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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

José Weénio Silva Sousa'
Clauver Renné Luciano Barreto?

RESUMO

Este trabalho analisou a usucapido extrajudicial como meio alternativo e simplificado de
aquisi¢do da propriedade imobilidria no Brasil, conforme a Lei n° 13.465/2017. A pesquisa
examinou seus fundamentos legais, aspectos praticos e desafios de aplicacdo, especialmente
quanto as exigéncias documentais e a atuacdo dos cartérios. Constatou-se que o instituto
contribui de forma significativa para a regularizacdo fundidria, a desjudicializacdo e a promog¢ao
da fungado social da propriedade, ao proporcionar maior celeridade, economia processual e
ampliacio do acesso a propriedade formal. Contudo, identificaram-se limitagdes relacionadas
a falta de padronizacio dos procedimentos, dificuldades técnicas e baixa divulgacdo. Conclui-
se que, apesar dos desafios, a usucapidao extrajudicial apresenta elevado potencial social e
juridico, sendo necessdrio o aprimoramento de politicas publicas, a uniformizacdo dos
procedimentos e o fortalecimento da atuag@o institucional para garantir maior segurancga
juridica e efetividade do instituto.

Palavras- chave: Usucapido extrajudicial. Regularizagdo fundiaria. Direito imobiliario.
Desjudicializagdo. Justica social.

1 INTRODUCAO

A usucapido extrajudicial configura-se como uma alternativa moderna e eficiente para
a regularizacdo de imodveis adquiridos por posse prolongada, pacifica e ininterrupta,
dispensando o processo judicial tradicional. Introduzido pela Lei n° 13.465/2017, o
procedimento passou a ser realizado diretamente nos cartorios de registro de imoveis, desde
que cumpridos os requisitos legais, como a inexisténcia de litigio sobre a propriedade e a
apresentacao da documentacio necessaria. Inspirado no artigo 183 da Constituicao Federal de
1988, esse instituto busca desburocratizar a regularizacdo fundidria, reduzir custos e acelerar o
acesso a propriedade, beneficiando especialmente &dreas urbanas e rurais marcadas por
ocupagdes informais.

Apesar de suas vantagens evidentes como a celeridade, a economicidade e a

acessibilidade a efetividade da usucapido extrajudicial enfrentam desafios praticos. Entre eles,
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destacam-se a necessidade de consenso entre os interessados, a apresentacdo de documentagao
robusta e a atuagao criteriosa e imparcial de notarios e registradores. Esses obstadculos tornam-
se ainda mais relevantes em regides socialmente vulnerdveis, nas quais a auséncia de
informacgdes formais sobre a posse e a falta de orientacdo juridica dificultam a utilizacdo do
instituto.

Nesse sentido, a problemdtica central consiste em compreender como a usucapido
extrajudicial tem sido utilizada como alternativa mais 4gil € menos burocrética em relagdao ao
procedimento judicial, e quais sdo suas implicacdes para o sistema de justica. A hipitese que
se coloca € que, embora o instituto represente um meio eficaz de desjudicializacdo e
regularizagdo imobilidria, sua efetividade permanece limitada por entraves técnicos e
burocraticos.

O objetivo geral deste estudo € analisar a usucapido extrajudicial como mecanismo para
a resolucdo fundidria no Brasil. De forma especifica, pretende-se identificar os fatores
limitantes e favordveis a sua utilizacdo, discutir o fendmeno da desjudicializacdo no ambito do
direito imobilidrio e demonstrar os efeitos praticos dessa transformacao a partir das resolucoes
do Conselho Nacional de Justica (CNJ).

A justificativa para a adogdo e estudo da usucapido extrajudicial repousa na realidade
brasileira marcada por altos indices de informalidade na posse de iméveis. Estima-se que mais
de 50% dos imdveis em dreas urbanas periféricas sejam ocupados sem registro formal (CNJ,
2023). Tal situacao gera dificuldades de acesso a crédito, heranca e seguranca juridica, além de
perpetuar desigualdades sociais. A usucapido extrajudicial, ao permitir a aquisi¢do da
propriedade sem necessidade de judicializacdo, surge como instrumento fundamental para a
inclusdo social e para o fortalecimento da cidadania.

Trata-se de uma modalidade inovadora que, a0 mesmo tempo em que promove maior
eficiéncia administrativa e alivio ao Poder Judicidrio, contribui para a estabilidade social e para
a valorizacdo da funcgdo social da propriedade. Contudo, para que seu potencial seja plenamente
alcangado, faz-se necessdario superar barreiras documentais, ampliar a divulgacdo do instituto e
fortalecer a capacitacdo técnica dos cartorios.

Assim, a andlise critica da usucapido extrajudicial revela ndo apenas sua importancia
como mecanismo de regularizacdo fundidria, mas também seus impactos sociais e econdmicos.
A consolidacdo desse instrumento representa um passo relevante para a efetivacdo da justica
social e para a constru¢do de uma sociedade mais justa e segura juridicamente, em consonancia
com os principios constitucionais e com as demandas contemporaneas do direito imobilidrio

brasileiro.



Além disso, é importante ressaltar que a consolidacdo da usucapido extrajudicial
depende da articulagcdo entre diversos atores institucionais, como cartdrios, prefeituras, 6rgaos
de registro e advocacia. A integracdo de bases de dados publicas e o fortalecimento da
informatizacdo, especialmente por meio do e-Notariado e do Sistema de Registro Eletronico de
Iméveis (SREI), representam avancos capazes de reduzir entraves burocraticos e conferir maior
segurancga juridica ao procedimento. Ademais, a ampliacdo da assisténcia juridica gratuita e a
promocao de politicas publicas de regularizacdo fundidria podem potencializar o alcance social
do instituto, assegurando que seu cardter inovador se traduza, efetivamente, em inclusdo cidada

e em maior democratizacao do direito de propriedade no Brasil.

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 Metodologia

Este trabalho foi desenvolvido com base em uma pesquisa de natureza bdsica pura,
conforme destacam Gerhardt e Silveira (2009) e Gil (2017), trata-se de um tipo de investigacdo
voltada a ampliacdo do conhecimento cientifico, sem a necessidade de aplicacdo pratica
imediata. Seu propésito central € produzir saber tedrico, contribuindo para o aprofundamento
da compreensao sobre o instituto da usucapido extrajudicial no ordenamento juridico brasileiro.

Do ponto de vista da abordagem, caracteriza-se como qualitativa, uma vez que busca
compreender a dindmica e os significados atribuidos a um fendmeno juridico e social. Segundo
Fonseca (2002), Gerhardt e Silveira (2009) e Ludke e André (1986), a pesquisa qualitativa
envolve interpretacdo, subjetividade e andlise profunda da realidade estudada, privilegiando o
universo dos sentidos, valores, crencas e representagdes. Assim, o foco da investigacio recai
sobre os significados atribuidos ao instituto da usucapido extrajudicial, especialmente no
contexto da regularizacdo fundidria.

A pesquisa também se classifica como bibliografica, pois foi desenvolvida a partir da
observacao, leitura, interpretacdo e andlise de materiais ja publicados, tais como livros, artigos
cientificos, legislagdes, jurisprudéncias e documentos normativos, conforme ensinam Fonseca
(2002), Gil (2017) e Severino (2017). As fontes consultadas incluem obras cléssicas e
contemporaneas do Direito, publicacdes cientificas, além de normas relevantes emitidas pelo
CNJ, pelo Cédigo de Processo Civil e pela Lei de Registros Publicos.

Quanto aos objetivos, trata-se de uma pesquisa descritiva, uma vez que visa caracterizar,

descrever e analisar o fendbmeno da usucapido extrajudicial, identificando suas caracteristicas,



fundamentos normativos e implica¢gdes sociais e juridicas. Gil (2017) explica que a pesquisa
descritiva busca observar, registrar e estabelecer relacdes entre varidveis presentes no objeto
analisado, o que se adequa ao intuito de compreender os aspectos procedimentais, sociais e
econdmicos desse instituto juridico.

As fontes utilizadas foram bibliograficas e documentais, englobando legislacdes,
doutrinas, jurisprudéncias e normas do CNJ. Para tanto, serdo analisados dispositivos do Cédigo
Civil, do Cédigo de Processo Civil, da Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), da Lei n°
13.465/2017 e dos Provimentos do CNJ, em especial o Provimento n® 65/2017, que trouxe
previsibilidade e padronizacdo nacional ao procedimento, estabelecendo prazos, documentos
obrigatérios € mecanismos de impugnagdo que conferem maior seguranca juridica. O
levantamento foi realizado a partir da leitura e interpretacio de obras juridicas cldssicas e atuais,
artigos cientificos e publicacdes oficiais disponiveis em bases de dados como Scielo, Google
Scholar, JusBrasil, repositérios académicos de universidades brasileiras, além dos sites oficiais
do CNJ e do Planalto.

Os dados obtidos foram tratados a partir de pesquisa bibliogrifica, método qualitativo
que permite identificar categorias, conceitos e padrOes presentes nos materiais estudados.
Assim, os resultados serdo organizados de acordo com categorias temadticas relacionadas aos
aspectos normativos, procedimentais, sociais e econdmicos da usucapido extrajudicial,
permitindo uma visdo ampla e critica do instituto.

Embora se trate de uma pesquisa eminentemente bibliogréifica, reconhece-se como
limitagdo a auséncia de dados empiricos que poderiam ser obtidos por meio de entrevistas com
notdrios, registradores ou usudrios do instituto. Todavia, a escolha pela abordagem qualitativa
e exploratéria mostra-se adequada para a compreensdo critica e aprofundada do tema,
permitindo integrar dimensdes juridicas, sociais e econOmicas em torno da usucapido
extrajudicial. Ressalte-se ainda que a natureza interdisciplinar do objeto pesquisado abre
caminho para investigacdes futuras, capazes de incorporar métodos quantitativos e estudos de
caso, ampliando a compreensdo sobre os impactos praticos e sociais desse instrumento no

cendrio da regularizacao fundidria brasileira.

2.2 Referencial Teorico

2.2.1 Usucapido



A usucapido € um instrumento juridico para a aquisicdo de direitos reais, sendo mais
comumente associada a aquisi¢do de propriedade de bens iméveis. Trata-se de um instituto
cujas origens remontam ao direito romano, assim a palavra “usucapido” deriva da conjungdo de
capio (ou capionis), que quer dizer tomada, ocupagdo, aquisi¢do, e de usu (através do uso,
(Carlos Roberto, (2020. p.252).

A usucapido, por conseguinte, ¢ um instituto milenar que deriva da necessidade de se
regularizar situagdes faticas com relacdo a ocupacdo de pessoas sobre espacos. Ainda, e mais
recentemente, a prescricao aquisitiva também opera para a efetivacdo da funcio social da
propriedade, prevista pela constitui¢do federal, uma vez que designa o bem a quem de fato faz
uso util dele.

Outrossim, sdo requisitos fundamentais para a caracterizacdo do direito a usucapido, a
posse mansa e pacifica sobre o bem, aliado a passagem do tempo e ao animmus domandi, isto
€, a vontade de ter para si o bem; ser dono. Cabe salientar, ndo por menos, que o sistema juridico
brasileiro comporta uma série de modalidades de usucapido, a depender das situagdes em
concreto. No que tange aos bens imdveis, no entanto, € pacifico o entendimento de que o direito
nacional distingue, fundamentalmente, trés espécies de usucapido, sendo: extraordindrio,
ordindrio e especial, havendo nesta dltima classificagdo a subdivisdo em rural (pro labore) e
urbana (pré-moradia ou pro misero e familiar, (Idem, 2020. P.254).

Conforme Carlos Roberto, (2020. p.275):

Os pressupostos da usucapido sdo: coisa hébil (res habilis) ou suscetivel de usucapido,
posse (possessio), decurso do tempo (tempus), justo titulo (titulus) e boa-fé (fides).
Os trés primeiros sdo indispensaveis e exigidos em todas as espécies de usucapido. O
justo titulo e a boa-fé somente sdo reclamados na usucapido ordinaria (GONCALVES,
Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro 5: Direito das Coisas. 15* edicdo. Sdo Paulo.
Editora Saraiva, 2020. p.275).

2.2.2 Origem e conceito de usucapido

A usucapido originou-se no Direito Romano, disposto na Lei das XII Tébuas.

A usucapido restou consagrada na Lei das Doze Tébuas, datada de 455 antes de Cristo,
como forma de aquisi¢do de coisas moveis e iméveis pela posse continuada por um
ou dois anos. S6 poderia ser utilizada pelo cidaddo romano, eis que os estrangeiros
ndo gozavam dos direitos preceituados no ius civile. Dessa forma, os romanos
mantinham os seus bens perante os peregrinos e podiam reivindica-los quando bem
entendessem. Sendo a transmissdo da propriedade romana cercada de diversas
solenidades, no inicio a acdo de usucapido era utilizada para convalidar aquisicdes
formalmente nulas e aquelas ineficazes por vicio ou defeito de legitimacao quando
presente a boa-fé do possuidor. (Farias; Rosenvald, 2020. p. 430).



Com o decorrer do tempo o possuidor peregrino comecou a ter direito a uma espécie de
prescricdo, que serviria como uma defesa contra a¢des reivindicatérias. Assim, o prazo para
adquirir o bem por meio da posse, passou a ser de 10 a 20 anos (Farias; Rosenvald, 2020).

Em 528 depois de Cristo, Justiniano eliminou as diferengas entre propriedade civil e
pretoriana, unificando os institutos na usucapido, permitindo ao possuidor a acdo reivindicatdria
para ele obter propriedade através da longa duragdo de tempo (Farias; Rosenvald, 2020).

As doutrinas trazem uma grande gama de conceituacdes sobre a usucapido, sendo a mais
comum, que ¢ um modo origindrio de aquisicdo de propriedade e de outros direitos reais,
adquirida pela posse estendida da coisa.

De maneira bem simples, a usucapido podera ser conceituada como um modo aquisitivo
de propriedade por parte daquele que estd ajuizando a acdo e a perda de propriedade por
intervencao do particular por parte do outro.

No presente trabalho serd abordada apenas a usucapido como modo aquisitivo da

propriedade de bens imdveis.

O fundamento da usucapido € consolidag@o da propriedade. O proprietario desidioso,
que ndo cuida de seu patrimoénio, deve ser privado da coisa, em favor daquele que,
unindo posse e tempo, deseja consolidar e pacificar a sua situacdo perante o bem e a
sociedade (Farias; Rosenvald, 2020. p. 432).

Na usucapido voceé adquire uma propriedade através da prescri¢do dela. Dessa forma, se
ndo houver prescri¢do ndo haverd usucapido.

A aquisi¢do de propriedade pela usucapido se d4 de modo origindrio. Nessa aquisicao,
ndo existe nenhuma relacao de direito real ou obrigacional do possuidor com o proprietario do
imovel.

Como na usucapido, o possuidor adquire a propriedade por sua posse prolongada. A
despeito de qualquer relagdo juridica com o proprietario anterior, ndo incidird o fato
gerador do ITBI (a transmissdo da propriedade, a teor do art. 35 do CTN), ja que o
usucapiente ndo adquire a coisa do antigo proprietirio, mas contra o antigo
proprietdrio. Outrossim, se existir eventual 6nus real sobre o imével, em razio de
negoécio juridico praticado pelo antigo proprietdrio (v.g., hipoteca, serviddo), ndo
subsistird o gravame perante o usucapiente, que receberd a propriedade limpida, isenta
de maculas (Farias; Rosenvald, 2020. p. 433).

De modo, como acima exposto, a divida do proprietario de direito real ndo é transmitida

para a pessoa que ajuizou a a¢cdo de usucapido.



2.2.3 Requisitos

Sdo requisitos indispensdveis para consumacgdo da usucapido: a coisa hdbil, a posse e o
decurso de tempo.

Primeiramente, € necessario verificar se o bem € suscetivel de usucapido, pois nem todos
estdo sujeitos a tal forma de aquisi¢do, como os bens fora do comércio e os bens publicos
(Gongalves, 2020).

A posse € um requisito fundamental para caracterizar a prescricdo aquisitiva. Entretanto,
nao € qualquer posse que podera conduzir a usucapido. A lei exige algumas caracteristicas
presentes nos arts. 1.238 a 1.242 do Cédigo Civil, sendo o animo de dono, ser mansa e pacifica
e ser continua, exercida sem oposi¢do (Gongalves, 2020).

Em relacdo ao decurso de tempo, serd contado por dias, e nao por horas. O prazo inicia

no dia seguinte ao da posse, ndo sendo contado o primeiro dia, mas serd contado o dltimo.

2.2.4 Conceito de posse e propriedade

A posse e a propriedade sdo conceitos fundamentais para os direitos reais e essenciais a
compreensdo da usucapido. A posse € o exercicio de poderes sobre um bem, sendo requisito
basico para a regularizacdo juridica de um imével. Duas principais teorias explicam sua
natureza: a teoria subjetiva de Savigny (que exige o corpus e o animus domini) e a teoria
objetiva de lhering (que valoriza apenas o exercicio do poder fisico).

O Cddigo Civil de 2002 adota uma visdo objetivista, definindo o possuidor como quem
exerce, de fato, algum dos poderes da propriedade (art. 1.196). Reconhece-se ainda a composse
(posse compartilhada) e a posse fracionada.

Ja a propriedade é um direito real mais amplo, que garante ao titular o uso, gozo,
disposi¢do e reivindicacdo do bem (art. 1.228 do Cddigo Civil). Embora pressuponha a posse,

a propriedade € distinta e mais abrangente, sendo regulada dentro dos limites legais e sociais.
2.2.5 A Desjudicializacdo no Ordenamento Juridico Brasileiro

A desjudicializacdo representa um movimento contemporaneo de reformulacdo das
estruturas de acesso a justi¢a, cujo objetivo central € transferir determinados procedimentos
tradicionalmente submetidos ao Poder Judicidrio para a esfera administrativa, especialmente
para os servigos extrajudiciais. Essa transformacdo busca promover maior celeridade, eficiéncia

e economicidade na resolu¢cao de demandas, reduzindo a sobrecarga dos tribunais e ampliando
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a efetividade na prestac@o jurisdicional. No contexto brasileiro, a desjudicializacdo ganhou
forca a partir da ampliacao das atribui¢cdes dos cartérios de notas e de registro, que passaram a
desempenhar funcdes antes reservadas aos juizes, como inventdrios, divércios consensuais,
autenticagcdes e, de forma mais expressiva no ambito do direito imobilidrio, procedimentos
relacionados a regularizacdo fundidria.

A légica que sustenta esse movimento estd ancorada na ideia de que nem todos os
conflitos exigem intervencao jurisdicional, sendo possivel soluciond-los de maneira mais
simples e eficaz por meios administrativos, desde que preservados os principios da legalidade,
seguranca juridica e publicidade. Os notdrios e registradores, por sua vez, assumem papel
fundamental na garantia da fé pudblica e na verificacdo dos requisitos legais, atuando como
agentes de prevencdo de litigios e de pacificag¢do social.

A usucapido extrajudicial insere-se justamente nesse cendrio, consolidando-se como um
dos mecanismos mais relevantes de desjudicializa¢do. Ao permitir a aquisicdo da propriedade
diretamente no cartério, o ordenamento reafirma a importancia dos servigos extrajudiciais como
instrumentos de desburocratizacdo e de efetivacdo de direitos. Esse processo representa uma
mudancga paradigmatica, que reflete a tendéncia global de modernizacdao do direito registral e

de busca por solucdes mais céleres, seguras e acessiveis a populagao.

2.2.6 A Posse

De maneira geral, a posse é conceituada como a exteriorizacdo ou demonstracdo da
propriedade. Entretanto, sua conceituacdo é complexa, ja que depende de todo um contexto.

Ao falar de posse, ndo ha como deixar de citar as teorias de Savigny e Ihering, sendo
conhecidas, respectivamente, como teoria subjetiva (cldssica) e teoria objetiva.

Conforme conceitua Orlando Gomes (2012, p.32), sobre a teoria subjetiva:

A posse resulta da conjuncdo de dois elementos: o corpus e o animus. O corpus € o
elemento material que se traduz no poder fisico da pessoa sobre a coisa. O animus, o
elemento intelectual, representa a vontade de ter essa coisa como sua. N@o basta o
corpus, como ndo basta o animus. “Adipiscimur possessionem corpore et animus; nec
per se corpore, nec per se animo.” Se ndo existe a vontade de ter a coisa como propria,
havera simples detencio (ORLANDO GOMES. Direitos Reais. 21* edi¢io. Rio de
Janeiro: Editora Forence, 2012 p.32).

Neste mesmo seguimento Gongalves (2020, p. 51) também traz o conceito da teoria

objetiva dada por Ihering:
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Portanto, basta o corpus para caracterizagdo da posse. Tal expressdao, porém, nao
significa contato fisico com a coisa, mas sim conduta de dono. Ela se revela na
maneira como o proprietdrio age em face da coisa, tendo em vista sua fungdo
econdmica. Tem posse quem se comporta como dono, e nesse comportamento ja esta
incluido o animus. O elemento psiquico ndo se situa na intencdo de dono, mas tdo
somente na vontade de agir como habitualmente o faz o proprietario (affectio tenendi),
independentemente de querer ser dono (animus domini).

Conceitua-se corpus sendo a detencdo da coisa fisica para si € 0 animus seria a intencao
que o possuidor tem de té-lo como se fosse proprietdrio.

O Cddigo Civil de 2002 adota a teoria objetiva, aduzindo em seu artigo 1.196 que
“Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos
poderes inerentes a propriedade”.

Assim, possuidor € aquele que se comporta como proprietdrio, exercendo alguns
poderes, sendo ele proprietario ou ndo. E detentor seria aquele que exerce os atos de posse, mas
em nome de terceiro, tendo uma relagdo de subordinagdo a este.

Entretanto, para definir a posse em relacdo ao procedimento da usucapido, leva-se em
consideragdo a teoria subjetiva de Savigny, jd que sua aquisi¢do demanda o animus domini.

2.2.7 Propriedade e dominio

O artigo 1.228 do Cdédigo Civil enuncia os poderes cabiveis ao proprietério, sendo eles:
“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).

E necessdrio distanciar a propriedade, de dominio.

A propriedade € um direito complexo, que se instrumentaliza pelo dominio. Este, como
substancia econdmica da propriedade, possibilita ao seu titular o exercicio de um feixe
de atributos consubstanciados nas faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa
que lhe serve de objeto (art. 1.228 do CC.[...] (Farias; Rosenvald, 2020. P. 277).

A propriedade refere-se um direito real sobre a coisa, j& o dominio seria um direito
exercido através da posse. Segundo, Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald, (2020. p.
278):

A propriedade ndo € o retrato material do imdvel com as caracteristicas fisicas, mas a
feicdo econdmica e juridica que a representa formalmente, dotando o proprietdrio de
uma situacdo ativa que lhe permita o transito juridico de titularidades e a protegdo plena
do aparato judicial. [...]

Desse modo, os autores referem-se ao dominio da seguinte maneira:

[...] Quanto a natureza de seu contetido, o dominio é um direito real que se exerce
através da posse. O proprietdrio exercita ingeréncia sobre coisas (dominio) e pede a
colaboracdo de pessoas (propriedade). Somente na propriedade plena € possivel
observar que o direito de propriedade e todos os poderes do dominio se concentram em
uma s pessoa. (Farias; Rosenvald, 2020. p. 278).
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Assim, € possivel a compreensdo de que mesmo tendo a propriedade, ndo
obrigatoriamente a mesma pessoa terd o dominio desse bem. Significando entdo, que a
transferéncia da titularidade (propriedade) ndo acarreta, necessariamente, na transferéncia do
dominio.

O dominio de tal propriedade poderd estar com pessoa diferente, ou seja, uma pessoa
poderd ser proprietdria e nao ter o dominio sobre aquele bem.

Dessa maneira, ter o titulo de dono ndo significa automaticamente que a pessoa possui

o direito de propriedade sobre o imovel.

2.2.8 Principais espécies

H4 diversas espécies de usucapido previstas no ordenamento juridico brasileiro, tendo
sido adotadas como as principais por diversos autores como Carlos Roberto Gongalves, a

Usucapido Extraordindria, a Ordindria e a Especial, dividindo-se a dltima em rural e urbana.

2.2.8.1 Usucapido Extraordindria

A usucapido extraordindria estd prevista no artigo 1.238 do Cdédigo Civil brasileiro.

Conforme afirmado por Gongalves (2020, p. 255):

A usucapido extraordindria é disciplinada no art. 1.238 do Cédigo Civil e seus
requisitos sdo: posse de quinze anos (que pode reduzir-se a dez anos se o possuidor
houver estabelecido no imével a sua moradia habitual ou nele realizado obras ou
servicos de cardter produtivo), exercida com animo de dono, de forma continua,
mansa e pacificamente. Dispensam-se os requisitos do justo titulo e da boa-fé.

Essa modalidade possui como requisito o maior tempo de posse necessdrio para sua

aquisicdo, entretanto, também € a que necessita de menos requisitos para obté-la.

2.2.8.2 Usucapido Ordinaria

A usucapido ordindria € uma modalidade de aquisicio da propriedade que se
fundamenta na posse prolongada, exercida de forma continua, mansa, pacifica e sem oposi¢ao,
aliada a boa-fé do possuidor e a existéncia de justo titulo. Prevista no art. 1.242 do Cédigo Civil,
exige, como regra geral, o transcurso de 10 anos de posse ininterrupta, podendo esse prazo ser

reduzido para 5 anos quando o possuidor estabelece no imével a sua moradia habitual ou realiza
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investimentos de interesse social e econdmico. Essa forma de usucapido busca regularizar
situacdes consolidadas ao longo do tempo, valorizando a funcdo social da propriedade e
promovendo seguranga juridica, especialmente em casos em que o registro imobilidrio ndo
reflete a realidade ftica da ocupacdo do bem. E um instrumento importante para harmonizar a
titularidade formal com a efetiva destinagc@o social do imével.

O justo titulo € um documento que leva o possuidor a pensar que € o legitimo

proprietario da coisa. De acordo com Farias, Rosenvald (2020, p. 456):

O justo titulo pode se concretizar em uma escritura de compra e venda, formal de
partilha, carta de arrematacdo, enfim, um instrumento extrinsecamente adequado a
aquisi¢do do bem por modo derivado. Importa que contenha aparéncia de legitimo e
vélido, com potencialidade de transferir direito real, a ponto de induzir qualquer
pessoa normalmente cautelosa a incidir em equivoco sobre a sua situagdo juridica
perante a coisa.

A boa-fé seria a ignorancia do possuidor em relacdo ao vicio, ao adquirir o bem com a

presenca do justo titulo, acreditou falsamente ser proprietario do bem.

Definitivamente, s6 poderd alegar boa-fé para fins de usucapido o possuidor
municiado de um justo titulo. Esse € o elemento objetivo que presume a convicgdo de
dono do possuidor, consoante o exposto no paragrafo unico do art. 1.201 do Cédigo
Civil. [...] (Farias; Rosenvald, 2020. p. 461).

No presente caso da usucapido ordindria, a boa-fé é presumida, pois ha por parte do

possuidor a crenga de que ele possui tal direito, acreditando ser de fato, proprietirio do bem.

2.2.8.3 Usucapido Especial

A usucapido especial também poderd ser conhecida como Constitucional por ter sido
introduzida pela Constituicdo Federal, possuindo duas formas: usucapido especial rural e

usucapido especial urbana.

2.2.8.3.1 Usucapidao Especial Rural

A usucapido especial rural estd prevista no artigo 191 da Constitui¢do Federal de 1.988

e de maneira idéntica no artigo 1.239 do Cdédigo Civil:

Aquele que, ndo sendo proprietrio de imdvel rural ou urbano, possua como sua, por
cinco anos ininterruptos, sem oposicdo, drea 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-4 a propriedade.
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Possui como requisito a posse por um periodo de cinco anos de forma continua, mansa

e pacifica, o usucapiente ndo poderd ser proprietdrio de outro imdvel, seja ele urbano ou rural,

o imovel deverd ser destinado para fins de moradia, tornando a drea produtiva e a drea da posse

ndo podera ser superior a cinquenta hectares.

Conhecido também como usucapifo pro labore, teve por objetivo a fixagdo do homem
no campo, requerendo a ocupaciio produtiva do imdvel, devendo neste morar e
trabalhar o usucapiente ou a entidade familiar. Essa modalidade de usucapido é
regulada hodiernamente pela Lei n° 6.969/81. [...] (Farias; Rosenvald, 2020. p. 483).

Como o exposto acima, a usucapido especial rural tem por objetivo um lado mais

agricola, tornando a terra produtiva.

2.2.8.3.2 Usucapido Especial Urbana

A usucapido especial rural estd prevista no artigo 183 da Constitui¢ao Federal de 1.988,

ao dispor que:

Art. 183. Aquele que possuir como sua drea urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nfo seja proprietario de
outro imével urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessido de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os im6veis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

No artigo 1.240 do Cdédigo Civil, estd descrita da seguinte maneira:

Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, drea urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposi¢o, utilizando-a para
sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietdrio de outro imével urbano ou rural. § 1° O titulo de dominio e a concessdo
de uso serdo conferidos a0 homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do
estado civil. § 2° O direito previsto no pardgrafo antecedente nao serd reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez.

Possui como requisito a posse por um tempo de cinco anos ininterruptos de uma 4rea

de até duzentos e cinquenta metros quadrados, deverd utilizar o bem para sua moradia ou de

sua familia e ndo pode ser proprietdrio de outro imével urbano ou rural.
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2.2.9 Aspectos Historicos e Gerais da Regularizacao da Propriedade

A nocgdo de posse surgiu com a transi¢do do nomadismo para o sedentarismo, a medida
que a fixagdo territorial se tornou essencial a sobrevivéncia humana. No Brasil, esse conceito
foi inicialmente estruturado no periodo colonial por meio do sistema de sesmarias, seguido pelo
regime das terras devolutas, destinadas a exploracao econdmica sem adequada regulamentacdo
juridica. Esse cendrio contribuiu para a ocupacgdo irregular do solo e para a formacio de
inimeros conflitos fundidrios que se estenderam ao longo do tempo.

Com o crescimento populacional e a necessidade de organizacdo do territdrio,
consolidou-se a preocupacdo com a regularizacdo da propriedade, marcada por importantes
marcos normativos, como a Lei de Terras de 1850, a Lei Hipotecaria de 1864 e o Cédigo Civil
de 1916, que passaram a estruturar juridicamente o direito de propriedade no pais.
Posteriormente, a Lei de Registros Puablicos de 1973 e o Cédigo Civil de 2002 reforcaram esse
arcabouco legal, conferindo maior seguranga juridica aos registros imobilidrios e aos direitos
reais.

Atualmente, o artigo 1.196 do Cdédigo Civil define a posse como o exercicio de algum
dos poderes inerentes a propriedade, evidenciando sua relevancia como fundamento para a
aquisicdio do dominio. Nesse contexto, a evolucdo histérica da posse demonstra sua
transformacdo de uma pratica social instintiva para um direito real juridicamente protegido,
essencial a organizacdo do espago urbano e rural.

E nesse cendrio de amadurecimento normativo que se insere o procedimento
extrajudicial de regularizacdo da propriedade, especialmente a usucapido extrajudicial,
introduzida pelo art. 216-A da Lei de Registros Publicos. Tal mecanismo representa uma
resposta contemporanea as demandas histdricas por efetividade e celeridade, ao permitir que a
consolida¢do do direito de propriedade ocorra diretamente nos cartdrios, sem necessidade de
processo judicial, desde que ausente litigio. Assim, a regulariza¢do fundidria passa a contar com
instrumentos administrativos capazes de enfrentar problemas histéricos de informalidade,

alinhando-se as politicas de desjudicializacdo e moderniza¢do do sistema juridico brasileiro.
3 CONSIDERACOES FINAIS
A presente pesquisa permitiu concluir que a usucapido extrajudicial constitui um

instrumento relevante e eficaz no contexto da regularizacao fundiaria e da desjudicializacao no

Brasil. Os objetivos propostos foram atendidos, na medida em que o estudo demonstrou que o
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procedimento administrativo possibilita a aquisicio da propriedade de forma mais célere,
econdmica e acessivel, contribuindo para a concretizagdo da funcio social da propriedade e
para a reducdo da sobrecarga do Poder Judicidrio.

Ao mesmo tempo, a investigacdo evidenciou limitacdes que ainda comprometem a
plena efetividade do instituto, como a auséncia de padronizacdo nacional entre cartdrios, a
resisténcia de alguns registradores, dificuldades técnicas, baixa divulgacao e fragilidades na
integracdo institucional. A identificacdo dessas lacunas confirma a importancia de politicas
publicas mais consistentes, bem como da uniformizacdo de procedimentos e da ampliacido da
capacitacdo técnica dos agentes envolvidos.

Diante desse cendrio, conclui-se que a usucapido extrajudicial apresenta elevado
potencial social e juridico, mas demanda aprimoramentos estruturais para que seus beneficios
alcancem maior abrangéncia. Assim, recomenda-se o fortalecimento da atuacdo conjunta entre
os 6rgdos publicos e os servigos extrajudiciais, o investimento em digitalizacdo e transparéncia,
bem como a ampliagdo do acesso a informacdo, a fim de consolidar o instituto como um

mecanismo efetivo de regularizacdo fundidria e de modernizacao do sistema juridico brasileiro.

REFERENCIAS

BRASIL. Constituicao (1988). Constitui¢ao da Republica Federativa do Brasil de 1988.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso
em: 08 jun. 2025.

. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/16015.htm.
Acesso em: 08 jun. 2025.

. Lei n° 13.105, de 16 de marc¢o de 2015. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/1e1/113105.htm. Acesso em: 08
jun. 2025.

. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundidria rural e
urbana e sobre a usucapido extrajudicial. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1e1/113465.htm. Acesso em: 08
jun. 2025.

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Provimento n° 65, de 14 de dezembro de
2017. Dispde sobre os procedimentos para o registro da usucapido extrajudicial nos cartérios
de registro de iméveis. Disponivel em: https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2556. Acesso em:
08 jun. 2025.

FIUZA, César. Direito Civil: curso completo. 22. ed. Belo Horizonte: Del Rey, 2021.



GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil.

Volume 5: direito das Coisas. 17. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva Jur., 2022.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direitos Reais. 20. ed. rev., ampl. e atual. Sao Paulo:
Saraiva, 2023.

PEREIRA, Caio Mdrio da Silva. Instituicoes de Direito Civil: direitos reais. 26. ed. rev. e
atual. Rio de Janeiro: Forense, 2022.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 23. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2023.

17



