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Autogestao na habitacao e propriedade
coletiva da terra: a experiéncia de uma
cooperativa habitacional em Jacarepagua-R)

Geisa Bordenave'

Resumo

Este artigo propoe reflexdes sobre propriedade coletiva da terra e autogestao, a par-
tir da experiéncia da cooperativa habitacional Esperanca, Rio de Janeiro. Apés um
processo de organizacao e autogestao que durou mais de uma década, foi inaugu-
rada em 2015, com financiamento do programa federal Minha Casa Minha Vida En-
tidades e é reconhecida como um exemplo virtuoso de construcao por autogestao.
O artigo se concentra nos impasses e dificuldades para a regularizacao das moradias
que ainda séo enfrentadas pelos moradores em 2021, assim como as perspectivas
sobre um modelo que propde a gestao coletiva da terra como alternativa de fortale-
cimento e solugao de pendéncias juridicas do grupo.
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Self-management in housing and collective land ownership: the experience of a
housing cooperative in Jacarepagua-R)

Abstract

This article analyzes collective land ownership and self-management based on the
experience of the Esperanca housing cooperative, Rio de Janeiro. After a process of
organization and self-management that lasted over a decade, Esperanca was inau-
gurated in 2015, with funding from the federal program Minha Casa Minha Vida En-
tidades, and is recognized as a successful example of construction by self-manage-
ment. The article focuses on the impasses and difficulties in regularizing the housing
units, an issue that residents are still facing in 2021. The analysis also looks at the
perspectives that establish a collective land-management model as an alternative to
strengthen and solve residents' legal pending issues.
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Introducao

As experiéncias de autogestao no campo da producao habitacio-
nal no Brasil nos anos 2000 foram consideravelmente impulsionadas
pelos programas federais Crédito Solidario e Minha Casa Minha Vida
Entidades (MCMV Entidades) - o primeiro criado em 2005 e poste-
riormente substituido pelo segundo, em 2009. Tais programas nao
foram formulados com o objetivo de representar alternativa a pro-
dugao empresarial massiva, mas sim como um tipo de resposta as
reivindicacoes dos movimentos populares de luta por moradia que,
desde o processo constituinte, se organizaram para garantir a gestao
democratica de um fundo nacional para financiamento da habitacao
popular no pais (LAGO, 2015).

A Cooperativa Habitacional Esperanca, construida com financia-
mento do MCMV Entidades, é parte dessa historia. Formada por se-
tenta unidades habitacionais e localizada em uma area pertencente
a Uniao, onde funcionou a antiga Coldnia Juliano Moreira (atualmen-
te denominado como bairro Colénia) em Jacarepagua, Rio de Janeiro,
sua inauguracao ocorreu no ano de 2015. O processo de construcao
contou com a articulagao de diversos atores: a Uniao por Moradia Po-
pular do Rio de Janeiro (UMP-R)), a assessoria técnica da Fundacao
Bento Rubido (FBR), e agentes do Estado - tanto no que se refere ao
financiamento quanto a concessao da terra publica. Todo o processo
de organizacao da cooperativa ocorreu de forma autogestionaria e a
construcao das habitacoes se deu por meio de regime de mutirao.

O grupo Esperanca tem sido mencionado como exemplo “virtu-
oso” de autogestao no que se refere a atuacao de movimento de
moradia na construcao de habitagoes populares de qualidade. Os
exemplos virtuosos na autogestao em habitacao, conforme analisam
Rizek, Barros e Bergamim (2003), sao entendidos como aqueles nos
quais os futuros moradores exercem um significativo controle e pos-
suem acesso a gestao dos recursos envolvidos. Em 2017, o grupo
recebeu o prémio de “Melhores praticas em Gestao Local” da Caixa
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Econémica Federal?, em um reconhecimento também por parte do
Estado desta virtuosidade na organizacao e construcao de moradias
com alto padrao de qualidade. Este elemento, alias, € citado como o
“trunfo” do MCMV Entidades: sua capacidade de produzir moradias
com qualidade superior ao MCMV tradicional®.

Apesar de passados seis anos desde a inauguracao da cooperativa
habitacional e de seu reconhecimento como um exemplo exitoso, o
grupo permanece buscando estratégias para sua regularizacao diante
do poder publico: o pagamento dos financiamentos das casas ainda
nao foi iniciado e esse é o principal elemento gerador de tensao para
os moradores, que se sentem inseguros diante da nao regularizacao.
Desde o ano de 2019, surge uma possibilidade de apoio nesse pro-
cesso de regularizagao: o grupo tem dialogado com uma Organiza-
cao Nao-Covernamental que € representante da proposta do modelo
de Termo Territorial Coletivo (TTC) no Brasil - conhecida nos Estados
Unidos e outros paises de lingua inglesa como Community Land Trust
(CLT)*. A possibilidade de criagao de um TTC em Esperanca tem sido
encarada por moradores e liderangas do grupo como uma alternati-
va para a regularizacao das moradias, embora a formalizacao de uma
terra coletiva e de propriedade de uma pessoa juridica (TTC) seja tam-
bém questionada e geradora de tensdes.

O presente artigo € fruto de uma pesquisa de pos-doutorado de-
senvolvida entre os meses de agosto de 2020 e agosto de 2021°. O
objetivo foi compreender a proposta de construcao do TTC no grupo
Esperanca, que é baseada na criagdo de uma pessoa juridica que
seria proprietaria da terra onde a cooperativa esta construida, confi-
gurando dessa forma uma propriedade coletiva. A pesquisa, por ter
sido realizada durante o periodo da pandemia da Covid-19, contou
com um percurso metodolégico exclusivamente online: a observa-
cao participante se deu em reunides realizadas por meio da plata-
forma Zoom (organizadas pela equipe do TTC) e entrevistas com li-
derancas, por meio da mesma plataforma. Cabe ressaltar que esta
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escolha metodologica impoe alguns limites: as dificuldades para a
aproximacgao com os interlocutores e aprofundamento das entrevis-
tas, por exemplo, se colocam como uma questao. A proposta, no
entanto, € compreender como esse didlogo se constréi em meio a
pandemia e a impossibilidade de reunides presenciais.

A partir do material coletado nas reunides e entrevistas sao trazi-
das neste artigo reflexdes sobre o problema da regularizacdo como
desdobramento de uma forma de operar do Estado em territorios
populares e com relacao a movimentos sociais. Também sao susci-
tadas reflexdes sobre a proposta do TTC como uma possivel forma
de fortalecimento/empoderamento do grupo. Por fim, é realizada
uma analise acerca das perspectivas de moradores e liderancas de
Esperanca com relagao a esse modelo como forma de solucionar a
questao da regularizacao das moradias.

O problema da regularizacao e a opacidade do Estado

A construgao de Esperanca ocorreu 16 anos ap6s o inicio da mo-
bilizacao e organizacao do grupo. Este longo processo envolveu, in-
clusive, a assinatura de um contrato com o antigo programa federal
Crédito Solidario®, que também previa a construcao de habitacoes
populares por grupos organizados, mas nao resultou em nenhuma
construcao no Rio de Janeiro’. Em 2009, com a criacao do Minha
Casa Minha Vida - e sua vertente denominada como Entidades® - o
grupo migrou para esse programa, por meio do qual conseguiu aces-
sar o financiamento necessario.

De acordo com os interlocutores de pesquisa - moradores de Es-
peranca com participacao na coordenacao e comissoes do grupo e li-
derancas da UMP-R] que tiveram papeis importantes -, foram “16 anos
de muita luta” as dificuldades e empecilhos diante da burocracia dos
diversos agentes do Estado foram diversas. Esse processo de constru-
cao autogestionaria de moradias nas classes populares aparece sempre
nas falas dos movimentos e de pesquisadores como sendo permeado
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por muitas dificuldades - as burocracias dos diversos agentes do Estado
produzem empecilhos e gargalos que dificultam as construcoes.

No caso do Minha Casa Minha Vida Entidades essas dificuldades
eram tantas e implicavam em um tempo de organizacao/construcao
tao longo, que esse processo foi nomeado por pesquisadores como a
“novela da contratacao” (SANTO AMORE; RIZEK, 2014). Esse cenario
resultou no carater de excepcionalidade de Esperanca, que perma-
neceu como a Unica experiéncia de construcao por meio do MCMV
Entidades no Rio de Janeiro - embora em outros estados as experi-
éncias tenham sido mais numerosas. Assim, Esperanca se consolida
pelo éxito e pela excepcionalidade, que ja poderia ser considerada
como uma marca da modalidade Entidades, correspondente a apro-
ximadamente 4% dos empreendimentos do programa federal MCMV
(SANTO AMORE; RIZEK, 2014).

A categoria “novela da contratacao” tem sido utilizada para fazer
referéncia ao longo processo percorrido desde a busca pela assina-
tura do contrato até a finalizagdo das construgdes nos empreendi-
mentos que receberam recursos do MCMV Entidades. Ao resgata-la
aqui, propoe-se analisar o caso de Esperanca, no qual é possivel con-
siderar que esta novela nao se encerra com a finalizacao das cons-
trucoes. O emaranhado de empecilhos burocraticos nao terminou
no momento da inauguracao e o grupo permanece lutando para que
sua regularizacao seja efetivada e possam obter os titulos de suas
casas. O que ocorre, portanto, poderia ser entendido como parte de
determinada forma de operar do Estado diante das reivindicagoes
e necessidades de populacoes pobres e movimentos populares. De
acordo com moradores de Esperanca ha enorme dificuldade para
acessar informacoes sobre a regularizagao das moradias - informa-
coes que eles s6 tém conseguido obter por meio da intermediacao
de técnicos e advogados voluntarios que tem apoiado o grupo.

A exigéncia de conhecimento técnico para que se possa estabelecer
dialogo com a populacao, assim postergando solucoes e desqualifi-
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cando suas demandas, € algo que ocorre com frequéncia em diversos
ambitos, e vem sendo investigado por outros pesquisadores que pen-
sam as relagdes de movimentos populares com os diversos agentes do
Estado. Haveria em jogo uma ilegibilidade (DAS, 2004) ordinaria que é
engendrada por um certo grau de opacidade nos planos e nas praticas
governamentais (BIRMAN; FERNANDES; PIEROBON, 2014). As dificul-
dades para acessar informacoes referentes ao processo de construgao
da cooperativa e os diversos empecilhos burocraticos que sao parte
da novela da contratacdo aparecem nitidamente, portanto, como um
modo de operar das instancias do Estado com relacao as populagoes
pobres e movimentos populares. Esse modo de operar, estendido ao
momento pds-construgao se concretiza na vida desses atores por meio
da perpetuacao dessa ilegibilidade que aparece na negacao da regu-
larizacao das casas - a auséncia dos titulos de propriedade coloca os
moradores em uma zona de indeterminacao criada com participacao
ativa do proéprio Estado. Isso faria parte, portanto, das lutas travadas
pelo movimento e os moradores em relacao a esse modo de operar e
evidencia o Estado por meio de duas faces: ator fundamental no pro-
cesso de construcao - como financiador do empreendimento e por in-
termédio da concessao de terra publica - e que ao mesmo tempo lhes
nega o reconhecimento como proprietarios legitimos.

A luta pela moradia, assim, se estende ao momento pés-inaugu-
racao no caso de Esperanca: para além de uma novela da contrata-
cao, os moradores se encontram diante de uma novela para serem
reconhecidos como proprietarios de suas casas. As burocracias re-
presentadas por empecilhos juridicos diversos apareceram durante a
pesquisa de forma recorrente. Os representantes do movimento, na
maior parte das vezes, conhecem bem esses caminhos, e constroem
diferentes agéncias e agenciamentos (FERNANDES, 2015), no entanto,
os empecilhos juridicos sao aqueles tidos como mais complexos: os
moradores e as liderancas nao possuiriam legitimidade para dialogar,
sendo necessaria a representacao de um profissional da area de Di-
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reito, e uma vez que as casas ja estao construidas, a urgéncia dessa
demanda pode nao ser reconhecida.

O TTC sob o ponto de vista dos proponentes: o empoderamento da
comunidade

As primeiras experiéncias de TTC surgem nos Estados Unidos em
meados da década de 1960. De acordo com Davis (2010) essas ex-
periéncias se concretizaram em um contexto marcado pela luta por
direitos civis no pais, e foi inicialmente pensado para possibilitar a
aquisicao de terras agricolas que garantissem a subsisténcia e desen-
volvimento econémico de comunidades negras.

O primeiro TTC da histéria foi fundado na zona rural do es-
tado de Gedrgia, por Robert Swann (ativista social) e Slater
King (militante por direitos civis, advogado e primo de Martin
Luther King Jr.), e foi chamado de New Communities Inc. Apds
a aquisicao de cerca de12.000 hectares de terra cultivavel,
foram feitos contratos de concessao (lease) com fazendeiros
negros, que de outra forma nao seriam capazes de adquirir
a terra individualmente. A ideia era formar uma organizacao
sem fins lucrativos que obtivesse a titularidade da terra e ga-
rantisse a permanéncia das comunidades rurais no local, a

partir de concessoes de uso por tempo indeterminado e com
precos acessiveis (LITSEK, 2019, p. 30).

Atualmente nos Estados Unidos ha mais de 250 TTCs criados, con-
tam com apoio do poder publico e possuem regulamentacoes pro-
prias em diferentes estados (ONU, 2013; DAVIS, 2010). O modelo do
TTC vem sendo também implementado em paises da Europa como
Reino Unido, Bélgica e Franca (UM-HABITAT, 2012). Na América Latina
a Unica experiéncia se encontra em Porto Rico: o Fideicomisso de la
Tierra Cano Martin Pena foi implementado em 2004 em uma favela
em San Juan, capital de Porto Rico, e envolve cerca de 2.000 familias
(LITSEK, 2019). Esse é apontado como um caso de sucesso e paradig-
matico, considerando que € o Gnico exemplo latino-americano. Assim,
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Martin Pena tem sido apontado pela equipe do TTC como a inspiracao

para a criacao de um modelo similar no Brasil, dado o seu éxito no que

se refere a regularizacao da posse e “fortalecimento da comunidade™
Além da regularizacao da situacao possesséria dos moradores
da drea, o TTC pos em pratica diversos projetos de desenvolvi-
mento local e recuperacao ambiental, e fortaleceu a 44 organi-
zagao comunitaria na gestao do territério, facilitando inclusive a
comunicacao e o poder de barganha com o governo local. Em
2015, ele recebeu um prémio da World Habitat Awards, orga-
nizacao ligada a ONU que analisa iniciativas habitacionais, como
modelo de moradia sustentavel (LITSEK, 2019, p. 44).

O Termo Territorial Coletivo é apontado como uma estratégia possi-
vel na defesa da permanéncia de “comunidades vulneraveis” (ANTAO;
RIBEIRO, 2019) e aparece como uma proposta defendida pelas Co-
munidades Catalisadoras (Comcat) para solucionar questdes ligadas
a “inseguranca da posse”. Cabe destacar que de acordo com a analise
defendida por esses autores, a simples titulacao - agoes de regulari-
zacao fundiaria - nao seria o suficiente para garantir a seguranca da
posse, podendo inclusive aumentar essa inseguranca, pois favoreceria
a ocorréncia de “expulsdes mercadolégicas” (RIBEIRO; ANTAO, 2020).
Desta forma, o TTC aparece como uma alternativa mais vantajosa para
os moradores do que a mera titulacao individual, pois seria um instru-
mento capaz de fortalecer o grupo, regularizando suas propriedades,
mas também oferecendo a seguranca da posse.

A proposta que se apresenta ao levar a ideia de criagao de um TTC
em uma determinada comunidade®, como € o caso de Esperanca, por-
tanto, se baseia na nocao de que o TTC representa uma ferramenta ju-
ridica que teria a potencialidade de fortalecer a comunidade e impedir
possiveis remogoes e outras consequéncias da especulacao imobilia-
ria. E apontado, desta forma, como um “instrumento de resisténcia aos
projetos urbanos neoliberais” (ANTAO; RIBEIRO, 2019), considerando
que o principal objetivo seria evitar os processos de mercantilizacao
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da terra. Além disso, um elemento relevante diz respeito ao histérico
de mobilizacao e organizacao de Esperanca, que faria do grupo uma
possibilidade ideal de projeto piloto, visto que para implementacao
do TTC é necessario que haja um “processo maduro de organizacao
comunitaria”, de acordo com a equipe.

A equipe do TTC tem trabalhado também em torno da construcao
de um Projeto de Lei que regulamente o TTC no Brasil, embora se afir-
me a possibilidade de construgao de um TTC mesmo sem legislacao
especifica por meio de instrumentos ja existentes no direito brasileiro.
O conceito do TTC presente no projeto de lei em construcao esta de-
finido como: “um instrumento urbanistico de gestao territorial carac-
terizado pela gestao coletiva da propriedade da terra, pela titularidade
individual das construcoes e pela autonomia de ingresso, visando a
sustentabilidade da habitacao de interesse social”. Assim, estao enfa-
tizadas a propriedade coletiva da terra e a titularidade individual das
construcoes como a base de construcao do TTC.

A equipe do TTC afirma que esse modelo pressupde algumas ca-
racteristicas basicas, que seriam:

- a adesao espontanea dos moradores;

- a propriedade coletiva da terra: o TTC, enquanto pessoa juri-
dica, seria proprietario e gestor da terra, nao poderia vendé-la;

- as casas de propriedade individual nas quais os mora-
dores possuiriam total liberdade para investir ou vender,
destacando que se manteriam com preco acessivel por
conta da nao inclusao da terra no preco;

- controle comunitario por meio da criacao de um Con-
selho do TTC, formado por moradores, mas também por
apoiadores externos;

- acessivel para a perpetuidade, ou seja, a garantia de
que o TTC seja capaz de garantir moradia acessivel de
forma permanente, uma vez que a terra estaria “fora do
mercado imobiliario”.
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Ha uma importante argumentacao em torno da construgao do TTC
que se sustenta, por parte da equipe do TTC e de pesquisadores que
defendem sua implementacao no Brasil, que gira em torno de sua po-
tencialidade para impedir processos de mercantilizacao da terra, por-
tanto, seria um modelo capaz de enfrentar o modo de operar das so-
ciedades capitalistas e a financeirizagao da terra. Poderia haver nesse
ponto um paradoxo: mesmo se considerando um modelo capaz de
enfrentar o capitalismo, se baseia na propriedade privada das casas
para se sustentar, sendo somente a terra uma propriedade coletiva.

A proposta de construcao de um TTC em Esperanca também leva
em consideracao algumas condicoes que devem existir. A primeira
delas diz respeito ao que a equipe vem denominando como “comu-
nidade consolidada e com alto grau de pertencimento”, desta forma,
o longo processo de organizacao e mobilizacao de Esperanca ja os
colocaria em um lugar privilegiado no que se refere a essa condi-
cao. A segunda menciona a alta porcentagem de familias sem o titu-
lo da terra: a nao existéncia de formalizacao por meio de titulos de
propriedade seria, portanto, compativel com a realidade de Espe-
ranca. Cabe destacar que os TTCs em outros paises geralmente sao
construidos em favelas ou assentamentos irregulares. Neste senti-
do, Esperancga apresenta uma situacao peculiar. A terceira aponta a
“chance razoavel de adquirir a terra”. Considerando que Esperanca
foi construida em uma terra publica formalmente cedida e nao se
trata de ocupacao informal, a chance de adquirir a terra é conside-
ravel. A equipe aponta ainda outras duas condicdes: a “percepcao/
experiéncia com ameaca de deslocamento ou remocao” e “proces-
so maduro de organizacao comunitaria”. A penultima nao parece se
enquadrar nesse caso, embora moradores apontem rumores sobre
possiveis ameacas que serao analisadas no proximo item.

A proposta de um TTC em Esperanca, dessa forma, parece bastante
apropriada para um projeto piloto no Brasil, de acordo com os moldes
que a equipe busca: trata-se de um grupo com histérico de organi-
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zacao, embora isso nao signifique que se trata de uma “comunidade
coesa”. Divergéncias e desentendimentos em relacao a organizagao do
grupo, assim como dificuldades de mobilizacao apds a inauguracao
da cooperativa sao situacoes relatadas pelas liderancas, que também
sera desenvolvido no ponto seguinte.

Autogestao e propriedade coletiva da terra: organizacao, discordancias
e expectativas de moradores e liderancas

A perspectiva de autogestao defendida pela Uniao por Moradia Po-
pular se baseia no modelo uruguaio, em que a propriedade coletiva
€ reconhecida legalmente e o padrao adotado™ (CHILARDI, 2017) - o
mesmo nao ocorre no Brasil. As primeiras experiéncias de coopera-
tivas habitacionais autogestionarias no Uruguai datam da década de
1960, sob iniciativa do Centro Cooperativista Uruguayo (CCU). No en-
tanto, somente com a aprovacao da Lei Nacional de Moradia, nos anos
de 1970, o sistema cooperativo € instituido e a produgao habitacional
sob essa modalidade cresce de forma expressiva (GHILARDI, 2017).

Em menos de uma década a promocao habitacional via coope-
rativas consolidou um modelo que aportou medidas inovadoras
no modo de se produzir o habitat para as camadas populares. No
Uruguai, essas inovagoes se expressaram na adocao da proprie-
dade coletiva e criacao de modalidades de participagao dos usua-
rios no processo construtivo via ajuda matua ou poupanca prévia,
na constituicdo de Institutos de Assisténcia Técnica, na organiza-
cao de federacoes de cooperativas, assim como na construgao
coletiva de equipamentos urbanos (GHILARDI, 2017, p. 2)

As liderancas da Uniao mencionam que foi um intercambio com
o Uruguai na década de 1990 que os fez organizar o movimento de
moradia no pais, sendo uma das principais influéncias para a defesa
da autogestao na habitacdo. No Brasil, no entanto, nao ha respaldo
juridico para o reconhecimento da propriedade coletiva e tampouco
para o cooperativismo habitacional. Embora as liderangas do grupo
e alguns moradores mais proximos da organizacao afirmem que esta
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proposta corresponde ao que o grupo propds desde o inicio com uma
cooperativa habitacional, a ideia traz desconforto. Cabe destacar que
embora o grupo tenha se organizado e se denomine como “coopera-
tiva habitacional”, diante do poder plblico esse reconhecimento nao
existe. Nos contratos com a Caixa Econémica Federal, referentes ao
financiamento, as moradias sao registradas como condominios, nao
havendo diferenca entre o contrato do MCMV tradicional e o Entida-
des. Esse € nitidamente um ponto de embate entre os movimentos e o
poder publico: embora se reconheca o éxito da organizacao do grupo
e das construcoes realizadas, ha além da auséncia dos titulos, o nao
reconhecimento legal do trabalho coletivo realizado.

A cooperativa habitacional Esperanca foi construida em regime de
mutirdo e autogestao, como mencionado anteriormente. O processo
de organizacao e construcao se deu com protagonismo da UMP-R],
vinculada a Uniao Nacional por Moradia Popular (UNMP). A UNMP se
tornou um dos movimentos populares de luta por moradia que mais
contratou projetos por meio do programa MCMYV Entidades em todo
o pais, o que possivelmente se deu devido a insercao desse movi-
mento em relevantes espagos institucionais, tais como o Conselho
Nacional das Cidades (ConCidades) e no Conselho Cestor do Fun-
do de Habitacao de Interesse Social. Ao lado de outros movimentos
populares como o Movimento Nacional de Luta de Luta por Moradia
(MNLM), a Confederacao Nacional das Associacoes de Moradores
(CONAM) e a Central de Movimentos Populares (CMP), a UNMP “pos-
sui assento no Conselho Nacional das Cidades” (PANDOLFI; SANTO,
2014). AUNMP se consolida entdo como um movimento que dialoga
com o poder publico, ocupando espacos institucionais, em uma di-
namica de “luta por dentro do Estado” (TATAGIBA, 2011).

As categorias “mutirao” e “autogestao” sao extremamente im-
portantes para a afirmacao do carater politico da cooperativa ha-
bitacional e é destacada como parte fundamental da luta dos mo-
radores para construir suas moradias. A luta, como dito em outro
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momento, permanece apds a inauguracao das casas: os morado-
res e sobretudo as liderancas de Esperanca, seguem preocupados
e buscando estratégias que possibilitem a regularizacao de suas
moradias. A sensagao de inseguranca também se conecta com o
contexto politico do pais. Uma das liderancas e moradora de Espe-
ranca, em entrevista, afirmou seu receio de que os contratos nao
sejam respeitados, pois “mudou tudo na Caixa Econémical!”. O des-
mantelamento do MCMV Entidades se coloca como uma questao
preocupante, assim como a falta de didlogo dos governos com os
movimentos populares de luta por moradia ap6s o golpe de 2016.

Durante a realizacao das pesquisas o receio de “perder as casas”
aparece de forma recorrente nas falas de liderancas: “nao somos
donos das nossas casas”. Embora nao haja histérico de ameacas
concretas de expulsao ou remocao, por exemplo, o receio de per-
der a casa por conta do nao cumprimento do contrato é reafirmado
nas falas dos interlocutores de Esperanca. Durante a construgao das
casas havia a circulacao de boatos sobre uma possivel ocupacao
das casas de Esperanca antes da inauguracao por grupos externos.
Esses boatos podem ser analisados pela perspectiva dos rumores,
discussao que vem sendo fomentada na Antropologia para com-
preender alguns eventos especificos e os padroes de comunicagao
que circulam em determinados territorios, sobretudo os marcados
por transformacdes e em um contexto de imprecisoes e incertezas
(GUTTERES, 2016; MENEZES, 2014).

Os rumores permanecem em Esperanca mesmo ap6s a finalizacao
das construcoes: ameacas hipotéticas de uma remocao por parte do
Estado ou outros grupos. De acordo com uma moradora, mesmo
havendo um contrato ha a sensacao de inseguranca, porque consi-
derando que os financiamentos nao comegaram a ser pagos, esses
contratos nao estao sendo cumpridos. Assim, o nao reconhecimento
legal gera essa zona de indeterminacao em contexto de imprecisoes
produzidas pelo proprio Estado (DAS, 2004).
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A proposta da propriedade coletiva da terra é algo que também
gera uma série de tensoes e até mesmo desconfiancas. Os receios so-
bre o reconhecimento do terreno da cooperativa como uma proprie-
dade coletiva passam pela desconfianca em relagao a possivel “per-
da de liberdade”, mesmo havendo a afirmacao recorrente de que o
TTC nao impediria que os moradores fizessem com suas casas o que
desejassem: investir, vender, alugar ou deixar como heranga. Destaco
aqui outro ponto de divergéncia: o grupo foi constituido sob o argu-
mento, por parte do movimento e das liderancas, de que as casas nao
deveriam ser vendidas ap6s a construcao. Alias, este se coloca como
um dos maiores receios por parte do movimento: a venda posterior
coloca em xeque a ideia de construcao coletiva e de que o regime
de autogestao e mutirao construiria uma comunidade “para além das
moradias”. Além disso, o argumento de que estas construcoes seriam
reconhecidas por seu valor de uso e nao seu valor de troca, também se
perde (MINEIRO, RODRIGUES, 2012).

A venda posterior da casa parece colocar em xeque o carater poli-
tico do projeto e seu compromisso com o bem-estar coletivo. A ven-
da, aparentemente traz a tona a légica do interesse individual e des-
tr6i — segundo os argumentos do movimento, liderancas e técnicos - o
projeto da cooperativa enquanto algo construido coletivamente, e que
opera por uma logica diferente da l6gica de mercado. Observemos que
a narrativa que constréi a cooperativa habitacional como um exem-
plo virtuoso € justamente baseada na nocao de poder popular e au-
togestao, operando com o objetivo de garantir o bem-estar coletivo,
por meio da mobilizagao e articulacao da sociedade e nao visando o
beneficio material, opondo-se, portanto, a l6gica do mercado. Assim,
a venda, sobretudo uma venda que seja superior ao valor pago inicial-
mente pelo morador original, estaria de acordo com principios merca-
doldgicos e contra os principios da cooperativa. O privilegiamento da
|6gica de mercado que opera em nossa sociedade em torno da mora-
dia esta na base deste conflito: a habitacao € compreendida como um
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ativo financeiro também para as classes populares (RIZEK, BARROS,
BERGAMIN, 2003; ROLNIK, 2015a; MINEIRO, RODRIGUES, 2012).

A caracteristica denominada pela equipe como TTC como “adesao
espontanea”’ também suscita outro debate que gera desentendimentos
no grupo Esperanca: haveria, a partir desse principio, a possibilidade
de que nem todos os moradores aceitem aderir ao TTC. Desta forma,
o modelo poderia ser implementado somente para alguns dos 70 mo-
radores. Essa possibilidade gera tensoes sobre uma divisao do grupo,
e vem sendo discutida com regularidade nas reunides realizadas. As
divisdes no grupo e as dificuldades para mobilizar todos os morado-
res em prol de um objetivo nesse momento se coloca como desafio,
o que alias, nao se configura como uma novidade. As dificuldades de
mobilizagao sao frequentes em movimentos de luta por moradia e o
processo de Esperanca também se deparou com esse tipo de questao.

Sob o ponto de vista dos moradores as questoes mais preocu-
pantes, para além dos titulos de propriedade, sao outras pendéncias
juridicas nos contratos. Ha ainda a necessidade de substituicao de
familias nos contratos com a Caixa Econémica Federal pelos mais
diversos motivos: 6bitos, separagdoes, e mesmos nomes que preci-
savam ser substituidos desde a transicao do Crédito Solidario para o
MCMYV Entidades, por conta de diferencas entre os programas. Des-
ta forma, uma visao positiva do grupo a respeito da equipe do TTC
também se coloca por conta do oferecimento de um apoio juridico
voluntario, uma vez que a entidade organizadora tem passado por
dificuldades que impactaram em sua infraestrutura e equipe e nao
conseguem mais oferecer o apoio que o grupo necessita.

Consideragaes finais

A proposta do TTC para Esperanca permanece em processo. As
reunides da equipe com os moradores ainda tem sido realizadas, e
portanto, este artigo pretendeu oferecer um recorte especifico para a
reflexao sobre a questao. Trata-se, assim, de um processo ainda em
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curso e em etapa inicial. Nao ha expectativa de que o TTC seja cons-
truido em um prazo curto, e a equipe costuma frisar em suas reunides
que € necessario um longo tempo de organizagao para que o TTC seja
implementado - como foi o caso do exemplo de Porto Rico.

O carater de excepcionalidade e éxito de Esperancga solta aos
olhos: a Gnica construcao do MCMV Entidades no Rio de Janeiro, que
apesar de todas as dificuldades durante seu longo processo de or-
ganizacao resultou em casas com padrao de qualidade superior ao
MCMV tradicional. A zona de indeterminacao, no entanto, permane-
ce: a auséncia de titulos de propriedade se sustenta como problema
nao resolvido. Essa questao precisa ser analisada a luz do contex-
to politico atual no Brasil: desmantelamento de politicas publicas e
os retrocessos vivenciados, principalmente desde o ano de 2016. O
processo de desresponsabilizacao do Estado se acelera, e para Es-
peranca resta depositar suas expectativas de regularizagao e solucao
de burocracias em um novo ator, representado por uma organizacao
nao governamental, e que oferece servicos voluntarios.

De acordo com o material analisado é possivel afirmar que existe
ainda uma divisdo do grupo Esperanca em relacao a aceitacao do TTC
e a possivel percepgao desse instrumento como algo positivo. Os mo-
radores que também exercem papeis de lideranca no grupo tendem
a reconhecer a possibilidade como Gtil para a tao esperada regulari-
zacao das moradias, que poderia ter também como resultado a deno-
minada “seguranca da posse”. Para o grupo de Esperancga que apoia
o TTC, os titulos de propriedade representam algo fundamental para
que se sintam seguros, embora a equipe afirme que o mais importante
para esta seguranca seria a l6gica de empoderamento da comunidade
por meio da propriedade coletiva da terra.

Trata-se, dessa forma, de um campo permeado por tensoes. Ha
uma parcela de moradores de Esperanca que ainda demonstram con-
sideravel desconfianca em relacao a proposta. Foi possivel perceber
nao apenas um desconforto diante da ideia de propriedade coletiva
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da terra - alguns tentam ainda buscar solugdes individuais para a ti-
tulacao, sem sucesso - mas também desconfiancas em relacao aos
representantes do TTC, que no historico de Esperanga representam
atores novos e que surgem com uma proposta que pode ser percebida
como elemento gerador de tensdes: a criagao de uma pessoa juridica
que seria a proprietaria do terreno onde suas casas estao construidas.

Como reflexao o artigo também propoe pensarmos as diferentes
perspectivas em relacao a proposta: a equipe do TTC busca a mobiliza-
cao e aceitacao dos moradores no que se refere ao modelo proposto, na
tentativa de implementarem um projeto piloto no Brasil. Esperanca, de
acordo com as caracteristicas e principios definidos, parece um grupo
ideal, considerando o seu histérico de organizacao e também por nao
ser um grupo tao numeroso. Para os moradores do TTC o apoio juridico
oferecido € o que parece mais importante. Aparentemente nao ha por
parte deles um engajamento politico em relacdo a esse modelo, mas
sim a aceitagao da proposta por significar a resolucao de pendéncias
juridicas que eles nao conseguem solucionar por outras vias. Hd uma
parcela menor de moradores, os que possuem um histérico maior de
participacao nas comissoes e coordenacao, que enxergam no TTC, para
além de uma possibilidade de regularizacao, também uma forma de va-
lorizar o aspecto coletivo da cooperativa, e mesmo dar mais visibilidade
ao grupo, que se tornaria o primeiro modelo desse tipo no Brasil.

Referéncias

ANTAO, Renata Cristina do Nascimento; RIBEIRO, Tarcyla Fidalgo. Os
community land trusts como instrumento de resisténcia aos projetos urba-
nos neoliberais. Revista do Programa de Pos-graduacdo em Arquitetura e
Urbanismo da FAUUSP, vol. 26, n. 49, 2019.

BIRMAN, Patricia; FERNANDES, Adriana; PIEROBON, Camila. Um emaranha-
do de casos: trafico de drogas, estado e precariedade em moradias popula-
res. Mana, vol.20 no.3 Rio de Janeiro Dezembro, 2014.

DAS, Veena. The signature of the State. The paradox of ilegibility. In: Veena
Das, Deborah Poole (eds.), Anthropology in the margins of the State. New
Mexico: School of American Research Press. pp. 225-252, 2004.

pg 233 - 254 O Social em Questéo - Ano XXV - n° 53 - Mai a Ago/2022

(duluo) L606-8€CT NSSI



ISSN: 2238-9091 (Online)

250 Geisa Bordenave

DAVIS, John Emmeus. Origins and Evolution of Community Land Trust in the
United States. 2010. In: DAVIS, ). E. (Org). The Community Land Trust Reader.
Disponivel em: <https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/the-
-community-land-trust-reader-chp.pdf>. Acesso em: 15 de outubro de 2021.

FERNANDES, Adriana. Dois agenciamentos e uma ocupacao. P. Birman, P. M.
Leite, C. Machado, & S. Sa Carneiro, Dispositivos urbanos e trama dos viven-
tes: ordens e resisténcias (1 ed., pp. 271- 302). Rio de Janeiro: FGV/FAPER), 2015.

FERREIRA, Regina Fatima Cordeiro Fonseca. Autogestdo e habitacdo: entre a
utopia e o mercado, Tese de Doutorado. IPPUR/UFR] - Rio de Janeiro, 2014.

GHILARDI, Flavio. Cinco décadas de cooperativismo de moradia no Uruguai.
Revista E-metropolis, N. 30, Ano 8. setembro, 2017.

GHILARDI, Flavio. Cooperativismo de moradia em Montevidéu e autoges-
tdo habitacional no Rio de Janeiro: as bases sociais, politicas e econémicas
da producao social do habitat na América Latina. Tese de Doutorado, IPPU /
UFRJ, 2017.

CUTTERREZ, Anelise dos Santos. O rumor e o terror na construcao de terri-
torios de vulnerabilidade na Zona Portuéria do Rio de Janeiro. Mana, v. 22, n.
1, pp. 179-209, 2016.

LAGO, Luciana. Autogestdo habitacional no Brasil: um canteiro experimen-
tal de insurgéncias. Observatorio das Metropoles, 2015. Disponivel em: Au-
togestao habitacional no Brasil: um canteiro experimental de insurgéncias
- Observatorio das Metrépoles (observatoriodasmetropoles.net.br). Acesso
em 28 de outubro de 2021.

LITSEK, Felipe. A experiéncia dos Termos Territoriais Coletivos na promogdo
de moradia acessivel e resisténcia & mercantilizacdo da terra. (Monografia)
Departamento de Direito da Pontificia Universidade Catélica do Rio de Janei-
ro (PUC-Rio), 2019.

MENEZES, Palloma Valle. “Os rumores da “pacificacao”: a chegada da UPP
e as mudancas nos problemas publicos no Santa Marta e na Cidade de
Deus”. Dilemas: Revista de Estudos de Conflito e Controle Social, v. 7, pp.
665-683, 2014.

MINEIRO, Edilson; RODRICUES, Rodrigues. Do Crédito Solidario ao MCMV
Entidades: uma historia em construcgao. In: Autogestdo habitacional no Bra-
sil: utopias e contradicoes. Luciana Lago (organizadora). Letra Capital, Rio de
Janeiro, 2012.

0 Social em Questéo - Ano XXV - n° 53 - Mai a Ago/2022 pg 233 - 254



Autogestéo na habitagédo e propriedade coletiva da terra: a experiéncia de uma... 251

ONU, Organizacao das Nacoes Unidas. Informe de la Relatora Especial sobre
una vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel
de vida adecuado y sobre el derecho de no discriminacion a este respecto.
2013. Resolucao A/HRC/25/54.

PANDOLFI, Dulce; Espirito Santo; Wecisley Ribeiro do. Movimentos sociais
urbanos e esfera publica: questdes para o debate. In: Movimentos Sociais
e Esfera Publica. José Sergio Leite Lopes e Beatriz Maria Alasia de Heredia
(Orgs.), CBAE, Rio de Janeiro, 2014.

RIBEIRO, Tarcyla. Parecer Juridico sobre Legislacdo Brasileira em Relagdo
ao Instrumento TTC, Preparado para o Lincoln Institute of Land Policy. 2018.
Disponivel em 2018-04-Parecer-juridico-TTC-por-Tarcyla-Fidalgo-LILP.pdf
(comcat.org) . Acesso em 25 de setembro de 2021.

RIZEK, C.; BARROS, J; BERCAMIM, J. A politica de produgao habitacional por
mutirdes autogestionarios: construindo algumas questoes. In: Anais, Encon-
tros Nacionais da Anpur: Encruzilhadas do Planejamento: Repensando Teoria
e Pratica, v. 10. Belo Horizonte, 2003.

ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacao da terra e da moradia na
era das financas. Sao Paulo, Boitempo, 2015a.

ROLNIK, Raquel et al. O Programa Minha Casa Minha Vida nas regices me-
tropolitanas de Sao Paulo e Campinas: aspectos socioespaciais e segrega-
¢ao. Cad. Metrop., Sao Paulo, v. 17, n. 33, pp. 127-154, maio, 2015b. Disponi-
vel em: http://dx.doi.org/10.1590/2236-9996.2015-3306. Acesso em 18 de
outubro de 2021.

SANTO AMORE, Caio; RIZEK, Cibele. A insercao urbana através da produ-
¢do do MCMV-Entidades no Estado de SGo Paulo: uma abordagem etnogra-
fica de casos selecionados. Ill Encontro da Associacao Nacional de Pesquisa
e Pés-graduacao em Arquitetura e Urbanismo arquitetura, cidade e projeto:
uma construcao coletiva Sao Paulo, 2014.

TATACGIBA, Luciana. Relagao entre movimentos sociais e instituicoes politicas
na cidade de Sao Paulo: o caso do movimento de moradia. In: SGo Paulo:
novos percursos e atores. Sociedade, cultura e politica. Lacio Kowarick e
Eduardo Marques (orgs.), Centro de Estudos da Metropole, Sao Paulo, 2011.

pg 233 - 254 O Social em Questéo - Ano XXV - n° 53 - Mai a Ago/2022

(duluo) L606-8€CT NSSI



ISSN: 2238-9091 (Online)

252 Geisa Bordenave

Notas

1

Assistente social, P6s-doutora (PUC-Rio), Doutora em Ciéncias Sociais (Uerj),
Pés-doutoranda (FAU-USP), n® ORCID 0000-0001-8607-9685, e-mail: geisa-
bordenave@gmail.com.

O prémio “Melhores Praticas em Gestao Local” promovido pela Caixa Econémica
Federal ocorre a cada dois anos e reconhece 20 praticas com os temas: Habita-
¢ao, Gestao Ambiental e Saneamento, Gestao Municipal, Desenvolvimento Local
e Inclusao Social e Trabalho Social. A premiacao implica em divulgacao do proje-
to como forma de reconhecimento e nao prevé prémio em dinheiro.

A categoria MCMYV tradicional é aqui utilizada para marcar a distincao entre
esta modalidade predominante e o MCMV Entidades. Em alguns textos este
programa aparece referido apenas como PMCMV (Programa Minha Casa Minha
Vida) ou MCMV (Minha Casa Minha Vida) ou também como MCMV Empresas
(ROLNIK, 2015b).

Conforme aponta Tarcyla Ribeiro (2018) - pesquisadora e coordenadora do Pro-
jeto TTC - trata-se de uma figura inexistente no direito brasileiro, e disto deriva
certa dificuldade na traducao por conta da figura do land trust, que nao teria
equivaléncia no direito brasileiro.

O pos-doutorado foi realizado no Departamento de Servico Social da PUC-Rio
e € um desdobramento de tese de doutorado em Ciéncias Sociais defendida no
PPCIS/Uerj no ano de 2019.

O Crédito Solidario foi um programa de financiamento habitacional, criado a par-
tir de recursos do Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, conforme Resolu-
¢ao 93/2004 e regulamentado pelo Ministério das Cidades. Consistiu em “um
programa que permite as familias agrupadas por uma cooperativa, associagao
ou entidade privada sem fins lucrativos utilizarem o Fundo de Desenvolvimento
Social (FDS) para compra ou reforma da casa propria”

Dados quantitativos detalhados do Programa Crédito Solidario estao na tese “Au-
togestao e habitacdo: entre a utopia e o mercado” de Ferreira (2014).

O programa Federal Minha Casa Minha Vida, criado no ano de 2008, contava
com a modalidade Minha Casa Minha Vida Entidades, na qual o repasse da verba
para a construcao das moradias era feito diretamente a grupos organizados. A
modalidade representou aproximadamente 4% das construcoes realizadas por
meio do Minha Casa Minha Vida, e as entidades organizadoras eram organizagoes
nao governamentais ou os proprios movimentos de moradia envolvidos.

Destaco aqui a categoria comunidade que é acionada pela equipe do TTC para
se referir & Esperanca, embora a mesma palavra nao seja usada por moradores
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e liderancas de Esperanca. Os termos grupo Esperanca ou cooperativa habita-
cional sdo os recorrentes.

10 De acordo com o modelo de cooperativismo uruguaio a propriedade coletiva
funciona da seguinte forma: sendo a cooperativa uma propriedade coletiva,
nao é possivel que um morador venda sua casa livremente. Caso queira fazé-lo,
devera vender para a propria cooperativa, pelo mesmo preco que pagou. Desta
forma, o modelo se sustentaria ao longo do tempo, pois ndo opera pela légica
de mercado - da “especulacao imobiliaria”. A legislacdo uruguaia reconhece e
estabelece esse tipo de propriedade.

11 Para mais informacdes sobre esse modelo de cooperativismo uruguaio ver
Ghilardi (2017).
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