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O modelo dos Community Land Trusts no Norte e Sul Global:
Possibilidades de aproximagao no cenario brasileiro

RESUMO

A partir da apresentacdo de experiéncias consolidadas de Community Land
Trusts no norte e sul global, como um modelo de gestdo da terra que promove a
seguranga da posse aos seus usuarios, analisa-se 0s aspectos organizativos e
conjunturais que podem contribuir para sua implementacdo no Brasil. Em um
contexto em que o direito a moradia é constantemente negado e violado, busca-
se refletir acerca das aproximacdes com as experiéncias internacionais para uso
do modelo no ambito de assentamentos informais consolidados. A flexibilidade
€ um mérito do CLT, fundamental para sua expansao por diversos paises, em
especial na sua adogao em paises do sul global, onde o0 modelo se deparou com
uma realidade muito diferente. Assim, a partir das peculiaridades de experiéncias
com CLTs no norte e sul global, serdo tragadas algumas consideragdes sobre
que aprendizados elas podem nos fornecer para viabilizar a implementacao do
modelo no Brasil

INTRODUGAO

O Community Land Trust € um modelo de gestao territorial coletiva que
hoje ja é aplicado em diversos paises do mundo, e tem como objetivos a
protecdo da seguranca da posse de pessoas que aderem ao modelo, bem como
a promocao da acessibilidade econdmica da moradia, de forma permanente, e 0
fortalecimento comunitario. Isso é possivel pela utilizagcdo de um mecanismo de
separacao da propriedade da terra e das construgdes. Assim, a terra passa para
a titularidade de uma pessoa juridica composta e gerida pelos moradores - que
ndao pode vendé-la, devendo garantir sua gestdo coletiva, enquanto que as
construgdes ficam sob titularidade individual das familias, mantendo a liberdade
de venda e locacdo das mesmas, desde que dentro das regras estabelecidas
por todos os moradores no regramento do CLT.

O primeiro Community Land Trust surgiu em 1969, nos EUA, como
expressao da luta e da resisténcia do movimento negro por direitos civis em
areas rurais, que quebrou paradigmas sociais e politicos no pais. Eles
funcionaram primeiramente por meio de contratos de arrendamento de terras
rurais de longa duracdo ou da compra coletiva de areas com o suporte de
financiamentos de longo prazo ou subsidios - ha variados casos - por grupos
auto organizados. Os membros passaram a controlar as areas ocupadas em
estruturas de governancga proprias que envolveram também representantes da
vizinhanga, dos governos locais e organizagdes diversas envolvidas ou afetadas
por cada um dos CLTs (DAVIS, 2010). Em 1980, o primeiro CLT urbano foi
implementado em Cincinnati, sendo esse um momento importante de expansao
do modelo até que viesse a se consolidar como um movimento que extrapolou
fronteiras e vem construindo uma trajetéria internacional marcada pela garantia
da habitacao associada a qualidade de vida, acesso a servicos e a garantia da
autonomia e do protagonismo dos moradores em relagdo as escolhas
relacionadas ao ambiente em que se vive.
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Neste trabalho, buscamos explorar as diferengas nos modelos dos CLTs
urbanos implementados no sul e no norte globais, a fim de refletir sobre o caso
brasileiro. O uso da divisdo norte e sul global faz parte da abordagem critica
pretendida metodologicamente. O termo “sul global’, segundo Levander e
Mignolo (2011), foi criado buscando superar as limitagcées em relagdo a nogéao
de desenvolvimento, poder e hierarquia que marcaram a separacado entre
primeiro e terceiro mundo; ou entre paises desenvolvidos e subdesenvolvidos.
Lad-Montes e Vasquez (2018, p. 293) pontuam que a premissa que conecta as
distintas regides do sul global sdo o passado marcado pela colonizagéo; a
situacao periférica em relacdo ao capitalismo global; e a configuracdo da
colonialidade como a perpetuagéo de mecanismos de exploracao e dominacéo.

A conformacao de uma perspectiva de pensamento critico a partir do sul
global busca articular saberes das culturas nao hegeménicas - ora ocultados em
nome de uma ideologia de superioridade do norte ocidental na modernidade’; e
aplica-los como forma alternativa as construgbes sociais e intelectuais
predominantes. Ao distinguir as experiéncias dos CLTs do norte e sul globais,
procuramos enaltecer aspectos do modelo que podem funcionar no cenario
brasileiro, bem como ter atencdo com possiveis incompatibilidades politicas,
financeiras e mesmo culturais para sua efetivagdo, dadas as circunstancias
conjunturais tao distintas entre os contextos.

A proposta de um CLT brasileiro tira partido do fato do modelo ser
altamente flexivel e poder ser adaptado a realidades muito distintas, como vem
ocorrendo nas experiéncias internacionais. Na ética de construg&o a partir do sul
global, necessariamente se dedica especial atencao aos arranjos comunitarios
jA existentes no territério brasileiro, especificamente nos assentamentos
informais da cidade do Rio de Janeiro, onde estdo em desenvolvimento projetos
pilotos de aplicagdo do CLT. Em meio a tantos conflitos urbanos, as favelas e
ocupacoes informais tém muito a ensinar sobre organizacdo territorial,
resisténcia contra agoes de remocao do Estado, contra o controle paralelo das
milicias e do narcotrafico, e também, contra as pressdes de agentes do mercado
imobiliario. Nesse sentido, nos parece fundamental que, para o alcance dos
principais beneficios do modelo, seja necessario o esforco de conjugar as
praticas internacionais e locais num arranjo especifico para o modelo brasileiro
de CLT.

Por isso, um dos primeiros passos para a instituicado do projeto inaugural
da experiéncia brasileira foi a traducdo do nome do instrumento para o
portugués, de forma que ele pudesse ser compreendido e adotado pelas
comunidades brasileiras. Antdo e Ribeiro (2019) explicam as controvérsias
dessa tradugé@o, uma vez que a nogéo do “Land Trust’ é derivada do sistema
juridico estadunidense baseado no “common law?, que n&do tem equivaléncia no

" Nos apropriamos do conceito de modernidade proposto por Dussel (1993). O autor entende
que a Modernidade se iniciou a partir da chegada dos Europeus nas Américas. Nao se trata do
tempo de grandes evolu¢des humanas, como comumente é entendido o mundo a partir do século
XVI. Mas, fundamentalmente, é o tempo de imposi¢do da cultura europeia, branca, patriarcal,
judaico cristd como forma de desenvolvimento humano que levou a cabo a extingao de tantos
povos nativos e a supressdo e diminuicdo do valor de saberes e légicas dos povos que ja
habitavam as terras amerindias.

2 Sistema juridico consolidado prioritariamente nas interpretagdes judiciais em detrimento dos
textos legais.
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sistema juridico brasileiro. O modelo entdo recebeu a nomenclatura de Termo
Territorial Coletivo na tentativa de evocar as nocdes de um acordo formal,
consensual e coletivo para gestéo do territério.

Este trabalho estd organizado em trés partes para chegarmos a andlise
proposta. Duas experiéncias internacionais de Community Land Trusts sao
descritas no primeiro momento, sendo uma do norte global: o Dudley Neighbors
Incorporated, nos Estados Unidos, e uma do sul global: o Fideicomiso de la
Tierra Carfio Martin Pefia, em Porto Rico. Em seguida, apresentamos uma leitura
do cenario brasileiro, expondo problemas relevantes relacionados a frequente
negacao do direito a cidade e do direito a moradia, especialmente para as
populagdes vulnerabilizadas, o que, por sua vez, tem intima relagdo com a
irregularidade fundiaria e as diversas disputas histéricas que ocorrem pela terra
no pais. Situamos a atuac¢ao dos agentes envolvidos nesses conflitos — Estado,
movimentos sociais, mercado imobilidrio, sociedade civil — para assim
contextualizar o surgimento do Projeto TTC nas comunidades cariocas. Na
conclusdo, apresentamos uma breve agenda de pesquisa a partir da interface
entre experiéncias internacionais e o caso brasileiro.

AS EXPERIENCIAS INTERNACIONAIS

Considerando o grau de consolidagao do modelo em nivel internacional,
bem como o crescimento do nimero de experiéncias nos mais diversos paises,
se faz importante uma apresentacao de algumas experiéncias emblematicas no
norte e no sul global, a fim de situar o debate a partir das praxis que vém
orientando o desenvolvimento mundial do modelo dos Community Land Trusts.

A divisdo entre norte e sul global se justifica por dois fatores principais: o
primeiro € a diferenca temporal e quantitativa do modelo, e o segundo, as
diferencas sociais, econémicas e politicas que implicam em uma adaptagéo do
modelo especialmente para a realidade do sul global. Apés o surgimento do
modelo ele se espalhou pelos territdérios norte americano e inglés nas décadas
seguintes e, nos ultimos anos, vem ganhando os territdérios europeu e
australiano. Assim, o norte global possui um numero muito grande de
experiéncias - mais de 400 documentadas - e uma consolidag¢ao pratica e teorica
do modelo.

Por sua vez, no sul global a aplicagdo do modelo ainda é incipiente. A
primeira experiéncia data de 1994, no Quénia, e € acompanhada apenas pela
experiéncia de Porto Rico, que foi instaurada em 2004. Apesar disso, nos ultimos
anos o modelo vem se disseminando no ambito das lutas por direitos em
diversos paises do sul global, em especial aquelas levadas a cabo por
populacdes urbanas vulnerabilizadas. Assim, temos experiéncias em andamento
em diversos paises como Bolivia, Brasil e Bangladesh.

Norte Global

Conforme afirmado acima, o norte global possui a maioria das
experiéncias de Community Land Trust existentes no mundo. Trata-se de
modelo consolidado no éambito da luta pela moradia de populacdes
vulnerabilizadas e também usado por populacées de classe média para se
manterem em dreas urbanas valorizadas. As caracteristicas socioeconémicas,
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culturais e politicas compartiihadas em alguma medida pelos paises que
compdem essa classificacdo deram origem a um modelo de CLT que, apesar
das variac¢des locais, mantém caracteristicas essenciais basicas, especialmente
quanto a gestao e ao apoio do poder publico as iniciativas.

Como exemplo das experiéncias de CLT no Norte Global, trazemos o
Dudley Neighbors Incorporated (DNI) € um Community Land Trust estabelecido
em 1988 com o objetivo de implementar um plano de revitalizagdo do bairro de
Dudley, na periferia de Boston, que passava por um processo continuo de
depredacdo e abandono. No inicio dos anos 1980, os moradores criaram a
organizagdo comunitaria chamada Dudley Street Neighborhood Initiative (DSNI),
que desenvolveu esse plano para o bairro, abarcando a ideia do
desenvolvimento comunitario sem deslocamento das familias, com garantia de
moradia acessivel.

Durante os anos iniciais de organizacao do grupo, varias demandas foram
levadas ao poder publico para que o Plano de Revitalizagdo pudesse ser posto
em prética. No final da década de 1980, os moradores de Dudley obtiveram uma
grande conquista, estabelecendo o controle comunitario sobre 1300 lotes de
terras abandonadas do municipio. Paralelamente, a cidade de Boston concedeu
o poder de dominio eminente® sobre grande parte das terras vazias de
propriedade privada na area conhecida como “Triangulo Dudley”. Nesse
contexto, foi estruturado o DNI, que ficou responsavel por gerenciar essas terras
promovendo um desenvolvimento e garantindo a permanéncia das pessoas
naquela area.

Sendo assim, o DNI faz a gestao de lotes vagos adquiridos por meio do
dominio eminente, bem como de lotes publicos, e os aluga para incorporadores
privados e sem fins lucrativos com o objetivo de construir moradias acessiveis
de acordo com o plano diretor da comunidade (TAYLOR, 1995). Atualmente,
esse CLT conta com mais de 30 acres de terra nas areas de Roxbury e North
Dorchester, em Boston, sendo esses ocupados por imdveis residenciais,
parques, fazendas urbanas, jardins, estufas comunitarias, areas de lazer infantil
e outras areas de uso comum. Os imoveis totalizam 227 unidades de moradia
acessivel (DWYER, 2015). A paisagem de decadéncia e abandono que marcava
o bairro até a década de 1980 foi completamente alterada. Hoje a regiao é
marcada pela vitalidade e bom estado das construgcdes e instalacbes em geral,
que denotam melhorias na qualidade de vida dos moradores de Dudley, a partir
do momento em que a DSNI passou a ser parte ativa no planejamento e
intervencdes que ali aconteciam.

Os moradores que desejam ingressar no modelo devem patrticipar de pelo
menos dois treinamentos de 2 horas e, depois de comprar a casa, podem
participar de workshops trimestrais sobre diferentes assuntos, incluindo
manutencgao e reparos domeésticos, planejamento financeiro, impostos e isencéo
de impostos residenciais e qualquer outra demanda dos proprietarios.

3 O dominio eminente é o poder politico pelo qual o Estado submete a sua vontade todas as
coisas em seu territério. No caso de terras e imdveis, trata-se de instituto paralelo a nossa
desapropriagdo. Com sua transferéncia para o CLT, este passou a ter o poder de desapropriar
iméveis vazios em uma area de atuacao delimitada.
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A experiéncia aqui relatada corrobora com a perspectiva de que o
Community Land Trust € um modelo que se encontra consolidado no Norte
Global como uma alternativa de acesso e manutengdo, em longo prazo, de
moradias dignas acessiveis. Além disso, demonstra o potencial do instrumento
no fortalecimento comunitario e nas lutas de populagbes urbanas
vulnerabilizadas pelo direito a moradia e o direito a cidade.

Sul Global

No sul global, os Community Land Trusts sao ainda um modelo incipiente,
diretamente relacionados com a resisténcia das populagdes vulnerabilizadas nas
cidades e de aplicacao recente. Apesar da grande heterogeneidade dos paises
do sul global, ha uma realidade urbana comum, marcada pela desigualdade e
segregacao socioespacial, para a qual o Community Land Trust vem se
apresentando como uma alternativa a partir da luta de movimentos e grupos pela
moradia e seguranca da posse.

Sao conhecidas, at¢é o momento, duas experiéncias efetivamente
implementadas e formalizadas - Quénia e Porto Rico. Além dessas, Bolivia,
Bangladesh e Brasil estdo desenvolvendo projetos de CLT, que aqui recebeu o
nome de Termo Territorial Coletivo, como ja mencionado.

Como exemplo dessas experiéncias, trazemos o caso do Fideicomiso de
la Tierra, nome adotado para o modelo do Community Land Trust, em Porto Rico.
A adocdo do modelo se deu em resposta a uma situagcéo de risco iminente de
gentrificacdo, no caso especifico ligado a dragagem do canal Martin Pefia, no
centro de San Juan. Na visdo dos moradores, a partir de suas vivéncias e
experiéncias locais, a intervencao publica levaria a um aumento substantivo do
preco dos imdveis na regido. Assim, diferentemente das experiéncias do norte
global, o Fideicomiso de la Tierra foi desenhado para ser implementado em uma
area de favela consolidada localizada ao redor do referido canal. Trata-se
também da primeira experiéncia consolidada de Community Land Trust da
América Latina (ALGOED e TORRALES, 2019).

As comunidades que cercam o canal Martin Pefa enfrentavam ha
décadas um grande problema em relag&o a infraestrutura local, principalmente
devido ao assoreamento do curso d’agua e as frequentes inundacdes das casas
com agua contaminada. A proposta do governo de realizar uma dragagem do
canal, restabelecendo o meio ambiente e o fluxo de agua entre a Laguna San
José e a Bahia de San Juan, ao mesmo tempo em que entusiasmou 0s
moradores com as potenciais melhorias de suas condi¢coes de vida, também
ligou um alerta em relagdo a valorizagdo dos imdveis e consequente expulsdo
de uma parcela significativa - senao a totalidade - dos moradores. Neste sentido,
cabe destacar que o canal esta localizado em uma regido central da cidade,
préximo ao centro financeiro, tratando-se de area de alto interesse imobiliario.

Neste cenario, o movimento de construcdo do CLT foi iniciado em 2000
e formalizado em 2004 como uma medida de prevencdo a especulacao
imobiliaria e gentrificacdo na regido, garantindo a permanéncia dos moradores
no seu territério. O processo para a implementacao do modelo foi amplamente
guiado pela Corporagdo ENLACE do Cafo Martin Pefia, empresa publica de
duracado limitada (25 anos) criada pelo governo porto riquenho a partir da
demanda das comunidades pelo CLT para assumir temporariamente a
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propriedade das terras, ser responsavel pelo desenvolvimento econémico e
urbano da comunidade, assim como pelo desenvolvimento de moradias,
infraestrutura, dragagem e canalizagdo do canal. Essa empresa sempre atuou
em conjunto com moradores, através do G-8, grupo comunitario que ficou
responsavel por garantir a mobilizagdo dos moradores necessaria para que a
implementagao do projeto fosse realizada de acordo com os interesses da
comunidade (ALGOED, TORRALES e RODRIGUEZ, 2018).

Em acdo conjunta, os moradores e técnicos envolvidos no projeto
elaboraram uma série de instrumentos, entre eles o projeto de lei que foi
apresentado e aprovado pelo legislativo tornando-se a Lei n° 489-2004,
conhecida como Lei de Desenvolvimento Integral do Distrito de Planejamento
Ambiental de Cano Martin Pena. Essa lei teve papel fundamental para a
formalizacao do Fideicomiso de la Tierrano local. A maioria das habitagdes eram
informais e construidas em terras publicas, o que impedia a implantagcdo do
modelo. A partir dessa nova lei, o titulo dos terrenos da regido de propriedade
publica (governo de Porto Rico) foram transferidos para a ENLACE. Ainda de
acordo com a lei, a ENLACE s6 poderia transferir esse titulo ao Fideicomiso de
la Tierra quando seus regulamentos estivessem estabelecidos.

Durante esse periodo transitorio, a ENLACE ficou responsavel por
promover a regularizacéao do direito de propriedade. Os moradores adquiriram 0
direito de superficie, ou seja, a titularidade das construgdes, enquanto a ENLACE
retinha os titulos das terras. No periodo de 2006 a 2008 foram realizadas
diversas oficinas comunitarias para desenvolver o Regulamento Geral do
Fideicomiso, finalmente promulgado em 21 de outubro de 2008. A partir da
formalizacdo do regulamento, a ENLACE transferiu o titulo dos terrenos para o
Fideicomiso por meio de escritura formal, em 14 de maio de 2009.

O conselho gestor do Fideicomiso de la Tierra Cano Martin Pena é
composto por 11 membros de forma mista: (i) 6 moradores membros do G-8,
representando as comunidades; (i) um membro da ENLACE, (iii) dois
representantes do governo municipal de San Juan, (iv) um representante do
governador de Porto Rico e, por fim, (iv) o presidente do G-8, que € um membro
sem direito de voto. Cabe destacar que os representantes governamentais sao
indicados pelo prefeito e governador, mas devem ser eleitos pelos moradores do
Fideicomiso. O conselho tem como objetivo resolver problemas de titulacéo,
evitar deslocamentos involuntarios de moradores e adquirir e manter de forma
perpétua moradias a pre¢os acessiveis, sendo a participacdo dos moradores um
ponto fundamental para o sucesso do modelo.

Atualmente o Fideicomiso de la Tierra abrange oito comunidades,
administrando as terras das familias aderentes na é&rea do Distrito de
Planejamento Especial e atendendo as demandas de mais de 2.000 familias.
Como um diferencial do projeto, cabe destacar sua atuagéo no sentido da justica
ambiental em paralelo a preservacao e restauracao do ecossistema ao redor do
canal. Apés a implementagdo do projeto, foi possivel efetuar a dragagem,
garantindo a permanéncia dos moradores em suas residéncias (€ mesmo 0s que
precisaram ser removidos para a realizagdo das obras foram reassentados no
préprio terreno da comunidade) conjugada com o aprimoramento da
infraestrutura local, garantindo também o bem-estar nas comunidades (ALGOED
e TORRALES, 2019).
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Desta maneira, a experiéncia do Fideicomiso de la Tierra Cafio Martin
Pena se coloca como paradigmatica para o sul global, em especial para a
Ameérica Latina. A conjugacao das dimensdes: juridica, ambiental, urbanistica e
da participacdo popular levou a experiéncia a receber, inclusive, diversas
premiacoes internacionais. Pela sua estruturacao, foi premiada em 2009 com o
Prémio Paul Davidoff para troca social e Diversidade - Associagdo Americana de
Planejamento, em 2010 com o Prémio Nacional de Conquistas em Justica
Ambiental - EPA, além do prémio da World Habitat, em 2015, que agracia
iniciativas inovadoras e replicaveis que buscam melhorias para os problemas
habitacionais enfrentados em assentamentos humanos.

Apesar do grande sucesso da experiéncia de Porto Rico acima relatada,
o CLT ainda € um modelo incipiente no sul global. Ainda assim, se mostra como
um modelo de grande potencial nas interminaveis, e cada vez maiores, lutas pela
moradia e pelo direito a cidade, especialmente no continente latinoamericano.
Um aspecto importante e inovador da aplicacdo do CLT no sul global é a sua
utilizacdo em assentamentos informais j4 consolidados, o que reforca sua
dimensao protetiva da seguranga da posse de populagdes vulnerabilizadas.
Visto que no sul global os assentamentos informais, irregulares e periféricos, de
maneira geral, apresentam situagbes mais drasticas em relacdo ao acesso a
bens, servicos e direitos, essa inovacdo demonstra as possiveis adaptacoes do
modelo nesses contextos.

A proximidade do CLT com os movimentos e grupos de luta pela moradia
no sul global confere ao modelo caracteristicas peculiares, como a destacada
participacdao dos moradores no conselho gestor e o maior e mais duradouro
trabalho de mobilizagdo comunitaria, o que é retratado na experiéncia de Porto
Rico. A seguir, vamos analisar caracteristicas do contexto brasileiro, de forma a
entender em que medida as experiéncias internacionais examinadas podem
oferecer aprendizados para uma possivel ado¢cao do modelo CLT no pais.

O CENARIO BRASILEIRO

Como vimos, os Community Land Trusts sofreram transformacdes
importantes ao se depararem com a realidade de paises do sul global, passando
a responder a novas demandas e a assumir fungcdes bastante distintas. Um
modelo historicamente utilizado para manter a moradia a precos acessiveis,
através da construcdo, venda e gestao de unidades habitacionais, ao chegar
nesse novo cenario passa a ser instalado em comunidades ja existentes,
procurando oferecer a prote¢cdo necessdria para garantir sua permanéncia e
desenvolvimento. Essa mudanca sé foi possivel gracas a natureza flexivel dos
CLTs, capazes de serem moldados para atender as necessidades de pessoas
em diferentes contextos, sem perder o nucleo essencial que os definem.

Apesar das inumeras diferencas entre o Brasil e os paises do sul global
onde houve experiéncias concretas com o CLT - Porto Rico e Quénia - a
presenca de importantes elementos comuns nos impele a refletir sobre o
potencial do modelo para a realidade brasileira. As constantes violagées ao
direito a moradia no pais, aliada a um cenario urbano marcado por
irregularidades fundidrias e precariedade habitacional, revela um quadro que
torna urgente a busca por solugcbes adequadas a realidade de populagdes
vulnerabilizadas, e condizentes com o ideéario do direito a cidade.
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Segundo dados da Fundacao Jodo Pinheiro, em levantamento realizado
em 2020, o déficit habitacional no Brasil é de 5,876 milh6es de unidades (86%
em area urbana), no Estado do RJ, de 481.243 domicilios, e na regiao
metropolitana do Rio de Janeiro, de 361.619 domicilios (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2021). A regido Sudeste € a que mais sofre com o déficit,
concentrando 39% do total levantado. Dentre seus componentes*, salta aos
olhos a forte influéncia do 6nus excessivo com aluguel, correspondendo a mais
da metade do déficit nacional, e 67% no Rio de Janeiro. Podemos ver como o
problema do custo da moradia é central para a plena efetivagao deste direito,
levando muitas pessoas a comprometerem uma parcela consideravel de sua
renda e prejudicando a satisfagdo das demais necessidades.

Apesar de importante, a mera andlise do déficit habitacional ndo é
suficiente para compreendermos a totalidade da situagédo do direito @ moradia no
Brasil. Dentre os fatores que ndo podem ser quantificados a partir do seu calculo,
talvez 0 mais importante seja a seguranca da posse, que pode ser entendida
como a garantia que um morador ou comunidade tem de permanecer em seu
lugar de residéncia, gozando de seguranca juridica e protecao contra qualquer
tipo de remocao forcada. A existéncia de seguranga da posse depende, dentre
outros elementos, do reconhecimento legal do vinculo que alguém possui com o
seu local de moradia. Dessa forma, a situagdao de generalizada irregularidade
fundidria que marca as cidades brasileiras € um grande desafio para a efetivacao
da seguranca da posse dos residentes, e, por sua vez, do préprio direito a
moradia.

A falta de dados que demonstram a condicdo de irregularidade dos
imoveis nas cidades brasileiras sempre foi alvo de criticas, ja que impede um
diagnéstico amplo sobre o grau desse problema, o que é fundamental para a
formulagdo de politicas publicas. No entanto, € notério que trata-se de uma
questdao muito presente em todo o pais, sobretudo nas grandes metrépoles. As
causas para a informalidade sdo multiplas, dizem respeito ao proprio processo
histérico de formacgéo de nossas cidades, marcado pela incapacidade de grande
parte da populacdo de acessar a moradia pelos circuitos formais, e envolvem
dimensdes juridicas, registrais, urbanisticas, socioambientais, entre outras
(FERNANDES, 2002).

A condicéo irregular das residéncias impacta diretamente na seguranca
da posse, pois submete comunidades inteiras a uma situagdo de ameaca
constante de remocdo pelo Poder Publico, limitando suas possibilidades
juridicas de defesa. Sem direitos fundiarios reconhecidos, moradores se tornam
vulneraveis a processos de desalojamento forcado, movidos pelo proprio Estado
ou por particulares, o que afronta diretamente seu direito a moradia.

As remogoes forgcadas sdo uma marca historica das cidades brasileiras,
constituindo-se como um dos maiores obstaculos para a efetivagdo do direito a
cidade. No Rio de Janeiro, cidade emblematica de processos desse tipo,
passamos por diversos episddios de remocgao no passado, desde as reformas

4 O déficit habitacional foi calculado como a soma de trés componentes: habitacdes precarias
(soma dos domicilios improvisados e dos rusticos), coabitagcdo familiar (soma dos coémodos e
das familias conviventes secundarias com intengdo de constituir um domicilio exclusivo), e o
6nus excessivo com aluguel urbano (familias cuja renda é de até 3 salarios minimos, e que
destinam mais de 30% dela para o aluguel).
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de Pereira Passos com o enfrentamento aos corticos no comego do século XX
as politicas de remocao de favelas do regime militar. Mais recentemente, com o
advento dos megaeventos na cidade, tivemos o maior ciclo de remog¢des de
nossa historia, onde mais de 20 mil familias foram retiradas de suas casas
(FAULHABER, AZEVEDO, 2015). Segundo levantamento do Observatério das
Metrépoles, atualmente no Rio de Janeiro pelo menos 8540 familias passam por
algum tipo de ameaca de remocéo, a maioria motivada por disputas de posse
sobre imoéveis abandonados, movidas por seus proprietarios (FNRU, 2019).

Conflitos fundiarios séo recorrentes nas metropoles brasileiras, agravados
pela situagao irregular de boa parte dos imoveis, especialmente os habitados
pela populacdo de baixa renda. A inseguranga da posse que deriva da falta de
titulos comprobatérios da posse ou propriedade se revela na medida em que
reduz as possibilidades de defesa da moradia em caso de disputa pela terra,
especialmente diante de um sistema de justica marcado por uma tradicdo
proprietaria. Mesmo com a posse comprovada, em caso de desapropriacao, por
exemplo, o morador apenas recebe indenizacao pelas benfeitorias, e ndo pelo
valor da terra, o que dificulta a aquisicdo posterior de uma nova moradia. Diante
deste cenario, em que a irregularidade agrava os conflitos fundiarios e coloca
comunidades em uma situagdo profundamente insegura, torna-se necessaria
uma politica de regularizagdo fundiaria® com o intuito de - além de conferir
melhorias urbanisticas - formalizar o vinculo dos moradores com seu territério.

No entanto, a formalizacdo dos direitos fundiarios, apesar de importante,
nao € capaz de assegurar a permanéncia das comunidades em seus espagcos.
A garantia da permanéncia € uma das principais demandas dos moradores
nesses territdrios, um desejo de preservar as relagdes de vizinhanga, as redes
de solidariedade e a prépria dindmica de vida que se estabeleceu ali. Mais
importante que conceder um titulo ao ocupante, € necessario criar condigdes
materiais para que ele possa seguir vivendo onde esta. Apenas a partir de uma
compreensao integral do que significa a seguranca da posse, de quais
dimensdes ela engloba, sera possivel criar ferramentas efetivas para protegé-la,
passo fundamental para chegarmos a um cenario de respeito ao direito a
moradia adequada.

Assim, é preciso compreender que o fendmeno da inseguranga da posse
nao pode ser reduzido a mera existéncia de irregularidades fundiarias, outros
elementos podem ser igualmente perigosos neste sentido. Processos de
valorizac¢ao imobiliaria e a influéncia de agentes do mercado imobiliario também
podem estimular uma outra forma de remocgao forgada, causada pelo aumento
dos custos de vida ou pressao para a venda dos imoveis (LITSEK, 2019). Este
fenbmeno, chamado de “remocédo mercadoldgica” ou expulsdo pelo mercado,
afeta de forma mais violenta os territérios populares - principalmente os

SA regularizacao fundiaria engloba muito mais do que medidas voltadas para a questao do titulo,
da formalizagédo dos direitos fundiarios. Também inclui a chegada de equipamentos e servicos
publicos essenciais, intervencdes urbanisticas para melhoria de infraestrutura, medidas de
preservacdo ambiental e de integragdo com a cidade, entre outras agdes. Entende-se
regularizagdo fundiaria em seu sentido pleno, que vai muito além da concessao de titulos
individuais, interferindo tanto na questdo dominial quanto na questdo urbanistica e
socioambiental.
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localizados em &reas valorizadas das cidades - e, frequentemente, forca familias
de baixa renda a se mudarem para locais mais distantes de infraestrutura, de
suas redes de sociabilidade e para uma condicdo mais precaria, aprofundando
as din@micas de segregacao socioespacial.

Se aregularizagao fundiaria € capaz de dar conta da inseguranca fruto da
irregularidade urbana, o mesmo nao acontece em relagdo a inseguranca
derivada da propria dindmica de mercado, sob forma de processos de
especulacdo imobilidria e gentrificacdo. Pelo contrario, por vezes a prépria
politica de regularizagcdo, se desvinculada de mecanismos que assegurem a
permanéncia de comunidades em seus espagos, acaba acentuando processos
dessa natureza. Isso porque a mera concessdo de titulos individuais® aos
ocupantes de territérios informais insere esses espacos no mercado formal,
tornando-os suscetiveis aos fluxos de desvalorizacéo e valorizacdo fundiaria e
conversiveis em ativos financeiros. Sem uma estrutura protetiva, nada impede
que comunidades recém regularizadas sejam apropriadas pelo setor imobiliario,
renovando o ciclo da informalidade-inseguranca.

Diante desse quadro, fica clara a importancia de instrumentos que atuem
no cenario poés-regularizacdo, assegurando o direito a permanéncia das
comunidades e conferindo protegédo contra qualquer forma de remogéao forcada
- seja ela motivada pelo Estado, ou pelo mercado. Em especial, ferramentas
capazes de suprir esse vacuo deixado pela regularizagdo via propriedade
individual, que, apesar de garantir seguranca do ponto de vista juridico, deixa as
comunidades vulneraveis a processos de expulsdo mercadoldgica (FIDALGO
RIBEIRO, 2020). Argumentamos que um dos modelos que podem assumir essa

fungéo é o Community Land Trust.
O CLT no Brasil - o Termo Territorial Coletivo

O Community Land Trust chega ao Brasil em 2018, em um cenario de
fortes mudangas no cenario urbano do Rio de Janeiro. O fim do ciclo dos
megaeventos’, que ndo contou com uma sensagao de melhoria da qualidade de
vida da populagcdo, trouxe a tona as limitagbes de um modelo de
desenvolvimento urbano que trata a cidade como um negocio, uma mercadoria
a ser comercializada. Entre 2008 e 2014, o Rio foi a cidade que mais encareceu
no mundo® e esse fato, combinado com a maior onda de remogdes da historia,
foi responsavel por uma intensificacdo da segregacao socioespacial na cidade.

% Esta parece ser a orientacdo do novo marco normativo nacional da regularizagao fundiaria, a
Lei 13.465/2017, que privilegia um modelo regulatério pautado pela transferéncia da propriedade,
em detrimento de uma concepgao mais ampla que também leva em consideragado aspectos
urbanisticos e ambientais, bem como instrumentos para garantir a manutencao da habitacdo de
interesse social ap6s o processo (FIDALGO, LITSEK, 2020).

7 Nome dado ao periodo entre 2007 e 2016, em que o Rio de Janeiro foi escolhido para sediar
uma série de megaeventos esportivos, culturais e religiosos, dentre eles os Jogos Olimpicos de
2016. O periodo foi marcado por fortes investimentos internacionais na cidade, uma alta
valorizagao imobilidria e uma onda de remocdes de favelas de grandes proporgoes.

8 Segundo reportagem da Folha de Sao Paulo (2014). Disponivel em:
https://m.folha.uol.com.br/mercado/2014/09/1521749-rio-e-a-cidade-que-mais-encareceu-no-
mundo-aponta-pesquisa.shtmi




XX ENANPUR

11

Cada vez mais, ficava evidente a necessidade de alternativas para garantir
moradia acessivel economicamente e o proprio direito a cidade.

Assim, em agosto de 2018, a ONG Comunidades Catalisadoras®
organizou uma visita de integrantes do Fideicomiso de la Tierra Cafo Martin
Peria (apresentado anteriormente) ao Rio de Janeiro, onde foram realizadas
diversas oficinas'® para tratar do CLT, contando com a participagao de diversos
atores envolvidos com o tema do direito a cidade e moradia. Como resultado
deste ciclo de encontros, formou-se um grupo de trabalho permanente cujo
objetivo é viabilizar a implementacao do Community Land Trust no Brasil, aqui
traduzido por Termo Territorial Coletivo (TTC), como apontado na introducédo. O
grupo, composto por liderangcas comunitarias, urbanistas, advogados,
pesquisadores, membros de érgaos publicos e moradores de favelas do Rio,
passou a realizar atividades de mobilizacdo em diversas comunidades da
cidade, disseminando a proposta do TTC e buscando grupos interessados em
adotar o modelo. Em pouco tempo, duas comunidades se apresentaram como
projetos-piloto, e a mobilizacdo comunitaria e atividades de planejamento
participativo foram intensificadas nesses locais.

Além da frente de mobilizacado, parte dos esforgos do grupo foi dedicada
a confeccao de propostas legislativas para regulamentar o TTC, fruto de uma
compreensao de que, apesar de prescindivel, uma previsao legal pode facilitar
a implementacdo do modelo e garantir seguranca juridica as experiéncias
concretas. A existéncia de uma lei prépria ndo € necessaria porque ja
encontramos no direito brasileiro ferramentas para viabilizar a existéncia do TTC.
A aquisicao da propriedade da terra, por exemplo, pode ser feita por meio dos
instrumentos de regularizacdo fundiaria, como a usucapido ou a legitimacéo
fundiaria''. Ja para a separagao da propriedade das terras e das construgoes,
podemos nos valer da figura do direito de superficie'?, que se destina
exatamente a essa finalidade. Por fim, a instituicdo de uma pessoa juridica sem
fins lucrativos que detenha a titularidade da terra pode seguir qualquer um dos
formatos existentes em nossa legislagéo.

Apés trés anos de existéncia do Projeto TTC, muitos avangos ja foram
obtidos. Cada vez mais se verifica um aumento do interesse acerca do modelo,

® AONG Comunidades Catalisadoras (ComCat) trabalha ha mais de 20 anos com favelas no Rio
de Janeiro, desenvolvendo projetos de desenvolvimento comunitario que reconhecem o
potencial criativo desses espacos, buscando apresentar solu¢des inovadoras para formar
comunidades resilientes, sustentaveis e vibrantes. Ela é a fundadora e facilitadora do Projeto
Termo Territorial Coletivo.

10 Matérias sobre este ciclo de encontros podem ser acessadas em:
https://www.termoterritorialcoletivo.org/biblioteca-termo-territorial-coletivo/serie-oficinas-ttc-com-
porto-rico-3-materias-priscila-mayrink-

' Forma de aquisicéo originaria do direito de propriedade, no ambito do procedimento da ReUrb,
prevista pela Lei 13.465/2017.

120 direito de superficie, regulado pelos arts. 1.369 a 1.377 do Cédigo Civil e pelos arts. 21-24
do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), é definido por Orlando Gomes como "o direito real de
ter uma construgdo ou plantacdo em solo alheio" (GOMES, 2002). Ele é concedido pelo
proprietario do terreno (superficiente) ao detentor do direito (superficiario), por tempo
determinado ou indeterminado, de forma onerosa ou gratuita e devendo ser registrado no
Cartério de Registro de Iméveis. Trata-se de um direito transferivel a terceiros - portanto passivel
de ser negociado - e transmissivel aos herdeiros no caso de morte do superficiario.
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n&o s6 no Rio de Janeiro, mas em diversos estados do pais. Em 2021, o Termo
Territorial Coletivo foi amplamente debatido no &mbito do processo de revisao
do Plano Diretor do Rio de Janeiro. Como resultado, foi incluido no texto do novo
plano uma sec¢ao para o TTC, considerado um instrumento da politica urbana
para garantir o acesso a terra e moradia'®. Logo ap0és isso, foi realizada uma
Audiéncia Publica na Camara Municipal do RJ'* para debater o tema, apontando
para a penetracao desse novo modelo na esfera institucional. Se o novo Plano
Diretor for aprovado, sera a primeira vez que o TTC tera uma previsao legal no
Brasil.

A chegada do Termo Territorial Coletivo no Brasil, no entanto, ainda
enfrenta diversos obstaculos. Apenas para citar alguns, hd uma dificuldade de
manter uma estrutura de gestao coletiva efetivamente participativa, a presenca
de grupos de poder paralelos que podem interferir na dinamica comunitaria em
determinados espacos, ou mesmo a necessidade de romper com uma légica
individualista que permeia nossa sociedade. Para uma maior compreensao de
como superar alguns dos desafios que se apresentam diante de néds, é
importante conhecer as experiéncias internacionais com o modelo, como as
acima descritas, e que licdbes podemos tirar delas.

CONCLUSAO

As experiéncias concretas de implementacao de Community Land Trusts
no norte e sul globais apresentadas sdo fruto e testemunho da grande
flexibilidade que este modelo possibilita, bem como de seu potencial efetivo de
garantia de permanéncia e seguranca de posse. A leitura das particularidades,
desafios praticos e sistémicos com os quais as experiéncias apresentadas
lidaram €& fundamental para a reflexdo sobre a aplicagdo do CLT no Brasil,
especialmente sob a 6tica de aliar este modelo a processos de regularizacao de
assentamentos informais consolidados, como apresentado a partir da
experiéncia de Porto Rico.

Com relagdo ao cenario brasileiro, alguns pontos fundamentais
apresentados merecem ser retomados para situar o desafio que vem sendo
encarado desde o ano de 2018 a partir do projeto Termo Territorial Coletivo da
ONG Comunidades Catalisadoras. Dentre os muitos aspectos que ndo podem
ser quantificados para compor indices de precariedade habitacional, a
seguranca da posse é um aspecto central e diretamente relacionado a condicao
irregular de grande parte das areas urbanas periféricas das cidades brasileiras.
Embora a seguranca da posse dependa do reconhecimento legal do vinculo que
alguém possui com o seu local de moradia, essa € apenas uma dentre diversas
questbes necessarias para combater a inseguranca da posse e impedir as
correlatas violagdes de direitos e ameacgas a permanéncia. Assim, é necessaria
a criacao de meios materiais para reproducdo da vida, além da titulacao da

13 0 Termo Territorial Coletivo esta previsto no Projeto de Lei Complementar n? 44/2021 (revisao
do Plano Diretor do Rio de Janeiro), artigos 147-151. Acesso em:
http://aplicnt.camara.rj.gov.br/APL/Leqislativos/scpro2124.nsf/d305f3c25ec55a3603258632005
69353/29¢579e1bal143199032587580054c6a6?0OpenDocument

* A Audiéncia Publica do TTC foi celebrada no dia 28/09, na Camara Municipal. Para mais
informacgdes, acesse: http://www.camara.rio/comunicacao/noticias/577-ferramenta-voltada-para-
regularizacao-de-comunidades-e-debatida-em-audiencia-publica
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propriedade apenas. Outro ponto € o reconhecimento do rico e diverso historico
nacional de mobilizacbes sociais na construcdo de praticas alternativas a
hegemonia, especialmente com relagdo a gestdo de territério e organizacdes
comunitarias. Neste sentido, ha grande potencial em conjugar os saberes das
vivéncias em favelas e ocupacdes com as ligbes aprendidas a partir das
experiéncias internacionais de TTCs com o horizonte orientar os possiveis
desenhos que este modelo possa no Brasil ante as diversas formas de morar e
viver nas cidades.

Dentre os muitos aprendizados a serem construidos com as experiéncias
de CLTs no mundo, apresentamos os seguintes pontos como uma proposta de
reflexdo sobre as experiéncias internacionais e seu legado para a aplicagcao do
CLT no Brasil: (i) o apoio do poder publico, (ii) a mobilizacdo continua, (iii) o
protagonismo dos moradores, (iv) a gestdo com maioria de moradores; (v) a
importancia de difusdo do modelo por toda a sociedade e (vi) as possibilidades
do modelo se constituir em politica publica. Esperamos que o presente artigo
contribua para a crescente discussao sobre este modelo de gestéo territorial e
as contribui¢cbes internacionais para sua aplicacdo no Brasil, de modo que os
CLTs se constituam em mais uma ferramenta nas lutas sociais pela seguranca
de posse e fortalecimento de populagdes vulneraveis nas cidades de nosso pais.
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