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Resumo

Este artigo tem como objetivo analisar a eficacia da usucapido extrajudicial como
instrumento de regularizag&o fundiaria no Brasil, destacando seus principais desafios
e oportunidades no ambito do registro de imoveis. A usucapido extrajudicial,
introduzida pelo artigo 216-A da Lei de Registros Publicos por meio do Codigo de
Processo Civil de 2015, representa uma inovagéo significativa no campo do direito
de propriedade, ao permitir que a aquisigao da propriedade ocorra de forma célere e
desburocratizada, diretamente em cartorio, sem necessidade de judicializagdo. A
pesquisa adota uma abordagem qualitativa, de natureza exploratéria e descritiva,
fundamentada em revisdo bibliografica e analise documental, com énfase nos
aspectos juridicos, sociais e administrativos do instituto. A usucapido extrajudicial
contribui para a efetivacdo de direitos sociais, como o direito a moradia e a fungao
social da propriedade, promovendo a pacificacdo de conflitos fundiarios e a
organizagédo do espacgo urbano. Contudo, sua implementagdo enfrenta obstaculos,
como a inércia de alguns cartérios, a complexidade dos documentos exigidos e a
falta de capacitagédo dos profissionais envolvidos. Entre as oportunidades, destacam-
se a ampliacédo das praticas cartoriais, a utilizagcado de tecnologias para autenticagéo
e registro, além de campanhas de conscientizacdo que fomentem a seguranca
juridica e o acesso a propriedade formal. Conclui-se que, apesar dos entraves, a
usucapido extrajudicial € um mecanismo promissor para a regularizagdo imobiliaria,
sendo necessario investimento em infraestrutura, capacitacdo técnica e politicas
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publicas voltadas a desjudicializagdo dos conflitos fundiarios. O estudo reafirma a
relevancia do instituto para a consolidacdo do direito de propriedade no Brasil,
reforgando seu papel na promog¢ao da justi¢ca social e na democratizagdo do acesso
a terra.

Palavras-chave: Desjudicializagdo. Propriedade. Posse. Usucapiao

Abstract

This article aims to analyze the effectiveness of extrajudicial adverse possession
(usucapido) as a land regularization instrument in Brazil, highlighting its main
challenges and opportunities within the real estate registration system. Extrajudicial
adverse possession, infroduced by Article 216-A of the Public Records Law through
the 2015 Civil Procedure Code, represents a significant innovation in the field of
property law by allowing ownership acquisition to occur swiftly and with fewer
bureaucratic hurdles, directly through notary offices, without the need for judicial
proceedings. The research adopts a qualitative approach, exploratory and descriptive
in nature, based on bibliographic review and documentary analysis, with an emphasis
on the legal, social, and administrative aspects of the mechanism. Extrajudicial
adverse possession contributes to the realization of social rights, such as the right to
housing and the social function of property, promoting the resolution of land disputes
and the organization of urban spaces. However, its implementation faces obstacles
such as the inertia of some notary offices, the complexity of required documentation,
and the lack of training of involved professionals. Among the opportunities are the
expansion of notarial practices, the use of technology for authentication and
registration, and awareness campaigns that foster legal certainty and access to
formal property. It is concluded that, despite the hurdles, extrajudicial adverse
possession is a promising tool for real estate regularization, requiring investments in
infrastructure, technical training, and public policies aimed at reducing judicial
intervention in land conflicts. The study reaffirms the relevance of the mechanism for
consolidating property rights in Brazil, reinforcing its role in promoting social justice
and democratizing access to land.

Keywords: Dejudicialization. Property. Possession. Adverse Possession.

1. Introdugao

A usucapido representa um meio de aquisicdo da propriedade pela
modalidade originaria, e para que esse direito seja usufruido temos duas formas que
sdo as seguintes: a ordinaria e a extraordinaria. Primeiramente, apresentamos a
forma ordinaria que necessita de alguns requisitos para a sua eficacia, quais sejam:
a posse, a continuidade sendo esta pacifica e por um lapso temporal de 10 (dez)
anos, podendo ser reduzido para 5 (cinco) anos, se o possuidor tiver estabelecido a
moradia e houver um titulo que, embora nulo, demonstre a intencdo de ser dono
(GONCALVES, 2018). Na segunda forma, temos a usucapidao extraordinaria, nesta
podemos observar que se caracteriza como uma aquisicao especial, a extraordinaria
requer um lapso temporal maior, como requisito temos o periodo estendido de 15
anos de posse continua e pacifica, independentemente de titulo ou boa-fé. (SILVA,
2017).

A usucapido extrajudicial, inserida pela Lei n°® 13.105/2015, insurge como
vicissitude inovando e visando a regularizagdo de imoveis, sobretudo dentro do
contexto nacional que € marcado pela informalidade e inseguranga dos direitos
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referente a posse, viabiliza que o individuo retentor da posse do imovel, adquire a
obtengdo e o reconhecimento da referida propriedade sem a indigéncia de um
processo judicial. (GONCALVES, 2018).

Neste sentido, Costa (2020), traz em seus ensinamentos que a dinamicidade
do procedimento extrajudicial em nosso ordenamento juridico apresenta-se
uma uma inovagao ao direito de propriedade. Assim, viabilizando eficacia de modo
eficiente e com custos menores para a regularizagdo de imoveis, sendo possivel
solucionar os conflitos fundiarios, porém esta implementacdo estabelece que as
partes envolvidas, de maneira especial as serventias extrajudiciais, mais
precisamente, o registro de iméveis entendam a deste instituto e suas implicagbes
juridicas. (COSTA, 2020).

Ao analisar a eficacia da usucapido extrajudicial, suas etapas, seus
inumeros desafios no recolhimento de documentos e certiddes diversas. O que se
percebe ainda, € a falta de informagao sobre o procedimento por parte dos agentes
que possuem o direito a aquisigdo originaria, e também, ha alguns cart6rios
(registro de iméveis) que nao facilitam a implementagdo com orientagdes e deixam
de aceitar as solicitagbes devido acomplexidade dos documentos exigidos.

Considerando o disposto anterioremente justificamos a implementagdo do
instituto do qual falamos, a usucapido extrajudicial representa um avango
significativo no campo da regularizagdo fundiaria. Essa modalidade de oferta do
procedimento permite a regularizagdo de imoveis diretamente em cartorios, ou seja,
na via administrativa, sem necessidade de impetracao pelo Judiciario que € moroso
e requer uma tramitacdo sem um termo final previsivel. Ja a via administrativa
aponta maior eficiéncia, prazos menores, acompanhamento mais proximo do
requerente e acessibilidade na resolugao de disputas de propriedade.

De acordo com Gongalves (2022, p. 217), este instituto juridico permite que
a regularizagdo da propriedade ocorra de forma mais célere e menos onerosa,
oferecendo uma alternativa pratica ao tradicional processo judicial. Dessa forma, a
pesquisa sobre a eficacia da usucapido extrajudicial é justifica-se pela sua
relevancia, principalmente, para aplicabilidade em nosso contexto de propriedade
irregulares que ha em todo territorio.

E nessa contextualizagdo, deparamos com o seguinte problema, a
irregularidade fundiaria, ndo € localizada e sim esparsa em nosso territorio. E assim
temos a usucapidao extrajudicial que surge como alternativa acertada para a
regularizar imoveis Pereira e Melo (2020, p. 89), a usucapidao extrajudicial
representa um importante instrumento de pacificagdo social, aplicabilidade da
funcdo social da propriedade e expans&do na regularizagdo fundiaria, contribuindo
para a efetivagdo do direito a moradia e para a organizagédo do espago urbano.

Consequentemente, apresentando a problematica, surge o seguinte
guestionamento: como os desafios nesta implantagao pode ser enfrentado no que
tange ao procedimento da usucapido extrajudicial, com vistas a superar as
oportunidades inseridas no contexto do registro de imovel?

Diante desse cenario, busca-se investigar como os desafios enfrentados na
implantagdo da usucapidao extrajudicial podem ser superados por meio da
valorizagdo das oportunidades existentes no contexto do registro de imoveis. A
auséncia de dados suficientes nos cartorios e a complexidade da documentagao
exigida tém sido entraves recorrentes para a efetivacdo desse procedimento. Assim,
torna-se fundamental investir em campanhas de conscientizagdo e na capacitagao
dos profissionais envolvidos, promovendo maior eficiéncia e seguranga juridica ao
processo de usucapiao extrajudicial.
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Dessa forma, é relevante trazermos o objetivo central que tem por finalidade
avaliar a eficacia da usucapido extrajudicial relevando os desafios e oportunidades
como sendo este usado como instrumento para regularizagdo fundiaria. Para
alcancar tal objetivo & necessario identificar os pontos relevantes, os desafios e
oportunidades no processo de registro de imoveis.

E seguidamente apresentamos também os objetivos especificos que
sustentam a arqumentagdo de nossa pesquisa, quais sejam: terdo por intuito
analisar as principais caracteristicas do usucapido extrajudicial e seu marco legal,
inserindo qual a relagdo da usucapidao judicial; ainda temos que é fundamental
identificar os desafios que possa inserir sobre os cidadaos e profissionais neste
processo da usucapido extrajudicial, com seus aspectos burocraticos e juridicos;
avaliar o desempenho dos cartorios de registro de imdveis para a usucapido
extrajudicial e suas decorréncias, relevando a eficacia neste processo; e
empreender as oportunidades cedidas para o procedimento da usucapidao
extrajudicial na via administrativa buscando promover a seguranga juridica e a
regularizagao fundiaria no Brasil.

E para alcangarmos os objetivos foi necessario tragarmos a seguinte
metodologia de pesquisa adotando uma abordagem qualitativa, de natureza
exploratoria e descritiva, com énfase na analise juridica e levantamento bibliografico.
O objetivo central € examinar a eficacia da usucapido extrajudicial no contexto de
seu procedimento ser ofertado no registro de imoveis, identificando os principais
desafios enfrentados e as oportunidades geradas a partir da implementagéo desse
instrumento de desjudicializagao®.

No sentido de aproximag&o para superar os objetivos destacados acima,
foram consultadas obras doutrinarias, artigos cientificos, dissertagbes, teses e
periodicos juridicos que tratam da usucapido extrajudicial, direito registral,
regularizacdo fundiaria e acesso a moradia. A bibliografia especializada oferecera o
embasamento juridico e teodrico necessario para a analise dos conceitos
fundamentais e dos marcos legais aplicaveis.

A partir da apresentacdo da estrutura de nossa pesquisa € conveniente
detalharmos a divisdo que permeiou o estudo, sendo que o mesmo desenvolveu-se
em trés capitulos, quais sejam, o primeiro capitulo trata-se de aspectos gerais e
fundamentos da usucapido. O segundo capitulo discutiu-se a usucapido como
instituto juridico originario para aquisi¢ao de imével. E o terceiro capitulo apresentou
a fundamentacdo juridica na esfera adminsitratica, seus efeitos e princicpios
aplicaveis ao procedimento extrajudicial.

E para o fechamento, verificou-se a amplitude da analise da eficacia da
usucapidao extrajudicial, com seus beneficios e desafios, visando ampliar os recursos
previstos no sistema de registro de iméveis no Brasil, que € basilar de forma a
garantir o direito da propriedade por meio da usucapido extrajudicial. E ainda
possibilitando visibilidade, efetivacdo e conhecimento espcefico no que tange ao
cumprimento do papel das serventias extrajudicias, com uso das tecnologias como
gravacao de digitais e programas proprios para registro de imoveis. Considerando
que a seguranga juridica ofertada no ambito do direito registral garanete estabilidade
e protegdo aos negdcios juridicos, e principalmente, na obtengdo da confianga dos
cidaddos que estdo buscando a garantia de sua propriedade nos registros
imobiliarios.

3 O fenémeno da desjudicializagdo, como um relevante instrumento capaz de proporcionar a redugéo do volume de processos,
de modo a desobstruir o Poder Judiciario, auxiliando-o na prestagédo da tutela jurisdicional pretendida, e de certa forma, as
demandas que a aguardam seus tramites. (MESSIAS, 2023).
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1.1 Aspectos gerais do direito de propriedade e fundamentos da usucapiao

A usucapido consiste em um instituto juridico que permite a aquisicdo da
propriedade em decorréncia do exercicio prolongado da posse, desde que atendidos
requisitos especificos previstos em lei. Trata-se de uma forma de aquisi¢ao originaria
da propriedade, cujo fundamento repousa na consolidagcéo da situagdo de fato em
uma situagdo de direito, promovendo a regularizagdo fundiaria e a seguranga
juridica. No tocante a nomenclatura, observa-se variagdo quanto ao género
gramatical da palavra, sendo comum o uso tanto de “o usucapido” quanto “a
usucapidao”. No entanto, o Cddigo Civil de 2002 adotou oficialmente a forma
feminina, conforme aponta destacado na doutrina. (VENOSA. 2023, p. 189).

Historicamente, o instituto da usucapido remonta ao Direito Romano, com
origem em dois mecanismos distintos: a usucapio, que permitia a aquisicdo da
propriedade com base na posse continua e ininterrupta, e a longi temporis
praescriptio, mecanismo de defesa que conferia o direito a posse prolongada de
bens provinciais, apds determinado periodo de tempo. A Lei das XIlI Tabuas ja
estabelecia critérios objetivos para tal aquisicdo: um ano para bens moveis e dois
anos para imoveis. Posteriormente, com a consolidagao legislativa promovida por
Justiniano, esses conceitos foram unificados sob a designagcdo de prescricéo
aquisitiva (praescriptio acquisitiva), termo que passou a ser utilizado como sinénimo
de usucapiao (VENOSA, 2023, p. 190).

A usucapiao, conforme delineada na legislagao civil contemporanea, exige o
preenchimento de alguns requisitos fundamentais, a saber: res habilis (coisa habil a
aquisicao), iusta causa (justo titulo ou causa juridica adequada), bona fides (boa-fé),
possessio (posse mansa, pacifica e ininterrupta), e tempus (tempo determinado de
posse). Cabe destacar que o prazo prescricional ndo se computa contra proprietarios
incapazes, conforme preconiza o Codigo Civil. (ALVES, 1983).

Sob o viés social, a usucapidao cumpre papel relevante na efetivacdo do
direito a moradia e no reconhecimento de situacbes possessorias consolidadas,
especialmente em contextos de vulnerabilidade. O instituto visa proteger o possuidor
de boa-fé contra a perda arbitraria do bem que utiliza como sua moradia ou fonte de
subsisténcia, refletindo os valores constitucionais da dignidade da pessoa humana e
da funcgéo social da propriedade. Por se tratar de uma forma originaria de aquisicéo
da propriedade, o direito adquirido pelo usucapiente desvincula-se de eventuais
Onus ou registros anteriores relacionados ao antigo titular do dominio.

Além da aquisicdo da propriedade plena, a usucapiao pode também incidir
sobre outros direitos reais, como, por exemplo, a enfiteuse — um direito real sobre
coisa alheia, caracterizado pela relacdo perpétua entre o senhorio direto e o
enfiteuta. A enfiteuse, por sua natureza, ndo se extingue automaticamente pelo n&o
uso; entretanto, a transferéncia do dominio util ndo implica em pagamento
proporcional ao tempo de uso, mas sim em razdo da perpetuidade da relacéo
juridica. O prazo prescricional para a cobranga de foro ou laudémio oriundos da
enfiteuse é de dez anos. Ademais, o Superior Tribunal de Justi¢ca ja reconheceu a
possibilidade de aquisicdo por usucapiao de serviddes, desde que preenchidos os
requisitos legais, conforme jurisprudéncia firmada no Recurso Especial n.°
10.986/RS (ALVES, 1983; SERPA LOPES, 1964; RIBEIRO, 1992).

Dessa forma, a usucapido contribui significativamente para a estabilidade
das relagdes juridicas envolvendo a propriedade, funcionando como mecanismo de
regularizacao fundiaria, pacificacdo social e valorizagdo da posse prolongada, desde
que exercida com observancia dos parametros legais
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1.2 A relevancia do direito de propriedade no ambito constitucional

O direito de propriedade constitui uma das bases fundamentais do
ordenamento juridico brasileiro, sendo reconhecido como um direito individual e
social de primeira grandeza. Esse direito ndo apenas assegura ao individuo o poder
de usar, gozar, dispor e reaver um bem, mas também representa um instrumento
essencial para a promog¢ao da ordem econdmica e para a construgao da estabilidade
social. Como preceitua Carlos Roberto Gongalves (2023), a propriedade €& “um
direito real por exceléncia, que confere ao titular poderes juridicos plenos sobre o
bem, dentro dos limites da func&o social e das restri¢gdes legais”.

A Constituicdo Federal de 1988 consagra expressamente a inviolabilidade
do direito de propriedade em seu artigo 5°, inciso XXIl, a0 mesmo tempo em que
impde ao seu exercicio a observancia da func¢ao social, conforme previsto no inciso
XXIIl do mesmo artigo. Esse binbmio — protegao do direito e exigéncia de fungéo
social — revela a tentativa do constituinte de equilibrar interesses individuais e
coletivos. Ademais, o artigo 170, inciso Ill, da Carta Magna reforca esse
entendimento ao elencar a fungao social da propriedade como um dos principios
orientadores da ordem econ6mica nacional, atribuindo ao bem privado um papel de
relevancia publica.

Do ponto de vista doutrinario, a propriedade moderna nao se apresenta mais
como um direito absoluto e irrestrito, como nas concepgdes classicas do Codigo
Napolebdnico. A propriedade passou a ser funcionalizada, ou seja, orientada por
finalidades sociais e econémicas. Maria Helena Diniz (2022) destaca que “o direito
de propriedade deve ser exercido segundo os interesses da coletividade, atendendo
a funcao social estabelecida pela Constituicido”. Nesse sentido, a titularidade do bem
impbe nao apenas direitos, mas também deveres e limitagcbes que devem ser
observados pelo proprietario.

A doutrina civilista contemporanea também tem tratado da distingdo entre os
conceitos de propriedade e dominio. Farias e Rosenvald (2006) observam que o
dominio representa o vinculo real entre o sujeito e o bem, enquanto a propriedade
abrange aspectos intersubjetivos e esta orientada a funcionalizagdo do bem. Para os
autores, “a propriedade é relativa, pois impde deveres positivos e negativos do seu
titular perante a coletividade”, e, muitas vezes, o exercicio de dominio pode ser
verificado em sujeitos que ainda n&o possuem a titularidade formal do bem, como
nos casos de usucapiao ou de promissarios compradores com posse quitada e nao
registrada.

Sob essa perspectiva, o direito de propriedade apresenta-se como um
instrumento de racionalizagdo da economia, ao passo que garante ao cidadao
segurancga juridica e controle sobre seus recursos, fomentando o investimento, a
inovacéo e a utilizagdo produtiva dos bens. Flavio Tartuce (2025) ressalta que “a
funcdo social da propriedade opera como limite e conteudo do proprio direito real,
exigindo que o bem cumpra um papel util a coletividade e ao desenvolvimento
sustentavel”.

Dessa forma, a propriedade, mais do que um direito individual, revela-se
como um instituto juridico em constante transformagéo, voltado ao atendimento das
exigéncias econdmicas, sociais e ambientais da sociedade contemporanea.
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1.3 A propriedade sob a perspectiva dos direitos sociais e sua relevancia
juridica

No contexto do Estado Democratico de Direito instituido pela Constituigao
Federal de 1988, os direitos sociais emergem como garantias fundamentais
destinadas a promogéo da justica social e a redugédo das desigualdades. Conforme
dispbe o artigo 6.° da Carta Magna, sdo direitos sociais a educagdo, a saude, a
alimentagao, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, e a assisténcia aos desamparados. Esses
direitos impdéem ao Estado o dever de formulagcdo e implementacdo de politicas
publicas capazes de assegurar condi¢cdes minimas para uma existéncia digna,
sobretudo aqueles em situacao de vulnerabilidade.

Dentre os direitos sociais elencados no texto constitucional, destaca-se o
direito a moradia, cuja relevancia transcende o aspecto fisico da habitagédo e alcanca
a esfera da dignidade humana. A moradia constitui 0 espago de seguranga, de
convivéncia familiar, e de construgdo da identidade individual e coletiva do cidadao.
Nesse sentido, Pedro Lenza (2012, p. 1078) observa que o direito a moradia esta
diretamente ligado aos principios constitucionais da intimidade e da privacidade (art.
5.9, Xl), sendo indispensavel para assegurar o direito a uma habitagcdo digna e
adequada. Ainda, o artigo 23, inciso X, da Constituigdo refor¢ca o papel do Estado no
combate a pobreza e na promog¢ao da inclusdo social, sendo a garantia a moradia
um meio essencial para essa finalidade.

No campo do direito civil, a fungao social da propriedade atua como ponto de
convergéncia entre os direitos individuais e os direitos sociais. Como ressalta Flavio
Tartuce (2025), o conteudo juridico do direito de propriedade € condicionado a sua
utilidade social, devendo atender aos interesses da coletividade e ndo apenas aos
anseios do titular. A propriedade, portanto, deixa de ser vista como um poder
absoluto e passa a ser concebida como instrumento de concretizacdo de politicas
publicas, especialmente aquelas voltadas a efetivacdo do direito a moradia e a
regularizagao fundiaria.

Maria Helena Diniz (2022) também contribui para essa compreenséo ao
afirmar que “a propriedade deve ser exercida de acordo com os interesses sociais e
econdmicos, cabendo ao Estado impor limitagdes ao uso do bem sempre que
necessario para garantir o bem-estar coletivo”. Trata-se, portanto, de um direito
condicionado, que impde deveres correlatos ao seu exercicio, como o respeito a
destinacdo social, ambiental e urbanistica do imével.

Carlos Roberto Gongalves (2023), por sua vez, reforca a ideia de que a
funcao social da propriedade representa uma clausula limitadora e conformadora do
direito de propriedade, inserindo-o em uma perspectiva de solidariedade e
responsabilidade. Para o autor, a propriedade que ndo cumpre sua fungao social
perde sua legitimidade juridica, podendo inclusive ser objeto de intervencéo estatal,
como desapropriacdo ou usucapiao social.

Dessa forma, ao se analisar a propriedade a luz dos direitos sociais,
especialmente do direito a moradia, evidencia-se sua natureza hibrida: ao mesmo
tempo em que constitui uma garantia individual, é também um instrumento de
inclusdo social e de promocdo do bem comum. A propriedade, nesse cenario,
assume um papel dindmico e comprometido com os valores fundamentais da
Republica, especialmente com a dignidade da pessoa humana, a solidariedade
social e a erradicagao das desigualdades
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1.4 A funcao social da propriedade no contexto juridico-constitucional

A funcao social da propriedade representa um dos mais relevantes marcos
de transformacido da concepcao classica da titularidade dominial. No ordenamento
juridico brasileiro, esse principio é erigido a condicdo de clausula fundamental,
conforme preconiza a Constituicdo Federal de 1988, nos artigos 5°, inciso XXIII, 170,
inciso Ill, 182, § 2° e 186. Ao atribuir a propriedade uma finalidade voltada a
coletividade, a ordem constitucional afasta a ideia de um direito absoluto e
incondicionado, reforgando a responsabilidade do proprietario no cumprimento de
finalidades econbmicas, sociais e ambientais.

O principio da fungéo social foi incorporado de modo progressivo ao direito
positivo brasileiro. Desde a Constituicio de 1946, passando pela Reforma
Constitucional de 1967 (art. 157) e pela Emenda Constitucional de 1969 (art. 160),
consolidou-se na Constituicdo de 1988 como elemento estruturante da relagdo entre
individuo, propriedade e sociedade. Especificamente, o artigo 186 impde a
propriedade rural o cumprimento de requisitos objetivos de produtividade,
preservagao ambiental e respeito as normas trabalhistas, enquanto o artigo 182, §
2°, confere ao municipio o poder-dever de garantir que a propriedade urbana atenda
a sua funcao social.

A doutrina classica de Leon Duguit exerceu profunda influéncia sobre a
positivacdo do principio da fungao social. Para o jurista francés, a propriedade nao
deve ser mais compreendida como direito subjetivo absoluto, mas como uma fungéo
a ser exercida em beneficio da coletividade. Nesse sentido, Carlos Alberto Dabus
Maluf (2011, p. 73-74) sintetiza a evolugdo desse pensamento ao afirmar que, “ao
antigo absolutismo do direito, consubstanciado no famoso jus utendi et abutendi,
contrapde-se, hoje, a socializagdo progressiva da propriedade, orientando-se pelo
critério da utilidade social para maior e mais ampla protecdo aos interesses e as
necessidades comuns”.

Sob a perspectiva historica, a Constituicado de Weimar, de 1919, na
Alemanha, foi pioneira ao consagrar a fungdo social como principio juridico,
inserindo no artigo 14 da Lei Fundamental Alema o enunciado de que “a propriedade
obriga”, devendo seu uso reverter tanto em beneficio do proprietario quanto da
coletividade. Conforme observa Karl Larenz (1978, p. 79), essa disposi¢éo introduz
um marco juridico segundo o qual os direitos patrimoniais ndo podem ser exercidos
dissociados do bem comum.

No plano da teoria constitucional brasileira, Silva (2016, p. 103) destaca que
a fungdo social da propriedade ndo deve ser vista apenas como um principio
restritivo do uso do bem, mas como um instrumento normativo que impde deveres
positivos ao proprietario, exigindo dele a utilizagdo produtiva e compativel com os
valores sociais e econdmicos consagrados pela Constituicdo. Complementarmente,
Leal (2012, p. 56) observa que a fung&o social se articula com o principio da
autonomia privada, ao estabelecer limites e finalidades para o exercicio da
propriedade, buscando evitar a sua utilizagdo nociva ou antissocial.

Assim, a funcdo social da propriedade se traduz ndo apenas em uma
limitagdo externa, mas em um verdadeiro critério de legitimidade do exercicio do
dominio. O proprietario, nesse contexto, ndo exerce direitos absolutos, mas direitos
condicionados ao cumprimento de finalidades socialmente relevantes. Esse
entendimento tem especial importancia no contexto da usucapido, cuja esséncia
esta ligada ao reconhecimento da posse prolongada e util como fundamento para a
aquisicao da propriedade, premiando o possuidor que, ainda sem titulo formal, utiliza
o bem em conformidade com sua fungéo social.
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Portanto, conclui-se que a fungao social da propriedade atua como principio
integrador entre o direito civil e o direito constitucional, possibilitando que o instituto
da propriedade se adeque as exigéncias contemporaneas de justi¢a social, equilibrio
ambiental e desenvolvimento sustentavel. A propriedade, nesses termos, deixa de
ser um fim em si mesma para se tornar um instrumento de concretizagdo dos valores
fundamentais do Estado Democratico de Direito.

2. A usucapiao como instituto juridico para aquisicao originaria de imovel

A usucapido é um instituto do Direito Civil brasileiro que possibilita a
aquisicao da propriedade, bem como de outros direitos reais sobre bens moveis ou
imoveis, desde que observados os requisitos legais, notadamente a posse continua,
pacifica e ininterrupta por determinado periodo de tempo. Fundamenta-se no
principio da fungdo social da propriedade, conferindo seguranca juridica aquele que
exerce a posse qualificada, transformando-a em dominio pleno. Assim, objetiva-se a
regularizacédo da posse de fato, consolidando-se a titularidade do bem com respaldo
juridico.

No que tange a definicdo da usucapiado, trata-se de um mecanismo juridico
que permite a aquisicdo originaria da propriedade, independentemente da
titularidade anterior. Essa forma de aquisigcdo exige, cumulativamente, a posse
mansa, pacifica e ininterrupta por prazo legalmente determinado, além da
inexisténcia de oposigdo do antigo proprietario durante o periodo em questdo. Tal
instituto visa, portanto, conferir estabilidade as relagdes possessorias prolongadas,
desde que atendidos os requisitos legais exigidos.

De acordo com Diniz (2019), a usucapido é uma forma originaria de
aquisicdo da propriedade, visto que a relagdo juridica estabelecida em favor do
usucapiente ndo decorre de vinculo juridico com o titular anterior. Nesse sentido,
nao ha transmissdo do direito, mas sim o surgimento de um novo direito de
propriedade, autbnomo e desvinculado da cadeia dominial preexistente.

A usucapiao, portanto, cumpre importante papel na promogao da seguranca
juridica, ao reconhecer situagdes consolidadas no tempo e transformar a posse de
fato em posse de direito. Esse processo confere titularidade formal ao possuidor,
adjudicando-lhe o bem e estabilizando a situagdo juridica da propriedade,
especialmente quando esta se encontrava em situagao irregular.

Nesse mesmo sentido, Farias e Rosenvald (2006, p. 261) destacam que:

exercendo o poder de fato como se dono fosse, aliado ao tempo e ao
cumprimento dos demais requisitos legais, o possuidor consolida a
juridicidade dos atos, tornando-se proprietario. [...] A usucapido € a ponte
que realiza essa travessia, como uma forma juridica de solugdo das tensdes
entre posse e propriedade, provocando uma mutagdo objetiva na relagéo
entre titular e objeto. (FARIAS E ROSENVALD, 2006, p. 261)

Sob essa perspectiva, observa-se que a usucapido esta diretamente
vinculada a ideia de funcao social da propriedade. Enquanto o possuidor mantém a
posse e cumpre sua fungdo socioecondémica, o proprietario negligente pode, com o
tempo, perder sua titularidade em favor daquele que efetivamente da destinacao util
ao bem.

Nesse sentido, Venosa (2023) ressalta que o objetivo da usucapido é
justamente atribuir a propriedade aquele que melhor desempenha a posse, seja para
fins de moradia ou exploracdo econdmica. Para o autor, é dever do Estado intervir
na propriedade privada sempre que esta nao cumprir sua fungao social, promovendo
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a redistribuicdo dos bens a individuos que tenham interesse e capacidade de utiliza-
los de maneira produtiva. (VENOSA, 2023, p. 124).

A usucapido extrajudicial, por sua vez, consiste em modalidade de
reconhecimento da propriedade prevista no artigo 216-A da Lei n°® 6.015/1973 (Lei
de Registros Publicos), com redagao dada pela Lei n° 13.465/2017. Tal inovagéo
legislativa buscou conferir maior celeridade aos procedimentos de usucapido,
desjudicializando a demanda e tornando o processo mais acessivel, agil e eficaz,
especialmente no contexto da regularizagéo fundiaria.

No ambito doutrinario, ha divergéncias acerca da natureza da aquisi¢do da
propriedade via usucapiao, especialmente se esta deve ser considerada como forma
originaria ou derivada. Prevalece, no entanto, o entendimento de que se trata de
aquisicao originaria, uma vez que o direito do usucapiente ndo provém diretamente
do titular anterior, mas de situagéo juridica consolidada pela posse. Tartuce (2025, p.
385) assevera que a usucapiao é forma originaria de aquisigdo da propriedade, pois
nao ha sucessao do antigo proprietario, mas sim a constituigdo de um novo direito,
livre de Onus reais ou pessoais anteriores, mesmo na auséncia de registro de
transmissao anterior.

2.1 Modalidades da usucapiao no ordenamento juridico

A usucapido, como instituto juridico voltado a aquisicdo originaria da
propriedade, apresenta diversas modalidades consagradas tanto no ordenamento
juridico brasileiro quanto na doutrina especializada. Cada uma dessas espécies
possui requisitos especificos, adaptando-se a diferentes contextos sociais e
patrimoniais. A classificagdo das modalidades tem como base critérios como a
natureza do imovel, o tempo de posse, a presenga de justo titulo e a fungdo social
da propriedade.

A usucapido ordinaria, prevista no artigo 1.242 do Coddigo Civil, exige a
posse mansa, pacifica e ininterrupta por um periodo de 10 anos, desde que fundada
em justo titulo e de boa-fé. Esse prazo pode ser reduzido para 5 anos caso o
possuidor tenha estabelecido residéncia no imével e realizado investimentos de
carater social ou econémico. Conforme destaca Gongalves (2018), “a usucapiéo
ordinaria busca regularizar posses de longa data, conferindo seguranga juridica ao
possuidor e estabilidade as relagdes patrimoniais”.

Ja a usucapido extraordinaria, disciplinada no artigo 1.238 do Cdédigo Civil,
prescinde de justo titulo e boa-fé, bastando a posse continua e pacifica por 15 anos.
Este prazo pode ser reduzido para 10 anos se o imodvel for utilizado para moradia
habitual do possuidor ou se nele tiver sido realizada obra de carater produtivo. Trata-
se, segundo Silva (2017), de “uma ferramenta importante para a promog¢ao da justica
social, pois possibilita a regularizagdo de propriedades sem a exigéncia de
documentos que muitas vezes nio estéo disponiveis”.

No que tange a usucapido especial urbana, prevista no artigo 1.240 do
Caodigo Civil e no artigo 183 da Constituicdo Federal, esta € destinada a imoveis
urbanos de até 250 m?, desde que utilizados para moradia prépria ou de sua familia,
e cuja posse tenha se mantido de forma pacifica e continua por pelo menos 5 anos,
sem oposicdo e sem titularidade registrada. Esta modalidade tem carater
nitidamente social, voltada a garantia do direito a moradia.

A usucapiao especial rural, por sua vez, encontra respaldo no artigo 1.239
do Cadigo Civil e no artigo 191 da Constituigao Federal. Ela é aplicavel a areas de
até 50 hectares, desde que o possuidor ndo seja proprietario de outro imoével rural ou
urbano e utilize a area para sua moradia e para a realizacdo de atividades
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produtivas, sustentando-se com seu trabalho direto por um periodo minimo de 5
anos.

Destaca-se, ainda, a inovacéo legislativa trazida pelo artigo 1.240-A do
Caodigo Civil, que introduziu a usucapido familiar. Esta modalidade permite a
aquisicao da propriedade por um dos cdnjuges ou companheiros que permaneceu
na posse exclusiva do imével, por no minimo 2 anos, apos o abandono do lar pelo
outro, desde que o bem seja utilizado para sua moradia ou da familia e ndo seja
proprietario de outro imovel. Conforme observa Tartuce (2025), essa forma de
usucapido representa importante avango na protecdo da dignidade da pessoa
humana e da moradia, especialmente em contextos de dissolugdo da unido conjugal
ou familiar.

Apesar das contribuigdes significativas da usucapido no ordenamento
juridico brasileiro, o instituto ainda enfrenta desafios relevantes. Entre eles, destaca-
se a falta de informagdo da populagdo sobre seus direitos possessorios e 0s
procedimentos para o reconhecimento da propriedade. A superacido dessas
barreiras administrativas, aliada a promogédo de uma cultura juridica inclusiva, &
fundamental para ampliar o acesso a regularizagdo fundiaria. Conforme assinala
Pereira (2020), “a superacéo das barreiras administrativas e a conscientizagédo sobre
a usucapiao s&o essenciais para garantir o acesso a propriedade e a justi¢ca social”.

Autores como Paulo Lobo (2022) e Carlos Roberto Gongalves (2018)
também apontam que a simplificacdo dos procedimentos e a difusdo do
conhecimento juridico sobre as diferentes espécies de usucapido sdo medidas
imprescindiveis para a efetivacdo da funcdo social da propriedade e para a
democratizagcdo do acesso a terra, sobretudo entre as populagdes economicamente
mais vulneraveis.

2.3 A Usucapiao de Bens Imoéveis e seus requisitos com amparo
jurisprudencial

A usucapido de bens imoveis é um instituto juridico que possibilita a
aquisicao da propriedade ou de outros direitos reais por meio da posse prolongada,
continua, pacifica e com animo de dono, desde que atendidos os requisitos legais
previstos no Codigo Civil e na legislagdo complementar. De acordo com Pereira
(2020), a usucapido configura-se como uma forma originaria de aquisicdo da
propriedade, distinta da prescricdo extintiva, promovendo estabilidade possesséria e
efetivando a funcao social da propriedade.

A posse apta a usucapido, chamada posse ad usucapionem, deve atender
a condigbes especificas: deve ser exercida com animus domini, ou seja, com
intencdo de dono, de forma mansa, pacifica, continua e duradoura. A
jurisprudéncia tem reconhecido a usucapido mesmo em situagdes complexas, como
nas quais a posse se estende por mais de vinte anos sobre areas comuns de
condominios, desde que tais areas ndo sejam essenciais a funcionalidade do
condominio, consolidando-se, assim, a situagao de fato e a estabilidade social (STJ,
REsp 214.680/SP).

Ainda no contexto da jurisprudéncia, o Superior Tribunal de Justica
reconhece a aplicagdo do principio da boa-fé objetiva, por meio da supressio, em
casos onde o comportamento prolongado e omissivo do titular legitima a pretenséo
possessoria do usucapiente. (STJ, REsp 214.680/SP, Rel. Min. Ruy Rosado de
Aguiar, j. 10.08.1999).

A doutrina, conforme Diniz (2007), € clara ao afirmar que ndo se admite a
usucapiao contra os demais condéminos enquanto persistir o estado de indivisdo da
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coisa comum. Para que seja viavel tal pretensdo, € necessario que o condémino
exerca posse exclusiva, com nitida intencdo de proprietario unico, rompendo a
comunhao e demonstrando claramente o animus domini sobre o bem indiviso (RT
427:82; RITJESP 62:197).

Além disso, mesmo em casos envolvendo bens com clausula de
inalienabilidade, parte da doutrina admite a possibilidade da usucapido. Isso porque,
por se tratar de uma forma originaria de aquisicdo, ndo ha sucessdo na
titularidade, mas o surgimento de um novo direito, autdnomo e desvinculado do
proprietario anterior (BRASIL, 2015).

2.3.1 Requisitos da Posse Ad Usucapionem

A posse usucapivel apresenta caracteristicas especificas que a diferenciam
das demais formas possessorias. A seguir, destacam-se seus principais requisitos:

a) Posse com intengao de dono (animus domini)

A posse habil a usucapido deve refletir a intengdo do possuidor de agir como
se fosse o legitimo proprietario. A jurisprudéncia distingue claramente essa intengéo
de outras formas de ocupacdo, como o comodato ou a mera tolerancia, que nao
ensejam a aquisicdo por usucapiao. Exemplo emblematico é o caso de um legatario
que habita imével cedido gratuitamente, situacdo na qual ndo se reconhece o
animus domini (TJSP, Apelagao 135.688-4).

b) Posse mansa e pacifica

E aquela exercida sem contestagdo ou oposicdo de terceiros com interesse
legitimo. A presenga de litigios, notificagbes ou resisténcia do proprietario
descaracteriza a mansidao da posse, inviabilizando a usucapiao.

c) Posse continua e duradoura

A posse deve ser ininterrupta ao longo do tempo exigido por lei. No entanto,
admite-se a accessio possessionis, isto €, a soma da posse do atual possuidor
com a de seus antecessores, desde que haja continuidade e auséncia de oposigéo
(CC, art. 1.243). O STJ reconheceu a possibilidade de completar o prazo durante o
curso do processo, desde que todos os demais requisitos estejam presentes (REsp
1.361.226/MG).

d) Posse justa

A posse ndo pode ser viciada, ou seja, ndao deve decorrer de violéncia,
clandestinidade ou precariedade (CC, art. 1.208). Ainda que a posse inicialmente
tenha essas caracteristicas, a usucapidao s6 sera admitida quando cessarem tais
vicios.

e) Posse de boa-fé e com justo titulo (quando exigido)

Esses requisitos sdo necessarios, sobretudo, para a usucapido ordinaria,
nos termos dos artigos 1.242 e 1.260 do Cddigo Civil. Conforme observa Tartuce
(2024, p. 172), “ha presungdo absoluta (iure et de iure) de boa-fé em certas
modalidades, mas na usucapido ordinaria tais elementos sdo imprescindiveis”.

2.3.2 Consideragoes sobre a Contagem de Prazo e o Marco Inicial

O Cdadigo Civil Brasileiro, em seu artigo 1.238, estabelece que aquele que
possuir imovel como seu, sem interrupgcdo ou oposi¢ao, por 15 anos, adquire a
propriedade, independentemente de justo titulo e boa-fé. Esse prazo pode ser
reduzido para 10 anos se houver residéncia habitual ou atividade produtiva no
imovel. Importante destacar que o termo inicial da contagem do prazo prescricional
aquisitivo € o momento do exercicio da posse com animus domini, e ndo a ciéncia
do titular da irregularidade. Nesse sentido, o STJ afastou a aplicagdo da teoria da
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actio nata no viés subjetivo, tipica da prescricdo extintiva (REsp 1.837.425/PR, Rel.
Min. Marco Aurélio Bellizze, j. 13.06.2023).

3. Da Usucapiao na Via Administrativa: Aspectos Gerais

A usucapido extrajudicial, também denominada usucapido administrativa,
representa um significativo avango no ordenamento juridico brasileiro ao possibilitar
a aquisicao da propriedade de forma mais célere, menos burocratica e menos
onerosa. Tal modalidade foi introduzida no artigo 216-A da Lei n® 6.015/1973 (Lei de
Registros Publicos), com as inovagdes trazidas pelo Cdédigo de Processo Civil de
2015 (Lei n°® 13.105/2015), e regulamentada posteriormente pela Lei n°® 13.465/2017.
Essa forma alternativa de regularizagdo fundiaria permite ao interessado requerer
diretamente em cartério o reconhecimento da propriedade, desde que preenchidos
0s requisitos legais, como a posse mansa, pacifica, ininterrupta e com animus
domini.

Embora traga diversos beneficios, como a celeridade procedimental e a
desjudicializacdo das demandas de regularizagdo, a usucapido extrajudicial ainda
enfrenta obstaculos relevantes. Entre os principais desafios estdo a exigéncia de
anuéncia expressa dos confrontantes, a necessidade de documentag&o técnica
especifica e, por vezes, a resisténcia de alguns cartérios a efetiva implementacgao da
medida (BRASIL, 1973).

A seguir, € fundamental tragcarmos uma caracterizagdo dos principais
beneficios e desafios, primeiramente vamos tratar dos Beneficios da Usucapido
Extrajudicial, quais sejam:

a) Celeridade Processual

A principal vantagem da usucapiao extrajudicial é a agilidade na tramitagao.
Por dispensar o rito judicial e permitir a solugdo do pedido diretamente em cartério,
esse procedimento contribui para uma tramitagdo significativamente mais rapida,
especialmente em casos sem litigios ou impugnagdes. De acordo com Almeida
(2020), a regularizagédo pela via extrajudicial pode ser concluida em poucos meses,
desde que a documentagcdo esteja em ordem e haja concordéncia das partes
envolvidas. Em comparagdo com os processos judiciais, que frequentemente se
estendem por varios anos, essa modalidade representa notavel economia de tempo
€ recursos.

b) Redugao de Custos

Outro beneficio consideravel € o menor custo envolvido. A via administrativa
elimina despesas tipicas do processo judicial, como custas processuais, honorarios
advocaticios obrigatorios e diligéncias judiciais. Mendes (2021, p. 103) destaca que
“a usucapiao extrajudicial, além de representar um caminho célere, torna-se também
mais acessivel economicamente, beneficiando especialmente aqueles que tém
posse consolidada, mas n&o dispdem de recursos financeiros para suportar um
processo judicial moroso e oneroso”. Ressalte-se, no entanto, que persistem
despesas com a confeccdo da planta, memorial descritivo, certiddes, taxas
cartorarias e honorarios técnicos, o que ainda pode representar um custo
significativo, embora inferior ao processo judicial (ALMEIDA, 2020).

c) Desburocratizacao e Efetivagao da Fungao Social da Propriedade

A desburocratizagdo promovida pela usucapido extrajudicial contribui
diretamente para a efetivagdo do direito a moradia e a regularizagao fundiaria. Com
a promulgacdo da Lei n° 13.465/2017, ampliaram-se os instrumentos para que
familias em situagcdo de posse prolongada regularizem suas moradias, promovendo
cidadania e seguranga juridica. Conforme observa Almeida (2020), a possibilidade
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de regularizagao diretamente em cartério contribui para o descongestionamento do
Judiciario e reafirma o compromisso do ordenamento juridico com a justica social.

Em um segundo momento apresentamos os desafios da Usucapiédo
Extrajudicial, apesar das inegaveis vantagens, a usucapido pela via administrativa
enfrenta desafios que, em muitos casos, comprometem sua efetividade. Tais
obstaculos sao tanto de ordem documental quanto institucional, como se detalha a
seqguir:

a) Exigéncia de Anuéncia dos Interessados

Um dos principais entraves da usucapiao extrajudicial € a obrigatoriedade da
anuéncia expressa dos titulares de direitos reais sobre o imével usucapiendo, como
os proprietarios formais e credores hipotecarios. Em caso de oposi¢ao por qualquer
um desses sujeitos, o procedimento deve ser encaminhado a via judicial,
restabelecendo-se a complexidade e morosidade anteriormente evitadas (MENDES,
2021).

b) Exigéncias Documentais Rigorosas

A comprovagdo da posse mansa, pacifica e ininterrupta, por meio da
documentacdo adequada, € outro obstaculo frequente. Entre os documentos
exigidos estdo: planta e memorial descritivo assinados por profissional habilitado,
certiddes negativas, anuéncias dos confrontantes e declaragbes de testemunhas. A
auséncia de qualquer desses elementos inviabiliza a regularizagdo pela via
administrativa, frustrando a expectativa de celeridade (MENDES, 2021).

c) Interpretagao Restritiva pelos Cartérios e Ministério Publico

A atuagdo dos cartorios e, eventualmente, do Ministério Publico, pode
retardar o procedimento. Em algumas localidades, as interpretagbes mais restritivas
por parte dos registradores, associadas a exigéncia de manifestagdo do parquet, tém
prolongado a conclusdo do procedimento, desvirtuando a proposta de celeridade
administrativa (MENDES, 2021).

d) Judicializacao em Caso de Oposicao

Por fim, a possibilidade de oposicéo por terceiros constitui um fator que pode
inviabilizar completamente o processo extrajudicial. Caso haja contestagao, o pedido
€ obrigatoriamente remetido ao Judiciario, onde sera submetido ao procedimento
ordinario da acdo de usucapido, acarretando atrasos e aumento de custos
(MENDES, 2021).

Neste ultimo desafio que apontamos, nota-se que quando houver obstaculo
para o prosseguimento na via administrativa, como os documentos ja se encontram
em ordem é cabivel aproveita-los e somente emendar o requerimento e converter o
pedido para a via judicial.

3.1 Caracterizagao e a legislagao aplicavel a usucapiao extrajudicial

Para a caracterizagao frente a normativa do procedimento da usucapidao
extrajudicial apontamos o entendimento de Paiva (2016), a usucapi&do extrajudicial,
possui um carater opcional ao jurisdicionado atuando diante do Registro de Imoveis,
que é uma das novidades da nova lei processual civil (art. 1071 que inseriu o art.
216-A na Lei n° 6.015/1973), constituindo a adogdo do paradigma de
desjudicializagdo aos procedimentos estabelecidos pela Emenda Constitucional n°
45/2004.

Portanto, entende-se e se busca a compreensdo sobre a aplicagcao da
legislacdo da Usucapido extrajudicial pode mudar de acordo com o pais ou regiao
especifica, sendo assim, no Brasil, a Usucapido Extrajudicial € regulamentada,
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especialmente pelo Codigo Civil e pela Lei de Registros Publicos, como demonstra
Junior (2022),

O que regulamenta a usucapido extrajudicial é o artigo 216-A da Lei de
Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), com as alteragbes feitas pela Lei n°
13.465/2017, ndo diretamente no Codigo de Processo Civil.

1. Lei n® 13.105/2015: O Caodigo de Processo Civil de 2015 regulamenta
diversos aspectos da usucapido judicial, mas nado trata diretamente da usucapi&o
extrajudicial.

2. Lein® 13.465/2017: Trata especificamente da usucapido extrajudicial e
introduziu. A lei também estabelece que o processo deve ser realizado em cartério,
por meio de escritura publica, e deve ser acompanhado por advogado ou defensor
publico (Junior, 2022, p. 06).

E basico destacar que a usucapido extrajudicial é uma opgao legal prevista e
regulamentada, de acordo com o estabelecido pelo artigo 216-A da Lei de Registros
Pdblicos (Lei n° 6.015/1973), com as modificagbes ocorridas pela Lei n°
13.465/2017. Apesar disso, para assegurar e ser efetiva é imprescindivel seguir os
procedimentos peculiares previstos na legislagdo vigente. Antes de iniciar o
processo, € necessario buscar as informagdes adequadas sobre as normas
aplicaveis e os requisitos estabelecidos para a usucapido extrajudicial na regido em
questdo. Esse passo preliminar contribui para a correta adequacdo do processo,
garantindo sua validade e prevenindo eventuais complicagdes juridicas no futuro.
Como afirma Gongalves (2022), “o respeito aos requisitos legais é essencial para
assegurar a segurancga juridica e a estabilidade do processo de usucapido,
especialmente quando realizado por via extrajudicial” (GONCALVES, 2022, p. 236).

A usucapido extrajudicial, introduzida pelo artigo 216-A da Lei de Registros
Pudblicos, constitui uma inovacéo legislativa significativa no ordenamento juridico
brasileiro, ao permitir a aquisicdo originaria da propriedade por meio de
procedimento administrativo. A principal finalidade dessa modalidade ¢
desburocratizar a regularizagao fundiaria, trazendo maior eficiéncia, economicidade
e celeridade a resolugao de conflitos possessorios.

Esse novo formato de usucapido busca facilitar o acesso ao direito de
propriedade, especialmente em areas urbanas e rurais marcadas por informalidade.
Contudo, sua eficacia esta diretamente relacionada a correta observancia dos
requisitos legais e a inexisténcia de litigios sobre o imével.

Nesse seguir, podemos expor a fundamentagao legal e evolugdo normativa
inserida pelo artigo 216-A da Lei n° 6.015/1973, incluido pela Lei n® 13.105/2015
(Cdodigo de Processo Civil), estabeleceu os contornos do procedimento de usucapiao
extrajudicial. Posteriormente, a Lei n° 13.465/2017 reforgou e ampliou a aplicagao da
regularizacdo fundiaria, integrando-a a politica publica de acesso a moradia e uso
social da terra.

A inovacédo representada pelo artigo 216-A rompe com o paradigma
exclusivamente judicial do reconhecimento da usucapi&o, permitindo que, desde que
presentes os requisitos legais e ndo havendo litigio, o reconhecimento da aquisi¢ao
da propriedade ocorra diretamente no Cartério de Registro de Imoveis.

A partir da exposicdo sobre a normativa inovadora € relevante
apresentarmos as etapas do procedimento de usucapido na via extrajudicial,
conforme a seguir, detalham-se as fases do procedimento previsto no artigo 216-A
da Lei de Registros Publicos:
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a) Apresentagao do Requerimento

O procedimento inicia-se com a formulagédo de requerimento escrito dirigido
ao oficial do Registro de Imoveis competente, assinado pelo possuidor e por
advogado legalmente habilitado. O requerente deve indicar expressamente a
modalidade de usucapi&do pretendida (ordinaria, extraordinaria, especial urbana ou
rural, entre outras).

b) Elaboragao da Ata Notarial

A ata notarial € lavrada por tabelido de notas, com base em declaragdes do
requerente e documentos apresentados, atestando o tempo e as condi¢cbes da
posse. Esse instrumento € essencial para comprovar que a posse € mansa, pacifica,
continua e com animus domini.

c) Apresentagao da Planta e Memorial Descritivo

Devem ser apresentados planta e memorial descritivo do imovel, elaborados
por profissional legalmente habilitado (engenheiro ou arquiteto) e com a anuéncia
expressa dos confrontantes. A auséncia dessa anuéncia podera inviabilizar a
continuidade do procedimento administrativo, remetendo-o a via judicial.

d) Certidoes Negativas e Documentagao Complementar

Devem ser anexadas certiddes negativas de acgdes reais ou possessorias
envolvendo o imovel, expedidas pelos distribuidores civeis da comarca. Além disso,
é recomendavel juntar qualquer documentacéo que fortalega o vinculo do requerente
com o imovel, como recibos de compra, contas de consumo, IPTU, entre outros.

e) Notificacao dos Interessados

O oficial do registro deve promover a notificacdo de todos os confrontantes,
titulares de direitos reais e eventualmente interessados, conforme consta na
matricula e demais cadastros publicos. A publicacdo de edital pode ser exigida,
especialmente quando algum interessado for desconhecido ou estiver em local
ignorado.

f) Auséncia de Impugnagao

Nao havendo manifestagcdo de oposigédo no prazo legal, e estando atendidos
todos os requisitos legais, o oficial de registro procedera ao registro da aquisigao da
propriedade por usucapido, expedindo-se a respectiva matricula em nome do
requerente.

Nesta ultima etapa observa-se a eficacia da instrumentalidade da usucapi&o
pela via administrativa que cumpriu todos seus requisitos com éxito e obteve o
registro, que é a finalidade primordial do procedimento.

No entanto, se houver obstaculos em qualquer das etapas descritas é
possivel a conversdo em procedimento judicial, o principal obice a conclusdo da
usucapido extrajudicial € a existéncia de impugnacédo por parte de terceiros ou
mesmo irregularidades na documentagdo apresentada. Segundo Silva (2020),
qualquer contestagdo, mesmo sem fundamento juridico robusto, inviabiliza o
prosseguimento na esfera administrativa, exigindo a remessa do processo ao Poder
Judiciario.

Outros entraves que possam incluir sdo as divergéncias quanto a posse; a
inseguranca juridica sobre a titularidade registral anterior; e as incertezas ou
omissdes no memorial descritivo.

Nesses casos, o procedimento é encerrado no cartério e deve ser retomado
judicialmente, com observancia do rito processual pertinente a modalidade de
usucapiao requerida.
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3.3 Efeitos do Registro da Usucapiao Extrajudicial

Concluido o procedimento e realizado o registro, o requerente adquire o
direito de propriedade plena sobre o imovel, com os mesmos efeitos de uma
sentenca judicial declaratéria. Esse titulo tem natureza originaria, ou seja, n&o
depende da existéncia de um titulo anterior valido. O registro gera presuncédo de
dominio e confere publicidade, oponibilidade e seguranca juridica.

Além disso, a usucapido extrajudicial possui grande relevancia para politicas
publicas de regularizagdo fundiaria, sobretudo em areas de ocupacgao informal,
assentamentos urbanos e imoveis rurais sem titulacdo formal. Ao dispensar a
judicializagdo, o procedimento contribui para desonerar o Judiciario e ampliar o
acesso a propriedade formal, sobretudo para populagdes de baixa renda.

A usucapido extrajudicial, uma vez concluida com éxito, produz efeitos
juridicos, sociais e econbmicos de grande relevancia. Esses efeitos ndo apenas
consolidam o direito de propriedade do possuidor, mas também promovem a
inclusdo juridica e contribuem para a racionalizagdo da atuagdo do Poder Judiciario.

3.3.1 Efeito Juridico: Aquisi¢ao da Propriedade

O principal efeito juridico da usucapido extrajudicial € a aquisigdo originaria
da propriedade pelo possuidor, com base na posse prolongada, continua e de boa-
fé, nos moldes exigidos pela legislacdo. Apds a averbagdo do procedimento no
Cartério de Registro de Imoveis, o novo titular passa a exercer o dominio pleno
sobre o bem, com todas as prerrogativas legais inerentes ao direito de propriedade,
conforme previsto no artigo 1.228 do Cadigo Civil.

Com a regularizagdo formal do imovel, o proprietario adquire seguranga
juridica e passa a ter legitimidade para realizar atos de disposigdo, como venda,
doacédo, transmissdo causa mortis, ou ainda utilizar o bem como garantia em
operagcbes de crédito. O registro gera presuncdo de veracidade e publicidade,
conferindo estabilidade as relagdes juridicas e facilitando a circulagdo de bens no
mercado.

3.3.2 Efeito Social: Regularizagao Fundiaria e Inclusao Juridica

No plano social, a usucapiao extrajudicial desempenha papel relevante como
instrumento de inclusdo e justica social. Ao permitir a regularizacédo de imoéveis
ocupados, em especial por familias de baixa renda, o procedimento contribui para a
superagao da informalidade fundiaria, ainda presente em larga escala em centros
urbanos e areas rurais do pais.

A formalizacdo da propriedade por meio da usucapiao possibilita o acesso
dos ocupantes a servigos publicos essenciais, como saneamento, energia elétrica,
pavimentagdo e transporte, além de programas de financiamento habitacional e
politicas publicas de habitagdo. Tal regularizagdo promove, ainda, a valorizagado do
imovel, contribuindo para o desenvolvimento local e a melhoria da qualidade de vida
da populacao beneficiada.

3.3.3 Efeito Econdémico: Eficiéncia Administrativa e Descongestionamento do
Judiciario

Do ponto de vista econdmico e institucional, a usucapido extrajudicial se
destaca por promover uma alternativa célere e menos onerosa em comparagado ao
processo judicial. Ao permitir a resolugdo de demandas fundiarias diretamente na
esfera administrativa, o procedimento reduz significativamente o numero de agdes
judiciais, colaborando para a desobstrugcéo do sistema judiciario.

www.periodicoscapes.gov.br 1 7 Revista JRG de Estudos Académicos - 2025;18:e082059


https://rnp-primo.hosted.exlibrisgroup.com/primo-explore/search?query=any,contains,Revista%20JRG%20de%20Estudos%20Acad%C3%AAmicos&tab=default_tab&search_scope=default_scope&vid=CAPES_V3&facet=jtitle,include,Revista%20Jrg%20De%20Estudos%20Acad%C3%AAmicos&lang=pt_BR&offset=0

A eficdcia da usucapido extrajudicial: desafios e oportunidades no registro de imdveis

Essa desjudicializagdo proporciona economia de recursos publicos e maior
eficiéncia na alocagao de esforgos judiciais, que podem ser direcionados a causas
mais complexas e litigiosas. Para os requerentes, o processo extrajudicial tende a
ser mais acessivel, com menor custo financeiro e menor duracédo, o que representa
um avango importante no acesso a justica e na efetivagado do direito a moradia e a
propriedade.

4. Principios Aplicaveis a Usucapiao Extrajudicial

O procedimento de usucapido extrajudicial, introduzido pelo artigo 216-A da
Lei n° 6.015/1973, reflete a concretizacdo de valores constitucionais e processuais
fundamentais, entre os quais se destacam os principios da eficiéncia, da celeridade
processual e da seguranga juridica. Estes principios orientam n&o apenas a atuagao
da Administragdo Publica, mas também o sistema registral brasileiro, conferindo
legitimidade e funcionalidade ao procedimento administrativo.

O principio da eficiéncia, previsto no artigo 37 da Constituicdo Federal, exige
da Administragdo Publica a adogao de condutas que privilegiem a economicidade, a
agilidade e a efetividade na prestagdo dos servigos publicos. De acordo com
Matheus Carvalho (2023), a eficiéncia é um dos pilares da atuagdo administrativa
moderna, devendo ser observada especialmente nos procedimentos que envolvem
direitos fundamentais, como o direito a moradia e a regulariza¢ao fundiaria.

Nesse contexto, a usucapido extrajudicial concretiza tal principio ao permitir
que a aquisicao da propriedade se dé sem a intervencdo do Poder Judiciario,
promovendo resultados mais rapidos, com menor custo e maior praticidade para o
cidaddo e para o Estado. Trata-se de um mecanismo que privilegia solugdes
administrativas eficazes, alinhando-se a busca por uma administragao publica mais
resolutiva.

A desjudicializacdo da usucapido atende ao principio da celeridade
processual, conforme previsto no artigo 4° do Codigo de Processo Civil de 2015, ao
prever que “as partes tém o direito de obter em prazo razoavel a solugdo integral do
mérito, incluida a atividade satisfativa”. O reconhecimento da usucapido por via
extrajudicial, mediante o atendimento dos requisitos legais, representa uma inovagéo
normativa que proporciona maior efetividade e agilidade a regularizagao de imoéveis.

Cristiano Cassettari (2022) salienta que a usucapido extrajudicial nao
apenas desonera o Judiciario, mas proporciona ao cidadao uma via mais simples e
eficiente para adquirir a propriedade, promovendo um novo paradigma na relagéo
entre o direito registral e o processo civil. Essa celeridade beneficia, sobretudo,
pessoas que ha anos ocupam imoveis informalmente, possibilitando o exercicio
pleno do direito de propriedade de forma célere e segura.

A seguranga juridica € outro principio basilar no ordenamento juridico
brasileiro e constitui um dos fundamentos da atuacao notarial e registral. Conforme
destaca Paulo Roberto Gaiger Ferreira (2020), o sistema registral brasileiro é
estruturado para assegurar estabilidade e confianga nas relagdes juridicas, sendo o
registro publico instrumento de publicidade, autenticidade e eficacia dos atos
juridicos.

No mesmo sentido, Felipe Leonardo Rodrigues (2021) argumenta que o
procedimento de usucapido extrajudicial, por ser documentalmente robusto e
submetido a verificagdo de legalidade pelo oficial de registro, confere alto grau de
seguranga ao reconhecimento da posse como dominio. A exigéncia de ata notarial,
anuéncia de confrontantes, certiddées negativas e planta técnica contribui para a
formacédo de um titulo legitimo, seguro e eficaz.
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Dessa forma, a usucapido extrajudicial reforga a seguranga juridica tanto
para o possuidor, que obtém a titularidade formal do imovel, quanto para terceiros e
o proprio Estado, que passam a ter conhecimento inequivoco da situagédo dominial
do bem.

A analise do procedimento da usucapido extrajudicial sob a ética de seus
principios orientadores demonstra que tal mecanismo esta em consonancia com a
modernizagdo da Administracdo Publica e a evolug&o do sistema juridico brasileiro.
A consolidagdo da propriedade por meio da via administrativa representa nao
apenas uma medida de desburocratizagdo, mas também um avango na efetivagao
dos direitos fundamentais.

Ao refletir os principios da eficiéncia, da celeridade e da seguranca juridica,
o procedimento previsto no artigo 216-A da Lei de Registros Publicos afirma-se
como instrumento legitimo e eficaz de regularizagao fundiaria, com efeitos positivos
tanto para os particulares quanto para o interesse publico. Assim, a usucapiao
extrajudicial se revela como um elo entre o direito registral e o direito administrativo,
cuja efetividade depende da observancia de seus fundamentos juridicos e da
atuagdo coordenada entre tabelionatos, cartorios de registro e profissionais do
direito.

CONCLUSAO

A usucapido extrajudicial, conforme delineada no artigo 216-A da Lei de
Registros Publicos, representa um avang¢o substancial no ordenamento juridico
brasileiro ao permitir que a aquisicao da propriedade possa ocorrer de forma célere,
segura e acessivel, fora da via judicial. A analise do seu procedimento, das suas
etapas e dos seus efeitos juridicos, sociais e econémicos evidencia a sua relevancia
como instrumento eficaz de regularizacdo fundiaria e como mecanismo de
desjudicializagc&o que fortalece a fungéo social da propriedade.

Ao permitir que a posse legitima e de boa-fé seja convertida em dominio por
meio de um processo administrativo estruturado, a usucapi&o extrajudicial concretiza
principios fundamentais como a eficiéncia administrativa, a celeridade processual e a
seguranga juridica. Tais principios, amplamente discutidos por autores como
Matheus Carvalho, Cristiano Cassettari, Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe
Leonardo Rodrigues, sustentam a legitimidade e a robustez técnica do instituto.

Por outro lado, ndo se pode ignorar os desafios enfrentados em sua
implementagdo, entre eles a disparidade de entendimentos entre serventias
extrajudiciais, a resisténcia de alguns agentes publicos a inovagdo normativa e as
dificuldades de acesso por parte de populagdes vulneraveis, especialmente em
contextos de informalidade extrema. Tais obstaculos, contudo, ndo diminuem o
potencial transformador do procedimento.

Ao contrario, o instituto revela oportunidades valiosas, especialmente na
reducdo da sobrecarga do Poder Judiciario, na simplificagdo do processo de
titulagdo e na ampliacdo do acesso a propriedade formal por grupos historicamente
excluidos. A adocdo de medidas como a uniformizagcdo interpretativa entre os
cartorios, o investimento na capacitagao técnica dos oficiais de registro, e o uso de
tecnologias para aprimorar a analise documental, podem contribuir
significativamente para o fortalecimento da usucapido extrajudicial como ferramenta
de justica fundiaria.

Conclui-se, portanto, que a usucapido extrajudicial € mais do que uma
alternativa procedimental: trata-se de uma inovagao juridica alinhada com as
demandas contemporaneas de celeridade, inclusdo e racionalidade administrativa.
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Seu pleno desenvolvimento depende do avancgo legislativo, da modernizagdo das
estruturas extrajudiciais e, sobretudo, da ampliagdo da conscientizagdo social e
institucional sobre sua importancia. Assim, o instituto se consolida como mecanismo
promissor para a efetivacdo do direito a propriedade, a valorizagdo da funcéo social
do imével e a modernizag&o do sistema de registros imobiliarios no Brasil.
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