DECRETO N° 44.703, DE 4 DE MAIO DE 2004

Regulamenta a outorga onerosa de potencial construtivo adicional, nos termos dos
artigos 209 a 216 da Lei n° 13.430, de 13 de setembro de 2002, que aprovou o
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo.

Hélio Bicudo, Vice-Prefeito, em exercicio no cargo de Prefeito do Municipio de S&o
Paulo, no uso das atribui¢cdes que lhe sdo conferidas por lei,

DECRETA:

Art. 1°. A outorga onerosa de potencial construtivo adicional, nos termos dos arti-
gos 209 a 216 da Lei n°® 13.430, de 13 de setembro de 2002, que aprovou o Plano
Diretor Estratégico - PDE, fica regulamentada por este decreto.

Art. 2°. A outorga onerosa de potencial construtivo adicional sera requerida simul-
taneamente com o pedido de Alvara de Aprovacao ou Alvara de Aprovacao e Exe-
cucao de Edificacéo perante a Secretaria da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
- SEHAB ou a Subprefeitura, de acordo com as respectivas competéncias.

8 1°. Nao se aplica aos casos de solicitacdo de potencial construtivo adicional me-
diante outorga onerosa a possibilidade de inicio de execucdo de obra ou edifica-
cao antes de sua aprovacao, com base no disposto no item 4.2.3. da Secao 4.2.
do Capitulo 4 do Anexo | da Lei n°® 11.228, de 25 de junho de 1992 - Cdadigo de
Obras e Edificagbes - COE.

§ 2°. ApGs a emissao do Alvara de Aprovacgéao, o proprietario s poderd dar inicio a
obra se obtiver Alvara de Execucdo, mediante pedido em procedimento adminis-
trativo, nos termos da legislacdo pertinente, obrigatoriamente acompanhado do
comprovante do pagamento integral da contrapartida financeira.

Art. 3°. Estando o projeto de edificacdo em condi¢cbes de aprovacdo, a SEHAB ou
a Subprefeitura, de acordo com as respectivas competéncias, notificara o interes-
sado para efetuar o pagamento da contrapartida financeira, especificando o seu
valor.

§ 1°. A intimacdo a que se refere o "caput" deste artigo sera efetuada de acordo
com as disposices do COE e, sempre que possivel, divulgada em meio eletroni-
co, via Internet.

8 2°. As expedicdes do Alvara de Aprovacao ou do Alvara de Aprovacao e Execu-
cao de Edificacdo observardo os seguintes procedimentos:

| - no caso de pedido de Alvara de Aprovacgao e Execucao de Edificacao:

a) a expedicdo do Alvara de Aprovacdo e Execucao de Edificagao ficara condicio-
nada ao pagamento integral da contrapartida financeira, que devera ser efetuada
de uma s6 vez, em até 30 (trinta) dias corridos contados da data da publicacédo da
notificacdo, ou em até cinco parcelas mensais, iguais e sucessivas, devendo a
primeira ser paga no mesmo prazo.

b) o pedido de Aprovacao e Execucao de Edificacdo com solicitacdo de Outorga
Onerosa de Potencial Construtivo Adicional sera imediatamente indeferido em ca-



so de ndo pagamento do valor integral da contrapartida financeira ou de qualquer
uma de suas parcelas dentro dos respectivos prazos.

Il - no caso de pedido de Alvara de Aprovacao de Edificacéo:

a) a expedicdo do Alvara de Aprovacdo de Edificacdo podera ser concretizada
mediante a aplicacdo das regras estabelecidas nas alineas "a" e "b" do inciso |
deste paragrafo; ou

b) serd admitida a emissédo do Alvara de Aprovacéo de Edificacdo ndo condiciona-
da ao prévio pagamento integral da contrapartida financeira, caso em que, apos a
retirada do documento, a SEHAB ou a Subprefeitura, de acordo com as respecti-
vas competéncias, notificard o interessado para efetuar o pagamento da contra-
partida financeira, especificando o seu valor, nas condi¢cdes estabelecidas na ali-
nea "a" do inciso | deste paragrafo.

§ 3°. Tratando-se de licenca condicionada, o Alvara de Aprovacado de Edificacéo,
emitido nos termos do disposto na alinea "b" do inciso Il do § 2° deste artigo, sera
cassado com base nas disposi¢cfes do COE, quando ocorrer uma das seguintes
situacoes:

| - ndo pagamento do valor integral da contrapartida financeira ou de qualquer uma
de suas parcelas dentro dos respectivos prazos.

Il - inicio das obras antes do pagamento integral da contrapartida financeira e das
providéncias relativas ao pedido do respectivo Alvara de Execucéo.

8 4°. O pagamento parcelado da outorga onerosa dependera de formalizacdo de
termo de compromisso cujo modelo serd fixado por portaria.

8 5°. O documento comprobatoério do pagamento da contrapartida financeira sera
definido pela Secretaria de Financas e Desenvolvimento Econdmico.

Art. 4°. O valor da contrapartida financeira sera depositado na conta corrente do
Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB, instituido pelo artigo 235 da Lei
n° 13.430, de 2002.

Paragrafo Unico. O Secretéario de Financas e Desenvolvimento Econdémico, medi-
ante portaria, fixara as instrucdes complementares para o depdésito do valor da
contrapartida financeira na conta corrente mencionada neste artigo.

Art. 5°. O célculo do valor da contrapartida financeira correspondente a outorga
onerosa de potencial construtivo adicional sera efetuado com base na férmula ma-
tematica estabelecida no artigo 213 da Lei n° 13.430, de 2002, retificado conforme
publicacédo no Diario Oficial do Municipio de 9 de novembro de 2002, obedecidas
as demais disposicdes legais aplicaveis, a saber:

Ct=FpxFsxB
onde:

Ct = contrapartida financeira relativa a cada metro quadrado de area construida
adicional;

Fp = fator de planejamento, entre 0,5 e 1,4;



Fs = fator de interesse social, entre 0 e 1,0;

B = beneficio econdmico agregado ao imovel, calculado pela equagéo vt / CADb,
sendo:

vt = valor do metro quadrado de terreno fixado na Planta Genérica de Valores e
CADb = coeficiente de aproveitamento basico.

8 1°. Os fatores de planejamento e de interesse social a serem utilizados no calcu-
lo do valor da contrapartida financeira sdo aqueles estabelecidos nos Quadros n°
15 e 16 anexos a Lei n° 13.430, de 2002, conforme Anexo | deste decreto.

8 2°. O coeficiente de aproveitamento basico sera substituido na férmula matema-
tica a que se refere este artigo pelo coeficiente de aproveitamento que resultar da
reducéo da taxa de ocupacéo exigida nos casos de aplicacao do disposto nos arti-
gos 166 e 297 da Lei n° 13.430, de 2002, calculado, na forma do disposto no cita-
do artigo 166, nos seguintes termos:

CAu =TO/TOu x CAb
onde:

CAu = coeficiente de aproveitamento a ser utilizado, observados os limites estabe-
lecidos nos artigos 166 e 197 da Lei 13.430, de 13 de setembro de 2002;

TO = taxa de ocupacdo maxima admitida;
TOu = taxa de ocupacdo a ser utilizada;
CADb = coeficiente de aproveitamento basico.

8 3°. Em caso de lotes com frente para distintas faces de uma mesma quadra, se-
ra utilizado o maior valor do metro quadrado de terreno fixado na Planta Genérica
de Valores para o calculo do beneficio econdmico agregado ao imével, conforme o
"caput" do artigo 213 da Lei n°® 13.430, de 2002, retificado conforme publicag&do no
Diario Oficial do Municipio de 9 de novembro de 2002.

Art. 6°. A mudanca da destinacdo ou do uso da edificagdo que tenha se beneficia-
do da aplicacdo do fator de interesse social no calculo do valor da contrapartida
financeira ficara sujeita a aprovacéo do 6rgdo competente da SEHAB ou da Sub-
prefeitura, de acordo com as respectivas competéncias, condicionada ao prévio
pagamento da diferenca devida a ser apurada, consultada previamente a Secreta-
ria de Planejamento Urbano - SEMPLA, nos termos do artigo 10 deste decreto.

Paragrafo Unico. A cobranca da diferenca apurada sera feita no processo de apro-
vacao de mudanca da destinacéo ou do uso da edificacdo, observadas as demais
disposicdes deste decreto.

Art. 7°. Em caso de inobservancia da destinacdo ou do uso da edificacéo, que de-
terminou o fator de interesse social utilizado, a Subprefeitura notificara o interes-
sado para, no prazo de 30 (trinta) dias corridos, atender ao disposto no artigo 6°
deste decreto, sob pena da cassacdo dos respectivos Alvaras de Aprovacdo e de
Execucado da edificacdo e do Certificado de Conclusdo da obra, e demais provi-
déncias administrativas cabiveis, sem prejuizo da cobranca da diferenca da con-



trapartida financeira apurada, acrescida de multa diaria no valor equivalente a
0,66% (sessenta e seis centésimos por cento) sobre a referida diferenca até a da-
ta do pagamento do valor integral, juros legais e correcdo monetaria.

Art. 8°. A outorga onerosa de potencial construtivo adicional ser4 concedida com
base nos artigos 165, 166, 211 e 297 da Lei n°® 13.430, de 2002, na Macrozona de
Qualificacdo e Estruturacdo Urbana demarcada no Mapa n° 5, consoante limites
estabelecidos no Quadro n°® 17 e nos artigos 155, 156, 157 e 158, observados o0s
Quadros 15, 16, 18 e 19 da Lei n® 13.430, de 2002, conforme Anexo | e Quadros 1
e 2 do Anexo I, ambos deste decreto.

Paragrafo Unico. Nao sera permitida a concessao de outorga onerosa de potencial
construtivo adicional nas zonas de uso em fase de transformacédo denominadas
Z17 e Z18.

Art. 9°. A aprovacgdo de edificacdo com area construida acima do coeficiente de
aproveitamento basico em lote situado em Area de Intervencéo Urbana criada pela
Lei n® 13.430, de 13 de setembro de 2002, fica condicionada a conformidade ao
projeto urbanistico especifico para a area do entorno, elaborado, pelo Poder Pu-
blico ou pelo interessado, em atendimento ao disposto no inciso VI de seu artigo
146, e aprovado pela SEMPLA.

§ 1°. As Areas de Intervencdo Urbana a que se refere este artigo sdo aquelas
mencionadas nos artigos 109, 112, 122, 126, 223 e 224, igualmente enumeradas
nos incisos Il a VII do artigo 221, todos da Lei n° 13.430, de 2002.

§ 2°. O interessado na implantacdo de empreendimentos em Areas de Intervencgéo
Urbana devera requerer a SEMPLA as diretrizes para elaboracdo e aprovacao do
projeto urbanistico especifico, previamente ao pedido de aprovacéo de projeto de
edificacdo perante a SEHAB ou a Subprefeitura, de acordo com as respectivas
competéncias.

Art. 10. O monitoramento dos estoques de potencial construtivo sera efetuado pela
SEMPLA a partir da data de vigéncia da nova legislacdo de parcelamento, uso e
ocupacao do solo ou das leis de Operacfes Urbanas, Projetos Estratégicos e Pla-
nos Regionais que os fixarem, nos termos previstos nos paragrafos 4° e 5° do arti-
go 212 da Lei n°® 13.430, de 2002.

§ 1° Até a edicdo das leis citadas no "caput" deste artigo, 0 monitoramento da
concessao de potencial construtivo passivel de ser outorgado com base nos da-
dos contidos na Lei n° 13.430, de 2002, sera desde ja efetuado pela SEMPLA.

§ 2°. A SEHAB ou a Subprefeitura, de acordo com as respectivas competéncias,
apos a analise da possibilidade de aprovacdo do pedido de Alvara de Aprovacgao
ou Alvara de Aprovacéo e Execucdo de acordo com a legislacdo vigente, enviara
copia das plantas e demais elementos constantes do processo a SEMPLA para
que esta se manifeste no prazo de 15 (quinze) dias corridos sobre o pedido de
outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

8 3°. Apols a expedicdo dos alvaras ou certificados requeridos, 0 processo, com
todos os dados e informagfes disponiveis, tais como aqueles relativos ao valor da
contrapartida financeira e seu pagamento, ao potencial construtivo adicional re-



querido, concedido e executado, contidos no requerimento de aprovacao de edifi-
cacdo, no alvari de execucao de obra, no certificado de conclusdo de obra e no
certificado de mudanca de uso, sera encaminhado pela SEHAB ou Subprefeitura
competente a SEMPLA, para conhecimento e anotagdes.

Art. 11. N&o se aplicam as disposi¢des deste decreto as areas compreendidas nos
perimetros de Operacfes Urbanas Consorciadas, que se regem pelas disposicdes
das respectivas leis especificas, nos termos dos artigos 231 a 234 da Lei n°
13.430, de 2002.

Art. 12. Fica estabelecido o preco de servigo publico para protocolamento de pedi-
do de outorga onerosa de potencial construtivo no valor de R$ 200,00 (duzentos
reais), a ser recolhido quando do pedido de Alvara de Aprovacao, Alvara de Apro-
vacédo e Execucgédo de Edificagdo ou Certificado de Mudanca de Uso.

Art. 13. Este decreto entrara em vigor na data de sua publicagcéo, revogado o De-
creto n° 43.232, de 22 de maio de 2003, com a alteracido do Decreto n°® 43.394, de
30 de junho de 2003.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 4 de maio de 2004, 451° da
fundacao de Sé&o Paulo.

Hélio Bicudo, Prefeito em Exercicio
LUIZ TARCISIO TEIXEIRA FERREIRA, Secretario dos Negdcios Juridicos

LUIS CARLOS FERNANDES AFONSO, Secretario de Financas e Desenvolvimen-
to Econémico

MARCOS QUEIROGA BARRETO, Secretario da Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano

IVAN CARLOS MAGLIO, Secretario Municipal de Planejamento Urbano - Substitu-
to

Publicado na Secretaria do Governo Municipal, em 4 de maio de 2004.
RUI GOETHE DA COSTA FALCAO, Secretario do Governo Municipal
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