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Resumo

Os Community Land Trusts (CLTs) sdo um modelo de gestdo coletiva da
terra que promove a seguranga da posse, assim como o fortalecimento e o
desenvolvimento comunitdrio para populagdes vulnerabilizadas. Neste artigo,
com base na apresentacdo de experiéncias consolidadas no Norte e Sul globas,
analisam-se 0s aspectos organizativos e conjunturais que podem contribuir
para sua implementagdo no Brasil. Em seguida, o cendrio fundidrio brasileiro
é descrito, bem como a experiéncia pioneira em andamento na cidade do Rio
de Janeiro. O modelo, ainda incipiente no Sul Global, apresenta potencial para
aplicagdo em assentamentos informais consolidados com vistas a garantir a
seguranca da posse e o direito a moradia, constantemente negado e violado
nesses contextos. Dadas as peculiaridades dos CLTs no Norte e Sul globais, sdo
sugeridas algumas licdes que podem ser retiradas dos casos analisados para
factlitar a implementagdo do modelo no Brasil.
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Abstract

Community Land Trusts areamodel of collective ownership of land that promotes
tenure security, community strengthening and development for vulnerable
populations. In this article, starting from the presentation of implemented
experiences in the Global North and South, we analyze the organizational and
conjunctural aspects that can contribute to its implementation in Brazil. After
that, the Brazilian land tenure scenario is described, and also the first on-going
experiment in Rio de Janeiro. The model, which still has few applications in
the Global South, potentially represents an alternative to guaranteeing security
of tenure and the right to housing in consolidated informal settlements.
Inhabitants of these areas have their rights constantly violated and denied.
Given the peculiarities of CLTs in the Global North and South, some lessons
are suggested that can be drawn from the analyzed cases to facilitate the
implementation of the model in Brazil.
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EXPERIENCIAS INTERNACIONAIS DE COMMUNITY
LAND TRUSTS E LICOES PARA AIMPLEMENTACAO
DO MODELO NO BRASIL

Tarcyla Fidalgo Ribeiro
Felipe Cruz Akos Litsek
Clarissa Sapori Avelar
Martim Ferraz Costa Furtado

O Community Land Trust (CLT) é um modelo de gestdo territorial coletiva
que hoje é aplicado em diversos paises do mundo, com 0s objetivos de promover
a protecdo da seguranca da posse das familias que aderem ao modelo, bem como
a acessibilidade econémica permanente das moradias e o fortalecimento comu-
nitario. Para alcanga-los, o modelo se utiliza de um mecanismo de separacdo da
propriedade da terra e das construcdes. Assim, a terra passa para a titularidade
de uma pessoa juridica composta e gerida pelos moradores — que ndo podem ven-
dé-la, apenas administra-la coletivamente —, enquanto as construg¢des ficam sob
titularidade individual das familias, o que mantém a liberdade de venda e locacdo,
desde que dentro das regras estabelecidas pelos moradores no regramento do CLT
(RIBEIRO, 2020).

O primeiro CLT surgiu nos Estados Unidos em 1969, na zona rural da cidade
de Albany, no estado da Georgia, como expressdo da luta e da resisténcia do movi-
mento negro por direitos civis e justica racial. Em 1980, o primeiro CLT urbano foi
implementado em Cincinnati, em Ohio, o que se constituiu em um momento impor-
tante de expansdo do modelo até que viesse a se consolidar como um movimento
capaz de extrapolar fronteiras. Ao longo das ultimas décadas, esse movimento vem
construindo uma trajetoria internacional marcada pela garantia da habitacdo as-
sociada a qualidade de vida, ao acesso a servicos e a garantia da autonomia e do
protagonismo dos moradores no tocante as escolhas relacionadas ao territério em
que vivem (DAVIS, 2010).
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Neste trabalho, buscamos explorar as diferencas dos modelos de CLTs urba-
nos implementados no Sul e no Norte globais, pautando-nos em experiéncias ja
consolidadas, com o intuito de sugerir algumas “licdes” para a aplicacdo do instru-
mento no Brasil. O uso da divisdo Norte e Sul globais busca marcar as diferencas
inerentes a aplicacdo do modelo entre os paises pertencentes as categorias evo-
cadas. O termo Sul Global, segundo Levander e Mignolo (2011), foi criado para su-
perar as limitacOes referentes as nocdes de desenvolvimento, poder e hierarquia
que marcaram a separacao entre o Primeiro e o 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 mar-
cado pela colonizacao, a situagdo periférica em relagdo ao capitalismo global e a
configuracdo da colonialidade como a perpetuacdo de mecanismos de exploracdo
e dominacdo.

No que diz respeito ao estudo de CLT, a divisdo entre Norte e Sul globais se
justifica por dois fatores principais: o primeiro € a diferenca no tempo de aplicagdo
e na quantidade de experiéncias associadas ao modelo, e 0 segundo consiste nas
diferencas sociais, econdémicas e politicas que implicam uma necessidade de adap-
tacdo do modelo especialmente para a realidade do Sul Global.

A proposta de aplicacdo do modelo de CLT no Brasil parte de sua flexibilidade
e adaptabilidade a realidades muito distintas, como vem sendo demonstrado pelas
experiéncias internacionais. Na otica de construgdo a partir do Sul Global, dedica-
-se especial atencdo aos arranjos comunitarios ja existentes no territério brasileiro,
especificamente nos assentamentos informais da cidade do Rio de Janeiro, onde
estd em desenvolvimento um projeto piloto de aplicacdo do CLT. Em meio a tantos
conflitos urbanos, as favelas e ocupac¢des informais tém muito a ensinar sobre or-
ganizacdo territorial e sobre resisténcia contra a¢des de remocao praticadas pelo
Estado, contra o controle paralelo das milicias e do narcotrafico, além das pressoes
feitas por agentes do mercado imobilidrio. Nesse sentido, parece-nos fundamental
que, para o alcance dos principais beneficios do modelo, seja realizado o esforco
de reflexdo a respeito das prdaticas internacionais e locais, a fim de colaborar com a
construcdo de um arranjo especifico para o modelo brasileiro de CLT.

Para tanto, este trabalho estd organizado em trés partes. Primeiramente, sdo
descritas quatro experiéncias internacionais de CLTs, as duas primeiras do Norte
Global (o Dudley Neighbors Incorporated, nos Estados Unidos, e 0 Community Land
Trust Bruxelles, na Bélgica), e as duas restantes do Sul Global (o Tanzania Bondeni
Community Land Trust, no Quénia, e o Fideicomiso de la Tierra Cafio Martin Pefia,
em Porto Rico). Ainda na primeira parte se enunciam algumas “licdes” extraidas de
cada conjunto de experiéncias.
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Em seguida, apresentamos uma leitura do contexto fundidrio brasileiro, ex-
pondo problemas relevantes relacionados a frequente negacdo do direito a cidade
e do direito a moradia para as populacgdes vulnerabilizadas, o que, por sua vez, tem
intima relacdo com a situacdo de inseguranca da posse a qual esses grupos estao
sujeitos e que ndo pode ser sanada por meio de politicas de regularizacdo fundiaria
exclusivamente centradas na titulacdo da propriedade. Situamos, nesta parte do
trabalho, a atuacdo dos agentes envolvidos nesses conflitos — Estado, movimentos
sociais, mercado imobilidrio, sociedade civil —, para assim contextualizar o surgi-
mento do Projeto TTC (Termo Territorial Coletivo) nas comunidades cariocas.

Por fim, na terceira parte, sdo elencadas algumas “licdes” extraidas das expe-
riéncias internacionais em didlogo com o caso brasileiro, a fim de contribuir para
a construcdo de um modelo de CLT no pais.

1. Experiéncias Internacionais de Community Land Trusts

Considerando o grau de circulagdo do modelo CLT em nivel internacional,
bem como o crescimento do numero de experiéncias nos mais diversos paises, é
importante a apresentacdo de experiéncias emblemadticas no Norte e no Sul glo-
bais, com o propdsito de situar o debate baseado nas praxis que vém orientando o
desenvolvimento mundial do modelo em foco.

Apo0s seu surgimento, ele se espalhou pelos territdrios estadunidense e inglés
nas décadas seguintes e, recentemente, ganhou o territério europeu e o australiano.
Assim, o Norte Global vivenciou um numero muito grande de experiéncias — mais
de quatrocentas documentadas — e uma consolidacdo pratica e tedrica do modelo.

Por sua vez, no Sul Global sua aplicacdo ainda € incipiente. A primeira expe-
riéncia data de 1994, no Quénia, e é acompanhada apenas pela experiéncia de Porto
Rico, instaurada em 2004. Apesar disso, os CLTs vém se disseminando no ambito
das lutas pelo direito a moradia e a cidade em diversos paises do Sul, em especial
nas iniciativas levadas a cabo por populacdes urbanas vulnerabilizadas. Assim, te-
mos experiéncias em andamento em paises como Bolivia, Brasil e Bangladesh.

1.1 Norte Global

As caracteristicas socioecondmicas, culturais e politicas compartilhadas em
alguma medida pelos paises que compdem essa categoria deram origem a um
modelo de CLT que, apesar das variagdes locais, mantém algumas caracteristicas
essenciais basicas, como o apoio do poder publico as iniciativas e a difusdo so-
cial do modelo. Em seguida, apresentaremos as experiéncias do Dudley Neighbors
Incorporated (DNI), nos Estados Unidos, com mais de trinta anos de existéncia, e do
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Community Land Trust Bruxelles, instituido na Bélgica na ultima década. A escolha
dos casos se deve ao fato de serem experiéncias amplamente documentadas e pelo
desejo de apresentar contextos distintos, tanto do ponto de vista da localizacdo

como do tempo de existéncia.

1.1.1 Dudley Neighbors Incorporated (DNI) - Boston, Estados Unidos

O DNT' foi estabelecido em 1988, com o objetivo de implementar um plano de
revitalizacdo do bairro de Dudley, na periferia de Boston, que enfrentava naquele
momento um processo continuo de depredacdo e abandono. No inicio dos anos
1980, 0s moradores criaram a organizacdo comunitaria Dudley Street Neighborhood
Initiative (DSNI), que desenvolveu o plano de revitalizacdo para o bairro, abarcan-
do a ideia do desenvolvimento comunitario sem a necessidade de deslocar as fami-
lias, com garantia de moradia economicamente acessivel (TAYLOR, 1995).

Durante os anos iniciais de organizacdo do grupo, varias demandas foram
levadas ao poder publico para que o Plano de Revitalizacdo pudesse ser posto em
pratica. No final da década de 1980, os moradores de Dudley obtiveram uma grande
conquista, com o estabelecimento do controle comunitario sobre 1.300 lotes de ter-
ras ndo utilizadas do municipio. Paralelamente, a cidade de Boston concedeu o po-
der de dominio eminente sobre parte significativa das terras vazias de propriedade
privada na area conhecida como “Tridngulo Dudley”, procedimento possivel no
direito estadunidense. Com a transferéncia do dominio eminente para o CLT, este
passou a deter o poder de desapropriar imoéveis vazios em uma area de atuagado
delimitada, com o intuito de usar esses espacos para construir moradia acessivel e
outros ativos comunitdrios. As terras sobre as quais foi concedido o dominio emi-
nente estavam, em sua maioria, vazias, o que ndo resultou em aumento de conflitos
na regido. Assim, o apoio do poder publico foi fundamental para a estruturacdo do
DNI, que, por sua vez, ficou responsavel por gerenciar essas terras, promovendo o
desenvolvimento e garantindo a permanéncia dos moradores na area.

O DNI faz a gestéo tanto de lotes adquiridos por meio do dominio eminente
como de lotes publicos e os aluga para incorporadores privados e sem fins lucrati-
VoS, para que estes construam moradias acessiveis de acordo com o plano diretor
da comunidade (TAYLOR, 1995). Atualmente, conta com mais de doze hectares de
terra, nas areas de Roxbury e North Dorchester, em Boston, ocupados por imoveis
residenciais, parques, fazendas urbanas, jardins, estufas comunitdrias, areas de
lazer infantil e outras areas de uso comum. Os imdveis totalizam 227 unidades resi-
denciais (DWYER, 2015). A paisagem de decadéncia e abandono foi completamente
alterada: hoje aregido é marcada pela vitalidade e pelo bom estado das instalagdes.

1. Mais informagdes podem ser encontradas em https://www.dudleyneighbors.org/.
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Para ingressar no CLT, os interessados devem participar de pelo menos dois
treinamentos sobre o modelo e, depois de comprar um imovel, podem participar
ainda de workshops trimestrais sobre diferentes assuntos, incluindo manutencéo e
reparos domésticos, planejamento financeiro, planejamento fiscal e outras deman-
das dos moradores. O DNI ndo financia diretamente o acesso aos imdveis, mas 0s
mantém acessiveis para a populacdo de baixa renda, que busca entéo financid-los
nas institui¢des financeiras nacionais, contando com o apoio do DNI para even-
tuais negociacdes e orientacao financeira.

Do ponto de vista da venda das constru¢des, o DNI tem prioridade na compra
e, apenas se ele ndo tiver interesse na aquisicdo, é possivel oferta-lo a terceiros,
mas ainda com a imposicdo de algumas restri¢cdes, com o objetivo de manter as
moradias acessiveis para familias de baixa renda. Um exemplo é dado pela limita-
¢do de renda para acessar os imdveis. Em relacdo a garantia de seguranca da posse
e prevencdo de despejos, a experiéncia de Dudley vem apresentando resultados
promissores. Um estudo conduzido por Dwyer (2015) compara o impacto dos pro-
cessos de execucdo de hipotecas entre 1993 e 2014 nos bairros ao redor do nucleo
de terrenos do DNI - o chamado Tridngulo de Dudley — com as execugdes dentro do
perimetro administrado pelo CLT e também com as unidades a ele pertencentes.
Durante o periodo citado, houve apenas quatro execucdes de hipoteca em terrenos
do CLT, 22 na drea administrada. Em contraponto, ocorreram 365 execuc¢des na re-
gido do entorno® (THADEN; ROSENBERG, 2010).

1.1.2 Community Land Trust Bruxelles (CLTB) - Bruxelas, Bélgica

O Comumunity Land Trust Bruxelles (CLTB),? estabelecido em 2012 na cidade
de Bruxelas, capital belga, tem a missdo de oferecer aos residentes de baixa ren-
da a oportunidade de viver em moradias acessiveis, sustentaveis e de qualidade.
Ele foi o primeiro CLT a ser concretizado na Europa continental (DE PAUW; DE
SANTOS, 2020). Atualmente, possui quatro prédios residenciais, com um total de 49
unidades, e trés outros edificios estdo sendo construidos, 0os quais somam mais 59
unidades; ainda ha mais quatro projetos em processo de planejamento, que resul-
tardo em sessenta novas unidades. O publico atendido é diverso em termos raciais
e culturais, embora seja predominantemente formado por imigrantes.

2. Os resultados do levantamento apontam para a mesma direcdo de estudos anteriores, os quais de-
monstram que, durante a crise financeira de 2008, o indice de execucdes hipotecarias de moradores de
CLTs foi infimo se comparado ao de outras modalidades de empréstimo (THADEN; ROSENBERG, 2010).
Cabe ressaltar que moradores de CLTs em geral sdo pessoas de baixa renda, justamente as mais afetadas
por essa forma de despejo.

3. Mais informacoes podem ser encontradas em https://www.clth.be.
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Assim como em outras cidades do mundo, na primeira década do século XXI,
Bruxelas passava por uma grave crise habitacional, para a qual se buscavam al-
ternativas. O conhecimento do modelo do CLT e algumas experiéncias de sucesso
levaram um grupo de ativistas a dar inicio a uma mobilizacdo para a implementa-
¢do de um CLT belga, com a criagdo de uma organizacdo sem fins lucrativos deno-
minada Platform Community Land Trust Brussels, que propds uma apresentacado do
modelo ao governo. Um estudo de viabilidade evidenciou a potencialidade do CLT
para a regiao, o que levou o governo local a auxiliar na sua construcao, mediante
financiamento e operacionalizacdo. Assim, a organizacdo passou a ser chamada
Community Land Trust Bruxelles (DE PAUW; AERNOUTS, 2020).

Um ano depois dessa reorganizacao institucional, foi criado um conselho
tripartite para a gestdo do projeto, composto proporcionalmente de futuros re-
sidentes, sociedade civil e autoridades regionais. Em paralelo a essas mudancas,
montou-se outra estrutura organizacional independente chamada Foundation
Community Land Trust Bruxelles (FCLTB). Essa fundacdo tem como objetivo tornar-
-se proprietaria e locadora dos terrenos da regido, enquanto a CLTB é responsavel
pelo desenvolvimento e pela gestdo de empreendimentos residenciais localizados
nesses terrenos.

Foi somente depois de toda essa estruturacdo que o CLT de Bruxelas come-
¢ou a ser operacionalizado em 2012, regulamentado logo em seguida no Codigo
Habitacional Regional da cidade. Essa regulamentacdo possibilitou o acesso a um
subsidio anual do governo belga, empregado no desenvolvimento de novos proje-
tos de habita¢do popular.

O projeto preza pela participacdo e 0 acompanhamento dos residentes atuais
e futuros, visando a uma construcao coletiva das dindmicas e projetos do CLT, fator
imprescindivel durante todas as suas fases. Como forma de garantir a acessibili-
dade permanente a familias de baixa renda, sdo disponibilizados subsidios para a
aquisicdo dos imoveis. Com relacdo a novos moradores, os pretendentes precisam
participar de grupos de estudo e de reunides regulares, com cerca de dois anos de
antecedéncia, com vistas a conhecer o modelo, seus limites e possibilidades. Apos
esse periodo, caso deseje de fato integrar o CLT, a pessoa ou familia deve se cadas-
trar e comprovar a condicao de vulnerabilidade econdémica, para que o conselho
local entre em contato quando um imovel estiver disponivel, conforme a ordem
cronologica de aplicacGes. Para garantir a missdo de atender familias de baixa ren-
da, os membros dos CLTBs ndo podem alugar suas casas sem autorizacao prévia do
conselho gestor. Se desejarem vendé-las, devem fazé-lo para o publico ja cadastra-

do para a compra de um imdvel no CLT.

4. Conforme informacdes disponiveis em https://www.clth.be/our-history/?lang=en.
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Pela sua natureza, o CLT de Bruxelas vem se configurando como um modelo
de moradia para pessoas em situacdo de vulnerabilidade econdmica altamente de-
pendente do apoio do governo. Além disso, traz um olhar amplo para a questdo da
habitacéo, ao criar espacos publicos e promover atividades coletivas, assim como
ao apoiar outras iniciativas da comunidade para o estabelecimento de uma soli-
dariedade comunitaria. Conforme os preceitos originais do CLT, o modelo belga
garante a acessibilidade das moradias de forma duradoura, fomentando o desen-
volvimento comunitdrio e garantindo a seguranca da posse dos moradores. Como
todo modelo que envolve pessoas diversas, o CLTB passa por algumas dificuldades,
como a manutencdo do engajamento dos moradores, o que pode estar relacionado
com a maior presenca governamental e 0o menor protagonismo comunitdrio na sua
instituicdo. Apesar disso, é considerado um caso de sucesso® e serviu de exemplo
para a implementacdo de outros CLTs na Europa continental.

1.1.3 LicGes extraidas das experiéncias do Norte Global

As duas experiéncias descritas anteriormente permitem extrair alguns ele-
mentos que, tendo se mostrado importantes para o sucesso obtido, devem ser pro-
blematizados quanto a sua aplicabilidade no caso brasileiro.

Em primeiro lugar, destaca-se o apoio do poder publico. Em Dudley, esse
apoio foi posterior a iniciativa popular de auto-organizacao e gestdo do bairro, mas
teve papel fundamental no éxito da iniciativa, inclusive em decorréncia da conces-
sdo do dominio eminente sobre os terrenos ndo utilizados. Por sua vez, no CLTB o
financiamento publico foi decisivo para a efetivacdo do projeto com a construgdo
das primeiras moradias.

Cabe salientar que o engajamento do poder publico tem relacdo direta com a
difusdo social do modelo dos CLTs existentes hd varios anos na regido. A juncao da
difusédo social do modelo com o apoio do poder publico fez com que o CLT tivesse
seu potencial reconhecido na garantia do direito a moradia de populacdes vulne-
rabilizadas, o que levou diversas cidades, como Boston (DWYER, 2015) e Chicago
(LOWE; PROCHASKA; KEATING, 2022), a inserir o modelo no seu rol de politicas
publicas habitacionais. Esse reconhecimento potencializa as possibilidades de apli-
cacdo do CLT e seu impacto nesses paises e sobressai como elemento importante de
sua constituicao.

5.Em 2021, o CLT de Bruxelas venceu o prémio da World Habitat como iniciativa habitacional inclusiva
e sustentdvel, dentre uma série de outros projetos habitacionais no mundo.
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Por fim, as duas experiéncias evidenciam também a importancia da mobili-
zacdo continua dos participantes em torno da gestao do CLT, garantindo sua parti-
cipacdo no maior numero possivel de decisdes acerca do territério e dos imoveis.

1.2 Sul Global

No Sul Global, os Community Land Trusts ainda sdo um modelo incipiente,
diretamente relacionados a movimentos de resisténcia de populacdes vulnerabi-
lizadas nas cidades. Apesar da grande heterogeneidade dos paises do Sul Global,
ha elementos comuns na sua realidade urbana, marcada pela desigualdade e pela
segregacao socioespacial, para a qual o CLT vem se apresentando como uma alter-
nativa fundamentada na luta de movimentos e grupos pela moradia e seguranca
da posse.

Sdo conhecidas, até o momento, duas experiéncias efetivamente implemen-
tadas e formalizadas: uma no Quénia e outra em Porto Rico. Elas serdo aqui apre-
sentadas a fim de embasar as reflexdes sobre suas caracteristicas e sobre as li¢oes
que podemos extrair para o desenvolvimento do modelo no Brasil. Assim como na
Bolivia e em Bangladesh, estd em curso no Brasil o desenvolvimento de um projeto
inaugural do CLT, que aqui recebeu o nome de Termo Territorial Coletivo (TTC).

1.2.1 Tanzania Bondeni Community Land Trust - Voi, Quénia

O Quénia vivencia um processo historico de luta por habitacdo e melhoria
dos assentamentos informais, com mais de trinta anos de movimentacdo da so-
ciedade civil em prol da construgdo de politicas publicas voltadas a populacdo de
baixa renda (BASSET, 2005). No entanto, um desafio histérico presente no pais é
a concentracao fundidria, estimulada pela revenda de moradias subsidiadas pelo
Estado, originalmente direcionadas a classes mais baixas, para parcelas da popula-
¢do de renda mais elevada, acarretando a perda do investimento publico e a con-
tinua precarizacdo das condices de vida das camadas mais pobres (MIDHEME;
MOULAERT, 2013).

Para superar essas dificuldades, foi implementado um CLT ainda no inicio da
década de 1990, em Tanzania Bondeni, bairro da cidade de Voi. Trata-se da primei-
ra experiéncia do tipo estabelecida no continente africano. A regido de Tanzania
Bondeni, que abriga a experiéncia do CLT em uma area de assentamento infor-
mal, é considerada uma localizacéo privilegiada, muito valorizada por se tratar de
um centro urbano proximo da principal rodovia que liga o pais, indo do porto de
Mombaca a capital, Nairdbi.

O diferencial desse projeto reside no fato de ter sido desenvolvido e imple-
mentado por um grupo de atores variados, ao mesmo tempo que se buscou ampla
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participacdo dos moradores. Para sua efetivacdo, foi firmada uma parceria entre
0 Conselho Municipal de Voi, o Ministério do Governo Local (MGL) do Quénia e o
governo alemado, por meio de um dos programas da Agéncia Alema de Cooperagao
Internacional (GIZ). No tocante a gestao territorial, foram estabelecidos dois 6rgaos
distintos: um Conselho Gestor composto de nove integrantes (ndo residentes), que
realiza a administracdo do CLT e é o responsavel legal pela titularidade da terra e o
planejamento de longo prazo, e um Comité de Moradores com treze membros, que
executa a gestdo do dia a dia e auxilia o Conselho Gestor no cumprimento de suas
atribuicdes (MIDHEME; MOULAERT, 2013).

Durante todo o processo de implementacdo do CLT, seus idealizadores se ba-
searam nas seguintes premissas: (i) participacdo dos moradores; (ii) proibicdo de
proprietarios ausentes; (iii) controle das vendas dos imdveis; (iv) controle comuni-
tario; (v) proibicdo das vendas dos terrenos; e (vi) garantia das liberdades indivi-
duais. Elas foram definidas com o objetivo de evitar processos especulativos e de
gentrificacdo, ao mesmo tempo que buscavam o fortalecimento da comunidade e a
melhoria das moradias e do territério (BASSET, 2005).

Uma das maiores dificuldades praticas enfrentadas foi a especificidade da
legislacdo queniana, que impedia arranjos fundidrios compativeis com a estrutura
do CLT, no que tange a separacdo da propriedade da terra e das construcdes. A bu-
rocracia envolvida na alteragdo dessa estrutura legislativa levou os residentes a se
organizarem e se registrarem como uma organizacdo privada, firmando contratos
fiducidrios com as diretrizes de gestdo e manutencdo do Community Land Trust.
Posteriormente, a comunidade, ja organizada, conseguiu uma cessdo da proprieda-
de da area publica para o CLT, que, por sua vez, passou a emitir titulos individuais
para as familias integrantes da organizacao criada.

Os custos das transagdes envolvendo a formacdo do modelo foram significa-
tivamente reduzidos por uma série de medidas, como doacdes de terras, para além
das parcelas objeto de arrendamento, disponibilizacdo de recursos por moradores
da cidade e também recursos oferecidos pela GIZ. Com isso, os custos residuais pu-
deram ser pagos pelos moradores no prazo de dois anos. Apesar dos gastos iniciais,
estes foram menores do que os custos exigidos pelos antigos projetos governamen-
tais de moradia, e menores ainda quando comparados ao preco do aluguel na area
no mercado tradicional (BASSET, 2005).

O modelo queniano de CLT foi de suma importancia para o contexto local,
uma vez que foi capaz de ajudar centenas de pessoas de baixa renda a terem acesso
formal a terra urbana, pela qual lutaram por anos. Ele também foi bem-sucedido
ao empoderar as familias que 14 habitavam, estimulando a participacao delas du-
rante todo o processo, além do amplo desenvolvimento territorial e comunitario
resultante.
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Vale destacar, a experiéncia também enfrentou desafios, especialmente apds
a implementacdo do CLT, relacionados com a manutencdo da mobilizacdo comu-
nitaria. Ao longo dos anos, o processo de mobilizacdo se enfraqueceu, ao mesmo
tempo que cresciam os conflitos em torno da gestdo do modelo. A juncao de mobi-
lizacdo fraca e desconfianga de parte dos moradores em relacdo aos gestores enfra-
queceu o0 arranjo, que, apesar disso, continua vigente em Tanzania Bondeni.

1.2.2 Fideicomiso de la Tierra Cafio Martin Pefia - San Juan, Porto Rico

Fideicomiso de la Tierra foi o nome dado ao modelo do Community Land Trust
em Porto Rico. O modelo foi adotado em resposta a uma situacdo de risco iminente
de gentrificacdo, ligada a um projeto de dragagem do canal Martin Pefia, no centro
da capital, San Juan. Na visdo dos moradores, e com base em suas vivéncias e expe-
riéncias locais, a intervencdo publica levaria a um aumento substantivo do preco
dos imoveis na regido. Assim como o caso do CLT do Quénia, e diferentemente das
experiéncias do Norte Global, o Fideicomiso de la Tierra foi desenhado para ser im-
plementado em uma area de favela consolidada, situada nos arredores do referido
canal. Trata-se também da primeira experiéncia efetiva de CLT da América Latina
(ALGOED; TORRALES, 2019).

As comunidades que cercam o canal Martin Pefia enfrentavam havia déca-
das um grande problema em relacdo a infraestrutura local, principalmente em ra-
zdo do assoreamento do curso d’agua e das frequentes inundacdes das casas com
agua contaminada. A proposta do governo de realizar uma dragagem do canal foi
recebida com entusiasmo pelos moradores diante das potenciais melhorias de suas
condicOes de vida, mas também ligou um alerta no tocante a valorizac¢do dos imé-
veis e a consequente expulsdo de parcela significativa dos moradores.

Nesse cendrio, a construcao do CLT foi iniciada em 2000 e formalizada em
2004, como medida de enfrentamento a especulagdo imobilidria e a gentrificacéo
na regido, garantindo a permanéncia dos moradores no seu territério. O processo
para a implementacdo do modelo foi guiado pela Corporacdo ENLACE, empresa
publica de duracdo limitada (25 anos) criada pelo governo porto-riquenho — em
face da demanda das comunidades pelo CLT — para assumir temporariamente a
propriedade das terras publicas como elemento responsavel pelo desenvolvimen-
to econdmico e urbano da comunidade. Essa empresa sempre atuou em conjunto
com moradores por intermédio do G8, grupo comunitario ao qual coube garantir a
mobilizacdo necessdria dos moradores para que a implementacdo do projeto fos-
se realizada de acordo com os interesses da comunidade (ALGOED; TORRALES;
RODRIGUEZ, 2018).
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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 aprova-
do pelo Legislativo como a Lei n°® 489/2004, conhecida como Lei de Desenvolvimento
Integral do Distrito de Planejamento Ambiental de Cafio Martin Pefia, cujo papel
foi fundamental para a formalizagdo do Fideicomiso de la Tierra. Assim como no
Quénia, as habitacGes, em sua maioria, eram informais e construidas em terras
publicas, o que dificultava a implantacdo do modelo. Com a nova lei, o titulo dos
terrenos da regido de propriedade publica foi transferido para a ENLACE, que, por
seu turno, deveria transferi-lo para o Fideicomiso de la Tierra quando seu regra-
mento estivesse estabelecido.

Durante esse periodo transitério, a ENLACE ficou responsdavel por promover
a regularizacdo do direito de propriedade. Os moradores adquiriram o direito de
superficie, ou seja, a propriedade das construcdes, enquanto a ENLACE reteve os
titulos das terras. No periodo de 2006 a 2008, foram realizadas diversas oficinas
comunitarias para desenvolver o Regramento Geral do Fideicomiso, finalmente
promulgado em outubro de 2008. Com a formalizacdo do regramento, a ENLACE
transferiu o titulo dos terrenos para o Fideicomiso por meio de escritura formal.
No ano seguinte, todo esse arranjo, construido ao longo de anos, sofreu uma tenta-
tiva de invalidacdo provocada por uma mudanca de postura do governo local, que
passou a defender a extingdo do CLT e a titulacdo individual para moradores. Isso
gerou um intenso processo de luta e mobilizacdo social e resultou na vitdria dos
moradores, que conseguiram, em 2013, aprovar um projeto de retomada das terras
para o CLT, preservando o arranjo original.

O conselho gestor do Fideicomiso de la Tierra Cafio Martin Pefia é composto
de forma mista por onze membros: seis moradores da comunidade e membros do
CLT (quatro deles eleitos em assembleia e dois designados pelo G8, que vem a ser
0 grupo gestor constituido pelas oito comunidades que integram o complexo); dois
membros ndo residentes (designados pelo préoprio conselho gestor) e trés represen-
tantes de institui¢cBes governamentais (um membro da Corporacdo ENLACE, um
nomeado pelo prefeito de San Juan e um nomeado pelo governador de Porto Rico).
Além dos onze membros com voto no conselho, hé a participacao do presidente do
G8, mas sem direito a voto. Esse conselho tem como objetivo distribuir titulos de
direito de superficie aos moradores, evitar deslocamentos involuntarios destes e
adquirir e manter de forma perpétua moradias a precos acessiveis. Vale enfatizar,
a participacdo dos moradores é um principio fundamental do modelo.

Atualmente, o Fideicomiso de la Tierra administra as terras das 2 mil familias
aderentes na drea do Distrito de Planejamento Especial e atende suas demandas.
Por ndo se tratar de um modelo compulsdrio, estima-se que hoje um quarto dos
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moradores das oito comunidades faca parte do Fideicomiso. Desta maneira, a ex-
periéncia se apresenta como paradigmatica para o Sul Global, em especial para a
América Latina. A conjugacdo das dimensdes: juridica, ambiental, urbanistica e da

participacdo popular a levou a receber diversas premiacgdes internacionais.

1.2.3 LicOes extraidas das experiéncias do Sul Global

As experiéncias do Sul Global descritas evidenciam como aspecto principal
a apropriacdo do modelo CLT para o contexto de assentamentos informais consoli-
dados. Tanto o Fideicomiso de la Tierra Cafio Martin Pefia como o Tanzania Bondeni
foram concebidos no &mbito de projetos de urbanizacéo e regularizacao fundidria,
em que se buscaram alternativas para a propriedade da terra capazes de garantir
seguranca da posse e estimular o desenvolvimento comunitario. Também podemos
ressaltar a preocupacdo central em garantir a participacao efetiva dos moradores,
considerada condicao essencial para a viabilidade dos projetos.

Além disso, o baixo grau de conhecimento e de experiéncias consolidadas no
Sul Global faz com que a difusdo social do modelo do CLT se mostre fundamental
para a multiplicacdo do modelo na regido. Ambas as experiéncias acima relatadas,
apesar de bem-sucedidas, ainda tém um efeito multiplicador muito restrito. Isso
também ajuda a explicar a relacdo que vem se constituindo entre o CLT e o poder
publico: embora presente, ela se revela mais ambigua e conturbada do que nas
experiéncias do Norte Global.

Por fim, as experiéncias do Sul Global reforcam a importancia da mobiliza-
¢do continua dos moradores em torno do CLT. Dado o contexto socioecondémico ine-
rente aos paises categorizados nessa regido, a mobilizacdo representa um desafio
ainda maior, consideradas as inumeras dificuldades enfrentadas cotidianamente

pelos moradores para sua sobrevivéncia.

1.3. Sintese das experiéncias internacionais

As duas experiéncias do Norte Global aqui relatadas corroboram a perspecti-
va de que o CLT é um modelo que se encontra consolidado nessa regido como alter-
nativa de acesso e manutencdo, em longo prazo, de moradias dignas acessiveis. As
condicdes de criacdo nos casos apresentados sdo distintas, respondem a demandas
diferentes por habitacdo e foram construidas em decorréncia de arranjos legais,
organizacionais e culturais também diferentes. A flexibilidade para a consolidacéo
do modelo vem atraindo crescentemente a participacdo e o apoio do poder publico,
que, em alguns casos, o adota como politica publica de habitacdo com resultados
bastante promissores.
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Por sua vez, as duas experiéncias de CLT do Sul Global aqui relatadas, uni-
cas consolidadas dentre todos os paises aos quais corresponde essa classificacao,
corroboram a visdo de um modelo ainda incipiente na regido. Nao obstante, ele
mostra grande potencial nas intermindveis, e cada vez maiores, lutas pela moradia
e pelo direito a cidade, em especial na América Latina. Reitera-se que um aspecto
importante da aplicacdo do CLT no Sul Global € sua utilizacdo em assentamentos
informais consolidados e em processo de regularizacdo fundiaria, o que reforca
sua dimensao protetiva da seguranca da posse de populacdes vulnerabilizadas. Ha
uma relacdo ambigua com o poder publico, cuja participacdo é importante, mas
que, ndo raro, atua de forma a beneficiar agentes com interesses opostos aos dos
moradores. Por fim, vemos a necessidade de maior difusdo social do modelo para
sua aceitacdo e consolidacdo como soluc¢do fundidria para esses espacos.

A proximidade do CLT com os movimentos e grupos de luta pela moradia no
Sul Global confere ao modelo caracteristicas peculiares, como o maior destaque e
importancia da participacdo dos moradores no conselho gestor, além do maior e
mais duradouro trabalho de mobilizagdo comunitaria. Essas caracteristicas serdo
debatidas adiante, quando, apds a exposi¢do do cendrio brasileiro, serdo feitas con-
sideracdes sobre as licdes tomadas das experiéncias internacionais em relacdo ao

nosso pais.

2. O cenério fundiario brasileiro

Como vimos, o modelo dos Community Land Trusts passou por transforma-
¢Oes importantes ao deparar com a realidade de paises do Sul Global, quando co-
mecou a responder a novas demandas e a assumir funcdes bastante distintas. Essa
mudanca s6 foi possivel gracas a natureza flexivel dos CLTs, uma vez que eles po-
dem ser moldados para atender as necessidades de pessoas em diferentes contex-
tos, sem perder o nucleo essencial que os definem (DAVIS, 2010).

Apesar das inumeras diferencas entre o Brasil e os demais paises do Sul
Global nos quais ha experiéncias concretas com o CLT, a presenca de importantes
elementos comuns nos impele a refletir sobre o potencial do modelo para a realida-
de brasileira. As constantes violacdes ao direito a moradia no pais, aliadas a um ce-
ndrio urbano marcado por irregularidades fundidrias e precariedade habitacional,
revelam um quadro que torna urgente a busca por solu¢des adequadas a realidade
de populacdes vulnerabilizadas e condizentes com o ideario do direito a cidade.

A condicdo irregular das moradias impacta diretamente a seguranca da pos-
se de populacdes vulnerabilizadas, pois submete comunidades inteiras a uma si-
tuacdo de ameaca constante de remocdo pelo poder publico ou por particulares.
Sem direitos fundidrios reconhecidos, sdo limitadas as possibilidades juridicas de
defesa dos moradores, o que afronta diretamente seu direito & moradia.
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Em um cendrio em que a irregularidade agrava os conflitos fundiarios e con-
duz comunidades a uma situacado profundamente insegura, é fundamental pensar
em uma politica de regularizacdo fundiaria® que tenha como objetivo garantir a
permanéncia e o acesso de moradores a servigos e infraestruturas urbanos. No en-
tanto, a formalizacao dos direitos fundiarios (titulacdo), apesar de importante, ndo
é capaz de assegurar a permanéncia das comunidades em seus espacos. A garantia
da permanéncia é uma das principais demandas dos moradores nesses territorios,
um desejo de preservar as relacdes de vizinhanca, as redes de solidariedade e a
propria dindmica da vida que se estabeleceu ali. Mais importante do que conceder
um titulo ao ocupante, é criar condi¢fes materiais para que ele possa seguir viven-
do onde estd. Apenas a compreensdo integral do que significa a seguranca da pos-
se, de quais dimensdes ela engloba, possibilitard a criacdo de ferramentas efetivas
para protegé-la, passo fundamental para chegarmos a um cendrio de respeito ao
direito a moradia adequada.

Assim, é preciso compreender que o fendmeno da inseguranca da posse nao
se restringe a auséncia de um titulo, de uma formalizagao juridica (LITSEK, 2019).
Processos de valorizagdo imobilidria e a influéncia de agentes do mercado imo-
bilidrio também podem estimular outra forma de remocao forgada, causada pelo
aumento do custo de vida ou por uma pressdo para a venda dos imagveis. Esse fe-
nomeno, chamado de “remoc¢do mercadologica” ou expulsdo pelo mercado, afeta
ainda mais violentamente os territérios populares — sobretudo aqueles localizados
em areas valorizadas das cidades — e com frequéncia forca familias de baixa renda

6. A regularizacdo fundiéria engloba muito mais do que medidas voltadas para a questdo do titulo, da
formalizacdo dos direitos fundiarios. Ela inclui a chegada de equipamentos e servigos publicos essen-
ciais, intervengdes urbanisticas para melhoria de infraestrutura, medidas de preservacdo ambiental
e de integracdo com a cidade, entre outras a¢des. Entende-se regularizacdo fundiaria em seu sentido
pleno, que vai muito além da concesséo de titulos individuais, interferindo tanto na questdo dominial
como na questdo urbanistica e socioambiental. Apesar disso, essa concepg¢do néo € abarcada pelo novo
marco nacional da regularizacdo fundidria — a Lei n° 13.465/2017 —, que enfatiza o aspecto dominial, sob
o paradigma da distribuicéo de titulos de propriedade individual. BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de
2017. Dispde sobre a regularizacdo fundidria rural e urbana, sobre a liquidacdo de créditos concedidos
aos assentados da reforma agrdria e sobre a regularizagdo fundidria no ambito da Amazonia Legal;
institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de iméveis da Unido;
altera as Leis n os 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de 2014, 11.952, de 25 de junho
de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993, 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
12.512, de 14 de outubro de 2011, 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), 13.105, de 16 de margo de
2015 (Codigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009, 9.514, de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16
de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de
2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de 15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de
26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de 2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Proviséria
n° 2.220, de 4 de setembro de 2001, e 0os Decretos-Leis n © 2.398, de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15
de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro de 1946, e 3.365, de 21 de junho de 1941; revoga dispositivos da
Lei Complementar n° 76, de 6 de julho de 1993, e da Lei n° 13.347, de 10 de outubro de 2016; e d4 outras
providéncias. Didrio Oficial da Unido, Brasilia, DF, 8 set. 2017.
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a se mudarem para locais mais distantes de infraestrutura, de suas redes de socia-
bilidade e que oferecem uma condi¢do mais precdria, aprofundando as dindmicas
de segregacao socioespacial (ROLNIK, 2019).

Deste modo, se a titulagdo é capaz de dar conta da inseguranca que resulta da
irregularidade urbana, o mesmo ndo acontece em relacdo a inseguranca derivada da
propria dindmica de mercado, sob a forma de processos de especulacio imobilidria
e gentrificacdo. Pelo contrdrio, por vezes a propria politica de regularizacdo, se des-
vinculada de mecanismos que assegurem a permanéncia de comunidades em seus
espacos, pode acabar legitimando processos dessa natureza (BONAMICHI, 2016).

A esses processos se opdem as praticas de diversos grupos, na area urbana
e rural do pais, que resistem e reafirmam sua territorialidade. Sdo camponeses,
indigenas, quilombolas, grupos que organizam ocupacdes urbanas culturais e pela
moradia, que apostam na potencializacdo dos vinculos afetivos e das redes de soli-
dariedade para resistir aos mecanismos de remocao. Apesar da resisténcia, a falta
de politicas publicas para a formalizagdo e a permanéncia desses grupos nas areas
ocupadas se constitui em constante ameaca.

Diante desse quadro, fica clara a importancia de instrumentos que atuem no
cendrio pos-regularizacdo, assegurando o direito a permanéncia das comunidades
e conferindo a elas maior grau de protecdo contra qualquer forma de remocdo
forcada — motivada quer pelo Estado, quer pelo mercado. Em especial, ferramentas
capazes de suprir o vacuo deixado pela regularizacdo compreendida como titula-
¢do via propriedade individual, que, a despeito de garantir seguranca do ponto de
vista juridico, deixa as comunidades vulneraveis a processos de expulsdo merca-
doldgica (RIBEIRO, 2020). Argumentamos que um dos modelos que podem assumir
essa funcdo é exatamente o Community Land Trust.

2.1 O CLT no Brasil - o Termo Territorial Coletivo

O Community Land Trust chega ao Brasil pelo Rio de Janeiro, em 2018, em um
contexto de fortes mudangas no cendrio urbano ali existente. O fim do ciclo dos
megaeventos,’ que ndo trouxe uma sensacao de melhoria da qualidade de vida da
populacao, expos as limitacdes de um modelo de desenvolvimento urbano que tra-
ta a cidade como um negocio, uma mercadoria a ser comercializada (FAULHABER;
AZEVEDO, 2015). Entre 2008 e 2014, 0 Rio de Janeiro foi o lugar que mais encareceu

7. Entre 2007 e 2016, 0 Rio de Janeiro sediou uma série de megaeventos esportivos, culturais e religiosos.
Foi um periodo marcado por fortes investimentos, alta valoriza¢do imobilidria e uma onda de remogdes
de favelas de grandes proporgdes.

REVISTA BRASILEIRA DE ESTUDOS URBANOS E REGIONAIS, V.24, E202232, 2022 17
https://doi.org/10.22296/2317-1529.rbeur.202232 28


https://doi.org/10.22296/2317-1529.rbeur.202232

no mundo,® e esse fato, combinado com a maior onda de remocdes da histdria, foi
responsavel por uma intensificacdo da segregacdo socioespacial. Apesar de esse
ser o caso mais representativo de processos dessa natureza no periodo, via-se sua
disseminacao por diversos municipios do pais, em maior ou menor grau. Cada vez
mais, ficava evidente a necessidade de alternativas para garantir moradia acessi-
vel 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 Cafio Martin Pefia ao Rio de Janeiro,
onde foram realizadas oficinas™ para tratar do CLT, contando com a participacdo
de diversos atores envolvidos com o tema do direito a cidade e moradia. Como
resultado desse ciclo de encontros, formou-se um grupo de trabalho permanente,
cujo objetivo é viabilizar a implementacdo do CLT no Brasil, aqui traduzido pela
expressdao Termo Territorial Coletivo (TTC). O grupo, composto de liderancas co-
munitdrias, urbanistas, advogados, pesquisadores, membros de 6rgados publicos e
moradores de favelas do Rio, passou a por em pratica atividades de mobilizacdo em
varias comunidades da cidade, disseminando a proposta do TTC e buscando grupos
interessados em adotar o modelo." Em pouco tempo, duas comunidades se mostra-
ram dispostas a participar da construcdo de projetos piloto, e tanto a mobilizacdo
comunitaria como atividades de planejamento participativo foram intensificadas
nesses locais.

Além da frente de mobilizacdo, parte dos esforcos do grupo foi dedicada a
confeccdo de propostas legislativas para regulamentar o TTC, fruto de uma com-
preensdo de que, apesar de prescindivel, uma previsdo legal pode facilitar a im-
plementacdo do modelo e garantir seguranca juridica as experiéncias concretas. A
existéncia de uma lei prépria néo é necessaria porque o direito brasileiro fornece
ferramentas para viabilizar a existéncia do TTC (RIBEIRO, 2020)."

Apos trés anos de existéncia do Projeto TTC, muitos avancos ja foram obtidos.
Cada vez mais se verifica um aumento do interesse acerca do modelo, ndo s6 no
Rio de Janeiro, como em diversos estados do pais. Em 2021, o TTC foi amplamente

8.Segundo reportagem da Folha de S.Paulo (2014). Disponivel em: https://m.folha.uol.com.br/merca-
do0/2014/09/1521749-ri0-e-a-cidade-que-mais-encareceu-no-mundo-aponta-pesquisa.shtml.

9.A ONG Comunidades Catalisadoras (ComCat) trabalha ha mais de vinte anos junto a favelas no Rio de
Janeiro, em projetos de desenvolvimento comunitério. Ela é a fundadora e facilitadora do Projeto TTC.

10. Mais informacdes em https://www.termoterritorialcoletivo.org/biblioteca-ttc.
11. Mais informacdes em https://www.termoterritorialcoletivo.org/biblioteca-ttc.

12. De acordo com a autora, a viabilizacdo da implementagdo do TTC no Brasil é possivel por conta da
utilizacdo de um circuito de instrumentos ja existentes no ordenamento juridico brasileiro, como a
regularizacdo fundiaria, formas societarias e o direito de superficie.
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debatido no Ambito do processo de revisdo do Plano Diretor do Rio de Janeiro,
no Projeto de Lei Complementar n° 44/2021. Como resultado, foi incluida no texto
do novo plano, em seus artigos 147-151, uma secdo relativa ao TTC, considerado
um instrumento da politica urbana para garantir o acesso a terra e moradia (RIO
DE JANEIRO, 2021). Em seguida, foi realizada uma audiéncia publica na Camara
Municipal do Rio de Janeiro®™ para debater o tema, apontando a penetragdo des-
se novo modelo na esfera institucional. Além disso, recentemente foi aprovado o
Plano Diretor de Sao Jodo de Meriti com um capitulo dedicado ao TTC - trata-se da
primeira regulamentacdo legal do instrumento no pais.

Por ja gozar de instrumentos necessarios a sua implementacdo, o TTC se tor-
na uma possibilidade acessivel para os grupos e movimentos de luta pela moradia
com baixo nivel de envolvimento estatal e independentemente do seu apoio. Visto
que o cendrio politico nacional é, via de regra, desfavoravel a luta de populacdes
vulnerabilizadas, essa independéncia € um potencial importante do modelo no
pais. Além disso, o TTC se conjuga muito bem com iniciativas e politicas ja exis-
tentes, como as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), a economia solidaria e o
cooperativismo habitacional, contribuindo assim para um ciclo virtuoso de desen-
volvimento e seguranca para populacdes vulnerabilizadas.

Contudo, a chegada do Termo Territorial Coletivo ao Brasil ainda enfrenta
numerosos obstdaculos. Apenas para citar alguns: a dificuldade em manter uma
estrutura de mobilizacdo e participacdo duradoura; a presenca de grupos de poder
paralelos que podem interferir na dindmica comunitdria em determinados espa-
¢os; e também a necessidade de romper com uma légica proprietdria e individua-
lista que permeia nossa sociedade.

Para uma compreensao efetiva de como superar alguns dos desafios que se
apresentam diante de nds, é importante conhecer as experiéncias internacionais
com o modelo, como as descritas neste artigo, e as licdes que podemos tirar delas.
A esse tema se dedica a préxima secéo.

3. As licdes internacionais para implementagao do modelo no Brasil

Ante o exposto, entre as consideragdes sobre as experiéncias internacio-
nais e o cendrio brasileiro, é relevante destacar alguns aspectos dos Community
Land Trusts ao redor do mundo, a fim de compreender os aprendizados que eles
podem fornecer para o desenvolvimento do modelo no Brasil. As experiéncias ja

13. A audiéncia publica do TTC foi celebrada no dia 28 de setembro de 2021, na Camara Municipal do
Rio de Janeiro. Mais informagdes podem ser encontradas em http://www.camara.rio/comunicacao/
noticias/s77-ferramenta-voltada-para-regularizacao-de-comunidades-e-debatida-em-audiencia-publica.
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consolidadas do Sul Global dialogam de forma mais direta com a realidade brasilei-
ra e trazem licdes mais imediatas para a ado¢do do modelo aqui, dada a maior se-
melhanca entre os contextos fundidrios dos paises, marcados pela irregularidade
e pelas constantes violacGes ao direito a moradia adequada. Entretanto, o nivel de
consolidacdo do modelo no Norte Global pode trazer também perspectivas valiosas
para o futuro do modelo no Brasil.

Ancorados nessas percepcdes, vamos tratar neste item de cinco ligdes ofere-
cidas pelas experiéncias internacionais para a implementacdo do modelo no Brasil.
Sao elas: (i) o apoio do poder publico; (ii) a mobilizacdo continua; (iii) o protagonis-
mo dos moradores; (iv) a importancia da difusdo social do modelo; e (v) as possibi-
lidades de sua conversdo em politica publica.

Nas experiéncias do Norte Global, o apoio do poder publico é mais presente
e efetivo, na medida em que sdo oferecidas contribuicGes financeiras e técnicas
desde o principio da implementacdo do modelo. O poder publico também se faz
presente durante a gestdo dos CLTs estabelecidos, apoiando seu financiamento e
sua mobilizacdo interna. Nos paises dessa regido, o modelo ja se consolidou o sufi-
ciente para que os governos estejam convencidos de sua relevancia no ambito da
habitacdo de interesse social. Sabe-se que o déficit habitacional é uma realidade
mundial para a qual os paises buscam as mais diversas solugdes, e uma delas é a
adocdo do modelo do CLT.

O apoio do poder publico para experiéncias de CLT pode se consubstanciar
de diversas maneiras, dentre as quais se destacam: (i) financiamento, total ou par-
cial, da estrutura administrativa e custos burocraticos; (ii) doacdo de terras e/ou
imoveis para gestdo do CLT; (iii) apoio técnico para o processo de implementacado
e para a gestdo do CLT; (iv) doacdo de recursos, pontual ou continua, para projetos
especificos a serem desenvolvidos dentro do CLT (como producdo ou manutencdo
das habitacGes). Apesar de reconhecermos a importancia da participacao do po-
der publico para a viabilidade das experiéncias do Sul Global, é possivel perceber
um carater mais ambiguo nas relacOes estabelecidas entre os érgaos publicos e os
CLTs, visto que aqueles, em alguns momentos, adotaram posturas que dificultaram
a implementacdo do modelo. De forma geral, o grau de apoio também foi inferior
se comparado ao dos paises do Norte Global, nos quais o modelo ja se encontra
amplamente difundido.

No Brasil, o histérico politico e social, de negacdo de direitos para as popu-
lacBes vulnerabilizadas — acentuado pela inflexao ultraliberal e conservadora dos
ultimos anos —, faz com que a obtencdo desse apoio se torne dificil. Aqui, o modelo
do CLT deve florescer como resultado da iniciativa dos moradores em um contexto

de luta social, contando com o minimo de suporte publico. Apesar desse cendrio
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geral, ndo se exclui a possibilidade de que alguns grupos, inseridos em contextos
politicos municipais progressistas, se beneficiem de algum apoio do poder publico,
especialmente com a doacdo de terras, ja que as a¢des que envolvem dispéndio de
recursos sdo mais dificeis no cendrio da crise econdmica atualmente enfrentada
pelo pais.

A segunda licdo fundamental é a necessidade de mobilizacdo continua dos
moradores. As experiéncias internacionais definitivamente convergem no sentido
da importancia de manté-la ndo apenas durante o processo de implementacdo de
um CLT, mas principalmente apds essa etapa. Os objetivos almejados pelos CLTs,
como a garantia da seguranca da posse, o fortalecimento comunitdario e a acessibili-
dade economica das moradias em cardter perpétuo, exigem um trabalho constante
dos participantes, que devem estar permanentemente atentos a eventuais ameacas
e mudancgas — politicas, sociais e territoriais — nas regides em que vivem.

Essa necessidade de mobilizacdo constante passa pela inclusdo de jovens
e criancas nas discussdes e na gestdo coletiva do territorio. Essa acdo garante a
perpetuacdo intergeracional do CLT, em um trabalho que assume destaque no Sul
Global, dada a identificagdo do modelo com movimentos e grupos de resisténcia e
luta pela moradia nas cidades.

Apesar da importancia, sabe-se que a mobilizacdo constante e continua das
comunidades é um grande desafio, especialmente em razdo de a gestdo territorial
precisar “competir” com o tempo e a energia gastos para o alcance de condic¢des
minimas de sobrevivéncia, como ocorre no Sul Global.

O Brasil partilha desse desafio, havendo, porém, alguns agentes de mobiliza-
¢do popular importantes no pais, como 0s movimentos sociais e algumas institui-
¢Oes da sociedade civil. A despeito das dificuldades de atuacdo desses agentes nos
ultimos anos, ha a perspectiva de que possam retomar a mobilizacdo com certa
rapidez e eficicia mediante o restabelecimento das condi¢des sociais e politicas
minimas para sua atuacao. Esses agentes serdo fundamentais para a difusédo e a
implementacdo do CLT no Brasil.

A terceira licdo a ser pontuada é o protagonismo dos moradores tanto na
definicdo dos rumos do territério como na gestao do CLT. Essa licao evita que o CLT
se torne apenas mais um mecanismo de dominio territorial por um pequeno grupo
e que leve a exclusdo dos moradores da tomada das decisdes mais importantes. E
fundamental a preservacdo do protagonismo deles, e isso passa pela conscientiza-
¢do dos apoiadores técnicos e pelo desenvolvimento de mecanismos de democracia
direta na gestdo do CLT.

No dmbito da gestdo do CLT, no Norte Global a maioria das experiéncias envol-
ve um modelo de gestdo tripartite, com os conselhos gestores dos CLTs compostos de
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um ter¢o de moradores, um terco de vizinhos do entorno e um terco de apoiadores
técnicos (em alguns casos, representantes do poder publico também compdem esse
terco). No entanto, esse arranjo néao foi replicado nas experiéncias do Sul Global,
em face de suas peculiaridades sociais. Em Porto Rico, por exemplo, o conselho
gestor constitui-se em sua maioria por moradores e ndo conta com a participagdo
de vizinhos. De fato, se pensarmos no caso brasileiro, por exemplo, sera dificil ima-
ginar a participacdo de vizinhos na gestdo de um CLT em uma favela, diante do
pressuposto do interesse no desenvolvimento comunitario, na permanéncia dos
moradores da regido e do estigma ainda enfrentado por esses territorios.

A presenca do poder publico também é uma incégnita, dependendo das coa-
lizdes politicas locais e do comprometimento dos governos em vigéncia com a pau-
ta da garantia de direitos para as populacdes vulnerabilizadas. Apenas a presenca
dos apoiadores técnicos parece inconteste para a experiéncia de implementacdo de
CLTs em qualquer parte do mundo. A atuagdo dessas pessoas e grupos é fundamen-
tal para o suporte da comunidade na implementacdo e na gestdo do CLT, mas cum-
pre igualmente um papel importante — em particular no Sul Global — na protecgado
da gestdo do CLT em relacdo a possiveis cooptacdes, mantendo o direcionamento
das acdes do conselho no sentido do desenvolvimento territorial e comunitdrio em
conformidade com o que foi definido pelos moradores.

A quarta licdo consiste na importancia da difusdo do modelo por toda a socie-
dade. As experiéncias do Norte Global, em especial aquelas localizadas nos paises
anglo-saxdes, da qual Dudley Street € um exemplo, demonstram a forca que o mo-
delo ganha com sua consolidacdo social e com a producdo de materiais e pesquisas
sobre o tema. A ampliacdo do conhecimento do modelo pela sociedade como um
todo acarreta maior aceitacdo institucional e seu desenvolvimento, com a multipli-
cacdo de experiéncias e pesquisas sobre ele.

No Brasil, o projeto Termo Territorial Coletivo tem realizado diversas ac¢oes
de difusdo do modelo, como semindrios nacionais, oficinas para grupos interes-
sados no modelo e elaboracdo de materiais explicativos disponibilizados no seu
sitio eletronico.* Além disso, tem crescido o nimero de trabalhos académicos so-
bre o tema; jd sdo encontradas mais de vinte referéncias nas buscas em reposito-
rios académicos. Trata-se de artigos cientificos, trabalhos de conclusdo de cursos,
dissertacdes de mestrado e teses de doutorado que abordam o modelo do TTC e
suas potencialidades no pais. Ainda ha muito trabalho a ser feito, mas o interesse é
crescente. A difusdo do modelo tende a angariar mais apoio para as iniciativas de
implementacdo, e é estratégia fundamental no Brasil.

14. Termo Territorial Coletivo disponivel em: http://www.termoterritorialcoletivo.org.
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Por fim, a quinta licao a ser destacada se refere as possibilidades de o modelo
se constituir em politica publica. Em relacdo direta com a disseminacao do conhe-
cimento e de experiéncias associados ao CLT, as experiéncias do Norte Global nos
mostram um nivel de consolidacdo do modelo que o levou, frequentemente, ao
recebimento de subsidios publicos e a sua inclusdo nas politicas publicas relativas
a habitacdo de interesse social.

Trata-se de uma licdo que pode ser encarada como um horizonte para o mo-
delo no Sul e, em particular, no Brasil. Em um cendrio de insuficiéncia historica
das politicas habitacionais e de uma aposta recente no ambito da producdo habi-
tacional, parece claro que o Brasil precisa de novas possibilidades no ambito da
habitacéo de interesse social, especialmente considerando a dimensdo da seguran-
¢a da posse dos moradores em uma perspectiva temporal de longo prazo. Mais do
que prover habitacdo, as ultimas décadas revelaram a necessidade de garantir a
permanéncia dos moradores em suas casas e territorios, sobretudo contra forcas
de mercado e grupos armados. Neste sentido, o CLT pode ser uma ferramenta de
amplo potencial no pais, por meio da utiliza¢do de diversos instrumentos ja previs-
tos em nossa avancada legislacdo urbanistica para construir um modelo pratico de
desenvolvimento comunitdrio e para garantir a seguranca da posse de populacdes

vulnerabilizadas em longo prazo.

Consideracdes finais

Conforme mencionado, as experiéncias concretas de implementacdo de
Community Land Trusts no Norte e Sul globais apresentadas sdo fruto e testemunho
da grande flexibilidade de arranjos de gestdo e mobilizacdo que esse modelo possi-
bilita, bem como de seu potencial efetivo de garantia de permanéncia e seguranca
de posse. A leitura das particularidades e dos desafios praticos e sistémicos com o0s
quais essas experiéncias de construcao de CLT lidaram possibilitou a apreensdo de
importantes li¢cdes para a aplicacdo do TTC no Brasil, especialmente sob a dtica em
que se alia 0 modelo a processos de regularizacdo de assentamentos informais con-
solidados. A andlise de casos internacionais bem-sucedidos permite uma reflexédo
sobre as possibilidades e os desafios do modelo no contexto brasileiro, iluminando
os esforcos que devem ser empreendidos para sua implementacdo no pais.

Nesse cendrio, alguns pontos fundamentais merecem ser retomados para si-
tuar o desafio da implementacdo do modelo no Brasil, sobretudo a luz das li¢des
internacionais destacadas. Inicialmente, o cendrio de precariedade e irregularida-
de habitacional com que deparamos demanda a busca por modelos que, além de
titular os moradores e garantir uma formalidade juridica para as moradias, asse-
gurem sua permanéncia em um arranjo protetivo da seguranca da posse e 0 acesso
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a direitos e servicos urbanos basicos. Essa necessidade é trabalhada, no pais, por
iniciativas como o Termo Territorial Coletivo e o Projeto de Lei da Autogestdo
(PL n° 4.216/2021) (BRASIL, 2021), que pretende estabelecer marcos normativos para
a propriedade coletiva e para o protagonismo dos moradores em territérios ocu-
pados por populacdo de baixa renda, além de alguns planos de bairro, mediante a
promocao de estratégias de planejamento participativo em escala local.

Ainda com respeito a esse ponto, é fundamental reconhecer o rico e diverso
historico nacional de mobiliza¢des sociais na constru¢do de praticas alternativas
com relacdo a gestdo de territorio, por meio de articulac¢des politicas, organizacdes
comunitdrias, resisténcia a processos de expulsdo e disputas com poderes para-
lelos. Nesse sentido, hd grande potencial em se conjugar os saberes oriundos das
vivéncias em favelas e ocupacdes com as experiéncias internacionais de articula-
¢do de CLTs como forma de moldar os desenhos possiveis do modelo no Brasil as
diversas formas de morar e viver nas cidades.

Com esses aspectos em mente, o alinhamento do CLT com a regularizacio
fundiaria e a mobilizacdo comunitaria aponta para uma potente forma de orga-
nizagdo e gestdo territorial no Brasil no enfrentamento das violagdes de direitos
e garantia da permanéncia. Para a implementacdo desse modelo, as cinco li¢Ges
apontadas neste trabalho podem ser um caminho significativo na obtencdo de su-
cesso das experiéncias de CLT no pais.

O poder publico, portanto, pode ser um aliado valioso no processo de estru-
turacdo, legitimacdo e financiamento do TTC, como é particularmente notavel nos
casos do Norte Global, apesar do contexto politico desfavoravel estabelecido na
atualidade. Uma das formas de conquista desse apoio reside no trabalho de difusédo
e pesquisa sobre o0 modelo, bem como na comprovacdo de sua eficdcia em promo-
ver moradia acessivel no longo prazo, otimizando um unico investimento publico.
A mobilizagdo continua é fundamental para o funcionamento do CLT. Para isso, a
inclusdo intergeracional nas atividades de gestao e manutencdo da mobilizagdo e
territdrio é de grande relevancia a fim de garantir a longevidade e a construgdo
de uma histdria social potente, que consolide cada vez mais a permanéncia das
familias e o desenvolvimento comunitdrio e territorial. A mobilizacdo continua,
por sua vez, se liga diretamente a maior participacdo dos moradores, que deve ser
garantida tanto na definicdo dos rumos do territério como na gestdo do CLT.

Por fim, os exemplos e as andlises trazidos neste artigo apontam para a im-
portancia de um horizonte de aplicacdo do modelo como politica publica. Esse ho-
rizonte parece ser particularmente interessante no caso brasileiro, ante a histérica
insuficiéncia e a ineficacia das politicas publicas habitacionais, em especial na ga-
rantia da permanéncia e da seguranca de posse em territorios populares. Assim, as
licoes indicam um cendrio promissor de difusdo do modelo TTC em todo o territério
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nacional, a ser estruturado conforme as particularidades dos diversos contextos do
pais, servindo de instrumento de protecao da seguranca da posse e dos direitos das
populacdes vulnerabilizadas para além das contradi¢des demonstradas pelos pro-
cessos de regularizacdo fundiaria.

O presente artigo, ao fazer uma reflexio sobre o modelo do CLT amparando-
-se em algumas experiéncias internacionais, pretendeu desvelar alguns aspectos
importantes a serem problematizados no caso brasileiro. Por se tratar de tema ain-
da incipiente na literatura, o campo de pesquisa é amplo e merece ser mais bem
explorado a fim de que o modelo em foco se configure como mais uma alternativa
para as lutas pela moradia e pela cidade no pais.
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