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1 INTRODUGAO

A propriedade privada protegida pela Constituicdo Federal representa um dos pilares
do sistema capitalista, mas a sua garantia ndo é um direito absoluto, uma vez que é limitada
pelo principio da funcdo social, previsto pelo mesmo dispositivo legal. Ao se analisar a
realidade das cidades brasileiras, observa-se que hem sempre este principio consegue limitar
a influéncia dos interesses privados na gestdo do uso do solo, que acaba afetando e
dificultando a garantia do acesso a moradia para a maioria da populagao.

E neste contexto que o trabalho discute a necessidade de se compreender os
impactos da mercantilizagdo do solo, e de elaborar planejamentos urbanos voltados para a
satisfacdo dos interesses coletivos, rompendo com a visao civilista e patrimonialista que é
comum no ambito do mercado imobiliario.

Assim, a presente discussao foi elaborada por meio de revisao bibliografica, com base
nos estudos de Paul Singer, Edésio Fernandes e Erminia Maricato, e buscou propor o Termo

Territorial Coletivo como um instrumento relevante para a ressignificagao da propriedade.

2 SOBRE A VISAO CIVILISTA E A PROPRIEDADE NO ORDENAMENTO JURIDICO

O solo urbano ¢ disputado por diferentes agentes urbanos, mas sempre a partir da

I6gica do jogo capitalista, que entende o espaco urbano unicamente como gerador de capital

" Mestra e doutoranda em Direito Negocial pela Universidade Estadual de Londrina. E-mail:
jussara.romero@uel.br.

2 Graduanda do curso de Direito da Universidade Estadual de Londrina, mariaclara.sasso@uel.br.
3 Mestranda do Programa de Pés-Graduagdo em Direito Negocial da Universidade Estadual de
Londrina, bacharel pela mesma instituicao, advogada. E-mail: biancachbane@hotmail.com

Rua Araujo, 124, Republica, CEP 01220-020
Sao Paulo - SP | Brasil

Fone: (11) 2174-6800

www.ibdu.org.br



imobiliario e monopoliza o acesso ao solo. Nesta légica, a propriedade privada e 0 acesso ao
solo s3o tidos como mercadoria, tendo o seu valor definido pelo capital que pode gerar®.

Portanto, a precificagao do solo urbano depende do interesse privado sobre ele, que
pode ser influenciado por diversas circunstancias relacionadas ao processo de urbanizagao
e edificacdo da cidade. E assim que o interesse privado se sobrepde sobre todos os outros
direitos®, dentre eles, os direitos coletivos.

As tendéncias de valorizagao do espago - que podem gerar processos de gentrificacao
- ndo sdo limitadas, e, mesmo diante dos impactos negativos da especulagéo imobiliaria, este
fendmeno nao é restringido. A propriedade esta a mercé do lucro e da liberdade econémica,
0 que evidencia a negligéncia do poder publico com os interesses da coletividade.

E em face disso que o principio da fungao social da propriedade vem sendo trabalhado
de forma consistente na legislacao brasileira, primeiramente pela Constituicdo Federal de
1988° e posteriormente pelo Estatuto da Cidade’, como forma de resisténcia ao setor
imobiliario, impondo uma conformacéo ao direito de propriedade: que esta cumpra sua fungao
social®.

No entanto, para que o principio seja de fato posto em pratica, € necessario romper
com a visdo civilista e patrimonialista, em prol de uma visdo que esteja aberta as
necessidades do coletivo (informagao verbal)®. Isto &, o processo de desenvolvimento urbano

deve atender principalmente aos interesses da populagdo a margem da cidade, uma vez que,
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nesta logica capitalista, nem todos possuem uma renda minima, mas a todos é imposta a
exigéncia da renda monetaria como requisito para se ocupar o solo urbano, resultando,
portanto, em um acesso inalcangavel 8 moradia regular™.

Em resposta, sugere-se um planejamento urbano pautado em alternativas que visem
a gestao independente e coletiva do solo, visando o acesso a moradia regular para toda a
populacdo e, um dos instrumentos que possibilitam a coletivizacdo da propriedade privada é

o Termo Territorial Coletivo - TTC.

2.2 Termo Territorial Coletivo como instrumento de coletivizagado da propriedade privada

Como se observa do cenario exposto acima, a mercantilizagao da cidade faz com que
as dinamicas ocorridas neste espago sigam a logica do capital'’, incluindo o acesso a moradia
— que se torna extremamente oneroso.

Por auséncia de alternativas, os habitantes urbanos passam a ocupar terras que
pertencem a terceiros e, ao fazer isso sem a devida regularizacao da titularidade, vivem em
constante estado de inseguranga - situacdo essa que é frequentemente enfrentada por
moradores de comunidades periféricas e assentamentos informais. Trata-se de uma
realidade ignorada pelo planejamento urbano.

Como uma forma de enfrentar a insegurancga dessas pessoas e garantir o0 acesso a
moradia e a terra urbana, surge o debate sobre o Termo Territorial Coletivo, um modelo de
gestao coletiva da terra capaz de “coibir a gentrificagao de terras tituladas e o eterno processo
de expulsdo dos vulnerabilizados e novas ocupagdes, inclusive em areas ambientalmente
protegidas”’2.

Em sintese, o Termo Territorial Coletivo € um instrumento urbanistico de gestao

territorial caracterizado pela “separagdo entre a propriedade da terra e das construgdes: a
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paulista/article/view/1044. Acesso em: 5 jun. 2025.
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terra pertence a comunidade como um todo enquanto as construgbes sdo dos moradores
individualmente, com o objetivo de fortalecer a comunidade e garantir sua permanéncia”'3.

Neste modelo, a terra ndo pode ser vendida e, ao ser permanentemente retirada do
mercado imobiliario, o valor da terra referente a localizagéo é retirado da equagao, mantendo
acessivel as despesas com moradia. No contexto brasileiro, a implementacdo do TTC ainda
€ recente e carece de regulamentagao, sendo poucos os municipios que incluiram o referido
instrumento nos planos diretores.

E, embora o TTC possa ser implementado independentemente de previsao expressa
no plano diretor - uma vez que sua validade decorre diretamente do Estatuto da Cidade - a
sua inclusdo formal nesse instrumento de planejamento urbano é altamente recomendavel.
Tal previsédo contribui para conferir maior seguranca juridica, orientar de forma mais clara os
agentes publicos e privados, além de facilitar e impulsionar a efetiva aplicagcdo do TTC como

ferramenta de promocao do direito a cidade e da funcao social da propriedade urbana.

3 CONSIDERAGOES FINAIS

Diante do exposto, pode-se observar que o espaco urbano é produzido a partir de uma
l6gica capitalista que mercantiliza todos os elementos da cidade, incluindo a terra. Ao
encarecer o preco da terra e dificultar o acesso a moradia, os processos de ocupacgao do solo
urbano acabam fazendo com que uma significativa camada de habitantes seja segregada
para fora da cidade formal, contrariando as exigéncias postas pela Constituicao Federal e
pelo Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001).

Diante disso, garantir a permanéncia e o direito a moradia adequada para populagdes
vulnerabilizadas se torna um dos maiores desafios urbanos. E, como uma forma de supera-
lo, surge a proposta do Termo Territorial Coletivo, um instrumento urbanistico que pode ser
utilizado principalmente por comunidades periféricas e moradores de assentamentos
informais.

Através deste instrumento, o terreno em que a comunidade esta localizada passa a
ser de propriedade coletiva, enquanto que as construgdes sao individualizadas, retirando o

terreno do mercado imobiliario e viabilizando a gestao coletiva e democratica daquele espaco.

BORG TERMO TERRITORIAL COLETIVO. O que é o Termo Territorial Coletivo. Disponivel em:
https://www.termoterritorialcoletivo.org/cartilha-ttc
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O TTC representa, portanto, um importante instrumento juridico que merece ser
incluido nas agendas municipais e planejamentos urbanos e que, se aplicado a partir de uma
perspectiva coletiva, possui grande potencial de romper com a visao civilista e patrimonialista

que é comum no dmbito do mercado imobiliario.
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