração alinh.viário (200x15-486x40) R$ 31.761.563,24 R$ 2.924,64

Rua José Nelo Lorenzon Alteração alinham. viário (2618x27/2) R$ 84.577.591,85 R$ 2.924,64

Extensão viário TECNISA 2.408 m2 R$ 7.042.527,10 R$ 2.924,64

Extensão da rua 3 - TECNISA 2.232 m2 R$ 6.527.790,90 R$ 2.924,64

Rua "G" Fixação de alinhamento viário (340x17) R$ 5.691.344,57 R$ 2.924,64

Rua Comendador Souza - extensão Fixação de alinhamento viário (182x17) R$ 6.770.535,81 R$ 2.924,64

Rua "D" Fixação de alinhamento viário (231x21) R$ 13.017.561,51 R$ 2.683,48

Rua "E" Fixação de alinhamento viário (135x35) R$ 38.166.519,37 R$ 2.924,64

Rua "S" Fixação de alinhamento viário (94x16) R$ 4.509.791,02 R$ 2.924,64

Extensão Gustavo Borghof Fixação de alinhamento viário (450x26) R$ 29.471.572,08 R$ 2.924,64



DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO VALOR/M2

SETOR C R$ 191.437.052,41

Ext. Auro Soares + remanejamento ferrovia Fixação de alinhamento viário - toda R$ 112.842.205,38 R$ 1.650,25

Passagem inferior Santa Marina Fixação de alinhamento viário (650x51) R$ 69.127.795,44 R$ 2.085,30

Extensão rua Duilio Fixação de alinhamento viário (66x20) R$ 3.056.246,19 R$ 2.924,64

Extensão rua Claudio Fixação de alinhamento viário (52x17) R$ 1.950.733,21 R$ 2.924,64

Extensão rua Crasso Fixação de alinhamento viário (51x17) R$ 1.906.863,65 R$ 2.924,64

Extensão rua Tibério Fixação de alinhamento viário (63x17) R$ 2.553.208,54 R$ 2.924,64

SETOR E R$ 95.002.329,28

Rua "B" Fixação de alinhamento viário (210x31) R$ 14.029.486,08 R$ 2.924,64

Rua "C" Fixação de alinhamnto viário (1016x24) R$ 26.859.870,80 R$ 2.924,64

Rua Josef Kriss Alteração alinh.viário (178x21-210x31) R$ 5.776.159,06 R$ 2.924,64

Extensão rua Alberto Barzaghi Fixação de alinhamento viário (115x24) R$ 6.884.596,67 R$ 2.924,64

Alargamento rua Alberto Barzaghi Alteração alinhamento viário (121x34) R$ 4.594.605,51 R$ 2.924,64

Rua "H" Fixação de alinhamento viário (256x18) R$ 10.271.326,90 R$ 2.924,64

Rua Edgar Teotônio Santana Alteração de alinhamento viário - toda R$ 2.953.883,87 R$ 2.924,64

Rua Adalberto Kemeny Alteração/fixação de alinh. viário - toda R$ 4.489.318,56 R$ 2.924,64

01 transposição sobre o rio Tietê 1.000 m2 R$ 19.143.081,81 R$ 19.143,08

SETOR F R$ 223.902.802,43

Extansão rua Alberto Spicciati Alteração/fixação de alinh. viário - toda R$ 27.868.870,73 R$ 2.924,64

Rua Zimon Leirner Alteração de alinhamento viário - toda R$ 2.831.049,10 R$ 2.924,64

Rua "U" Fixação de alinhamento viário (165x16) R$ 8.212.382,10 R$ 2.924,64

Rua Moisés Kaufmann Alteração de alinhamento viário - toda R$ 18.548.051,02 R$ 2.924,64

Rua Tomás Edson Alteração de alinhamento viário - toda R$ 7.387.634,32 R$ 2.924,64

Rua "J" Fixação de alinhamento viário (777x18) R$ 39.818.939,56 R$ 2.924,64
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Anterior Próximo 

Execução de Melhoramentos Viários: 



DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO VALOR/M2

SETOR F R$ 223.902.802,43

Rua "K" Fixação de alinhamento viário (190x15) R$ 7.747.364,74 R$ 2.924,64

Rua "V" Fixação de alinham. viário (328x16/2) R$ 9.402.709,56 R$ 2.924,64

Rua "L" Fixação de alinhamento viário (158x19) R$ 7.805.857,49 R$ 2.924,64

Rua Moises Kahan Alteração de alinhamento viário - toda R$ 27.836.699,72 R$ 2.924,64

Rua Willi Heinrich Borghoff Alteração/fixação de alinh. viário - toda R$ 8.031.054,57 R$ 2.924,64

Rua Inocêncio Tobias Alteração de alinhamento viário - toda R$ 23.964.479,67 R$ 2.924,64

Rua José Szakal Alteração de alinhamento viário - toda R$ 6.501.469,16 R$ 2.924,64

Rua "V" Fixação de alinham. viário (328x16/2) R$ 8.803.158,87 R$ 2.924,64

01 transposição sobre o rio Tietê 1.000 m2 R$ 19.143.081,81 R$ 19.143,08

SETOR G R$ 166.597.455,26

Rua Walfrido de Grammont Alter./fixação de alinh. viário (375x21) R$ 26.932.986,73 R$ 2.924,64

Rua "N" Fixação de alinhamento viário (146x19) R$ 7.273.573,46 R$ 2.924,64

Avenida Ordem e Progresso Alteração de alinhamento viário - toda R$ 7.337.915,49 R$ 2.924,64

Rua Hélio de Barros Alteração de alinhamento viário - toda R$ 5.580.208,35 R$ 2.924,64

Rua Rubens Meireles 2.831 m2 R$ 8.279.648,76 R$ 2.924,64

Extensão rua Walfrido de Grammont Fixação de alinhamento viário (110x21) R$ 25.280.566,55 R$ 2.924,64

Extensão Quirino dos Santos Fixação de alinhamento viário (405x28) R$ 34.098.348,61 R$ 2.924,64

Rua Inhauma - rua "O" Fixação de alinhamento viário (122x21) R$ 9.543.092,16 R$ 2.924,64

Rua Inhauma Alteração de alinhamento viário - toda R$ 2.322.162,17 R$ 2.924,64

Rua José Gomes Falcão 2.557 m2 R$ 7.478.298,09 R$ 2.924,64

Avenida Marquês de São Vicente Alteração de alinhamento viário - toda R$ 3.389.654,86 R$ 2.924,64

Avenida Dr. Abraão Ribeiro Alteração de alinhamento viário - toda R$ 9.937.918,22 R$ 2.924,64

01 transposição sobre o rio Tietê 1.000 m2 R$ 19.143.081,81 R$ 19.143,08
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Anterior Próximo 

Execução de Melhoramentos Viários: 



DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO VALOR/M2

SETOR H R$ 99.332.388,03

Rua Dr. Bento Teobaldo Ferraz Alteração de alinhamento viário - toda R$ 27.804.528,71 R$ 2.924,64

Rua Quirino dos Santos Alteração de alinham. viário (553x29) R$ 9.072.225,52 R$ 2.924,64

Rua da Várzea Alteração de alinham. viário (430x23) R$ 7.937.466,17 R$ 2.924,64

Rua Joaquim Manuel de Macedo Alteração de alinhamento viário - toda R$ 1.786.953,51 R$ 2.924,64

Rua Tomás Edson Alteração de alinhamento viário - toda R$ 3.287.292,55 R$ 2.924,64

Rua do Bosque Alteração de alinhamento viário - toda R$ 3.883.918,60 R$ 2.924,64

Avenida Abraão Ribeiro Alteração de alinhamento viário - toda R$ 4.460.072,19 R$ 2.924,64

Avenida Marquês de São Vicente Alteração de alinhamento viário - toda R$ 7.855.576,32 R$ 2.924,64

Rua José Gomes Falcão 437 m2 R$ 1.278.066,59 R$ 2.924,64

Rua "P" Fixação de alinhamento viário (167x19) R$ 8.829.480,61 R$ 2.924,64

Rua "W" Fixação de alinhamento viário (201x23) R$ 11.929.596,36 R$ 2.924,64

Rua "Q" 3.832 m2 R$ 11.207.210,90 R$ 2.924,64

SETOR I R$ 6.296.744,54

Extensão rua Olga Fixação de alinhamento viário (115x18) R$ 6.296.744,54 R$ 2.924,64

BDI 35,2% do valor sem desapropriações R$ 165.589.723,22
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DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO

Interligação de corredor viário da Zona Noroeste da 

cidade

Av. Raimundo Pereira de Magalhães, com os 

corredores existentes
R$ 442.000.000,00

Alargamento da Raimundo Pereira de Magalhães

Travessia sobre o Rio Tietê

Reforço de galeria de córrego

Melhoria do viário sob linha férrea

Desapropriações

DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO

Ampliação e melhoria do sistema de transporte coletivo
Preferência por modos não poluentes e corredores 

de ônibus
R$ 332.571.752,00

Corredores de ônibus e sistema cicloviário R$ 212.701.000,00

Sist. de transporte de média e alta capacidade R$ 30.000.000,00

Implantação de monitoramento inteligente R$ 15.000.000,00

BDI R$ 74.870.752,00

Corredor viário na Zona Noroeste e melhorias no transporte coletivo: 



DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO

Execução de obras de drenagem bacias hidrográficas dos 

córregos existentes

Reservatórios contra cheias, sistemas de 

bombeamento e dispositivos diversos
R$ 107.889.600,00

Drenagem - sub bacia Água Branca R$ 26.600.000,00

Drenagem - sub bacia Quirino dos Santos R$ 26.600.000,00

Drenagem - sub bacia Pacaembu R$ 26.600.000,00

BDI R$ 28.089.600,00

DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO

Construção de transposições sobre o Rio Tietê
Preferência para meios não motorizados (exceto 

deficientes e transp.coletivo)
R$ 115.028.836,00

Transposições R$ 85.080.500,00

BDI R$ 29.948.336,00

 

Programa de Intervenções da OUCAB – Estimativas de Custos 

 

Obras de drenagem dos córregos e transposições sobre Rio Tietê: 

Gráfico 
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Intervenções em Núcleos Habitacionais: 

Gráfico 

DESCRIÇÃO DAS INTERVENÇÕES OBSERVAÇÕES VALOR  ESTIMADO VALOR/M2

Intervenções em Núcleos Habitacionais
Quadro IC da Lei 15.893/2013

(regularizações de moradias)
R$ 79.343.176,00

Favela do Moinho Regulariz./reurbaniz. - 375 famílias R$ 7.593.750,00 R$ 20.250,00

Favela Inajar de Souza I  Regulariz./reurbaniz. - 350 famílias R$ 7.087.500,00 R$ 20.250,00

Favela Vila Bancária Regulariz./reurbaniz. - 141 famílias R$ 3.283.538,00 R$ 23.287,50

Favela Benedito Guedes de Oliveira  Regulariz./reurbaniz. - 2 famílias R$ 40.500,00 R$ 20.250,00

Favela Baltazar de Quadros  Regulariz./reurbaniz. - 61 famílias R$ 1.420.538,00 R$ 23.287,51

Favela Vila Albertina Regulariz./reurbaniz. - 6 famílias R$ 139.725,00 R$ 23.287,50

Favela do Depósito Regulariz./reurbaniz. - 5 famílias R$ 101.250,00 R$ 20.250,00

Favela Balsa Regulariz./reurbaniz. - 25 famílias R$ 506.250,00 R$ 20.250,00

Favela Francisco Regulariz./reurbaniz. - 40 famílias R$ 810.000,00 R$ 20.250,00

Favela Minas Gas II  Regulariz./reurbaniz. - 100 famílias R$ 2.025.000,00 R$ 20.250,00

Favela Papaterra Limongi Regulariz./reurbaniz. - 50 famílias R$ 3.594.375,00 R$ 71.887,50

Favela Lidiane  Regulariz./reurbaniz. - 820 famílias R$ 16.605.000,00 R$ 20.250,00

Favela Casa Verde Baixa  Regulariz./reurbaniz. - 33 famílias R$ 668.250,00 R$ 20.250,00

Favela Bento Bicudo I  Regulariz./reurbaniz. - 150 famílias R$ 3.037.500,00 R$ 20.250,00

Favela Bento Bicudo II  Regulariz./reurbaniz. - 120 famílias R$ 2.430.000,00 R$ 20.250,00

Margem adicional estimada Margem incluída por solicitação da DDE R$ 30.000.000,00 R$ 13.169,45



 

CONCLUSÕES E RECOMENDAÇÕES 

 

• Há que se considerar o cenário atual de excessivo estoque, preços deprimidos e 

retração do crédito, ao mesmo tempo em que se atualiza a expectativa de 

arrecadação para baixo 

 

• Unidades incentivadas (UI): produto imobiliário com baixo interesse dos 

incorporadores, mas com importante peso na densidade demográfica final (LAP) e 

no equilíbrio socioeconômico da população residente futura 

 

• Adequação da OUCAB ao novo marco regulatório do desenvolvimento urbano 

(PDE, LPUOS, COE), considerando as áreas computáveis, fachadas ativas, Eixos e 

outros incentivos 

 



Propostas  de melhorias na gestão da OUC:  

 

1. Fast-track na recepção das doações provenientes de alargamentos de calçada e 

outros Melhoramentos Públicos gera eficiência econômico-financeira na utilização 

dos CEPAC 

 

2. Leilões com previsibilidade e programação para não provocar descolamentos 

para a realidade do mercado, incorrendo em maior sentimento de risco 

 

3. elaborar cartilha didática com os principais parâmetros urbanísticos e exigências 

a fim de buscar atratividade dos empreendedores, e esclarecer quais os 

fundamentos, ônus e bônus das unidades incentivadas 

 

CONCLUSÕES E RECOMENDAÇÕES 

 



 

CONCLUSÕES E RECOMENDAÇÕES 

 

Propostas para PL de revisão:  

 

1. Alterar valor do CEPAC-R para R$ 700, ou menos e ajustar a tabela dos fatores 

de equivalência para todos os subsetores (Art. 40 e 41) 

 

2. Desvincular obrigatoriedade das UI, mantendo-se a tipologia exigida (45m² / 1WC 

/1 vaga) e o estoque reservado (Art. 46) 

 

3. criação de um mecanismo de incentivo para as UI permitindo desconto na 

quantidade de CEPAC em até 50% (Art. 44) 

 

4. Identificar prioridades e impactos no programa de intervenções para proporcionar 

eventuais ajustes, incluindo outras alternativas de financiamento (Art. 9º e 11) 

 

5. Para Melhoramentos Públicos, autorização de processo de transferência de 

propriedade iniciado concomitantemente ao pedido de alvará de aprovação de 

edificação (Art. 10) 

 

6. No Subsetor E2 – Gleba Pompeia alteração da obrigação de unificação prévia de 

matrículas para permitir loteamentos sucessivos e permissão da utilização de CA 

básico 1,0 para projetos anteriores à Lei 15.893/13 (Art. 50) 


