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Termo Territorial Coletivo

O que é e para que serve

Segundo Mayrink e Fidalgo (2018a), o Termo Territorial Coletivo (TTC)
deriva do instrumento Community Land Trust (CLT), e consiste na criacdo
de uma organizacado sem fins lucrativos gerenciada por uma comunidade
para viabilizar moradia permanente a precos acessiveis e possibilitar a
gestdo coletiva da terra. Para isso, a terra fica sob a propriedade-da
pessoa juridica criada, que é composta pelos moradores.e por um
conselho, cuja gestdo é coletiva, inclusive com participacdo de
entidades/individuos responsaveis pelo suporte profissional (juridico,
arquitetonico) para seu funcionamento.

Este instrumento apresenta as seguintes caracteristicas principais: (1)
adesdo espontanea de seus participantes; (2) propriedade coletiva da
terra através do TTC que é .dono” da terra; (3) casas de propriedade
individual dos moradores; (4) controle comunitario sobre o TTC; e (5)
moradias a precos acessiveis com perpetuidade. Isto é, os TTCs sdo
coordenados pela comunidade e pautados pela cooperacdo entre os
parceiros interessados.

Segundo Williamson (2018), os moradores de imdveis dentro dos limites
do TTC permanecem com suas respectivas construgdes sob titulagdo
individual e tornam-se coproprietdrios do terreno associado como
membros do TTC e integrantes da pessoa juridica que, formalmente,
adquire a propriedade. Ao possibilitar que o TTC absorva o valor da terra,
gue normalmente é o custo primdrio do preco da habitacdo urbana,
permite que o0s pregos das casas permanegam  acessiveis
economicamente.

Este modelo permite que o desenvolvimento local ocorra de acordo com
os interesses, demandas e com a cultura local. O desenvolvimento local
é, portanto, liderado e orientado pela comunidade, o que é essencial

para atender as necessidades locais e promover o engajamento e a
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organizacao necessarios para construir conjuntamente futuros projetos e
melhorias.

O TTC podera ser um instrumento interessante para a seguranga
fundidria das favelas. A gentrificacdo nestes territérios, em processo de
regularizacao fundiaria, poderd ser minimizada pelo controle comunitario
sobre o TTC, garantindo assim a moradia economicamente acessivel para

guem de fato precisa.

Defini¢do de acordo com o Estatuto da Cidade (EC, Lei n® 10:257/2001) e
Plano Diretor (LC n° 111/2011):
N3o hd menc3o ao instrumento no Estatuto<da Cidade (EC, Lei n°

10.257/2001) e Plano Diretor (LC n°111/2011).

Necessita regulamentagao adicional?

Nao hd regulamentacdo no Brasil.

O processo de regulamentagao

Este instrumento ndaoesta regulamentado no ambito do municipio do Rio
de Janeiro ou em ambito federal. A organizacdo sem fins lucrativos
Comunidades Catalisadoras (ComCat) tem procurado divulgar o conceito
de Termo'Territorial Coletivo (TTC), pesquisando a viabilidade do TTC no
contexto legislativo do Brasil e publicando diversos artigos sobre o tema.
Além disso, com o objetivo de estudar, discutir e divulgar o conceito do
TTC nas favelas, formou-se um grupo de trabalho com 122 membros,
incluindo 35 liderancas comunitarias e pessoas e organizacdes com
atuacdo em mais de 33 favelas, incluindo o Observatério das Metrépoles.
De acordo com Mayrink e Fidalgo (2018c), para atingir esse objetivo
dentro do marco juridico brasileiro vigente é necessario a constituicao de
uma pessoa juridica que pode incluir associacdes, fundacgdes,
cooperativas ou consorcios, que podem realizar atividades geradoras de
renda, desde que isso esteja coerente com seus objetivos. As

cooperativas, reguladas pela Lei n° 5.764, de 16 de dezembro de 1971,
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sdo um tipo de organizacao que tém por objetivo a realizacdo de uma
atividade para beneficio comum, tendo como fundamentos basicos: (1)
identidade e propdsito de interesses em comum; (2) acdo coletiva,
voluntaria e objetiva para coordenacdo de contribuicdo e servigos; e (3)
atingir resultados que sejam Uteis e comuns a todos os integrantes da
cooperativa. Os consércios, segundo as autoras, reinem pessoas naturais
ou juridicas com a finalidade de proporcionar o acesso a bens moéveis,
imdveis ou servicos através de autofinanciamento pelo grupo em=um
prazo de duragdo determinado (que pode ser longo, desde que acordado
entre as partes). Esta forma de associacdo pressupde uma entidade
responsavel pela administracdo do consdrcio<e a. existéncia de um
contrato de consdrcio para garantir o cumprimento das obrigacdes de
todos os participantes.

De acordo com Mayrink e Fidalgo (2018d), a obtenc¢do da terra pode se
dar de duas formas: 1) processo.de titulacdo individual antecedente a
transferéncia de propriedade da terra para a pessoa juridica que serd
responsdvel pela gestdo do TTC. 2) constituicdo de pessoa juridica e
posterior processo de regularizacdo coletiva da terra.

Ainda segundo as autoras, os instrumentos de regularizacdo fundidria
mais utilizados nas favelas sdo a concessdo de direito de uso (no caso de
terras publicas), e a usucapido (individual ou coletiva, em caso de terras
particulares). No caso de regularizacdo de terras publicas podem ser
aplicados a Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU) e a Concessdo de
Uso Especial para fins de moradia (CUEM), entretanto, conforme
destacado pelas autoras, ndo existe concessao de uso de forma perpétua,
portanto esta ndo seria a op¢dao mais adequada para o caso da
constituicdo de um Termo Territorial Coletivo. As terras podem também
ser doadas por instituicdo publica ou por um ente privado. Nesse caso, é
necessario que ja esteja constituida a pessoa juridica do TTC para o
recebimento dessas terras e as autoras salientam que ha incidéncia de
impostos de competéncia estadual sobre as doagcdes. Mayrink e Fidalgo

(2018d) destacam também que instrumentos como o Direito de
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Superficie, o Comodato e as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
podem ser aplicados de forma articulada com o TTC em prol da
seguranca de permanéncia e da melhoria da infraestrutura.

A legitimac3o de posse, instrumento criado pela Lei 13.465/17, também
abre uma possibilidade interessante para o TTC na medida em que
permite que ocupantes de dreas publicas ou privadas adquiram a
propriedade privada de seus iméveis de forma desburocratizada.

A regulacdo da regularizacdo fundidaria no Plano Diretor parece
fundamental para permitir que as disposicbes da Lei 13.465/17 sejam
aproveitadas de forma a contribuir com o ordenamento urbano no
municipio ao invés de criar ainda mais problemas a partir de uma politica
de titulacdo em massa que aumente a inseguranca da posse e consolide

situacoes de irregularidade edilicia na cidade.

Casos de implementag¢dao em outras cidades

Existem diferentes experiéncias de TTCs no mundo — entre as quais, o
modelo original, o New:Communities, na Georgia (na década de 1960), o
Dudley Street Neighborhood Initiative, em Boston (1984) e o Sawmill em
Albugquerque ' (1996), nos EUA, o Tanzania-Bondeni na cidade de Voi, no
Quénia (entre. 1990 e 2004) e o Martin Pefia, em San Juan, em Porto Rico.
Este ultimo foi o modelo que inspirou a organizacdo Comunidades
Catalisadoras (ComCat) no projeto F-CLT (Favela Community Land Trust -
CLT), em portugués F-TTC, no Rio de Janeiro. Em 2000, um grupo de oito
comunidades, localizadas em Cafio Martin Pena, em Porto Rico, se
organizou para lutar contra a gentrificacdo, e assim foi estabelecida uma
TTC para 2.000 familias. Além disso, conseguiram aprovar uma lei que
destaca o papel da CLT como um “mecanismo de posse coletiva para
resolver o problema da falta de titulos de propriedade” e “evitar o
deslocamento involuntario” de moradores, conforme estabelecido na Lei
n° 489, de 24 de setembro de 2004, “Lei de Desenvolvimento Integral do

Distrito Especial de Planejamento do Cailo Martin Pefia”.
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Sugestoes e recomendacgdes

De acordo com Mayrink e Fidalgo (2018), o TTC deve adquirir o formato
de uma organizacdo ou associacdo independente sem fins lucrativos para
ser viabilizado, devendo ser constituida, portanto, uma pessoa juridica.
Apesar do cendrio ideal incluir a aprovacdao de uma lei especifica para
regulamentar o Termo Territorial Coletivo — este instrumento pode ser
aplicado através dos instrumentos da politica urbana ja existentes; com a
criacdo de cooperativas e consércios.

Este instrumento permite uma forma de auto-organizacdo da
comunidade que ndo depende de legislagdo. especifica ou apoio
especifico das instituicdes politicas. E possivel iniciar e implementar um
TTC sem que haja o apoio do poder publico ou de associacdes e
organizacOes ja atuantes no local,“mas ter uma base de apoio juridico
facilita a sua implementacdo. O apoio municipal, no entanto, pode
permitir isencdes de tarifas e doacdes de terras ao TTC.

Para o funcionamento'do TTC, o ideal é a criacdo de uma administracao
operacional. O TTC pode se iniciar com voluntdrios, mas, eventualmente,
o ideal é poder manter uma equipe remunerada.

Segundo Mayrink e Fidalgo (2018b) salientam que todas as terras que
fizerem parte do programa sdo de propriedade do TTC, enquanto as
construcoes existentes sobre essas terras sdo de propriedade individual
(podendo adquirir outros formatos, como moradias coletivas, por
exemplo, dependendo do interesse dos moradores). Em relacdo a gestdo
do territério inscrito dentro de um Termo Territorial Coletivo, é
necessdria a formacdo de um conselho, que pressupde a participacdo de
trés grupos diferentes.

Segundo Mayrink e Fidalgo (2018b), a organizagdo mais recorrente de um
conselho de um Termo Territorial Coletivo apresenta a seguinte
composicdo: (1) 1/3 de moradores do TTC, (2) 1/3 de moradores do
entorno, e (3) 1/3 de profissionais e representantes de organizacdes e/ou

do governo. As autoras observam que ao adotar o Termo Territorial
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Coletivo nas favelas cariocas, é necessario adaptar esse conselho a forma
de organizacao e as necessidades locais.

As autoras sugerem como alternativa a composicdo baseada em trés
grupos formados por: (1) 1/3 de moradores do TTC, (2) 1/3 de
profissionais que dardo suporte e assessoria técnica a implementacao e
desenvolvimento do TTC, e (3) 1/3 de outros grupos locais com interesse
direto sobre os objetivos do TTC em questdo (e.g. inquilinos,
comerciantes).

Mayrink e Fidalgo (2018b) observam que, em termos normativos e de
jurisdicdo da politica urbana, a implementacdao de um TTC pode envolver
o Municipio, o Estado e a Unido, sendo mais recorrente o envolvimento
da Unido e com os Municipios, uma vez que a competéncia de regular a
politica urbana e os interesses locais é do.Municipio, enquanto varios dos
instrumentos juridicos a serem <utilizados na politica urbana sao
normatizados pela Unido (como o Estatuto da Cidade). J& em termos
tributarios, as autoras ressaltam que, devido a incidéncia de tributos
federais, estaduais e“municipais sobre essas terras, o apoio politico
dessas esferas pode colaborar para diminuir os impostos que incidem
sobre elas, contribuindo para diminuir o seu preco.

De acordo com< Williamson (2018), em relagdo a normatizacdo da
regulariza¢do fundiaria, com a aprova¢do da Lei no 13.465/2017, serdo
concedidos aos ocupantes de favelas titulos de propriedade integrais,
nao apenas concessdes de uso em terras publicas disponibilizadas a
alguns de seus antepassados. Desta forma, a lei contraria o principio
estabelecido na Constituicdo Federal de 1988, de que a terra deve
cumprir a funcdo social de prover habitacdo, e a Lei no 11.977/2009, que
adotava um modelo de titulacdo a partir de concessdes de terras
publicas, mantendo-as sob propriedade do governo. Em vez disso, de
acordo com a Lei no 13.465/2017, nas terras federais, ao serem
regularizadas, a propriedade é transferida para seus ocupantes, que
podem inclusive vendé-las, gerando um processo de gentrificacdo nas

favelas.
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Mayrink e Fidalgo (2018) esclarecem que as terras que serdo incluidas no
TTC ndo poderdao ser revendidas, ou seja, essa parcela territorial é
retirada do mercado imobilidrio de forma definitiva. No entanto, essas
terras podem ser destinadas a usos diversos como hortas e comércios,
nao apenas a habitacdo e a decisdo sobre seu uso vai depender das
necessidades locais e da gestdao do TTC.

As autoras informam que a aquisicao das terras pelo TTC podera ocorrer
por meio da venda, doagdo (por parte do governo ou <grupos=de
moradores titulados), ou regularizacdo fundiaria, mas a transferéncia
concedida ou aquisicdo de uma propriedade dentro do. TTC é feita por
meio da aplicacao do direito de superficie, pois esse instrumento permite
gue a construcdo possa ser destinada a um uso individual sem que seja
desvinculada do TTC, mediante escritura.e contrato que garanta o direito
de superficie.

De acordo com Mayrink e Fidalgo(2018), os precos dos imdveis podem
ou nado ser regulados pelo’prépriosTTC. Ao se retirar o valor da terra do
valor final da propriedade, este limitara o preco de venda futura, pois o
valor da terra representa a maior parte do valor de iméveis urbanos. As
autoras esclarecem que quando um imével é vendido, a terra por baixo
do imovel continua sob o regime do Termo Territorial Coletivo, e este
pode intervir para garantir o interesse coletivo.

Uma regulamentacdo sobre a regularizacdo fundidria que trouxesse a
possibilidade de que a pessoa juridica constituida para o TTC recebesse
diretamente os imdveis referentes a sua area de atuacdo seria um

enorme passo para a aplicacdo do instrumento no Rio de Janeiro.
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