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SAO PAULO URBANISMO INSTRUCAO NORMATIVA
VINCULACAO DE CEPAC'S — OUCAE e OUCFL

Publicado no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo em 06 de novembro de 2019, pagina 36.

Este texto ndo substitui o original publicado no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo.

INSTRUCAO NORMATIVA DA  SECRETARIA MUNICIPAL DE
DESENVOLVIMENTO URBANO - SMDU N° 05, DE 05 DE NOVEMBRO DE
2019

Dispbe sobre os pedidos de emissdo de Certiddo de Pagamento de Outorga
Onerosa em CEPAC no ambito das OperacBes Urbanas Consorciadas Agua

Espraiada e Faria Lima.

INSTRUCAO NORMATIVA N° 05/SMDU. G/2019

O Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano, no uso das suas atribuicdes

legais,

CONSIDERANDO as disposicdes da Lei Municipal n° 13.260, de 28 de
dezembro de 2001 e do Decreto n° 53.364, de 17 de agosto de 2012, que tratam

da Operacéo Urbana Consorciada Agua Espraiada;

CONSIDERANDO as disposi¢ces da Lei Municipal n°® 13.769, de 26 de janeiro
de 2004 e do Decreto n° 53.094, de 19 de abril de 2012, que tratam da

Operacgéao Urbana Consorciada Faria Lima;
RESOLVE:
CAPITULO | — DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1°. O procedimento de emissdo da Certiddo de Pagamento de Outorga
Onerosa em Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo - CEPAC é aquele por meio do qual o
proprietério interessado faz a adesao a Operacédo Urbana Consorciada, podendo
utilizar-se dos incentivos e beneficios nela previstos, mediante o pagamento da

correspondente contrapartida em CEPAC.
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Paragrafo anico. A Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC é o
documento que comprova, além da adesao do interessado na Operacgéo Urbana,

0s parametros urbanisticos e incentivos obtidos pela adeséo.

Art. 2°. O procedimento para a obtencao da Certiddo de Pagamento de Outorga
Onerosa em CEPAC se dara em conformidade com o previsto nesta Instrucao
Normativa, em conformidade com o que dispde as leis e decretos que instituiram
e regulamentaram as Operac6es Urbanas Consorciadas Agua Espraiada e Faria

Lima.

Art. 3°. A competéncia para processar e analisar os pedidos tratados nesta
Instrucdo Normativa é da empresa Sao Paulo Urbanismo - SP Urbanismo, que
podera regulamentar, por normativo proprio, procedimentos ndo previstos nesta

Instrucao.

CAPITULO Il - DA APRESENTACAO DOS PEDIDOS

Art. 4°. Os interessados deverdo apresentar os pedidos de emissédo de Certidao
de Pagamento de Outorga em CEPAC junto ao Setor de Protocolo da SP
Urbanismo e os pedidos serdo convertidos em processo administrativo

eletrénico por meio do Sistema Eletrénico de Informacéo — SEI.

81°. Os pedidos serdo registrados no SEI de acordo com o horario do protocolo
de atendimento, sendo esta ordem a que sera considerada para priorizar o

acesso ao estoque de potencial construtivo disponivel.

§2°, Os documentos deverdo ser entregues em arquivos no formato digital ndo

editavel.

83°. Os interessados receberdo o numero do respectivo processo para

acompanhamento eletronico do pedido.

Art. 5°. O requerimento devera ser instruido com:

|. Documento Inicial que contenha a sintese das informac¢des do pedido:
a. Nome ou Razéao Social do proprietario;
b. CNPJ / CPF:

C. Endereco:
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d.  Numero do(s) contribuinte(s);

e. ldentificacdo da Operagdo Urbana Consorciada a que pretende

aderir e respectivo setor e subsetor;

f. Numero da(s) matricula(s) ou transcri¢ao;

g. Areado imovel na(s) matricula(s);

h.  Area do imével no levantamento topogréafico;
I Uso, parametros e incentivos;

J- Quantidade de CEPAC a ser vinculada e informacéo sobre em qual

distribuicado foram adquiridos;
II. Os documentos de identificacdo do proprietario requerente:
a. Se pessoa fisica, copias do RG e CPF;

b. Se pessoa juridica, cOpia autenticada do contrato social e do Cartdo Nacional
de Pessoa Juridica — CNPJ, além de copias do RG e CPF do representante

legal da pessoa juridica.
[1l. Os documentos relativos ao imével:

a. Tabela resumo contendo o(s) nimero(s) de contribuinte(s) e as

respectivas areas de escritura e reais.

b. Certiddo de matricula/transcricdo atualizada do imével, expedida

h&, no maximo, 30 dias da data do protocolamento do pedido.

C. Levantamento topogréfico, assinado por profissional legalmente
habilitado, com apresentacao da correspondente ART, informando a area
real de terreno, a demarcagcédo e numero de contribuinte dos lotes objeto

da proposta.

d.  Croquis da quadra fiscal com a identificagéo dos respectivos SQL’s,

extraido do portal Geosampa,;

[ll. Anexos dos Decretos n® 53.364/2012 e 53.094/2012, de acordo com a
Operacédo Urbana pretendida, relativos aos Certificados de Potencial Adicional
de Construgédo —CEPACSs:

1. Anexo | — Carta Modelo, com o calculo do nimero de CEPACS;
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2. Anexo Il — Carta de Aplicagdo de CEPACS, relativa ao nimero de

CEPACSs necessarios;

3.  Anexo lll — Autorizagdo de terceiros, caso o CEPACs estejam em

nome de terceiros.

81°. Se o imovel objeto de vinculagéo tiver sido objeto de compromisso de
compra e venda, devera ser apresentado o respectivo contrato devidamente

registrado na matricula do imével.

82°. Na hipbtese de estar em andamento processo administrativo de
licenciamento para o imoOvel objeto do pedido de vinculacdo, devera ser

informado, no documento inicial previsto no inciso | do caput deste artigo:
|. 0 nimero do processo administrativo em andamento;
Il. a legislacédo de parcelamento, uso e ocupacao do solo aplicavel ao caso.

84° Os anexos previstos no inciso IV deste artigo deverdo ter a firma

reconhecida das assinaturas.

Art. 6°. A definicdo da quantidade de CEPACs necessaria a vinculagdo somente

é admitida em nUmeros inteiros.

81°. Para efeito do célculo da quantidade de CEPACs constante do Anexo |,
previsto no artigo 5°, 1V, “a”, deverao ser considerados:

l. duas casas decimais para area do terreno, para area da construcdo
adicional, para area de terreno doada para melhoramento viario e para
area de projecéo da edificacdo sobre o terreno;

Il. quatro casas decimais para coeficiente de aproveitamento do

projeto; e

M. guatro casas decimais para CEPAC para efeito de célculos parciais,
sendo quantidade necessarias de CEPAC para construcao adicional
(QAD), quantidade necessarias de CEPAC para mudanca de uso e
parametros urbanisticos (QMP) e quantidade necessarias de CEPAC

para aumento da taxa de ocupacao (QTO).

§2°, O resultado dos calculos parciais previsto no inciso Ill do paragrafo 1° deste

artigo devera ser arredondado sempre para mais quando houver qualquer casa
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decimal resultante, apontando um nudmero inteiro para a quantidade total de
CEPACSs (QT).

Art. 7°. Na hipétese de utilizacdo de CEPAC de propriedade de terceiro, nos
termos do exigido na alinea “c”, inciso IV do artigo 5°, o interessado devera

apresentar ainda:

I. Cépia do contrato social e dos documentos pessoais do representante legal,

se o terceiro for pessoa juridica.
II. Copia do CPF e RG, se o terceiro for pessoa fisica.

Paragrafo Unico. Quando utilizados CEPACs de propriedade de mais de um
terceiro, a documentacao indicada nos incisos | e Il do “caput” deste artigo
dever4d ser apresentada para cada terceiro e estes deverdo subscrever

conjuntamente o Anexo Il previsto no artigo 5 °, IV, alinea “c”.

Art. 8°. A ndo apresentacdo de quaisquer dos documentos arrolados no artigo 6°
implicara no indeferimento do pedido e na consequente perda da prioridade na
utilizacao dos estoques.

Secéao | - Da legitimidade para a formulac&o do pedido

Art. 9°. A legitimidade para o pedido de vinculacdo e emissdo da respectiva
Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC € do proprietario ou do

compromissario comprador do imovel objeto de vinculagéo.

81°. Comprova-se a legitimidade para o pedido por meio da apresentacdo da

certiddo de matricula ou transcricédo atualizada do imével:

I. Com o registro da propriedade em nome do autor do pedido, nos termos da lei

civil, no caso do proprietario do imével;

[I. Com o registro do compromisso de compra e venda na matricula do imdvel,

no caso do compromissario comprador.

§2°. No caso de condominio voluntario, nos termos do artigo 1.314 e seguintes
do Cadigo Civil, o pedido de vinculagdo de CEPACs devera ser subscrito por
todos os conddbminos ou comprovar o conddmino requerente os poderes de

representacao dos demais.
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83°. A nado apresentacdo da certiddo da matricula ou transcricdo do imovel
atualizada nos ultimos 30 dias da data do protocolo do pedido implicar4 no seu

indeferimento e na perda da prioridade da utilizacdo dos estoques.

Art. 10. O pedido de vinculagdo e emissao de Certiddo de Pagamento de
Outorga Onerosa em CEPAC poderd ser realizado por meio de procurador
devidamente habilitado pelo proprietario por procuracédo publica ou particular,

com poderes especificos para a pratica do ato de vinculagdo de CEPAC.

Paragrafo Unico. A procuracdo deve fazer referéncia ao imével objeto de
vinculagcéo, seu endereco, numero do contribuinte e matricula ou transcricédo e
ter a firma reconhecida ou ser acompanhada de copia autenticada do

documento de identificacdo do outorgante e outorgado.
Secao Il — Da documentacdo relativa ao imével

Art. 11. Somente serdo aceitas divergéncias de até 5% (cinco por cento) entre
as dimensdes e area constantes do documento de propriedade apresentado e
as apuradas no levantamento topogréfico, nos termos do artigo 16 do Cdédigo de
Obras e Edificagbes — Lei n® 16.442/2017.

Paragrafo unico. Quando dentro do limite estabelecido no caput deste artigo, o
calculo do CEPAC sera fixado considerando a menor dimensdao e area verificada

entre documento de propriedade e levantamento topografico.

Art. 12. Havendo divergéncia superior a 5% (cinco por cento) entre qualquer
dimensdo ou area constante do documento de propriedade e a apurada no
levantamento topogréfico, o calculo para a emissao da Certiddo de Pagamento
de Outorga Onerosa deverd considerar a area relativa ao levantamento

topogréfico.

Paragrafo Unico. Na hipétese da area do levantamento topografico ser maior do
gque a area da matricula devera ser apresentada a prenotacdo da retificacdo do
registro do imdvel junto ao respectivo Cartdério de Registro de Imoveis,
acompanhada da planta e memoriais da retificacdo ou, no caso de retificagéo

judicial, da respectiva acao.

Art. 13. A pedido do proprietario podera ser adotada, para o célculo no

procedimento de vinculacdo de CEPAC, a area de retificacdo, unificagdo ou
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desmembramento de registro do imoével, desde que apresentada planta e

memoriais e o0 protocolo junto ao Cartério de Registro de Imoveis.

81°. Aplicar-se-a o disposto neste artigo para os imoveis cujas transcricoes néo
tenham a delimitagdo precisa da sua area, devendo o interessado apresentar a

prenotacao de abertura de matricula.

§2°. A necessidade de retificacao, unificacdo ou desmembramento constara da
Certiddo a ser emitida, sendo de responsabilidade exclusiva do proprietario os
dados apresentados para vinculagdo do CEPAC, estando 0 mesmo sujeito a
aplicacdo de multa no caso de desvinculacdo, conforme previsdo contida nos
Decretos n° 53.364/2012 e 53.094/2012.

CAPITULO Il — DA DISPONIBILIDADE DO ESTOQUE, DO BLOQUEIO DOS
CEPACS E DA ANALISE DOS PEDIDOS

Art. 14. Formalizado o pedido com todos os documentos pelo interessado e
estando 0 processo apto para andlise, a SP Urbanismo verificara a
disponibilidade de estoque de potencial construtivo e, havendo disponibilidade,

fara o bloqueio do estoque nos termos solicitados pelo interessado.

81°. A garantia de acesso ao estoque de potencial construtivo, prevista no art.
4°, 81° desta Instrucdo Normativa, somente se efetiva com a integral

apresentacdo, no momento do protocolo, dos documentos arrolados no art. 6°.

§2°. Apds o blogueio do estoque previsto no caput deste artigo, a SP Urbanismo
verificard a propriedade e disponibilidade dos CEPACs em nome do proponente

ou do terceiro indicado.

83°. Em n&o havendo disponibilidade de estoque a ser consumido ou haja
insuficiéncia de CEPACs do interessado, informada pela instituicdo financeira, o

processo serda indeferido.

Art. 15. A documentacdo apresentada sera analisada pela SP Urbanismo e, no
caso da necessidade de esclarecimentos serao expedidos até dois comunicados
ao interessado, por meio de publicacdo no Diario Oficial da Cidade e correio

eletrénico ou carta com aviso de recebimento.
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81°. O primeiro comunicado tera prazo de 30 dias corridos para atendimento
pelo interessado e, persistindo a necessidade de esclarecimentos, a SP
Urbanismo podera emitir um segundo comunicado com prazo de 10 dias

corridos.

§2°. Os prazos de atendimento do comunicado serdo contados a partir de sua

publicacédo no Diario Oficial da Cidade.

Art. 16. O atendimento do comunicado expedido devera ser formalizado, uma
Unica vez, por carta e respectivos documentos, se necessario, que apresente e

esclareca especificamente cada um dos pontos objeto do comunicado.

81° N&o serdo considerados os documentos juntados fora do prazo de
comunique-se ou que sejam estranhos ao objeto do comunicado expedido pela

SP Urbanismo.

82°, Poderé ser realizado atendimento técnico presencial para tratar de davidas
relativas ao comunicado expedido, com agendamento prévio, devendo ser
lavrada ata do atendimento, onde fiquem consignadas as duavidas e o0s
esclarecimentos pertinentes, devendo a mesma ser subscrita pelo interessado e
pelo técnico responsavel pelo atendimento e ser juntada ao respectivo processo

administrativo.

83°. No atendimento presencial previsto no §2° deste artigo nédo serao recebidos
pelo técnico responsavel quaisquer documentos, devendo a resposta ao
comunicado ser protocolada diretamente no Servico de Protocolo da SP

Urbanismo.

84° No caso de corre¢cdo de célculo motivado por comunicado, eventual
acréscimo do consumo de potencial construtivo esta sujeito a disponibilidade de

estoque e suficiéncia de CEPACS.

85° N&o serdo admitidas solicitacbes de modificacdo do pedido inicial apds
protocolamento.

Art. 17. Nao serd admitido, no mesmo processo administrativo, pedido de
acréscimo na utilizacdo de estoque de potencial construtivo, devendo este

pedido ser objeto de novo processo administrativo, cujo ingresso na ordem de

prioridade de estoques correspondera a data do respectivo protocolamento.
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CAPITULO Il — DA CERTIDAO DE PAGAMENTO DE OUTORGA ONEROSA
EM CEPAC

Art. 18. Concluida a analise da documentacdo, a SP Urbanismo emitira a
Certiddao de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC, em 02 vias digitais,

sendo:
I. 01 via para o interessado no processo administrativo;
[I. 01 via para a entidade responsavel pela escrituracéo;

81°. O processo administrativo SEI serd encaminhado para a Secretaria
Municipal de Licenciamento para registro da Certiddo emitida, ficando a via da

SP-Urbanismo arquivada no proprio processo administrativo eletrénico.

82°, Poderdo ser emitidas Certiddes em meio nao digital quando o processo

administrativo for fisico.

Art. 19. A Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC sera
expedida em nome do(s) proprietarios(s) ou compromissario(s) comprador(es)
do imovel objeto da vinculacdo, legitimados nos termos desta Instrucéo

Normativa.

Art. 20. A Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC devera

conter, no minimo:
l. Numero do contribuinte;
Il. Base da informacéo e area total do terreno utilizada para o célculo;

Il. A guantidade de CEPACs para parametros urbanisticos e/ou area
adicional de construgcdo adquirida, coeficiente de aproveitamento

utilizado, incentivos adotados e melhoramentos viarios considerados;
V. Uso da edificacao;

V. A legislacéo de parcelamento, uso e ocupacao do solo aplicavel ao

caso, quando houver;
VI. Zonas de uso, setor e subsetor da respectiva Operagao Urbana; e

VII. Demais informacgdes especificas e necessarias.
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81°. Poderdo constar na Certiddo ressalvas e observacdes especificas, em
especial aos casos onde houver pendéncia de retificagdo, unificacdo ou

desmembramento de lote, quando houver.

§2°. O encaminhamento do processo administrativo SEI contendo a Certidao de
Pagamento de Outorga Onerosa em CEPAC para a Secretaria Municipal de
Licenciamento ndo exime o interessado de instruir o pedido de licenciamento

com a referida certiddo.
CAPITULO IV — DOS RECURSOS ADMINISTRATIVOS

21. O pedido de emissdo da Certiddo de Pagamento de Outorga Onerosa em

CEPAC sera indeferido pelas seguintes razdes:

l. Desconformidade da documentacdo exigida no momento do

protocolo do pedido;

Il. Insuficiéncia de estoque de potencial construtivo para atendimento

da solicitagao;

M. Insuficiéncia de CEPACSs correspondentes a proposta de vinculacéo

apresentada;

V. Ndo atendimento ou atendimento insuficiente aos comunicados

emitidos nos prazos determinados.

Art. 22. Do indeferimento do pedido caber4, no prazo de 15 dias corridos

contados da publicacdo no Diario Oficial da Cidade:

I. Reconsideracao de despacho, direcionado a mesma autoridade que emitiu a
decisdo, na hipotese de equivoco em quaisquer das andlises que levaram ao

indeferimento do pedido;

[I. Recurso administrativo, direcionado a autoridade hierarquicamente superior,

devendo as razdes de o inconformismo constar do recurso.
81°. Da reconsideracao de despacho ndo cabera recurso administrativo.

82°, Apresentado recurso administrativo, a autoridade competente pelo

despacho o instruira e enviara para a autoridade imediatamente superior.
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83°. O pedido de recurso administrativo que ndo contenha quaisquer razdes ou
fundamentos poderé ser indeferido de plano, pela mesma autoridade que emitiu

o despacho de indeferimento.
CAPITULO V - DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 23. Eventuais questdes ndo previstas nesta Instrucdo Normativa que tratem
sobre legitimidade para os pedidos de vinculagdo ou sobre a titularidade do
imovel objeto da vinculacdo serdo objeto de andlise pelas areas técnicas e
juridicas da SP Urbanismo e da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano — SMDU.

Paragrafo unico. Ndo se aplicam os prazos de conferéncia da documentacao
previstos nos decretos municipais 53.094/2012 e 53.364/2012 nos casos
enquadrados no caput deste artigo.

Art. 24. Somente serdo aceitos Pedidos de Certiddo de Pagamento de Outorga
Onerosa em CEPACs que utilizem total ou parcialmente titulos adquiridos na 52
Distribuicdo da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima no 5° dia util apés a

data de realizacao do Leildao com pagamento parcelado.

Paragrafo unico. Caso ndo ocorra o Leildo com pagamento parcelado, ou seja,
nao exista saldo a ser ofertado apds o 1° Leildo com pagamento a vista, o 5° dia

util passa a ser contado da data de realizacao do 1° Leildo.

Art. 25. Esta Instru¢cdo Normativa entrard em vigor na data da sua publicacao.

Folha 11/11



