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1.

1.1.

VINCULACAO DE CEPAC’S — OUCAE e OUCFL NP - 57.02

OBJETIVO

Disciplinar os procedimentos para analise dos pedidos de emissao de
Certidao de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC para iméveis
abrangidos pelas Operagdes Urbanas Consorciadas Faria Lima e Agua

Espraiada.

2. ABRANGENCIA

2.1.

Todas as Unidades da Empresa.

3. PROTOCOLO

3.1

3.2

3.3

Os pedidos de vinculagdo de CEPAC para imoéveis localizados na area
de abrangéncia das Operacdes Urbanas Consorciadas Faria Lima e
Agua Espraiada seréo recebidos no protocolo da SP - Urbanismo, com
toda a documentacao referida no art. 22 do Decreto n® 53.094/2012, no
caso de Operacdao Urbana Consorciada Faria Lima e no art. 28 do
Decreto n® 53.364/2012 no caso da Operacdao Urbana Consorciada
Agua Espraiada.

O Protocolo devera autuar o processo SEI em modo restrito de acordo
ao previsto em Lei Federal 12.527/2011, artigo 7°, paragrafo 39,
inserindo individualmente os documentos listados nos decretos
mencionados acima em documentos separados e identificados e
encaminhar o Processo - SEIl para a Diretoria de Implementacdo de
Projetos Urbanos - DIP, no prazo maximo de 1 (um) dia atil do seu

recebimento.

3.2.1 O processo devera permanecer como restrito até a publicacao de

despacho de deferimento ou indeferimento do pedido.
Sao competentes para solicitar autuagao de processos de Vinculagao de
CEPAC todos o(s) proprietario(s) do(s) imével(is) contidos na area de
abrangéncia das Opera¢des Urbanas Consorciadas ou seus respectivos
procuradores.
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3.4
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3.3.1 Nos casos de representagao por procurador, devera ser apresentado

instrumento de procuragédo, com firma reconhecida dos outorgantes,
contendo poderes especificos para a pratica dos atos.

3.3.2 No caso de iméveis em condominio voluntario, nos termos do

Cédigo Civil, todos os coproprietarios do imével devem integrar o
requerimento de vinculagdo ou conceder procuragdo com poderes

especificos para a pratica dos atos ao condémino requerente.

A DIP recepcionara o processo SEl € o encaminhara imediatamente
para a Geréncia de Andlise Técnica - GAT no prazo maximo de 1 (um)
dia, contados da data de recebimento do processo administrativo.

4. CHECK-LIST

4.1

4.2

4.3

4.4

A GAT recepcionara o processo, registrara os dados em planilha
especifica a ser publicada em plataforma eletronica e fara o “Check List”
dos documentos apresentados pelo requerente conforme indicado no
art. 22 do Decreto n? 53.094/2012, no caso de Operacao Urbana
Consorciada Faria Lima e no art. 28 do Decreto n® 53.364/2012 no caso
da Operacdo Urbana Agua Espraiada, ou outra norma que vier a
substitui-los.

Estando todos os documentos apresentados de acordo com o
estabelecido, o processo sera considerado apto para prosseguimento,
sendo garantida a data do protocolamento para efeito de prioridade no

consumo de estoque.

A DIP podera também efetuar, caso necessario, o “Check List” da

documentacéao.

Em momento de realizagdo do “Check List”, caso constatada
desconformidade ao estabelecido, o pedido de vinculagdo sera
indeferido nos termos do § 52 do Artigo 22 do Decreto n?® 53.094/2012,
no caso de Operacao Urbana Consorciada Faria Lima e do § 5° do art.
28 do Decreto n® 53.364/2012 no caso da Operacdo Urbana Agua

Espraiada, ou outra norma que vier a substitui-los.
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5. POSSIBILIDADE DE ADESAO

5.1.

5.2.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.4.

Finda a etapa de Check-list, a area técnica de GAT devera avaliar a
disponibilidade de estoque solicitado pelo interessado e, havendo
disponibilidade de estoque, o0 mesmo devera ter seu valor blogueado
tal como expresso em proposta apresentada por agente privado.

Finda a verificacdo da disponibilidade de estoque e eventual bloqueio
do mesmo, o processo sera encaminhado por GAT a Geréncia de
Gestdo Financeira — GGF para consulta junto ao agente financeiro
sobre a disponibilidade de CEPACs.

A GGF recebera o processo administrativo e encaminhara “e-mail” ao
BB — Banco do Brasil solicitando informagbes sobre a propriedade e
disponibilidade dos CEPACs em nome do proponente ou de terceiro
autorizado, nos termos do Anexo 3, constante da documentacio

apresentada pelo interessado, no prazo de 3 (irés) dias uteis.

Caso o BB informe que o interessado nao dispbde da quantidade de
CEPACs necessarios ao seu empreendimento, a GGF encaminhara
o processo administrativo para a GAT com proposta de indeferimento
do pedido, cabendo a GAT indeferi-lo por despacho a ser publicado
no Diario Oficial da Cidade - DOC.

Caso o BB informe que o interessado possui os CEPACs mas que os
mesmos estejam indisponiveis para bloqueio (em custédia de outra
instituicdo), a GGF indicara a GAT a publicacdo de primeiro
comunique-se ao interessado requerendo a regularizacdo da

situagao.

Caso o BB informe que o interessado possui a quantidade de
CEPACs necessaria ao seu empreendimento, a GGF solicitara por
email ao BB o bloqueio imediato dos titulos e informara a GAT para

prosseguimento da analise.

Findas as acoes referentes a avaliagdo de disponibilidade de CEPAC,
GGF devera restituir o processo administrativo a GAT.
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5.5.

6.

6.1.
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GAT devera avaliar os pareceres técnicos sobre a disponibilidade de
estoque e de CEPACs.

5.5.1. Havendo a indisponibilidade de estoque a ser consumido e/ou o
parecer da GGF sobre a indisponibilidade de CEPAC solicitado, a

proposta de vinculagao devera ser indeferida.

5.5.2. Havendo a disponibilidade de estoque e CEPAC, a area técnica de
GAT devera realizar a Conferéncia da Documentacao.

CONFERENCIA DA DOCUMENTAGAO

Iniciada a etapa de Conferéncia da Documentagéo, a area técnica da
GAT registrara o processo na planilha de propostas em andlise e no
quadro de estoques, dando publicidade no site das Operacoes
Urbanas da SPURBANISMO, e fara a conferéncia dos documentos
apresentados pelo requerente no prazo de até 10 (dez) dias Uteis
contados da data do protocolo do processo, analisando sua
consisténcia, verificando:

Requerimento;

Se a Carta Modelo de Solicitagdo de Certiddo (Declaragdo) — Anexo | dos
decretos esta corretamente preenchida e assinada pelo proponente com
firma reconhecida;

Se a Carta de Aplicacdo dos CEPAC — Anexo |l dos Decretos é compativel
com o Anexo |, e estd corretamente preenchida e assinada pelo

proponente, com firma reconhecida;

Se a Carta de Autorizagdo de utilizacdo de CEPAC — Anexo Il dos
decretos, no caso de utilizacao de CEPAC de terceiros, esta corretamente
preenchida e esta compativel com os anexos | e Il dos decretos;

a. No caso da utilizagdo de CEPAC de terceiros que seja pessoa
juridica devera ser apresentado o respectivo contrato social de
proprietario(s) do(s) titulo(s) ou, quando pessoa fisica, dos

documentos pessoais.
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Se sdo coerentes entre si os documentos pessoais dos proprietarios dos
terrenos e dos CEPACs, bem como dos representantes legais das
empresas no caso de pessoa juridica, além dos documentos pessoais do
procurador, se houver, acompanhados do respectivo instrumento de
procuracdo vigente e com firma reconhecida dos outorgantes, contendo
poderes especificos para a pratica dos atos necessarios a vinculagcao de
CEPAC.

Se o contrato social e o numero do CNPJ referem-se a pessoa juridica
requerente € se 0s sOcios ou representantes legais detém poderes para
representacdo da pessoa juridica;

Se as Matriculas atualizadas de todos os imoveis se referem aos iméveis
objeto da vinculacdo de CEPAC;

Se os Termos de Compromisso de compra e venda do(s) imével(is), caso
existam, referem-se aos imdveis objeto da vinculacdo e se foram
devidamente averbados nas Matriculas originais;

Se os imdveis mencionados na Tabela Resumo correspondem as
matriculas e ao levantamento planialtimétrico, bem como, se todas as
informagdes estao disponibilizadas: n® da matricula, n® do IPTU, area da

matricula, area do levantamento (real);

Se a planta de levantamento planialtimétrico cadastral contém as
informacgdes de todos os lotes (area real, area de escritura, n® do IPTU de
todos os lotes), confrontagbes com vias, etc; e esta devidamente
acompanhada da respectiva ART do responsavel técnico;

Se a procuragao contida nos processos é especifica para movimentagao de
documentacao, atendimento de comunique-se, etc.

Se o célculo da quantidade de CEPACs é compativel com os beneficios
solicitados, nos termos das leis especificas de regéncia de cada uma das
operagdes urbanas consorciadas;

m) Avaliacdo das disposicdes da lei geral de uso e ocupagédo do solo que

sejam correlatas a solicitagdo apresentada pelo agente privado no que cabe
a operacionalizacao das leis especificas das operagdes urbanas;
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6.3.
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Caso seja verificada a consisténcia e validade de referidos
documentos, o processo administrativo devera ser encaminhado a

geréncia de GAT com tal apontamento.

Caso seja constatada qualquer duvida ou inconsisténcia, 0 processo
administrativo devera ser encaminhado a GAT com a sugestao de que
seja publicado o Primeiro Comunique-se. Deverado ser sugeridos os
questionamentos a serem publicados.

7. COMUNIQUE-SE

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Caso seja constatada alguma inconsisténcia ou necessidade de
esclarecimento na documentacdo apresentada pelo interessado, a
GAT publicara o primeiro “Comunique-se” ao interessado, publicando-o
no DOC e solicitando o seu atendimento dentro do prazo de 30 dias
corridos contados da data de publicacdo no DOC.

Caso o0s esclarecimentos apresentados pelo interessado sejam
insuficientes, a GAT podera emitir segundo comunique-se, publicando-
o no DOC e fixando o prazo de 10 (dez) dias corridos contados da

publicacdo no DOC para resposta.

Quando seja protocolocada a manifestagdo de interessado com vistas
a atender a qualquer comunique-se, a area técnica de GAT devera se
ater a avaliacdo de questdes estabelecidas em comunique-se
publicado.

O nao atendimento a qualquer comunique-se no prazo determinado ou
o atendimento insuficiente ao segundo comunique-se determinara o
indeferimento do processo e consequente desbloqueio de estoque e
CEPACs relativos a proposta, sendo atualizada a posicdo em
plataforma eletrénica da empresa SP Urbanismo.

8. ELABORAGCAO DA MINUTA DE DESPACHO DE DEFERIMENTO E DA

MINUTA DE CERTIDAO DE PAGAMENTO DE OUTORGA ONEROSA EM
CEPAC
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8.1. Finda a Conferéncia de documentos e apontado pela regularidade da
proposta, a GAT devera elaborar a Minuta do Despacho de
Deferimento e a Minuta de Certiddo de Pagamento de Outorga
Onerosa em CEPAC, conforme modelo pré-estabelecido contendo, no
minimo:

a) Numero do Processo Administrativo;

b) Nome do proprietario do imoével;

C) Area do lote, escriturada e real

d) Numero(s) do(s) contribuinte(s);

e) Quantidade de CEPAC, separando aqueles relativos a area adicional de

construcao e os relativos a modificacdo de parametros urbanisticos;
f) Area de adicional de construgao;
g) Taxa de ocupacao;
h) Categoria de uso da ocupacgao; e,

i) Indicagdo do nome do(s) proprietario(s) dos CEPAC.

9. AVALIACAO JURIDICA

9.1. Apl6s elaboragdo das minutas aqui tratadas, a GJU recepcionara o
processo SEl e verificara:

a) Se o0s procedimentos previstos na legislagdo foram corretamente

observados em processo administrativo.

a. Caso a CHG/GJU entenda pela irregularidade do
processo administrativo, 0 mesmo sera restituido a
DIP, com o parecer juridico fundamentado deste

entendimento, para conhecimento e providéncias;.

b. Caso a GJU entenda pela regularidade do processo
administrativo, 0 mesmo sera restituido a DIP com
parecer juridico favoravel ao prosseguimento do
processo.
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b) A DIP encaminhara o processo SEl para a GAT para ciéncia e registro, com

eventual solicitacdo de medidas administrativas adicionais.

10. EMISSAO DA CERTIDAO DE PAGAMENTO DE OUTORGA ONEROSA
EM CEPAC

10.1.

Apbs o registro de GAT, eventual adocdo das medidas cabiveis que
sejam apontadas e analise pela regularidade juridica do processo, DIP
devera providenciar a publicacdo de despacho de deferimento em
DOC.

a) Apos publicagdo do despacho de deferimento no DOC, a restricdo do

processo SEl devera ser convertida em processo de acesso publico,

preservando-se como restritos os documentos que contenham informagdes

de carater pessoal e envolvam sigilo bancério.

10.2.

Apés publicagdo em DOC aqui tratada, sera emitida a Certidao de
Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC através do
encaminhamento do processo administrativo para as assinaturas do
Diretor de Implementacdo de Projetos Urbanos e do Diretor

Administrativo Financeiro.

a) No caso de auséncia ou impedimento de um ou de ambos os diretores

mencionados no caput, a Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em

CEPAC podera ser assinada por outros dois diretores da SP Urbanismo.

10.3.

Apls a assinatura da Certidao aqui tratada, o processo administrativo
sera restituido a GAT para distribuicdo das certiddes conforme
estabelecido nos Decretos Municipais 53.094/2012 e 53.364/2012,
podendo as vias de referida Certiddo serem emitidas por meio

eletronico, a saber;

a. Devera ser encaminhado cépia digital da Certiddo de pagamento de

Outorga Onerosa em CEPAC ao interessado e a entidade responsavel pela

escrituracao por correio eletrdnico;

b. O processo administrativo devera ser encaminhado a SEL, para

conhecimento, registro e posterior restituicao.
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Apbs a assinatura da Certidao aqui tratada, o processo SEI devera ser
encaminhado por DIP a GGF para providenciar o pedido de
cancelamento definitivo dos CEPACs junto ao BB.

11. CANCELAMENTO DE CEPAC

11.1.

11.3.

A GGF preparara a carta a ser assinada por dois diretores da SP-
Urbanismo e que devera ser encaminhada ao BB com a solicitagdo do

cancelamento definitivo dos CEPAC’s utilizados.

A GGF informara a GAT a adocdo de tal medida, inserindo copia de

acado em processo administrativo.

AplGs a emissao de carta aqui mencionada € a restituicdo de processo
administrativo a GAT, a mesma providenciara atualizacdo do Quadro
de Estoques de area adicional de construcdo e de CEPAC e demais

registros internos ou publicos;

Mediante o retorno do agente financeiro sobre a efetivagdo do
cancelamento de CEPAC, GGF deverd providenciar o adequado
registro administrativo e encaminhara o processo administrativo com tal
informagéo a GAT.

12. DO ENCERRAMENTO DO PROCESSO

12.1.

Apoés registro do retorno do BB — confirmando o cancelamento dos
CEPACs e retorno de SEL, o processo administrativo devera ser

encerrado.

13.DO INDEFERIMENTO E SEUS RECURSOS

13.1.

A solicitacdo de vinculagdo apresentada por interessado podera ser
indeferida pelas seguintes razdes:

a. Desconformidade da documentagdo exigida no momento do
protocolo do pedido;
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Insuficiéncia de estoque de potencial construtivo para atendimento
da solicitagao;

Insuficiéncia de CEPACs correspondentes a proposta de vinculagao

apresentada;

Ndo atendimento aos comunique-se emitidos nos prazos
determinados ou atendimento insuficiente ao segundo comunique-se

emitido;

13.2. Do despacho de indeferimento cabera, no prazo de 15 dias contados

da publicacao no Diario Oficial da Cidade, os pedidos de:

13.2.1.

13.2.2.

Reconsideracdo de despacho, direcionado a mesma autoridade
que emitiu a decisao, na hipétese de equivoco em quaisquer das
analises que levaram ao indeferimento do pedido; ou

Recurso administrativo, direcionado a autoridade hierarquica
imediatamente superior, devendo as razbes de inconformismo do

interessado estarem consignadas no recurso.

13.3. Do indeferimento do pedido de reconsideracdo de despacho nao

cabera recurso.

13.4. Apresentado recurso administrativo pelo interessado, DIP se

manifestara sobre os argumentos juntados e encaminhara o processo

para GJU/PRE para analise juridica, que na sequéncia, o encaminhara

para a Presidéncia para deciséo.

13.5. Publicada a decisdo da Presidéncia, o processo sera restituido a DIP

para ciéncia, registro e adocao das medidas cabiveis.
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