COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

PROJETO DE LEI N° 5.618, DE 2023

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

Autor: Deputado REIMONT
Relator: Deputado JOSEILDO RAMOS

| - RELATORIO

O projeto de lei acima ementado, de autoria do ilustre
Deputado Reimont, busca instituir o Termo Territorial Coletivo (TTC) como
novo instrumento urbanistico de gestao territorial, caracterizado pela gestéao
coletiva da propriedade da terra, pela titularidade individual das construgdes e
pela autonomia de ingresso, com o objetivo especifico de promover a
sustentabilidade da habitacdo de interesse social. A proposi¢cdo define a
sustentabilidade da habitagdo de interesse social pela conjugacédo da
seguranca da posse, da moradia adequada e da acessibilidade econémica da

moradia.

Na justificativa apresentada, o Autor argumenta que o Termo
Territorial Coletivo, conhecido internacionalmente como Community Land Trust,
€ um modelo de gestao coletiva da terra combinado com propriedade individual
das construcdes, que almeja fortalecer a seguranca da posse de comunidades
de baixa renda enquanto impulsiona o0 desenvolvimento comunitario

protagonizado pelos moradores e prové habitagdo a pregos acessiveis de
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forma perpétua. Sustenta ainda que, com mais de 50 anos de existéncia e
aplicagdo em paises ao redor do mundo, seu impacto social € amplamente
reconhecido por paises e agéncias internacionais, tendo sido inclusive
reconhecido no item 107 da Nova Agenda Urbana, pactuada na conferéncia

Habitat Ill, em 2016, da qual o Brasil é signatario.

O projeto estabelece que o TTC opera a partir da separagao
entre a propriedade da terra e das construgdes, sendo que enquanto as casas
pertencem individualmente aos moradores, a terra pertence a toda a
comunidade. Esse arranjo é efetivado a partir da criagdo de uma pessoa
juridica sem fins lucrativos, composta e gerida pelos moradores, a qual detém a
titularidade da terra e faz sua gestdo em nome das familias e com ampla
participagcédo 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.

Nos termos do inciso VII do art. 32 do Regimento Interno da
Camara dos Deputados, cabe a esta Comissao de Desenvolvimento Urbano
manifestar-se sobre o mérito da matéria. Na sequéncia, o projeto sera
encaminhado para analise de constitucionalidade, juridicidade e técnica

legislativa pela Comisséo de Constituigdo e Justiga e de Cidadania.

A proposta tramita em regime ordinario e estd sujeita a

apreciacao conclusiva pelas Comissdes.

Encerrado o prazo regimental, ndo foram apresentadas

emendas ao projeto nesta Comisséo.

E o relatorio.

Il -VOTO DO RELATOR

Vem a esta Comissado de Desenvolvimento Urbano a proposta
de instituicdo do Termo Territorial Coletivo (TTC) como instrumento urbanistico

inovador para a gestao territorial, com o objetivo declarado de promover a
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sustentabilidade da habitagdo de interesse social por meio da gestdo coletiva
da propriedade da terra, da titularidade individual das construgbes e da

autonomia de ingresso das familias beneficiarias.

De pronto reconhecemos a elevada sensibilidade da
proposi¢cdo no que tange a busca de solugdes inovadoras para os desafios
cronicos enfrentados pela politica habitacional brasileira. A intengdo do Autor
em introduzir um modelo internacionalmente reconhecido que combine
segurancga juridica com participagdo comunitaria na gestédo territorial reflete
compromisso louvavel com a efetivagdo do direito constitucional a moradia e
com a promogao da fungéo social da propriedade, especialmente em momento
de crescentes desafios urbanos que exigem instrumentos mais eficazes para a

inclusao social e territorial.

O modelo do Community Land Trust, com mais de 50 anos de
aplicacao internacional e reconhecimento pela Nova Agenda Urbana da ONU
em 2016, demonstra maturidade e eficacia comprovadas. A experiéncia
brasileira, coordenada pela Comunidades Catalisadoras (ComCat) ha cinco
anos, ja envolveu 1.470 pessoas em atividades de capacitagéo, atingindo 292
moradores de comunidades interessadas no TTC, evidenciando significativa

mobilizagao social em torno do instrumento.

O modelo proposto apresenta caracteristicas técnicas bastante
interessantes do ponto de vista urbanistico. A separacéo entre a propriedade
da terra e das edificagbes, viabilizada por meio do direito de superficie ja
previsto no Estatuto da Cidade, permite criar um arranjo juridico que mantém a
terra permanentemente fora do mercado especulativo, enquanto garante aos
moradores a titularidade individual de suas constru¢des. Tal estrutura pode
efetivamente contribuir para enfrentar um dos problemas mais graves da
politica habitacional brasileira, que € a chamada "valsa dos pobres", onde
investimentos publicos em determinado territorio geram valorizag&o imobiliaria

que acaba por expulsar a populagao beneficiaria original.

A proposig¢ao também demonstra cuidado em estabelecer uma
estrutura de governancga participativa por meio dos conselhos gestores eleitos

pelos moradores e das assembleias gerais, o que fortalece os principios da
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gestdo democratica da cidade previstos no Estatuto da Cidade. A
obrigatoriedade de um regramento interno aprovado por pelo menos trés
quintos dos membros, com detalhamento das regras de convivéncia e dos
arranjos territoriais, contribui para a seguranca juridica e para a prevengao de

conflitos.

Consideramos particularmente positiva a preocupagao
expressa na proposicdo com a equidade de género, ao estabelecer a
concessao preferencial de titulos sobre as edificagbes e benfeitorias a mulher,
alinhando-se com diretrizes internacionais que reconhecem a importancia da
titulagdo feminina para a estabilidade familiar e comunitaria. Da mesma forma,
a protecdo especial prevista para idosos mediante o usufruto vitalicio

demonstra sensibilidade social relevante.

Do ponto de vista da sustentabilidade financeira, o projeto
apresenta mecanismos interessantes ao permitir que a pessoa juridica gestora
exerca atividades econbmicas diversas, com lucros revertidos para melhorias
territoriais e habitacionais. Esta previsdo pode contribuir para a viabilidade
econdmica de longo prazo dos empreendimentos, reduzindo a dependéncia

exclusiva de recursos publicos.

A integracdo com procedimentos de regularizacao fundiaria de
interesse social também €& adequada, considerando que muitas comunidades
de baixa renda encontram-se em situacdo de irregularidade fundiaria. A
possibilidade de estabelecimento de gestdo conveniada entre poder publico e
moradores durante o processo de regularizacao pode facilitar a implementagao

do instrumento e garantir maior participagdo comunitaria no processo.

Entretanto, a implementacédo pratica demandara significativo
esforgo de capacitagao técnica e fortalecimento institucional das comunidades
beneficiarias. A gestdo coletiva de territério, com responsabilidades
administrativas, financeiras e juridicas, requer conhecimentos nem sempre
disponiveis nas comunidades de baixa renda. Sera fundamental que a
regulamentagao posterior preveja programas especificos de capacitagdo e

assisténcia técnica. Da mesma forma, a sustentabilidade financeira de longo
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prazo dependera de fatores econdmicos e sociais mais amplos, exigindo

mecanismos de monitoramento e apoio continuado.

Por fim, verificamos que a proposi¢cao esta em harmonia com
os principios constitucionais da fungao social da propriedade e do direito a
moradia, bem como com a legislacdo infraconstitucional pertinente,
especialmente o Estatuto da Cidade e a legislagdo de regularizagédo fundiaria

de interesse social.

Diante do exposto, reconhecendo o potencial inovador da
proposicao para enfrentar desafios estruturais da politica habitacional
brasileira, nos aspectos em que cabe analise desta Comissdo nosso voto é
pela APROVACAO do Projeto de Lei n° 5.618, de 2023.

Sala da Comissao, em de de 2025.

Deputado JOSEILDO RAMOS
Relator

2025-6977
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