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RESUMO: A usucapido constitui importante instrumento juridico de aquisi¢io originiria da
propriedade e de regularizacio imobilidria. Tradicionalmente reconhecida pela via judicial, passou a
admitir processamento extrajudicial com a introducio do art. 216-A na Lei n2 6.015/1973 pelo Cédigo de
Processo Civil de 2015. Nesse contexto, o presente artigo tem como objetivo geral analisar a efetividade
da usucapido extrajudicial como instrumento de desjudicializa¢do dos conflitos imobilidrios no Brasil.
Busca-se compreender em que medida o procedimento contribui para a celeridade, a seguranca juridica,
o acesso 2 justica e a regularizacdo fundiéria, bem como identificar os principais obsticulos & sua
aplicagdo. A pesquisa possui abordagem qualitativa, natureza exploratéria e cariter bibliogréafico e
documental, desenvolvida mediante analise da legislagio brasileira, de trabalhos académicos e de
estudos doutrindrios sobre a matéria. O estudo demonstra que a usucapiio extrajudicial constitui
mecanismo relevante de desjudicializagio, pois permite o reconhecimento administrativo da aquisicdo
da propriedade perante o Registro de Imdveis, reservando ao Poder Judiciério as situagdes efetivamente
litigiosas. Entretanto, sua efetividade nio é absoluta, uma vez que a complexidade documental, os
custos, a necessidade de assisténcia juridica e a existéncia de impugnacdes podem dificultar a conclusio
administrativa. Conclui-se que a usucapido extrajudicial representa instrumento efetivo de
desjudicializacdo, mas seu potencial depende do aperfeicoamento dos procedimentos, da seguranga
juridica e da redugdo dos obsticulos que ainda restringem sua utilizac3o.
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ABSTRACT: Adverse possession is an important legal instrument for the original acquisition of
property and real estate regularization. Traditionally recognized through judicial proceedings, it
became subject to extrajudicial processing with the introduction of article 216-A into Law No. 6,015/1973
by the Brazilian Code of Civil Procedure of 2015. In this context, this article aims to analyze the
effectiveness of extrajudicial adverse possession as an instrument for the dejudicialization of real estate
conflicts in Brazil. It seeks to understand the extent to which the procedure contributes to procedural
speed, legal certainty, access to justice and land regularization, as well as to identify the main obstacles
to its application. The research adopts a qualitative approach, with an exploratory nature and
bibliographic and documentary character, based on Brazilian legislation, academic studies and doctrinal
works on the subject. The study demonstrates that extrajudicial adverse possession is a relevant
dejudicialization mechanism because it allows the administrative recognition of property acquisition
before the Real Estate Registry, leaving genuinely contentious situations to the Judiciary. However, its
effectiveness is not absolute, since documentary complexity, costs, the need for legal assistance and
objections may hinder the administrative procedure. It is concluded that extrajudicial adverse
possession is an effective instrument of dejudicialization, but its potential depends on the improvement
of procedures, legal certainty and the reduction of obstacles that still restrict its use.
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1 INTRODUCAO

As primeiras aplicagdes da ideia de aquisi¢do de propriedade pelo uso prolongado do
bem surgiu na Grécia e entre o povo hebreu, no direito romano antigo. Santos e Nascimento
(2016), destacam que foi com a lei das Doze Tébuas, por volta 450 a.C., da era Romana, que a
usucapido foi consolidada como modalidade de aquisi¢do da propriedade. Nesse ordenamento,
mas especificamente na tdbua VI, a propriedade de um bem poderia ser adquirida pelo uso
continuo apés dois anos para terras e um ano para coisas méveis. Zimpel (2023), igualmente,
aponta que a usucapio, antecedente histérico da usucapido atual, ji estava prevista no periodo
pré-classico do Direito Romano, estabelecendo a consolida¢io da propriedade a partir da posse
exercida durante determinado lapso temporal. Assim, entende-se que desde aquele tempo
existia a ideia de garantir direito real a quem sé tem a posse, funcionando como um caminho
da legitimacdo da propriedade até os dias atuais.

A importancia histérica desse instituto decorre justamente de sua capacidade de conferir
estabilidade is relagdes juridicas relacionadas a propriedade. Conforme observa Zimpel (2023),
a finalidade da usucapido estd relacionada a eliminagio de incertezas nas relagdes juridicas
fundamentais, especialmente aquelas envolvendo a propriedade. Assim, a aquisi¢io originéria
pelo decurso do tempo nio representa apenas uma forma de transferéncia patrimonial, mas
também mecanismo destinado a conferir seguranca juridica a situagdes possessérias
consolidadas.

No direito brasileiro, a evolugio da usucapiio é mais complexa. Isso porque a primeira
forma de regularizacdo de terras surgiu somente em 18 de setembro 1850 com a Lei n? 601,
conhecida como Lei das Terras, antes disso as relacées fundiirias no Brasil eram marcadas pela
posse em detrimento da propriedade. Com a nova legislagdo, segundo Emilia Viotti Costa
(1999), editada no contexto das reformas destinadas a promover a transicdo do trabalho escravo
para o trabalho livre e assalariado, extinguiu-se a possibilidade de aquisi¢io da propriedade por
meio da usucapido e estabeleceu-se a compra como a principal forma de acesso a terra,
marcando a estrutura fundidria brasileira com desigualdades que repercutem até a
contemporaneidade.

Com a entrada em vigor do Cédigo Civil de 1916, a usucapido passou a receber

tratamento estruturado no ordenamento juridico brasileiro. Posteriormente, a Constitui¢do
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Federal de 1988 ampliou a protecio constitucional relacionada a propriedade e reconheceu
modalidades especificas de usucapido urbana e rural, associando a propriedade 4 sua funcio
social. Todavia, a simples ampliacdo das espécies de usucapido nio era suficiente para assegurar
sua efetiva concretizagio. Tornou-se necesséria a consolidagio de mecanismos procedimentais
capazes de viabilizar o reconhecimento célere e eficaz da aquisi¢do originéria da propriedade.
Tal necessidade encontra fundamento no préprio texto constitucional, que consagra o acesso a
justica como principio fundamental, orientando a busca pela efetividade e pela adequada tutela
dos direitos.

Nesse cenério, ganhou importincia o movimento de desjudicializagio, compreendido
como a transferéncia de determinadas atividades tradicionalmente submetidas ao Poder
Judicidrio para outras instituicdes aptas a soluciond-las por meio de procedimentos
administrativos. Segundo Zimpel (2023), a ampliagio do acesso i justica nio deve ser
compreendida exclusivamente como ampliacdo do acesso ao Poder Judicidrio, mas também
como possibilidade de utilizagdo de instituicdes que permitam a satisfagio efetiva dos direitos,
entre elas os servigos notariais e registrais.

Foi nesse contexto que o Cédigo de Processo Civil de 2015 introduziu o art. 1.071,
responsavel por acrescentar o art. 216-A 2 Lei n? 6.015/1973 de registros ptblicos, admitindo o
reconhecimento extrajudicial da usucapiio perante o Registro de Iméveis. O dispositivo
representou importante alteracio na forma de processamento do instituto, permitindo que
determinada situagio de aquisicdo originiria da propriedade fosse analisada
administrativamente, sem que o interessado precisasse ingressar com agio judicial.

A usucapido extrajudicial, portanto, nio constitui uma nova modalidade de usucapiio,
mas uma nova forma de processamento das modalidades j4 previstas no ordenamento juridico.
Conforme Lemos Junior (2021), sua inovagio esta relacionada a possibilidade de realizacdo do
procedimento pela via administrativa, e nio i criagio de uma nova espécie de prescri¢do
aquisitiva.

Apesar de estar sempre avancando, a efetividade do instituto permanece objeto de
discussdo. A existéncia de exigéncias documentais, custos, necessidade de assisténcia juridica,
notificagdes e eventual impugnacio pode dificultar a conclusio do procedimento pela via

administrativa. Nesse sentido, Santos e Nascimento (2016) identificaram, desde a
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regulamentag¢io inicial do procedimento, problemas relacionados a exigéncia de
consensualidade e a interpretacido do siléncio dos titulares de direitos como discordincia.

Diante disso, o presente artigo tem como problema de pesquisa o seguinte
questionamento: a usucapido extrajudicial tem se mostrado um instrumento efetivo para a
desjudicializagio dos conflitos imobilidrios e para a regularizacio da propriedade imobilidria
no Brasil?

O objetivo geral desta pesquisa é analisar a efetividade da usucapido extrajudicial como
instrumento de desjudicializacdo dos conflitos imobilidrios no Brasil.

Como objetivos especificos, pretende-se: a) examinar a evolugio juridica da usucapido
até a instituicdo de sua modalidade extrajudicial; b) analisar o procedimento previsto no art.
216-A da Lei n2 6.015/1973; ) verificar as contribui¢des da via extrajudicial para a celeridade e a
seguranca juridica; d) analisar a relagdo entre usucapido extrajudicial e regulariza¢do fundiaria;
e) identificar os principais obstaculos a efetividade do procedimento.

A relevincia deste estudo justifica-se nos planos juridico, social e académico. No aspecto
juridico, a pesquisa contribui para a compreensio de um mecanismo relativamente recente de
aquisicdo da propriedade. No aspecto social, a regularizacio de iméveis possibilita conferir
seguranga juridica a situacdes possessérias consolidadas e pode contribuir para a redugio da
informalidade imobilidria. No aspecto académico, o estudo permite analisar os efeitos da
desjudicializa¢do sobre o direito de propriedade e sobre o acesso a justica.

A pesquisa estd delimitada temporalmente ao periodo de 2015 a 2026, considerando a
introducdo do art. 216-A pelo Cédigo de Processo Civil de 2015, as alteraces promovidas pela
Lei n? 13.465/2017 e as modificagdes posteriores no regime registral, especialmente aquelas
decorrentes da Lei n2 14.382/2022 e da regulamentagio nacional dos servigos extrajudiciais.
Quanto ao espago, a anélise estd restrita ao ordenamento juridico brasileiro e a atuagio dos
servigos de Registro de Iméveis.

Quanto a4 metodologia, utiliza-se abordagem qualitativa, de natureza exploratdria,
mediante pesquisa bibliogrifica e documental. Foram analisados legislacdo, trabalhos
académicos, artigos cientificos e dissertagio relacionados & usucapido extrajudicial, a
desjudicializacdo e a regularizacdo fundidria. A anélise foi realizada de forma interpretativa,
buscando identificar convergéncias e divergéncias entre os autores quanto is vantagens e

limitacées do procedimento.
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2 EVOLUCAO HISTORICA E JURIDICA DA USUCAPIAO
2.1 Origem romana e formacio histérica do instituto

A origem histdrica da usucapido encontra-se no Direito Romano. Santos e Nascimento
(2016) afirmam que foi com a Lei das XII T4buas, aproximadamente em 450 a.C., que a matéria
foi formalmente reconhecida como modalidade de aquisi¢do da propriedade.

No periodo pré-cléssico, a usucapiio romana estabelecia prazo de dois anos para bens
iméveis e um ano para bens méveis. Zimpel (2023) explica que a usucapio representava
instrumento destinado 3 consolida¢io da propriedade mediante o exercicio prolongado da
posse, apresentando caracteristicas que permanecem presentes na estrutura contemporanea do
instituto.

A relagio entre posse e propriedade constitui, portanto, elemento central para
compreender a finalidade da usucapido. Aquele que exerce determinada posse durante o periodo
exigido pela legislagdo, preenchendo os demais requisitos, pode obter o reconhecimento de uma
situagio juridica que se consolidou ao longo do tempo.

A evolucio histérica demonstra que a usucapido sempre esteve relacionada 2
necessidade de conferir estabilidade as relacGes possessérias. Nio se trata, dessa forma, de
premiar simplesmente aquele que ocupa determinado imével, mas de reconhecer juridicamente
uma situagdo que, observados os requisitos legais, adquiriu estabilidade suficiente para produzir

efeitos sobre a propriedade.

2.2 Lei de Terras de 1850

No Brasil, a questdo fundiiria desenvolveu-se de maneira peculiar. Segundo Zimpel
(2023), durante o periodo colonial, a ocupagio do territério brasileiro ocorreu
predominantemente pela posse, sendo o cultivo e a ocupagdo efetiva importantes elementos
para a formagio das relagdes de dominio.

Com a Lei de Terras de 1850, entretanto, houve uma transformacio significativa. A
legislacdo passou a estabelecer mecanismos especificos para regularizacdo das terras ocupadas
e determinou que as terras devolutas, como regra, somente poderiam ser adquiridas mediante

compra.
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Zimpel (2023) explica que a Lei de Terras estabeleceu mecanismos de revalidagio das
sesmarias e legitimagio da posse. A autora destaca que a legitimacdo da posse apresentava
requisitos semelhantes aos encontrados atualmente na usucapido, sobretudo pela exigéncia de
posse mansa e pacifica.

Nesse contexto histérico, a anélise de Costa (1999) é relevante porque permite
compreender a relacdo entre a legislacdo fundiiria e o processo de transformacio da sociedade
brasileira. A Lei de Terras deve ser analisada juntamente com as mudangas econémicas e
sociais do século XIX, especialmente a transi¢io do trabalho escravo para o trabalho livre.

A estrutura criada pela Lei de Terras produziu efeitos duradouros sobre o acesso 2
propriedade, uma vez que a aquisi¢io formal passou a depender de mecanismos que favoreciam
aqueles que possuiam condi¢Ges econémicas para adquirir a terra. Essa realidade contribuiu
para a formacdo de uma estrutura fundidria marcada por desigualdades, cujos reflexos podem

ser observados na persisténcia da informalidade imobiliéria.

2.3 A Constitui¢do Federal de 1988

O Cédigo Civil de 1916 sistematizou a disciplina da usucapiio no ordenamento juridico
brasileiro. Posteriormente, a Constitui¢io Federal de 1988 ampliou a prote¢do juridica da
propriedade e incorporou expressamente a fungio social como elemento fundamental da ordem
constitucional.

A Constitui¢do também reconheceu modalidades especificas de usucapiio urbana e
rural, demonstrando que a aquisi¢io da propriedade pelo exercicio prolongado da posse possui
relevante dimensio social.

A funcdo social da propriedade modifica a compreensio tradicional do direito de
propriedade como direito absoluto. A propriedade passa a ser considerada também sob a
perspectiva de sua utilidade social, o que contribui para explicar a relevincia da usucapifo como
instrumento de regularizac3o.

Nesse sentido, Neris, Lima e Sousa Junior (2023) observam que a usucapido, quando
inserida no contexto da regulariza¢io fundiaria, ultrapassa a simples aquisi¢do da propriedade
pelo decurso do tempo e passa a desempenhar funcdo relacionada a regularizacio dos espagos

urbanos e 4 concretizacio da fungio social da propriedade e da cidade.
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3 a usucapido extrajudicial
3.1 Introdugio do art.216-A da Lei de Registros Piblicos

O Cédigo de Processo Civil de 2015 foi responsidvel por inserir no ordenamento
brasileiro a possibilidade de reconhecimento extrajudicial da usucapido, por meio do art. 1.071,
que acrescentou o art. 216-A A Lei n2 6.015/1973.

Lemos Jtnior (2021) destaca que a usucapifo extrajudicial nio corresponde a uma nova
espécie de prescri¢io aquisitiva, mas a uma nova forma de processamento. Essa distingio é
fundamental porque todas as modalidades de usucapiio permanecem submetidas aos
respectivos requisitos materiais previstos na legislac3o.

A novidade estd, portanto, na possibilidade de deslocamento da anilise do Poder
Judicidrio para o Registro de Iméveis, desde que presentes os requisitos necessirios para a
solu¢io administrativa.

A legislagio atualmente estabelece que o reconhecimento extrajudicial ocorre
diretamente perante o cartério do Registro de Imdveis competente, sem prejuizo da
possibilidade de utilizacdo da via jurisdicional. A regulamenta¢io nacional do procedimento
encontra-se atualmente inserida no Cédigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de
Justiga, instituido pelo Provimento n? 149/2023.

Essa estrutura confirma que a via extrajudicial nio pretende eliminar o Poder Judiciario,

mas oferecer alternativa para situa¢Ses que nio necessitam de deciso jurisdicional litigiosa.

3.2 A atuagdo do tabelido e do Registrador

O procedimento extrajudicial envolve a atuagio de diferentes profissionais do sistema
extrajudicial.

Zimpel (2023) explica que, embora o procedimento seja processado perante o Oficial de
Registro de Imdveis, o tabeliio de notas possui fung¢io relevante na produgio da ata notarial,
documento destinado a comprovar fatos relacionados a posse.

A autora ressalta que o legislador optou por atribuir a condugio do procedimento ao
Oficial de Registro de Iméveis, justamente porque o reconhecimento da usucapiio possui

relagdo direta com o sistema de publicidade e continuidade registral.
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O registrador, nesse contexto, nio atua como mero receptor de documentos. Cabe-lhe
realizar a qualificacdo registral, verificando a compatibilidade do pedido com a legislagio, com
os elementos apresentados e com a situagio juridica do imével.

Essa atuacdo constitui importante elemento de seguranca juridica. O reconhecimento
administrativo somente deve ocorrer quando os elementos necessérios estejam suficientemente

demonstrados.

3.3 Documentacio e requisitos

A efetividade da usucapido extrajudicial estd diretamente relacionada a adequada
instrugio do pedido.

Entre os elementos relevantes estio a documentagio destinada a demonstrar a origem e
as caracteristicas da posse, a identificacdo do imével, a ata notarial, planta e memorial
descritivo, além de documentos destinados a identificagio dos titulares de direitos e dos
confrontantes.

Zimpel (2023) destaca que o requerimento deve ser apresentado ao Registro de Iméveis
competente e que sua anilise considera a origem da posse, suas caracteristicas, o periodo
necessirio e, quando existente, a sucessdo possessoria.

Essa exigéncia documental possui dupla fun¢do. De um lado, permite ao interessado
demonstrar a existéncia dos requisitos da usucapido; de outro, protege terceiros e titulares de
direitos que possam ser afetados pelo reconhecimento da aquisi¢io originaria.

A necessidade de documentacdo, entretanto, também constitui uma das principais
dificuldades do procedimento. Neris, Lima e Sousa Junior (2023) destacam que os numerosos
requisitos e a complexidade documental podem limitar a aplicagio da modalidade
administrativa.

Assim, existe uma tensdo entre dois objetivos: de um lado, a busca por simplificacdo e
celeridade; de outro, a necessidade de garantir seguranca juridica e impedir que o procedimento

seja utilizado para reconhecer indevidamente uma propriedade.

4 a usucapido extrajudicial como instrumento de desjudicializa¢io
4.1 A desjudicializagio

A desjudicializac¢do constitui fenémeno relacionado a transferéncia de determinadas

atividades da esfera judicial para mecanismos administrativos ou extrajudiciais.
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No caso da usucapiio, essa mudanga apresenta especial relevincia porque o
procedimento tradicional exigia a participa¢do do Poder Judicidrio mesmo em situagdes nas
quais inexistia conflito efetivo entre os envolvidos.

Zimpel (2023) sustenta que a ampliagio do acesso 2 justica nio deve ser confundida
exclusivamente com a amplia¢do do acesso ao Poder Judiciério. Para a autora, servigos notariais
e registrais também podem desempenhar funcio relevante na efetivacio de direitos,
especialmente pela estrutura e capilaridade de que dispdem.

Nesse sentido, a usucapido extrajudicial deve ser compreendida como instrumento de
ampliagio das possibilidades de acesso a justica.

Como sintetiza Zimpel (2023), a usucapido extrajudicial “ndo existe para limitar o acesso
a justica, mas serve para aumentd-lo”. A afirmacio demonstra que a existéncia da via
administrativa nio representa afastamento da tutela jurisdicional, mas criac¢io de uma
alternativa adicional.

A prépria legislagdo preserva a possibilidade de utilizacdo da via judicial. Assim, o
interessado ndo fica impedido de recorrer ao Judicidrio quando houver conflito, impugnagio ou

impossibilidade de solu¢do administrativa.

4.2 A celeridade e racionalizagdo da atividade jurisdicional

Uma das principais justificativas para a criacdo da usucapido extrajudicial estd
relacionada a possibilidade de reducio do tempo necessirio para reconhecimento da
propriedade.

Neris, Lima e Sousa Junior (2023) apontam a celeridade como uma das vantagens
associadas 4 via administrativa, juntamente com a possibilidade de reducdo de custos e o
desafogamento do Poder Judicidrio.

Os autores destacam que a via administrativa pode colaborar para a superagio da cultura
de judicializacio, permitindo que o Judicidrio concentre sua atuagio nas situacdes que
efetivamente demandam decis3o judicial.

Essa caracteristica possui importincia especialmente em um cenério de elevada
demanda jurisdicional. Se determinada situagdo pode ser solucionada por meio de
procedimento administrativo, sem prejuizo das garantias das partes e dos terceiros

interessados, ndo ha necessariamente razdo para submeté-la ao processo judicial.
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A desjudicializagdo, portanto, nio significa retirar direitos do Poder Judicidrio, mas
estabelecer uma divisdo mais adequada das atividades de resolu¢io e reconhecimento de

direitos.

4.3 Seguranga juridica

A celeridade, contudo, nio pode ser analisada isoladamente. O reconhecimento
extrajudicial somente serd efetivo se for acompanhado de seguranga juridica.

O Registro de Imdveis possui justamente a funcio de conferir publicidade,
autenticidade, seguranca e eficicia aos atos juridicos relacionados aos iméveis. Por isso, a
anélise registral deve assegurar que o reconhecimento da propriedade esteja fundamentado em
elementos suficientes.

Neris, Lima e Sousa Junior (2023) relacionam a usucapido extrajudicial & seguranga
juridica e a regularizacio fundidria. Para os autores, a simplificagio do procedimento pode
permitir ao possuidor obter o reconhecimento formal da propriedade, superando situagdes de
irregularidade.

A seguranca juridica também estd relacionada i continuidade da cadeia registral e a
adequada identificagio dos titulares de direitos potencialmente atingidos.

Assim, a efetividade da usucapiio extrajudicial ndo pode ser medida apenas pela
velocidade do procedimento. Um procedimento ripido, mas incapaz de produzir seguranga

juridica, ndo cumpriria integralmente sua finalidade.

s A usucapido extrajudicial e a regularizagdo fundidria

A irregularidade fundidria constitui problema relevante no Brasil. A existéncia de
iméveis ocupados sem correspondente formalizacio registral produz inseguranca juridica para
os possuidores e dificulta o planejamento urbano (NERIS; LIMA; SOUSA JUNIOR, 2023).

Neris, Lima e Sousa Junior (2023) destacam ainda que a irregularidade fundiéria afeta
especialmente parcelas vulnerdveis da populacdo e que a usucapiio extrajudicial pode contribuir
para a superagio dessas situacdes.

Nesse contexto, a usucapido deixa de ser compreendida apenas como mecanismo
individual de aquisi¢io da propriedade e passa a integrar uma politica mais ampla de

regularizagio fundidria.
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A Lei n® 13.465/2017 reforcou essa relagdo ao inserir a usucapido entre os instrumentos
juridicos que podem ser utilizados no 4mbito da regulariza¢do fundidria urbana. Para Neris,
Lima e Sousa Junior (2023), a legislagdo representou importante marco regulatdrio tanto para a
regularizagio fundidria quanto para o desenvolvimento da desjudicializacio.

A utilizacdo da via extrajudicial pode, portanto, contribuir para transformar uma
situagio de posse informal em propriedade formalmente reconhecida.

Esse reconhecimento produz efeitos que ultrapassam o interesse individual do
possuidor. A regularizacio permite maior seguranca nas relacdes imobilidrias, facilita a
circulacdo econémica do imével, possibilita maior integracdo ao sistema registral e contribui
para o planejamento territorial.

Nesse sentido, a wusucapiio extrajudicial possui dimensdo social relevante,
especialmente quando aplicada a situa¢Bes consolidadas de ocupagio que permanecem sem

formalizagdo.

6 A desafios da usucapido extrajudicial
6.1 Complexidade documental

Apesar de suas vantagens, a usucapiio extrajudicial n3o constitui procedimento simples
em todos os casos.

Neris, Lima e Sousa Junior (2023) identificam como fatores limitadores as custas, os
emolumentos e a quantidade e complexidade dos requisitos exigidos.

A documentagio necessiria pode representar obstdculo principalmente para pessoas que
nio possuem registros formais da ocupagio ou que enfrentam dificuldades para localizar
documentos antigos.

A necessidade de planta, memorial, ata notarial, certiddes e demais documentos também
exige atuagdo coordenada de profissionais, o que pode elevar os custos do procedimento.

Dessa forma, existe uma aparente contradi¢o: embora a usucapiio extrajudicial tenha
sido criada para simplificar o reconhecimento da propriedade, sua prépria estrutura documental

pode dificultar o acesso daqueles que mais necessitam da regularizacio.
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6.2 Complexidade documental

Outro aspecto relevante esté relacionado aos custos.

Neris, Lima e Sousa Junior (2023) apontam os emolumentos como um dos elementos
capazes de restringir a aplicagio da usucapiio extrajudicial. A realiza¢io do procedimento
envolve diferentes atos, inclusive a elaboragio da ata notarial e o processamento perante o
Registro de Iméveis.

O custo pode tornar-se especialmente significativo quando o interessado precisa
contratar profissionais para levantamento topogréfico, elaboragio de planta e memorial,
obtencio de documentos e acompanhamento juridico.

Portanto, a efetividade social do procedimento depende nio apenas da existéncia formal
da possibilidade de requerer a usucapido extrajudicial, mas também da possibilidade concreta
de acesso ao procedimento.

A gratuidade ou redugio de custos para pessoas que comprovadamente nio possuem
condi¢des econdmicas constitui, nesse cenério, elemento importante para a concretiza¢io do

acesso a justica.

6.3 Notifica¢Ses e o problema do siléncio

Um dos principais problemas identificados na literatura refere-se a participacdo dos
titulares de direitos e dos confrontantes.

Santos e Nascimento (2016) criticaram a redagdo original do procedimento por
considerar problemitica a interpretagio do siléncio como discordincia. Para os autores, a
auséncia de manifestacio do titular, depois de regularmente notificado, n3o deveria
necessariamente impedir a conclusio administrativa.

Os autores resumem essa critica ao afirmar que o siléncio “ndo deveria ser interpretado
como discordincia, mas como indiferenca” (SANTOS; NASCIMENTO, 2016).

A questdo revela a dificuldade de equilibrar dois interesses: a prote¢io dos terceiros
potencialmente afetados e a necessidade de evitar que a simples inércia impeca a regularizacio
de uma situagio possesséria consolidada.

Por outro lado, a exigéncia de ciéncia dos titulares possui justificativa relacionada a
seguranca juridica. Neris, Lima e Sousa Junior (2023) destacam que, por se tratar de aquisigio
origindria com potencial de atingir direitos anteriormente publicizados, é necessario assegurar

aos titulares a possibilidade de manifestacio.
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Assim, o problema nio estd simplesmente na existéncia das notificaces, mas na
necessidade de estabelecer um procedimento que garanta contraditério suficiente sem

transformar a auséncia de manifestagio em obstéculo absoluto 4 regularizagio.

6.4 Notifica¢des e o problema do siléncio

A usucapido extrajudicial também encontra limite quando surge conflito efetivo.

A legislacdo atual estabelece tratamento diferenciado para a impugnacio justificada e
para a impugnagio injustificada. Quando existe conflito que nio pode ser resolvido
administrativamente, a questio deve ser submetida ao Poder Judicirio.

Zimpel (2023) entende que situa¢des de conflito conhecido, como divergéncias entre o
requerente e titulares de direitos reais ou disputas relevantes sobre confrontagdes e limites, sdo
precisamente aquelas em que a via judicial pode ser mais adequada.

Santos e Nascimento (2016) j4 destacavam que, diante da inexisténcia de concordincia
ou da impugnac3o por interessado, a solugdo poderia exigir a intervencio judicial.

A permanéncia da via judicial nesses casos demonstra que a desjudicializacdo possui
limites. O objetivo n3o é eliminar a atuagio jurisdicional, mas impedir que questdes

consensuais ou sem conflito efetivo sejam necessariamente submetidas ao Judiciério.

7 efetividade da usucapido extrajudicial: andlise e discussdo

A anilise conjunta da legislagio e da produgio académica permite afirmar que a
usucapido extrajudicial apresenta efetividade significativa como instrumento de
desjudicializa¢do, embora essa efetividade ndo seja absoluta.

Em primeiro lugar, o procedimento apresenta efetividade porque altera a légica
tradicional de reconhecimento da propriedade. A possibilidade de processamento diretamente
perante o Registro de Iméveis permite que situagdes sem conflito sejam solucionadas
administrativamente.

Em segundo lugar, a modalidade extrajudicial possui potencial de produzir maior
celeridade. Neris, Lima e Sousa Junior (2023) apontam que o procedimento administrativo pode
colaborar para reduzir a sobrecarga judicial e acelerar a regularizacio imobiliéria.

Em terceiro lugar, a modalidade contribui para a seguranca juridica ao permitir que a

situacdo possesséria seja convertida em situagio formalmente reconhecida no sistema registral.
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A efetividade, contudo, depende das condi¢des concretas do procedimento. Nio basta
que a lei estabeleca a possibilidade de reconhecimento extrajudicial; é necessirio que o
interessado consiga cumprir os requisitos e suportar os custos necessarios.

A complexidade documental aparece, nesse ponto, como um dos principais obsticulos.
Neris, Lima e Sousa Junior (2023) concluem que, apesar da viabilidade da usucapifo
extrajudicial, os emolumentos e a complexidade dos requisitos podem inviabilizar
determinados pedidos.

Também merece atengdo a relagdo entre simplificacdo e seguranca juridica. A reducio
das exigéncias nio pode significar diminui¢do da protecdo aos titulares de direitos e aos
terceiros interessados. Ao mesmo tempo, exigéncias excessivas podem transformar a via
extrajudicial em procedimento tdo complexo quanto o judicial.

Por essa razdo, a efetividade deve ser compreendida a partir de um equilibrio entre
celeridade, seguranga juridica, acessibilidade e protecdo dos direitos de terceiros.

Zimpel (2023) contribui para essa compreensio ao defender que a usucapido
extrajudicial amplia o acesso a justica sem impedir o recurso ao Poder Judicidrio. A via
administrativa, portanto, nio substitui integralmente a judicial, mas atua como alternativa para
os casos em que a solu¢do administrativa seja suficiente.

A experiéncia normativa posterior ao CPC de 2015 demonstra justamente esse processo
de aperfeicoamento. A Lei n2 13.465/2017 modificou aspectos do procedimento, enquanto a Lei
n? 14.382/2022 promoveu novas alteracdes na Lei de Registros Publicos, especialmente em
relagdo & impugnagdo e a outros aspectos do sistema registral.

A regulamentagio nacional também foi consolidada pelo Provimento n2 149/2023 do
Conselho Nacional de Justica, que instituiu o Cédigo Nacional de Normas do Foro
Extrajudicial e dedicou se¢io especifica ao procedimento de usucapiio.

Desse modo, entre 2015 e 2026 observa-se um processo de amadurecimento da usucapido
extrajudicial. O instituto deixou de ser apenas uma inovacgio legislativa e passou a integrar uma
estrutura normativa mais ampla de desjudicializaco e regularizacdo imobiliéria.

A efetividade, portanto, deve ser compreendida como resultado de um processo
continuo de aperfeicoamento. O instrumento possui capacidade de contribuir para a
desjudicializacdo, mas seu desempenho depende da adequada atuacio dos profissionais
envolvidos, da qualidade da documentacio, da padroniza¢io dos procedimentos e da

possibilidade de acesso econémico ao servigo.
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8 CONSIDERACOES FINAIS

O presente artigo teve como objetivo analisar a efetividade da usucapifo extrajudicial
como instrumento de desjudicializa¢io dos conflitos imobilidrios no Brasil, considerando sua
evolu¢io normativa entre 2015 e 2026.

A anilise histérica demonstrou que a usucapifo possui raizes antigas e que sua funcio
fundamental permanece relacionada ao reconhecimento juridico de situacdes possessdrias
consolidadas pelo decurso do tempo. No Brasil, o instituto acompanhou a evolugio da
disciplina da propriedade, passando pela Lei de Terras de 1850, pelo Cédigo Civil de 1916 e pela
Constituicio Federal de 1988.

A criagdo da usucapido extrajudicial pelo Cédigo de Processo Civil de 2015 representou
importante mudanca na forma de processamento do instituto. A introducdo do art. 216-A na
Lei de Registros Publicos possibilitou que o reconhecimento da aquisi¢do da propriedade fosse
realizado diretamente perante o Registro de Iméveis, desde que preenchidos os requisitos
legais.

A pesquisa permitiu verificar que a principal contribui¢io da modalidade extrajudicial
estd na possibilidade de solucionar administrativamente situagdes que nio apresentam conflito
efetivo. Dessa forma, o procedimento contribui para a racionaliza¢do da atividade jurisdicional,
permitindo que o Poder Judicidrio concentre sua atuacio nas questdes que efetivamente
necessitam de decisdo judicial.

Também se verificou que a usucapiio extrajudicial pode contribuir para a celeridade e
para a seguranca juridica. A regularizacdo registral de situagdes possessérias consolidadas
proporciona maior estabilidade as relacdes imobilidrias e pode contribuir para a reducdo da
informalidade fundidria.

Entretanto, a hipétese de que a usucapido extrajudicial constitui mecanismo eficaz de
desjudicializacdo deve ser compreendida com algumas ressalvas. O procedimento enfrenta
obsticulos relacionados & complexidade documental, aos custos, a necessidade de assisténcia
juridica e as dificuldades de localizacdo e notificacdo de titulares e confrontantes.

Além disso, a existéncia de impugnacio fundamentada ou de conflito efetivo pode
retirar a situagdo da esfera administrativa e conduzi-la ao Poder Judicidrio. Essa caracteristica
nio representa fracasso da desjudicializacdo, mas demonstra que a via extrajudicial possui

campo préprio de atuagio.
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Conclui-se, portanto, que a usucapiio extrajudicial tem se mostrado um instrumento
efetivo de desjudicializagio dos conflitos imobiliarios, especialmente nas situacées em que nio
existe controvérsia substancial sobre a posse e os requisitos legais estdo devidamente
comprovados. Sua efetividade manifesta-se principalmente pela possibilidade de conferir
celeridade ao reconhecimento da propriedade, contribuir para a seguranca juridica e auxiliar na
regularizagio fundidria.

Todavia, para que seu potencial seja plenamente alcancado, é necessirio continuar
aperfeicoando o procedimento, especialmente quanto a simplificagio documental, & reducido de
obsticulos econdmicos, & uniformizacio das préticas registrais e & adequada conciliacdo entre
celeridade e protecdo dos direitos de terceiros.

Assim, a usucapiio extrajudicial ndo deve ser vista como substituta absoluta da via
judicial, mas como instrumento complementar de acesso a justi¢a. Sua principal contribuicdo
estd justamente em permitir que situa¢Ses que nio necessitam da intervencio jurisdicional
sejam resolvidas de maneira administrativa, reservando ao Poder Judicidrio a soluc¢do dos

conflitos que efetivamente demandem sua atuagio.
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