
Operações Urbanas ConsorciadasOperações Urbanas Consorciadas
ConceituaçãoConceituação

Lei Federal 10.257/2001 – Estatuto da Cidade:
“Considera-se operação urbana consorciada o conjunto de intervenções e
medidas coordenadas pelo Poder Público municipal, com a participação dos
proprietários, moradores, usuários permanentes e investidores privados, com o

bj ti d l á t f õ b í ti t t iobjetivo de alcançar em uma área transformações urbanísticas estruturais,
melhorias sociais e a valorização ambiental”.
Instrumento Urbanístico com função de recuperar, requalificar, ou reurbanizar áreas da

id d b d i f b / i ifi di â icidade, bem como adequar infra-estruturas urbanas e/ou intensificar dinâmicas
imobiliárias e atividades econômicas
Autoriza a municipalidade a outorgar, de forma onerosa, direitos adicionais de construção

em perímetro delimitado em lei específica de cada operação urbana consorciadaem perímetro delimitado em lei específica de cada operação urbana consorciada.
Regras que definem direitos e responsabilidades tanto do privado quanto do público são

estabelecidas através de autorização legislativa (lei) específica
C t tid i d CEPAC C tifi d d P t i l Adi i l dContrapartida paga por meio de CEPAC - Certificados de Potencial Adicional de

Construção
Recursos obtidos são extra-orçamentários; são depositados em conta vinculada à

operação urbana consorciada a que se referem; e só podem ser utilizados paraoperação urbana consorciada a que se referem; e só podem ser utilizados para
implementar programa de intervenções necessariamente previstos na lei.



Operações Urbanas ConsorciadasOperações Urbanas Consorciadas

CEPAC – Certificado de Potencial Adicional de Construção
Conceituação

Valor Mobiliário utilizado como contrapartida em pagamento de outorga onerosa
de direitos adicionais de construção, obrigatoriamente na operação urbana que
o criouo criou
Previsto na Lei Federal 10.257/2001 – Estatuto da Cidade.

Regulamentado pela Instrução CVM Nº 401/2003 (Comissão de Valores
Mobiliários)
Emitido pela prefeitura no âmbito de cada operação urbana consorciadas

mediante obtenção de Registro junto à CVMç g j
Negociáveis em ambiente de Bolsa de Valores.

Circulam no mercado secundário até serem vinculados a empreendimento ou
l tlote.
São específicos para cada operação urbana.
Utilizáveis também em pagamento de desapropriações e/ou obras no âmbito dep g p p ç

cada operação urbana consorciada
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Condicionantes formais
Estar prevista no Plano Diretor
Obter autorização legislativa específica (quorum qualificado: 3/5 ou 2/3 dos

vereadores)
Elaborar EIA/RIMA e obter Licença Ambiental
Obter registro da OUC junto à CVM
Atender às exigências contidas na Instrução CVM Nº 401/2003

Condicionantes conceituais (garantia de atratividade dos CEPAC)
Estabilidade jurídica: regras claras e perenesEstabilidade jurídica: regras claras e perenes
Credibilidade: considerar o “risco prefeitura” e ser efetivo e diligente na

aplicação das regras
T ê i f i f õ l t li d b tTransparência: oferecer informações claras e atualizadas sobre estoques,

movimentação de recursos, andamento do programa de intervenções.
Previsibilidade: criar rotina de oferta pública de CEPAC e critérios de

atualização monetária do CEPAC
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FluxoFluxo dodo CEPACCEPACFluxoFluxo dodo CEPACCEPAC
CONTRATAÇÕESCONTRATAÇÕES:: PrefeituraPrefeitura contratacontrata instituiçõesinstituições financeirasfinanceiras parapara estruturar,estruturar, distribuirdistribuir ee escriturarescriturar osos
CEPAC,CEPAC, ee instituiçãoinstituição financeirafinanceira parapara fiscalizarfiscalizar recursosrecursos ee obrasobras dada OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada (OUC)(OUC)

REGISTROREGISTRO DADA OUCOUC JUNTOJUNTO ÀÀ CVMCVM:: PrefeituraPrefeitura ee instituiçãoinstituição estruturadoraestruturadora elaboramelaboram ProspectoProspecto dadaREGISTROREGISTRO DADA OUCOUC JUNTOJUNTO ÀÀ CVMCVM:: PrefeituraPrefeitura ee instituiçãoinstituição estruturadoraestruturadora elaboramelaboram ProspectoProspecto dada
OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada ee oo submetemsubmetem àà CVMCVM comcom pedidopedido dede registroregistro dada OUCOUC.. OO registroregistro autorizaautoriza
aa municipalidademunicipalidade emitiremitir oo totaltotal dede CEPACCEPAC previstoprevisto nana leilei específicaespecífica dada OUC,OUC, condicionandocondicionando--aa entretantoentretanto àà
“cronologia”“cronologia” dasdas obrasobras

REGISTROREGISTRO DEDE DISTRIBUIÇÃODISTRIBUIÇÃO:: AA municipalidademunicipalidade solicitasolicita àà CVMCVM registroregistro ee consequenteconsequente autorizaçãoautorização dede
emissãoemissão dede CEPACCEPAC parapara cadacada intervenção,intervenção, ouou parteparte dodo conjuntoconjunto dede intervençõesintervenções previstasprevistas emem leilei.. ParaPara
tanto,tanto, elaboraelabora SuplementoSuplemento aoao ProspectoProspecto dada OUC,OUC, comcom definiçãodefinição dasdas intervenções,intervenções, custo,custo, cronogramacronograma ee
númeronúmero dede CEPACCEPAC necessáriosnecessários àà suasua execuçãoexecução.. AA validadevalidade dede cadacada DistribuiçãoDistribuição éé dede 22 anosanos..

LEILÕESLEILÕES:: NoNo âmbitoâmbito dede cadacada DistribuiçãoDistribuição aa municipalidademunicipalidade podepode realizarrealizar quantasquantas ofertasofertas públicaspúblicas (leilões)(leilões)
quiserquiser ouou precisarprecisar

CIRCULAÇÃOCIRCULAÇÃO:: QualquerQualquer interessadointeressado podepode adquiriradquirir CEPAC,CEPAC, sejaseja nosnos leilões,leilões, sejaseja nono mercadomercado secundáriosecundário..
OO CEPACCEPAC circulacircula atéaté serser vinculadovinculado aa umum lotelote (SP(SP URBANISMOURBANISMO emiteemite CertidãoCertidão dede Vinculação)Vinculação) ouou aa umum
empreendimentoempreendimento.. ApósApós aa vinculaçãovinculação dede CEPACCEPAC aa lotelote ouou aa empreendimentoempreendimento SPSP URBANISMOURBANISMO solicitasolicita oo
correspondentecorrespondente cancelamentocancelamento dosdos CEPACCEPAC juntojunto àà instituiçãoinstituição responsávelresponsável pelapela suasua escrituraçãoescrituração

OBSERVAÇÕESOBSERVAÇÕES::
OsOs CEPACCEPAC têmtêm validadevalidade exclusivamenteexclusivamente nono âmbitoâmbito dada operaçãooperação urbanaurbana consorciadaconsorciada aa queque estãoestão
vinculadosvinculados..
SuaSua vinculaçãovinculação aa lotelote ouou empreendimentoempreendimento ficafica condicionadacondicionada aoao estoqueestoque dede adicionaladicional dede construçãoconstruçãoSuaSua vinculaçãovinculação aa lotelote ouou empreendimentoempreendimento ficafica condicionadacondicionada aoao estoqueestoque dede adicionaladicional dede construçãoconstrução
disponíveldisponível emem cadacada setorsetor ouou subsub--setorsetor dada OUCOUC
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OperaçõesOperações urbanasurbanas emem cursocurso
AnterioresAnteriores aoao EstatutoEstatuto dada CidadeCidade ((NÃONÃO incorporaramincorporaram CEPAC)CEPAC)AnterioresAnteriores aoao EstatutoEstatuto dada CidadeCidade ((NÃONÃO incorporaramincorporaram CEPAC)CEPAC)
OperaçãoOperação UrbanaUrbana CentroCentro
OperaçãoOperação UrbanaUrbana ÁguaÁgua BrancaBranca

PosterioresPosteriores aoao EstatutoEstatuto dada CidadeCidade (incorporaram(incorporaram oo CEPAC)CEPAC)
OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada ÁguaÁgua EspraiadaEspraiada
OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada FariaFaria LimaLimaOperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada FariaFaria LimaLima

OBSERVAÇÕESOBSERVAÇÕES::OBSERVAÇÕESOBSERVAÇÕES::
11.. AA OperaçãoOperação UrbanaUrbana ÁguaÁgua BrancaBranca estáestá emem processoprocesso dede revisãorevisão dada leilei
parapara incorporarincorporar oo CEPACCEPAC nana suasua engenhariaengenharia financeirafinanceira
22 AA leilei dada OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada JacúJacú--PêssegoPêssego foifoi aprovadaaprovada emem22.. AA leilei dada OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada JacúJacú--PêssegoPêssego foifoi aprovadaaprovada emem
20022002 ee suasua efetivaçãoefetivação aguardaaguarda licenciamentolicenciamento ambientalambiental
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OperaçõesOperações urbanasurbanas emem cursocurso
AnterioresAnteriores aoao EstatutoEstatuto dada CidadeCidade ((NÃONÃO incorporaramincorporaram CEPAC)CEPAC)AnterioresAnteriores aoao EstatutoEstatuto dada CidadeCidade ((NÃONÃO incorporaramincorporaram CEPAC)CEPAC)
OperaçãoOperação UrbanaUrbana CentroCentro
OperaçãoOperação UrbanaUrbana ÁguaÁgua BrancaBranca

PosterioresPosteriores aoao EstatutoEstatuto dada CidadeCidade (incorporaram(incorporaram oo CEPAC)CEPAC)
OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada ÁguaÁgua EspraiadaEspraiada
OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada FariaFaria LimaLimaOperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada FariaFaria LimaLima

OBSERVAÇÕESOBSERVAÇÕES::OBSERVAÇÕESOBSERVAÇÕES::
11.. AA OperaçãoOperação UrbanaUrbana ÁguaÁgua BrancaBranca estáestá emem processoprocesso dede revisãorevisão dada leilei
parapara incorporarincorporar oo CEPACCEPAC nana suasua engenhariaengenharia financeirafinanceira
22 AA leilei dada OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada JacúJacú--PêssegoPêssego foifoi aprovadaaprovada emem22.. AA leilei dada OperaçãoOperação UrbanaUrbana ConsorciadaConsorciada JacúJacú--PêssegoPêssego foifoi aprovadaaprovada emem
20022002 ee suasua efetivaçãoefetivação aguardaaguarda licenciamentolicenciamento ambientalambiental



Operação Urbana Consorciada Faria LimaOperação Urbana Consorciada Faria Lima
Resumo da Movimentação até 30/09/2010 Resumo da Movimentação até 30/09/2010 –– Elaborado em 26/10/2010Elaborado em 26/10/2010

Fonte: Site da SP URBANISMO em 26/10/2010Fonte: Site da SP URBANISMO em 26/10/2010

ENTRADASENTRADAS
Outorga OnerosaOutorga Onerosa
Leilão de CEPACLeilão de CEPAC

R$ 1.712.793.721,71R$ 1.712.793.721,71
420.487.635,64420.487.635,64

1.047.908.464,181.047.908.464,18
CEPAC CEPAC -- Colocação PrivadaColocação Privada
Outras EntradasOutras Entradas
Receita Financeira LíquidaReceita Financeira Líquida

,,
140.971.609,42140.971.609,42

597.384,05597.384,05
102.828.628,42102.828.628,42Receita Financeira LíquidaReceita Financeira Líquida

SAÍDASSAÍDAS
Obras e ServiçosObras e Serviços

102.828.628,42 102.828.628,42 

(R$ 1.096.242.920,40)(R$ 1.096.242.920,40)
(652 119 770 05)(652 119 770 05)Obras e ServiçosObras e Serviços

Taxa de Administração EMURBTaxa de Administração EMURB
Despesas Bancárias, CPMF e OutrosDespesas Bancárias, CPMF e Outros
D i ãD i ã

(652.119.770,05)(652.119.770,05)
(68.436.688,13)(68.436.688,13)
(2.570.865,17)(2.570.865,17)

(145 687 904 88)(145 687 904 88)DesapropriaçãoDesapropriação
Desapropriação Desapropriação –– HISHIS
Habitação de Interesse Social Habitação de Interesse Social –– HISHIS

(145.687.904,88)(145.687.904,88)
(6.985.039,89)(6.985.039,89)

(99.942.652,28)(99.942.652,28)
Transporte ColetivoTransporte Coletivo

SALDO EM 30/09/2010SALDO EM 30/09/2010

(120.500.000,00)(120.500.000,00)

R$ 616.550.801,31R$ 616.550.801,31

Quadro de acompanhamento completo OUC Faria LimaQuadro de acompanhamento completo OUC Faria Lima



Operação Urbana Consorciada Água EspraiadaOperação Urbana Consorciada Água Espraiada
Resumo da Movimentação até 30/09/2010 Resumo da Movimentação até 30/09/2010 –– Elaborado em 26/10/2010Elaborado em 26/10/2010

F t Sit d SP URBANISMO 26/10/2010F t Sit d SP URBANISMO 26/10/2010

ENTRADASENTRADAS
Leilão de CEPACLeilão de CEPAC

R$ 1.288.674.051,13R$ 1.288.674.051,13
1.159.921.713,001.159.921.713,00

Fonte: Site da SP URBANISMO em 26/10/2010Fonte: Site da SP URBANISMO em 26/10/2010

CEPAC CEPAC -- Colocação PrivadaColocação Privada
Receita Financeira LíquidaReceita Financeira Líquida

55.030.819,8655.030.819,86
73.721.518,27 73.721.518,27 

SAÍDASSAÍDAS
Obras e ServiçosObras e Serviços
Taxa de Administração EMURBTaxa de Administração EMURB

(R$ 801.381.478,65)(R$ 801.381.478,65)
(343.195.980,08)(343.195.980,08)
(40 954 233 67)(40 954 233 67)Taxa de Administração EMURBTaxa de Administração EMURB

Despesas Bancárias, CPMF e OutrosDespesas Bancárias, CPMF e Outros
DesapropriaçãoDesapropriação
DesapropriaçãoDesapropriação HISHIS

(40.954.233,67)(40.954.233,67)
(1.264.788,96)(1.264.788,96)

(13.932.823,40)(13.932.823,40)
(22 533 652 53)(22 533 652 53)Desapropriação Desapropriação –– HISHIS

Habitação de Interesse Social Habitação de Interesse Social –– HISHIS
Transporte ColetivoTransporte Coletivo

(22.533.652,53)(22.533.652,53)
(45.000.000,00)(45.000.000,00)

(334.500.000,00)(334.500.000,00)

SALDO EM 30/09/2010SALDO EM 30/09/2010 R$ 487.292.572,48R$ 487.292.572,48

Quadro de acompanhamento completo da OUC Água EspraiadaQuadro de acompanhamento completo da OUC Água EspraiadaQuadro de acompanhamento completo da OUC Água EspraiadaQuadro de acompanhamento completo da OUC Água Espraiada


