PROJETO DE LEI N°, DE 2023
(Do Sr. REIMONT)

O Congresso Nacional Decreta:

Institui o Termo Territorial
Coletivo como instrumento urbanistico
de gestao territorial caracterizado pela
gestao coletiva da propriedade da
terra, pela titularidade individual das
construgdbes e pela autonomia de
ingresso, visando a sustentabilidade da
habitacdo de interesse social e da

outras providéncias.

Art. 1°: Esta lei institui o Termo Territorial Coletivo como instrumento urbanistico

de gestao territorial caracterizado pela gestao coletiva da propriedade da terra, pela

titularidade individual das construcdes e pela autonomia de ingresso, visando a

sustentabilidade da habitacdo de interesse social.

§19: A sustentabilidade da habitacdao de interesse social é definida pela conjugacao

da seguranca da posse, da moradia adequada e da acessibilidade econdmica da

moradia.

Art. 2°: Para fins desta lei, consideram-se:

I - Gestao coletiva da propriedade: participagcao dos membros do Termo Territorial

Coletivo nas tomadas de decisdo relativas a administracdo da sua &rea de

abrangéncia e funcionamento da entidade gestora;
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IT - Acessibilidade econdmica da habitacdo: facilitacdo do acesso de familias de
baixa renda a habitacdo digna através da manutencdo dos precos das moradias

abaixo do valor de mercado, de forma que sejam acessiveis em carater perpétuo;

III- Conselho gestor: 6rgdo responsavel pela direcdo da entidade titular da

propriedade do imdvel e pela gestdo do Termo Territorial Coletivo;

IV - Seguranca da posse: garantia de permanéncia dos titulares das unidades
habitacionais em seu local de moradia, sendo assegurada a efetiva protecao contra
deslocamentos forcados, estes entendidos como provocados pelo poder publico,

pelo mercado imobiliario e/ou pelo aumento do custo de vida.

V - Moradia adequada: aquela que apresenta condicdbes de habitagao que
possibilitem aos moradores a satisfacdo dos demais direitos fundamentais, bem
como relnam os seguintes requisitos basicos: habitabilidade, custo acessivel,
infraestrutura adequada, acesso aos equipamentos e servicos urbanos, integracao

com a cidade, seguranca da posse, respeito ao meio cultural.

Art. 3°: Sdo principios e diretrizes que deverado reger o funcionamento dos Termos

Territoriais Coletivos:

I- Gestdo coletiva da propriedade fundiaria;

II - Garantia do direito a moradia adequada e acessivel economicamente
pela populagao de baixa renda;

IIT - Cooperacao com oérgaos publicos, agéncias privadas e organizacdes da
sociedade civil com o propdsito de efetivar os objetivos do Termo Territorial
Coletivo;

IV - Articulagdo com as politicas setoriais de habitacdo, de saneamento basico, de
meio ambiente e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo;

V - Autogestao e fortalecimento comunitario;

VI- Justa distribuicdo dos 6nus e beneficios da gestdo territorial;

n"'-;'.ap-l; [] II- Protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e construido,

= _ o patrimonio cuIturaI hlstorlco artistico, paisagistico e arqueoldgico;
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VIII - Protecdao e promogdo dos direitos de grupos com necessidades especiais
como idosos, mulheres, jovens e criangas;

IX - Promocgao do valor de uso da moradia familiar, buscando assegurar o direito a
moradia adequada para todos os membros da familia j@ nascidos e também em
uma dimensao transgeracional;

X - Concessao de titulo sobre as edificacdes e/ou benfeitorias preferencialmente

a mulher;

Art. 4°: Constituem objetivos que regem a gestao do Termo Territorial Coletivo:

I- Garantir a efetivagao da fungao social da propriedade;
I1 - Promover melhorias urbanisticas e ambientais no territério;
IIT - Garantir a provisdo de moradia a precos acessiveis para familias de baixa

renda de forma permanente;

IV - Melhorar as condicdes de vida dos titulares das unidades habitacionais, com
um enfoque central nas condicdes de habitabilidade;
V - Administrar e impor limites ao uso do solo, de modo a garantir a integridade do

TTC e 0 bem estar comum;

VI - Estimular o desenvolvimento econ6mico comunitario, apoiando projetos locais
gue estejam em consonancia com os principios e objetivos do Termo Territorial
Coletivo;

VII - Fomentar a integragcao com comunidades vizinhas, cooperativas habitacionais
e demais comunidades, em especial com aquelas que tenham instituido Termos
Territoriais Coletivos;

VIII - Buscar a efetivacdo das normas e instrumentos urbanisticos cabiveis, em
beneficio da coletividade;

IX - Definir os usos dos espacos comuns e das edificagdes/benfeitorias, de forma a
evitar: a utilizacdo inadequada dos espacgos comunitarios; a retencdo especulativa
das unidades habitacionais, que resulte na sua subutilizagdo ou nao utilizagdo; a
poluicdo e a degradacdo ambiental e a exposicao da populacao a riscos de

desastres;
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Capitulo I: Da formatacao do Termo Territorial Coletivo

Art. 5°: O Termo Territorial Coletivo se constituira, concomitantemente:

I - pela consolidacdo da propriedade de determinada area, podendo abranger uma
pluralidade de imdveis, contiguos ou ndo, na titularidade de pessoa juridica, sem
fins lucrativos e constituida pelos moradores que aderirem ao TTC, com o objetivo
especifico de provisao, melhoria e gestdo de habitacao de interesse social.

IT - pela consolidacao de direito individual de seus membros as edificagbes e/ou
benfeitorias por eles construidas ou adquiridas, reconhecida a delimitacdo do
terreno de uso particular.

III - pela formagao de um conselho gestor do Termo Territorial Coletivo, em
formato a ser definido pelos titulares das unidades habitacionais, sendo garantida a
eleicao dos conselheiros por votacao com voto individual dos moradores aderentes
do TTC.

§1° Quando o direito individual previsto no inciso II for o direito de superficie,
aplicar-se-a o regramento do Estatuto da Cidade para Termos Territoriais Coletivos
em area urbana, sendo admitida a sobrelevacao e a possibilidade de sua instituicdo

em imoveis multifamiliares.
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§2° Os direitos individuais as edificacdes e/ou benfeitorias devem ser concedidos
preferencialmente a mulher.

§3° Nos casos de edificacdbes e/ou benfeitorias realizadas coletivamente em
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propriedade plena do bem.

8§40 O ato instituidor do Termo Territorial Coletivo deverad conter seu regramento,
com averbagdo posterior na matricula do(s) imdvel(is).

§50 O Conselho Gestor a que se refere o inciso III pode contar com atores externos
a comunidade, desde que se garanta a maioria simples das vagas do Conselho para

moradores.

Art. 6°: A pessoa juridica responsavel pela gestdao do Termo Territorial Coletivo
sera constituida na forma de organizacao da sociedade civil, sem fins lucrativos,
com objetivo especifico de prover, melhorar e/ou gerir habitacdo de interesse

social.

Art. 7°: A pessoa juridica responsavel pela gestdao do Termo Territorial Coletivo
ficard impedida de dispor ou dar em garantia os imdveis de sua titularidade ou sob
sua gestao, bem como de romper os contratos e/ou direitos reais estabelecidos com
os moradores para a formalizagao da separagao da titularidade da terra e das

edificacOes e/ou benfeitorias.

Art. 8°: Para fins de manutencdo financeira da pessoa juridica gestora do Termo
Territorial Coletivo, fica ela autorizada a exercer atividades econdmicas diversas,
com a totalidade dos lucros revertidos para demandas administrativas ou melhorias

territoriais/habitacionais;

Art. 9°: Nenhum titular dos direitos individuais constituidos no ambito do Termo
Territorial Coletivo podera perder sua unidade habitacional em virtude de eventual
imposicdo de contribuicdo mensal visando a sustentabilidade financeira do TTC,

mas podera ser acionado pelos meios legais disponiveis para efetuar o pagamento.

*CD232452076200 %
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Art. 11°: O Termo Territorial Coletivo estarad isento de emolumentos e outras
custas cartorarias em atos, imobilidrios e societarios, referentes ao seu objetivo

social.
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Art. 13°: No caso das familias aderentes ao Termo Territorial Coletivo que tiverem
integrantes de mais de 65 anos residentes na habitacdo, devera ser estabelecido o

usufruto vitalicio em nome do(s) idoso(s) a fim de garantir o seu direito a moradia.

Paragrafo Unico: No caso de falecimento de um membro do TTC que ndo tenha
deixado herdeiros para a aquisicao da sua unidade habitacional, o Termo Territorial
Coletivo terd preferéncia na aquisicao da unidade, com o intuito de transferi-la para

uma familia de baixa renda ou garantir um uso compativel com sua finalidade.

Art. 14°: Eventuais obrigacbes propter rem que recaiam sobre imoével de
propriedade da pessoa juridica gestora do Termo Territorial Coletivo deverdo ser
convertidas em obrigacdao pecunidria de titularidade do superficiario e/ ou
proprietario, ndao sendo possivel a execucao de imdvel do Termo Territorial Coletivo

por divida considerando a sua destinacdo social e o carater coletivo da sua gestdo.

Capitulo II: Do Termo Territorial Coletivo em procedimento de
regularizacao fundiaria

Art. 15°: O Termo Territorial Coletivo poderd ser instituido no &mbito de
procedimentos de regularizagdo fundiaria de interesse social (Reurb-S), hipotese na
qual se permite que a pessoa juridica a ele vinculada receba diretamente a

propriedade do bem, visto que constitui uma representagao coletiva dos moradores.

Paragrafo Unico: As unidades imobilidrias que integram o TTC deverdo ter sua
situacao juridica registral regularizada através do direito de superficie, tdo logo seja

efetivada a reqgularizacdo fundiaria do imdvel, sob titularidade dos respectivos
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Art. 16°: Aplica-se ao TTC, no que couber, as disposicoes da Lei federal n©
13.465/2017.

Art 17°: No caso de instituicdo do TTC no curso de processo de regularizacao
fundidria, é possivel o estabelecimento de uma gestao conveniada entre poder
publico e moradores da comunidade objeto do processo de regularizacao,
com prazo determinado, a fim de garantir a implementagao de processos coletivos

de gestao do territorio.

§1°. No caso disposto do caput, serd firmado convénio entre a pessoa juridica
gestora do TTC, como representante dos moradores, e o érgdao do poder publico

responsavel pela regularizacao fundiaria.

§2°. O convénio devera ter prazo determinado, ao final do qual a propriedade do
imodvel devera ser transferida a pessoa juridica, para integralizagao do TTC, ficando
esta obrigada a estabelecer o direito de superficie das construcdes em nome dos

possuidores aderentes.

§39°, Uma vez firmado o convénio, os imdveis nele incluidos ficam imediatamente
afetados para o TTC, sem que possam ter destinacao diferente do cumprimento do

convénio e sua integralizacao.

§49°. Durante o prazo do convénio, a gestao do territério sera realizada por meio de
um conselho gestor colegiado e temporario, composto por: 1/3 de moradores, 1/3

de apoiadores e técnicos e 1/3 de representantes do poder publico.

§590. Os membros do conselho deverao ser selecionados de forma mista, cabendo

aos moradores a escolha de, no minimo, 50% dos membros do conselho.

§6°. Sdo atribuicdes do conselho gestor:

I - Trabalhar em cooperacao com o 6rgao publico responsavel pelo processo de

,‘-';'.* EI agularizacao fundiaria para viabilizar seu andamento e concretizacdao, podendo

#= ymar todas as |n|C|at|vas necessarias para tanto
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I1- Criar mecanismos de participagao ativa dos moradores na definicao dos rumos e
objetivos do processo de regularizagao fundiaria

IIT- Impor regras comuns de uso do espaco, vigentes apenas durante curso
do processo de regularizagao e sempre visando sua concretizagao

IV - Tomar todas as providéncias necessarias para a efetivacdo das normas
e instrumentos urbanisticos cabiveis, em beneficio da coletividade

V - Manter os moradores sempre atualizados do andamento do processo

de regularizacdo fundiaria
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VI - Convocar assembleias gerais, sempre que necessario, tomando medidas
para garantir a ampla participacao de moradores
VII - A lista de atribuicbes nao exclui outras que venham a ser definidas no

momento da celebragcdao do convénio

§7°. Ao término do processo de regularizacao fundiaria, com a integralizacdao do
TTC, o conselho gestor deverad ser dissolvido para dar inicio a um processo de

eleicdo de um novo conselho, responsavel pela gestdo territorial.

Capitulo III: Da Gestdao do Termo Territorial Coletivo

Art.18°: O conselho gestor do Termo Territorial Coletivo, estabelecido em

conformidade com o art.2, III, terd as seguintes atribuicoes:

I - Zelar pelo bom funcionamento do TTC, com a obrigacao de tomar todas as
providéncias necessarias para a efetivacdo das normas e instrumentos urbanisticos
cabiveis em beneficio da coletividade;

IT - Outorgar titulos de direito real de superficie aos moradores,
promovendo a separacao entre a propriedade da terra e a titularidade das
edificagOes;

IIT - Administrar o patrimonio abrangido pelo TTC, prezando pelo cumprimento
de suas finalidades;

IV - Gerir as areas de uso comum no ambito do TTC de acordo com as deliberacdes
dos seus membros, tomadas em assembléias gerais ou delegadas ao conselho
gestor;

V - Convocar assembleias gerais com quorum e competéncias descritas no
regramento;

VI - Convocar eleicdes para o conselho gestor, no minimo a cada dois anos, com o

periodo a ser definido no regramento;

' 'II - Realizar reunides internas, com quérum minimo de maioria qualificada de seus

ilembros, e com frequéncia minima trimestral, para tratar de questdes
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pertinentes as atribuicbes aqui descritas e garantir um didlogo continuo dos
membros com as demandas locais;
VIII- Representar os interesses dos moradores perante 6rgdos publicos e agentes

privados no que diz respeito a gestao do TTC.

IX - Convocar e zelar pelo cumprimento da decisdo de assembléia geral sobre a
definicdo de requisitos para a venda e locacdo das edificacdes, visando a
manutencdo da acessibilidade econdmica da moradia

X - Outras que venham a ser definidas no regramento.

Capitulo IV: Do Regramento de Termos Territoriais Coletivos

Art 19°: O Termo Territorial Coletivo devera contar com regramento aprovado por,
pelo menos, 3/5 de seus membros e averbado junto ao ato constitutivo do Termo
Territorial Coletivo, de observancia obrigatdéria por todos com o objetivo de regular

a convivéncia, a institucionalidade e os arranjos territoriais.

Art. 20°: O regramento dispora sobre os seguintes pontos:

I- plano de desenvolvimento territorial e institucional do TTC;

I1 - composicao do conselho gestor;

ITI- A definicdo das atividades econdmicas que poderdao ser exercidas pela pessoa
juridica gestora do Termo Territorial Coletivo, visando a garantia de sua
sustentabilidade financeira;

IV - regras de manutencao e uso das edificagdes e/ou benfeitorias e dos espagos de
uso comum;

V - A definicdo de requisitos para a venda e/ou locacao das edificagdes integrantes
do TTC, visando a manutencao da acessibilidade econdmica da moradia;

VI - definicdo sobre a realizacao de assembleias, sua periodicidade, atribuicdes e

guorum decisorio;

VII- A conformacao e atribuicdbes do conselho gestor, em complementagao ao

“isposto no art. 7 desta lei.

III- Hipdteses de renlncia, substituicao e afastamento dos membros do conselho

éra verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD232452076200
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IX - Definicdo dos critérios e processos relativos a adocdo da membresia do Termo

Territorial Coletivo e do direito de voto dos membros.

§19: As restricoes a venda e/ou locacao das unidades a que se refere o inciso V
devem sempre visar a manutencao da acessibilidade econ6mica da moradia,

podendo, para isso, se utilizar dos seguintes instrumentos;

(a) Direito de preferéncia sobre a compra das unidades habitacionais;

(b) Controle do preco da venda e/ou aluguel, estipulando um teto ou uma forma de
calculo préprio que seja compativel com o poder aquisitivo de familias de baixa
renda e que corresponda ao investimento realizado pelo titular da unidade;

(¢) Imposicao de limites quanto ao perfil dos compradores e/ou locatarios, de forma
a garantir que a moradia seja destinada para familias de baixa renda e respeitadas
as regras de nao discriminagao previstas no art. 5°, inciso XLI, da Constituicao

Federal.

§2°: O regramento podera dispor sobre outras questdes de interesse do TTC, de
cunho social, ambiental e/ou urbanistico, desde que em consondncia com a

legislacao vigente aplicavel.

Capitulo V: Da Assembleia Geral

Artigo 21°: S3o atribuicdes exclusivas da assembleia geral:

I - O afastamento e/ou substituicao dos membros do conselho gestor, a pedido ou
por pratica de falta grave conforme definicdo do regramento

IT- A modificacdo do regramento do Termo Territorial Coletivo, com o quérum de
2/3 dos membros do TTC.

III- Quaisquer outros assuntos que venham a ser definidos no regramento como de

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD232452076200
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Paragrafo primeiro: Os quorums para aprovacao das matérias de atribuicdo da
assembleia geral deverao ser definidos no regramento, salvo quando estiverem

expressamente dispostos nesta lei.
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Art 22°: As assembleias gerais ordinarias ocorrerdao, no minimo, uma vez ao ano,
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enquanto que as assembleias extraordinarias poderdao ocorrer a qualquer momento
por convocacao do conselho gestor ou por requerimento de mais de 25% dos

membros do Termo Territorial Coletivo.

Capitulo VI: Da dissolucdao do Termo Territorial Coletivo

Art. 23°: O Termo Territorial Coletivo podera ser dissolvido por decisdo undnime
de seus membros quando serd realizada a transferéncia do direito de propriedade
plena para cada familia referente a area de seu direito de superficie, com titulagao

preferencialmente em nome da mulher.

§1°: No caso de desapropriacdo pelo poder publico do(s) imdvel(is) do Termo
Territorial Coletivo, a indenizacdo paga devera ser proporcionalmente dividida entre
seus membros atingidos pela medida, de acordo com a area de seus direitos de

superficie, salvo quando o regramento do TTC disponha em contrario.

§20: As areas de uso comum e demais unidades sob titularidade da entidade
gestora do Termo Territorial Coletivo deverdo ser transferidas a organizacdao da

sociedade civil sem fins lucrativos com finalidade habitacional ou ao Poder Publico.
Justificacao
O Termo Territorial Coletivo (em inglés: Community Land Trust) € um modelo de

gestao coletiva da terra, combinado com propriedade individual das construgoes,

que almeja fortalecer a seguranga da posse de comunidades de baixa renda

& guanto impulsiona o desenvolvimento comunitario protagonizado pelos moradores

45'li§|' prové habitacdo a precos acessiveis de forma perpétua. Com mais de 50 anos de

"X isténcia..e...aplicagdo .em..paises..ao. .redor do..mundo, seu impacto social é
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amplamente reconhecido por paises e agéncias internacionais, tendo sido inclusive
reconhecido no item 107 da Nova Agenda Urbana, pactuada na conferéncia Habitat

III, em 2016, e da qual o Brasil é signatario.

O TTC opera a partir da separacao entre a propriedade da terra e das construcdes.
Enquanto as casas pertencem individualmente aos moradores, a terra pertence a

toda comunidade. Este arranjo é efetivado a partir da criacdo de uma pessoa juridica
sem fins lucrativos, composta e gerida pelos moradores, que detém a titularidade da
terra e faz sua gestao em nome das familias e com ampla participacdo destas. Por
outro lado, cada morador recebe um titulo sobre a sua casa, gozando de autonomia
no seu uso, sendo permitida a venda, aluguel, empréstimo, dentre outros usos,
desde que respeitadas as regras definidas coletivamente pelos proprios moradores.
No Brasil, temos a figura do direito de superficie que viabiliza esse arranjo: cada
morador é dono da superficie do terreno - na qual se encontra sua moradia -,
enquanto que a terra passa a pertencer a pessoa juridica representativa da
comunidade. O objetivo dessa formula é costurar um equilibrio entre
interesses individuais e coletivos e garantir o controle comunitario sobre o
territorio. A terra sob o TTC é permanentemente retirada do mercado, nao
pode ser vendida ou dada em garantia em empréstimos, o que faz com que o custo
da moradia permaneca acessivel economicamente para familias de baixa renda em
longo prazo. Dessa forma, minimizam-se os riscos de gentrificacao sobre
territorios populares, formando um estoque de habitacOes acessiveis na
cidade, resistentes as flutuacoes de precos provocadas por processos de
valorizacao imobiliaria, que garante o cumprimento do mandamento
constitucional do direito a moradia.

Portanto, tendo em vista que o modelo do TTC também beneficia o poder
publico, ao garantir que os investimentos por ele realizados em
determinado territoério permaneceriao beneficiando seu publico alvo, qual
seja, populacoes vulnerabilizadas e/ou de baixa renda, se faz necessario a
apresntacao do presente projeto de lei, reduzindo as desigualdades e construindo
um pais mais justo e desenvolvido e consequentemente evitando a ja conhecida
“valsa” dos mais pobres nas nossas cidades na qual o investimento do poder publico

leva a um aumento do custo de vida e a expulsdao dos moradores mais pobres, que

5 A inito ciclo de investimento publico.

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD232452076200
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Sala das Sessoes, em de de 2023.
Deputado REIMONT

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD232452076200
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