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CSTUDO SOBRLE A
REALIDADE DO BAIRRO
CSCALVADOS DA CIDADE
DE NAVEGANTES/OC

RESUMO

O presente artigo analisou a possibilidade de aquisicao da propriedade
imovel pela Usucapido Extrajudicial, com base na realidade atual dos
moradores do bairro Escalvados - Navegantes/SC, segundo a
permissao do art. 1.071 do Cdodigo de Processo Civil e do art. 216-A
da Lei dos Registros Publicos, a fim de responder os seguintes
questionamentos: a) Os moradores do bairro Escalvados da cidade de
Navegantes/SC reconhecem a diferengca entre a posse e a
propriedade sobre bem imoével?; b) Os moradores do Bairro
reconhecem a Usucapido Extrajudicial como um meio legal para a
aquisicao da propriedade sobre o bem imdével?; ¢c) Os moradores do
Bairro revelam interesse e identificam as dificuldades para a obtencéo
da aquisicado da propriedade por meio da Usucapidao Extrajudicial? O
objetivo geral delineado é: verificar a possibilidade de aquisicédo da
propriedade imovel pela Usucapido Extrajudicial segundo legislagéo
vigente e segundo a realidade dos moradores do bairro Escalvados da
cidade de Navegantes/SC. Fundamentou-se a pesquisa na bibliografia
e na pesquisa de campo, mediante questionario dirigido aos
moradores do Bairro, para apurar o tempo da posse dos imoveis,
algumas caracteristicas dos moradores, o conhecimento acerca das
diferencgas entre a posse e a propriedade e, o interesse destes pela
Usucapido Extrajudicial para a aquisicdo da propriedade. Foram
aplicadas as normas da ABNT e o Manual de Metodologia Cientifica
da Instituicdo de Ensino. O método utilizado na investigacdo e
tratamento de dados foi o cartesiano; no relatério utilizou-se o método
dedutivo; aplicacdo de um questionario, com a integracao de dados,
de modo quantitativo e qualitativo. O resultado da pesquisa de campo
revelou que 100% dos entrevistados receberam a transmissédo da
posse dos imoveis por heranga, doacédo ou por contrato de compra e
venda e, utilizam o imével como moradia para si e para a familia;
Denota-se que os entrevistados reconhecem a posse decorrente de
herangca, doagdao ou por contrato de compra e venda como
instrumentos suficientes para a comprovagdao da posse ou da
propriedade, como é o costume, o que ainda prevalece nos dias atuais.

Palavras-chave: aquisicdo da propriedade;
extrajudicial; usucapido extrajudicial.

posse; processo
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INTRODUGAO

A Usucapiao Extrajudicial € um processo
administrativo que se revela ser mais agil para a
regularizacdo ou formalizagdo da propriedade
dos iméveis e, por isso, se mostra mais eficiente
e menos custosa, sem oferecer qualquer
ameaca a seguranga juridica.

A importancia e relevancia da pesquisa
para o bairro de Escalvados, um Bairro do
interior da cidade de Navegantes, se apresenta
como inovadora e fundamental para esta
comunidade, eis que, dentre as caracteristicas
marcantes, a maioria dos moradores residem no
mesmo local por muitos anos e, por costume ou
auséncia de informagdes, ainda utilizam o
Contrato de Compra e Venda como um
documento formal para validar a propriedade do
imoével, sem buscar o registro legal do imével
que possuem.

A presente pesquisa tem por finalidade
verificar as dificuldades encontradas pelos
moradores da comunidade para regularizar os
imoveis em que residem que se reconhecem
como proprietarios; ainda, identificar se essa
comunidade reconhece a necessidade e
manifesta interesse na regularizacdo do imével,
a agilidade do procedimento administrativo da
Usucapido Extrajudicial e, a consequente
valorizagao imobiliaria, dentre outros beneficios
gue podem ser alcangados com a regularizagao
do imovel.

O objetivo geral do presente trabalho é
verificar a possibilidade de aquisicdo da
propriedade imovel pela Usucapido Extrajudicial
segundo legislacdo vigente e segundo a
realidade dos moradores do bairro Escalvados
da cidade de Navegantes/SC.

Os objetivos investigatdrios especificos da
pesquisa se encaminham para: a) demonstrar a
realidade do bairro Escalvados da cidade de
Navegantes/SC, mediante apresentacao, dentre
os entrevistados, do contingente de pessoas
gque mantém apenas a posse dos iméveis em
vivem; b) enumerar o interesse e as dificuldades
dos moradores do Bairro avaliado, para a
aquisicdo da propriedade por meio da
Usucapiao Extrajudicial; c) apresentar os
fundamentos e os requisitos legais para a

aquisicao da propriedade sobre o imével através
da Usucapido Extrajudicial; d) apresentar as
vantagens da desjudicializacdo da pretenséo
para a aquisicdo da propriedade sobre o imével.

A presente pesquisa buscara responder
aos questionamentos: a) Os moradores do
bairro Escalvados da cidade de Navegantes/SC
reconhecem a diferenca entre a posse e a
propriedade sobre bem imoével?; b) Os
moradores do Bairro reconhecem a Usucapido
Extrajudicial como um meio legal para a
aquisicao da propriedade sobre o bem imével?;
c) Os moradores do Bairro revelam interesse e
identificam as dificuldades para a obtencgao da
aquisicdo da propriedade por meio da
Usucapiao Extrajudicial?

Numa primeira solugdo ao primeiro
guestionamento, tem-se como realidade do
bairro de Escalvados da cidade de Navegantes
moradores que, em sua maioria, devido ao
costume, ainda preferem o uso do Contrato de
Compra e Venda como um documento habil
para confirmar a posse e a propriedade dos
bens imodveis localizados nesta comunidade; ou
seja, para os moradores, o contrato firmado,
aparentemente confirma a aquisicdo do bem e o
reconhecimento da posse e da propriedade
concomitantemente, o0 que remete a
compreensdo sobre o desconhecimento ou
auséncia de orientacdo acerca dos efeitos da
posse e da propriedade como institutos juridicos
distintos.

Acerca do segundo questionamento,
inicialmente observa-se que os moradores do
Bairro em que esta dirigida a pesquisa nao
reconhecem a aquisicdo da propriedade pela
Usucapido, mesmo com permissao da Lei n.°
13.105/2015 - a qual possibilita a aquisi¢do da
propriedade por meio da Usucapido
Extrajudicial, sendo este um meio efetivo e
célere para regularizacao das propriedades em
razdo da desjudicializagdo dessa pretensao;
ainda assim, mesmo que eventualmente
conhecam a possibilidade de regularizagao do
bem imével diretamente no Cartério de Registro
de Imoéveis da Comarca, essa nao é a realidade
fatica dos moradores do bairro Escalvados, os



quais preferem manter o uso do Contrato de
Compra e Venda como uUnico documento que
formaliza o negdcio juridico de compra do bem
moével (BRASIL, 2015).

No tocante ao terceiro questionamento,
tém-se que a regularizagao da propriedade por
meio de processo extrajudicial de Usucapido
Extrajudicial é das possibilidades do bairro
Escalvados, na cidade de Navegantes, todavia,
nao é a opgao apontada como solugdo, cujos
fatores ndo sado amplamente reconhecidos,
porém, nota-se que a auséncia de interesse pela
regularizacdo se da pelo desconhecimento da
norma e pela auséncia de credibilidade ao
registro ou documentos emitidos pelo érgéo
competente, ou ainda, porque sdo moradores
que ali vivem por muitos anos, acreditando ser
imutavel a situacdo em que vivem, apesar da
vantagem da inexisténcia de pagamento de
custas judiciais.

Para fundamentar o presente artigo foram
utilizados os estudos da Lei 13.105/2015 (Novo
Cdodigo de Processo Civil), da Lei de Registros
Publicos (Lei 6.015/73), do Cddigo Civil/02, da
Constituicao Federal de 1988, e doutrinas como
Diniz (2015), Monteiro e Maluf (2013), Pasold
(2011), Siqueira (2016), Venosa (2010), Wald
(1995), dentre outros autores.

Para a realizagcdo da presente pesquisa
serdo aplicadas as normas da ABNT e o Manual
de Metodologia Cientifica da Faculdade
Sinergia. O método utilizado na fase de
investigacdo e tratamento dos dados foi o
cartesiano’. No relatério da pesquisa foi
empregado o método dedutivo, por meio do qual
se busca “[...] estabelecer uma formulagao geral
e, em seguida buscar as partes do fenbmeno de

' Método cartesiano: “1. [...] nunca aceitar, por verdadeira, cousa
nenhuma que n&o conhecesse como evidente; [...]. 2. [...] dividir
cada uma das dificuldades que examinasse em tantas parcelas
quantas pudessem ser e fossem exigidas para melhor
compreendé-las; 3. [..] conduzir por ordem os meus
pensamentos, comegando pelos objetos mais simples e mais
faceis de serem conhecidos, [...], até o conhecimento dos mais
compostos, [...]; 4. [...] sempre enumeragdes tdo completas e
revisdes tdo gerais, que ficasse certo de nada omitir.” (PASOLD,
2011, p. 88).

2 “...] um instrumento de coleta de dados, constituido por uma
série ordenada de perguntas, que devem ser respondidas por
escrito e sem a presenga do entrevistador” (MARCONI;
LAKATOS, 2011, p. 86).

3 A pesquisa de campo, segundo Gil (2014, p. 57), ‘[...] estuda-se
um unico grupo ou comunidade em termos de sua estrutura
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modo a sustentar a formulagdo geral [...]
(PASOLD, 2011, p. 86).

As técnicas utilizadas na pesquisa sao as
do referente, que € uma “[...] explicitagéo prévia
do(s) motivo(s), do(s) objetivo(s) e do produto
final desejado, delimitando o alcance tematico e
de abordagem para uma atividade intelectual,
especialmente para uma pesquisa’ (PASOLD,
2011, p. 54); de categorias, sendo a “[...] palavra
ou expressao estratégica a elaboragdo e/ou
expressdo de uma ideia” (PASOLD, 2011, p.
25); e de conceitos operacionais, que é “[...] uma
definicdo para uma palavra e expressao, com o
desejo de que tal definicdo seja aceita para os
efeitos das ideias que expomos [...]” (PASOLD,
2011, p. 37); assim como, leitura dirigida,
fichamento, consultas na rede mundial de
computadores. O fichamento tem como “[...]
principal utilidade a de otimizar a leitura na
Pesquisa Cientifica, o significa uma segura
forma pratica de reunir fisicamente e com facil
acesso (na area da informatica, mais ainda) os
elementos colhidos” (PASOLD, 2011, p. 108-
109).

Para a coleta de dados sera realizado um
questionario? em pesquisa de campo?®, com 13
(treze) perguntas, sendo 10 (dez) objetivas e 3
(trés) descritivas, para serem respondidas pelos
moradores do bairro Escalvados da cidade de
Navegantes/SC, cujas perguntas tem o objetivo
de atender aos questionamentos da presente
pesquisa, portanto foram selecionadas para
identificar o conhecimento e as dificuldades dos
moradores acerca da regularizagdo dos imoveis
da comunidade e consequente aquisicdo da
propriedade.

Também sera utilizado o método de
integragdo de dados, quantitativo e qualitativo®,

social, ou seja, ressaltando a interagdo de seus componentes.
Assim, o estudo de campo tende a utilizar muito mais técnicas
de observacao do que de interrogagéo [...].”

4 Os métodos quantitativos envolvem os processos de coleta,
analise, interpretacdo e redacao dos resultados de um estudo.
[...]. Os métodos qualitativos de coleta e analise de dados e de
redacdo do relatério diferem das abordagens tradicionais,
quantitativas” (CRESWELL, 2007, p. 18). “Uma técnica
quantitativa € aquela em que o investigador usa primariamente
alegagbes  poés-positivistas para  desenvolvimento de
conhecimento (ou seja, raciocinio de causa e efeito, redugéo de
varidveis especificas e hipoteses e questdes, uso de
mensuracao e observagao e teste de teorias), [...]. Por outro
lado, uma técnica qualitativa é aquela em que o investigador
sempre faz alegagdbes de conhecimento com base
principalmente ou em perspectivas construtivistas, (ou seja,
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onde os conceitos, os fundamentos e os dados
apurados se revelam integrados e, por isso,
produzem informagdes que se apoiam
mutuamente para confirmar os objetivos geral e
especificos da pesquisa. As dificuldades podem
ocorrer durante a coleta de dados ou na busca
de informacgdes junto aos érgaos publicos locais
e na consulta em meios eletrénicos e nos 6rgéos

responsaveis, assim como na aplicacdo da
pesquisa, em razao de resisténcia,
desinformacao ou desinteresse dos
entrevistados em relagdo ao tema, devendo
entdo prevalecer a apuragdo de dados, com

quaisquer numeros de respostas dos
entrevistados aos questionamentos
apresentados.

1 O DIREITO A POSSE E A AQUISICAO DA PROPRIEDADE: ASPECTOS HISTORICOS

DESTACADOS NO MUNDO E NO BRASIL

A humanidade, na sua evolugdo e
socializagao, sempre buscou abrigo,
acomodacao, protegéo e seguranga,
individualmente e em grupo, busca essa, que
ocorria mesmo quando a humanidade era
nébmade, eis que, em cada parada para o
descanso, necessitava de refugio em local
natural que pudesse ofertar abrigo e seguranca.

Com a evolugdo da formagado social,
estabilizagdo das familias e comunidades, ainda
que inexistente a titularidade das terras, era
comum a posse privada, de forma permanente
ou temporaria, de espacos para abrigamento,
protecéo e sustento dos grupos, eis que a caga
de animais e a coleta de alimentos foram
gradualmente substituidos pela criacdo de
animais e pela plantagéo de alimentos.

De outra forma, a propriedade, mesmo
quando ainda nao era formalizada por qualquer
meio, se revelava como um processo de
individualizagao, que se transformou no passar
do tempo, cujas particularidades s&o inerentes a
cada periodo e cultura local, assim como, o seu
reconhecimento, seu uso e, sua titularidade ou
registro.

A posse surgiu a partir da reparticdo de
terras dominadas pelos romanos, segundo
aponta Nierbuhr (apud DINIZ, 2015, p. 45), e
essas terras

[..] eram loteadas uma parte dos lotes,
denominados possessiones, cedida a titulo precario
ao cidaddo e a outra destinada a construgdo de
novas cidades” [por isso] os beneficiarios ndo eram
proprietarios destas terras, ndo podiam langar mao
da acdo reivindicatéria para defendé-las das
invasoes.

significados multiplos das experiéncias individuais, significados
social e historicamente construidos, com o objetivo de

Nesse contexto, surge o interdito
possessoério, que tinha por objetivo proteger
juridicamente a posse.

A dominacdo ou a posse como
mecanismo de defesa da paz social, revelou que
a violéncia travada para o apoderamento de
terras em detrimento do poder de outrem, na
verdade tirava a paz daquele que se viu vencido.
Nesse cenario, o Estado no seu exercicio
coercitivo de regular a posse, ainda revela nos
dias atuais nao ser capaz de ofertar seguranca
aos seus jurisdicionados, sejam nos tempos de
paz ou de guerra.

Notadamente, na idade antiga, no
ordenamento juridico Romano, periodo entre os
Séculos VIl a.C. até V d.C., com o surgimento
de Roma no ano 753 a.C., até a queda do
Império Romano do Ocidente no ano de 476
d.C., surgiram “[...] as principais categorias
juridicas e adquiriram carater universal,
influenciando grande parte dos sistemas
juridicos ocidentais, especialmente o Direito
Privado”, sendo que Justiniano foi quem unificou
as formas de propriedade, deixando de ser
individual e ilimitado e, com carater mais social
(CAVEDON, 2003, p. 8).

Ainda na antiguidade, com o surgimento
do Estado e do governo, surgiram leis, como o
Cdodigo de Hamurabi na Mesopotamia, por volta
do século XVIII a.C.,, no qual as terras e
mercadorias eram propriedades privadas ou
publicas, cujo direito era destinado aos palacios
ou a quem detinha o capital; ja na Grécia, o
poder familiar, militar, religioso era exercido pelo

desenvolver uma teoria ou um padréo) [...]” (CRESWELL, 2007,
p. 35).



patriarca, pessoa mais idosa do grupo, onde o
rei e seus conselheiros decidiam os destinos de
todos e, consequentemente, pela forgca, o
dominio sobre pessoas e patriménio, ou seja, 0
Estado, por seus governantes, pela forga,
mantinham a posse e a propriedade sobre
terras, mercadorias e pessoas (KASER, 1999).

Na idade média, os feudos se
confirmavam como propriedades, nas quais, em
decorréncia do modelo romano, se dividiam em
trés partes: 0 manso senhorial, 0 manso servil e
0 manso comunal;, a propriedade era do
senhorio ou senhor feudal que mantinha o
espaco de sua casa e as terras em seu entorno;
o senhor comunal detinha os bosques e pastos,
que eram terras publicas; e o manso servil
obtinham lotes menores, onde se agrupavam as
familias, que pertenciam aos feudos (TUTIKIAN,
2011).

Na idade moderna, com a queda do
dominio romano em Constantinépla, de 1453
até a Revolugado Francesa em 1789, a posse e
a propriedade se definiam segundo o dominio e
o0 modo do governo ou do poder local; mas a
liberdade ou modo liberal definiu a
individualidade da propriedade e a garantia
desta como um direito natural, sagrado e
inviolavel, assim, o uso da propriedade era
absoluto, ususfruivel, ilimitado aos senhores,
comunidade, industria e parentes, no caso de
hereditariedade; assim, nesse periodo é
reconhecida a propriedade e sua transmissio;
logo, “a garantia da propriedade - que como se
acaba de ver, € uma extensao da garantia de
liberdade [...]” (HESPANHA, 2005, p. 342). Mas,
somente no Século XIX é que a Franga
transforma a definicdo liberal, segundo a
doutrina juridica da época, colocando “[...] no
topo da ideologia proprietaria ou individualismo
possessivo” (HESPANHA, 2005, p. 87).

Na idade contemporanea, apdés a
Revolugdo Francesa e Revolugdo Industrial,
entre os Séculos XVII e XVIII, a produgdo em
larga escala favoreceu a migragdo para as
cidades, com consequente conflitos de classes
e, consequentemente, o direito de propriedade

5 Nogueira (2001) aponta que os Direitos Humanos se concretizam
através de uma regulamentagéo, por isso, € tido como algo
abstrato.
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passou a ser reivindicado como prioridade,
porque representava a capacidade de inovacgéo
da pessoa, ou seja, um direito reconhecido em
1789, na Declaracido Universal dos Direitos do
Homem (ANDRADE, 2004).

No Brasil, a posse e a propriedade
chegam com a colonizagdo, mediante a

distribuicdo de terras aos indicados pelo
Império; somente bem mais tarte, na
Constituicao de 1824, a propriedade era

garantida em sua plenitude; tal concepcéo se
manteve na Constituicdo de 1891, sendo que
em 1926, foi adotado um regime especial para
exploracdo em minas e jazidas (CAVEDON,
2003).

A Constituicdo de 1934 adotou a
intervengcdo do Estado na propriedade, sob o
prisma do carater social desta, sendo que o seu
uso nao poderia ir contra os interesses coletivos
e sociais. Ja a Constituicdo de 1937 garantiu o
direito de propriedade, ressalvando a
desapropriacdo. E, a Constituicao de 1946
retoma o carater social da propriedade e o bem-
estar social. Todavia, somente na Constituicao
de 1967 o termo “funcido social’ passou a
integrar o texto constitucional (WALD, 1995).

Cavedon (2003, p. 64) destaca tracos
inovadores que surgiram com a Constituicdo de
1988, como a “[...] inser¢gdo da fungao social
como qualificadora do direito de propriedade,
[...], e a vinculagcdo do cumprimento da Fungdo
Social a obrigagbes de ordem Ambiental,
atribuindo, assim, uma Fungdo Ambiental a
Propriedade”.

O direito a propriedade é um dos Direitos
Humanos e é definido como algo abstrato®,
porque, via de regra, séo inseridos nas normas
fundamentais do Estado e se conjugam com
Direito Natural, inerentes a pessoa e a
Sociedade. Ja, os Direitos Fundamentais s&o
Direitos Positivos® e inerentes a pessoa e ao
Estado (SIQUEIRA JR., 2016); portanto, tém-se
que os “Direitos Fundamentais como sendo
aqueles consagrados no plano direito
constitucional de cada Estado” (SARLET;
FIGUEIREDO, 2008, p. 13).

6 “O direito positivo € posto, imposto, positivado pelo Estado”
(SIQUEIRA JR., 2016, p. 49).
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Nessa perspectiva, o direito fundamental a
propriedade esta consagrado no plano
constitucional brasileiro, com igual protegéo
legal na norma infraconstitucional, como um

meio juridico possivel para garantir a seguranca
de aquisicdo e manutencdo da propriedade,
como se verificara no tema que segue.

2 POSSIBILIDADE DE AQUISIGAO DA PROPRIEDADE DO BEM IMOVEL PELA I:JSUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL: A PARTIR DA CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988 E DO CODIGO CIVIL

DE 2002

A pretensao de aquisicdo da propriedade
decorre da existéncia da posse, 0 que impde
reconhecer a categoria propriedade, a qual
deriva do latim propius” e emerge a concepgéo
de tratar-se de um “[...] objeto que pertence a
alguém de modo exclusivo”, cujas implicacdes
juridicas permite “[...] uma oposi¢cado entre um
individuo ou objeto especifico e o resto de um
universo de individuos e de objetos, como
categorias que se excluem reciprocamente”
(BOBBIO; MATTEUCCI; PASQUINO, 2009, p.
1021).

A individualizagdo ou coletivizagdo da
posse se revestem da exteriorizacdo da
intencdo de quem € possuidor da coisa ou
imovel e, portanto, é necessaria a visibilidade da
propriedade; nesse aspecto, a posse € o fato de
“[...] dispor fisicamente de uma coisa com
intengao de té-la para si e defendé-la contra a
intervencao de outrem”; e, por isso, é importante
a existéncia dos seus elementos constitutivos,
quais sejam, o poder sobre a coisa e a
disposicdo ou “detencdo da coisa (corpus)”
(SAVIGNY apud MONTEIRO; MALUF, 2013, p.
16).

A Constituicdo Federal de 1988 traz para
0 ambito do ordenamento brasileiro a definicdo
do direito a propriedade como um direito
fundamental e constitucional, que pode ser
exercido com fundamento da sua fungao social,

7 Que designa “um individuo especifico ou de um objeto especifico
(nesse caso equivale a: tipico daquele objeto, a ele pertencente),
sendo apenas seu” (BOBBIO; MATTEUCCI; PASQUINO, 2009,
p. 1021).

8 “Art. 5% [...]. XXII — & garantido o direito de propriedade. [...]. XXIII
— a propriedade atendera a sua funcéo social’ (BRASIL, 1988,
art. 5°).

® “Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do
trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a
todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social,
observados os seguintes principios: [...]; Il - propriedade privada;
11l - funcéo social da propriedade; [...]” (BRASIL, 1988, art. 170).

consoante ao que prelecionam o art. 5° e seus
incisos XXII e XXIII&,

Assim, a fungdo social da propriedade
definida no art. 170, IlI° da Constituigdo Federal
de 1988, resta esculpida pelos requisitos
definidos no art. 186'° e impde a relativizagéo da
propriedade privada, com a consequente
existéncia de algumas condicionantes a essa
propriedade; todavia, as especificidades e
qualificacdo da propriedade, pela fungéo social,
nao permite a supressao dos deveres do
proprietario, tdo pouco importa na sonegagao da
propriedade privada, porque esta se
compatibiliza com a democracia social da qual
se pautam 0s sistemas politicos
contemporaneos (CHALHUB, 2003).

Nota-se que a aquisicdo da propriedade
depende da configuragdo da posse mansa e
pacifica, continua, sem oposi¢gdo, com animus
domini'', com contagem de determinado tempo,
boa fé e titulo justo; portanto, a fungao social
definida no ordenamento juridico brasileiro
impde limites ao direito de propriedade para
garantir que o exercicio deste direito ndo seja
prejudicial ao bem coletivo; logo, uma
propriedade urbana ou rural deve atender aos
interesses de seu proprietario e da sociedade.

A legislacao vigente define caracteristicas
a posse usucapivel, a qual exige o cumprimento
de requisitos basicos para a propriedade, dentre
eles, demonstrar que a posse sobre o bem

10 “Art. 186. A funcéo social € cumprida quando a propriedade rural
atende, simultaneamente, segundo critérios e graus de
exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: | -
aproveitamento racional e adequado; Il - utilizacdo adequada
dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio
ambiente; Ill - observancia das disposi¢cdes que regulam as
relagdes de trabalho; IV - exploragdo que favorega o bem-estar
dos proprietarios e dos trabalhadores” (BRASIL, 1988, art. 186).

O animo de possuir como proprietario (MVONTEIRO; MALUF,
2013).



imovel se prolonga pelo tempo, portanto confere
ao titular a aquisicdo do dominio — requisito
essencial; logo, o usucapiente deve exercer a
posse do bem imével para se tornar o dono da
coisa, ou seja, deve haver posse com animo
definitivo de ali permanecer.

A posse mansa e pacifica definida na
legislacdo deve estar presente e exercida sem a
objecdo de quem detenha a propriedade, eis
que, se houver refutacdo do proprietario, ndo
existira mansidao e, portanto, nao havera posse
ad usucapionem'. Ademais, a posse permite a
Usucapido se for continua e duradoura™ e,
somente é justa se a posse que nao for violenta,
clandestina ou precaria'®, segundo define o art.
1200, do Cddigo Civil/l2002 (BRASIL, 2002).

O ordenamento juridico brasileiro
apresenta algumas espécies de usucapido,
cujos requisitos contemplam a localizagdo e o
destino do imdvel, seja ele rural ou urbano, bem
como a dimensdo de sua area, o vinculo de
guem o possui e a exclusividade; logo, a
aquisicdo da propriedade de bem imével
depende da evidente e incontestavel posse
deste, sendo que o possuidor'® é definido aquele
que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de
alguns dos poderes inerentes a propriedade,
segundo o fundamento ofertado pelo art. 1.196
do Cédigo Civil/2002; ja a propriedade é definida
como um direito real e, segundo a disposi¢ao do

2 %A posse ad usucapionem € aquela onde o possuidor age como
se fosse verdadeiramente o titular do direito que sera usucapido,
seja o de propriedade ou outro direito real limitado passivel de
ser obtido por tal modo. O usucapiente exerce a posse com o
objetivo deliberado de passar a ser o proprietario da coisa, ou
que acredita que ja tem o direito que ao final sera seu. Nas duas
hipéteses, porém, ela é exercida sem autorizagdo do
proprietario, mas com o chamado “animo de dono”, como um
reflexo do direito que se pretende ter ao usucapir" (DANTAS,
2016, p. 02).

3 “Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imovel aquele
que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o
possuir por dez anos” (BRASIL, 2002, art. 1.242).

4 Posse violenta: “a violéncia inquina a posse como ocorre, por
exemplo, como o esbulho possessorio com emprego de forga.
Enquanto ocorre violéncia ndo ha posse” (SCAVONE JR., 2021,
p. 1157). Posse clandestina: “é a posse daquele que adquire
sorrateiramente, sem violéncia, como ocorre, por exemplo, com
a invasao na calada da noite, sem que o invasor (esbulhador)
cometa qualquer violéncia contra o possuidor’ (SCAVONE JR.,
2021, p. 1157). Posse precaria: “[...] € aquela obtida com abuso
de confianga.”, sendo assim a posse precaria ndo gera
aquisicéo (SCAVONE JR., 2021, p. 1158).

5“Todo aquele que tem a posse, o poder fisico sobre a coisa, com
a intencdo de permanecer no seu exercicio, também, da pessoa
que se acha materialmente investida na posse ou que exerce
sobre a coisa poderes de fato inerentes ao dominio, qualquer
direito real e direito ou obrigagéo legal de deté-la em nome do
dono ou de terceiro” (NETTO, 2014, p. 434).
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art. 1.228" do Cédigo Civil/ 2002, o proprietario
tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem
qguer que injustamente a possua ou detenha.

A norma vigente nos regulamenta as
seguintes modalidades de aquisicdo da
propriedade de bens imoéveis pela
Usucapido: Extraordinaria, Ordinaria, Especial
Rural, Especial Urbana, Coletiva e Especial
Familiar.

A Usucapiao Especial Rural ou pro labore
encontra-se previsto no art. 191 da
Constituicdo Federal de 1988, o qual define que
a posse de bem imdvel rural deve se dar por 5
(cinco) anos ininterruptos, sem oposicao de
terceiros e com area nao superior a 50he
(cinquenta hectares), onde deve morar o
possuidor ou sua familia e encontra amparo no
art. 1.239'"° do Caédigo Civil/2002.

A Usucapidao Especial Urbana ou pro
misero ou pro moradia possibilita a aquisigado da
propriedade de imével urbano, mediante o
cumprimento dos requisitos definidos no art.
1832°, o0 qual define e limita a area urbana em
até 250m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados), com a posse em tempo minimo de
5 (cinco) anos, sendo que o possuidor no seja
proprietario de outro imével urbano ou rural e
desde que a area seja utilizada para sua
moradia ou de sua familia. Assim, essa

6 “Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato
0 exercicio, pleno ou nao, de algum dos poderes inerentes a
propriedade” (BRASIL, 2002, art. 1.196).

7 “Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer
que injustamente a possua ou detenha” (BRASIL, 2002, art.
1.228).

8 “Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou

urbano, possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem

oposicao, area de terra, em zona rural, ndo superior a cinquenta
hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade

(BRASIL, 1988, art. 191).

“Art. 1.239. Aquele que, nao sendo proprietario de imével rural

[...], possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem

oposicao, area de terra em zona rural ndo superior a cinquenta

hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade

(BRASIL, 2002, art. 1.239).

“Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até

duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,

ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que

nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural. § 1° O

titulo de dominio e a concessé@o de uso serdo conferidos ao

homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado
civil. § 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez. § 3° Os imdveis publicos ndo serdo

adquiridos por usucapido (BRASIL, 1988, art. 183).
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modalidade de Usucapido € constitucional e,
esta contemplada no art. 1.239 e 1.240?%', do
Cadigo Civil/2002; assim como, no art. 9°%, da
Lein.° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), sem a
mencado do justo titulo e da boa-fé, dada a
presuncao absoluta de suas presencas no bem
imoével usucapiendo.

Destaque-se que, para a aquisigdo da
propriedade prevista na Constituicao Federal de
1988, quais sejam a Usucapido Especial Urbana
ou Rural, ndo incluem os bens iméveis publicos
porque estes nao serdo adquiridos por meio de
Usucapiao, segundo preleciona o § unico do art.
191.

A Usucapido Extraordinaria definida no
art. 1.238% do Cddigo Civil/2002, decorre da
posse ininterrupta, mansa, pacifica e sem
oposicdo  durante 15  (quinze) anos,
independente de titulo e boa-fé. E, no § unico do
mesmo artigo, define que se o possuidor tera o
prazo diminuido para 10 (dez) anos se houver
estabelecido no imével sua moradia habitual ou
se a fungao social da posse for cumprida através
da posse. Em ambos os casos ha a presuncgao
absoluta da boa-fé e justo titulo, sendo
desnecessario provar. A expressao usucapiao
extraordinaria é usada justamente porque n&o
se investiga a boa ou ma-fé do possuidor.

A Usucapido Ordinaria se encontra
definida no art. 1.242 e seu § Unico?* do Codigo

21 Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel [...]
urbano, possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem
oposicao, [...], tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade”
(BRASIL, 2002, art. 1.239). “Art. 1.240. Aquele que possuir,
como sua, area urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nao seja proprietario de outro imovel urbano
ou rural. §1°O titulo de dominio e a concesséo de uso serdo
conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil. §2° O direito previsto no
paragrafo antecedente ndo sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez” (BRASIL, 2002, art. 1.240).

2 Art. 9° Aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana
de até duzentos e cinqlienta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposigao, utilizando-a para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja
proprietario de outro imoével urbano ou rural. § 1° O titulo de
dominio sera conferido ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil. § 2° O direito de que trata
este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez. § 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo
continua, de pleno direito, a posse de seu antecessor, desde que
ja resida no imével por ocasido da abertura da sucesséo
(BRASIL, 2001, art. 9°).

2 “Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem
oposigdo, possuir como seu um imovel, adquire-lhe a
propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo

Civil/2002, devendo ocorrer quando confirmada
a posse mansa, pacifica, ininterrupta, com
animo definitivo por 10 (dez) anos, além do justo
titulo e boa-fé subjetiva; sendo que o justo titulo
refere-se a qualquer documento habil com o
intuito de transladar a propriedade. E, sera de 5
(cinco) anos o prazo aquisitivo se o imével for
obtido onerosamente, desde que os
possuidores nele tiverem assentado a sua
moradia ou efetuado investimentos (posse-
trabalho).

A Usucapiao Especial Familiar mantém
fundamento regulamentado pelo art.1.240-A, do
Cadigo Civil/20022°, cujos requisitos impdem ao
possuidor que exerca a posse com o uso do
imével como sua moradia ou de sua familia, pelo
prazo de 2 (dois) anos, de forma exclusiva, sem
oposicdo e de forma ininterrupta, cujo lar foi
abandonado por ex-conjuge ou  ex-
companheiro, podendo adquirir o dominio
integral do imével; ainda, o possuidor ndo deve
ser proprietario de outro imovel. Essa
modalidade de usucapidao é concedida apenas
uma vez.

A Usucapido Coletiva foi incorporada no
ordenamento juridico brasileiro pela Lei n.°
10.257/2001% (Estatuto da Cidade), em seus
arts. 10 e 12, cujo fim, foi atender pressao da
sociedade decorrentes de invasdao ou
ocupacdes urbanas por pessoas de baixa renda,

requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual servira
de titulo para o registro no Cartério de Registro de Iméveis”
(BRASIL, 2002, art. 1.238).

2 “Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imoével aquele
que, continua e incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o
possuir por dez anos. Paragrafo unico. Sera de cinco anos o
prazo previsto neste artigo se o imével houver sido adquirido,
onerosamente, com base no registro constante do respectivo
cartério, cancelada posteriormente, desde que os possuidores
nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econémico” (BRASIL, 2002,
art. 1.242).

% “Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos
ininterruptamente e sem oposicdo, posse direta, com
exclusividade, sobre imével urbano de até 250m? (duzentos e
cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-
cOnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio
integral, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano
ou rural. § 120 direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez” (BRASIL, 2002, art. 1.240-
A).

% “Art, 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposi¢cdo
ha mais de cinco anos e cuja area total dividida pelo numero de
possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros
quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos
coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural” (BRASIL, 2001,
art. 10).



com a interposi¢do de acao judicial coletiva ou
individual; como requisitos para a aquisicdo da
propriedade, deve-se demonstrar a posse, por
mais de 5 (cinco) anos, do imdvel particular, com
area superior a 250m? (duzentos e cinquenta
metros quadrados) e, que os possuidores nao
sejam proprietarios de outro imovel (VENOSA,
2010).

Saliente-se que a legislagdo brasileira
reportava a possibilidade de aquisicao da
propriedade pela Usucapido somente por meio
de processo judicial, como ocorria sob na forma
prelecionada da Lei n.° 5.869/1973%" (Codigo de
Processo Civil), com destinagao do seu Capitulo
VIl a regulacdo “Da Acgado de Usucapido de
Terras Particulares”, inclusos nos arts. 941 ao
945; assim, na esfera do Poder Judiciario a Acéo
de Usucapido ndo mantinha Vara Judiciaria
especializada para sua tramitagéo, situagao que
ainda se mantém.

O movimento atual busca ampliar o
acesso a Justica, cuja compreensao remete ao
acesso a uma ordem juridica justa e,
simultaneamente, de constitucionalizagdo do
direito processual, segundo a definicdo dada
pelo art. 1.071 da Lei n.° 13.105/2015 (Cddigo
de Processo Civil) e na Lei n.° 6.015/1973 (Lei
de Registros Publicos), as quais remetem a um
sistema de justica sintonizado com as
demandas sociais, econdmicas, culturais e
politicas; busca, portanto, alcancar a efetividade
da solugcado das demandas em tempo razoavel,
prestigiando a atuagdo do sistema de justica
com o objetivo de acabar com a indiferenga do
exercicio da fungao jurisdicional, que por vezes
€ criticada pela sociedade em virtude da sua
morosidade.

Trata-se de uma alternativa que facilita em
reforcar a tendéncia de desjudicializacdo dos
litigios no Brasil; portanto, como ja acontece
com outros institutos, é possivel reconhecer a
usucapiao por meio da via extrajudicial de bens
imoveis; e, portanto, se apresenta como mais
uma forma de ampliar o ambito de aplicagdo do
instituto no pais.

27 A Lei n.° 5.869, de 11 de janeiro de 1973, instituiu o Codigo de
Processo Civil e foi revogado pela Lei n.° 13.105/2015
(BRASIL, 2015).
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Verifica-se que no ano de 2020 (ano-base
da produtividade), o tempo médio de tramitagéo
de processos judiciais no Brasil - da Inicial até a
Sentenga, nos Tribunais Estaduais, ha uma
média nacional de 3 (trés) anos e 4 (quatro)
meses de tramitacao; ja, no Tribunal de Justica
do Estado de Santa Catarina a média foi de 3
(trés) anos e 11 (onze) meses (SANTA
CATARINA, 2021). Os resultados apresentados
nao revelam as causas internas ou externas,
apenas os indices para a tramitacdo dos
processos nos Tribunais (BRASIL, 2021a).

Ademais, o tempo médio de tramitacao de
processos judiciais baixados no Brasil, no ano
de 2021 (ano-base da produtividade), sob os
mesmos critérios adotado no ano anterior,
restou constatado que o tempo médio dos
Tribunais Estaduais mantiveram a média
nacional de 4 (quatro) anos e 7 (sete) meses, ja
no Tribunal de Justica de Estado de Santa
Catarina manteve-se uma média de 4 (quatro)
anos e 8 (oito) meses (SANTA CATARINA,
2021). Os resultados, revelam aumento do
tempo de tramitagdo, sem, no entanto,
revelarem as causas internas ou externas que
modificaram os indices de tempo para a

tramitacdo dos processos nos Tribunais
(BRASIL, 2022).
Numa outra posicdo, verificou-se

crescente procura pelo processo extrajudicial
para a Usucapido Extrajudicial, segundo
apontou a Associagdo do Notarios e
Registradores do Brasil, eis que o volume de
Atas Notariais lavradas por Tabelionatos de
Notas do Brasil para instrumentalizacdo de
processo de Usucapido Extrajudicial, entre os
anos e 2006 a 2021, totalizaram 731.117. Do
total apurado, o mesmo relatorio revela que o
volume de Atas Notariais emitidas no Brasil
foram de 95.070 no ano de 2019, 81.858 no ano
de 2020 e 89.538 no ano de 2021. O Estado de
Santa Catarina emitiu 79.342 ou 10,85% (dez vg
oitenta e cinco porcento) da totalidade de Atas
Notariais emitidas no Brasil entre os anos de
2006 a 2021 (ANOREG/BR, 2021).
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Na busca por solucdo ao volume de
processos que tramitam no Poder Judiciario, a
reforma ocorrida no Cédigo de Processo Civil
em 2015 definiu premissas em seu art. 1°, que
estabelece que “o processo civil sera ordenado,
disciplinado e interpretado conforme os valores
e as normas fundamentais estabelecidos na
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil,
observando-se as disposi¢ées deste Cédigo”
(BRASIL, 2015, art. 1°). Portanto, a previsao
codificada do sistema processual exterioriza-se
como um mecanismo democratico com critérios
de cooperacao e coparticipacao, incluindo-se a
desjudicializagdo ou a extrajudicialicdo de
demandas, mediante a instrumentalizacdo das
atividades extrajudiciais como a registral e a
notarial, destacando-se a possibilidade da
usucapido extrajudicial.

De outro modo, o Cédigo de Processo Civil
vigente nao afastou a apreciagéo pelo Poder
Judiciario das demandas que tém por objetivo a
aquisicdo da propriedade pela Usucapidao, a
qual se mantém em procedimento comum??; ou
seja, mantém o rito processual aplicavel aos
processos em geral, com a citagdo das partes,
dos interessados e dos confrontantes, com
publicacbes legais usuais, com a instrugio
processual e decisdo ao caso.

A pretensao de aquisigdo da propriedade
pode ser alcancada por meio de processo
extrajudicial, segundo a Lei n.° 13.105/2015
(Coédigo de Processo Civil) por seu art. 1.071,
que alterou a Lei n.° 6.015/1973 (Lei de
Registros Publicos), acrescentando-lhe o art.
216-A, o qual regulamenta o procedimento da
usucapiao a ser requerido perante o Oficial de
Registro de Imbéveis, definindo que, “Sem
prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido
de reconhecimento extrajudicial de usucapiao,
que sera processado diretamente perante o

28 “A extingéo do procedimento especial “agio de usucapido” levou
a criagédo do procedimento edital, como forma de comunicagao
dos atos processuais, por meio do qual, em agbes deste tipo,
devem-se provocar todos os interessados a intervir, se houver
interesse.” (CODIGO DE..., 2015, p. 33).

2 “Art. 216-A. [...], instruido com: | - ata notarial lavrada pelo
tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus
antecessores, conforme o caso e suas circunstancias; Il -
planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotagdo de
responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizagdo profissional, e pelos titulares de direitos reais e de
outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével

cartorio do registro de iméveis da comarca em
que estiver situado o imével usucapiendo, [...]";
devendo para tanto, observar os requisitos
legais pertinentes e a instrumentalizacdo de
documentos?®  necessarios a pretensdo
(BRASIL, 2015, art. 216-A).

Dentre os documentos necessarios ou
imprescindiveis  para instrumentalizar o
requerimento de Usucapido Extrajudicial esta a
Matricula  Atualizada do bem  imdvel
usucapiendo, a qual apresenta dados relevantes
e registrais do imovel, sendo dispensavel em
caso de nao existir.

Também deve instrumentalizar o processo
extrajudicial de Usucapido Extrajudicial a Ata
Notarial, requerida perante o Cartério Notarial, a
qual deve conter os requisitos definidos no art.
384%, da Lei n.° 13.105/2015 (Codigo de
Processo Civil), documento este que provara o
tempo da posse, a origem e o modo da posse do
bem imoével, caracteristicas e confrontagdées do
imoével, eventual cadeia possesséria do bem
imoével e, quaisquer outros fatos juridicos que
possibilitem a aquisicdo da propriedade pela
Usucapiao. E, de igual importancia, deverao ser
apresentados: planta e memorial descritivo do
bem imoével, firmados por profissional
legalmente habilitado como engenheiro ou
topégrafo, cujo documento devera também ser
firmado pelos Requerentes e  pelos
confrontantes do imdvel usucapiendo.

A Lei n.° 13.105/2015 (Codigo de
Processo Civil) estabelece a competéncia aos
Cartorios de Registro de Iméveis para declarar a
aquisicdo da propriedade de imodveis pela
usucapiao, o que nao apenas reduziu o prazo de
conclusdo de seu procedimento, mas ampliou
extraordinariamente sua utilizagdo, com a
finalidade & desburocratizar relagbes juridicas
nao litigiosas, (jurisdicao voluntaria), a fim de

usucapiendo e na matricula dos iméveis confinantes; Il -
certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situagéao
do imoével e do domicilio do requerente; IV - justo titulo ou
quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a
continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o
imoével” (BRASIL, 2015, art. 216-A).

30 “Art. 384. A existéncia e o modo de existir de algum fato podem
ser atestados ou documentados, a requerimento do
interessado, mediante ata lavrada por tabelido. Paragrafo
unico. Dados representados por imagem ou som gravados em
arquivos eletrénicos poderao constar da ata notarial” (BRASIL,
2015, art. 384).



tornar as solugdes mais céleres, mais eficientes,
menos custosas e, manter a seguranca juridica.

Nesse sentido, o Conselho Nacional de
Justica (CNJ) editou o Provimento n.° 65/2017,
no qual estabeleceu diretrizes para o
procedimento da usucapido extrajudicial no
ambito dos servigos notariais e de registro de
imoveis®!, nos termos do art. 216-A da Lei n.°
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos); o
referido provimento restou alterado pelo
Provimento n.° 121/2021%, cujo objetivo foi
excluir a exigéncia de reconhecimento de firma
nas Procuragdes Particulares outorgadas em
favor dos Advogados para ingresso de
Usucapido Extrajudicial, com alteragdo do art.
4° inciso IV do Provimento n.° 65/2017, nesse
particular.

Portanto, a usucapido extrajudicial revela
semelhangas com o processo judicial para
aquisicdo da propriedade pela usucapido, eis
que presentes a capacidade postulatéria, a
legalidade, as garantias processuais, a
profundidade na andlise do mérito, a
aplicabilidade e a seguranga juridica e, a
eficiéncia em termos de prazos e custos, bem
como a representacéo por Advogado; todavia, a
diferenca que se observa é que 0O processo
extrajudicial se tornou mais célere por n&o ter a
obrigatoriedade do procedimento perante um
juiz e sim de um acordo realizado sem
formalidade judicial.

O reconhecimento extrajudicial pode
envolver qualquer uma das modalidades de
usucapido, ressalvada, as que s&o reguladas
por normas especiais e aquelas que envolvem
bens mobveis; logo, o0 reconhecimento
extrajudicial pelo Coédigo de Processo Civil e
pela Lei n.° 6.015/1973 (Lei de Registros
Publicos), acolhem todas modalidades de

31 “Art. 3° O requerimento de reconhecimento extrajudicial da
usucapido atendera, no que couber, aos requisitos da petigao
inicial, estabelecidos pelo art. 319 do Codigo de Processo Civil
— CPC[...]: | — a modalidade de usucapido requerida e sua base
legal ou constitucional; Il — a origem e as caracteristicas da
posse, a existéncia de edificagédo, de benfeitoria ou de qualquer
acessdo no imovel usucapiendo, com a referéncia as
respectivas datas de ocorréncia; Ill — o nome e estado civil de
todos os possuidores anteriores cujo tempo de posse foi
somado ao do requerente para completar o periodo aquisitivo;
IV — o nimero da matricula ou transcricdo da area onde se
encontra inserido o imoével usucapiendo ou a informagao de que
néo se encontra matriculado ou transcrito; V — o valor atribuido
ao imoével usucapiendo” (BRASIL, 2017, art. 3°).
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Usucapido, desde que presentes o0s
pressupostos e o0s requisitos exigidos na
Constituicido Federal de 1988, legislagao
especifica, no Cdédigo Civil/’2002, na Lei n.°
10.257/2001 (Estatuto da Cidade), dentre outras
normas do ordenamento juridico brasileiro. E,
por isso, o possuidor podera optar entre
promover a acao de usucapiao perante o Poder
Judiciario ou requerer de forma extrajudicial a
ser processado perante o Cartdrio de Registro
de Iméveis da Comarca em que estiver
localizado o imével, por meio da representacao
de Advogado®.

Notadamente, o procedimento normativo
para a aquisicdo da propriedade pela Usucapiao
Extrajudicial, impde ao Cartério de Registro de
Imoveis o previsto no art. 1.071 da Lei n.°
13.105/2015 (Cédigo de Processo Civil) e nos
§§ do art. 216-A da Lei n.° 6.015/1973 (Lei de
Registros Publicos), que determina
procedimentos ao processo como: a autuagao
do registrador (§1°); conferéncia das plantas e
as assinatura dos titulares do direito e a
matricula dos imoveis confinantes (§2°); dar
ciéncia a Uniao, ao Estado, ao Distrito para
manifestacdo sobre o pedido do possuidor;
(§3°), realizar a publicacdo de edital em jornal
para a ciéncia de terceiros (§4°); bem como,
buscar elucidar duvidas por diligéncias (§5°);
providenciar a abertura de matricula(§6°);
permitir o interessado suscitar duvida (§7°); e,
rejeitar o pedido (§8°); dentre outras atribuigbes
legais como a remessa dos autos ao Juizo
competente da Comarca da situagao do imével,
em caso de impugnacao justificada do pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido
(§10).

Note-se que a rejeigdo do registrador do
pedido conferido em processo extrajudicial de

32 4[...] a decis@o proferida nos autos do Pedido de Providéncias n°
0000300-54.2021.2.00.0000, que acolheu a impugnagcéo da
Ordem dos Advogados do Brasil — Segédo Parana, no sentido de
afastar a exigéncia de reconhecimento de firma nos
instrumentos de mandato para atuacdo do advogado no
procedimento de usucapido extrajudicial” (BRASIL, 2021b, p. 1).

33 Do mesmo modo que o procedimento judicial, no procedimento
extrajudicial também é indispensavel a pessoa do advogado,
conforme preleciona o art. 133, da Constituicdo Federal de
1988, o qual firma a Peticdo de procedimento extrajudicial
perante o Cartério de Registro de Iméveis da Comarca onde
estiver localizado o bem imével usucapiendo.
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Usucapido Extrajudicial ndo impossibilita a
judicializagdo do pedido, segundo previsdo do
§9°% do art. 216-A da Lei n.°6.015/1973 (Lei de
Registros Publicos); ainda, no caso de
impugnagao justificada do pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido
segundo o §10 do mesmo artigo, o oficial de
Registro de Imdveis remetera os autos ao juizo
competente da situagdo do imovel; e, para o
caso, o Requerente podera emendar a Petigao
Inicial para adequa-la ao procedimento comum
definido no Cédigo de Processo Civil vigente. De
igual sorte, mesmo judicializada a demanda no
Poder Judiciario, resta facultada a opgao da via
extrajudicial®®.

A Usucapido, em processo extrajudicial ou
judicial, resulta na matricula aberta e registrado
o0 bem imaével em favor do proprietario, este pode

usar, gozar e dispor da forma que lhe interessa;
ainda, em eventual venda deste, ndo gera
embaracos e facilita 0 negdcio, pois estara apto
a fazer uso de financiamento pelo adquirente.

Nesse sentido, a fungdo social da
propriedade encontra amparo na Usucapido
Extrajudicial, porque a norma vigente confere
seguranga juridica a uma condigdo de fato,
desde que, cumpridos os requisitos fixados na
lei e, consequentemente, a concretizacdo da
aquisi¢ao da propriedade, quando o proprietario
passa a ter o direito de gozar, recuperar, usar e
dispor da coisa, respeitando os fins econémicos
e sociais, a preservagao do meio ambiente, ndo
podendo prejudicar terceiros; que se verificara
na pesquisa realizada no bairro de Escalvados,
na cidade de Navegantes/SC, como se
apresentara em seguida.

3 DA POSSE A PROPRIEDADE NO BAIRRO DE ESCALVADOS NA CIDADE DE
NAVEGANTES: PERSPECTIVAS DOS MORADORES SOBRE A REALIDADE ATUAL E A

LEGISLAGAO VIGENTE

A Usucapiao Extrajudicial confere ao
titular direito real a partir da aquisicao da
propriedade imével em que havia a posse e,
dentre o0s requisitos legais, deve ser
demonstrada a prescricdo aquisitiva, a qual
consiste na aquisicao originaria de propriedade,
que carrega em si a necessidade do
reconhecimento da posse mansa, pacifica e
prolongada por certo intervalo de tempo.

A pesquisa de campo e o resultado
apurado através de questionario formulado pelo
Google Forms, disponibilizado aos moradores
por meio da rede mundial de computadores por
um link eletrénico (para o grupo de rede social
dos moradores do Bairro), contou com a
participacdo de 21 (vinte e uma) familias
entrevistadas, cujo resultado busca revelar
conhecimento destes sobre o Usucapiao
Extrajudicial, o interesse de regularizagdo do
imével e as dificuldades encontradas.

3 “Art. 216-A. [...]. §9° A rejeicdo do pedido extrajudicial néo
impede o ajuizamento de acéo de usucapido. (Incluido pela Lei
n° 13.105, de 2015)” (BRASIL, 2015, art. 216-A).

35 “Art. 2°. [...]. §2° Sera facultada aos interessados a opgao pela
via judicial ou pela extrajudicial; podendo ser solicitada, a

Apds a coleta de dados, ao apurar a
situagao dos entrevistados (Grafico 1), revelou
inicialmente que: 2 (dois) entrevistados - 9,5% -
mantém idade superior a 60 (sessenta) anos; 17
(dezessete) - 81% - tem idade inferior a 60
(sessenta) anos; 2 (duas) pessoas possuem
mais de 60 (sessenta) anos de idade; e, 2 (dois)
entrevistados - 9,5% - ndo responderam. Ainda,
apurou-se que nenhum dos entrevistados
apresenta deficiéncia fisica ou doenga grave, e
que 2 (dois) entrevistados - 9,5% - possuem
renda inferior ou igual a 2 (dois) salarios
minimos.

qualquer momento, a suspenséo do procedimento pelo prazo
de trinta dias ou a desisténcia da via judicial para promocéo da
via extrajudicial” (BRASIL, 2017, art. 2°).



Grafico 1 — Situagdo em que o entrevistado se enquadra

@ 2) pessoa com menos de 60 anos
@ b) pessoa com mais de 60 anos
c) pessoa deficiéncia (fisica ou psiguica)
@ d) pessoa com doenca grave (cancer,
problemas cardiacos graves, ou outras)

@ ¢) pessoa com renda inferior ou igual a
2 (dois) salarios minimos

Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Com relagdo ao tempo em que o
entrevistado ou sua familia residem no imodvel, a
pesquisa aponta que: 2 (dois) entrevistados -
9,5% - residem menos de 5 (cinco) anos; 7
(sete) entrevistados - 33,3% - residem de 5
(cinco) a 9 (nove) anos; apenas 1 (um) - 4,8% -
reside de 10 (dez) a 14 (quatorze) anos; nenhum
dos entrevistados reside de 10 (dez) a 14
(quatorze anos); 11 (onze) - 52,4% - residem por
mais de 20 (vinte) anos, conforme constata no
Gréfico 2:

Grafico 2 — Tempo em que o morador ou sua familia reside
no imével

@ a) Menos de 05 anos

@ b) De 05 anos a 9 anos
' ¢)De 10 anos a 14 anos

@ d) De 15 anos 3 19 anos

@ =) Mais de 20 anos

Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Constata-se nesse ponto que apenas 2
(dois) entrevistados - 9,5% - ndo estariam aptos
a ingressar com requerimento de Usucapiéo
Extrajudicial, em razdo da atenderem a
prescrigao aquisitiva de 5 (cinco) anos na posse
do imovel; todavia, confirma-se que 19
(dezenove) entrevistados - 90,5% - estdo aptos
a buscar a aquisicido da propriedade, eis que
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revelam posse ininterrupta ou dominio por prazo
superior a 5 (cinco) anos, consoante
demonstrado no Grafico 2.

Verifica-se que o modo com que se operou
a posse do imoével, nesse particular, dos
entrevistados: 3 (trés) - 14,3% - receberam o
imovel por heranga; 17 (dezessete) - 81,3% -
adquiriram mediante Contrato de Compra e
Venda; 1 (um) - 4,7% - recebeu o imovel por
doacdo; e as modalidades de aquisicdo por
escritura publica ou posse sem quaisquer
documentos ndo foram confirmadas; segundo
apuracao que se destaca (Grafico 3):

Grafico 3 — Forma que foi adquirido o imével em que vivem
atualmente

@ =) heranca

@ b} contrato particular de compra e venda
(ou cessdo de posse)

& ¢} escritura publica

@ d) tempo de moradia sem documento

@ =) doacao de uma pessoa ou familia

Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Evidencia o Grafico 3 que 100% dos
entrevistados receberam o imével que séao
possuidores na atualidade, por heranga, doacao
ou mediante compra formalizada através de
Contrato de Compra e Venda; confirma-se o
atendimento ao requisito legal de dominio e
justo titulo e, por isso, todos estdo aptos a
instrumentalizar o processo de Usucapido
Extrajudicial em caso de interesse na aquisi¢éo
da propriedade do imével em que residem.

Acerca da utilizagdo do imével em que
residem, os resultados (Grafico 4) apontam que:
2 (dois) entrevistados - 9,5% - ocupam ou
possuem sozinhos o imével; e 19 (dezenove)
entrevistados - 90,5% - ocupam ou possuem 0
imovel com a familia.
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Grafico 4 — Quem utiliza o imével atualmente

@ 2) apenas eu
@ b) minha familia
ch outras familias
@ d) oufras situacbes
@ =) ninguém mora ou usa o imovel

Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Nesse aspecto, o Grafico 4 revela que os
entrevistados utilizam o imével para fins de uso
familiar ou residéncia, mesmo que sozinhos,
caracterizando como lar ou residéncia familiar,
importando, igualmente, na possibilidade de
aquisicdo da propriedade por meio da
Usucapido Extrajudicial ou outras modalidades
previstas na legislacdo, como Usucapido
familiar.

Acerca da area ocupada ou de posse dos
entrevistados, a pesquisa apurou que: 1 (um)
entrevistado - 4,7% - € possuidor de imovel entre
175 a 250m?; 5 (cinco) entrevistados - 23,7% -
sdo possuidores de imébveis entre 300 a
1.000m?; 3 (trés) entrevistados - 14,2% - sao
possuidores de imoveis entre 1001 a 3.000m?; 7
(sete) entrevistados - 33,3% - sdo possuidores
de imoveis entre 3001 a 4000m? 2 (dois)
entrevistados - 9,5% - sao possuidores de
imoveis entre 4001 a 5000m? ou mais; e, 2
(dois) entrevistados - 9,5% - ndo responderam a
pergunta; segundo demonstragdo que segue
(Grafico 5):

Grafico 5 — Metragem do imovel

@ ) de 175 a 250 metros quadrados
@ b} de 300 a 700 metros guadrados
c)de 707 a 1000 metros quadrados
@ d) de 1001 & 2000 metros guadrados
@ ) de 2001 a 2000 metros guadrados
@ 1) de 3001 a 4000 metros guadrados
@ g de 4001 & 5000 metros guadrados
@ h) mais de 5001 metros guadrados

1Y
Fonte: dados da pesquisa, 2022.

O Gréfico 5 revela que apenas 1 (um)
entrevistado é possuidor de imdével com até
250m?, o que evidencia a possibilidade da
aquisicdo da propriedade por meio da
Usucapido Especial Urbana; ja os demais séo
possuidores de imdveis com area maiores, o
que remete a compreensao de possibilidade de
aquisicdo da propriedade por meio da
Usucapido Extrajudicial nas modalidades
dispostas na legislagéo.

A pesquisa buscou evidenciar ©
conhecimento e a busca dos entrevistados pela
Usucapido  Especial Extrajudicial, cujos
resultados apontados no Grafico 6 denotam
que: 8 (oito) - 38,1% - entrevistados confirmaram
saber; 8 (oito) - 38,1% - entrevistados
confirmaram nao saber; e, 5 (cinco)
entrevistados - 23,8 - ja ouviram falar. Logo, 13
(treze) - 61,9% - dos entrevistados tiveram
informacgdes sobre o assunto. De outra banda,
dos mesmos entrevistados, apenas 1 (um) -
4,7% - ja procurou a aquisicao do imével pela
Usucapiao; enquanto que 20 (vinte) - 95,2% -
dos entrevistados nao procuraram.



Grafico 6 — Sabem o que é a Usucapido Extrajudicial e ja
procuraram fazer?

@ =) Sim
@ b) Nio

' ¢) Nunca ouviu sobre o assunto
@ d) Ja ouvi falar, mas ndo sei

‘

@® sim
@ Nio

Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Constata-se no Grafico 6 que nao foi a
auséncia de informacgao que inibiu a busca dos
entrevistados pela Usucapido para a aquisigao
da propriedade dos iméveis em que sao
possuidores, cujo meio para a regularizagao é
conhecido, eis que 61,9% dos entrevistados ja
tiveram alguma informagao ou ouviram falar
sobre o0 assunto; portanto, a maioria reconhece
a Usucapido Extrajudicial como um meio legal
para a aquisi¢cdo da propriedade sobre o bem
imovel.

Na busca por compreender as motivacdes
qgue levam os entrevistados a se manterem na
posse por muitos anos, sem a regularizacéo
destes pela Usucapido Extrajudicial, aponta-se
as respostas anotadas ao quesito barreiras ou
dificuldades para tal feito (Grafico 7), se constata
que: 2 (dois) entrevistados - 9,5% - relatam que
nao encontraram um profissional para realizar o
trabalho; e 19 (dezenove) - 90,5% - possuem
outros motivos, 0os quais n&o se enquadram no
valor alto, demora de tempo para solugao, falta
de informagdes ou falta de apoio municipal.
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Grafico 7 — Barreiras encontradas para realizar a
Usucapido Extrajudicial

@ 3a) valor alto para mim.
@ b) muito tempo (demora para &
conclusdo da regulanzacio)

¥ ) falta de informacéo sobre os
documentos Necessanos e o
funcionamento do processo

@ d) falta de apoio do Municipio

@ =) ndo encontrei profissionais que
fizessem o trabalho

@ ) outras situactes

Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Os resultados do Grafico 7, demonstram
que as dificuldades ou barreiras para a
aquisicdo da propriedade para os entrevistados
nao se encontram nos quesitos indicados na
pesquisa como o valor alto, tempo demorado
para solucdo, falta de informagdes ou falta de
apoio municipal; ou seja, 90,5% dos
entrevistados indicam motivos diversos ao que
foi indicado na pesquisa.

Notadamente, os dados do Grafico 6
revela que 13 (treze) - 61,9% - dos entrevistados
ja tiveram alguma informagao ou ouviram falar
sobre o0 assunto, mas que, conhecendo ou nao,
19 (dezenove) - 90,5% - dos entrevistados n&o
procuraram fazer Usucapiao Extrajudicial; ou
seja, restou confirmada a auséncia de interesse
para a maioria dos entrevistados, cujos motivos
como a falta de informagao, prego alto ou tempo
nao foram relevantes para a auséncia da
procura para a regularizagao dos iméveis do
bairro Escalvados, na cidade de
Navegantes/SC.

A pesquisa confirmou que a maioria dos
entrevistados conhecem ou ja ouviram sobre o
procedimento para a aquisicao da propriedade
de imével pela Usucapiao Extrajudicial, mas
que, por motivos diversos e nao indicados na
pesquisa, os iméveis em que estes mantém a
posse, ainda permanecem por anos ha posse
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destes, sem a busca de alcancar a propriedade,
0 que remete na compreensao dada no inicio da
pesquisa, que os entrevistados compreendem
como valida a modalidade de transmissao da

CONSIDERAGOES FINAIS

A Usucapido Extrajudicial € um instituto
que garante a sociedade a protecdo do bem
imovel, pela aquisicao da propriedade, que pode
ocorrer por meio da Usucapido Extrajudicial, que
visam os registros formais e garante a fungéo
social da propriedade.

A modalidade extrajudicial da usucapidao
inclui um contexto da tendéncia geral a
desjudicializacao de demandas, cujo
requerimento ou peticdo da usucapiao é
realizado perante o Cartério do Registro de
Iméveis da Comarca de localizagao do imovel e
podem ser objetos da usucapido extrajudicial.

A Lei n.° 13.105/2015, ao regulamentar a
Usucapido Extrajudicial, em seu art. 1.071,
altera diretamente a Lei de Registros Publicos
(Lei n.°6.015/1973) e, esta norma, por sua vez,
foi acrescida pelo art. 216-A, que regula o
procedimento da usucapido a ser requerido
perante o oficial de registro de imdveis. Tém
como proposito a efetividade, menos custos e
manter a seguranca juridica que € tao
importante nos casos de registros de imoveis,
cujo objetivo é a redugdo dos prazos e
atendimento do principio constitucional da
funcdo social da propriedade, beneficiando
aquele que nela constréi sua moradia.

Na Usucapido Extrajudicial, a pessoa que
comprova a posse podera adquirir a
propriedade, a partir da prescrigao aquisitiva, ou
seja, na aquisicdo de um direito real sobre um
bem pelo decurso do prazo, cujo resultado é
dirigido, exclusivamente, ao direito real sobre a
coisa ou bem imoével.

A pesquisa de campo realizada no bairro
Escalvados de Navegantes/SC, mediante
aplicagdo de questionario dirigido aos
moradores do Bairro, expressam respostas da
realidade de 21 (vinte e um) entrevistados e
chega-se a constatacdo, conforme aponta a
legislacdo, que ha possibilidade de aquisigéo da

posse por heranca, doagcédo ou por contrato de
compra e venda, como de fato se mantém por
20 (vinte) anos para alguns.

propriedade imével pela usucapido extrajudicial
pelos moradores do Bairro. No que tange a lei,
0s moradores se enquadram nos requisitos pelo
tempo de posse, sendo ela mansa e pacifica,
por mais de cinco anos ininterruptos, utilizadas
como moradia propria ou para usufruto da
familia.

O objetivo geral buscado nesse estudo
acerca da possibilidade de aquisigdo da
propriedade imével pela usucapido extrajudicial
pelos moradores do bairro Escalvados da cidade
de Navegantes/SC, em face destes terem a
posse dos imdveis onde vivem, verifica-se que é
viavel, seja pela situacdo de posse mansa,
continua e duradora, porque a maioria deles vive
no mesmo imovel por mais de 20 anos; mas
também, se confirma a possibilidade de alcancar
a propriedade por meio de Usucapido
Extrajudicial, segundo permissao legal vigente,
0 que nao afasta a busca da mesma pretenséao
mediante processo judicial.

Em atendimento aos objetivos especificos
declinados na pesquisa, restou evidenciada a
realidade do bairro Escalvados da cidade de
Navegantes/SC, eis que 100%  dos
entrevistados mantém a posse dos iméveis onde
residem, posse transmitida por heranga, doagao
ou mediante contrato de compra e venda;
revelando ainda, tratar-se de costume o uso
desses modos de transmissdo de posse e, tal
pratica, € o suficiente ou a garantia para
permanecerem no imovel.

Denota-se que o resultado apurado ao
guestinamento acerca do reconhecimento dos
moradores do bairro Escalvados da cidade de
Navegantes/SC sobre a diferenca entre a posse
e a propriedade, confirmou a hipotese
analisada, eis que os moradores do bairro
Escalvados da cidade de Navegantes/SC
reconhecem a diferenca entre a posse e a
propriedade sobre bem imével e sinalizam que



seus imoéveis sdo provenientes de heranga,
doacado ou adquiridos por meio de contrato de
compra e venda, o que confirma que os
entrevistados reconhecem que o imével em que
residem se trata de posse e n&o de propriedade.

Através do questionamento no tocante ao
reconhecimento dos mesmos entrevistados
acerca da Usucapido Extrajudicial como um
meio legal para a aquisicdo da propriedade
sobre o bem imoével, constata-se que 61,9% dos
entrevistados tiveram informacdes sobre o
assunto; todavia, 4,7% ja procurou a aquisicao
do imével pela Usucapido e 95,2% dos
entrevistados n&o procuraram regularizar seus
imoveis pela usucapido Extrajudicial.

A pesquisa ainda analisou o interesse e
apurou as dificuldades para a obtencao da
aquisicdo da propriedade por meio da
Usucapido Extrajudicial, sendo que restou
confirmada em parte a hipétese inicial, eis que,
o desinteresse pela regularizagdo dos imoveis
no Bairro ndo se da pelo desconhecimento da
norma, porque a maioria tem informagdes ou ja
ouviram falar sobre o assunto. E, a auséncia de
credibilidade no registro ou regularizagdo do
imoével é realidade que se mantém, eis que a
maioria mantém a posse por mais de 20 anos e,
mesmo nao havendo dificuldades ao custeio da
Usucapido Extrajudicial e morosidade no
processo, a maioria, ou seja, 95,2% dos
entrevistados nao procuraram o 6rgao
competente, porque acreditam ser imutavel a
situacao do imovel onde residem.
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