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Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico

O Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico (IBDU)' é uma associacio civil de ambito nacional
sem fins lucrativos que atua como produtor de conhecimento e disseminador de reflexdes em torno
do Direito Urbanistico, tendo como fundamento a defesa do direito a cidade. Com atuacao desde
2005, reune profissionais, pesquisadores e estudantes e possui, dentre suas finalidades, o desenvolvi-
mento de pesquisas que incidem sobre a reivindicagao, desenho e implementagao de politicas urbanas
e ambientais, apoiando movimentos populares e outros atores sociais no que diz respeito a promogao
do direito a cidades justas, democraticas e sustentaveis.

Mais do que se preocupar com o desenvolvimento do direito urbanistico como uma disciplina
hermética, o IBDU atua sempre no sentido de ampliar o debate, agregando conhecimentos variados
e multiplos, inclusive aqueles que surgem das praticas cotidianas dos movimentos sociais. Ao longo
desses 14 anos de atuagao, o Instituto constituiu uma ampla rede de associados, que congrega juristas,
urbanistas, arquitetos, advogados e demais estudiosos da area do planejamento urbano, colocando-se
como uma entidade que maneja a lei e tem em seu horizonte o que esta além dela.

Com uma administracao interna descentralizada, o IBDU tem como diretriz institucional uma
atuagado espraiada e descentralizada no territorio nacional, buscando incidir em todas as cinco macrorre-
gides do pais e congregando narrativas diversificadas e perspectivas multiplas do que ¢ direito a cidade.

Passados 30 anos da promulgaciao da Constituigao Federal de 1988 e quase duas décadas do Esta-
tuto da Cidade, ¢ possivel constatar que houve significativo avanco da ordem juridico urbanistica no
pais, referenciada nos marcos das fungdes sociais da cidade e da propriedade, da gestao democratica
das cidades e do bem-estar de seus habitantes, processo para o qual contribuimos ativamente, mesmo
antes de nossa fundagao. Diante do contexto de crise politica e social vividas no pais nos ultimos
anos, muitos dessas conquistas encontram-se sob ameaga. O Instituto encontra-se comprometido
com a defesa dos valores e principios consagrados por esta ordem, mobilizando seus associados e
articulando-se com outros atores engajados na resisténcia aos retrocessos impostos.

Dentre suas linhas de atuagio, é importante ressaltar, o IBDU tem o compromisso ainda de
promover a reconstrucao cotidiana do campo do Direito Urbanistico a partir do dialogo com inter-
seccionalidades como género, raga e sexualidade. Ativamente participante da pesquisa académica no
Brasil, o Instituto edita e promove semestralmente a Revista Brasileira de Direito Urbanistico (RBDU),
revista académica que tem por iniciativa a difusao do pensamento critico sobre temas relacionados a
politica urbana e suas implica¢Ges na ordem juridica.

! Pagina na internet: http://www.ibdu.org.br/.



Nucleo de Estudos para a Paz e os Direitos Humanos

O Nucleo de Estudos para a Paz e os Direitos Humanos (NEP)' representa a mais nitida iniciativa
concernente aos direitos humanos no ambito da Universidade de Brasilia. Trata-se de uma unidade
de pesquisa, organizada em perspectivas tematicas e interdisciplinares, administrativamente vinculada
ao Centro de Estudos Avancados Multidisciplinares (Ceam). Congregando professores, estudantes,
servidores, profissionais e investigadores de diferentes areas, dedica-se o NEP a reflexdo sobre o
problema da paz e a promogao da dignidade da pessoa humana.

Basicamente, segue uma linha de atuagao com o proposito de reunir pessoas e entidades publicas e
privadas para debater e desenvolver novas formas de ensino e aprofundar a pesquisa sobre a paz e os direitos
humanos a fim de que se estabelecam relagoes reciprocas, neste campo, entre a sociedade e a universidade.

A concepgao de direitos humanos a que se referem os objetivos do NEP deriva de um texto que
serviu de ponto de partida para as discussoes levadas a efeito no Coléquio sobre Direitos Huma-
nos na América Latina, promovido, em 1987, em conjunto com a Funda¢ao Dannielle Mitterrand
(France-Libertes). Nesse texto, o NEP afirmou que, na América Latina, o problema dos direitos
humanos compreende nao somente a luta pelos direitos humanos da tradicao liberal, como os direitos
individuais, politicos e civis, ¢ os direitos dos trabalhadores na pauta socialista, mas, também, a trans-
formagao da ordem econdmica nacional e internacional, contra toda a marginalizacao, a exploragao e
as formas de aniquilamento, que impedem a possibilidade de uma participagao digna nos resultados
da producao social e o pleno exercicio do direito a cidadania. A dignidade af referida nao exprime
somente a ideia absoluta e abstrata de natureza humana, designativa dos direitos tradicionais. O NEP
sustenta uma concep¢ao abrangente desde a qual a noc¢ao de paz compreende um sistema complexo
de relagGes politicas que dependem da estreita relagao entre direitos humanos, democracia e liberdade.

O NEDP se constitui como uma unidade de pesquisa, dirigida por um conselho deliberativo com-
posto por todos os seus membros, o qual elege um coordenador e o seu vice, nomeados pelo reitor
da Universidade. A maioria dos membros, incluindo aqueles diretamente ligados a Universidade, par-
ticipam do Nucleo sem remuneragao, exceto a participacao em recursos de financiamento de pesquisa
ou pro-labore e a remuneracao derivada do contrato basico do professor ou servidor. A estrutura
material e de pessoal de apoio ¢ oferecida pela Universidade, por meio do Ceam.

Criado em 1° de dezembro de 1986, por ato do reitor e autoriza¢io do Conselho de Ensino,
Pesquisa e Extensao (Cepe), o NEP registra resultados significativos, com reconhecimento nacional e
internacional, conforme consta de relatérios anteriores (nomeagao para o préemio Unesco de Educacao
para os Direitos Humanos, candidatura indicada pela IPRA — International Peace Research Association;
resenha de Andre-Jean Arnaud no n° 9, 1988, de Droit et Societé, Montcretien, Paris). Seus membros,
qualificados em sua formagao cientifica e experientes na pratica de uma intervencao transformadora
na sociedade, tém forte presencga em eventos, com publicagoes de trabalhos e progressos em pesquisas
nos campos da paz e dos direitos humanos, pela identificacdao de trés linhas principais de pesquisa, a
saber: O Direito Achado na Rua, Pesquisa para a Paz e Direitos Humanos e Cidadania.

! Texto originalmente publicado no primeiro volume da série O Direito Achado na Rua: Introducio critica ao Direito, em 1993.
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Capitulo 48

Usucapiao coletiva em litigio: os limites
do sistema de justica na interpretacao
do art. 10 do Estatuto da Cidade a partir
do estudo de caso das acoes do Bolsao
Sabara, na cidade de Curitiba — PR

Maria Eugenia Rodrigues Trombini
Alice Dandara de Assis Correia

1. Introducao
Este capitulo pretende, através das experiéncias vivenciadas em quatro agoes de usucapiao cole-
tivas especiais urbanas, apresentar uma reflexdo critica quanto aos limites do sistema de justi¢a na

interpretacao do art. 10 do Estatuto da Cidade e na forma como ele vem sendo interpretado pelo
Judiciario do Estado do Parana.

2. Sobre a judicializacao coletiva

2.1 Historico

Apesar de famosa por ser a capital do planejamento urbano, Curitiba, enquanto metrépole brasi-
leira, nao foge a regra da urbaniza¢ao desordenada em suas areas periféricas. Em que pese o planeja-
mento urbano condensar maior parte das areas que hoje sio marcadas pela consolidagao de ocupagdes
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Usucapiao coletiva em litigio

irregulares, em Curitiba estas ocupagdes ja alcangam a marca de cerca de 412, conforme as ultimas
informagdes declaradas pela prefeitura.

Dentre as 412 ocupagoes irregulares, encontra-se o Bolsdo Sabara, uma das ocupagoes his-
toricas da cidade com cerca de trinta anos de existéncia, no bairro Cidade Industrial de Curitiba
(CIC). A CIC ¢ atualmente um dos bairros mais populosos de Curitiba,' contudo, estima-se que
70% de sua ocupagao seja irregular.

O historico da ocupagio ao longo dos ultimos 30 anos, em especial de familias migrantes do inte-
rior do Parana, é acompanhado por uma interacio ora omissa ora conflituosa com o poder publico
municipal conforme se vera a seguit.

A area onde se encontram as vilas do Sabara foi inicialmente desenvolvida para atra¢ao de
industrias. A partir de 1972, a Companhia de Urbanizacio de Curitiba (URBS), criada com a fina-
lidade de planejamento, execu¢io e financiamento de obras e servigos de urbanizagio e saneamento das
zonas urbanas e rurais do municipio de Curitiba,? foi beneficiada com uma série de desapropriagdes
e transferéncias de terrenos expropriados pelo municipio para implanta¢ao da CIC. Alguns desses
terrenos foram transferidos para a Companhia de Habitagao Popular de Curitiba (Cohab-CT), a
qual compete a execugao da politica habitacional no municipio.

Nos anos 1990, a Cohab-CT celebrou uma série de contratos (Termo de Cessao de Uso) com
os moradores ocupantes de terrenos irregulares no Sabara que os obrigava a pagar parcelas mensais
pot cinco ou dez anos, em troca da regularizacio fundidria.’ Muitos moradores pagaram inteiramente
esses contratos, sem nunca receberem seus titulos de propriedade. Provocado, o Ministério Publico
do Estado do Parana ajuizou uma Ag¢ao Civil Publica em 2002 contra a companhia pela pratica abu-
siva realizada e a Cohab-CT foi condenada. A sentenca definitiva anulou 31,5 mil contratos firmados
para a regularizacao de imoéveis de 12 vilas da cidade foi confirmada pelo Superior Tribunal de Justica
em 2013, conforme A Gazeta do Povo.

Como alternativa de reconhecimento formal do direito a moradia dos residentes das vilas do
Sabara, uma série de quatro a¢des de Usucapiao Especial Coletiva foram propostas no ano de 2005,
abarcando as vilas Esperanga, Nova Conquista, Eldorado e Sete de Setembro. Estas a¢coes foram ini-
ciadas em um projeto de regularizagdo fundiaria sustentavel coordenado pela Organizagao de Direitos
Humanos Terra de Direitos em parceria com equipe multidisciplinar da Universidade Federal do
Parana e a consultoria Ambiens, as quais contribuiram na realizagdao do trabalho social, urbanistico e
juridico. O projeto, que resultou na propositura das a¢oes judiciais para garantir seguran¢a na posse
das cerca de 1.200 familias, recebeu o Prémio Innovare em 2011 de reconhecimento de boas praticas
para aprimoramento da justi¢a no Brasil.

De acordo com os dados apresentados no site oficial da Prefeitura de Curitiba, estima-se que a Cidade Industrial (CIC) tenha cerca
de 183.086 habitantes (PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA, 2018).

Companhia, sob a forma de sociedade por agGes, criada pela Lei Municipal n® 2.295, de 21 de agosto de 1963, transcrigio textual do
Estatuto Social aprovado pelo Decteto Legislativo n® 2/1963.

O resultado da A¢do Civil Pablica do Ministério Publico pode ser encontrado no site da COHAB-CT, em razao da obrigacdo de
divulgaciao dos nomes das 37 mil pessoas que estdo aguardando o ressarcimento de seus investimentos (COHAB-CT).
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Usucapiao coletiva em litigio

Como a opgao por diversas agdes de usucapido individual ganharia um vultuoso volume e enfraque-
ceria a luta coletiva da prépria comunidade, a modalidade do artigo 10 do Estatuto da Cidade, a Lei n°
10.257/2001, foi eleita. No curso do processo de formagao, os moradotes se organizaram em trés associa-
¢Oes comunitarias, uma das quais representa os residentes de duas vilas, a Esperanca e a Nova Conquista,
as quais funcionam como substitutos processuais, conforme o artigo 12, III, da referida lei federal.

As vilas concretizaram, ao longo de sua existéncia, melhorias consideraveis em relagao a sua infraes-
trutura através de agoes tomadas pela comunidade como um todo, de forma coletiva. Assim, e atentando
para uma suposta celeridade processual, priorizou-se por solucionar a titularidade da area coletivamente:

Tendo em vista 0 acesso a justica e a economia processual, o projeto de regularizacao
fundidria das vilas do Sabara optou por, primeiramente, promover a titula¢io coletiva dos
imoveis para, posteriormente, proceder, por meio do poder publico municipal, a urbanizagio
das areas, com a individualizagdo dos terrenos. (HOSHINO, 2017, p. 981).

Os autores que descreveram a experiéncia e participaram da execu¢ao do projeto continuam a nar-
rativa: “julgou-se ser mais prudente e eficiente dar inicio a regularizacio por meio uma agao coletiva que
resolvesse a questao da titulagao dos iméveis, assegurando a comunidade o pleno dominio da gleba”.

A partir dessas motiva¢des, bem como da recente aprovacao do Estatuto da Cidade que intro-
duziu esse novo instrumento juridico cuja finalidade era garantir o direito a moradia aos residentes
de ocupacdes urbanas integrando a cidade real a cidade formal, os quatro processos judiciais levaram
ao Judiciario a apreciagdo de matéria e a expectativa do reconhecimento de direito ja existente em
sentenca meramente declaratoria.

2.2 Condicoes da acao: legitimidade da parte e
possibilidade juridica do pedido

Dispoe o art. 12 da Lei n® 10.257/2001 que sao legitimados a propor a usucapiao coletiva os
possuidores em estado de composse ou a associa¢do de moradores enquanto substitua processual,
desde que autorizada pelos representados.*

A interpretacdo restritiva de tal exigéncia, de modo a refletir na cobranga judicial de anuéncia
expressa por todos os possuidores, pode representar requisito processual que dificulta o andamento
da demanda coletiva em grandes aglomerados informais. Isto por dois motivos: o primeiro refere a
possivel heterogeneidade entre os possuidores e entre os lotes, resolvida por ocasiao da sentenca e
eventual desmembramento do condominio, que pode ser fator complicador de consenso unanime

* “Art. 12. Sao partes legitimas para a propositura da agao de usucapido especial urbana:
I — o possuidor, isoladamente ou em litisconséreio originario ou superveniente;
II — os possuidores, em estado de composse;
III — como substituto processual, a associagao de moradores da comunidade, regularmente constituida, com personalidade juridica,
desde que explicitamente autorizada pelos representados.” (Grifo nosso)
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individualmente manifestado; o outro motivo foi a utilizacao de substituto processual via associagao de
moradores que depende da existéncia de uma entidade detentora de representatividade e legitimidade
perante os moradores — portanto, sujeita a uma relacao de confianga.

Das quatro agdes protocoladas, somente em uma delas o juiz exigiu o cumprimento da letra da lei,
com a juntada de autorizagao expressa dos moradores. Quando o processo estava caminhando para
conclusao, mesmo ap0s apresentadas alegagdes finais, um novo juiz assumiu a Vara da Fazenda Publica
e determinou a conversao do julgamento em diligéncia para a autora demonstrar a autorizagao dos
associados para ingresso da agao. Em abril de 2013, o referido juiz declarou, em relagao a capacidade
processual da parte autora, existir “duvida quanto a propria adesdo associativa pelos moradores”,
sugerindo ser “incerto que todos os moradores tenham aquiescido com o pleito”.

Tal exigéncia foi suprida através da realiza¢ao de assembleia na comunidade, que conseguiu reunir
certa de 80% dos moradores que compunham a demanda, e a juntada da lista de presenca foi aceita
como satisfatéria para cumprimento do requisito legal.

Ha jurisprudéncia farta sobre a desnecessidade de anuéncia expressa em casos nos quais figurem
entidades representativas.’

A legitimagdo prevista no referido artigo é ampla: a entidade associativa esta habilitada
a promover agdes coletivas para tutelar quaisquer direitos subjetivos dos seus filiados,
desde que tais direitos guardem relagdo de pertinéncia material com os fins institucionais
da associacao, fins esses que, afinal de contas, constituiram o mével propulsor da propria
filiacao. (ZAVASKI, p. 163).

E certo que as contestagdes podem insistir na ilegitimidade da parte, e necessidade de anuéncia
expressa de todos os moradores. Porém, cabe ao intérprete da lei uma leitura do Estatuto da Cidade
a partir da finalidade de regularizagao dos assentamentos espontaneamente criados.

Também deve ser mencionada a alegacio de inconstitucionalidade do art. 10 do Estatuto da Cidade
da parte ré. Isso apareceu entre os argumentos da Curitiba S.A na resposta a inicial nos seguintes
termos: “‘extravasa os limites postos pela Constitui¢ao Federal a restricao do direito fundamental a
propriedade”. Outra passagem que merece ser transcrita que remete expressamente a impossibilidade

juridica do pedido é:

Como o Direito e o Poder Judiciario nao podem compactuar com o ato que nio sé ofende
ao Direito mas representa apologia ao crime — tomada violenta da propriedade é roubo e
clandestina ¢ furto, tipos previstos no Codigo Penal — ¢ evidente que esta segunda hipétese
nao pode ser admitida, até porque juridicamente impossivel.

> STJ - AgRg nos EREsp 497600-RS, AgRg no REsp 911288-DF, REsp 1159101-RS, AgRg no AgRg no Ag 1157523-GO.
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Tanto essa companhia quanto a Cohab postularam pela condenagao em litigancia de ma-fé da
autora e impugnaram o pedido de justi¢a gratuita.” Disseram que o ajuizamento da a¢io veio “atravan-
car o ja dificil processo de regularizacao de suas moradias, que vem sendo levado a efeito pelo Poder
Publico ha mais de 7 anos” em tépico intitulado “do carater absurdo e malicioso do pleito da autora”.
Essa responsabilizacio da comunidade, que tenta pela via do Judiciario efetivar a regularizagao fundiaria
negada pela via administrativa gragas a fraude das companhias estatais, exemplifica o tratamento que
sujeitos coletivos de direito recebem de parte das institui¢oes publicas ao se organizarem em torno
da luta pelo direito a moradia.

2.3 Dos requisitos para usucapiao especial urbana

Para que se alcance o direito a usucapiao especial coletiva urbana, estao dispostos taxativamente
no art. 10, caput, do Estatuto da Cidade, os seus requisitos:

Art. 10. As dreas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros quadrados, ocupadas por
populagio de baixa renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigdo,
onde ndo for posstvel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sio susceptiveis de
serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores nio sejam proprietdrios de outro imdvel
urbano ou rural. (Grifo nosso).

Dentre estes, serao analisados aqueles cuja interpreta¢ao nos chamou atengao no curso das agoes:
comprovagao de baixa renda, finalidade de moradia e inexisténcia de morador proprietario de outro
imével urbano ou rural.

A lei nao estabelece critérios objetivos para caracterizar pessoas de baixa renda. Nesse sentido,
¢ atil instruir a peticao inicial com uma pericia socioecondmica para afericao da situagao economica
da comunidade.

Ocupadas por populagio de baixa renda: é alarmante a caréncia da populacio brasileira. Areas
de ocupagbes espalharam-se por todo o pafs, as quais foram batizadas de ‘invasoes’. Alguns
chamam este fenomeno de processo de favelizacao dos centros urbanos brasileiros. Neste
processo, além de terras privadas, até as areas publicas foram ocupadas, mesmo com sua
‘imunidade constitucional’. De qualquer forma, a lei ndo deixa bem claro o que vem a ser
populagio de baixa renda. Dai entendermos a necessidade de uma observagio socioecon6mica
do usucapiente dando a populagio de baixa renda uma interpretacio ampla. (FERRAZ, 2007).

¢ A n6s importa refletir ndo somente os limites que o Judiciario coloca para o deslinde de processos versando sobre direitos coletivos,

no componente da critica ao direito urbanistico, como também a dificuldade de acesso a justica, pressuposto de uma reflexao na
perspectiva do Direito Achado na Rua.
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A solugio encontrada, entao, foi a produgao de Laudos do Servi¢o Social, os quais instruem todas
as peti¢oes iniciais dos autos das a¢oes de usucapiio do Sabara.’

As companbhias contestaram o pedido e afirmaram que as comunidades nao seriam de baixa renda
em razao da existéncia de moradias de dois andares, de residentes antigos que tiveram oportunidades
de crescimento economico e fizeram benfeitorias em suas casas.

A interpretacdo equivocada do requisito “para fins de moradia” também prejudica o tramite da
demanda, em especial em se tratando de grandes areas ocupadas. O contetido de direito a moradia
adequada é complexo, conforme indicado pelo Comentario Geral n® 4 do Comité sobre o Pacto dos
Direitos Econdémicos Sociais e Culturais das Nagoes Unidas, que compreende: seguranca da posse;
disponibilidade de servigos, infraestrutura e equipamentos publicos; custo acessivel; habitabilidade;
nio discriminacio e priorizaciao de grupos vulneraveis; localizagio adequada; e adequagio cultural®

Percebemos, portanto, que ao adotar uma visao simplista e restritiva do direito a moradia, excluindo
da prote¢ao legal outros usos da propriedade urbana (comercial, locagdao ou servigos) pela populagao
de baixa renda, as interpretagoes restritivas podem levar a impossibilidade de seus destinatarios terem
acesso a moradia adequada, ou seja, aquela que nao somente garante um teto, mas também o acesso
a servicos e, principalmente, a renda.

A falta de compreensao do objetivo final do instituto por parte do Judiciario pode levar a exigéncias
que inviabilizem a demanda. Dentro da agdo de usucapiao da Vila Esperanca,” o Ministério Publico,
superando os formalismos exagerados e garantindo a realizagao dos direitos, declarou em seu parecer:

O requisito da ocupagdo para fins residenciais também resta preenchido, uma vez que a
existéncia de iméveis com destinagdo mista, residencial e comercial, nao deve ser empecilho
para a incidéncia do usucapido coletivo, ja que os nicleos habitacionais formam um todo
organico, de tal modo que exclui poucos iméveis comerciais, abrindo retalhos na gleba,
pode significar, em certos casos, a inviabilidade da urbanizacio futura.

Em reacdo ao argumento das companhias em suas contestacoes, 0 promotor afirma que a exis-
téncia de oficinas e outros estabelecimentos junto as moradias nao impede o reconhecimento do
direito postulado: “Assim sendo o comércio informal nao deve ser ébice para o usucapiao, devendo
ser aplicado no caso sob judice o principio da razoabilidade, tendo em vista a vocagao eminentemente
residencial da area vista como uma unidade” (MP, f. 657).

Assim também afirma a doutrina: “FE comum entre pessoas de baixa renda a abertura, na propria
residéncia, como meio de subsisténcia, de pequenos negbcios, tais como comércios, oficinas ou outras
atividades economicas de pequeno porte”, embora caso existam “nao se descaracteriza a finalidade
de morar, pois na realidade este deve preponderar, a fim de atender ao objetivo do legislador de pos-
sibilitar o acesso ao direito de morar com dignidade” (FERRAZ, 2007).

" Vide movimentos 1.1, dos autos: n° 0003684-22.2008.8.16.0004, 4* VFP, Curitiba; n® 0022814-07.2008.8.16.0001, 19* Vara Civel,
Curitiba; n® 0004891-56.2008.8.16.0004, 1* VEP, Curitiba; n° 0012854-47.2010.8.16.0004, 1* VFP, Curitiba.

8 Mais informagdes podem ser encontradas em http:/ /www.refworld.org/docid/47a7079al.html.
? Manifestacio do Ministério Publico de fls. 657, dos autos n® 0003684-22.2008.8.16.0004, 4*VEFP, Curitiba.
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A regra da inversao do 6nus da prova nos processos coletivos e especificamente a desnecessidade
de comprovagao da auséncia de propriedade de bem imével esta prevista na jurisprudéncia:

No presente caso, tratando-se de prova negativa de propriedade na hipétese de usucapiao
constitucional urbano, entende-se que o 6nus deste elemento probatério ndo é do autor,
uma vez que como acima exposto, trata-se de prova negativa e de dificil obtengao, face ao
sistema registral de nosso pais. (TJRS, 18" Camara Civel, AI n. 70002404697, Des. André
Luiz Planella Villarinho).

No entanto, na pratica forense nem sempre é o que se vé. Um dos maiores entraves da acio da Vila
Eldorado, além da complexa fase citatéria ainda em curso, foi a decisio do juizo em acolher pedido
do Ministério Publico no sentido de exigir que todos os Registros de Iméveis de Curitiba fossem
oficiados para produzir a prova negativa em favor dos 320 representados pela associagio comunitaria.

A contradi¢do é que, mesmo se essa prova for assim produzida (e é nessa fase processual que atual-
mente estamos), ela somente da conta de demonstrar que os autores da acdo nao sao proprietarios de
nenhum imoével em Curitiba, mas nao afasta a possibilidade de terem propriedade alhures, como, por
exemplo, na regiao metropolitana (quem dira no restante do territorio nacional). Na falta de um cadastro
registral unificado, as falhas do sistema sdo impostas com mais for¢a naquilo em que prejudicam os
sujeitos coletivos de direito, mas dificilmente servem a seu favor, para simplificar as diligéncias de regu-
larizagao do polo passivo. Como exemplo, a reticéncia da magistrada a sanear o processo ao determinar
a citagao pessoal dos promitentes compradores, decisao que foi objeto de recurso, mas se manteve.

Essa linha de comportamento decisério mostra o desconforto dos operadores do sistema de jus-
tica com pretensoes associadas a garantia de um direito social, se apegando a formalismos para criar
obstaculos e embaragos ao regular andamento processual. Nota-se que, no caso da Vila Eldorado,
essa conclusao fica mais latente sendo que, transcorridos dez anos do ajuizamento, nao houve até o
presente momento oposicao ao pedido, suspeita-se que os supostos proprietarios ou desconhecem
a existéncia dos terrenos ou faleceram, pois pelo tempo da ocupagio ja deixaram ha muito de exer-
cer atos de posse. A determinagdo de produ¢iao de prova foi atendendo a pedido formulado pelo
Ministério Publico estadual. Juiz e promotor por vezes atuam nao no interesse publico, mas enquanto
procuradores do suposto proprietario omisso.

Assim como nesse caso ha registro de decisio acompanhada pelo CENDHEC na qual o juiz solicita
a juntada de certidao, dos cartorios da Regiao Metropolitana do Recife, de todos os benificiarios da acao
dando conta de que nao possuem outro imoével urbano ou rural FONSECA E SILVA; FILHO, 2017).

A produgao de prova, no processo coletivo, deveria atender ao principio da razoabilidade sob
pena de dificultar o acesso a justica de grupos que demandam protecao especial do Estado. Havendo
conjunto probatério claro que uma comunidade é de baixa renda, ocupando terrenos ha mais de
20 anos, no ¢é razoavel adotar uma visao restritiva da hermenéutica legislativa, exigindo prova negativa
impossivel, que a natureza coletiva da demanda dispensa, ou melhor, inviabiliza.

E possivel perceber que, neste topico, temos duas dificuldades: uma da propria técnica legislativa de
fazer exigéncia individual, mas também de aplicacio juridica, ao interpretar as exigéncias legais sob as lentes
do processo individual e ndo conseguir oferecer solu¢des que visem a resolu¢iao do problema concreto.
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3. Limites do sistema de justica na analise
das acoes de usucapiao coletivo

Além dos casos paranaenses analisados neste artigo, também em outras localidades o Judiciario
se mostrou pouco receptivo as agdes de usucapiao coletivo. A Associagao de Moradores da Rua
Solon, representante dos ocupantes de prédio no bairro Bom Retiro em Sao Paulo, judicializou uma
demanda em 2002, mas a primeira agao fol extinta em seguida sem julgar o objeto da agdo porque o
juiz entendeu que nao era possivel o reconhecimento da posse de forma coletiva, pois as unidades
seriam autonomas e estariam individualizadas. S6 em 2015 transformou-se no primeiro prédio vertical
a ganhar uma causa de usucapiao coletivo no pafs, sendo que o juiz da 1* Vara de Registros Publicos de
Sao Paulo utilizou o Estatuto da Cidade como fundamento para dar procedéncia ao pedido da inicial."”

Ao fazer referéncia a observa¢ao empirica dos processos de usucapiao especial coletiva em Sao
Paulo, nos quais uma sucessao de exigéncias formais foi feita sob o argumento de evitar nulidades
processuais, uma estudiosa do caso da Rua Solon explica o comportamento dos magistrados nos
seguintes termos:

A finalidade ¢ simplesmente assegurar que o proprietario tabular ndo seja prejudicado
com a perda de sua propriedade, ou seja, apesar de ter abandonado o imével por longos
anos ¢ a legislacio brasileira prever o instituto do abandono (art. 1275, I1I CC), a praxis
forense ainda prima em dar a maxima prote¢ao ao proprietario do bem material, inclusive
nos diversos casos em que o proprietario possui dividas milionarias de IPTU, por exemplo.
(RODRIGUES, 2015).

Essa postura apareceu nos casos do Sabara como ja referido, quando juiz e promotor insistiram na
necessidade de produgio de prova negativa de propriedade de bens iméveis em nome dos moradores e
na citagdo pessoal dos promitentes compradores, valorando os requisitos formais de forma assimétrica.

A leitura sobre a dificuldade na recepgao desse instrumento ¢é partilhada por assessores juridicos
do CENDHEC, em Recife:

E verdade que os magistrados nio tem tido sensibilidade de perceber a importancia de se
regularizar a situacio juridica dos assentamentos de baixa renda, e portanto, nao agilizam
os andamentos processuais, para ter uma certeza longinqua, de o que ali se poe a baila é a
mais pura verdade e um direito liquido e certo. (FONSECA; SILVA; FILHO, 2017).

Seria necessario dar énfase as questdes comuns e interpretar as normas do instituto do art. 10 do
Estatuto da Cidade a fim de que a tutela daf resultante tenha mais eficacia do que aquela que derivaria
das acoes individuais, demonstrando-se mais uteis a tutela dos interesses da comunidade. Caso contratio,
prevalecendo questdes outras que nao a posse comum, os direitos individuais seriam heterogéneos e
a tutela coletiva tornar-se-ia juridicamente impossivel (GRINOVER, 2001, p. 21-24).

1 Dados do Centro Gaspar Garcia De Diteitos Humanos.
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A dificuldade pratica (interposi¢ao) e hermencéutica (recep¢ao pelo Judiciario) do usucapido especial
coletivo em litigio pode ser um dos motivos que explica a baixa popularidade desse instrumento. Segundo
levantamento do Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico IBDU) sobre os julgados do Tribunal de Justica
de Sao Paulo, a despeito da previsao constitucional, apenas 820 (ou pouco mais de 5%) corresponderiam
a usucapiao especial constitucional urbana, e somente 28 (ou aproximadamente 0,18%) a sua modalidade
coletiva, prevista no artigo 10, da Lei n® 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade IBDU, 2016).

A resolu¢ao recém aprovada pelo Conselho Nacional de Direitos Humanos (CNDH) sobre
solugoes garantidoras de direitos humanos e medidas preventivas em situagoes de conflitos fundia-
rios coletivos rurais e urbanos prevé a aplicacao do principio constitucional da razoavel dura¢io aos
processos de regularizagao fundiaria de interesse social, sejam elas administrativos ou judiciais, como
a usucapiio especial urbana.

Porém, essa garantia nas agdes nas quais figuram sujeitos coletivos de direito no polo ativo ainda
¢ um desafio a ser vencido dentro do sistema de justi¢a. Habituados com o manejo do procedimento
de ag¢des individuais, muitas das decisoes interlocutérias tomadas pelos juizos contrariam a agilidade
impressa no espirito da lei prevendo rito sumario. Dentre estas, ¢ possivel citar aquelas que decidem
pela conversao em rito ordinario face ao alto nimero de representados pela associagdio comunitaria
ou, ainda, os sucessivos indeferimentos de citagao via edital de promitentes compradores os quais nao
sdo encontrados em citacdo por correios/oficial de justica, assim como os que nio possuem dados
pessoais suficientes para serem devidamente identificados e chamados ao processo pessoalmente, em
divergéncia ao préprio Cédigo de Processo Civil.'?

Ha ainda as manifestagoes das partes rés, as quais tem, paulatinamente, protelado a possibilidade
de uma decisao favoravel aos moradores, desde a oposi¢ao a concessao da usucapiao, a realizagiao de
questionamentos infindaveis ao perito responsavel pelo laudo topografico, como no caso da Vila Espe-
ranga, onde as manifestagoes de perguntas e respostas ao perito ja passam de 30 movimentos nos autos.

4. Consideracoes finais

A adequada aplicacao do instituto da usucapiao especial coletiva ainda é uma realidade distante dentro
ordenamento juridico e do sistema de justiga brasileiros. A prote¢ao exacerbada ao proprietario, a auséncia
de interesse na regularizacao fundiaria dos assentamentos precarios, o claro desconhecimento no trato
das ag¢Oes coletivas, bem como o desinteresse em sua resolu¢ao se tornam entraves a operacionalizagao
da usucapiao especial coletiva. Apos mais de 15 anos da aprovagao do Estatuto da Cidade, ¢é preciso
voltar a mirada aos tribunais e a pratica forense, adaptando as estratégias e didlogos com o sistema de
justica, quando possivel, para avangar na concretizagao do direito a moradia para as coletividades e nao
tornar letra morta a promessa constitucional dos artigos 182 e 183 da Constituigao Federal de 1988.

' Resolugdo n° 10, de 17 de outubro de 2018.

12 Especificamente ao prever, em seus arts. 238 ¢ seguintes, as formas e condigdes para realizagio das citagoes, deixando, em seus arts.
247, inciso V, e art. 250, § 3°, especificamente as relacionadas a citagio via edital.
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