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O poder publico, hd anos e na maioria das cidades brasileiras, tem dado, gratuitamente, aos proprietarios de

terrenos varios lotes a mais do que a drea de terreno efetivamente registrada no titulo de propriedade inscrito
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Exemplificando, um cidaddo comprou um lote de 500 metros quadrados; € essa a area de terreno que esta
registrada como sua, no Registro Geral de Iméveis (RGI). Mas, de quando em quando, a Prefeitura, junto com a
Camara de Vereadores, resolve que aquele lote esta localizado em uma area ja urbanizada com transporte
publico, escolas, posto médico, dgua e esgoto, iluminacao, e que a referida regido deve ser adensada, ou seja,
receber mais gente para morar. E ai pde na lei de planejamento urbano uma autorizacao para que o dono do
terreno, que tinha como propriedade registrada um terreno de 500 metros quadrados, possa multiplicar esta

metragem em uma area duas, trés ou quatro vezes maior.

Isto é feito pela conhecida verticalizacao do terreno, como se colocasse um terreno sobre o outro, mesmo que
esta benesse de multiplicacdo do solo ndo tenha sido comprada pelo dono do terreno, e nem tenha sido objeto

de registro como sua no RGI.

Entao, pela lei, o proprietario do solo de 500 metros quadrados, ganha mais quinhentos, mil ou mil e
quinhentos metros quadrados de terreno, de forma gratuita, servindo-se da infraestrutura urbana instalada

pelo poder publico! Isto se chamou, no Brasil, de "solo criado”. E é facil entender o motivo desta denominacao.

E que a lei urbanistica cria a possibilidade de se multiplicar o terreno inicial registrado pela verticalizac3o.
Basta construir. E mais, sé pela previsao legal de se poder multiplicar o terreno tantas vezes o tamanho oficial
que esta registrado no RGI, o preco da propriedade também se multiplica, para beneficio exclusivo do
proprietario do lote. E como se comprasse um lote, e levasse quatro (!), sé com a mudanca da lei. Isto acontece

em todo o pais, em quase todas as cidades brasileiras.

Entdo, quando se diz que ndo se tem "terreno" para a construcio de habitacées para os cidaddos de uma
cidade, isto s6 seria verdade se fosse verificado que, naquela determinada cidade, o poder publico nao
estivesse multiplicando e dando gratuitamente a somente alguns privilegiados proprietarios de terreno, lotes e

mais lotes criados ficticiamente pela lei municipal.

Continua ap6s a publicidade
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Mais uma vez exemplificando. No Rio, ha cerca de um milhdo e setecentas mil pessoas que moram em favelas,
em areas de ocupacao sem servicos publicos basicos, em habitacdes precarias. No entanto, o poder publico
municipal (Prefeitura e Camara) ndo tem nenhuma previsio, a curto e médio prazo, de cobrar pelos mais de um
milhdo de terrenos criados pela lei urbanistica da Cidade, que seguem sendo dados, gratuitamente, tdo

somente para os ja proprietarios de lotes na cidade.

Sonia Rabello. Foto: Divulgacao

A Prefeitura e a Camara do Rio, como de qualquer cidade brasileira, se quisessem mesmo, poderiam mudar

esta realidade?

Claro que sim. Nao sé poderiam, como deveriam, ja que a legislacao federal, ha mais de 20 anos, assim
determinou no Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257 de 2001) [1], em seu art. 2° inc. IX, combinado com o art. 28

desta lei. E isto se faz com a ferramenta ali prevista chamada de Outorga Onerosa do Direito de Construir [2]!

E pela Outorga Onerosa do Direito de Construir que o poder publico cobra pelo "solo criado”, que ele estrutura

pela lei. Com isto tem mais recursos publicos para ajudar a prover nucleos habitacionais decentes e seguros
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Entao, quando as politicas urbanas, e o planejamento urbano de uma cidade, ndo cobram pelos "terrenos
criados" que produz pelas normas urbanisticas, é falso afirmar que ndo ha recursos para prover habitacao
razoavel, com servicos publicos para todos os cidadaos. Isto porque, ratifique-se, a cidade esta criando e dando
gratuitamente terrenos para quem ja tém; para os que ja sdo donos do terreno basico!

Desastres urbanos acontecem, na maioria das vezes em areas com ocupacao urbana desordenada, mais
propensas as enxurradas, pois estdo sem adequada drenagem, sem saneamento basico (com esgoto e lixo
fluindo para os rios e ruas), sem calcadas, com projetos de ruas e vielas totalmente ocupadas por veiculos e lixo,
com casas precarias porque sdo construidas ndo em lotes, mas nos espacos vazios encontrados. Enquanto esta
populacdo ndo tem acesso a lotes urbanizados, outros recebem do poder publico, gratuitamente, lotes criados
pela lei! Entdo, a questao ndo é de falta de recursos, mas da forma de distribuicao deles: estao indo,

gratuitamente repito, somente para quem ja tem.

Continua ap6s a publicidade

Talvez ndo possamos mudar os eventos climaticos a curto prazo, mas podemos melhorar, e muito, as condicoes
equitativas de habitacdo nas cidades; e isto se faz pelas politicas urbanas e pelo planejamento urbano, que
estdo, no momento, sendo discutidos e votados em inlimeras cidades brasileiras, nas revisoes de seus Planos

Diretores. Como estamos discutindo estes planos de nossas cidades?

Trocaremos as doacoes para os desabrigados das tragédias das chuvas de Verao por mudanca na cultura do
planejamento urbano? Ou vamos continuar submetidos a ditadura da visdo miope da politica de curto prazo, do
desejo insacidvel dos lucros imediatos de certos "investidores" urbanos e da sede das manchetes midiaticas

passageiras das repetidas tragédias urbanas?

Nao serdo os politicos que irdo mudar esta cultura. Cabe a sociedade civil buscar esta mudanca, pela acao

organizada e pela educacdo. Com muita resiliéncia e persisténcia, pois a oposicao é sempre dura e cega!
*Sonia Rabello, jurista, professora colaboradora do Lincoln Institute of Land Policy (EUA), no Programa de
Capacitacao para América Latina, ex-procuradora-geral do Municipio do Rio de Janeiro e professora titular
na FDir/UERJ (aposentada)

Nota

[1] Ver em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm
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