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Resumo:

Este trabalho visa abordar o impacto ao meio ambiente sob a dtica do direito urbano e ambiental,
observando os complexos desafios atuais em relagdo a preservacao macro do sistema e seus
diversos organismos, em face da urgente necessidade em se prover habita¢do social para
pessoas de baixa renda. Aqui se estuda o TTC — Termo Territorial Coletivo como possibilidade
extremamente adequada, a fim de viabilizar a utilizagdo racional de determinadas areas,
geralmente concebidas em ZEIS, voltadas unicamente para o abrigo de pessoas de baixa renda.
Esse termo emprega o direito de superficie, previsto no Estatuto da Cidade e no Codigo Civil
brasileiro como formula altamente importante para a produgdo de regularizacao fundiéria. Por
meio da criagdo de entidade propria, com autogestdo das familias envolvidas, se estabelece
pessoa juridica capaz de manejar a possuidora indireta da propriedade e que evitara, de alguma
forma prevista em estatuto, que a funcdo social possa perder seu conteudo e se transforme,
possivelmente, em processos de gentrificacdo. Este trabalho empregara o método hipotético-
dedutivo e a metodologia bibliografica e documental. Como resultado parcial tem-se que o TTC
¢ amplamente empregado no direito comparado com resultados altamente satisfatorios,
sobretudo nos paises da América Central.

Palavras-Chave: Meio ambiente; fungdo social da propriedade; populagao de baixa renda;

Termo Territorial Coletivo; gentrificagao.

Abstract:
This paper is to develop how could be resolved the perspective of urban problems and

environmental law, observing the complex current challenges regarding the macro-preservation
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of the system and its various entities, given the urgent need to provide social housing for low-
income individuals. Here, the Collective Territorial Term (CLT) is studied as an extremely
appropriate possibility to enable the rational use of certain areas, generally designated as ZEIS
(special areas for law income families), intended solely for housing low-income individuals.
This term employs the surface right, provided for in the City Statute and the Brazilian Civil
Code, as a highly important formula for land regularization. Through the creation of a dedicated
entity, with self-management by the families involved, a legal entity is established capable of
managing the indirect owner of the property and will prevent, in some way provided for by
statute, the loss of its social function and possibly transforming into gentrification processes.
This paper will employ the hypothetical-deductive method and bibliographic and documentary
methodology. As a partial result, the TTC is widely used in comparative law with highly
satisfactory results, especially in Central American countries.

Keywords: Environment; social function of property; low-income population; Collective

Territorial Term; gentrification

Introducio

O presente trabalho objetiva discutir a fun¢do social da propriedade em face dos desafios
ambientais citadinos que a municipalidade deve enfrentar ao compor seu ordenamento
territorial, por meio do planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo
urbano (art. 30, VIII CF); para tanto serd enfocado a possibilidade de instituicdo do TTC —
Termo Territorial Coletivo como formula adequada para que os municipes de baixa renda
tenham acesso a moradia e possam ter o direito humano a moradia previsto igualmente na

Constituicao Federal.

O excesso de urbanizacao imposto pela ganancia de empresas construtoras e governos avidos
por tributos sequer vislumbram como se ajustard um futuro diante de solugdes que privilegiam
unicamente aspectos relacionados a pessoas de baixa renda. Estes buscam ocupagdes e

regularizagdes possiveis, tal como viabiliza, atualmente, a Lei n°® 13.465, de 2017 (Brasil, 2017).

O principal objetivo desta andlise ¢ a analisar como o Termo de Territorial Coletivo — TTC

pode propiciar formulas sustentdveis capazes de ajustar a regularizacdo fundiaria e a
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sustentabilidade proposta como viavel pelo pais diante de agendas ambientais € compromissos

internacionais.

O avanco populacional e o excesso de urbanizagao impactam diretamente o desenvolvimento
urbano e gera desordenamento territorial muitas vezes anunciado de antemao, na medida em
que a expansdo citadina ndo ¢ acompanhada da infraestrutura adequada. As cidades se
expandem e geram inimeras externalidades, geralmente negativas. Essa problematica iniciou-
se principalmente no século XIX, com a grande migragao populacional das areas rurais para as

urbanas, criando aglomeracdes nas cidades, impactando diretamente na questao urbana.

O objetivo fundamental deste trabalho ¢ a andlise do TTC como criagdo de organizagdo sem
fins lucrativos, gerenciada por comunidade local, com a finalidade de viabilizar moradia
permanente a precos acessiveis acompanhado de possiveis pode cumprir compromissos
urbanos e ambientais assumidos pelo pais; assim, tem-se como objetivo especifico a verificacao
de como essa organizacdo pode gerir coletivamente o espago urbano e gerais como vivenciar

essa nova realidade e analisar os planos diretores em face de compromissos urbano-ambientais.

O advento dessa sistematica atende necessidades de comunidades precérias existentes em
cidades de grande porte e diante do excesso populacional nas cidades que impactam diretamente
suas fun¢Oes ambientais mais essenciais. Assim, com a criagdo do Termo Territorial Coletivo
(TTC) transformou-se em solucdo para hipdteses faticas em que ha restricdes econdmicas na
solucdo de determinadas regularizagdes fundiarias e politicas, priorizando a necessidade
habitacional com qualidade de vida que os citadinos devem ter; com esta gestdo e a de politicas
publicas necessarias € possivel ter decisdes atualizadas e mais proximas das necessidades

populares.

Nao se pode negar que o meio ambiente, a boa qualidade ambiental e o direito em se viver de
modo salutar estdo intrinsicamente ligados; os locais de habitacdo devem propiciar conforto e
adequacdo necessaria para viver e conviver; a qualidade ambiental gera profundo impacto
positivo na qualidade de vida: ar, espagos verdes, saneamento, transporte, entre outras. A nova
solucao tal qual o TTC busca ajustar padroes de participagdao popular com a necessaria criagao
de novas moradias geradas a partir de grupos devidamente articulados que podem encontrar

solucdes possiveis e sustentaveis, sobretudo ajustaveis ao plano diretor, quando existente.
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Ante todo o cendrio, ¢ de suma importancia compreender os desafios atuais no tocante a
qualidade de vida ambiental e urbana, aspecto fundamental e essencial para a melhoria
qualitativa da vida do homem e dos ecossistemas que os servem. Nesta pesquisa considera-se
o TTC instrumento de garantia do direito a moradia digna, requisitos do direito a cidade
sustentavel, nos termos do artigo 2° do Estatuto da Cidade e, como tal, viabilizando o
cumprimento de diversas metas assumidas pelo Brasil na adesao da Agenda 2030.

Aqui se propde como questdao norteadora: € possivel que a comunidade possa opinar, de forma
coletiva, na criagdo de espagos necessarios a moradia com qualidade de vida em determinados
espacos urbanos. O método empregado serd o hipotético dedutivo, com metodologia

bibliografica.

Qualidade Urbana e o Plano Diretor

A qualidade de vida de cada cidadao deve ser amparada e comprometida pela adequacao
urbana, sendo este importante meio de ocupagdo e convivéncia de cada um e a necessidade de
que se propicie boa qualidade de vida, sobretudo com adequag¢dao da moradia ¢ dos meios de
vida. Gomes e Soares (2004) esclarecem que “[...] as cidades avangam e apresentam um
crescimento rapido e sem planejamento adequado, o que contribui para uma maior deteriora¢ao

do espago urbano”.

Segundo o IBGE (2022), no tltimo censo demografico de 2022, divulgou resultado que indica
existir atualmente no Brasil pouco mais de 203 milhodes de habitantes, sendo que 87,4% residem
em areas urbanas; diante desse cendrio ha situagdo preocupante relacionadas ao entorno;
somente 66,56% da populacdo tem acesso a area verde, ou seja, pouco mais de 50%. Esse fator

impacta diretamente na qualidade do solo urbano, do ar e na qualidade de vida.

Nao obstante, em pleno o século XXI, embora a populagdo de modo geral tenha adquirido um
padrdo de vida economico mais elevado, ndo se pode obstar a boa qualidade de vida urbana a
todos evitando-se fendmenos inoportunos gerados no préprio seio citadino que pode gerar
injusticas, tal como a gentrifica¢do ou ainda ocupacdes sem infraestrutura propria para o bom

desenvolvimento social.
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Neste sentido, diante de novas praticas e solu¢des encontradas em termos de solugdes
habitacionais e praticas que propiciem o bom aproveitamento territorial com vistas a evitar
possivel gentrificagdo surgiu o Termo Territorial Coletivo (TTC). Este seria um possivel
instrumento para coibir a gentrificagdao de terras tituladas por familias de baixa renda com
solugdes sustentaveis. Trata-se de uma busca para evitar possivel mudanca de moradores de
baixa renda, sobretudo em ZEIS, que tiveram a regulariza¢do de terras e a instalacdo de
infraestrutura financiada por verbas publicas para outras areas, novamente se instalando em
areas ambientalmente frageis e sem nenhum tipo de benfeitoria. Esta ¢ a situagdo vivida
atualmente no Bairro de Brasilia Teimosa, em Recife-PE, a mais antiga ocupagdo irregular

daquela cidade. Conforme indicado por um dos urbanistas locais:

A gentrificacdo se tornou uma estratégia urbana neoliberal cada vez mais observada, inclusive
em paises periféricos, e com discursos cada vez mais elaborados. O Bairro do Recife ¢ alvo de
muitas estratégias que demonstram essa evolugao e o direcionam para sua gentrificacio (Binoti

et al 2020).

Registra-se que o que se intitula TTC ¢ a traducdo para lingua portuguesa do termo CLT -
Community Land Trust; o termo teve como local de idealizacdo os Estados Unidos da América,
cujo sistema juridico adotado ¢ a common law. O reconhecimento internacional desse
instrumento o incluiu entre os que garantem moradia digna prevista pela Nova Agenda Urbana
— Habitat III, bem, como pela agéncia UN-Habitat ao declarar que possui “[...] potencial para
se espalhar para o sul global e outras nacdes para oferecer posse segura de terra e habitacdo

para as crescentes populagdes urbanas e rurais do século 21.

Na legislagdo brasileira pode-se frisar que o direito a moradia veio tardiamente na Constituicao
Federal de 1988 (Brasil), somente com a Emenda a Constituicdo 26, de 2000. A partir dessa
insercao surgiram diversos instrumentos em prol das politicas de desenvolvimento e expansao
urbana. Os municipios, ndo obstante, por determinacao da Constitui¢do Federal sempre tiveram
competéncia exclusiva pela elaboragdo e gestdo de politica urbana. Importante mencionar que
nem todas as cidades possuem obrigatoriedade em se elaborar plano diretor tal como previsto

no Estatuto da Cidade (Brasil, Lei n° 10.257, de 2001).
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O plano diretor, se necessario, nas palavras de Facanha e Viana (2012, p. 13) “[...] deve estar
assentado no conceito de desenvolvimento sustentavel e a sua devida implantagdo deve ocorrer

a partir de um processo democratico de discussao coletiva”.

Ainda que processos de regularizacdo fundidria sejam fundamentais, a sustentabilidade esta
intrinsicamente ligada a esses processos, visando manter a existéncia e condi¢do do meio
ambiente em condi¢des adequadas, buscando contemplar a existéncia de futuras geracdes e suas
proprias necessidades, causando sérios impactos nos recursos naturais, gerando uma
sustentabilidade ambiental. Schweigert (2006, p. 23) refere-se acerca da importancia do Plano
Diretor em estratégias de sustentabilidade ambiental, pois isso “[...] implica em uma revisao
do modo de pensar, planejar e produzir o espaco urbano, bem como num gerenciamento do uso

de seus recursos naturais”.

Sendo assim, o Plano Diretor ¢ instrumento que deve estabelecer planos em médio, curto e
longo prazo para viabilizarem futuros planos para a melhoria da estrutura das cidades,
acompanhado de politicas publicas para melhor indicar diretrizes de desenvolvimento. Ele pode
inclusive contemplar a criagao e existéncia de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) com
solugdes possiveis para assentamento e regularizagdo de pessoas de baixa renda; Silva esclarece
que o plano diretor estabelece os objetivos a serem futuramente atingidos e o possivel prazo em
que estes devem ser alcancados “[...] as atividades a serem executadas e quem deve executalas.

E diretor, porque fixa as diretrizes do desenvolvimento urbano do Municipio”.

No tocante ao desenvolvimento urbano, o Plano Diretor pode servir ndo somente como
instrumento técnico, empregado por especialistas, mas como instrumento politico podendo
contar com uma mobiliza¢do e participacdo da sociedade, para se discutir e estabelecer um
projeto e de desenvolvimento do municipio, certo de que a qualidade de vida urbana e ambiental
¢ um direito e deve estar acessivel a todos. Aqui podem se reunir os lideres comunitarios

dispostos a compor o TTC.

O Ministério das Cidades juntamente com o Conselho das cidades, a partir o ano de 2003,
propos e difundiu o Plano Diretor Participativo (PDT), devendo este se orientar por trés

segmentos, sendo: Inclusdo

A Revista Uniltalo em Pesquisafaz a diferenca! Ela é um canal de geragdo de conhecimentos ...

37



<

ISSN 2236-9074| Revista Uniitalo em Pesquisa, Sdo Paulo - SP, v.16 n.1, jan./jun. de 2026.

Territorial, Justi¢a Social e Gestdo Democratica. Explica Pinheiro

(2014): Inclusao territorial: que busca assegurar aos pobres o acesso a terra urbanizada e bem
localizada, incluindo a seguranca da posse da moradia. Justica social: implica em uma
distribuicdo mais justa dos custos e dos beneficios do desenvolvimento urbano. Gestdo
democréatica: propde uma participagdo cidada na concepgdo, execucao e fiscalizacdo da politica

urbana.

A grande vantagem gerada pela participacao popular frequente nos projetos urbanos ¢ o fato de
a tutela do Estado ndo ser algo restrito a dirigentes, parlamentares e governantes; deve estar
disponibilizado a participagdo de todos, de modo garantir a acessibilidade por diversos
instrumentos, entre eles o TTC e quando o municipio se enquadrar nas hipoteses do art. 41 da

Lei 10.257, de 2001 (Brasil) deve necessariamente viabilizar o plano diretor participativo.

Uso Racional do Solo Urbano

Mais da metade da populacio mundial vive em cidades, fato jamais ocorrido na histodria.
Portanto, nada mais necessario que o solo seja instrumento democratico acessivel a todos,
democratizando seu uso, sem que existam classes que sejam aquinhoadas com porgdes

melhores e mais adequadas, enquanto outras nada possuem.

O solo urbano ¢ essencial para habitacdo e fundamental para a producdo de recursos que
garantam a sobrevivéncia do ser humano, ndo somente pelo uso de recursos naturais e da
producdo agricola, mas também como fator economico de grande importancia por meio da
apropriagdo do solo urbano. Assim, o solo nunca teve o nivel de ocupagdo como nos dias de
hoje, tendo estudos de impactos iniciados no século passado nesse sentido, como se destaca dos

estudos de Blume (1989).

Observa-se no pais, cada vez mais, a intensa ocupagdo das cidades, pontuada pela grande
densidade demografica com edificios fincados em toda sua extensdo, sobretudo em capitais e
acima de cem mil habitantes. Esse fendmeno geralmente ¢ acompanhado de grande modificagdao
e alteragdes no clima local, como diminuicao na qualidade do ar, externalidades negativas em

diversos sentidos, sobretudo provenientes de ocupagdes irregulares, inclusive contando com o
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apoio do poder publico local, que muitas vezes incentiva o excesso construtivo, inobstante seu

grande impacto na area citadina.

Outro fator importante para a precariedade do solo urbano, recai sobre as irregularidades de
propriedades, tendo como fator causidico entre as familias a caréncia ou vulnerabilidade,
acarretando a falta de recursos necessarios, para um melhor cuidado do ambiente comum.

A caréncia social ¢ definida pela existéncia ou predominancia de grupos sociais caracterizados
pelas suas posicoes inferiores na hierarquia social, em termos de renda, escolaridade e
possibilidades de acesso ao mercado de trabalho. Vulnerabilidade social é caracterizada pela
existéncia ou predominancia de grupos sociais com dificuldades de acesso a recursos que os
habilitem a participar ativamente da sociedade. (CARDOSO, 2016, p. 47) O mal uso do solo
urbano e vulnerabilidade social geram significativas alteracdes na qualidade de vida local
gerando problemas circulacdo urbanos e sobrecarga na infraestrutura urbana, isso sem contar
com consequéncias na seguranca publica, caréncia de postos de trabalho, alto custo na
manutencdo de estruturas internas. E desta forma que existe deterioragdo na qualidade de vida
local, como bem alude Lombardo (1985) ao sublinhar elementos que podem gerar ambiente

adequado para o convivio humano.

Neste sentido, a qualidade de vida das cidades ndo pode resultar em deterioracdo do solo
urbano; o que se observa mais amitide ¢ a falta de politicas publicas corretas que possam induzir
ou mesmo fomentar situacdes de disponibilizacdo habitacional para as classes com menor poder
aquisitivo, sem se olvidar da manutengdo dos ecossistemas locais. Os entes federativos,
sobretudo o municipio, deve fomentar politicas publicas racionais que oferecam oportunidades
habitacionais e resguardem o solo urbano e o meio ambiente local. Segundo Machado (1997)
isso depende de processos racionais, em nivel urbano e rural e de politicas adotadas em todas

as esferas: federal, estadual, municipal, piblica ou privada.

A orientacdo de politicas das diversas esferas deve ser de forma a poupar impactos no solo
urbano, podem servir de modo a disciplinar o seu uso, entende Mota (1980, p. 22):

[...] algumas caracteristicas do meio podem ser usadas como elementos que orientardo a
defini¢dao dos diversos usos do solo. Por outro lado, o conhecimento dos impactos ambientais
das diversas atividades em um meio urbano ¢ importante no disciplinamento do uso do solo

urbano.
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Desta feita, o TTC, antes de ser disponibilizado e descrito, seja por meio de politicas publicas
prévias, ou mesmo em discussdes coletivas, deve levar em conta estudos permanentes
realizados na area que desejam ocupar, de forma a ndo exaurir o solo e respeitar os limites

imposto pelas suas proprias qualidades.

Nas palavras de Ribeiro e Litsek (2024) existem dois requisitos para a governanga de cidades:
“instrumentos urbanisticos progressistas e planos diretores participativos.” Ambos sao
inseparaveis a fim de se ter uma politica urbana adequada, tal como propde a Lei do Estatuto
da Cidade. Contudo, mais de duas décadas se passaram ap6s sua publicacdo e a realidade exibe
resultados muito aquém da proposta. Ainda existem altos indices de irregularidade fundiéria
que imperam no pais, processos de gentrificacdo em que as populagdes vulnerabilizadas cedem
seus imoveis em areas valorizadas das cidades e que passam a ocupar areas ambientalmente
frageis, manuten¢do do déficit habitacional, segregacao socioterritorial, a falta de servigos

urbanos de qualidade, entre outras contradigdes.

Operacionalizacdo do Termo Territorial Coletivo

Na sociedade contemporanea, marcada por constantes avangos tecnoldgicos e novos modos de
vida, observa-se a criacdo de formulas capazes de absorver necessidades e viabilizar a

participagdo o fortalecimento das relagdes interpessoais.

O Termo Territorial Coletivo - TTC se operacionaliza por meio de modelos capazes de dividir
a propriedade entre terreno e construcdes. O terreno deve ter ocupagdo comum, constituida por
area regularizada de forma coletiva e por uma pessoa juridica constituida para esta especifica
finalidade ou que possua know how nessa sistematica. Os moradores seriam detentores de

direito de superficie.

No entanto, esse cendrio vai além de uma concep¢do simplista. Reflete transformagdes
profundas na forma como os individuos se apropriam e interagem com o ambiente urbano. Isso
deve resultar na solugao de medidas necessarias, tal como a regularizacao fundiaria para pessoas

de baixa renda.
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Nesse contexto, torna-se essencial um olhar atento as dindmicas sociais € aos novos métodos
de convivéncia nas cidades. Frisa-se que "a cidade ¢ um espago publico e resulta da construcao
coletiva dos individuos-cidadaos que a ocupam" (Soares, 2004).

Neste sentido, Harvey (2014, p. 28), reflete sobre o direito a cidade:

O direito a cidade ¢, portanto, muito mais do que um direito de acesso individual ou grupal aos
recursos que a cidade incorpora: ¢ um direito de mudar e reinventar a cidade mais de acordo
com nossos mais profundos desejos. Além disso, ¢ um direito mais coletivo do que individual,
uma vez que reinventar a cidade depende inevitavelmente do exercicio de um poder coletivo
sobre o processo de urbanizacdo. A liberdade de fazer e refazer a n6s mesmos e a nossas cidades

[..,] ¢ um dos nossos direitos humanos mais preciosos, ainda que um dos mais menosprezado.

No entanto, € preciso levar em consideragao que a constru¢ao do espago urbano ¢ marcada por
formas inovadoras de produgdo e reproducdo da vida material. Em outras palavras, o
desenvolvimento das cidades se subordinou a légica do processo produtivo e a velocidade de
seus excedentes. Como consequéncia, novas formas sdo disponibilizadas a fim de suprir
necessidades cada vez mais numerosas, tal como disponibilizagdo de habita¢des para pessoas

de baixa renda.

Reinventar o direito a cidade [...] equivale a reivindicar algum tipo de poder configurador sobre
os processos de urbaniza¢do, sobre o modo como nossas cidades sdo feitas e refeitas, e
pressupoe fazé-lo de maneira radical e fundamental. Desde que passaram a existir, as cidades
surgiram da concentragdo geografica e social de um excedente de producdo... (Harvey, 2014,

p.30).

A primeira experiéncia relacionada ao TTC ocorreu por volta dos anos 2000, quando um
conjunto de favelas localizadas em San Juan recebeu um novo projeto de intervencao urbana
cujo contexto era a viabilizagdo de uma nova proposta de regularizagdo fundiaria. Naquela
oportunidade apresentaram-se possibilidades diversificadas de titulagdo. Diante delas os
moradores optaram pelo Community Land Trust (CLT), designagdo que no Brasil passou a ser

conhecido por TTC — Termo Territorial Coletivo (Ribeiro e Litsek, 2024).
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Conforme ja exposto, o TTC inviabiliza que a terra urbanizada e disponibilizada a pessoas de
baixa renda possa ser gentrificada. Como? Em principio cria-se e organiza-se entidade sem fins
lucrativos, que adquire o terreno (Ribeiro, 2020, p. 614). Esta transforma-se em entidade gestora
e, com isso, evita-se a venda da propriedade, que poderia ser excluida do mercado nos padrdes

atualmente utilizados, por exemplo, na Reurb prevista na Lei 13.270, de 2016. (Brasil)

O objetivo central do TTC ¢ manter moradias acessiveis a populagao de baixa renda de forma
permanente. Isso ajuda a manter o valor das construgdes e aluguéis acessiveis. A titularidade
individual das construgdes possibilita uma autonomia dos moradores em usar e dispor de seus
bens como desejarem; portanto, permite-se: a troca, venda, aluguel e outras formas de utilizacao
dos imoveis, podendo os proprios moradores estabelecerem regras e limitacdes com fins de

preservar o objetivo do TTC.

Com isto poderia cessar a crescente deterioragdo ambiental nas areas urbanas, intensificada por
um processo acelerado de urbanizagdo; seria possivel maior de forma a exigir a adocdo de
medidas efetivas que promovam a melhoria da qualidade ambiental.

Neste sentido, Mazzeto (2000, p. 24) esclarece que:

O Meio Ambiente, conforme as propriedades dos seus elementos, produz uma qualidade
ambiental que pode ser benéfica ou maléfica para nossa vida. Assim, entendo por Sadia ou Boa
Qualidade de Vida “os parametros fisicos, quimicos, bioldgicos, psiquicos e sociais que

permitam o desenvolvimento harmonioso, pleno e digno da vida.

Em outras palavras, quando esses parametros estdo em niveis adequados, proporcionam um
ambiente saudavel que sustenta o bem-estar integral dos individuos; quando estdo

comprometidos, afetam negativamente a satde e o desenvolvimento humano.

A qualidade ambiental de um ecossistema expressa as condigdes e os requisitos basicos que ele
detém, de maneira fisica, quimica, bioldgica, social, econdmica, tecnologica e politica, (...) Em
suma, a qualidade ambiental € o resultado da dindmica (1) dos mecanismos de adaptacao e (2)
dos mecanismos de auto-superacdo dos ecossistemas. Assim, com base na teoria sist€émica da
evolucdo, a qualidade ambiental ¢ o resultado da acdo simultanea da necessidade e do acaso.

Macedo (1991) apud Mazzeto (2000, p. 24).
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E nesse contexto que se insere a necessidade de discutir medidas efetivas capazes de promover

a melhoria da qualidade ambiental urbana e garantir o exercicio do direito a cidade.

Com a criacdo dos TTCs seria possivel ampliar e preservar areas verdes urbanas, cuja
importancia ultrapassa o valor estético, pois contribuem significativamente para o equilibrio
térmico, a qualidade do ar, a retengdo de dguas pluviais e o bem-estar psicoldgico e social dos

habitantes.

O incremento da vegetagdo urbana, que atua como elemento-chave na composi¢do paisagistica
e na melhoria da qualidade ambiental. Desde gramados a espécies arboreas, a vegetagao
contribui para a regulacdo térmica, redu¢do da poluicdo atmosférica e promog¢ao do bem-estar
humano. Além disso, a presenca de espagos livres publicos, destinados ao lazer e a convivéncia,
favorece uma cidade mais salubre, estética e funcional.

A vegetagdo urbana, conforme ressaltado no estudo de Gomes e Soares (2004), ¢ componente
essencial para uma paisagem funcional e saudéavel, devendo ser priorizada nos projetos de

requalificacdo e expansao das cidades.

Direito de Superficie e os Ttcs.

Outra medida essencial ¢ o disciplinamento do direito de superficie. Este foi introduzido no
ordenamento juridico nacional pelo Estatuto da Cidade, em 2001 e, logo em seguida, também
incluido no Cdédigo Civil de 2002; este ¢ instituto juridico em que o proprietario de um imével,
denominado geralmente como fundieiro concede a outra pessoa, o superficidrio o direito de

construir, plantar ou explorar o solo, o subsolo ou até¢ mesmo o espago aéreo.

O direito de superficie esta presente no rol de direitos reais. A superficie garante ao seu titular
todas as prerrogativas existentes no ramo dos direitos reais, fato que ¢ muito vantajoso ao seu
titular. Nas palavras de Diniz (2007) esse ¢ um direito: de posse sobre plantagdes e construcdes,
separado do dominio do solo, por ser um direito real de construir ou plantar em terreno de
outrem. E um direito real de frui¢do de coisa alheia, visto que nio atinge a propriedade do dono
do solo, por afastar a acessdo, consagrada no artigo1253 do Codigo Civil, pela qual tudo que se
acrescentar ao solo deverd pertencer ao seu proprietario (superficies solo cedit). Assim, a

superficie ¢ exce¢do ao principio de que o acessério acompanha o principal, pois a lei concede
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ao superficiario um direito real sobre construg¢do ou plantagao feita em terreno alheio, utilizando

sua superficie.

O Coddigo Civil restringe o direito de superficie em plantar e construir, ja o Estatuto da Cidade,
que viabiliza o instituto apenas em imdveis urbanos, ¢ bastante amplo, pois tem por objetivo
dinamizar e urbanizar o espago urbano. Neste ultimo o fundieiro outorga, por tempo
determinado ou indeterminado, o direito de utilizar a superficie de seu imovel na forma
contratualmente estabelecida. Enquanto no Estatuto da Cidade € possivel o uso do subsolo e do
espaco aéreo, o Codigo Civil ndo permite esse uso, restringe apenas ao uso do solo.

Ainda que existam tais diferencas calculadas ou ndo pelo legislador, tem-se que o instituto é
benéfico para o proposito estabelecido no Estatuto da Cidade, pois viabiliza a cessao de imével
para habitacdo, sem que o titular dele ceda a propriedade. Na pratica ndo se observa o emprego
desse instituto, seja por ter sido introduzido ha pouco tempo ou mesmo por falta de iniciativa

juridica capaz de absorvé-lo na pratica.

O direito de superficie para a concretizagdo do proposto é realmente de importancia cardeal. E
nele que se tem a concretizagdo nos moldes gerados na primeira versao, como ja citado, nas
favelas de Porto Rico. E certo que a separagio entre titulagdes do terreno e das construgdes
parece ser fundamental para cessar, em um primeiro plano, se isto prever o estatuto da pessoa
juridica criada, uma cessdo ou venda facilitada de imdvel que se tenha gerado por processo de

regularizacdo fundidria.

A figura do Community Land Trust - CCT, na legislacdo brasileira o TTC — Termo Territorial
Coletivo, a exemplo de Porto Rico e nos termos da pesquisa de Ribeiro e Litsek (2024), o
instituto emprega o direito de superficie para estruturagdo juridica daquilo que se propde:
disponibiliza¢do de propriedade por meio da superficie. No direito brasileiro empregase o
direito de superficie para viabilizar liame, esta talvez seja sua principal razdo de existir:
regularizacdo fundiaria sem transferéncia de propriedade. Isto porque este faz a divisdo “[...]
entre as dimensoes coletiva e individual, promovendo a separagdo entre a propriedade da
terra, sob titularidade de pessoa juridica formada e gerida pelos moradores, e titularidade

das construgdes, que pertencem aos moradores/familias.”
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Assim, por meio do direito de superficie seria vidvel um tratamento independente da terra e das
construcdes/acessoes. Isto produz o efeito que realmente faz toda a diferenga em matéria de
regularizagdao fundiaria: a reten¢do da terra sob gestdo comunitiria € uma certa autonomia

individual sobre o manejo das construgdes/acessoes.

O Estatuto da Cidade ¢ norma essencial para que essa formula tenha o resultado esperado. Ele
preveé a assisténcia técnica para habitagdo de interesse social (ATHIS); esta possibilidade ¢
prevista no artigo 4°, inciso V, alinea “r”’; também ¢ objeto da Lei n® 11.888, de 2008, que tratou
de melhor regularizar o assunto. Nessa norma se assegura o direito das familias de baixa renda
a assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto e a constru¢cdo de habitacdo de interesse

social, como parte integrante do direito social a moradia.

No tocante ao instituto que viabiliza a existéncia do TTC, tem-se que o direito de superficie
esta voltado para a consolidacdo das finalidades propostas pelo sistema juridico nacional, ele
promove, a0 mesmo tempo, moradia adequada, segurang¢a juridica da posse e propriedade
formal. Neste sentido ha amplo espaco de inclusdo social no sentido de se atingir a fungdo social

da propriedade.

Mayrink e Fidalgo (2020) elencam as seguintes caracteristicas relacionadas ao TTC:

(1) adesao espontanea de seus participantes; (2) propriedade coletiva da terra através do TTC
que ¢ dono da terra; (3) casas de propriedade individual dos moradores; (4) controle comunitario
sobre o TTC; e (5) moradias a precos acessiveis com perpetuidade. Isto ¢, os TTCs sao

coordenados pela comunidade e pautados pela cooperagdo entre os parceiros interessados.

O instituto que aqui se enfoca ¢ amplamente voltado a inclusdo social e justi¢a social, uma vez
que a pessoa juridica formada, destinada a gerir os designios da area, que deveria ser
conformada em uma ZEIS -Zona Especial de Interesse Social, buscaria a real fungdo social da
propriedade de baixa renda. O intuito central da entidade certamente seria a habitagdo social.
Isto ndo retira o contetido econdmico, pois nas disposi¢des relativas a criacdo da entidade ¢

possivel elencar as hipdteses em que o titular poderia ceder ou vender sua participagao.
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Consideracoes Finais

A andlise desenvolvida ao longo deste trabalho evidencia que a crise urbana e ambiental
enfrentada nas cidades brasileiras decorre, sobretudo, do desequilibrio entre a velocidade da
urbaniza¢do e a uma falta de articulagdo em planejar, gerir e recuperar o territério urbano de
modo sustentavel. O crescimento populacional, a verticalizacdo acelerada e a ocupagao
desordenada do solo intensificam os danos sobre o clima, a qualidade do ar, a permeabilidade

do solo e, por consequéncia, sobre a saide e o bem-estar fisico ¢ mental da populagao.

Nesse contexto, a qualidade ambiental deixa de ser mero indicador técnico e se converte em
elemento essencial do direito a cidade, exigindo politicas publicas integradas, participagdo
social efetiva e compromisso interinstitucional. Assim, diante da questdao norteadora posta e da
pesquisa efetuada, afirma-se que € possivel a manifestagdo de opinido da comunidade em
processos formais, de forma coletiva, na criagdo de espagos necessarios a moradia com
qualidade de vida em determinados espacos urbanos, sobretudo quando se tratar do Termo

Territorial Coletivo, que disponibiliza moradia digna em bases sustentaveis para familias de

baixa renda.

Verificou-se que instrumentos legais como o Plano Diretor, sobretudo em sua vertente
participativa, oferecem diretrizes robustas para enfrentar tais desafios, desde que passem da
condicdo formal para a aplicagdo concreta, apoiada em mecanismos de monitoramento,
transparéncia e controle social. Ao lado dele, medidas especificas, como a ampliagdo e a
preservacao de areas verdes, o disciplinamento do uso do solo e a ado¢do de parametros de
adensamento compativeis com a infraestrutura existente, demonstram alto potencial para

mitigar os efeitos das ilhas de calor, prevenir enchentes e ampliar a qualidade de vida urbana.

Neste estudo se propoe a figura do Community Land Trust - CCT, chamado na legislacao
brasileira como TTC — Termo Territorial Coletivo. O instituto emprega o direito de superficie
para estruturacdo do termo: a disponibiliza¢do de propriedade para pessoas de baixa renda por
meio da superficie. O direito de superficie deve ser empregado para viabilizar a concretizagao

da regularizacao fundidria sem transferéncia de propriedade.

A Revista Uniltalo em Pesquisafaz a diferenca! Ela é um canal de geragdo de conhecimentos ...

46



ISSN 2236-9074| Revista Uniitalo em Pesquisa, Sdo Paulo - SP, v.16 n.1, jan./jun. de 2026.

A gentrificagdo indicada logo no inicio do trabalho, figura totalmente repulsiva aos olhos do
direito ambiental citadino, reflete tendéncias nefastas de quem possui imdvel proprio e que
tenha sido obtido por programas sociais para pessoas de baixa renda. Na configuragdo do
instituto do TTC ha a criacdo de uma pessoa juridica que ordenara estatuto proprio com
indicacdes adequadas ao que se propoe; neste se indicardo as possibilidade em que determinada
area — considera-se uma ZEIS — possa manejar uma superficie que, no decorrer do anos, nao

sera disponibilizada para outra finalidade além da habitagao social.

No ambito do TTC — Termo Territorial Coletivo a funcdo social da cidade deve ser atingida, de
acordo com as propostas da pessoa juridica criada e possivelmente apoiada na previsao de metas
do Plano Diretor. Os padrdes ambientais propostos nas ODS sejam elas destinadas a habitacao

social e a0 meio ambiente natural serdo plenamente cumpridos.
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