DECRETO N°© 45.213, DE 27 DE AGOSTO DE 2004

Regulamenta a Lei n°® 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alteracdes
introduzidas pela Lei n® 13.871, de 8 de julho de 2004, que aprova a Operacao Urbana
Consorciada Faria Lima.

MARTA SUPLICY, Prefeita do Municipio de Sdo Paulo, no uso das atribui¢cdes que lhe
sdo conferidas por lei,

DECRETA:

Art. 1°. A Lei n® 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alterac¢des introduzidas pela
Lei n.© 13.871, de 8 de julho de 2.004, que aprova a Operacédo Urbana Consorciada
Faria Lima, fica regulamentada nos termos deste decreto.

Art. 2°. Para fins do calculo da outorga onerosa relativa ao potencial adicional de
construcao previsto no inciso Il do artigo 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela
Lei n© 13.871, de 2004, aplica-se o disposto na coluna "A" da Tabela 1 (Tabela de
Equivaléncia do CEPAC), constante do Anexo 1 integrante da Lei n® 13.871, de 2004.
Paragrafo Unico. O valor da contrapartida em Certificados de Potencial Adicional de
Construcdo - CEPACs sera calculado aplicando-se o valor de equivaléncia desse
certificado em metros quadrados, constante da coluna "A" da tabela a que se refere o
"caput"” deste artigo, sobre a area computavel que exceder a area obtida com o
coeficiente de aproveitamento basico, conforme disposto no 8 2° do artigo 301 da Lei
n® 13.430, de 13 de setembro de 2002 (Plano Diretor Estratégico - PDE).

Art. 3°. Para efeito do célculo da outorga onerosa relativa ao uso misto e a alteracéo
de uso e do gabarito da edificacdo previstos no artigo 13 da Lei n® 13.769, de 2004,
alterada pela Lei n.© 13.871, de 2004, aplica-se o disposto na coluna "B" da tabela a
que se refere o "caput" do artigo 2° deste decreto.

Paragrafo Unico. O valor da contrapartida em CEPACs sera calculado aplicando-se o
valor de equivaléncia desse certificado em metros quadrados, constante dacoluna "B"
da tabela a que se refere o "caput"” do artigo 2° deste decreto, sobre a area do
terreno.

Art. 4°. Para os fins deste decreto, considera-se gabarito da edificacdo a distancia
entre o nivel do pavimento térreo da edificacdo e o nivel do ponto mais alto de sua
cobertura, excetuados muretas, peitoris, aticos, coroamentos e platibandas, nos
termos da Lei n® 11.228, de 25 de junho de 1992 (Cdédigo de Obras e Edificacdes -
COE).

8§ 1°. O gabarito maximo de uma edificagéo localizada na area de abrangéncia do cone
de aproximacao do Aeroporto Internacional de Congonhas/Sao Paulo devera obedecer
as restri¢cdes fixadas pelo Comando Aéreo Regional - IV COMAR.

8§ 2°. Quando houver aumento de gabarito nos termos do disposto na Lei n® 13.769,
de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004, sera permitido também o aumento do
nuamero de pavimentos.

Art. 5°. Para efeito do calculo da outorga onerosa relativa a taxa de ocupacédo prevista
no artigo 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004, aplica-
se o disposto na coluna "C" da tabela a que se refere o "caput"” do artigo 2° deste
decreto.

Paragrafo Unico. O valor da contrapartida em CEPACs sera calculado aplicando-se o
valor de equivaléncia desse certificado em metros quadrados, constante da coluna "C"
da tabela a que se refere o "caput" do artigo 2° deste decreto, sobre a quantidade de
metros quadrados da projecao da edificacdo sobre o terreno que expressar o aumento
da taxa de ocupacado acima de 50% (cingqiienta por cento) até o limite maximo de 70%
(setenta por cento) da area do terreno.

Art. 6°. Além dos incentivos previstos na Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n°®
13.871, de 2004, os proprietarios que doarem parte do imoével objeto de
desapropriacdo, nos casos estabelecidos nos artigos 5° e 6° da Lei n® 11.228, de 1992



(Codigo de Obras e Edificagcbes - COE), poderdo gozar também dos incentivos neles
previstos.

Art. 7°. A quantidade de Certificados de Potencial Adicional de Construcéo - CEPACs
necessaria para pagamento da outorga onerosa serd calculada de acordo com o
disposto no Anexo | integrante deste decreto.

Paragrafo Unico. A outorga onerosa para modificacdo de uso e parametros urbanisticos
serda calculada uma Unica vez, independentemente dos parametros alterados,
conferindo ao interessado, depois de efetuado o pagamento devido, direito a todos os
parametros e modifica¢cdes permitidos nos termos da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada
pela Lei n® 13.871, de 2004.

Art. 8°. Os proprietarios de imdéveis contidos no interior do perimetro da Operacéo
Urbana Consorciada Faria Lima, para usufruirem de seus beneficios, deveréo
encaminhar a Secretaria da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB:

| - projeto ou pedido de vinculagédo ao lote a ser submetido a aprovacéo;

Il - declaragéo, conforme modelo constante do Anexo Il integrante deste decreto, ou
sistema informatizado de protocolo de processos a ser estabelecido pela Prefeitura.
Art. 9°. Para expedicdo do Alvara de Aprovacédo, do Alvara de Aprovacdo e Execucao,
do Alvara de Execucédo ou do Certificado de Mudanca de Uso, somente serdo aceitos
CEPACs quitados ou que apresentem garantia de pagamento aceita pela Empresa
Municipal de Urbanizacdo - EMURB, nos termos do § 5° do artigo 7° do Decreto n®
44.844, de 14 de junho de 2004.

Art. 10. Antes da expedi¢cao do Alvara de Aprovacao, do Alvara de Aprovagao e
Execucédo, do Alvara de Execucédo, do Certificado de Mudanc¢a de Uso ou do Certificado
de Vinculagéo ao Terreno, a SEHAB comunicard & EMURB e ao interessado o calculo do
valor da outorga onerosa e a quantidade de CEPACs necessaria para o pagamento da
contrapartida, de acordo com as féormulas constantes do Anexo | integrante deste
decreto.

Art. 11. O interessado devera entregar a EMURB a quantidade necessaria de CEPACs
para obter a Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs, que sera
expedida em 3 (trés) vias, sendo uma encaminhada a SEHAB, outra ao interessado e a
terceira permanecerd na EMURB para controle do estoque.

§ 1°. Caso os CEPACs tenham sido adquiridos de forma parcelada, a EMURB indicara
na certiddo a existéncia de saldo devedor.

§ 2°. Para os casos previstos no 8 1° deste artigo, o interessado devera requerer a
EMURB, no momento da quitacao definitiva, a expedi¢cdo de uma nova Certidao de
Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs, na qual serd mencionado expressamente
o cancelamento da certiddo anterior, devendo a nova certiddo ser igualmente expedida
em 3 (trés) vias, enviada a primeira & SEHAB, a segunda entregue ao interessado e a
terceira permanecera na EMURB.

8 3°. Se, por qualquer motivo, o titular de CEPACs que os tiver adquirido de forma
parcelada deixar de fazer os pagamentos devidos, o Alvara de Aprovacéo, o Alvara de
Aprovacao e Execucdo, o Alvara de Execucdo, o Certificado de Mudanca de Uso ou a
Certidao de Vinculacdo ao Terreno terdo sua eficacia suspensa, podendo ser
embargada a obra em curso até que se normalizem o0s pagamentos ou seja
definitivamente executada a garantia de que trata o § 5° do artigo 7° do Decreto n®
44.844, de 2004.

Art. 12. Para a expedi¢cdo do Alvard de Aprovacéo, do Alvara de Aprovacdo e Execucdo
ou do Alvara de Execucao, a Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs
emitida pela EMURB devera ser apresentada:

I - nas hipdteses de usos mistos e de modificacdo de uso e de parametros urbanisticos,
quando da expedicao do Alvara de Aprovacédo ou do Alvara de Aprovacao e Execucéao;
Il - na hipdtese de aquisi¢cdo de potencial adicional de construcéo, quando da
expedicdo do Alvara de Aprovacao e Execucao ou até a expedicdo do Alvara de



Execucao.

8 1°. Nos casos previstos no inciso Il do "caput" deste artigo, fica a SEHAB autorizada
a emitir o Alvara de Aprovacao.

8§ 2°. Nos projetos que envolverem modificagdo de uso e de pardmetros urbanisticos e
aquisicdo de potencial adicional de construcédo, a apresentacdo das Certiddes de
Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs deverd observar, respectivamente, o
disposto nos incisos | e Il do "caput” deste artigo.

Art. 13. Quando o Alvara de Aprovacao compreender mais de um bloco de edificagéo,
poderé ser requerido Alvara de Execucdo para cada bloco isoladamente, nos termos do
disposto no Cédigo de Obras e Edificacdes - COE, observado o seguinte:

I - sem pagamento de outorga onerosa até o limite do coeficiente de aproveitamento
béasico estabelecido para a zona onde estiver situado o lote;

Il - mediante a apresentacdo da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em
CEPACs emitida pela EMURB, a partir do momento em que a area construida
ultrapassar o coeficiente de aproveitamento basico.

Art. 14. Somente serdo expedidos o Certificado de Vinculacdo ao Terreno, conforme
dispbe o § 3° do artigo 230 do Plano Diretor Estratégico - PDE, e o Certificado de
Mudanca de Uso, previsto no Cédigo de Obras e Edificacdes - COE, mediante a
apresentacdo da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs emitida pela
EMURB.

Art. 15. Do Alvara de Aprovacado, do Alvara de Aprovacédo e Execucao e do Alvara de
Execucédo deveréo constar:

I - indicacdo do Setor e Subsetor onde se situa o lote;

Il - coeficientes de aproveitamento basico e maximo e quantidade de area adicional de
construcdo adquirida pela outorga onerosa;

11l - quantidade de CEPACs apresentados para modificacdo de uso e parametros
urbanisticos e para area adicional de construcéao;

IV - doacéo de areas a serem desapropriadas, previstas em lei de melhoramento
viario, quando for o caso.

8§ 1°. A expedicao de Certificado de Conclusao, ainda que parcial, ficara condicionada,
quando for o caso, a doacdo de areas a desapropriar, previstas em lei de
melhoramento viario.

§ 2°. Caso o Alvara de Aprovacao seja expedido sem apresentacao de CEPACs
referentes a area adicional de construcdo, devera constar a obrigatoriedade de
apresentacao da Certidao de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs para a
expedicdo do Alvara de Execucgéo.

Art.16. Os projetos para os quais se pretender utilizar os beneficios da Lei n® 13.769,
de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004, deveré&o ser protocolados e analisados
pela Secretaria da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano - SEHAB, para permitir o
controle e gerenciamento da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, nédo se
aplicando os termos do Decreto n° 44.418, de 26 de fevereiro de 2004.

Art. 17. Aos empreendimentos que utilizarem os beneficios e incentivos da Lei n®
13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004, nao sera permitido o inicio de
execucdo de obra ou edificacdo antes de sua aprovacao, com base no disposto no item
4.2.3. da Secéo 4.2. do Capitulo 4 da Lei n® 11.228, de 1992 (Cddigo de Obras e
Edificagcbes - COE).

Art. 18. A expedicdo do Certificado de Concluséo ficara condicionada a quitagéo
integral dos CEPACs utilizados para sua aprovacao.

Paragrafo Unico. A SEHAB e as Subprefeituras deverédo consultar a EMURB a respeito
da quitacao integral dos CEPACs.

Art. 19. Para o controle do estoque da quantidade de CEPACs, ser&o abatidos pela
EMURB os certificados efetivamente utilizados para efeito de pagamento de outorga
onerosa ou de vinculacdo ao lote, nos termos previstos neste decreto.



Paragrafo Unico. O abatimento de metros quadrados adicionais do estoque previsto
para cada Setor sera efetuado pela EMURB no momento da expedicdo da Certiddo de
Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs.

Art. 20. Toda Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACs expedida pela
EMURB sera devidamente identificada, para que seja expressamente indicada pela
SEHAB ou pela Subprefeitura, quando for o caso, no Alvara de Aprovacao, no Alvara de
Aprovacao e Execucdo, no Alvara de Execuc¢do, no Certificado de Mudanca de Uso, no
Certificado de Concluséo e na Certidao de Vinculacdo ao Terreno.

Art. 21. Apé6s a expedicao da Certiddo de Pagamento da Outorga Onerosa em CEPACSs,
a EMURB determinara ao escriturador e a empresa especializada de custédia de titulos
e valores mobiliarios o definitivo cancelamento dos CEPACs utilizados.

Art. 22. A EMURB devera manter registro das certiddes emitidas e demais elementos,
para controle da Operacédo Urbana ConsorciadaFaria Lima e para viabilizar a expedicao
de novas vias por solicitacdo dos interessados.

Art. 23. Fica estabelecido o preco publico no valor de R$ 200,00 (duzentos reais)
exclusivamente para analise da adesdo a Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, a
ser recolhido quando do pedido de Alvara de Aprovacédo, de Alvara de Aprovacéao e
Execucdo, de Certificado de Mudanca de Uso ou de Certidao de Vinculacdo ao Terreno.
Art. 24. O Grupo de Gestéo previsto na Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n°®
13.871, de 2004, elaborara e aprovara as normas de sua atuacdo e seu Regimento
Interno, que deverdo ser publicados no Diario Oficial do Municipio.

Art. 25. A Empresa Municipal de Urbanizagdo - EMURB receberd, a titulo de
remuneracado pelos servicos prestados relativos a administracdo de projetos e obras
previstos no Programa de Intervencdes da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima,
nos termos do § 2° do artigo 15 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n°®
13.781, de 2004, até 3% (trés por cento) do valor das obras.

Paragrafo Unico. A remuneracédo a ser paga a EMURB pela gestao da concesséo dos
beneficios e incentivos sera de 1,5% (um e meio por cento) do valor arrecadado com a
venda de CEPACs.

Art. 26. O porcentual de 10% (dez por cento) referido no § 1° do artigo 15 da Lei n°®
13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004, seré calculado sobre o total do
valor arrecadado pela Operacédo Urbana Consorciada Faria Lima, devendo ser
integralmente destinado a construcdo de Habitacdes de Interesse Social - HIS e a
urbanizacéo de favelas, em conta vinculada a esse fim, até a Ultima emisséo de
CEPAC.

Art. 27. Os eventuais pedidos de alteracdo da certiddo expedida pela Secretaria
Municipal de Planejamento Urbano - SEMPLA, da qual constam os beneficios
concedidos no ambito da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima, deverdo ser
analisados de acordo com a legislacdo vigente a data do protocolo do respectivo pedido
e submetidos a apreciacdo e deliberacdo da Camara Técnica de Legislacdo Urbanistica
- CTLU.

Art. 28. Os casos omissos e as duvidas advindas da aplicagcdo da Lei n® 13.769, de
2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004, serao analisados, dirimidos e decididos
pela CTLU.

Art. 29. As hipoteses néo previstas na Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n®
13.871, de 2004, bem como neste decreto, aplicam-se as disposi¢cdes da Legislacao de
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo - LPUOS e do Cbédigo de Obras e Edificacdes -
COE.

Art. 30. Este decreto entrara em vigor na data de sua publicacéo.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, aos 27 de agosto de 2004, 451° da
fundacéo de Séao Paulo.

MARTA SUPLICY, PREFEITA

LUIZ TARCISIO TEIXEIRA FERREIRA, Secretario dos Negdcios Juridicos



LUIS CARLOS FERNANDES AFONSO, Secretario de Financas e Desenvolvimento
Econdmico

MARCOS QUEIROGA BARRETO, Secretéario da Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
JORGE WILHEIM, Secretéario Municipal de Planejamento Urbano

Publicado na Secretaria do Governo Municipal, em 27 de agosto de 2004.

JILMAR AUGUSTINHO TATTO, Secretéario do Governo Municipal

Anexo | integrante do Decreto n°® 45.213, de 27 de agosto de 2004

Método de célculo da quantidade de CEPACs necessarios para pagamento da outorga
onerosa:

a) potencial adicional de construcdo pelo aumento do coeficiente de aproveitamento:
a.l) célculo da area construida computavel adicional:

Aca = (Ato X Cproj) - (Ato X CB)

a.2) incentivos previstos no inciso | do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela
Lei n® 13.871, de 2004, - remembramento de lotes com menos de 2000 m2 (dois mil
metros quadrados) que originarem lotes com mais de 2500m2 (dois mil e quinhentos
metros quadrados):

11 = 20:100 X Ato

a.3) incentivos previstos no inciso Il do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada
pela Lei n.© 13.871, de 2004, - area do pavimento térreo destinada a circulagéo e
atividades de uso aberto ao publico:

12 = 20:100 X Ato

célculo da quantidade necesséaria de CEPACs para construcdo adicional:

Qad = (Aca-11-12): F1

b) uso misto, modificacdo de uso e de gabarito de edificacéo:

célculo da quantidade necesséaria de CEPACs para mudanc¢a de uso e parametros
urbanisticos:

Qmp = (Ato - Atd) : F2

c) taxa de ocupacéo:

calculo da area adicional de projecdo da edificacdo sobre o terreno que serve de base
para o célculo da taxa de ocupacéo:

Aape = Ape - (50:100 X Ato)

calculo da quantidade necesséaria de CEPACs para aumento da taxa de ocupacao:

Qto = Aape : F3

d) célculo da quantidade TOTAL de CEPACs :

Qt = Qad + Qmp + Qto

Onde:

Aca = Area construida adicional;

Ato = Area do terreno original, anterior a doacéo de faixa de melhoramento viario,
quando for o caso;

Atd = Area de terreno doada para melhoramento viario;

Ape = Area de projecdo da edificacdo sobre o terreno, até o limite de 70% (setenta
por cento) da area do terreno;

Aape = Area adicional de projecéo da edificacio sobre o terreno;

CB = Coeficiente de aproveitamento basico previsto na legislacdo vigente;

Cproj = Coeficiente de aproveitamento do projeto;

F1 = Fator de conversdo de area em CEPAC extraido da primeira coluna da tabela de
conversao constante da Lei n°® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004;
F2 = Fator de conversao de area em CEPAC extraido da segunda coluna da tabela de
conversao constante da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004;
F3 = Fator de conversédo de area em CEPAC extraido da terceira coluna da tabela de
conversao constante da Lei n.© 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004;
11 = Incentivos previstos no inciso | do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada
pela Lei n® 13.871, de 2004;



12 = Incentivos previstos no inciso Il do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada
pela Lei n® 13.871, de 2004;

Qt = Quantidade TOTAL de CEPACs ;

Qad = Quantidade necessaria de CEPACs para construcao adicional;

Qmp = Quantidade necessaria de CEPACs para mudanca de uso e parametros
urbanisticos;

Qto = Quantidade necessaria de CEPACs para aumento da taxa de ocupacéo.

Anexo Il integrante do Decreto n°® 45.213, de 27 de agosto de 2004

Modelo de Declaracao

DECLARACAO

(nome ou razao social)............... , (CPFOUCNPY)....ceevenennn. (endereco)
........................ ,vem pela presente declarar que opta pela aplicacdo do disposto na
Lei n© 13.769, de 26 de janeiro de 2004, com as alteracdes introduzidas pela Lei n®
13.871, de 8 de julho de 2004, cuja previsdo da outorga onerosa em CEPACs foi
calculada conforme Anexo | integrante do Decreto n® 45.213, de 27 de agosto de
2004, e esta expressa pelo método abaixo:

Método de célculo da quantidade de CEPACs necessarios para pagamento da outorga
onerosa:

a) potencial adicional de construcdo pelo aumento do coeficiente de aproveitamento:
a.l) célculo da area construida computavel adicional:

Aca = (Ato X Cproj) - (Ato X CB)

a.2) incentivos previstos no inciso | do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela
Lei n® 13.871, de 2004, - remembramento de lotes com menos de 2000 m2 (dois mil
metros quadrados) que originarem lotes com mais de 2500m2 (dois mil e quinhentos
metros quadrados):

11 = 20:100 X Ato

a.3) incentivos previstos no inciso Il do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada
pela Lei n.© 13.871, de 2004, - area do pavimento térreo destinada a circulagéo e
atividades de uso aberto ao publico:

12 = 20:100 X Ato

célculo da quantidade necesséaria de CEPACs para construcdo adicional:

Qad = (Aca-11-12): F1

b) uso misto, modificacdo de uso e de gabarito de edificacéo:

célculo da quantidade necesséaria de CEPACs para mudanc¢a de uso e parametros
urbanisticos:

Qmp = (Ato - Atd) : F2

c) taxa de ocupacéao:

célculo da area adicional de projecdo da edificagcdo sobre o terreno que serve de base
para o calculo da taxa de ocupacao:

Aape = Ape - (50:100 X Ato)

célculo da quantidade necesséaria de CEPACs para aumento da taxa de ocupacgao:
Qto = Aape : F3

d) céalculo da quantidade TOTAL de CEPACs :

Qt = Qad + Qmp + Qto

Onde:

Aca = Area construida adicional;

Ato = Area do terreno original, anterior a doacéo de faixa de melhoramento viario,
quando for o caso;

Atd = Area de terreno doada para melhoramento viario;

Ape = Area de projecdo da edificacdo sobre o terreno, até o limite de 70% (setenta
por cento) da area do terreno;

Aape = Area adicional de projecdo da edificacio sobre o terreno;

CB = Coeficiente de aproveitamento basico previsto na legislagcdo vigente;



Cproj = Coeficiente de aproveitamento do projeto;

F1 = Fator de conversao de area em CEPAC extraido da primeira coluna da tabela de
conversao constante da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004;
F2 = Fator de conversao de area em CEPAC extraido da segunda coluna da tabela de
conversao constante da Lei n® 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004;
F3 = Fator de conversado de 4rea em CEPAC extraido da terceira coluna da tabela de
conversao constante da Lei n.© 13.769, de 2004, alterada pela Lei n® 13.871, de 2004;
11 = Incentivos previstos no inciso | do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada
pela Lei n® 13.871, de 2004;

12 = Incentivos previstos no inciso Il do art. 13 da Lei n® 13.769, de 2004, alterada
pela Lei n® 13.871, de 2004;

Qt = Quantidade TOTAL de CEPACs ;

Qad = Quantidade necessaria de CEPACs para construcao adicional;

Qmp = Quantidade necesséaria de CEPACs para mudanc¢a de uso e parametros
urbanisticos;

Qto = Quantidade necessaria de CEPACs para aumento da taxa de ocupacao.



