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Pelo menos 20% da populacao de
qualquer
cidade no mundo nao tem acesso ao
mercado habitacional privado formal,
fundado na propriedade privada.

O setor privado ndo atende essa demanda naturalmente. Como consequéncia, o
governo (através de habitacdo social, aluguel social ou zoneamento exclusivo,
etc.) ou a sociedade civil (através de cooperativas ou, em paises em
desenvolvimento, suas favelas) sdo obrigados a atender essa demanda basica
por moradia.



Direito a Moradia no Brasil

Déficit habitacional: 7,78 milhdes de unidades habitacionais em 2017 (FGV/ ABRAINC).

® Domicilios vazios no Brasil: 7,90 milhdes em 2015 (FUNDAGAO JOAO PINHEIRO)

® Pessoas em situagao de rua: 101.854 em 2015 (IPEA).

® Agravamento pela situagcao de crise politica e economica atual.

® Desmantelamento do Programa Minha Casa Minha Vida

® Favelas e outras tipologias de assentamentos informais como solucao de moradia caracterizada

pela acao coletiva, flexibilidade e criatividade.












A Inseguranca da posse

O estabelecimento da propriedade privada como paradigma para a moradia
coloca em conflito as dimensdes do valor de uso e valor de troca.

Os interesses mercadoldgicos que passam a reger a producao habitacional
levam a uma crescente inseguranca da posse das populacdées urbanas
vulnerabilizadas.

Os moradores, em especial de areas mais valorizadas ou em processo de
valorizacao, sao frequentemente expulsos dos seus territdrios por mecanismos
baseados na inseguranca da posse.

A inseguranca da posse também tem efeitos negativos na autonomia dos
moradores que, sempre ameacgados, nao conseguem assumir o necessario
protagonismo na gestao de seus territorios e moradias.
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O relatério do grupo imobiliario Savills considera apenas os custos de aluguel
e de ocupacao em imoveis residencias e comerciais, sem investigar gastos com
alimentacao e transporte, entre outros fatores.

Rio de Janeiro

Posicao Custo anual por empregado Mudanca de jan a Mudanca desde Posicao
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Cidade

24/09/2014 12h32 Paris 105.550

Toéquio 76.211
O Rio de Janeiro foi a metroépole que mais encareceu Cingapura 74.890
no mundo nos tultimos seis anos, de acordo com uma
pesquisa do grupo imobiliario Savills.

o B Moscou 70.499
) ) o Sydney 63.630
Os custos para viver e trabalhar na cidade brasileira
cresceram 86% desde 2008, conforme o relatério

divulgado nesta terca-feira (23). Xangai 1 43.171

» correros

Dubai 52.149

Rio de 1 32.179

Segundo a pesquisa, o custo anual por trabalhador no st

Rio chegou a US$ 32.179 neste ano.
Mumbai 12 29.742

Apesar da liderar a alta, a capital fluminense nao ocupa o topo do ranking no
quesito custo por trabalhador.

O Rio ocupava a 12° posi¢ao na pesquisa em 2008. Desde entao, subiu para
119, ao ultrapassar Mumbai, na India.
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O que fazer diante deste cenario?



PROPRIEDADE PRIVADA
(paradigma de titulagao preferencial
a partir da Lei 13.465/17)

REGULARIZAGAO

FUNDIARIA




"A titulacao nao é garantia da gente
permanecer na terra. Porque eu tinha duas
concessoes de uso do Estado, e para ficar

na terra eu quase morri."

- Maria da Penha, moradora da Vila Autédromo
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O Termo Territorial Coletivo

Termo Territorial Coletivo como traducao da ideia dos Community Land
Trusts (CLTs) para o contexto fatico e juridico brasileiro.

Surgimento na década de 60 nos Estados Unidos, ligados a movimentos
de luta por direitos civis em area rural.

A primeira experiéncia em area urbana data da década de 80.
Desde entao ganham dimensao e se expandem pelo mundo. Atualmente,

os CLTs estdo em operacido em 45 estados dos EUA e em outros paises
como Canada, Inglaterra, Escdécia, Australia e Quénia (DAVIS, 2010).
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Community Land Trusts: Affordable Access to Land and Housing

Overview

The Community Land Trust (CLT) is an increasingly important strategy for

addressing affordability of land and housing for low- to moderate-income

residents of communities throughout the United States. CLTs are generally

non-governmental, nonprofit organizations which acquire land and hold it in

trust for the benefit of the local community. They provide opportunities for

residents below a certain income threshold to lease the land and buy or . X
rent affordable housing, create community gardens, and/or practice “When t comesto plce ke N Yok, we need il th forcable housing and

hamenwnerslnp models we can get.” [Photo: Daryan Shamkhali/Unsplash]

sustainable agriculture and forestry.
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Gentrification is pushing long-term residents out of urban neighborhoods.

(Can collective land ownership keep prices down permanently? Community Land Trusts: a model : L/ Journal
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Community Land Trusts
In the United States







Os Community Land Trusts na nova agenda urbana

“107. We will encourage the development of policies, tools, mechanisms and
financing models that promote access to a wide range of affordable, sustainable
housing options, including rental and other tenure options, as well as cooperative
solutions such as co-housing, community land trusts and other forms of collective
tenure that would address the evolving needs of persons and communities, in order to
improve the supply of housing (especially for low-income groups), prevent segregation
and arbitrary forced evictions and displacements and provide dignified and adequate
reallocation. This will include support to incremental housing and self-build schemes,
with special attention to programmes for upgrading slums and informal settlements.”




Caracteristicas basicas de qualquer Termo
Territorial Coletivo (TTC

Adesao espontanea. Os participantes do TTC devem optar por fazer parte dele, aceitando suas metas e regras.

Propriedade coletiva da terra. A pessoa juridica que gere o TTC é proprietaria do terreno em que opera e é
composta e administrada por membros da comunidade.

Casas de propriedade individual. Os moradores tém o titulo da casa em que moram, podem investir nela e
vendé-la. O valor da casa se mantém mais acessivel do que em outros lugares pela ndo-inclusao do valor da terra no
preco de venda (ja que a terra pertence ao TTC). Em alguns casos, a casa deve ser vendida ou oferecida primeiro ao
TTC, que a revende para aqueles que atendam aos critérios de elegibilidade (baixa renda); ou o preco permitido para
revenda é contemplado no estatuto durante a criacido do TTC.

Controle comunitario. O Conselho do TTC é eleito apenas pelos seus moradores e tem o poder de conduzir um
amplo desenvolvimento comunitario, além de administrar a terra. E indicado que o Conselho tenha a participacéo de
parceiros externos da comunidade para evitar cooptagdes.

Acessivel para a perpetuidade. O objetivo primordial do TTC é garantir moradias permanentemente acessiveis e o
fortalecimento das comunidades.




O Termo Territorial Coletivo e o Direito
a Moradia

e Gestao coletiva da propriedade a partir da criacao de uma
entidade que sera a titular da area em nome dos moradores.

e Separacio da propriedade do terreno e das construcdes que
permite uma costura dos anseios individuais e coletivos:
valorizagao do patrimoénio e liberdade x necessidade de uniao
para garantia da seguranca da posse e permanéncia.

e Maior potencial de garantia da seguranca da posse de
populacoes vulnerabilizadas—nao adianta dar casa sem garantir
que as pessoas possam permanecer.




Estrutura do Termo Territorial Coletivo

PESSOA JURIDICA

Criada a partir da mobilizacao dos moradores e gerida por
eles.

Proprietaria formal dos terrenos.

Conselho gestor eleito pelos moradores e em formato a ser
decidido por eles, com indicacdo de que tenha membros
externos (representantes de instituicbes parceiras, por
exemplo).

Pode ter varios formatos societarios, mas sera constituida
especificamente para o TTC.

Deve garantir no seu estatuto meios que permitam a
participacdo o mais _ampla possivel dos moradores nas
decisdes a serem tomadas.

NAO PODE VENDER A TERRA!!!! Apenas administra-la em
beneficio dos moradores.




Estrutura do Termo Territorial Coletivo

SEPARACAO DA
TERRA E DAS
CASAS

A terra sera de propriedade da pessoa juridica criada e
gerida pelos moradores.

As casas serdo dos seus respectivos moradores.

Utilizacdo de um instrumento chamado “direito de superficie”,
que €& considerado um direito real, assim como as
propriedade.

O direito de superficie € documentado em cartério e tem
valor econémico, trazendo seguranca aos moradores.

Com o direito de superficie, tudo que estiver no terreno
delimitado pelo TTC pertence ao morador (casa, garagem,
quintal), mas o terreno em si fica sob propriedade do TTC.

Esse mecanismo garante o preco acessivel das moradias
e a permanéncia dos moradores, sem no entanto tirar
sua_liberdade de eventualmente vender ou deixar_de
heranca para os filhos o imével.




Estrutura do Termo Territorial Coletivo

T I8

IMPLEMENTACAO DO TTC

Regramento definido pelos moradores que deve
tratar de questdes como o aluguel, direito de

preferéncia do TTC na venda, eventual limitacdo de
valor nas transacdes das construcgoes, etc.

Realizagao e implementagao de um planejamento
territorial comunitario, invertendo a légica “de
baixo para cima” normalmente utilizada para as
politicas publicas que envolvem assentamentos
informais.

Importancia da mobilizagdo comunitaria constante
em torno das questdes territoriais, 0 que se relaciona
diretamente com o fortalecimento comunitario.

Aumento do poder de “barganha” em relacdo ao
poder publico e concessionarias de servi¢os, dado o
carater coletivo do pleito realizado pelo TTC.




COMPRA TRADICIONAL TERMO TERRITORIAL COLETIVO

m Direito de

O Superﬁcxe

Titulo —>
—>
/'

O TTC separa a propriedade da terra das constru¢oes
em cima dela. O TTC se torna proprietdrio da terra e
o titulo sobre a casa fica com o morador

Nas transag¢oes imobiliarias tradicionais, o comprador
se torna dono da casa e da terra abaixo dela



Circuito a partir dos instrumentos ja
existentes
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Essa combinacao (1 + 2) resulta no...

= direito a moradia mais robusto e
fortalecimento comunitario




O Termo Territorial Coletivo no
Rio de Janeiro



A Estrutura do Projeto

e Mais de 150 apoiadores do projeto, contando com o apoio institucional do Nucleo de
Terras da Defensoria Publica do Estado do Rio de Janeiro, Instituto de Terras do
Estado do Rio de Janeiro - ITERJ, Observatério das Metropoles, Observatorio das
Favelas, Pastoral de Favelas, entre outros.

e GT Mobilizagao: Tem como objetivo pensar e executar estratégias de mobilizagao e
comunicacao do TTC nas comunidades interessadas

e GT Legislacao: Tem como objetivo pensar e propor alteracdes legislativas que facilitem
a implementacdo de um TTC no Brasil.

e Os grupos se reunem em reunides plenarias mensais para discutir pontos
importantes do projeto.

e Sao realizadas reunidoes peridodicas com as duas comunidades que sio trabalhadas
como possiveis pilotos: Trapicheiros e Conjunto Esperanca.



COMUNIDADES PARTICIPANTES
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Paulo e Camila Theresa - ComCat Ry E & Maria Cléudia i
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Potencial do TTC em
assentamentos informais:

Atende a preocupagcao primordial dos moradores ao desejarem a
titulacao—permanéncia no local—enquanto também permitindo
venda/heranca/hipoteca.

Mantém os ativos que a comunidade desenvolveu informalmente e por autogestao
enquanto atendendo os desafios advindos da informalidade.

Mantém o que tem sido de fato o mercado acessivel por moradia no Brasil
perpetuamente, evitando o risco da perda deste ativo para especuladores.

Preserva e protege ativos comuns.

Nao sé permite, mas encoraja as favelas a continuarem a se auto-gerir e controlar
seu préprio desenvolvimento, porém agora com o0 apoio, respaldo e vigilancia

proporcionada pela instituicao do TTC.



Para saber mais....

www.termoterritorialcoletivo.org



