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Resumo: O presente estudo busca tecer consideracdes sobre o mecanismo de
regularizacao fundiaria por intermédio da utilizacdo do instrumento da transferéncia do
direito de construir previsto na Lei n. 14.734/2022, do Municipio de Sao Paulo. Para tanto,
inicialmente disserta sobre conceitos essenciais para a compreensao do tema, como os
de coeficiente de aproveitamento e potencial construtivo. Com tais informacoes, realiza
a analise da regulacao geral sobre a utilizacdo da transferéncia do direito de construir para
fins de regularizacao fundiaria para depois, finalmente, abordar as inovacoes e propostas
da nova lei municipal de Sao Paulo.

Palavras-chave: Transferéncia do Direito de Construir. Regularizacao Fundiaria.
Potencial Construtivo Adicional. Coeficiente de Aproveitamento. Direito Urbanistico.

Introducao

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001) consolidou-se, nestes seus mais
de 20 anos de existéncia, como a mais importante norma geral de direito urbanistico em
nosso pais. Editado em observancia ao disposto no art. 24, inc. | e § 1° da Constituicdo
Federal, o apontado diploma normativo traz, em grossos termos, duas grandes espécies
de normas de direito urbanistico: as normas de planejamento urbano e as normas de
instrumentacéo juridica do desenvolvimento urbano.

O maior exemplo de normas de planejamento urbano é encontrado no art. 2° da
lei: as diretrizes gerais de politica urbana expéem disposicées normativas que tém por
objetivo orientar a formulacao da politica de desenvolvimento urbano, obrigatoriamente
veiculada pelos municipios brasileiros que devem editar o plano diretor (art. 182, caput,
da Constituicao Federal, c/c § 1° e art. 41 do Estatuto da Cidade). De fato, o contetdo
do art. 2° impde orientacdes cogentes em termos de formulacdo de politicas publicas,
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de carater inafastavel pelos entes subnacionais, proporcionando ao pais um conjunto de
objetivos em termos de desenvolvimento urbano minimamente padronizado.

As normas de instrumentacao juridica sdao aquelas voltadas a viabilizar a implan-
tacdo de planos e projetos urbanos. Além dos instrumentos de politica urbana previstos
no capitulo Il da lei, o Estatuto da Cidade permite que os municipios, entes responsaveis
pela formulacao e implantacdo da indigitada politica, criem instrumentos especificos,
voltados a gestao mais adequada de seu territorio (art. 4°, caput).

Dentre os instrumentos juridico-urbanisticos expressamente previstos no Estatuto
da Cidade, destaca-se o da Transferéncia do Direito de Construir, estabelecido no art. 35
da norma e originalmente disciplinado, no Municipio de Sao Paulo, nos arts. 122 a 133
da Lei n° 16.050, de 2014 - PDE. Tal instrumento de fomento a implantacdo da politica
de desenvolvimento urbano dos municipios tem suas finalidades previstas na legislacao,
incluindo-se a possibilidade de sua utilizacao para servir a programas de regularizacao
fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacao de baixa renda e habitacdo de
interesse social. A nova lei de regularizacao fundiaria municipal - a Lei n° 17.734, de 11 de
janeiro de 2022 - disciplina o tema de maneira especifica e inovadora, para atendimento
da pertinente politica habitacional paulistana. Para a mais completa compreensao de seus
termos e da alternativa erigida na nova legislacao municipal, contudo, é mister revisitar
alguns conceitos fundamentais, tais como os de coeficiente de aproveitamento dos lotes
e o0 do bem publico dominial denominado “potencial construtivo”, bem como revisitar
a disciplina geral do instrumento juridico-urbanistico da transferéncia do direito de
construir. A partir de tais elementos de informacéao sera possivel compreender de forma
clara a proposta da novel legislacao paulistana, cotejando a instrumentacao juridica
proposta com o planejamento urbano realizado a partir do plano diretor.

Coeficiente de aproveitamento e potencial construtivo

Como sabido, o direito urbanistico brasileiro oferece o coeficiente de aproveitamento
como o indice mais relevante para se determinar as potencialidades de aproveitamento
do solo em termos de edificacao. Em apertada sintese, tal indice é representado por
um numero que, multiplicado pela area do lote, indica a quantidade maxima de metros
quadrados que podem nele ser construidos. O indice, assim, expde a relacao entre a area
edificavel de um terreno e sua area total?.

As leis urbanisticas normalmente laboram com trés niveis de coeficientes de aproveita-
mento do lote: o minimo, o basico e o maximo, que conferem aos proprietarios dos terrenos,
consecutivamente, um dever, um direito e uma expectativa de direito® a edificar - neste
Ultimo caso sujeita ao cumprimento de um 6nus e da aprovacao do pedido de aproveitamento
do potencial construtivo adicional do lote por parte da Administracao Publica.

O coeficiente de aproveitamento minimo de um lote é um indice que, multiplicado
pelo tamanho do terreno, dira quantos metros quadrados tém de ser edificados para que

~

Em um exemplo: se determinado lote de 1.000 m? tem coeficiente de aproveitamento igual 1,0, isso significa que nele pode-
rao ser edificados 1.000 metros quadrados. Se tem coeficiente de aproveitamento igual a 2,0, serdo 2.000 metros quadrados
edificaveis. Os metros quadrados edificaveis no terreno, por sua vez, caracterizam o potencial construtivo do lote.
“Expectativa [de direito] é a faculdade juridica abstrata ou em vias de concretizar-se, cuja perfeicao esta na dependéncia
de um requisito legal ou de um fato aquisitivo especifico.” (LIMONGI FRANCA, Rubens. A irretroatividade das leis e o direito
adquirido. 3. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1982, p. 217-218, grifo do autor).
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a propriedade cumpra sua funcao social, nos termos da definicdo da propriedade urbanistica
definida pela lei municipal - relembre-se, neste passo, que o proprio texto constitucional
prevé sancoes pelo ndo cumprimento da funcao social da propriedade (art. 182, § 4°).
Ha, assim, o dever de edificar até o coeficiente de aproveitamento minimo do terreno.

O coeficiente de aproveitamento basico é aquele incorporado a propriedade urbanistica
pela lei que define seu zoneamento, e que pode ser atingido sem a cobranca de quais-
quer onus a sua utilizacao. Se o coeficiente de aproveitamento minimo configura o dever,
o munus advindo do dominio de terrenos urbanos, o coeficiente de aproveitamento basico
incorpora-se ao terreno a partir da edicado de lei urbanistica, integrando o patriménio de
quem seja proprietario do solo urbano.

De fato, atendidas as demais disposicoes de aproveitamento do terreno, a utilizacao
nao onerosa do coeficiente de aproveitamento basico é oponivel a Administracdo Piblica,
nao podendo ser, ainda, suprimido por ato ou processo administrativo sem que haja
a correspondente indenizacdo. Representa, em sintese, o que hoje pode ser considerado
o “direito de construir” nos lotes urbanos, estabelecendo um termo de contato entre
a antiga doutrina civilista da propriedade imobiliaria urbana e o conceito de propriedade
urbanistica, extraido do regime juridico-urbanistico. O coeficiente de aproveitamento
maximo de cada lote, por fim, nos termos do art. 28, § 3° do Estatuto da Cidade, também
deve constar do plano diretor (ou de sua decorrente lei de zoneamento), e nada mais é
que o limite de area edificavel incorporavel ao terreno?, acessivel mediante atendimento
das condicionantes urbanisticas a tanto.

Pois bem. A lei urbanistica, ao distribuir os coeficientes de aproveitamento dos lotes
no espago urbano, define a capacidade edilicia dos terrenos do municipio. Tal tarefa tem
por escopo positivar disposicoes essenciais do planejamento urbanistico, que sao consoli-
dadas na lei do plano diretor, fixando as condicdes de uso e ocupacao do solo. O potencial
construtivo, assim, apresenta-se como um elemento de suporte a implantacao do plano
diretor e da politica de desenvolvimento urbano, destinando-se a auxiliar no cumprimento
da tarefa de implementacao do planejamento urbanistico positivado por aquela lei ou
por legislacao dela decorrente.

Percebe-se, assim, que a funcao urbanistica do potencial construtivo, haja vista seu
papel de regulador da edificabilidade nos terrenos urbanos, nao depende de qualquer
propriedade imobiliaria diretamente referida. De fato,

[...] o potencial construtivo dos imdveis urbanos advém diretamente da
qualificacdo urbanistica dos terrenos, e somente se configura o direito
a edificar, sendo este oponivel a todos, inclusive a Administracdo, com
a consolidacdo da conformacdo da propriedade veiculada diretamente
pela lei urbanistica ou pela aquisicdo de potencial construtivo
adicional. Consolidado o potencial construtivo na propriedade urbana
imobilidria, este automaticamente é vinculado ao regime juridico a ela
aplicdvel, inclusive e especialmente no que toca a sua funcdo social®.

4 A técnica do urbanismo permite uma certa gama de variacdes sobre o conceito de area edificavel. Assim, por exemplo, no
Municipio de Sao Paulo, existe a nogao de “area computavel”, que é aquela que efetivamente entrara no calculo de metros
quadrados utilizados na edificacao. Assim, é possivel haver area construida que nao seja considerada no calculo do coeficiente
de aproveitamento do terreno.

5 APPARECIDO JUNIOR, José Antonio. Propriedade urbanistica e edificabilidade. Curitiba: Jurua, 2013, p. 120.
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Aincorporacao do potencial construtivo a propriedade urbanistica ocorre de forma
gratuita, aplicando-se o coeficiente de aproveitamento basico aos lotes, ou onerosa,
usualmente quando da utilizacdo do volume de potencial construtivo entre o basico e
o maximo. Em qualquer destas modalidades, evidencia-se a sua natureza de bem juridico
imaterial, com valor econémico e que pode ser objeto de uma relacao juridica, distinta
do direito de propriedade. O potencial construtivo, assim, acaba por se caracterizar
como bem civil.

A capacidade deste bem juridico para ser objeto de uma subordinacao juridica
ao seu titular é referida por Carvalho Pinto como o fendmeno da “patrimonializacao
do direito de construir”, e consiste na criacao de um direito de propriedade auténomo
sobre o direito de construir, transformando-o em objeto distinto do terreno. O funda-
mento de tal concepcao é simples: “o termo ‘propriedade’ designa um tipo de relacdo
juridica que pode ter por objeto qualquer bem, corpdreo ou incorporeo, suscetivel de
valoracao econémica. Nao se confunde com o conceito de ‘dominio’, que sempre tem
por objeto um imdvel””.

Uma vez caracterizado como bem civil e identificada a patrimonializacao do direito
de construir, verifica-se que o potencial construtivo adicional em abstrato, nao vinculado
a um lote, é de dominio publico. De acordo com o art. 98 do Codigo Civil, “sao publicos os
bens do dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno; todos
0s outros sao particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem”. Os bens publicos
sdo todos aqueles, quer corpdreos, quer incorpdreos, que pertencam, a qualquer titulo,
as pessoas juridicas de direito publico. Tais bens configuram o denominado patriménio
publico®. A legislacao urbanistica municipal traz o complexo de preceitos juridicos formado
por normas de planejamento e normas de instrumentacao juridica e qualifica, a partir
dos comandos normativos positivados no plano diretor, as diferentes porcoes territoriais
do municipio, conferindo-lhes diferentes coeficientes de aproveitamento. Mais que isso,
tal normatizacao disciplina, na forma e em funcao do planejamento urbano, como tal
bem juridico municipal sera acessado pelos proprietarios e investidores.

Adistribuicao e utilizacao do potencial construtivo no territdrio do municipio estabe-
lece, ainda, verdadeiro ponto de interseccdo entre o direito urbanistico e o direito
ambiental: ambos tém por objeto propiciar melhores condicoes de vida ao homem e a
comunidade regulando o modo de uso e ocupacéo do territorio, sendo a edificabilidade
nos terrenos urbanos condicao essencial a tanto’. Essa assertiva ganha relevo pois permite
a constatacdo de que a atividade urbanistica apresenta-se regulada por um arcabougo
juridico que tem por escopo assegurar também interesses transindividuais (como o do
meio ambiente urbano saudavel ou das fungdes sociais da cidade). Por tal razdo, parte
dos direitos a partir de si constituidos serao exercidos com limitacoes e restricoes, tendo
em vista exatamente o interesse publico, coletivo ou difuso.

o

DINIZ, Maria Helena. Compéndio de introducdo a ciéncia do direito. 20. ed. rev. e atual. Sao Paulo: Saraiva, 2009, p. 535.
CARVALHO PINTO, Victor. Direito urbanistico: plano diretor e direito de propriedade. 4. ed. rev. atual. e ampl. Sao Paulo:
Revista dos Tribunais, 2014, p. 236.

FIGUEIREDO, Lucia Valle. Curso de direito administrativo. 9. ed. rev. atual. e ampl. Sao Paulo: Malheiros, 2008, p. 570.
Para Silva, a “qualidade do meio ambiente urbano constitui, mesmo, um ponto de convergéncia da qualidade do meio
ambiente natural (agua, ar e outros recursos naturais) e da qualidade do meio ambiente artificial (histérico-cultural), pois
a qualidade de vida das pessoas que se relinem nas comunidades urbanas esta claramente influenciada por quanto suceda nos
meios, natural e obra do Homem, que se acham diretamente inter-relacionados” (SILVA, José Afonso da. Direito ambiental
constitucional. 10. ed. atual. Sao Paulo: Malheiros, 2013, p. 239).

~
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Esta condicao, associada a sua funcdo, permite identificar o potencial construtivo como
“bem de interesse publico” ou “bem socioambiental”*®. O centro da limitacéo juridica que
os direitos coletivos impdem aos individuais na caracterizacao dos bens socioambientais,
por sua vez, nao esta no “como ter”, “como usar”, “como fruir”, mas no “como evitar
que se deteriore”, “como garantir a fruicao deste bem para as futuras geragoes”.

Importa destacar que o reconhecimento de que o potencial construtivo em solo urbano
se insere nesta categoria de bens juridicos socioambientais ndo exclui quaisquer outros
elementos de sua caracterizacado - ao contrario, agrega especial valor ao seu regime juridico.
Alegislacao paulistana reconheceu esta peculiaridade, classificando o potencial construtivo
adicional, de forma expressa, como bem juridico dominical com fungdes socioambientais,
de titularidade do Municipio, sendo alienavel para fins de implantar a politica de desenvol-
vimento urbano positivada no plano diretor e na legislacao deste decorrente’".

A transferéncia do direito de construir para fins de regularizacdo fundiaria

O art. 35 do Estatuto da Cidade estabelece que a lei municipal baseada no plano
diretor podera autorizar o proprietario de imoével urbano, privado ou publico, a exercer em
outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o que denomina “direito de construir”,
previsto no plano diretor ou em legislacao urbanistica dele decorrente.

Pela diccao legal, a utilizacdo de tal mecanismo somente sera possivel se o imdvel
cedente for considerado necessario para fins de implantacao de equipamentos urbanos
e comunitarios; para fins de preservacao, quando o imével for considerado de interesse
historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; ou servir a programas de regulariza-
cao fundiaria, urbanizacao de areas ocupadas por populacao de baixa renda e habitacao
de interesse social. A Lei n® 10.257/2001 também faculta ao proprietario que doar ao
Poder Publico imoveis para os fins mencionados a transferéncia do potencial construtivo
do terreno objeto da transacao.

Inicialmente, é preciso considerar que a determinacao legal de que o mecanismo
somente é utilizavel se o imovel for “considerado necessario” para as finalidades arroladas
nos seus incisos deve ser compreendida como a comprovacao da necessaria vinculacao entre
a utilizacdo da transferéncia do direito de construir e o planejamento urbano municipal.
Além da necessidade de avaliacdo discricionaria acerca da utilizacdo do instrumento (nao
ha direito subjetivo a transferéncia, salvo expressa determinacao legal), é pressuposto da
medida que tal seja utilizada com a finalidade de implantar os objetivos e diretrizes do
plano diretor ou da legislacao dele decorrente. Caracteriza-se, neste passo, a interface
entre as normas de planejamento urbano e as normas de instrumentacao juridica trazidas
no arcabouco normativo municipal.

A transferéncia de potencial construtivo, destaque-se, sera utilizavel para que os
imoveis receptores de tal bem juridico transferido acessem o seu potencial construtivo
adicional'?. Evidentemente, garantido o aproveitamento gratuito referente ao coeficiente

0 SOUZAFILHO, Carlos Frederico Marés. Bens culturais e sua protecdo juridica. 3. ed. ampl. e atual. Curitiba: Jurua, 2011, p. 22-23.

""No Plano Diretor Estratégico (Lei Municipal n° 16.050, de 31 de julho de 2014), em seu art. 116, dispde que “O potencial
construtivo adicional é bem juridico dominical, de titularidade da Prefeitura, com funcdes urbanisticas e socioambientais”.

2 Neste sentido, cf. APPARECIDO JUNIOR, José Antonio. Direito urbanistico aplicado. Curitiba: Jurua, 2017, p. 172; CARVALHO
PINTO, Victor. Direito... Op. cit., p. 252.
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de aproveitamento basico do terreno pela lei urbanistica, o proprietario do lote recebera
o potencial construtivo transferido de outro imdvel exclusivamente para edificar além do
coeficiente de aproveitamento basico, como medida alternativa a aquisicao deste bem juridi-
co diretamente do municipio. Assim, a regulacao do instrumento deve pressupor que a sua
utilizacdo de alguma forma competira com o mercado da alienagao de potencial construtivo
adicional por intermédio de outorga onerosa do direito de construir, fonte de arrecadacéo
de numerario para fins de destinacao urbanistica (art. 31 da Lei n® 10.257/2001). Tal condi-
cao, por sua vez, nao deve causar estranheza ou oferecer maior complexidade de solucao,
haja vista os dois instrumentos juridico-urbanisticos concorrerem para a mesma finalidade:
a implantacao da politica de desenvolvimento urbano do municipio. A harmonizacéo entre
seus comandos e a delimitacao de suas possibilidades de acao, destarte, integram o rol de
providéncias a adotar por parte do legislador municipal.

Especificamente no tocante ao tema em discussao neste estudo, cumpre, ainda preli-
minarmente a analise das disposicdes da nova lei de regularizacdo fundiaria paulistana,
tecer algumas consideracoes sobre a hipdtese prevista no inc. Il do art. 35 da lei federal.
0 inciso prevé a utilizacdo da transferéncia do direito de construir para fins de servir
a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao de areas ocupadas por populacédo de
baixa renda e habitacao de interesse social. Esta hipdtese de utilizacao do instrumento
da transferéncia de potencial construtivo deve ser analisada a partir do pressuposto de
que os recursos arrecadados com o uso do instrumento deverao estar vinculados a regula-
rizacdo fundiaria do terreno, a urbanizacao de glebas ou lotes ocupados por populacao
de baixa renda ou a promover a construcao de habitacoes de interesse social. Mais que
isso, por uma questao de interpretacao sistematica e de carater pragmatico, é forcoso
concluir que o terreno cedente nao perdera, em nenhuma hipotese, seus atributos de
edificabilidade até o potencial construtivo basico. Basta constatar que uma das condicdes
para que se efetue a transferéncia é a de que no terreno cedente do potencial constru-
tivo sejam construidas habitacdes para populacdo de baixa renda. Assim, havendo ou
nao a transferéncia do imdvel ao Poder Publico, esta hipotese legal permite que seja
alienada determinada quantidade de potencial construtivo tendo por origem o lote no
qual sera realizada a regularizacao fundiaria ou urbanizacdo sem que os seus atributos
de edificabilidade até o coeficiente de aproveitamento basico sejam afetados.

O tema nao ¢ explorado pela doutrina mas, considerando a finalidade da medida
prevista no inc. lll do art. 35 do Estatuto da Cidade, qualquer interpretacao contrario
sensu levaria a absurda conclusdo de que o mesmo instrumento que é utilizado com
a finalidade de permitir um adequado processo de urbanizacao retiraria do terreno a sua
edificabilidade, impossibilitando a realizacdo de quaisquer construcdes ou, na hipotese
de assim autorizado pela lei local, obrigando que habitacdes de baixa renda utilizem
a outorga onerosa do direito de construir até seu coeficiente de aproveitamento basico
enquanto unidades imobiliarias de médio e alto padrao nao se sujeitam a tal condicao.

A transferéncia do direito de construir na nova Lei de Regularizacdao Fundiaria
do Municipio de Sao Paulo

Como ja apontado, o Municipio de Sdo Paulo publicou, no més de janeiro de 2022,
a Lei n® 17.734, que regulamenta, no ambito do Municipio de Sao Paulo, os procedimentos
aplicaveis a Regularizacao Fundiaria, de acordo com a Lei Federal n° 13.465, de 11 de
julho de 2017, e o Decreto Federal n° 9.310, de 2018, e da outras providéncias.
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Com a pretensao de internalizar na legislacao local a disciplina prevista na Lei
Federal n° 13.465/2017, a denominada “Lei da REURB”, o novel texto normativo dedicou
especial atencdo a transferéncia do direito de construir como instrumento de regulari-
zacao fundiaria, assim dispondo:

Art. 64. Fica instituido o estoque anual de potencial construtivo
adicional dedicado a programas de regularizagéo fundidria, controlado
pela Secretaria Municipal de Habitacdo - SEHAB.

§ 1° O estoque de potencial construtivo adicional previsto neste
artigo serd definido anualmente por Portaria do Secretdrio Municipal
de Habitacdo, ndo excedendo a 10% (dez por cento) do potencial
construtivo adicional consumido por intermédio do instrumento da
Outorga Onerosa do Direito de Construir nos ultimos 12 (doze) meses.
§ 2° A Secretaria Municipal de Habitacdo - SEHAB determinard, no ato
formal de fixacdo do estoque anual previsto neste artigo:

| - a quantidade de metros quadrados inicialmente destinados aos
processos de regularizacdo fundidria das diferentes regiées do Municipio;
Il - os critérios minimos para a elegibilidade de interessados em
propor a realizacdo da transferéncia de direito de construir para os
fins previstos nesta Lei;

Il - a metodologia dos chamamentos publicos destinados a selecionar
as propostas de utilizacdo do programa de regularizacéo fundidria
previsto nesta Lei.

Art. 65. O estoque de potencial construtivo adicional previsto nesta
Lei serd utilizado nos programas de regularizacdo fundidria como
contrapartida ao ciclo de incorporagéo dos nucleos urbanos informais
ao ordenamento territorial urbano e a titulacédo de seus ocupantes,
incluindo os projetos de regularizacdo fundidria e a doagéo de dreas
privadas destinadas a esta finalidade.

Pardgrafo unico. Aplicam-se aos pedidos de adesdo ao programa
previsto nesta Lei as seguintes disposicoes:

I - a economicidade da utilizacdo do instrumento da Transferéncia
do Direito de Construir com Doacéo do Imovel serd demonstrada por
intermédio de estudo de viabilidade econémica, que considerard os
eventuais valores a despender em processo desapropriatério como
paradigma de comparac@o aos custos associados ao processo;

Il - os projetos de regularizacdo fundidria poderéo incluir as obras
necessdrias e ser doados conjuntamente ao imovel cedente ou
mediante utilizacGo da Transferéncia do Direito de Construir sem
Doacédo do Imdvel Cedente;

Il - o valor estimado do projeto de regularizacGo fundidria serd
apreciado por comisséo especial de avaliacéo, instituida no dmbito
da Secretaria Municipal de Habitacéao;

IV - a quantidade de metros quadrados a serem recebidos nas doacées
de projetos de regularizacdo fundidria serd calculada considerando-
se o terreno objeto da regularizacdo.

Art. 66. Autorizada a realizacdo da regularizacdo fundidria por
intermédio do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir
previsto nesta Lei, o procedimento da expedicdo da Declaracdo de
Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia serd o previsto na
Lei n° 16.050, de 2014 - PDE.
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Pardgrafo dnico. A Secretaria Municipal de Habitacdo - SEHAB
comunicard anualmente ao Conselho do Fundo Municipal de
Urbanizacdo - FUNDURB a quantidade de metros quadrados destinados
ao estoque de potencial construtivo adicional previsto nesta Lei,
bem como o total de metros quadrados do estoque consumidos no
exercicio anterior.

E preciso relembrar que o instituto da transferéncia do direito de construir tem
tratamento no PDE, inclusive no tocante a sua utilizacdo para programas de regularizacao
fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populacao de baixa renda e programas de
provisao de Habitacao de Interesse Social (art. 123, incs. V e VI). Aquela lei estabelece as
formulas de calculo do potencial construtivo a ser transferido e recebido em seus arts. 127
e 128, destacando-se, do indigitado regramento, os denominados “fatores de incentivo”,
aplicaveis segundo a finalidade da transferéncia - no que interessa ao presente estudo,
1,9 (um e nove décimos) para programas de construcao de Habitacao de Interesse Social
e 0,8 (oito décimos) para programas de regularizacao fundiaria e urbanizacao de areas
ocupadas por populacao de baixa renda (art. 127, incs. Il e llI).

A disciplina do tema pela nova lei da REURB municipal é inovadora no tocante
a metodologia de utilizacdo do instrumento, sem que sejam afetadas as disposicoes
fundamentais sobre o assunto trazidas no PDE. Destacam-se, nesta linha de ideias,
0s seguintes pontos:

a. é criado um estoque de potencial construtivo adicional dedicado a progra-
mas de regularizacao fundiaria. Como meio de mitigar eventual competicdo
com o instituto da outorga onerosa do direito de construir, tal estoque sera
anualmente limitado a 10% (dez por cento) do potencial construtivo adicional
consumido por utilizacao deste instrumento nos Gltimos 12 (doze) meses.
A Secretaria Municipal de Habitacdo comunicara anualmente ao Conselho do
Fundo Municipal de Urbanizacdo - FUNDURB a quantidade de metros quadrados
destinados ao estoque de potencial construtivo adicional para fins de regulari-
zacao fundiaria previsto na nova lei, bem como o total de metros quadrados do
estoque consumidos no exercicio anterior. A criacdo do estoque no ambito da
SEHAB permite caracterizar a aderéncia da utilizacdo do instrumento a politica
publica habitacional do Municipio de Sao Paulo, e possibilita utilizar a estraté-
gia de distribuicao do bem juridico nos termos e condicdes previstas na nova
legislacao municipal. A comunicacao ao FUNDURB dos estoques formalizados e
de sua utilizacao, por sua vez, auxilia a atuacao do novo regramento em obser-
vancia ao PDE, possibilitando a adequacao do planejamento dos investimentos
do fundo, haja vista os recursos ja efetivamente despendidos pela SEHAB no
exercicio de suas competéncias;

b. o0 mecanismo para a formalizacao do estoque de potencial construtivo adicio-
nal utilizavel nos projetos de regularizacao fundiaria aprovados pela SEHAB é
uma portaria do Secretario Municipal de Habitacdo que definira os seguintes
aspectos, observando-se a politica publica habitacional de Sao Paulo:

i. a quantidade de metros quadrados inicialmente destinados aos processos de
regularizacao fundiaria em diferentes regides do Municipio, de modo a gerar
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previsibilidade quanto a utilizacdo do instrumento em diferentes espacos urbanos
em Sao Paulo. A medida é importante tanto do ponto de vista do planejamento
publico quanto da estruturacao do setor privado na organizacao de seus trabalhos;

ii. os critérios minimos para a elegibilidade de interessados em propor a realiza-
¢ao da transferéncia de direito de construir para os fins previstos na lei. Desta
forma, a Secretaria Municipal de Habitacao podera harmonizar as iniciativas que
incluem a possibilidade de utilizacdo da transferéncia do direito de construir
para fins de regularizacdo fundiaria com outras intervengdes promovidas pela
Pasta no exercicio de sua competéncia, proporcionando a selecdo de demanda
habitacional de interesse social por faixas de renda, vulnerabilidade etc.;

iii. a metodologia dos chamamentos publicos destinados a selecionar as propostas
de utilizacao do programa de regularizacdo fundiaria previsto nesta Lei. Esta
disciplina permitira procedimentalizar um rito isonémico de competicao entre
os interessados em utilizar o instrumento, definindo os critérios de selecdo das
melhores propostas, tendo em vista a politica habitacional e o planejamento
urbano do Municipio. Este topico demonstra algo importante: a lei prevé que
podera haver disputa pelo bem juridico disponibilizado pelo Poder Publico,
devendo ser propostos mecanismos de selecao que privilegiem as politicas
publicas pertinentes aos respectivos editais de convocacao dos interessados.

c. o potencial construtivo adicional podera ser entregue aos proponentes de projetos
de regularizacao fundiaria como contrapartida a todo o ciclo de incorporacao
dos nlcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacao
de seus ocupantes. Em outros termos, a remuneracao obtida pela utilizacao
do instrumento pode financiar, indistintamente, tanto a valores referentes aos
custos dos projetos de regularizacao fundiaria até a elementos como a contra-
partida a alienacao da terra ao Poder PUblico, desde que o valor do potencial
construtivo transferido seja utilizado nas finalidades da lei. Esta ampla possi-
bilidade de utilizacdo do instrumento possibilita que diferentes estagios de
procedimentos de regularizacao fundidria estejam aptos a solicitar a adesao
aos futuros editais a serem lancados pela Secretaria Municipal de Habitacao,
potencializando, destarte, a utilizacao do instrumento para as suas finalidades
estabelecias em lei;

d. no caso da alienacao da propriedade ao Poder Publico, deve haver o cotejo
entre os eventuais custos previstos no caso de desapropriacao do imovel e os
referentes a eventual utilizacdo do instrumento da transferéncia do direito de
construir. Para tanto, devera ser realizado um estudo de viabilidade econémica,
que balizara o processo decisorio sobre a utilizacdo de uma ou outra modalidade
de acesso a terra por parte do Poder Piblico. E preciso destacar, neste passo,
que os valores obtidos a partir da aplicacao das formulas de calculo do poten-
cial construtivo transferido no PDE, de utilizacdo obrigatéria, nos termos do
art. 66 da nova lei, serao tao somente o ponto de partida para o cotejo entre
os valores a serem considerados. Com efeito, € licito a Administracao Publica
negociar com os interessados a quantidade de potencial construtivo adicional
a ser transferida para as finalidades previstas em lei, desde que garantido
o atendimento as necessidades do respectivo processo de regularizacao fundiaria
e a transparéncia e sindicabilidade de tais processos;
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e. a lei expressamente prevé que os projetos de regularizacdo fundiaria que
pleitearem a utilizacao do instrumento previsto na nova lei poderao incluir as
obras necessarias a consecucdo de tais processos, cujos valores poderao ser
incluidos no calculo do potencial construtivo a ser transferido. Destaque-se,
acerca deste derradeiro aspecto a apontar na regulacao em estudo, que tais
obras poderao ser objeto da utilizacao do instrumento com ou sem a aliena-
cdo do imovel em que ocorrera o procedimento de regularizacao fundiaria
ao Municipio. Em outros termos, as obras poderao ser realizadas mesmo em
propriedades particulares, desde que vinculadas a processos de regularizacao
fundiaria elegiveis nos termos da lei.

Conclusées

A Transferéncia do Direito de Construir € instrumento juridico-urbanistico criado
pelo Estatuto da Cidade no ano de 2001. A regulacéo basica do instrumento na legislacdo
federal exige que os planos diretores tratem do tema em nivel local, viabilizando a sua
utilizacdo para as finalidades estabelecidas na politica de desenvolvimento urbano. O PDE
de Sao Paulo nao se furtou a esta missao, estabelecendo o regramento do tema aplicavel
ao Municipio e formulando a disciplina de cessao e recepcao do potencial construtivo
adicional na utilizacdo da Transferéncia do Direito de Construir.

A nova legislacao municipal, por sua vez, a partir das disposicoes fundamentais do
tema previstas no PDE, estabelece as condi¢cdes para a utilizacdo do instrumento nos
processos de regularizacao fundiaria a serem realizados no municipio. Compreendida
a regularizacao fundiaria como um processo vinculado (e importante) da implantacado da
politica de desenvolvimento urbano alinhavada no plano diretor, a construcao de regras
especificas que sejam tendentes a aproximar tal politica a desenvolvida pela Secretaria
Municipal Habitacao parece ser medida oportuna e bem-vinda.

De fato, os mecanismos previstos na Lei n° 14.734/2022 do Municipio de Sao
Paulo podem proporcionar mais agilidade e eficiéncia na utilizacao do instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir, além de tornar mais aderente as hipoteses de sua
utilizacdo ao planejamento realizado pela Pasta responsavel pelo tema no Municipio de
Sao Paulo. Os comandos da nova lei ainda demandam regulamentacao e, a partir dela,
a afericao dos resultados praticos de sua utilizacdo, para que seja possivel avaliar os
efetivos avancos na regulacéo por ela veiculada, mas representam, desde ja, importante
iniciativa do Poder Publico para a resolucao de tao importante problema.
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