FACULDADE AUTONOMA DE DIREITO — FADISP

GUILHERME HENRIQUE DE PAULO PEREZ

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E DESJUDICIALIZAGAO:
A FUNGCAO SOCIAL DO ACESSO A PROPRIEDADE IMOBILIARIA FORMAL

Sao Paulo
2026



GUILHERME HENRIQUE DE PAULO PEREZ

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E DESJUDICIALIZAGAO:
A FUNGCAO SOCIAL DO ACESSO A PROPRIEDADE IMOBILIARIA FORMAL

Dissertacdo de Mestrado apresentada a Banca Examinadora do
Programa de P6s-Graduacéo em Direito da Faculdade Autbnoma
de Direito, como exigéncia parcial para obtengdo do titulo de
Mestre em Direito, na area de concentragdo em Direito Civil.
Orientador: Professor Doutor William Galle Dietrich

Sao Paulo
2026



Catalogacéo na fonte: Biblioteca FADISP

P438u
Perez, Guilherme Henrigue de Paulo.
Usucapido extrajudicial e Desjudicializacdo: A Funcdo Social do Acesso
a Propriedade Imobiliaria Formal. / Guilherme Henrique de Paulo Perez —
Sé&o Paulo, 2026.
90 fls; 30cm.

Dissertagdo (Mestrado) — Faculdade Auténoma de Direito — FADISP —
Programa de Pds-Graduacéo Stricto Sensu — Funcdo Social do Direito — Séo
Paulo, 2026.

Orientador (a): Prof. Dr. William Galle Dietrich.

1. Usucapido Extrajudicial. 2. CPC/2015. 3. Funcéo Social. 4. Registro
de Imoveis. 5. Desjudicializagdo I. Perez, Guilherme Henrique de Paulo. II.
Faculdade Aut6noma de Direito. Il1. Titulo.

CDU 347.1

Bibliotecério responséavel: Adenilto Lopes do Prado Junior — CRB-8/11438




GUILHERME HENRIQUE DE PAULO PEREZ

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E DESJUDICIALIZAGAO:
A FUNCAO SOCIAL DO ACESSO A PROPRIEDADE IMOBILIARIA FORMAL

Dissertacdo de Mestrado apresentada a Banca Examinadora do
Programa de P6s-Graduacéo em Direito da Faculdade Autbnoma
de Direito, como exigéncia parcial para obtencdo do titulo de
Mestre em Direito, na area de concentragdo em Direito Civil.
Orientador: Professor Doutor William Galle Dietrich

Sédo Paulo, 04 de fevereiro de 2026.

Banca examinadora:

Professor Doutor William Galle Dietrich — FADISP (orientador)

Professora Doutora Cintia Menezes Brunetta - FADISP

Professor Doutor Alan Martinez Kozyreff — Universidade de Sorocaba (UNISO)



Dedico este trabalho a minha familia: Bruna, minha
companheira de vida, a minha mée, ao Bruno, meu

irmao e aos meus amados Zeca e Doralice.



AGRADECIMENTOS

Inicialmente agradeco a Deus, por ter me permitido ter condicdes fisicas e mentais para

a elaboracéo deste trabalho, superando todos os desafios necessarios.

A minha amada Bruna, pela paciéncia e resiliéncia nos momentos de auséncia, tendo
optado em ser a grande companheira em todos eles, tendo decidido caminhar comigo lado a
lado.

A minha querida mae, ao meu irméo e aos meus amados Zeca e Doralice, por serem
alicerces e suporte emocional, trazendo ainda mais afeto nesta caminhada.

Ao Professor William, tendo aceitado me orientar e direcionar na elaboragdo desta

dissertacdo, exemplo de humildade e humanidade.



RESUMO

PEREZ, Guilherme Henrique de Paulo. Usucapido extrajudicial e Desjudicializacdo: A
Funcéo Social do Acesso a Propriedade Imobilidria Formal. Dissertacdo (Mestrado em
Direito) — Faculdade Autdnoma de Direito. Sdo Paulo. 2025.

O presente trabalho analisa a usucapido extrajudicial sob a o6tica da funcéo social do direito,
destacando sua relevancia como mecanismo de regularizacdo imobiliaria e de democratizacéo
do acesso a propriedade. Parte-se da evolucdo normativa que resultou no art. 216-A da Lei de
Registros Publicos e de sua consolidagdo ap6s dez anos de vigéncia do CPC/2015, evidenciando
o fortalecimento da desjudicializacdo e da atividade técnico-juridica desenvolvida por tabelides
e registradores. Examina-se, ainda, a fungdo constitucional da usucapido administrativa,
especialmente quanto a realizacdo da funcdo social da propriedade, do direito a moradia, da
eficiéncia administrativa e do acesso adequado a ordem juridica justa. O estudo demonstra que
a qualificacdo registral exerce papel essencial na estabilizacdo dominial e na seguranca juridica
do folio real, contribuindo para a reducdo da litigiosidade e para a integracdo de posses
consolidadas ao sistema formal. O trabalho também compara o instituto a modelos estrangeiros
e propde aperfeicoamento normativo, sugerindo a dispensa de planta e memorial descritivo em
imoveis urbanos ja matriculados com descricdo precisa, como forma de ampliar a celeridade e
a economicidade do procedimento, sem comprometer 0s principios estruturantes do registro de
imoveis. Conclui-se que a usucapido extrajudicial, ao alinhar técnica, eficiéncia e funcao social,
constitui instrumento essencial de realizagdo de direitos fundamentais e de fortalecimento do
sistema registral brasileiro.

Palavras-chave: Usucapido Extrajudicial. CPC/2015. Funcdo Social. Registro de Imoveis.
Desjudicializacdo. Regularizacdo Fundiaria.



ABSTRACT

PEREZ, Guilherme Henriqgue de Paulo. Extrajudicial Adverse Possession and
Dejudicialization: The Social Function of Access to Formal Real Property Ownership.
Dissertation (Master's in Law) — Faculdade Auténoma de Direito. Sdo Paulo. 2025.

This paper analyzes extrajudicial adverse possession from the perspective of the social function
of law, highlighting its relevance as a mechanism for real estate regularization and
democratization of access to property. This study begins with an examination of the normative
evolution that resulted in Article 216-A of the Public Registry Law and its consolidation after
ten years of the 2015 Code of Civil Procedure, highlighting the strengthening of extrajudicial
procedures and the technical-legal activity developed by notaries and registrars. It also
examines the constitutional function of administrative adverse possession, especially regarding
the fulfillment of the social function of property, the right to housing, administrative efficiency,
and adequate access to a just legal order. The study demonstrates that registration qualification
plays an essential role in stabilizing ownership and ensuring legal security in the real estate
registry, contributing to the reduction of litigation and the integration of consolidated
possessions into the formal system. The study also compares the institute to foreign models and
proposes regulatory improvements, suggesting the elimination of the need for a site plan and
descriptive report for urban properties already registered with a precise description, as a way to
increase the speed and cost-effectiveness of the procedure, without compromising the
structuring principles of property registration. It concludes that extrajudicial adverse
possession, by aligning technique, efficiency, and social function, constitutes an essential
instrument for the realization of fundamental rights and the strengthening of the Brazilian
registration system.

Keywords: Extrajudicial Adverse Possession. CPC/2015. Social Function. Land Registry.
Dejudicialization. Land Regularization.
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1. INTRODUCAO

A propriedade, enquanto categoria juridica central no direito civil, experimentou
profunda ressignificacdo no constitucionalismo inaugurado pela Carta de 1988. A antiga
concepcao centrada no dominio como expressdo de poder absoluto foi progressivamente
substituida por um modelo normativo em que o proprietario passa a ser titular de uma posicao
juridica funcionalizada, cujo exercicio deve se orientar por finalidades sociais, urbanisticas e
ambientais consagradas pelo texto constitucional. Nesse ambiente normativo renovado, a
usucapido assume papel relevante como mecanismo habil a promover a convergéncia entre a
realidade social e o sistema juridico, corrigindo distor¢des histéricas que mantiveram grande
parcela da populacdo brasileira a margem da seguranca dominial e do acesso formal ao
patrimonio.

A introducdo da usucapido extrajudicial pelo Cdédigo de Processo Civil de 2015
representa um marco decisivo desse processo de reconfiguracao institucional. Ao prever que a
aquisicdo originaria do imével pode ser reconhecida diretamente no Registro de Imoéveis, sem
a indispensavel intervencdo jurisdicional, o legislador ndo criou apenas uma alternativa
procedimental, mas redesenhou estruturas classicas de producao e estabilizacdo do direito real.
A opcdo pela via administrativa desloca para os servigos extrajudiciais, historicamente
dedicados a publicidade, a seguranca e a estabilidade dos atos juridicos, parcela da
responsabilidade pela conformacdo do dominio, reforcando seu estatuto constitucional como
funcdo puablica indispensavel ao acesso a ordem juridica justa.

Essa mudanga ocorre em um contexto no qual o pais enfrenta, de forma simultanea,
altos indices de informalidade imobiliaria, sobrecarga estrutural do Poder Judiciario e um
persistente déficit de regularizacdo fundiaria urbana e rural. A dissonancia entre as situacdes
possessorias consolidadas e o registro formal do imovel cria obstaculos ao exercicio da
cidadania, ao acesso ao crédito, a circulacdo econdmica dos bens e a realizacdo de politicas
publicas de ordenamento territorial. A usucapido administrativa surge como mecanismo apto a
mitigar essas barreiras, oferecendo alternativa célere, tecnicamente qualificada e
economicamente mais acessivel para a consolidacdo dominial. A escolha do procedimento
extrajudicial, assim, ndo constitui mero gesto de politica procedimental, mas resposta
estruturada a necessidade constitucional de concretizar a fungéo social da propriedade por meio

de instrumentos eficientes e efetivos.
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Ao longo dos dez anos que se seguiram a vigéncia do novo Codigo de Processo Civil, a
usucapido extrajudicial passou por expressivo processo de amadurecimento institucional. O
Provimento CNJ n°® 65/2017, posteriormente consolidado e atualizado pelo Provimento CNJ n°
149/2023, sistematizou 0s requisitos, etapas e instrumentos necessarios a sua instauracdo e
evolugéo, reduzindo assimetrias interpretativas e fortalecendo a uniformidade procedimental.
A digitalizacéo progressiva dos servigos extrajudiciais, impulsionada pela Lei n® 14.382/2022
e pela criagdo do Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (SERP), ampliou ainda mais a
eficiéncia do instituto, permitindo a integracdo de informagdes, a tramitacdo eletronica dos
documentos e o aperfeicoamento da publicidade registral.

Esse desenvolvimento normativo e tecnoldgico, aliado a crescente atuacdo da doutrina
especializada, favoreceu o reconhecimento da usucapido extrajudicial como um mecanismo
estavel e seguro no &mbito da engenharia juridica dos direitos reais. A atuacdo do tabelido, por
meio da ata notarial, e a qualificacdo registral realizada pelo oficial do Registro de Imdveis
assumiram contornos mais definidos, consolidando a compreensdo de que ambos 0s agentes
exercem fungdes publicas dotadas de autonomia técnica e responsabilidade funcional,
destinadas a conferir higidez e legitimidade ao processo de formacao do titulo. A cooperacao
entre advogado, tabelido e registrador, prevista expressamente pelo ordenamento, formou
estrutura robusta de juridicidade administrativa apta a substituir, em situacbes pacificas, o
procedimento judicial tradicional.

A presente dissertacdo toma como ponto de partida essa nova arquitetura institucional,
buscando examinar a usucapido extrajudicial como instrumento relevante para a efetividade da
funcdo social da propriedade no Brasil contemporaneo. A abordagem proposta articula trés
dimens@es centrais: a evolucdo da desjudicializacdo e sua repercussdo sobre o direito civil e
registral; o amadurecimento do procedimento de usucapido administrativa ao longo de uma
década de aplicacdo prética; e o papel do instituto como mecanismo de regularizacdo fundiéria,
promocdo da dignidade da pessoa humana e efetivacdo do acesso ao patrimoénio formalizado.

O primeiro eixo analitico consiste na contextualizagdo do movimento de
desjudicializacdo no Direito brasileiro, examinando suas raizes histdricas, o tratamento no
CPC/2015 e sua conexd@o com o modelo da Justica Multiportas. Demonstra-se que a atuagao
dos servigos extrajudiciais ndo se limita a atividades meramente burocraticas, mas integra
verdadeiro sistema publico de solucdo de situacdes juridicas, dotado de previsibilidade, controle
administrativo e seguranca técnica. Esse avancgo institucional revela que o acesso a justica,

compreendido a luz das garantias constitucionais, ndo se confunde com a obrigatoriedade de
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ingresso no Poder Judiciério, mas abrange todas as portas legitimamente instituidas para a
concretizacdo do direito.

O segundo eixo da pesquisa concentra-se na usucapido extrajudicial como
procedimento. Analisa-se sua natureza juridica, a evolugdo normativa desde sua introdugdo no
ordenamento, a construgdo doutrinaria que sustenta seu desenvolvimento, a jurisprudéncia
administrativa das Corregedorias Gerais de Justica e a interface com o direito comparado. A
compreensdo da natureza administrativa do procedimento e da aquisi¢ao originaria enquanto
fato juridico, que independe de judicializacdo, permite resgatar a racionalidade do instituto e
delimitar adequadamente as competéncias dos agentes que nele atuam.

Por fim, o terceiro eixo examina a dimensdo funcional e social da usucapido
administrativa. Mostra-se que, ao converter posse prolongada e qualificada em propriedade
formal, o instituto cumpre papel de regularizagdo fundiaria, inclusdo patrimonial e
democratizacdo do acesso ao dominio. A especialidade do registro imobiliario, a publicidade
dos atos e a fé pablica notarial, quando articuladas de forma eficiente, mostram-se instrumentos
decisivos para transformar situagfes a margem do sistema juridico em posi¢cdes proprietarias
estaveis, alinhadas a politica urbana, ao desenvolvimento econdmico e a igualdade de
oportunidades.

A dissertacdo propde, ainda, aperfeicoamento normativo no &mbito do Provimento CNJ
n®149/2023, especialmente no que diz respeito a dispensa da apresentacédo de planta e memorial
descritivo quando a matricula possuir descricdo precisa, compativel com o principio da
especialidade objetiva. Trata-se de medida que reforca a racionalidade procedimental e evita
burocracias desnecessarias, mantendo integros os pilares de seguranca juridica que estruturam
o registro de iméveis. Permanece higido o respeito aos principios registrais atinentes a aquisicao
da propriedade imobiliaria por meio da usucapido, a exemplo do principio da especialidade
objetiva, resguardando a adequada descricdo do imével, permanecendo o Oficial Registrador
em sua posicdo de guardido do Folio Real.

A pauta central deste trabalho é demonstrar que a usucapido extrajudicial, longe de ser
mera inovacao legislativa pontual, constitui hoje parte fundamental de um sistema juridico
voltado & realizacdo da funcdo social do direito, especialmente no ambito da propriedade
imobiliaria. A consolidacdo desse procedimento € compativel com o projeto constitucional de
justica social, com o fortalecimento dos servigos extrajudiciais como instrumentos de cidadania
e com a modernizagéo do sistema registral brasileiro. O estudo busca, assim, contribuir para a

compreensdo tedrica e pratica do instituto, oferecendo reflexao critica e propositiva que auxilie
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na construcdo de um modelo de propriedade mais inclusivo, seguro e funcional, em sintonia
com as exigéncias de um Estado Democratico de Direito comprometido com a dignidade

humana e com a efetividade das garantias fundamentais.
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2. DESJUDICIALIZACAO

2.1 BREVE TRACADO HISTORICO

Primeiramente, devemos compreender a magnitude social vivida em tempos atuais,
somada a uma populacdo global estimada em 8,2 bilhGes de pessoas, segundo Worldometer?.
Os reflexos apresentam relagfes sociais cada dia mais complexas, fazendo-se necessaria a

criacdo de adaptacOes juridicas cotidianas.

No ambito da linha temporal, com a ascenséo da burguesia ao poder, com a Revolugéo
Francesa, o Estado absolutista foi afastado, surgindo neste contexto um Estado liberal,
prevalecendo a vontade livre dos particulares. Norteado na época pelas ideias de Adam Smith,
a propriedade passou a figurar como centro do ordenamento juridico civil. O ter era a pedra

angular quando comparado ao ser. Desta forma, a propriedade fez-se o fim e a pessoa 0 meio.

ApoGs a primeira guerra, em conjuntura diversa, notou-se a necessidade de o Estado
mostrar-se proximo das relacdes privadas, a fim de minimizar as desigualdades provocadas pela
supremacia do economicamente mais forte. A pessoa deveria ser tutelada como bem juridico

em si mesmo, como valor maximo do ordenamento?.

Assim nasce o Estado social, objetivando harmonizar o desenvolvimento econémico
com as questdes juridicas sociais, abalizando a pessoa como centro e ndo somente como sujeito

dos direitos a serem protegidos.

Leonardo Brandelli, aponta:

Ocorre um fenémeno de despatrimonizalizacdo do direito privado, que muda o seu
alvo da propriedade para o ser humano, trazendo a pessoa humana para o seu centro,
abandonando para um segundo plano a propriedade, que passa a ser 0 meio, € ndo
mais um fim em si mesma. 3

Nota-se, neste sentido, a constitucionalizacdo do direito civil, impulsionada pelo
principio da dignidade da pessoa humana como alvo primordial do ordenamento,
transformando, desta forma, o significado dos institutos e a finalidade do direito em si.

L Worldometer. Disponivel em: https://www.worldometers.info/. Acesso em: 29 nov. 2025.

2 BRANDELLI, Leonardo. “A fungdo econdmica e social do registrador de iméveis diante do fenémeno da
despatrimonizalizagdo do direito civil”. Boletim do IRIB em Revista, v. 323, 2005, p. 48-61.

3 BRANDELLI, Op. cit.2005. p.48-61.
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Em oportuna licdo, Gustavo Tepedino alude:
Imprescindivel e urgente uma releitura do Codigo Civil e das leis especiais a luz da
Constituicdo.*

A desjudicializacao, enquanto fendbmeno juridico e institucional, ndo surge de maneira
abrupta no ordenamento brasileiro. A absorcdo de fungdes judiciais pelos notéarios e
registradores ndao ¢ um fendmeno recente. ° Ela decorre de um processo historico de progressiva
transferéncia de determinadas atividades antes concentradas no Poder Judiciario para instancias
administrativas especializadas, sobretudo para o &mbito notarial e registral. Esse movimento,
que hoje parece consolidado, teve origem em transformacdes estruturais do proprio Estado
contemporaneo, associadas ao aumento exponencial da litigiosidade, a impossibilidade dos
tribunais de absorver com eficiéncia a totalidade das demandas e a busca por novos modelos de
prestacdo jurisdicional alinhados a racionalidade administrativa e a efetividade dos direitos.

Sobre a definigdo do termo “desjudicializa¢ao” ensina Luiz Guilherme Loureiro:

A desjudicializacdo € um neologismo e significa a retirada ou diminuicéo de causas e
atribuicdes da esfera de acdo do Judiciario, sem prejudicar o principio constitucional
do livre acesso do cidadédo a esse poder para a efetivacdo de seus direitos subjetivos.
Além dos modos alternativos de solucdo de litigios, tal objetivo pode ser obtido por
meio da transferéncia de competéncia dos juizos para outros profissionais. &

O ponto de partida desse processo encontra eco em alteragfes constitucionais e
legislativas orientadas pela eficiéncia administrativa e pela redefini¢cdo do papel estatal a partir
da Constituicao de 1988. A Carta de 1988, embora mantenha o norte da jurisdigdo nas méaos do
Judiciério, introduz principios que impulsionam a reorganizacao funcional do Estado, entre eles
a eficiéncia, a razoavel duracdo do processo e a busca por solugdes consensuais de conflitos. A
partir desse marco constitucional, o pais passa a conviver com reformas legislativas orientadas
por uma légica de racionalizacdo da atividade estatal e de fortalecimento de mecanismos
extrajudiciais de tratamento de situa¢es juridicas previamente judicializadas.

O Poder Judiciario finalizou o ano de 2024 com 80,6 milhdes de processos pendentes
aguardando alguma solucdo definitiva. Destes, 17,4 milhdes, ou seja, 21,6%, estavam

suspensos, sobrestados ou em arquivo provisoério, aguardando alguma situacgéo juridica futura.

4 TEPEDINO, Gustavo. “Premissas Metodoldgicas para a Constitucionalizagdo do Direito Civil”. In: Temas de
Direito Civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004.

5> VELLOSO DOS SANTOS, Reinaldo. Apontamento sobre o protesto notarial. Dissertacdo apresentada a
Faculdade de Direito da Universidade de Sdo Paulo em 2012 para obtencdo do titulo de Mestre. Disponivel:
<https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2132/tde-20032013
142914/publico/Apontamentos_sobre_o_Protesto_Notarial _Reinaldo_Velloso_dos_Santos.pdf>. Acesso em
25/02/2023.

® LOUREIRO, Luiz Guilherme. Manual de Direito Notarial: da atividade e dos documentos notariais. 2 ed.
Salvador: JusPodivm, 2017, p. 182.
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Desconsiderados tais processos, tem-se que, ao final do ano de 2024, existiam 62,9 milhdes de
processos judiciais efetivamente tramitando.

Assim aponta Julio Guilherme Mauller:

Apesar do esforco do Poder Judiciario, cujos membros (magistrados, assessores e
servidores) sdo capazes de dar cabo a uma imensa quantidade de processos por ano,
desafiando limites da capacidade humana, o estoque de litigios ativos vem se
mantendo em patamar proximo de cem milhGes de processos nos Gltimos anos.

Nessa ordem de ideias, leciona Cristiano de Lima Vaz Caminha:

Em contraponto a cultura da judicializacdo excessiva para a resolucéo de conflitos, a
Lei 13.105/2015 traz uma gama de previsdes voltadas para a solugdo consensual de
lides, buscando, sempre que possivel, meios que sejam céleres, eficientes e
econdmicos. °

No Brasil, as primeiras manifestacbes normativas claramente orientadas a
desjudicializagdo surgem ainda nos anos 1990, com leis que ampliaram o espaco de atuacao
dos servicos notariais e registrais. Um marco significativo foi a edicdo da Lei n° 8.935/1994,
que regulamentou o artigo 236 da Constituicdo e estruturou a atividade notarial e registral como
servico publico delegado, exercido em carater privado, mas sob fiscalizacdo permanente do
Poder Judiciario. Essa lei conferiu densidade juridica a uma estrutura institucional voltada a
seguranca juridica e eficiéncia, preparando terreno para uma futura expansdo da atividade
extrajudicial.

Segundo Loureiro, “o notario e o registrador sdo profissionais do direito, dotados de
fé publica, a quem € delegada a atribuicdo de velar pela seguranca, validade, eficacia e
publicidade dos atos e negocios juridicos”.

Segue o autor ainda, “em outras palavras, tratam-Se de agentes publicos, especializados
na area do direito privado, encarregados pela seguranca preventiva dos atos e negdcios
juridicos”. 1

Como trata Mauricio Barroso Guedes:

“Atividades regulamentadas e fiscalizadas pelo Estado, justamente porque recebem
dele poderes para atribuir validade aos atos juridicos que presenciam, embora a
atividade seja exercida sob sua responsabilidade pessoal e as suas proprias expensas.
Logo, de um lado, o Estado continua a prestar 0s servigos necessarios a populacgéo

" CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em Numeros 2025.Brasilia: CNJ, 2025, p.246.

8 MULLER, Julio Guilherme. Apontamentos sobre Conciliagdo e Mediagdo. In: LUCON, Paulo Henrique dos
Santos; OLIVEIRA, Pedro Miranda de (Coord.). Panorama Atual do Novo CPC Volume 2. Floriandpolis: Empério
do Direito, 2017, p.513.

9 SARDINHA, Cristiano de Lima Vaz. Cartérios e Acesso a Justica: A contribuicdo das serventias extrajudiciais
para a sociedade contemporanea como alternativa ao Poder Judiciario. Salvador: JusPodivm, 2018, p. 91.

10 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Plblicos — Teoria e Pratica. 11. ed. Salvador: Juspodivm, 2021, p.59.
1 LOUREIRO, Op. cit.2021. p.58-59.
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(mantendo ainda controle normativo sobre eles) e, de outro, se desonera das despesas

da gestdo da serventia”. '?

Outro marco importante foi a Lei n°® 9.514/1997, que, ao instituir o Sistema de
Financiamento Imobiliario, introduziu a alienagdo fiduciaria de bens imoveis e, posteriormente,
consolidou no Registro de Imoveis procedimentos proprios para execugdo da garantia, sem
intervencdo judicial. Esse modelo de cobranca extrajudicial representou uma das primeiras
experiéncias de transferéncia de atividades tradicionalmente judiciais, como a execucéo, para
0 dmbito extrajudicial, demonstrando que seguranca juridica e celeridade podem coexistir fora
do processo judicial.

Ao tratar da alienacdo fiduciaria de bens imoveis em garantia, prestigioso indicar o
entendimento de Vitor Frederico Kimpel, de que “a doutrina, pouco a pouco, foi
majoritariamente se congregando em torno de uma concepgdo dogmatica que, até os dias de
hoje, identifica a alienacdo fiduciaria com a teoria do dominio resolavel”. 13

De acordo com os autores que adotam essa teoria, a alienacao fiducidria ¢ um “negocio
juridico por meio do qual uma das partes adquire, em confianca, a propriedade de um bem,
obrigando-se a devolvé-la quando se verificar o acontecimento a que se tenha subordinado tal
obrigacio, ou que lhe seja pedida a restitui¢do”. *

Na sequéncia, a Lei n°® 10.931/2004 fortaleceu ainda mais essa tendéncia ao disciplinar
mecanismos extrajudiciais de retificacdo imobiliaria e de especializacdo de garantias. A
retificacdo administrativa, especialmente, constituiu precedente direto para a futura usucapido
extrajudicial, ao admitir a correcdo da descricdo do imovel mediante procedimento consensual
no Registro de Imdveis, com atuacdo técnica e controle de legalidade exercido pelo registrador.

Como assevera Mello, “a retificagdo de area constitui uma espécie de regularizagao
fundiaria de adequacéo do registro a realidade do mundo fenoménico ou de correcdo de algum
ou alguns dos elementos e/ou dados de ordem geodésica contidos no registro, como por
exemplo, area, medidas perimetrais, amarragdo, coordenadas e de configuragdo (um poligono
irregular tomado como regular, e assim por diante)”. °

Se a legislacdo dos anos 1990 e inicio dos anos 2000 iniciou o processo de deslocamento
de funcdes, o verdadeiro marco de consolidacgéo foi a Lei n® 11.441/2007, que retirou do Poder

Judiciario a obrigatoriedade de procedimentos consensuais como inventarios, partilhas,

12 GUEDES, Mauricio Barroso. Extrajudicializacdo. A resolucdo de demandas por meio dos servigos notariais e
de registro. 1 ed. S&o Paulo: IRIB, 2024, p. 50.

18 KUMPEL, Vitor Frederico. Ferrari, Carla Modina. Tratado Notarial e Registral. Oficio de Registro de
Imoveis. Vol. 5. Tomo Il. 1 ed. Séo Paulo, YK, 2020, p.1779.

14 GOMES, Orlando. Alienagéo Fiduciaria em Garantia. 2 ed. Sdo Paulo: RT, 1971, p.18.

15 MELLO, Henrique Ferraz Corréa. Usucapido Extrajudicial. 2. ed. Séo Paulo: YK, 2018, p.234.
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separagdes e divorcios. Pela primeira vez, conflitos potenciais envolvendo patriménio e
relagdes familiares puderam ser solucionados exclusivamente pela via notarial, com plena
eficécia juridica.

Desta feita, “a lei retirou do Poder Judiciario a exclusividade para a préatica dos referidos
atos, e os remeteu, de maneira facultativa, e desde que atendidos os requisitos legais, a via
extrajudicial, na qual havera exercicio da atividade administrativa”. °

Conforme alude Christiano Cassettaril’, admite-se outrossim, o inventario negativo,
bem como a escritura publica de nomeacéo de inventariante para o cumprimento de obrigagdes
do espdlio e levantamento de valores.

Doutrina e jurisprudéncia reconhecem que essa lei sedimentou a seguinte compreenséao
institucional: o notario ndo deve ser visto como mero instrumentador formal e sim ser percebido
como agente apto a produzir atos juridicos dotados de seguranca e eficacia equivalentes aos
judiciais, sobretudo quando ndo ha conflito entre as partes. Trata-se de uma compreensao
decisiva, pois mostra que o extrajudicial ndo é apenas um substituto mais rapido, mas uma porta
de entrada estrutural para o exercicio de direitos.

O sistema notarial e registral brasileiro, reconhecido pela literatura internacional como
um dos mais tecnicamente robustos e centralizados da América Latina, também ofereceu
condicBes institucionais favoraveis. Seu modelo de delegacdo privada com fé publica e
responsabilidade civil, mesmo que subjetiva, somado a intensa fiscalizacdo das Corregedorias
e ao alto grau de especializacdo técnica dos delegatarios, permitiu que novos procedimentos
fossem incorporados com seguranga.

Com o CPC/2015, por meio do seu artigo 1.071, introduziu-se na Lei n° 6.015/73, a Lei
de Registros Publicos, o artigo 216-A, que possibilitou o reconhecimento da aquisicdo da
propriedade por usucapido administrativa.

Nesta seara, a Lei n° 14.382 de 27 de junho de 2022, incluiu o artigo 216-B na LRP,
admitindo que o Registro de Imdveis promovesse a denominada “adjudicacdo compulsoria
extrajudicial”. Outrora normatizada pelo Conselho Nacional de Justiga, atualmente em seu
Provimento n° 149 de 30 de agosto de 2023, em seus artigos 440-A e seguintes.

No ambito ainda das execugdes administrativas, o0 Marco Legal das Garantias (Lei n°

14.711/2023), previu a execucao extrajudicial dos créditos garantidos por hipoteca. Um passo

16 KUMPEL, Vitor Frederico. Ferrari, Carla Modina. Tratado Notarial e Registral. Tabelionato de Notas. Vol. 3.
1 ed. S&o Paulo, YK, 2017, p.880.

Y CASSETTARI, Christiano. Separacdo, divorcio e inventario por escritura pdblica: teoria e prética. 7. ed. Sdo
Paulo: Método, 2015, p.198.
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fundamental para o fomento do crédito, eficiéncia em favor dos credores e consequente
circulacao de bens e produtos.

N&o obstante, como evolucdo da referida Lei n° 11.441/2007, o CNJ por meio da
Resolucdo n°® 571, de 26 de agosto de 2024 alterou a Resolucdo n® 35/2004, permitindo
inventario realizado por escritura publica, ainda que inclua interessado menor ou incapaz, desde
que o pagamento do seu quinh&o hereditario ou de sua meagdo ocorra em parte ideal em cada
um dos bens inventariados e haja manifestacdo favoravel do Ministério Publico.

No campo dos direitos da personalidade, ligados diretamente ao principio constitucional
da dignidade da pessoa humana, respaldado pelo conceito da autodeterminagdo, a
desjudicializacdo é observada pela alteracdo trazida pela Lei n® 14.382/2022, que consentiu a
alteracdo do prenome, a qualquer tempo e imotivadamente, a partir da maioridade civil,
conforme alude a atual redacdo do artigo 56 da LRP. Em consonéncia consta do texto do
Provimento CNJ n° 149/2023 (artigo 515-D).

Em consonéncia com a referida evolugdo normativa, ensina Jodo Baptista de Mello e

Souza Neto:

De toda forma, nosso sistema juridico tem na protecdo a personalidade juridica da
pessoa humana uma opcao feita pelo legislador constitucional no sentido de que,
quando impossivel a solugdo de eventual conflito, ha que se preservar a pessoa e sua
dignidade que, portanto, devem ser preferidos em detrimento ao valor seguranga. *8

Como novel normativa correlata ao movimento da desjudicializacdo, advinda do
Conselho Nacional de Justica, no mencionado Provimento n® 149/2023, é concebida a alteracéo
do regime de bens adotado na unido estavel de forma extrajudicial (artigos 547 e seguintes).

Como é possivel extrair dos ensinamentos de Henrique Ferraz Corréa de Mello'®, “a
desjudicializacdo ndo é um caminho sem volta, nem representa um mecanismo capaz de
interromper a atividade judicial. Ao contrério, convive com ela. Mais do que isso, depende de
uma boa administracdo da Justica, pois se trata de garantir o controle externo de legalidade
sobre 0s atos praticados pelos particulares e/ou agentes do Poder Publico no exercicio das suas
fungdes”.

Todo esse movimento ndo pode ser compreendido sem considerar o contexto da
sobrecarga estrutural do Poder Judiciario brasileiro. Ao longo das ultimas décadas, observa-se
um namero crescente de processos pendentes, tempo médio excessivo de tramitacdo e demanda

reprimida incompativel com a estrutura disponivel. 2° Essa constatag&o conduziu o legislador a

18 NETO, Jodo Baptista de Mello e Souza. O direito constitucional da pessoa natural a escolha do prdprio prenome.
1. ed. S&o Paulo: Max, 2024, p.151.

9 MELLO, Op. cit. 2018, p.67.

20 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, Op. cit. 2025. p.621-627.
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busca por “portas alternativas” dentro de um modelo mais amplo de tratamento adequado de
conflitos.

O diagndstico de que o Judiciario ndo pode e nao deve ser o locus universal de solucao
de todas as questdes juridicas impulsionou a transferéncia para o extrajudicial de atividades que
ndo exigem funcdo tipicas de jurisdicdo, mas apenas controle de legalidade e qualificacdo
técnica, funcgdes para as quais 0s registros publicos sdo institucionalmente vocacionados.

Esse processo historico culminou em ambiente propicio a introducdo da usucapido
extrajudicial pelo Codigo de Processo Civil de 2015, que representa um dos apices da
desjudicializacdo brasileira no ambito do direito civil.

Afasta-se, desde logo, a compreensdo de que a desjudicializacdo seja capaz, por Si
mesma, de sanar integralmente as disfuncGes do sistema de justica, como se se tratasse de
mecanismo substitutivo e autossuficiente da jurisdicdo estatal. A constatacdo de insuficiéncias
ou ineficiéncias no funcionamento do Poder Judiciario ndo autoriza, de modo automaético, a
conclusdo de que as técnicas de resolucdo extrajudicial ou administrativa dos conflitos sejam,
em si, mais eficientes ou universalmente adequadas, sendo necessario reconhecer seus limites
estruturais e funcionais no contexto da tutela dos direitos.?:

Segundo Guedes, “peculiaridades que colocam os servigos notarias ¢ de registro em uma
situacdo juridica Unica, diferente de qualquer outra atividade estatal ou particular, e que
certamente pode ser cada vez mais aproveitada para auxiliar no descongestionamento do Poder
Judiciario”. 22

O prestigio deu-se ndo somente as medidas alternativas, mas também a técnica registral,
respeitado o juizo prudencial do registrador de imoveis, absolutamente especializado e capaz

para presidir os procedimentos de usucapido com o rigor técnico-juridico merecidos.

2.2 A DESJUDICIALIZACAO NO CPC/2015

A aprovacdo do Codigo de Processo Civil de 2015 representou um marco decisivo na
consolidacdo normativa da desjudicializacdo no Brasil. Embora o fendmeno ja estivesse em
curso desde as reformas legislativas dos anos 1990 e, especialmente, apds a Lei n® 11.441/2007,
foi com o novo CPC que o legislador adotou, de forma consciente e sistematica, um modelo de

tratamento adequado dos conflitos, alinhado as diretrizes constitucionais de eficiéncia,

2L CALMON, Petronio. Fundamentos da mediacéo e da conciliacdo. 2. ed. Brasilia: Gazeta Juridica, 2013, p.43.
22 GUEDES, Op. cit. 2024. p.50.
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cooperacdo e razodvel duracdo do processo. Em vez de restringir a andlise a atividade
jurisdicional, o CPC/2015 incorporou expressamente mecanismos e estruturas que transportam
para 0 ambito extrajudicial uma série de situacdes juridicas tradicionalmente submetidas ao

Judiciéario, conferindo-lhes plena eficacia e seguranca.

O legislador processual adotou, pela primeira vez, um conjunto coerente de dispositivos
voltados a redugdo do congestionamento judicial, @ ampliagdo de alternativas procedimentais e
a valorizacdo de meios consensuais ou administrativos de resolucdo de questdes juridicas. Esse
movimento decorre, em grande medida, do reconhecimento de que o crescimento continuo da
litigiosidade no Brasil tem produzido um cenério de acentuada sobrecarga do Poder Judiciario,
no qual a estrutura jurisdicional passa a revelar limites sisttmicos para oferecer respostas
céleres e adequadas as demandas sociais por justica. Assim, a desjudicializacdo passa a ocupar
uma funcdo institucional relevante, ndo apenas como técnica de desafogamento, mas como
forma de reorganizacdo do sistema de justica, ampliando os espagos decisérios fora do processo
judicial.

Nesse sentido, ensina Antonio Carlos Ozorio Nunes:

A resolucédo de conflitos através do didlogo é uma tendéncia mundial e decorre da
evolucdo de uma cultura de parceria em toda a sociedade. O di&logo para tratar 0s
conflitos serd um imperativo légico para todos os profissionais do Direito, e outras
areas em geral, pois necessariamente vamos passar da era do litigio para a era do

consenso, e esse sera o desafio das proximas décadas. 23

Cumpre destacar que, tradicionalmente, a jurisdi¢do foi compreendida como atividade
exclusiva do Estado, fundada na ideia de que os atributos da imperatividade, da substitutividade
e da inevitabilidade somente poderiam manifestar-se por meio do exercicio do poder de império

estatal, inserido em um modelo de jurisdicdo una e centralizada.?

Em sentido semelhante, Carmona “arraigada em nossa doutrina nacional a ideia de que
a jurisdicdo é funcdo do Estado, e de mais ninguém. O poder de julgar — diziam 0S nossos
antigos — ‘pertence a nagao, que o exerce por meio de seus juizes’. Assim, o judicial apropriava-
se do jurisdicional, criando um bloco dificil de separar, e todos nds criamo-nos e crescemos a
sombra deste ajuntamento artificial e impreciso. Chegado o terceiro milénio, ndo ha mais como

manter a liga”.%

23 NUNES, Antonio Carlos Ozério. Manual de Mediacédo: Guia Prético da Autocomposicdo. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2016, p. 261.

24 ROSARIO, José Orlando Ribeiro et. al. Acesso a justica: aspectos constitucionais e sociais. 12 Ed. Salvador:
Editora Motres, 2018, p. 79.

SCARMONA, Carlos Alberto. A arbitragem no processo civil brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 1993. p. 37.
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Nao obstante, “exprime aumento de acessibilidade aos meios de tutela, deformalizacdo
racional dos procedimentos, aceleracdo dos meios de defesa e — numa palavra — efetividade da

tutela jurisdicional”.?®

O CPC/2015 foi concebido sob a orientacdo dos principios constitucionais da eficiéncia,
da cooperacédo e da duracdo razodvel do processo. Ao adotar tais fundamentos, o legislador
passou a compreender que a atividade jurisdicional ndo se resume ao exercicio do poder estatal
exclusivo pelo Judiciario, mas inclui também a atuacdo de instancias administrativas
especializadas, capazes de desempenhar funcées de estabilizacéo juridica com alto grau técnico

e sem necessidade de litigio.

A ldgica cooperativa do CPC, consagrada nos artigos 6° e seguintes, rompe com 0
modelo adversarial rigido e introduz um ambiente institucional no qual a solucdo adequada do
conflito prevalece sobre a solucdo exclusivamente judicial. Essa concepcdo aproxima o
processo brasileiro dessas portas de entrada multifuncionais, permitindo que determinados
procedimentos sejam deslocados para esferas extrajudiciais quando ndo houver controvérsia

relevante a ser solucionada.

Além disso, o atual Cadigo reforca, em diversos dispositivos, a importancia dos meios
consensuais e das formas autocompositivas, sobretudo no procedimento de jurisdicdo
voluntaria. A racionalidade do CPC/2015 é a de que o processo civil ndo deve ser um obstéculo,

mas um instrumento funcional para a realizagédo dos direitos.

Kazuo Watanabe estuda ha tempos a conflituosidade social no Brasil. Em obra
publicada em 1988, o autor apontava o progressivo aumento da complexidade da sociedade
brasileira, ressaltando que tal complexidade ndo se manifesta apenas na estrutura social e nas
atividades econémicas, mas também incide diretamente sobre o cotidiano dos cidadaos, cujas
vidas passam a ser organizadas por relacdes de massa. Watanabe observa, ainda, que parcela
significativa dos conflitos sociais decorre das multiplas contradi¢cdes de ordem social, politica,
econdmica e regional que marcam a realidade nacional. Destaca, igualmente, o elevado numero
de litigios provocados pelo proprio Estado, identificado como o maior demandante nos foros

brasileiros. Esse conjunto de fatores, segundo o autor, resulta em um volume expressivo de

% DINAMARCO, Candido Rangel. O futuro do direito processual civil. Revista da escola da magistratura do
estado de Rondbnia, n. 5, p. 39-71, Porto Velho, 1998, p.43.
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controveérsias que, ao serem encaminhadas ao Poder Judiciério, contribuem para a ampliacdo

continua da carga de trabalho e para o agravamento da sobrecarga do sistema judicial.?’

Em igual sentido, “ndo é novidade que o Estado ndo vem cumprindo com o seu dever

de prestar a tutela jurisdicional de forma satisfatoria”. 28

Segundo Boaventura de Sousa Santos, “o direito de acesso a Justica deve ser

compreendido como o direito de acesso democratico”. ?°

Em matéria de registros publicos, isso implica reconhecer a capacidade institucional dos
cartorios para exercer, com imparcialidade e qualificacdo técnica, atividades voltadas a

constituicdo, modificacdo e regularizacao de direitos reais.

O éapice do movimento desjudicializante no CPC ocorre com o art. 1.071, dispositivo
que alterou a Lei de Registros Publicos para incluir o art. 216-A, inaugurando a usucapido
extrajudicial. Essa alteracdo legislativa é simbdlica por dois motivos: primeiro, porque
representa a primeira vez em que a usucapido, instituto com forte carga constitucional e
relevancia social, é estruturada também como procedimento administrativo; segundo, porque
consolida a compreensdo de que o registrador imobiliario é capaz de conduzir procedimentos

de aquisicdo originaria do dominio sem intervencao judicial, desde que ndo haja resisténcia.

Essa modificagdo legislativa, inspirada diretamente no movimento global de
fortalecimento aos mecanismos administrativos de regularizacdo fundiaria, transfere ao
registrador a competéncia para analisar requisitos juridicos complexos, qualificar documentos,
promover notificacdes e, em caso de auséncia de impugnacao, reconhecer a aquisicdo originaria
da propriedade. Trata-se de inovacdo sofisticada, que pressupde elevado grau de confianca no

sistema registral e na responsabilidade técnica do delegatario.

De fato, a introducdo do art. 216-A representa um deslocamento institucional
significativo: o registrador passa a atuar como portador de um poder-dever de estabilizacado
juridica, apto a converter fatos possessérios em aquisicdo formal do dominio, mediante
procedimento pautado na estrita observancia da legalidade. A usucapido extrajudicial ndo é,
portanto, um mero atalho procedimental, mas uma verdadeira alternativa estatal de producao

do direito, situada no &mbito da administracdo publica delegada.

2T WATANABE, Kazuo. Acesso a justica e sociedade moderna. In: GRINOVER, Ada Pellegrini; DINAMARCO,
Candido Rangel; WATANABE, Kazuo (Coord.). Participacdo e Processo. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 1988. p. 130-132.

28 RIBEIRO, Flavia Pereira. Desjudicializacdo da execucdo civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2013. p. 26.

2 SANTOS, Boaventura de Sousa. Introducéo a sociologia da administracdo da justica. Revista de Processo, Sdo
Paulo, Revista dos Tribunais, v.10, n.37, jan./mar 1985, p.132.
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A delegagdo em questdo corresponde a uma atividade administrativa tipica,
expressamente prevista em lei, cujo exercicio se da sob regime diferenciado. Trata-se, no
tocante em especial a compreensao do notariado latino, de funcdo publica desempenhada em
caréater privado, por profissional liberal que atua em colaboracdo com o Estado, voltada a gestdo
juridica de interesses publicos e privados. Nao se deve, portanto, equiparar a funcéo notarial e
registral & administragdo publica interna, entendida como a organizacéo estrutural dos 6rgédos
estatais, seus cargos, nem aos regimes juridicos aplicaveis ao pessoal da Administracdo. Os
servigos extrajudiciais sdo administrados de forma autbnoma e privada por jurista investido por

delegacio estatal, a quem é conferida fé plblica para o desempenho de suas atribuicdes. *°

Pode-se dizer que, “a funcdo notarial e registral € semijudicial ou parajudicial porque as
atividades exercidas por seus titulares sdo equiparadas as do juiz, quando decidem temas e
questdes de fato e de direito, no ambito de suas atribuicGes, ditando as providéncias ou rumos

a serem seguidos pelos interessados”. 3!

A despeito, na realidade, ndo havendo contenciosidade, constitui uma atividade
meramente administrativa e, por isso mesmo, naturalmente ndo exclusiva do juiz, que nela atua
como administrador publico de interesses privados, tal como o notario e o oficial de registros

publicos. 32

A desjudicializacdo no CPC/2015 ndo se limita & usucapido extrajudicial. Ela se
manifesta em diversos dispositivos que reforcam a existéncia de espacos administrativos de
definicdo e regularizacdo de situacGes juridicas, como a homologacdo de autocomposicdes
extrajudiciais, os procedimentos de jurisdi¢do voluntaria com atuacdo colaborativa do juiz e das
partes, e o reconhecimento de negdcios juridicos processuais que permitem ajustar o

procedimento as necessidades da lide.

O CPC também fortalece a ideia de que 0 acesso a justica ndo se confunde com acesso
ao Poder Judiciario. Ao contrario, o acesso a ordem juridica justa pode ser alcancado por

diversos meios, incluindo o acesso eficiente a servigos extrajudiciais qualificados.

Para Watanabe, 0 acesso a justica ndo se esgota no mero ingresso perante o Poder
Judiciario, especialmente diante das limitagdes estruturais que o caracterizam. O autor sustenta
a necessidade de uma verdadeira mudanga de paradigma, traduzida em uma “nova postura

mental”, capaz de deslocar o foco do sistema juridico para a perspectiva de seu destinatario

%0 FERREIRINHA, Fernando Neto. Manual de direito notarial: teoria e préatica. Coimbra: Almedina, 2016. p. 25.
31 MELLO, Op. cit. 2018, p.261.
32 MARQUES, José Frederico. Instituicdes de direito processual civil. Rio de Janeiro: Forense, 1960, v.1, p. 223.
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final, o cidad&o, cujas necessidades concretas devem orientar a construgéo e a aplicagéo das

normas juridicas. %3

Nesse contexto, os registros publicos assumem funcdo central: o registrador, ao
qualificar um titulo e verificar a presenca dos requisitos legais, ndo atua como juiz, mas como
6rgdo administrativo especializado cuja decisdo gera efeitos juridicos estaveis e oponiveis a
terceiros. Essa capacidade deciséria é reforcada pelo controle permanente das Corregedorias,

garantindo uniformidade procedimental e correcao técnica.

A introducdo da usucapido extrajudicial no ordenamento revela-se, assim, um
paradigma do modelo desjudicializante do CPC/2015. Ela sintetiza trés movimentos
complementares: a desconcentracdo do Judiciario, transferindo atividades para O6rgaos
extrajudiciais habilitados; a eficiéncia procedimental, com reducéo significativa do tempo de
reconhecimento da aquisic¢éo originaria da propriedade; e a seguranca juridica, sustentada na

responsabilidade e na qualificagdo técnica dos registradores.

Ao retirar a usucapido consensual do Judiciéario, o CPC/2015 ndo enfraqueceu a funcéo
jurisdicional, mas a reorientou, reservando ao juiz apenas 0s casos em que subsiste conflito
material. Em todas as demais hipoteses, a mesma seguranca juridica pode ser assegurada pela

via administrativa, com maior celeridade e menor custo social.

Esse modelo se insere na racionalidade do sistema de Justica Multiportas, no qual a
usucapido extrajudicial configura uma porta especializada e tecnicamente robusta de

processamento e solucdo de situagdes juridicas patrimoniais complexas.

2.3 A JUSTICA MULTIPORTAS E OS REGISTROS PUBLICOS

O modelo de Justica Multiportas, incorporado a sistematica do Cédigo de Processo Civil
de 2015, constitui um dos mais relevantes pilares tedricos e institucionais do movimento de
desjudicializacao no Brasil. Inspirado na concepg¢éo desenvolvida por Frank Sander, o sistema
multiportas (multi-door courthouse) pressupde que 0 acesso a justica deve ocorrer por
diferentes vias, cada qual adequada a natureza da demanda, ao nivel de conflito envolvido e ao
grau de consensualidade possivel®*. Essa perspectiva rompe com a concepcao tradicional de

Justica como sinénimo de Poder Judiciario, ampliando o campo de atuacdo de instancias

3 WATANABE, Op. cit.1988. p. 128-129.
3 SANDER, Frank. Varieties of Dispute Processing. West Publishing, 1979.
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extrajudiciais, meios consensuais e 6rgaos administrativos especializados, entre eles, de modo

particularmente significativo, 0s servigos notariais e registrais.

Consoante Leonardo Cunha, "a expressdo multiportas decorre de uma metafora: seria
como se houvesse, no atrio do forum, vérias portas; a depender do problema apresentado, as
partes seriam encaminhadas para a porta da mediacdo, ou da concilia¢do, ou da arbitragem, ou
da prépria justica estatal".®

O CPC/2015 estampou em seu artigo 3°, § 3°, a admissibilidade de outros métodos de
solucéo consensual de conflitos, aléem da mediacéo e da conciliacdo. Nessa toada, os acenados
meios deverdo ser estimulados por juizes, advogados, defensores publicos e membros do

Ministério Pablico, inclusive no curso do processo judicial.

A adocdo dessa matriz tedrica pelo CPC/2015 ndo se deu de forma acidental. O
legislador brasileiro incorporou conscientemente a légica multiportas ao prever um conjunto
articulado de mecanismos destinados a racionalizacdo da tutela jurisdicional, a valorizacdo da
consensualidade e ao incentivo a atuacdo de instituicGes extrajudiciais dotadas de capacidade
técnica para resolver, de forma célere e segura, determinadas situacGes juridicas. A ideia,
amplamente difundida na literatura processual contemporanea, € a de que o sistema de justica
ndo se esgota na funcdo jurisdicional; ao contrario, ele compreende um conjunto plural de

agentes e procedimentos, todos vocacionados a promocao da ordem juridica justa.

Nesse contexto, mostra-se pertinente a reflexdo de que a sociedade contemporanea
deixou de se estruturar sob bases sélidas e passou a assumir contornos fluidos e marcados por
elevada complexidade. Tal transformacdo decorre da centralidade conferida a emancipacgéo
individual, a exacerbacdo do individualismo, ao consumo e a préaticas sociais orientadas pelo
interesse proprio, elementos que contribuem para o progressivo distanciamento entre os
sujeitos. E a partir dessa leitura que surge o conceito de “modernidade liquida”, expressao

destinada a caracterizar uma realidade social instavel, fragmentada e em permanente mutacao.*

Como ensina Cintra, Grinover e Dinamarco, o Direito objetiva “harmonizar as relagdes
sociais intersubjetivas, a fim de ensejar a maxima realizagcdo dos valores humanos com o

minimo de sacrificio e desgaste”®’.

35 CUNHA, Leonardo Carneiro da. A Fazenda Publica em Juizo. 13? ed., Rio de Janeiro: Forense, p. 637.

% BAUMAN, Zygmunt. Modernidade liquida. Rio de Janeiro: Zahar, 2001, p. 37.

37 CINTRA, Antoénio Carlos de Araljo; GRINOVER, Ada Pellegrini; DINAMARCO, Candido Rangel. Teoria
Geral do Processo. Sdo Paulo: Malheiros, 2015, p. 45-46.
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O CPC/2015 incorpora expressamente elementos estruturantes do modelo multiportas,
como a énfase na autocomposi¢do, a mediacdo, a conciliagdo e a cooperagdo processual.
Contudo, limita-lo aos meios consensuais seria reduzir a amplitude do paradigma instituido. O
préprio Conselho Nacional de Justica ressalta que a justica adequada envolve a identificacao

da “porta correta” para cada tipo de conflito, podendo ela ser judicial ou extrajudicial®,

O sistema multiportas, portanto, ndo se resume a alternativas ao processo judicial, mas
abrange estruturas administrativas, cAmaras de mediacdo, cartorios extrajudiciais, plataformas
digitais e outras formas de resolucdo ou regularizacdo de situacGes juridicas. Em muitas
hipoteses, a porta mais eficiente e segura para a solugdo do problema juridico ndo é o Judiciério,
mas o sistema extrajudicial, cuja atuacdo é marcada por especializagdo técnica, controle de

legalidade e responsabilidade delegada.

Nesse sentido, observa-se que a forte presenca dos mecanismos extrajudiciais no
CPC/2015, como a celebracdo de negdcios juridicos processuais, a homologacdo de
autocomposicOes e, especialmente, a usucapido extrajudicial, evidencia que o legislador
reconhece o extrajudicial como componente essencial da arquitetura do sistema de justica. A
racionalidade processual deixa de ser centrada exclusivamente no juiz e passa a ser distribuida

entre diversos atores, cada qual com competéncias especificas.

Como tratado por Daiane Schwabe Minelli e Rozane da Rosa Cachapuz, notadamente a
respeito da sobrecarga do Judiciario:

Se por um lado mostra-se importante garantir o acesso pleno e universal a uma ordem
juridica justa, como requisito inafastavel para a consolidacdo de um Estado
Democratico de Direito, por outro, essa abertura ndo se mostra mais capaz de suportar
a imensa quantidade de novas demandas que adentram no sistema judiciario todos os
dias. ¥

Nesse novo desenho institucional, os Registros Publicos assumem papel central.
Embora tradicionalmente percebidos como érgdos voltados apenas a publicidade e a seguranca
juridica formal, o CPC/2015 reforca sua posi¢do como porta especializada de estabilizacdo de
direitos, sobretudo no ambito patrimonial e imobiliario. Isso se deve a sua capacidade técnica,
a fé publica que lhes é atribuida e ao controle simultaneo exercido pelas Corregedorias dos
Tribunais de Justica.

3 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Resolugéo n° 125, de 29 de novembro de 2010.
3% MINELLI, Daiane Schwabe; CACHAPUZ, Rozane da Rosa. O papel das serventias extrajudiciais no
aprimoramento do acesso a justica. Revista Cidadania e Acesso a Justiga, v. 4, n. 2, p. 01-19, 2018, p. 4.
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O registrador imobiliario, ao qualificar um titulo ou conduzir um procedimento
administrativo, como a usucapido extrajudicial, exerce funcéo de filtragem juridica, verificando
a presenca dos requisitos legais, promovendo notificacdes e garantindo a coeréncia da matricula
imobiliaria. Esse papel qualificador, que integra um controle juridico-administrativo complexo,
aproxima-se da ideia de que o Registro de Imodveis atua como instancia decisoria administrativa,
ainda que ndo jurisdicional, apta a solucionar situagdes juridicas sem necessidade de

intervencdo judicial direta.

A atuacdo dos Registros Publicos, portanto, harmoniza-se com a teoria multiportas ao
oferecer ao cidaddo uma via alternativa, mais rapida e menos custosa para regularizar situacdes
juridicas que, apesar de sua complexidade, ndo envolvem conflito material. Essa capacidade
deriva de dois elementos estruturais: a especializacao técnica dos registradores, e a existéncia
de um sistema normativo robusto, composto por leis, provimentos e normas de servi¢co que

asseguram uniformidade procedimental.

Entre as diversas portas do sistema de justica, a usucapido extrajudicial se destaca como
uma das mais relevantes no ambito patrimonial. Enquanto a via judicial permanece disponivel
para casos em que exista conflito ou davida substancial, a via registral constitui alternativa

eficiente e tecnicamente segura para hipoteses de posse mansa, pacifica e incontestada.

A usucapido extrajudicial concretiza a l6gica multiportas de duas maneiras principais:
pela diversificacdo do acesso ao direito, ao permitir que o cidad&o escolha entre a via judicial e
a via administrativa, conforme sua realidade, necessidade e urgéncia e pela aproximacdo da
decisdo do delegatario ao local do fato, ou seja, o procedimento administrativo ocorre perante
0 Registro de Imdveis da circunscricdo do imovel, que detém as informacbes dominiais e

cadastrais que subsidiardo a qualificagdo de forma pujante.

Assim, a atuacdo do registrador imobiliario como agente estabilizador de situacdes
possessorias consolida o Registro de Imdveis como porta administrativa de alta densidade

juridica, perfeitamente integrada ao sistema multiportas.

E fundamental compreender que a l6gica multiportas ndo enfraquece o Judiciario; ao
contrério, racionaliza sua atuagdo, reservando-lhe apenas os casos em que exista conflito
substancial ou davida relevante sobre os fatos ou o direito. Quando ha consenso, a via registral

é mais eficiente. Quando ha litigio, a porta adequada permanece sendo 0 juiz.

A configuracdo contemporénea do sistema juridico brasileiro evidencia a existéncia de
um arranjo institucional de cooperagdo entre as serventias extrajudiciais e o Poder Judiciério,

por meio do qual as primeiras passam a desempenhar papel relevante na realizacéo de atividades
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tradicionalmente concentradas no ambito judicial. Essa dinamica colaborativa ndo decorre
apenas de uma necessidade administrativa de desjudicializacdo, mas de uma reorientacdo
normativa que reconhece a aptidao técnica e a capacidade procedimental das serventias
extrajudiciais para atuar como instancias vocacionadas a prevencdo de litigios, a solugédo

consensual de conflitos e a formacdo de titulos dotados de seguranca juridica reforgada.

Nesse contexto, 0s servi¢os notariais e registrais exercem funcdo instrumental e
complementar a jurisdicdo, contribuindo de modo direto para a efetividade da funcéo social do
direito. Ao assumir atribui¢es que promovem maior celeridade, acessibilidade e racionalidade
ao sistema de justica, tais serventias fortalecem a concretizacdo dos direitos fundamentais,
especialmente aqueles relacionados a propriedade, a dignidade da pessoa humana e ao acesso a
uma ordem juridica justa. Trata-se, portanto, de um modelo cooperativo que transcende a légica
meramente administrativa e se insere em um projeto constitucional voltado a construcdo de um

sistema juridico mais inclusivo, eficiente e alinhado as demandas sociais contemporaneas.

Essa complementaridade evita a sobrecarga do aparelho judicial e confere ao cidaddo
caminhos mais diversificados e adequados de acesso a ordem juridica justa. O sistema
multiportas ndo é alternativo ao Judiciario, mas sistémico, integrando diversas instituicdes

estatais e paraestatais em um unico fluxo de realiza¢éo do direito.

Destarte, Watanabe: “O principio da inafastabilidade do controle jurisdicional, inscrito
no inciso XXXV do art. 5° da Constituicdo Federal, ndo significa um mero acesso formal aos
orgaos judiciarios. Assegura ele um acesso qualificado a justica que propicie ao jurisdicionado
a obtencdo de tutela jurisdicional efetiva, tempestiva e adequada, enfim, um acesso a uma

ordem juridica justa”. °

Nesse contexto, os Registros Publicos figuram como uma das portas mais técnicas e
seguras do sistema, especialmente na seara imobiliaria, cumprindo, portanto, papel estratégico

para a concretizacdo da desjudicializacdo no Brasil contemporaneo.

OWATANABE, Kazuo. Acesso a justica e meios consensuais de solucdo de conflitos. Tribunal Multiportas:
investindo no capital social para maximizar o sistema de solucéo de conflitos no Brasil. Organizadores: Rafael
Alves de Almeida, Tania Almeida, Mariana Hernandez Crespo. — Rio de Janeiro: Editora FGV, 2012, p. 88.
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3. USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

3.1 NATUREZA JURIDICA DA USUCAPIAO ADMINISTRATIVA

Antes de adentrarmos a conceituacdo da usucapido extrajudicial e de sua natureza
juridica, imperioso tratar da classificacdo dos modos de aquisic¢éo da propriedade em originarios
e derivados, como ponto de partida para a compreensdo do regime juridico dominial no direito
civil contemporaneo. Tal distingdo ndo possui relevancia meramente conceitual, mas projeta
efeitos praticos significativos sobre a extensdo, os limites e as caracteristicas do direito
adquirido.

Enquanto determinadas modalidades de aquisi¢do pressupdem a existéncia de uma
relacdo juridica anterior, outras operam de forma autbnoma, rompendo com a cadeia dominial
precedente. E nesse contexto que se insere a diferenciagio entre os modos originario e derivado.
Considera-se originario aquele no qual a propriedade se constitui independentemente da
titularidade anterior. De forma didatica, afirma-se que a propriedade comega do zero, ou seja,
é “resetada” *1. Conquanto os modos derivados caracterizam-se pela transmissdo do direito a
partir de um titular preexistente, distingdo essa essencial para a adequada compreensao de

institutos como a usucapido e os negdcios juridicos translativos.

Vitor Frederico Kiimpel e Carla Modina Ferrari, elucidam a respeito da usucapido:

Devido o dominio ser adquirido em relagéo a coisa, e ndo com base no anterior titular,
constitui uma caracteristica de modo originario de aquisicdo da propriedade.*?

N&o existindo, portanto, ponto de continuidade, ou seja, entre aquele que perdeu o
direito de propriedade e o usucapiente. Entendido como acontecimento do mundo fatico. O

termo usucapido ¢ oriundo do latim “usu capio”, ou seja, tomar a coisa pelo uso.

N&o obstante, exigir inequivoca relacdo de direito entre o possuidor e o, eventual, titular
do direito real, prestigiaria a impossibilidade da regularidade formal da aquisicdo da
propriedade imobiliaria. Condiciona-se, assim, intencdo do possuidor como aspecto relevante,
similarmente para a identificacdo do direito real que se pretende usucapir. Dessa forma, ensina

Luciano de Camargo Penteado:

O que caracteriza a possibilidade de haver usucapido nédo é o fato de se estar em uma
situagdo analoga a do proprietario em relagdo ao bem, mas o fato de haver uma

“'TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. 10 ed. Séo Paulo: Método, 2020, p. 894.
4 KUMPEL, FERRARI, Op. cit.2020. p. 938.
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especifica intencdo exercida no animo do sujeito. A intencdo de possuir como titular
do direito real referido é que caracteriza, de modo claro e objetivo a situagéo de qual
direito real se esta a usucapir.*?

Como leciona Mello, “o registro da usucapido compde também um complexo de
medidas de regularizacdo da propriedade imobiliaria. Muito embora ndo seja o registro da
usucapido constitutivo, nenhuma divida h& que o titulo inscritivel o mével que conduz o
prescribente ao processo. Maior a instabilidade da base territorial, maior o interesse da

sociedade na usucapido como forma de regularizacdo dominial.*

Deste modo, quanto a aquisicdo do dominio, pode-se classifica-la como modo
originario, infrequentes os que que sustentam ser derivado. A classificacdo decorre do
surgimento de um novo direito real, autbnomo em relagéo ao precedente, ou a qualquer relacéo

juridica preexistente.

A aquisicdo pela usucapido se coloca a fim de “dar seguranca e estabilidade a

propriedade, bem como consolidar as aquisi¢Oes e facilitar a prova do dominio”.*®

Com o efeito de referendar, ditou Benedito Silvério Ribeiro no intuito de refutar aqueles
gue consideram a usucapido como modo derivado de aquisicao:

[...] a considerar o modo de aquisicdo como derivado, infalivelmente haveriamos de
consignar que todo imovel usucapiendo teria um primitivo proprietéario, o que seria
dificil provar quando ausente, incerto ou desconhecido, ou ainda, quando n&o
figurasse transcrito no registro imobiliario.*

Sedimentada a ideia do modo originario de aquisicdo pela usucapido, essencial clarear
a inexisténcia de distincdo no que toca aos procedimentos judicial e o extrajudicial. A
usucapido, seja pela via judicial ou administrativa, € modo de aquisicdo da propriedade, bem
como de outros direitos reais, pela posse prolongada da coisa, somada de outros requisitos
legais.

O reconhecimento tanto por um quanto por outro deve ser considerado dentro de
idéntico aspecto de legalidade, ndo criando marginalizagdo entre eles. O dominio da
propriedade imobiliaria adquirida pela via administrativa tem 0 mesmo condao de acesso e

forca no universo dos direitos reais quando comparado ao da via contenciosa.

4 PENTADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.271.
4 MELLO, Op. cit. 2018, p.155.

4 GOMES, Orlando. Direitos Reais. Rio de Janeiro: Forense, 2004.

4 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapido. Vol. 1. 8 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2012, p. 201.
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No entendimento pela facultatividade da opcao pela via judicial ou administrativa, José
Eduardo Carreira Alvim, “por oferecer aos litigantes diferentes alternativas, saidas para a

resolucdo dos seus conflitos”, absorvendo claramente o sistema multiportas.*’

Inexiste sentido, se assim fosse, de apequenar o procedimento extrajudicial, visto a sua
previsdo normativa por meio do Codigo de Processo Civil, constando da Lei de Registros
Publicos.

E voz corrente a gama de importancia que o Poder Judiciario vem aplicando a
cooperacdo dos servicos extrajudiciais em parte de suas funcdes. A adicdo que se observa traz

ganhos sociais perenes.

Alexandre Dartanhan de Mello Guerra e Fernando Antonio Maia da Cunha, pareava 0s

procedimentos em suas similares importancias:

A usucapido é um meio originario de aquisi¢cdo de propriedade (e de outros direitos
reais menores) por quem exerce a posse apds certo periodo estipulado por lei. E uma
forma de constituicdo de direito real objeto de reconhecimento de provimento
jurisdicional declaratério, que admite processamento extrajudicial, uma vez atendidos
os ditames estabelecidos no artigo 1.071 do Cédigo de Processo Civil de 2015 (que
altera o artigo 216 da Lei de Registros Pablicos.*

Como efeito do modo originario de aquisi¢ao, ndo ha fato gerador do imposto sobre
transmissao de bens imdéveis (ITBI), a teor do artigo 35, do Codigo Tributario Nacional, visto
a ndo aquisicdo da coisa do antigo proprietario e sim em face dele. Assim dispde o texto das

Normas de Servico Extrajudicial da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo:

Item 425, NSCGJ-SP: O oficial do registro de iméveis ndo exigira, para o ato de
registro da usucapido, o pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis —
ITBI, por se tratar de aquisicdo originaria do dominio. 4°

De igual forma no Provimento do Conselho Nacional de Justica n® 149, de 30 de agosto
de 2023:

Art. 421, Prov. 149/2023, CNJ: O oficial do registro de iméveis ndo exigira, para o
ato de registro da usucapido, o pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens
Imoveis (ITBI), pois trata-se de aquisicdo originaria de dominio. %

47 ALVIM, José Eduardo Carreira. Alternativas para uma maior eficacia da prestacdo jurisdicional. Revista de
Processo. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, v.21, n.84, out/dez 1996, p. 195.

4 GUERRA, Alexandre Dartanhan de Mello e CUNHA, Fernando Antonio Maia da; Usucapido de coisa propria:
pode o proprietario usucapir bem que lhe pertence? Estudos em homenagem a Clévis Beviladqua por ocasido do
centendrio do Direito Civil codificado no Brasil, v.2. S&o Paulo: Escola Paulista da Magistratura, 2015.

49 CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO. Normas de Servico Extrajudicial.
Capitulo XX. Disponivel em: https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=177386. Acesso em:
29 nov. 2025.

% CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 149 de 30 de agosto de 2023. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243. Acesso em: 29 nov. 2025.
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Outrossim, na existéncia de 6nus real sobre o imoével, em razdo de negdcio juridico
praticado pelo antigo proprietario, a exemplo da serviddo, da hipoteca, dentre outros, ndo

permanecera o gravame perante o usucapiente, que recebera propriedade isenta de moléstias.

Nesta esteira, é fundamental a compreensdo da formacéo do titulo, excepcionalmente,
ocorrida na prépria Unidade Predial. Costumeiramente, como a exemplo das escrituras de venda
e compra lavradas pelos Tabelides de Notas ou das partilhas judiciais sentenciadas pelo Poder
Judiciario, o desenvolvimento dos titulos advém externamente ao Registro Imobiliario,
merecendo a qualificacdo registral quando protocolado em seu Livro 01, denominado pela Lei

n°® 6.015/73 como Livro Protocolo.

Entretanto, diversamente se d& com o reconhecimento da aquisi¢do imobiliaria pela
usucapido, quando optada pela via administrativa, quando se verifica a sua construgdo no
préprio Registro de Imoveis. O seu marco de remate ocorre com o eventual deferimento do
pedido e o respectivo registro no assento tabular. Desse modo, conclui-se a colossal
responsabilidade do delegatario no transcorrer do procedimento.

Ensina Marinho Dembinski Kern, que “a via extrajudicial representa um procedimento
especial no Registro Imobiliario, visto que ndo ha um titulo previamente construido, que sera
objeto de qualificacdo, e, eventualmente, registro, mas sim é imperiosa a tramitacdo de uma
sucessdo de atos, com a finalidade de analisas requisitos formais e substanciais e a prova

produzida, para, ao fim, reconhecer ou ndo a consumacado da usucapiao”.

Possivel essa conclusdo do préprio texto do Provimento CNJ 149/ 2023:

Art. 418, Prov. 149/2023, CNJ: Estando em ordem a documentacdo e ndo havendo
impugnacdo, o oficial de registro de imoveis emitira nota fundamentada de deferimento
e efetuard o registro da usucapiéo. >

Agora, cumpre ponderar critica feita a normatizacao, ora existente, pela diferenciacdo
entre a via judicial e a via administrativa da aquisi¢cdo da propriedade por meio do instituto

juridico da usucapido.

1 KERN, Marinho Dembinski. Manual do Registro de Iméveis. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2025, p. 607.
52 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 149 de 30 de agosto de 2023. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243. Acesso em: 29 nov. 2025. Importante destacar conteddo similar nas
Normas de Servigo Extrajudicial da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo, em seu Capitulo XX:
421.6. Transcorridos os prazos estabelecidos nos itens anteriores, sem pendéncia de diligéncias complementares e
achando-se em ordem a documentacdo, o Oficial de Registro de Imdveis emitira nota fundamentada de
deferimento, a ser arquivada com o procedimento de usucapido, e registrard a aquisicdo do imdvel com as
descricdes apresentadas.
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Ora, se a sentenca, na via jurisdicional, com efeito declaratério, secundariamente
implicard o cancelamento dos gravames, incompreendida a manutencdo deles na via
administrativa, conforme imp6&e o Provimento CNJ 149/2023:

Art. 418, Prov. 149/2023, CNJ: O reconhecimento extrajudicial da usucapido de
imoével matriculado ndo extinguira eventuais restricGes administrativas nem gravames
judiciais regularmente inscritos.>

As Normas de Servico de Séo Paulo, em seu Capitulo XX, cominam em igual sentido:

Item 424, NSCGJ-SP: O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imovel
matriculado ndo extinguird eventuais restricdes administrativas nem gravames
judiciais regularmente inscritos. %

Carrega a sensacédo de relativa inferiorizacdo do procedimento extrajudicial, situagao
que deve ser absolutamente afastada para que possibilite o elevado respeito aos seus efeitos,

qguando do deferimento pelo Oficial Registrador.

Leonardo Brandelli aventa pareados os procedimentos acerca do modo originario de
aquisigéo:

Apesar de, nos termos do entendimento pacifico hoje no direito brasileiro, tratar-se a
atividade registral imobiliaria de uma atividade administrativa, sendo, desta forma, a
usucapido extrajudicial registral também administrativa, a usucapido assim
reconhecida continua sendo forma originéria de aquisi¢ao, embora sujeita a discussdo
judicial durante o prazo prescricional de eventual pretensdo contraposta. O
reconhecimento da aquisi¢do serd administrativo, mas a aquisi¢cdo continua sendo
originaria, tal qual tivesse sido declarada pela via jurisdicional.>®

Sendo assim, limpido o entendimento do modo originario da aquisi¢do da propriedade
imobiliéria, vez seja reconhecida pela via judicial, tdo quanto pela via extrajudicial. A sentenca
proferida em Juizo ou o deferimento do procedimento pelo folio real detém o potencial de
extinguir os gravames eventualmente existentes, ndo havendo razdo de ser para sua
conservagao, com o peso de prestigiar um em detrimento do outro, diminuindo, assim, a

liberalidade proposta pela facultatividade do interessado na promocéo do procedimento.

%3 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 149 de 30 de agosto de 2023. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243. Acesso em: 29 nov. 2025. §1.° A parte requerente devera formular pedido
de cancelamento dos gravames e restri¢oes diretamente a autoridade que emitiu a ordem. §2.° Os entes publicos
ou credores podem anuir expressamente a extin¢ao dos gravames no procedimento da usucapido.

% CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO. Normas de Servigo Extrajudicial.
Capitulo XX. Disponivel em: https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=177386. Acesso em:
29 nov. 2025. 424.1. A parte requerente devera formular pedido de cancelamento dos gravames e restri¢des
diretamente a autoridade que emitiu a ordem. 424.2. Os entes publicos ou credores podem anuir expressamente a
extin¢do dos gravames no procedimento. 424.3. O reconhecimento extrajudicial da usucapido de imével registrado
ndo extinguira as restricbes administrativas de uso, averbadas na matricula ou na transcri¢éo, impostas pelo Poder
Publico, ou as restrigdes convencionais impostas pelo loteador com o registro de loteamento.

%5 BRANDELLLI, Leonardo. Usucapido Administrativa. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p.22.



34

A Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, o CPC/2015, introduziu o artigo 216-A no
corpo da Lei de Registros Publicos (6.015/73), consentindo a facultatividade pela via
extrajudicial para o reconhecimento da aquisicdo pela usucapido, sem prejuizo da via

jurisdicional.

“Art. 216-A, 6.015/73: Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente perante
0 cartério do registro de imdveis da comarca em que estiver situado o imovel
usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com (...):”%

N&o obstante ser ainda recente, em que pese transcorridos dez anos, a usucapido pela
via administrativa demonstra-se uma real revolucéo da participacao do extrajudicial como ente
cooperativo ao Poder Judiciario e a jurisdicdo em si. Conquanto a prévia possibilidade, desde
2004, das averbacdes das retificacdes bilaterais diretamente nos folios reais, ndo se aproxima
da magnitude dos reflexos juridicos do reconhecimento da aquisicdo da propriedade.

Semelhante decerto a importancia dos inventarios, partilhas, divorcios e separacfes

extrajudiciais, em 04 de janeiro de 2007, pela Lei n® 11.441.

Conforme comparado por Henrique Ferraz Corréa de Mello, a usucapido possui a

natureza de fato juridico e o seu registro, portanto, é definido como declaratorio:

Urge esclarecer que o registro da usucapido se assemelha ao que ocorre com a morte
0 nascimento, inegavelmente fatos juridicos, merecedores de registro, por meio da
prova, um meio grafico de representacdo, geralmente um atestado, ou uma declaragdo
como € o caso da Declaracio de Nascido Vivo e da Declaracéo de Obito. Isso também
vale para o casamento.%’

Ainda complementa: “Isto é, a usucapiao ¢ um fato juridico que, para sua existéncia,

independe de qualquer tipo de processo, seja judicial ou ndo”.%®

No momento em que preenchidos os requisitos, a lei confere os efeitos da aquisicao do
dominio, ndo se exigindo a relacdo dela com a pré-existéncia de um processo necessario. O fato

pelo fato em si faz-se o ponto nodal.

Ana Paula Perondi Lopes Almada, ensina:

A aquisicao pela usucapido é proveniente do exercicio continuado da posse, é uma
aquisicdo baseada nos fatos e ndo propriamente no titulo (que pode ser parte dos
requisitos) nem tampouco no registro, que é mera formalidade.%®

% BRASIL. Lei n°6.015 de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos e da outras providéncias.
Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis /L6015compilada. Acesso em 29 de nov de 2025.

5" MELLO, Op. cit. 2018, p.155.

% MELLO, Op. cit. 2018, p.155.

% ALMADA, Ana Paula P.L. Registro de Imdveis. In: Registros Publicos. GENTIL, Alberto (Coord.). Sdo Paulo:
Editora Método/Gen, 2020, p.831.
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O procedimento norteado pelo Cddigo de Processo Civil, tutelado pelo registrador

imobiliério, possui natureza administrativa, afastando-se do carater jurisdicional. Em que pese

ser exercida a atividade registral por um particular, mediante delegacéo estatal, compreende-se

como um agente publico.

Lufs Paulo Aliende Ribeiro conclui:

Os notarios e registradores, embora exercentes de funcdo publica, ndo sao
funcionarios publicos, nem ocupam cargos publicos efetivos, tampouco se confundem
com os servidores e funcionarios publicos integrantes da estrutura administrativa
estatal. Por desempenharem funcdo que somente se justifica a partir da presenga do
Estado — que afasta a ideia de atividade exclusivamente privada — inserem-se na ampla
categoria de agentes publicos, nos termos acolhidos de forma pacifica pela doutrina
brasileira de direito administrativo.

Apesar da similaridade de procedimentos entre a usucapido administrativa e a judicial,

inclusive de forma expressa a analogia dos termos do requerimento-inicial, para rogacdo ao

registrador imobiliario, e a peti¢do inicial dirigida ao Juizo, conforme preceitua o Provimento

n° 149 do Conselho Nacional de Justica, de 30 de agosto de 2023, aquele guarda sua natureza

seguramente administrativa.

procedimento:

“Artigo 399, Prov. CNJ 149: O requerimento de reconhecimento extrajudicial da
usucapido atendera, no que couber, aos requisitos da peti¢do inicial, estabelecidos pelo
art. 319 do Cédigo de Processo Civil — CPC, bem como indicara [...]

Em igual corrente, Leonardo Brandelli, cita:

Como procedimento administrativo que é, deve o Oficial de Registro ater-se a lei na
sua conducdo, decidindo as questdes procedimentais e de mérito pertinentes, mas nao
tendo atribuicéo para analisar questdes juridicas que ultrapassem a possibilidade de
um processo administrativo, tal como a alegacdo de inconstitucionalidade do instituto,
ou a necessidade de alguma medida de tutela provisoéria nos termos do artigo 294 e
seguintes do Cédigo de Processo Civil.®?

O autor apresenta outra caracteristica de diferenciacdo quanto a natureza do

Sendo, pois, 0 processo administrativo, sua revisdo jurisdicional é sempre possivel, e
a qualquer tempo. Durante o curso do processo administrativo, ou apds o seu término,
mas antes do prazo prescricional, sempre sera possivel buscar a sua revisdo judicial.®®

0 RIBEIRO, Luis Paulo Aliende. Regulacgdo da funcdo publica: notarial e de registro. Sdo Paulo: Saraiva, 2009,

p.54-55.

61 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 149 de 30 de agosto de 2023. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243. Acesso em: 29 nov. 2025.

62 BRANDELLI, Op. cit. 2016, p.23.

6 BRANDELLI, Op. cit. 2016, p.22.
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Dessa forma, resta consolidado que a usucapido constitui modo originario de aquisi¢do
da propriedade, porquanto fundada na posse qualificada e desvinculada de qualquer relacédo
juridica anterior, fazendo surgir um novo direito real autbnomo, livre de dnus e gravames
constituidos pelo antigo titular. Tal natureza ndo se altera em razdo da via eleita para o seu
reconhecimento, seja judicial, seja extrajudicial, uma vez que o procedimento administrativo
introduzido pelo art. 216-A da Lei de Registros Publicos ndo cria instituto diverso, mas apenas
redefine o espaco procedimental de sua declaracdo. A facultatividade conferida ao interessado
harmoniza-se com a légica da cooperacao institucional e do sistema multiportas, ndo sendo
juridicamente admissivel atribuir menor eficacia ou legitimidade ao reconhecimento
administrativo, cujo deferimento e registro no folio real desempenham papel essencial na
estabilizacdo dominial e na regularizacdo imobiliaria, reafirmando a natureza declaratéria da

usucapido e a centralidade da atuacdo registral na conformacéo do direito de propriedade.

3.2 EVOLUCAO DA NORMA POSITIVADA

A positivacdo da usucapido extrajudicial no ordenamento juridico brasileiro é resultado
de um processo normativo e institucional gradual, que se desenvolveu ao longo de décadas e
culminou, com o advento do Cddigo de Processo Civil de 2015, em uma profunda
reconfiguracdo das vias disponiveis para o reconhecimento da aquisi¢do originaria da
propriedade. Esse processo ndo pode ser compreendido isoladamente, mas deve ser interpretado
a luz da evolucdo do sistema registral brasileiro, das transformacdes no papel constitucional

dos servicos extrajudiciais e do movimento mais amplo de desjudicializacao.

A compreensdo da usucapiao no direito brasileiro exige, como ponto de partida, 0 exame
de suas raizes historico-dogmaticas no direito positivo lusitano, cuja influéncia foi determinante

para a conformacéo inicial do instituto no Brasil.

Como aborda Mello:

No Brasil, a prescricdo foi trazida pelas Ordenacdes Afonsinas, Manuelinas e
Filipinas, com textos esparsos, a ponto de ndo se distinguir claramente a usucapido.
Né&o havia uma diferenciagdo entre a prescricdo aquisitiva e extintiva, ou, ainda, da
usucapido como instituto auténomo. Porém, os comentadores das Ordenagdes
Filipinas ja estabeleciam claramente a diferenciacéo, tendo-se em vista que a boa-fé
s6 poderia ser requisito da prescricdo aquisitiva e ndo da extintiva. %

6 MELLO, Henrique Ferraz de. Regularizagdo fundiaria urbana. Revista de Direito Imobiliario. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, v. 36, n.74, jan/jun 2013, p.28.
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Kiimpel ensina que “a usucapido pela via administrativa, entretanto, ndo é propriamente
uma novidade no Direito Brasileiro, tendo origem na Lei n® 11.977/2009, com a aplicabilidade
restrita aos projetos de regularizacdo fundiaria de interesse social. A referida lei, em seu art. 60,
criou uma nova espécie de usucapido, usualmente chamada de usucapido administrativa,
exigindo-se o registro do titulo de legitimacao de posse e 0 transcurso de cinco anos para que 0
“detentor” se converta em proprietario pleno. Trata-se da modalidade de usucapido tabular

muito proxima da figura germanica da usucapiao”. %

Embora haja coincidéncia terminologica, tal instituto ndo se identifica com a usucapiéo
extrajudicial ou a via administrativa introduzida pelo Codigo de Processo Civil de 2015. Esta
ultima ndo institui modalidade autdbnoma de usucapido, mas configura, na realidade, um
caminho procedimental alternativo destinado ao reconhecimento e a formalizacdo das espécies

de usucapido ja consagradas no ordenamento juridico.

Registre-se que os dispositivos da Lei n® 11.977/2009 relativos & denominada usucapido
administrativa foram revogados pela Lei n® 13.465/2017. N&o obstante, manteve-se no
ordenamento juridico, sob nova sistematica normativa, 0 mecanismo de conversdo da
legitimacdo de posse em direito de propriedade, atualmente disciplinado pelo diploma legal

superveniente.

Notadamente, portanto, antes mesmo de sua positivacdo no art. 216-A da Lei de
Registros Publicos, a usucapido extrajudicial ja encontrava substrato conceitual nas reformas
gue ampliaram a competéncia dos cartorios extrajudiciais para exercer fungdes antes privativas
do Judiciario. A Lei n° 6.015/1973, embora nao previsse procedimento especifico de usucapido
fora do &mbito judicial, estabeleceu pilares fundamentais que possibilitaram sua posterior
adocdo, ao atribuir ao registrador o papel de controlador da legalidade e responsavel pela
qualificacdo registral.

A transferéncia de competéncia ao extrajudicial ndo reduz garantias, mas reorganiza a
atuacdo estatal com base em eficiéncia, economicidade e especializacdo técnica. Esse
entendimento gradualmente preparou o terreno para que a usucapido consensual fosse

deslocada a esfera administrativa.

A verdadeira inflexdo normativa ocorreu com o artigo 1.071 do CPC/2015, que
introduziu o art. 216-A na Lei de Registros Publicos, criando, pela primeira vez na historia do

direito brasileiro, procedimento extrajudicial de usucapido. A inclusdo se deu como parte da

8 KUMPEL FERRARI, Op. cit. 2020, p.1022-1023.
% KUMPEL FERRARI, Op. cit. 2020, p. 1023.
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politica do novo Codigo de ampliar portas de acesso a justica, perspectiva alinhada ao sistema
multiportas, reconhecendo que a solucdo de determinadas situa¢@es juridicas ndo conflituosas

pode e deve ser delegada ao extrajudicial.

Conforme leciona Brandelli, “no estagio atual do ordenamento juridico, com a inovagao
trazida pelo CPC, ndo é mais possivel tratar da usucapido sem analisar o processo extrajudiciall,
conduzido diretamente no Registro Imobiliério, o qual passa a ser, ao lado do processo judicial,
a forma possivel de reconhecimento de uma aquisicao originaria de direitos reais imobiliaria

pela via da usucapido”.®’

O art. 216-A estabelece um procedimento tecnicamente complexo, que envolve a
lavratura de ata notarial, a apresentacao, a depender da situacéo, de planta e memorial descritivo
elaborados por profissional responsavel, bem como as notificacdes dos confrontantes e dos
titulares de direitos incidentes, bem como a manifestacdo dos ententes publicos e ainda a
qualificacdo registral discricionéria.

Ao permitir que o registrador reconheca a aquisicdo originaria da propriedade, 0
dispositivo promoveu verdadeira mutacdo no regime juridico da usucapido, deslocando parte

relevante da competéncia do Judiciario.

Henrique Ferraz Corréa de Mello observa que o art. 216-A nio cria um “direito novo”,
mas uma via alternativa de tutela do direito de propriedade, fundada na auséncia de litigio e na
presenca de requisitos legais objetivos.®® A funcdo do registrador ¢, assim, de controle
administrativo de legalidade, e ndo jurisdicional, cuja eficacia, entretanto, repercute

diretamente na esfera dominial.

A lacuna inicial de regulamentacdo foi superada pelo Provimento n® 65/2017 do
Conselho Nacional de Justica, que homogeneizou o procedimento em ambito nacional,
estabelecendo diretrizes detalhadas para sua tramitacdo. Atualmente o procedimento foi

abarcado pelo Provimento CNJ n°® 149/2023, a partir do seu artigo 398.

Conforme destaca a doutrina registral, o aludido Provimento CNJ n° 65 foi responsavel
por conferir seguranca juridica, previsibilidade e estabilidade procedimental, reduzindo
divergéncias locais e interpretativas. A regulamentacdo nacional transformou a usucapido

extrajudicial de “norma abstrata” em procedimento tecnicamente aplicavel.

67 BRANDELLI, Op. cit. 2016, p.22.
% MELLO, Op. cit. 2018, p.153-158.
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Nesse viés, devem-se destacar as Normas de Servico das Corregedorias Gerais da
Justica dos Tribunais de Justica dos estados (em alguns deles alcunhado de Codigo de Normas),
que tratam também da usucapido extrajudicial. Pelo tribunal bandeirante, o tema € tratado em

seu capitulo XX, onde pormenoriza inclusive procedimentalmente.

A mais recente evolugdo normativa ocorreu com a Lei n°® 14.382/2022, que criou 0
Sistema Eletronico dos Registros Pablicos (SERP) e reforgou a desjudicializagdo ao permitir a
protocolizacéo eletrdnica de titulos e a integracéo registral. Essa inovacao repercute diretamente
no procedimento de usucapido, conferindo maior celeridade, diminuicéo de custos e reducao de

entraves logisticos.

O SERP representa a “segunda geragdo” da usucapido extrajudicial, marcada pela
digitalizacdo e interoperabilidade, o que abre espago para procedimentos mais céleres e

uniformes.

A evolucdo da usucapido extrajudicial ndo se deu apenas no plano legislativo ou
normativo. Um aspecto essencial para sua consolidacdo foi a atuacdo das Corregedorias
Permanentes locais e das Corregedorias Gerais de Justica, que, ao longo dos anos, construiram
um corpo interpretativo coeso, muitas vezes chamado pela doutrina de “jurisprudéncia
administrativa”. Esse conjunto de decisdes normativas e disciplinares orienta a atua¢do dos

registradores e uniformiza praticas em todo o pais.

Em S&o Paulo, por exemplo, diversos pareceres e decisdes estabeleceram diretrizes
sobre notificacbes, sobre o 6nus probatorio da posse, sobre a suficiéncia da planta, sobre
exigéncias documentais e sobre o papel do oficial em situacdes de davida. A producdo
administrativa € essencial porque a usucapido extrajudicial demanda, por sua natureza
consensual, elevado grau de uniformidade interpretativa, sob pena de produzir insegurancga

entre as circunscricoes.

Além disso, tais manifestacdes administrativas foram decisivas para esclarecer temas
que o legislador deixou em aberto, como acerca dos limites das impugnacgdes ao procedimento

extrajudicial e os contornos do poder discricionario do oficial registrador.

A respeito dos limites da impugnacdo nas usucapides administrativas, a Corregedoria
Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo, em suas Normas de Servigo colacionou alguns critérios

objetivos a fim de que se possibilite a rejeicao de plano pelo Oficial Registrador:

Item 420.2, NSCGJ-SP: Consideram-se infundadas a impugnacdo ja examinada e
refutada em casos iguais pelo juizo competente; a que o interessado se limita a dizer
que a usucapido causara avanco na sua propriedade sem indicar, de forma plausivel,
onde e de que forma isso ocorrerd; a que ndo contém exposicdo, ainda que sumaria,
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dos motivos da discordancia manifestada; a que ventila matéria absolutamente
estranha a usucapido. 69

No entanto, decisdes administrativas vém modulando outras possibilidades de rejeicéo
pelo Oficial Registrador, a exemplo do Conselho Superior da Magistratura do Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo, na Apelacdo Civel n® 1159227-63.2024.8.26.0100, que
sedimentou a  seguinte  tese, vinculativa aos  registradores  imobilirios

bandeirantes: “Impugnagdo infundada, que veicula alegacdo genérica ou fato impertinente, ndo

impede o prosseguimento do procedimento de usucapido pela via administrativa”. "

Insta tratar da desnecessidade da presenca do advogado para a apresentacdo da
impugnacao perante o F6lio Real. Nesse sentido, lembra Brandelli:

Qualquer que seja a manifestacdo da parte notificada, podera sé-la pessoalmente, sem
a necessidade de fazer-se representar por advogado. A lei ndo exige tal representacéo,
e, em Registro Imobiliario a regra é de que o jus postulandi ndo é privativo de
advogado, de modo que as excegdes devem ser feitas expressamente pela lei, e a lei

excepcionou a regra apenas no que toca ao requerimento que instaura o procedimento

extrajudicial. n

8 CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO. Normas de Servigo Extrajudicial.
Capitulo XX. Disponivel em: https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=177386. Acesso em:
29 nov. 2025. Item 420.3. Se a impugnacéo for infundada, o Oficial de Registro de Imdveis rejeita-la-4 de plano
por meio de ato motivado, do qual constem expressamente as razfes pelas quais assim a considerou, e prosseguira
no procedimento extrajudicial caso o impugnante ndo recorra no prazo de 10 (dez) dias. Em caso de recurso, 0
impugnante apresentara suas razdes ao Oficial de Registro de Imdveis, que intimara o requerente para, querendo,
apresentar contrarraz8es no prazo de 10 (dez) dias e, em seguida, encaminhara 0s autos ao juizo competente.

0 “Em contrapartida, impugnacdo impertinente ou protelatoria deve ser rejeitada, o que permitird o
prosseguimento do feito pela via extrajudicial. In casu, constata-se que a impugnacgdo nao é fundamentada na
medida em que ndo contém exposicdo, ainda que sumaria, dos motivos da discordancia manifestada e ventila
matéria absolutamente estranha & usucapido (NSCGJ, Tomo Il, Cap. XX, subitem 420.2). De fato, a parte
impugnante, ora apelante, se limita a dizer que ndo conhece a parte requerente, apelada, e noticia ser herdeira da
proprietaria tabular, bem como que saiu vitoriosa, ao lado do irméo, em acdo de adjudicacdo compulséria movida
por terceiro. A acdo em questdo foi promovida por Simone da C. Oliveira Comercio de Ferragens — ME, que
sustentou ter adquirido o imdvel usucapiendo por instrumento particular de compra e venda e adimplido a
obrigacdo de pagamento do preco. Sabe-se que a acdo de adjudicacdo compulsoéria tem natureza pessoal com efeito
real, uma vez que objetiva a outorga de escritura publica definitiva de venda e compra (transferéncia da
propriedade). O pedido, porém, foi julgado improcedente em virtude de falsidade documental (laudo pericial fls.
394/406). Vé-se, assim, que a parte apelante ndo defende nem comprova posse prépria nem tampouco questiona a
posse alegada pela parte requerente. A sentenga de improcedéncia de acdo de adjudicagdo compulsoria ajuizada
por terceira pessoa ndo interrompe a pacificidade da posse do recorrido. Ora, o fato de ndo conhecer a requerente
ou de sair vitoriosa em agao proposta por terceiro em nada se relaciona com a alegagdo de posse exclusiva, continua
e sem oposicdo pelo prazo legal, a permitir reconhecimento da propriedade pela usucapido. Esta concluséo se
reforca pela auséncia de impugnacdo dos proprietarios dos iméveis confrontantes, a confirmar que é a parte
requerente quem esta na posse do bem. As razdes trazidas com a impugnacao, portanto, além de ndo apontarem
qualquer fundamento para invalidacdo da sentenca de primeiro grau, também ndo sdo suficientes para
caracterizacdo de efetivo litigio a tornar necessaria a remessa do caso a via judicial” (CSM-SP. Duvida. Apelacao
Civel n® 1159227-63.2024.8.26.0100, rel. Corregedor Geral Francisco Loureiro, j. em 27/08/2025).

"I BRANDELLLI, Op. cit. 2016, p.97.
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A despeito de, 0 CSM-SP decidiu na Apelacdo Civel n°® 1008689-04.2022.8.26.0565
entoar estrema acerca da pertinéncia da impugnacdo fundada no procedimento de usucapido
extrajudicial, cotejando a tese a seguir: “l. Impugnacdo fundamentada impede o
prosseguimento da usucapido extrajudicial. 2. Prescricdo € matéria que ndo pode ser
reconhecida na via administrativa. 3. Existéncia de litigio torna necessaria solucéo pela via

judicial, com garantia de contraditorio e ampla defesa”. "2

Por sua vez, Brandelli destaca que a usucapido extrajudicial ndo foi uma inovagéo do
ordenamento juridico brasileiro, embora o instituto em nosso direito tenha conotacdes proprias,
mais acertadas’®. Segue, “o direito peruano e 0 portugués, por exemplo, ja continham previsio
da possibilidade da usucapido reconhecida extrajudicialmente”’®. Essa perspectiva reforca o
carater cosmopolita da evolugdo normativa brasileira, conectando-a com sistemas mais antigos
de desjudicializacdo.

Oportuno destacar a importancia da ata notarial, introduzida pela Lei n® 13.105/2015 e
regulamentada pelo Provimento 65/2017 (atual Provimento 149/2023), como instrumento de
verificacdo técnica da posse. A ata, no contexto, ndo € mero documento descritivo, mas ato
juridico dotado de fé publica que certifica a existéncia dos fatos possessorios, conferindo

amparo probatorio robusto ao procedimento.

Embora a usucapido extrajudicial seja procedimento administrativo, ela inevitavelmente
produziu impacto no Judiciario, que passou a analisar situacdes de conversdo de pedidos
extrajudiciais em judiciais, impugnacdes, davidas e questdes conexas. Essa interacdo gerou
decisbes que, ainda que ndo diretamente vinculantes ao procedimento extrajudicial,

influenciaram a compreensdo sistematica da norma.

A evolucgdo da norma positivada, iniciada com reformas registrais pontuais na década

de 1990, consolidou-se com o CPC/2015 e ampliou-se significativamente com o Provimento

2“Na hipétese, a posse decorre de contrato de compra e venda, o qual originou duas aces judiciais objetivando
a adjudicacdo compulséria dos imdveis, as quais foram julgadas improcedentes pela falta de comprovacdo de
pagamento do preco devido (fls.09/24, 29/58, 194/195 e 196/197). O proprietario tabular se op8e, agora, ao pedido
de usucapido apoiado na mesma tese, a de que a posse tem origem em contrato ndo cumprido pela parte apelante.
Evidenciado conflito, prosseguimento pela via administrativa ndo é mais possivel. Debate devera se dar na via
judicial, com garantia de contraditorio e ampla defesa. Em outros termos, por estar a impugnacéo devidamente
fundamentada e por ndo ser possivel afastar de plano as razdes opostas ao direito alegado pelos requerentes,
notadamente no que diz respeito a ocorréncia de prescrigdo, que € matéria que ndo se pode analisar na via
administrativa, o procedimento administrativo deve ser extinto e a prenotacdo cancelada, com entrega dos autos a
parte recorrente, que poderd emendar a peti¢do inicial para ingresso na via judicial, na qual podera se valer de
todos os elementos possiveis, inclusive aqueles produzidos neste procedimento extrajudicial (item 420.8, Cap.
XX, das NSCGJ). (CSM-SP. Duvida. Apelagdo Civel n°® 1008689-04.2022.8.26.0565, rel. Corregedor Geral e
Desembargador Francisco Loureiro, j. em 05/08/2025).

8 BRANDELLLI, Op. cit. 2016, p.19.

4 BRANDELLLI, Op. cit. 2016, p.19.
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65/2017 e a Lei n® 14.382/2022. O conjunto formado por esses marcos legislativos,
regulamentares e doutrindrios revela uma transformacdo estrutural da forma como o

ordenamento juridico brasileiro compreende a estabilizacdo de situacfes possessorias.

A usucapido extrajudicial, portanto, ndo é mero apéndice legislativo ou inovacao
isolada: ela resulta de longa evolucéo institucional, alinhada a principios constitucionais
contemporaneos, as transformac6es tecnoldgicas e a crescente valorizagdo da eficiéncia na

realizacéo da funcdo social da propriedade.

3.3 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NO DIREITO COMPARADO

A fim da compreensdo acerca do procedimento de usucapido em sua modalidade
extrajudicial, essencial que haja afei¢do a sua presenca no direito internacional, no sentido de

um estudo comparado.

A desjudicializacdo em Portugal consolidou-se como um movimento voltado a
simplificacdo procedimental e a redistribuicdo de competéncias tradicionalmente concentradas
no Poder Judiciario. Nesse contexto, o legislador portugués conferiu tratamento administrativo
a usucapido, admitindo sua formalizacdo por via extrajudicial sob a competéncia do
conservador do Registro Predial. O reconhecimento da prescricdo aquisitiva passou, assim, a
poder ser promovido mediante “procedimento de justificacdo de direitos”, seja por escritura
publica lavrada pelo notario, seja por processo simplificado conduzido diretamente perante as

conservatdrias do Registro Predial.

Com o advento do Decreto-Lei n°® 273, de 13 de outubro de 2001, em Portugal, foi
possivel observar, segundo Moénica Jardim, a “transferéncia dos tribunais para as conservatdrias

das competéncias relativas aos processos de cardcter eminentemente registral”. ™

Brandelli reforca que “tal instituto foi prestigiado em demasia com o advento do
Decreto-Lei n® 273/2001, que implementou uma politica de desjudicializacdo de matérias sobre
as quais nao havia litigio, tirando-as dos Tribunais e passando-as para as Conservatorias e para

os Notarios™’®.

Cuida-se de procedimento de natureza administrativa que pode ser desenvolvido por

duas vias distintas: de trato notarial, consubstanciada na lavratura de escritura de justificacéo,

5 JARDIM, Ménica. Escritos de direito notarial e registral. Almedina, 2015, p. 417.
6 BRANDELLLI, Op. cit. 2016, p.20.
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dotada de um procedimento processual especifico’”; ou de forma retilinea nas conservatorias

prediais, por meio de procedimento administrativo conduzido e decidido pelo Conservador.

Mello indica “que a acdo de usucapido imobiliaria judicial em Portugal é, de regra,
ultima ratio. N&o se ingeressa diretamente em juizo com a acao de usucapido, salvo quando ja
existente a litigiosidade, porque seria contraproducente e indtil, contrariando a prépria logica
da desjudicializacdo, submeter-se o interessado ao prévio ingresso na via administrativa, ja

sabendo de anteméo, que o pedido sera contrariado”.”

Jardim acentua que “segundo a jurisprudéncia, em obediéncia ao fim visado pelo
legislador aquando da desjudicializacdo do processo de justificacdo, os tribunais s6 podem
interferir no processo de justificacdo no caso de o processo ter sido declarado findo por ter sido
deduzida oposicao e os interessados haverem sido remetidos para 0s meios judiciais e no caso
de recurso de decisdo final do Servi¢o do Registro. Ou seja, ndo havendo qualquer litigio ou
conflito que tenha de ser judicialmente dirimido, a competéncia material para o acesso de
justificacdo do registro, a partir de janeiro de 2002, passou a competir em exclusivo e ndo em
alternativa ao conservador do Registro Predial. Por isso, os autores ndo se podem socorrer de

uma acgao de justificacio judicial que deixou de existir”’®.

Encontra-se, portanto, a pedra de toque: inexisténcia de litigiosidade. Em havendo, o
interessado tem a faculdade e até deve socorrer-se da via judicial. Inexistindo, devera adotar o
processo de justificacdo notarial ou registral.

Em sentido semelhante se observa a evolucdo do instituto no Brasil, decorridos os dez
anos do CPC/2015. A via administrativa, em crescente uso, galga espaco diante da modalidade

judicial, como alternativa primaria.

Além do estudo do direito comparado portugués, no ambito da usucapido administrativa,
imperiosa a afeicdo ao direito peruano. O pais sul americano, como no Brasil, admite o

reconhecimento extrajudicial da aquisicdo imobiliaria pela usucapiao.

No Peru, escreve Mello, que “a usucapido extrajudicial possui duas vertentes, uma de
natureza rural e outra para prédios urbanos. Nado se pode olvidar ainda de outro tipo de
usucapido que a doutrina peruana qualifica de “prescri¢do do proprietario”, lastreada em titulos

supletorios”.&

" BRANDELLI, Op. cit. 2016, p.20.
8 MELLO, Op. cit. 2018, p. 187.
79 JARDIM, Op. cit. 2015, p.446.
8 MELLO, Op. cit. 2018, p. 194.



44

Enquanto a usucapido extrajudicial rural peruana transcorre exclusivamente na esfera
governamental administrativo, a extrajudicial urbana tramita unicamente no ambito notarial,

sem interferéncia jurisdicional 8

Quanto a usucapido peruana da “prescricdo do proprietario”, que abarca imoveis nao
inscritos, atraves da apresentacdo do respectivo titulo aquisitivo extraviado, inexistente,
deteriorado ou imperfeito, nos termos do Cédigo Civil peruano e na Lei n® 27.157/99 (Decreto
Supremo n° 35/2006). &2

Brandelli acrescenta: “No Peru, dentro de uma visdo de propulsdo economica pela
formalizacdo da propriedade fundiéria, iniciada na década de 1990, o ordenamento juridico

incorporou a previsdo da possibilidade do reconhecimento extrajudicial da usucapiéo pela via

notarial”.®®

Urge salientar que, de igual modo em Portugal e no Peru é admitido o reconhecimento
extrajudicial da aquisicdo imobiliaria pela via notarial, o que ndo ocorre no Brasil. A ata notarial
prevista no artigo 216-A, I, da Lei n° 6.015/73, compde a formacdo do procedimento
extrajudicial que ocorrerad na Serventia Predial.

“Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado diretamente
perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que estiver situado o
imével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por
advogado, instruido com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente
e de seus antecessores, conforme o caso e suas circunstancias, aplicando-se o
disposto no art. 384 da Lei no 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo de
Processo Civil);”%

Nessa toada, é possivel extrair essa compreensdo do §3° do artigo 401 do Provimento
CNJ n° 149/2023:

“Art. 401, § 3°, Prov. CNJ 149/2023: Finalizada a lavratura da ata notarial, o
tabelido deve cientificar o requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo
tem valor como confirmagdo ou estabelecimento de propriedade, servindo
apenas para a instrucdo de requerimento extrajudicial de usucapido para
processamento perante o registrador de imoveis”®°.

81 MELLO, Op. cit. 2018, p. 196.

8 MELLO, Op. cit. 2018, p. 200-201.

83 BRANDELLI, Op. cit. 2016, p.19-20.

8 Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm
Acesso em 12 nov de 2025.

8 Provimento CNJ n° 149 de 30 de agosto de 2023. https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243 Acesso em 12 nov de
2025.
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No contexto da Espanha, devemos voltar ao exame histdrico do tratamento registral da
posse, que se apresenta como antecedente relevante da usucapido administrativa estabelecida
no ordenamento brasileiro pela Lei n°® 11.977/2009. Embora o direito espanhol vigente nédo
contemple, atualmente, procedimento equivalente a usucapido extrajudicial nos moldes
brasileiros, € inegavel que, ao longo de sua evolugdo historica, o sistema registral espanhol
desempenhou papel central na regularizacéo da propriedade fundiaria, sobretudo por meio do
reconhecimento registral da posse e de sua conversao em dominio, conferindo estabilidade

juridica a situagdes faticas consolidadas.

O estudo do direito comparado aplicado a usucapido extrajudicial revela, ainda,
significativa escassez de material bibliografico sistematizado, especialmente no que concerne

a analise aprofundada de modelos estrangeiros sob a perspectiva notarial e registral.

N&o obstante, verifica-se, no cenario comparado, uma tendéncia crescente de
incorporacgdo de mecanismos alternativos destinados a solucéo de questdes juridicas de natureza
cotidiana, situadas a margem da litigiosidade tradicional. Tais instrumentos buscam conferir
maior efetividade as demandas sociais, mediante procedimentos mais racionais, acessiveis e

compativeis com a necessidade contemporanea de respostas estatais céleres e adequadas.

As experiéncias brasileira, portuguesa e peruana no &mbito da usucapido administrativa
evidenciam a plena viabilidade de um modelo de cooperacgéo institucional entre as serventias
extrajudiciais e 0 Poder Judiciario. Tais ordenamentos demonstram que a atuacéo qualificada e
tecnicamente orientada dos notarios e registradores pode desempenhar funcdo decisiva na
estabilizacdo de situacGes possessorias, sem prejuizo das garantias fundamentais. Nota-se,
portanto, a evidente contribuicdo para a concretizagdo da dignidade da pessoa humana ao
viabilizar o acesso efetivo ao direito de propriedade por meio de procedimento célere, seguro e

socialmente orientado.

3.4 A ATUACAO DO TABELIAO DE NOTAS NA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A usucapido extrajudicial inaugurada pelo art. 216-A da Lei n°® 6.015/1973 (LRP),
introduzido pelo CPC/2015, atribuiu ao tabelido de notas um papel institucional de relevancia
inédita no sistema juridico brasileiro. Embora a funcao notarial ja tivesse sido profundamente

fortalecida pela Lei n° 11.441/2007 e pela expansdo dos atos extrajudiciais no ambito

8 MELLO, Op. cit. 2018, p. 178-179.
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patrimonial, € com a usucapido extrajudicial que se verifica uma nitida reconfiguracdo da
funcdo notarial como instrumento de estabilizagdo de situacBes juridicas possessorias,

integrando a logica da desjudicializacéo e da Justica Multiportas.

O tabelido ndo atua como julgador, tampouco exerce atividade jurisdicional. Sua
intervencdo é eminentemente técnica e imparcial, voltada a producdo de prova dotada de fé
publica e a formagao de um conjunto documental idéneo que subsidiara a qualificacdo registral.
A ata notarial®’, nesse contexto, assume posicdo central: trata-se do ato por meio do qual se
extrai a propria racionalidade administrativa da usucapido consensual.

A Lei n°® 13.105/2015, ao modificar o art. 384 do CPC, conferiu a ata notarial natureza
de prova documental habil a demonstracdo da posse, dos seus elementos constitutivos e de seu
carater pablico, continuo e incontestado.

Art. 384, CPC: A existéncia e 0 modo de existir de algum fato podem ser atestados ou
documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabeligo. &

Pelo Provimento n® 65/2017%°, abarcado atualmente pelo Provimento n° 149 de 30 de

agosto de 2023, o CNJ reforcou essa compreensdo ao exigir que a ata contenha, sempre que

8 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 149 de 30 de agosto de 2023. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5243. Acesso em: 29 nov. 2025. Art. 401. O requerimento sera assinado por
advogado ou por defensor pablico constituido pelo requerente e instruido com os seguintes documentos: | — ata
notarial com a qualificacdo, o endereco eletrénico, o domicilio e a residéncia do requerente e o respectivo cdnjuge
ou companheiro, se houver, e do titular do imével langado na matricula objeto da usucapido que ateste: a) a
descri¢do do imével conforme consta na matricula do registro em caso de bem individualizado ou a descri¢do da
area em caso de ndo individualizagdo, devendo ainda constar as caracteristicas do imovel, tais como a existéncia
de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessdo no imdvel usucapiendo; b) o tempo e as caracteristicas da
posse do requerente e de seus antecessores; ) a forma de aquisi¢do da posse do imovel usucapiendo pela parte
requerente; d) a modalidade de usucapido pretendida e sua base legal ou constitucional; €) o nimero de iméveis
atingidos pela pretensdo aquisitiva e a localizag8o: se estéo situados em uma ou em mais circunscricées; f) o valor
do imdvel; e g) outras informagdes que o tabelido de notas considere necessarias a instrucdo do procedimento, tais
como depoimentos de testemunhas ou partes confrontantes. 8 7.° O requerimento podera ser instruido com mais
de uma ata notarial, por ata notarial complementar ou por escrituras declaratérias lavradas pelo mesmo ou por
diversos notérios, ainda que de diferentes municipios, as quais descreverao os fatos conforme sucederem no tempo.
Art. 402. A ata notarial de que trata esta Secdo seré lavrada pelo tabelido de notas do municipio em que estiver
localizado o imével usucapiendo ou a maior parte dele, a quem cabera alertar o requerente e as testemunhas de
gue a prestacdo de declaracéo falsa no referido instrumento configurara crime de falsidade, sujeito as penas da lei.
§ 1.0 tabelido de notas podera comparecer ao imdvel usucapiendo para realizar diligéncias necessérias a lavratura
da ata notarial. § 2.° Podem constar da ata notarial imagens, documentos, sons gravados em arquivos eletrdnicos,
além do depoimento de testemunhas, ndo podendo basear-se apenas em declaragfes do requerente. § 3.° Finalizada
a lavratura da ata notarial, o tabelido deve cientificar o requerente e consignar no ato que a ata notarial ndo tem
valor como confirmacgo ou estabelecimento de propriedade, servindo apenas para a instrucdo de requerimento
extrajudicial de usucapido para processamento perante o registrador de imoveis.

8 BRASIL. Lei n° 13.105 de 16 de marco de 2015. Dispde sobre os registros plblicos e da outras providéncias.
Disponivel em <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/113105.htm. Acesso em 29 de nov
de 2025.

8 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Provimento n. 65 de 14 de dezembro de 2017. Disponivel
em:https://atos.cnj.jus.br/files/provimento/provimento_65 14122017 19032018152531.pdf. Acesso em: 29 nov.
2025
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possivel a origem e a natureza da posse, 0 tempo e as circunstancias do exercicio possessorio,
as caracteristicas do imovel, as informacdes colhidas pelo tabelido junto ao possuidor e a
terceiros, bem como os elementos comprobatdrios materiais que o tabelido tenha verificado

presencialmente.

Precipuo destacar que, a ata notarial, como peca obrigatdria ao procedimento da
usucapido administrativa, foi trazida na esteira do movimento da desjudicializagéo, versado
expressamente no artigo 216-A, |, da LRP. Destarte, a atuacdo do tabelido mostra-se essencial
a discricionaridade do oficial registrador, atuando como agente cooperador, dotado de fé
publica.

A doutrina notarial reconhece que a ata, nesse procedimento, cumpre funcéo de prova
qualificada. N&o se trata de simples narrativa; é ato de certificacdo oficial sobre fatos
presenciados ou constatados pelo tabelido, emitido com fé pablica e apto a produzir efeitos

juridicos autbnomos.

Henrique Ferraz Corréa de Mello ensina:

“A critica que se tem oposto a ata notarial prevista no artigo 216-A da Lei n°
6.015/73 ¢ de que o tempo de posse ¢ acidental, achando-se, por isso mesmo,
fora dos sentidos do tabelido, que ndo poderia atestad-lo. Ha engano na leitura
desse dispositivo. N&o se diz que o tabelido atestara o tempo de posse, mas a
ata, que é meio gréafico de representacdo de fatos atestados pelo tabelido, com
a sua fé, do que presenciou, como é o caso da coleta de declaracbes de
testemunhas, que no Peru ¢é feita de modo separado”®.

Nesse contexto, Leonardo Brandelli sustenta que o ordenamento juridico brasileiro
adotou, como regra, 0 modelo da denominada ata de presenca, instrumento por meio do qual o
notéario se limita a descrever, com fé publica, os fatos que presencia ou constata, sem interferir
em seu desenvolvimento, exercendo, assim, tipica funcéo de autenticacdo e certificacdo de fatos
juridicos.®

O tabelido ndo exerce juizo valorativo acerca dos elementos probatorios por ele
colhidos, diferentemente do que ocorre com o magistrado ou com o oficial de registro de
imdveis no procedimento de usucapido administrativa previsto no CPC/2015. Sua atuagdo

limita-se & descrigdo objetiva dos fatos constatados. %

No entanto, a doutrina majoritaria sustenta que a ata notarial lavrada no ambito da

usucapido extrajudicial apresenta especificidades proprias, cabendo ao tabelido a colheita de

% MELLO, Op. cit. 2018, p. 306-307.

%1 BRANDELLLI, Leonardo. Atas Notarias. Instituto de Registro Imobiliario do Brasil: Sergio Antonio Fabris,
2004, p. 59-60.

%2 MELLO, Op. cit. 2018, p. 308.
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elementos informativos aptos a conferir maior seguranga ao ato notarial, como a oitiva de
vizinhos e confrontantes, de modo a fornecer substrato fatico consistente para a formalizacdo

da ata. %

Segundo Kiimpel e Modina Ferrari:

Admite-se, por exemplo, a lavratura de uma ata na qual se detalhe a visita do tabelido
ao imdével usucapiendo — 0 que importa para certificar, com mais seguranca, a posse
— e outra, lavrada por tabelido diverso, constando a declaragdo das partes. %

A imparcialidade é elemento essencial para a compreensdo do papel do tabelido no
processo extrajudicial de usucapido. O tabelido tem como missdo garantir que os fatos
apresentados correspondam a verdade material possivel, dentro dos limites de percepcéao

humana e documental.

Essa imparcialidade, combinada com a fé publica, explica por que o legislador confiou
ao tabelido a instrucdo probatoria inicial da usucapido: preservar a seguranca juridica sem

recorrer ao Judiciario sempre que nao houver conflito.

A funcéo do tabelido limita-se a certificar fatos, a verificar documentos, diligenciar para
apurar a realidade material da posse, orientar juridicamente de maneira imparcial e garantir a

higidez formal dos elementos submetidos ao registrador.

Nesta ordem de ideias, a ata notarial para fins de usucapido extrajudicial pode
classificar-se como ata de notoriedade, que € aludida por Paulo Roberto Gaiger Ferreira e Felipe
Leonardo Rodrigues como aquela que “o tabelido constata o fato por meio de verificagdo de
documentos oficiais ou particulares, ou ainda por intermédio da presenca e testemunho de

terceiros visando declarar uma situagdo notdria de interesse do solicitante”.%

A distincéo entre certificar (funcdo notarial) e qualificar (fungéo registral) constitui eixo
fundamental da separacdo de competéncias na usucapido administrativa. O tabelido exerce
funcdo de aconselhamento juridico imparcial, prevista na prépria natureza normativa da
atividade notarial (art. 3°, Lei n® 8.935/1994).

O notario € um agente de conformacdo juridica, e ndo mero escriturario. Assim, sua
funcdo de orientacdo € inerente a propria funcdo publica, permitindo que cidaddos

compreendam etapas complexas do procedimento.

% KUMPEL FERRARI, Op. cit. 2020, p. 1036.

% KUMPEL FERRARI, Op. cit. 2020, p. 1038.

% FERREIRA, Paulo Roberto Geiger; RODRIGUES, Felipe Leonardo. Ata notarial: doutrina, pratica e meio de
Prova. Quartier Latin, 2010, p. 222.
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Assim, o tabelido, aprumado de sua diligéncia notarial, ao verificar a origem da posse,
o0 tempo de exercicio, o animus domini, a compatibilidade entre posse e area descrita no imoével
e a eventual existéncia de oposicdo manifesta ndo afasta a prova técnica, especialmente a planta
e o memorial descritivo, mas garante que os fatos declarados sejam plausiveis, as provas
entregues sejam minimamente idoneas e as inconsisténcias documentais sejam devidamente

apontadas.

Essa atuacdo evita que o procedimento seja iniciado com vicios formais ou materiais
que inviabilizariam a qualificacdo registral, garantindo economia processual e maior eficiéncia

ao sistema.

Nesse sentido tem sido as decisOes administrativas, a exemplo da 12 Vara de Registros
Plblicos de S&o Paulo-SP, no processo n° 1032941-74.2023.8.26.0100%, em que ficou
sedimentada a compreensdo do carater complementar da ata notarial na decisdo do registrador
imobiliario.

De tal modo, a atuacdo notarial contribui com a regularizacdo imobiliaria, a protecédo de
pessoas vulneraveis e a prevencao de litigios fundiarios, possibilitando a efetivacdo da funcédo
social da propriedade, garantida constitucionalmente, dentre os direitos e garantias

fundamentais.

N&o ha responsabilidade pelo resultado juridico (aquisicdo do dominio), mas apenas
pelos atos notariais praticados. A doutrina enfatiza que a responsabilidade objetiva funciona

% No caso em tela, ambas as impugnacdes sdo no sentido de que S. M. é a proprietaria, a qual exerce posse mansa
e pacifica sobre o bem desde que o recebeu por sucessdo. Entretanto, ndo vieram acompanhadas de qualquer
evidéncia neste sentido. Note-se que ndo se comprovou nem ao menos a alegacdo de que o imovel esta alugado, o
gue seria bastante simples mediante apresentacéo de contrato e recibos de aluguel, ou de que sdo os proprietarios
0s responsaveis pelo pagamento dos tributos incidentes sobre ele, 0 que poderia se dar pela apresentacdo dos
comprovantes de quitacdo. J& a parte suscitada demonstrou, por meio de ata notarial, ter assumido a posse do
terreno apds a aquisicdo de imdveis vizinhos no ano de 2008 (fls. 73/84). Na ata em questdo, ha referéncia sobre
apresentacdo de contas de &gua, luz e telefone em nome da parte interessada no periodo de setembro de 2008 a
agosto de 2021, além do langcamento de IPTU para o0 ano de 2022, e sobre a constatacdo pelo Tabelido de uso do
terreno pela empresa requerente para a pratica de suas atividades, inclusive com fotos. H& que se confirmar,
portanto, como infundadas as impugnacBes na medida em que genéricas e desprovidas de qualquer suporte
probatdrio. Note-se, ainda, que a parte recorrente ventila matéria estranha a usucapido, sustentando irregularidade
no procedimento extrajudicial e necessidade de pericia. De fato, o imdvel estd bem identificado, ndo havendo
qualquer divida quanto a sua delimitagdo (fls. 73/84 e 85/88). A contratagdo noticiada pela parte suscitada,
outrossim, ndo se deu com os proprietarios: o requerimento € claro no sentido de que, apds a aquisi¢do de imdveis
vizinhos, a empresa requerente assumiu a posse da area em questao e passou a utiliza-la com animus domini (fls.
59/72), o que se confirma pelas fotos citadas (fls. 79/84). Nao bastasse isso, constata-se que ndo ha qualquer
irregularidade ou invalidade a ser reconhecida no procedimento extrajudicial, que ainda ndo se encerrou: alguns
dos proprietéarios puderam ser notificados, mas outros ainda néo (fls. 02/03 e 103/126); a tentativa de conciliacdo
foi corretamente realizada entre a coproprietaria que impugnou tempestivamente o pedido e a parte suscitada, sem
qualquer prejuizo para qualquer interessado. Diante do exposto, RATIFICOa decisdo do
Oficial, REJEITANDO as impugnacdes e o recurso apresentados, de modo que o procedimento extrajudicial possa
ter regular prosseguimento. (1*VRPSP. Duvida. Processo n°® 1032941-74.2023.8.26.0100. Juiza Dra. Luciana
Carone Nucci Eugénio Mahuad, j. em 05/05/2023).
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como importante mecanismo de controle de qualidade, garantindo a confianga no sistema

extrajudicial.

O modelo brasileiro revela-se excepcional no direito comparado: nenhum outro pais
combina, de forma tdo equilibrada, atuacdo notarial, qualificacdo registral e funcdo social da

propriedade.

O tabelido €, assim, um ator indispensavel a efetividade da usucapido extrajudicial e a

concretizacdo da desjudicializacéo.

3.5 A RESPONSABILIDADE CIVIL DO REGISTRADOR IMOBILIARIO NA
QUALIFICACAO DO PROCEDIMENTO DE USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A Constituicdo, em seu artigo 236, conferiu aos notarios e aos registradores papel
essencial na administracdo da justica por meio das delegacOes extrajudiciais. A Lei n° 8.935,
em 18 de novembro de 1994, amparou 0s servigos notariais e registrais com a atribuicédo de

garantir a publicidade, a autenticidade, a seguranca e a eficacia dos atos juridicos correlatos. *’

A responsabilidade civil do delegatario, depois de intensa discussdo doutrinaria e
jurisprudencial, atualmente entende-se como subjetiva, em respeito ao artigo 22%, da LNR
(8.935/94), corroborado especialmente pelo 81°, do artigo 236, da Constituicdo Federal, que
afasta 0 §6° do artigo 37 do mesmo diploma, o artigo 927, § Unico, do Cédigo Civil, bem como
0 Cadigo de Defesa do Consumidor. Assim decidiu, em 27 de fevereiro de 2019, o Supremo
Tribunal Federal no Recurso Extraordinario (RE TJ/SC) n° 842.846 — Tema 777.%

% BRASIL. Lei n° 8.935 de 18 de novembro de 1994. DispGe sobre os registros publicos e da outras providéncias.
Disponivel em <https://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/I8935.htm. Acesso em 29 de nov de 2025. “Art. 1°
Servigos notariais e de registro sdo 0s de organizacao técnica e administrativa destinados a garantir a publicidade,
autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos”.

% BRASIL. Lei n°8.935 de 18 de novembro de 1994. Dispde sobre os registros publicos e da outras providéncias.
Disponivel em <https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/1eis/18935.htm. Acesso em 29 de nov de 2025. “Art. 22. Os
notéarios e oficiais de registro sdo civilmente responsaveis por todos 0s prejuizos que causarem a terceiros, por
culpa ou dolo, pessoalmente, pelos substitutos que designarem ou escreventes que autorizarem, assegurado o
direito de regresso. Paragrafo Unico. Prescreve em trés anos a pretensao de reparacéo civil, contado o prazo da
data de lavratura do ato registral ou notarial”.

% EMENTA: DIREITO ADMINISTRATIVO. RECURSO EXTRAORDINARIO. REPERCUSSAO GERAL.
DANO MATERIAL. ATOS E OMISSOES DANOSAS DE NOTARIOS E REGISTRADORES. TEMA 777.
ATIVIDADE DELEGADA. RESPONSABILIDADE CIVIL DO DELEGATARIO E DO ESTADO EM
DECORRENCIA DE DANOS CAUSADOS A TERCEIROS POR TABELIAES E OFICIAIS DE REGISTRO
NO EXERCICIO DE SUAS FUNCOES. SERVENTIAS EXTRAJUDICIAIS. ART. 236, §1°, DA
CONSTITUICAO DA REPUBLICA. RESPONSABILIDADE OBJETIVA DO ESTADO PELOS ATOS DE
TABELIAES E REGISTRADORES OFICIAIS QUE, NO EXERCICIO DE SUAS FUNCOES, CAUSEM
DANOS A TERCEIROS, ASSEGURADO O DIREITO DE REGRESSO CONTRA O RESPONSAVEL NOS
CASOS DE DOLO OU CULPA. POSSIBILIDADE. 1. Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater
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A delegacdo registral é feita a uma pessoa fisica e ndo coletiva, permitindo-se, portanto,
rechacar a aplicacdo do 86° do artigo 37, da Constituicdo Federal.

Os servicos delegados, no ambito notarial e registral, sdo desenvolvidos em nome do
Estado, visto que acomodam um acervo de competéncias publicas e, desta forma, detém
reflexos do regime juridico de direito pablico. Notarios e registradores foram enquadrados na
categoria de agentes publicos, comprometendo o Estado quando causam prejuizos.

privado, por delegagdo do Poder Publico. Tabelides e registradores oficiais séo particulares em colaboragdo com
0 poder publico que exercem suas atividades in nomine do Estado, com lastro em delegacdo prescrita
expressamente no tecido constitucional (art. 236, CRFB/88). 2. Os tabelides e registradores oficiais exercem
funcdo munida de fé publica, que destina-se a conferir autenticidade, publicidade, seguranca e eficacia as
declarac@es de vontade. 3. O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso publico e os atos de
seus agentes estdo sujeitos a fiscalizacdo do Poder Judiciario, consoante expressa determinacao constitucional (art.
236, CRFB/88). Por exercerem um feixe de competéncias estatais, os titulares de serventias extrajudiciais
qualificam-se como agentes publicos. 4. O Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e registradores
oficiais que, no exercicio de suas funcdes, causem dano a terceiros, assentado o dever de regresso contra o
responsavel, nos casos de dolo ou culpa, sob pena de improbidade administrativa. Precedentes: RE 209.354 AgR,
Rel. Min. Carlos Velloso, Segunda Turma, DJe de 16/4/1999; RE 518.894 AgR, Rel. Min. Ayres Britto, Segunda
Turma, DJe de 22/9/2011; RE 551.156 AgR, Rel. Min. Ellen Gracie, Segunda Turma, DJe de 10/3/2009; Al
846.317 AgR, Relé. Mind Carmen LuUcia, Segunda Turma, DJe de 28/11/13 e RE 788.009 AgR, Rel. Min. Dias
Toffoli, Primeira Turma, julgado em 19/08/2014, DJe 13/10/2014. 5. Os servicos notariais e de registro, mercé de
exercidos em carater privado, por delegacdo do Poder Publico (art. 236, CF/88), ndo se submetem a disciplina que
rege as pessoas juridicas de direito privado prestadoras de servicos plblicos. E que esta alternativa interpretativa,
além de inobservar a sistematica da aplicabilidade das normas constitucionais, contraria a literalidade do texto da
Carta da Republica, conforme a dicgdo do art. 37, § 6°, que se refere a “pessoas juridicas” prestadoras de servigos
publicos, ao passo que notarios e tabelides respondem civilmente enquanto pessoas naturais delegatéarias de servigo
publico, consoante disposto no art. 22 da Lei n® 8.935/94. 6. A propria constitui¢do determina que “lei regulara as
atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal dos notérios, dos oficiais de registro e de seus prepostos,
e definira a fiscalizacdo de seus atos pelo Poder Judiciario” (art. 236, CRFB/88), ndo competindo a esta Corte
realizar uma interpretacdo analégica e extensiva, a fim de equiparar o regime juridico da responsabilidade civil de
notarios e registradores oficiais ao das pessoas juridicas de direito privado prestadoras de servi¢os publicos (art.
37, § 6° CRFB/88). 7. A responsabilizacdo objetiva depende de expressa previsdo normativa e ndo admite
interpretacdo extensiva ou ampliativa, posto regra excepcional, impassivel de presuncdo. 8. A Lei 8.935/94
regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal e fixa o estatuto dos servicos notariais e de registro, predicando no
seu art. 22 que “os notarios e oficiais de registro sdo civilmente responsaveis por todos os prejuizos que causarem
a terceiros, por culpa ou dolo, pessoalmente, pelos substitutos que designarem ou escreventes que autorizarem,
assegurado o direito de regresso. (Redagdo dada pela Lei n° 13.286, de 2016)”, o que configura inequivoca
responsabilidade civil subjetiva dos notérios e oficiais de registro, legalmente assentada. 9. O art. 28 da Lei de
Registros Publicos (Lei 6.015/1973) contém comando expresso quanto a responsabilidade subjetiva de oficiais de
registro, bem como o art. 38 da Lei 9.492/97, que fixa a responsabilidade subjetiva dos Tabelides de Protesto de
Titulos por seus proprios atos e os de seus prepostos. 10. Deveras, a atividade dos registradores de protesto é
analoga a dos notérios e demais registradores, inexistindo discrimen que autorize tratamento diferenciado para
somente uma determinada atividade da classe notarial. 11. Repercussdo geral constitucional que assenta a tese
objetiva de que: o Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e registradores oficiais que, no
exercicio de suas fungdes, causem dano a terceiros, assentado o dever de regresso contra o responsavel, nos casos
de dolo ou culpa, sob pena de improbidade administrativa. 12. In casu, tratando-se de dano causado por registrador
oficial no exercicio de sua funcdo, incide a responsabilidade objetiva do Estado de Santa Catarina, assentado o
dever de regresso contra o responsavel, nos casos de dolo ou culpa, sob pena de improbidade administrativa. 13.
Recurso extraordinario CONHECIDO e DESPROVIDO para reconhecer que o Estado responde, objetivamente,
pelos atos dos tabelides e registradores oficiais que, no exercicio de suas funcdes, causem dano a terceiros,
assentado o dever de regresso contra o responsavel, nos casos de dolo ou culpa, sob pena de improbidade
administrativa. Tese: “O Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e registradores oficiais que, no
exercicio de suas fun¢des, causem dano a terceiros, assentado o dever de regresso contra o responsavel, nos casos
de dolo ou culpa, sob pena de improbidade administrativa”. (STF, RE n° 842846, rel. Min. Luiz Fux, j. em
27/02/2019).
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O doutrinador portugués José Augusto Mouteira Guerreiro aborda a simultaneidade da
figura do notério e do registrador como oficial publico e um profissional liberal:

A simultanea dupla natureza — publica no exercicio da funcgéo e privada na gestdo —
também levou o legislador a considerar que se tratava de um regime especial ou, como
alguma doutrina referida, uma espécie de tertium genus entre as funcBes que sdo
consideradas (mormente pelos administrativistas) como tipicamente publica e
privada. Em suma, parece que se podera concluir o seguinte: o exercicio da funcao
tem uma componente publica, no tocante a pratica e execucdo da actividade notarial,
bem como o acesso a mesma, e uma privada, no que respeita ao seu exercicio como
profissional liberal (...). Além desta dupla natureza diz-se (e bem) que esta fungéo se
insere no ambito da “seguranca juridica” e da “tutela cautelar” dos actos e negdcios
juridicos que € inerente ao sistema juridico romano-germanico. Deve ainda referir-se
que estas caracteristicas — aliadas sobretudo a apontada fé publica e a conformacéo da
vontade expressa com o Ordenamento — permitem garantir a verdade e validade do
que fica declarado no documento, evitando assim a litigiosidade, ou seja, os futuros
conflitos e o necessario recurso a actividade judicial para os dirimir.%°

Em que pese a regra geral da responsabilidade civil no direito brasileiro ser a subjetiva,
cabe a percepcdo da existéncia da excecdo, ou seja, da responsabilidade objetiva. Carlos

Roberto Gongalves ensina:

O Cddigo Civil brasileiro filiou-se a teoria subjetiva. (...) A responsabilidade subjetiva
subsiste como regra necessaria, sem prejuizo da adogdo da responsabilidade objetiva,
em dispositivos varios e esparsos. (...) Isto significa que a responsabilidade objetiva
nado substitui a subjetiva, mas fica circunscrita aos seus justos limites.%

Em mesmo sentido, Caio Mario da Silva Pereira:

[...] na necesséria evolucdo do pensamento, entendemos que a ordem juridica devera
fixar dois tipos de responsabilidade civil: a) a primeira fundada na culpa, caracterizada
esta como um erro de conduta ou transgressdo de uma regra predeterminada, seja de
natureza contratual, seja extracontratual; b) a segunda, com abstracdo da ideia de
culpa, estabelecendo ex lege a obrigacdo de reparar o dano, desde que fique positivada
a autoria de um comportamento, sem necessidade de se indagar se foi ou ndo contrério
a predeterminacdo de uma norma. Uma vez apurada a existéncia do fato danoso,
cabera a indenizacdo por parte do ofensor ou de seu proponente; mas, COmo se nao
cuida aqui da imputabilidade da conduta, somente ha de ter cabida naqueles casos
expressamente previstos na lei, pois é claro, se for deixado sem uma frenacéo
conveniente, a consequéncia seré o inevitavel desaparecimento da primeira, com 0s
inconvenientes acima apontados, da equiparacdo da conduta juridica a antijuridica.
Dai assentamos a nossa posi¢do, ja delineada alias no n. 115 (supra, vol.l), no tocante
a este problema e a sua solucdo: a regra geral, que deve presidir a responsabilidade
civil, é a sua fundamentacdo na ideia de culpa; mas, sendo insuficiente essa para
atender as imposicdes do progresso, cumpre ao legislador fixar os casos em que devera
ocorrer a obrigacéo de reparar, independente daquela nogéo. 12

Mello consigna a funcéo jurisdicional como caracteristica da atuacdo da funcao notarial,

refletida de igual modo na funcdo registral, referindo-se a José Castdn Tobefias, em seu artigo

100 GUERREIRO, José Augusto Mouteira. Temas de registros e de notariado. Almedina, 2010, p. 95.

101 GONCALVES, Carlos Roberto. Responsabilidade civil. 15 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014, p. 60.

102 PEREIRA, Caio Mario - Instituicdes de direito civil. Atualizada por Caitlin Mulholland. 18 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p. 1268.
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“«

acia la constitucion cientifica del derecho notarial”, na Revista de Derecho Notarial

Madrid, Colegios Notariales de Espafia, Junta de Decanos de Madrid:

Muitos doutrinadores apregoam a funcdo notarial, enquanto de legalizacdo e
legitimacdo, constitui funcédo jurisdicional. Essa concepcdo ha de recair, por via de
consequéncia, sobre a funcéo registral, que tem por basilar escopo filtrar ou depurar
os titulos, atos e fatos que devam ser recepcionados no félio real. 13

O autor reflete além, guardada a concepcdo clara de vinculacdo dos tabelides e
registradores como agentes publicos fiscalizados pela funcéo correcional do Poder Judiciério:

Pode-se dizer que a funcéo notarial e registral € semijudicial ou parajudicial porque
as atividades exercidas por seus titulares séo equiparadas as do juiz, quando decidem
temas e questdes de fato e de direito, no dmbito de suas atribuigdes, ditando as
providéncias ou rumos a serem seguidos pelos interessados.%

Brandelli elucida a responsabilidade civil do registrador imobilidrio no que tange ao
procedimento de usucapido administrativa:

Assim, especialmente na decisdo do processo de usucapido extrajudicial comum, onde
a cognicdo, como vimos é abrangente e profunda, decidindo o Registrador, positiva
ou negativamente, de acordo com tese juridica valida e com as provas apresentadas, e
obedecendo ao procedimento adotado pela lei, ndo poderd ser responsabilizado
civilmente porque ndo havera um agir doloso ou culposo. 1%

No procedimento extrajudicial de reconhecimento da aquisicdo da propriedade
imobiliéria, por meio da usucapido, a legislacdo atribuiu fungdes e poderes mais complexos ao
registrador imobiliario, quando colacionadas aos habituais. Conclui-se uma equiparacdo as
funcBes do juiz. Cabe a ele o direcionamento do processo, inclusive com atos instrutérios,

percepcao ampla do pedido, da causa de pedir e das provas, bem como o poder discricionario.

Outrossim, a sua participacdo se traduz de forma imparcial e independente, sem

qualquer subordinacdo, presidindo o procedimento, através do seu livre convencimento, no

escopo do seu juizo prudencial, pelo designado “saber registral” preceituado por Ricardo Dip'®,

atrelada a prudéncia aristotélica, desenvolvida por Tomas de Aquino.

A qualificacdo registral é averbada por Monica Jardim:

Diz-se qualificagdo registral o juizo prudencial, positivo ou negativo, da aptiddo de
um titulo para permitir o ingresso de um facto juridico no Registro. Em causa nao esta
um juizo especulativo acerca da registrabilidade de um titulo, mas sim de uma decisdo
prudencial sobre a efetiva operacdo de um registro determinado. Decisdo prudencial
no sentido de arte de decidir correctamente, ou seja, de tomar a decisdo acertada de
admitir (e em que termos), ou ndo, a inscrigdo ou o averbamento pretendido, aplicando

103 KUMPEL FERRARI, Op. cit. 2018, p. 260.

104 KUMPEL FERRARI, Op. cit. 2018, p. 261.

105 BRANDELLI, Op. cit. 2016, p. 133.

106 DIP, Ricardo Henry Marques. Sobre o saber registral (da prudéncia registral). Revista de Direito Imobiliario,
S8o Paulo, n®31/32, jan. — dez., p. 7 — 21, 1993.
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para tanto, naturalmente a realidade, o Direito tabular e o Direito material (ou seja:
Direito Civil, Direito do Urbanismo, Direito Fiscal, Direito Administrativo, etc,
etc.)1o

Marcelo Augusto Santana de Melo alude a qualificagdo como a alma do Registro
Imobiliario:

Apresentado o titulo para registro, o Registrador ird proceder a aplicacdo dos
principios registrarios, surgindo a viabilidade ou ndo do acesso ao félio real. A
referida analise é chamada pela doutrina de qualificagdo. Ao produzir o Registro, uma
presuncdo iuris tantum de exatiddo em favor do titular inscrito, é l6gico que, para
impedir fraudes, o Estado adote uma série de medidas rigorosas como o objetivo de
que os titulos que ingressarem no cartorio sejam minunciosamente analisados por
pessoas de formagao técnica-juridica. A qualificagdo registral é a exteriorizacdo do
principio da legalidade, ou seja, sua forma mais contundente, pois em linhas gerais,
deve o Registrador observar na analise dos titulos o ordenamento juridico em vigor.1%

Compreende-se ndo ser 0 Registro de Iméveis mero repositorio de documentos, detento,
portanto, filtro técnico-juridico para maxima inclinacdo a legalidade. A decisdo do registrador
é reflexo de interpretacdo juridica, iniciada como a subordina¢do do titulo a norma, ou seja, a
afericdo do preenchimento dos requisitos formais e materiais, atendimento aos principios

registrais e constitucionais, visto que nos localizamos diante da esfera da constitucionalizacéo

do direito civil. Assim, o registro ndo € um fim em si mesmo.

Na seara da qualificacdo do procedimento de usucapido extrajudicial, o registrador
imobiliario, em que pese o atendimento ao principio da legalidade e o devido preenchimento
dos requisitos legais, necessitard conduzir carga de elasticidade intelectiva e flexibilidade,
empreendendo esfor¢os para o acesso do titulo ao folio real, equalizando a legalidade de forma

estrita e o fim social da aquisicdo imobiliaria pela usucapido.
No Tratado dos Registros Publicos, ratifica Serpa Lopes:

[...] em matéria de Registro de Imdveis toda a interpretacéo deve tender para facilitar
e ndo para dificultar o acesso dos titulos ao Registro, de modo que toda a propriedade
imobiliaria, e todos os direitos sobre ela recaidos fiqguem sob 0 amparo de regime do
registro imobiliario e participem de seus beneficios.%®

Destarte, o procedimento na via administrativa ndo pode apresentar-se mais penoso do

que o contencioso, de tal sorte que perderia a sua esséncia e sua finalidade.

107 JARDIM, Mobénica. Da revisdo das carreiras de conservador e de oficial de registros. Disponivel
em:https://ascr.pt/system/jobs/documents/000/000/007/original/REV1S%C3%830_CARREIRA.PARECER_Pro
f_Monica_Jardim_-_FDUCoimbra.pdf?1487245614 Acesso em 29 nov. 2025.

18 MELLO, Marcelo Augusto Santana de. Teoria geral do registro de imdveis. Estrutura e funcdo. 4. ed. Salvador:
Juspodvim, 2026, p. 145.

109 SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos Registros Pablicos. Vol. 1l. 6. ed. Brasilia: Brasilia Juridica,
1996, p. 403.



55

3.6 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL DEPOIS DOS 10 ANOS DO CPC/2015

A década transcorrida desde a introducédo do art. 216-A na Lei de Registros Pablicos
(6.015/73) consolidou a usucapido extrajudicial como um dos mais relevantes mecanismos de
desjudicializacdo e de realizacdo da funcdo social da propriedade no ordenamento juridico
brasileiro. Entre 2015 e 2025, o procedimento amadureceu do ponto de vista normativo,
doutrinario e jurisprudencial, adquirindo estabilidade metodologica e sendo incorporado a

rotina de tabelionatos e registros de imdveis em todo o pais.

Esse periodo também permitiu observar com maior clareza seus impactos positivos, seus
limites estruturais e os desafios que ainda impedem sua plena efetividade. A usucapido
extrajudicial ja ndo ¢ vista como mera “novidade legislativa”, mas como instituto estabilizado,
dotado de arcabouco normativo sofisticado e amplamente aceito pela comunidade juridica —

embora ainda sujeito a aperfeicoamentos necessarios.

Proeminente pontuar que, inicialmente quando da introdugéo do artigo 216-A da LRP,
pelo artigo 1.071 do CPC/2015, o texto legal do seu paragrafo segundo dispunha de um entrave
do ponto de vista procedimental na Serventia Predial. Ele trazia o seguinte entendimento:
quando transcorrido o prazo de 15 dias da notificacdo do titular de direito real sobre o imovel
objeto da usucapido ou dos iméveis confrontantes, mantendo-se silente, concluia-se pela
discordancia. Por 6bvio, contraproducente. A Lei n® 13.465 de 11 de julho de 2017 tratou de
ajusta-lo, originando nova redacdo, na qual o siléncio passou a ser interpretado como

concordancia.

A despeito de, até a alteracdo calcada pela Lei n°® 13.465/2017, observou-se timida
aplicabilidade da usucapido na via administrativa.

Acertado esse primeiro momento, o procedimento de usucapido extrajudicial auferiu
notoriedade e robustez, cumprindo papel de ferramenta efetiva para a regularidade fundiaria,
possibilitando que imoveis 0s quais encontravam-se a margem do assento tabular passassem a

ostentar roupagem juridica regular.

De acordo com a publicagdo “Cartério em Numeros” da Associacdo de Notarios e

Registradores do Brasil, em sua Edi¢éo 06, do ano de 2024%°, o tempo médio para a resolugéo

110 ANOREG-BR. Cartdrio em Nimeros. Edicdo 06. 2024.Disponivel em: https://www.anoreg.org.br/site/wp-
content/uploads/2025/01/Cartorios-em-Numeros-Edicao-2024-V02.pdf Acesso em 29 nov. 2025.
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de uma usucapido na via judicial perdura dois anos, em contraponto, na via extrajudicial esse
tempo reduz para seis meses.

Pela referida publicacio®!*

, 0 custo médio da usucapido na modalidade judicial perfaz
R$3.000,00 (trés mil reais), acrescido de custas como procuragdo e citagdes, enquanto a
usucapido na modalidade extrajudicial importa em 2.674,60 (dois mil seiscentos e setenta e

quatro reais e sessenta centavos), mais eventuais notificagdes.

Nesta ordem de ideias, o estudo da ANOREG Brasil demonstra que a usucapido judicial
¢ composta por sete etapas, entre elas: peticdo inicial, contestacdo, réplica, fase probatoria,
sentenca, fase recursal e o cumprimento de sentenga. Enquanto na via administrativa, compde-
se de trés etapas: analise, notificacdes e registro ou devolugdo. Destarte, mais célere e mais

econdémico.1?

A respeito da funcionalidade da usucapido extrajudicial Guedes indica:

Assim a usucapido extrajudicial se apresenta como mais uma importante ferramenta
a reducéo das demandas junto ao Poder Judiciario. 1

No contexto em analise, o “Cartdrio em Numeros” da ANOREG-BR, indica o nimero
de atas notariais lavradas por tabelides no pais: um milhdo, cento e sessenta e dois mil e
setecentos e senta e nove (1.172.779). Dentre as quais, atas notarias de usucapiéo extrajudicial,
bem como de adjudicacdo compulsoria extrajudicial, para a transferéncia de imoveis em razéo
do descumprimento de obrigacdo do vendedor, além de comprovacdo de crimes virtuais, entre

outros exemplos.t4

Entre os anos de 2019 e 2024, segundo dados da Associacdo dos Registradores de
Imdveis de Sdo Paulo, foram iniciados quatro mil novecentos e noventa e quatro procedimentos
de usucapido extrajudicial no Estado de Sdo Paulo. Deste total, dois mil e novecentos

encontram-se em andamento.t®

Nesta seara, “a existéncia e o0 modo de existir de algum fato podem ser atestados ou
documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido”, conforme

preceituado pelo artigo 384 do CPC.!®

11 ANOREG-BR, 2025, op. Cit.

112 ANOREG-BR, 2025, op. Cit.

113 GUEDES, Op. cit. 2025, p.146.

114 ANOREG-BR, 2025, op. Cit.

115 ANOREG-BR, 2025, op. Cit.

116 BRASIL. Lei n° 13.105 de 16 de marco de 2015. Dispde sobre os registros publicos e da outras providéncias.
Disponivel em <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/1ei/113105.htm. Acesso em 29 de nov
de 2025.
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Acerca do fundamento da desjudicializacdo da usucapido Brandelli leciona:

Sempre se viu, no direito brasileiro, a usucapido ser judicial, e de tal maneira esse
costume ficou incrustrado no meio juridico que ideia diversa pode soar estranha a
primeira vista, muito mais pela conformidade com a forma que sempre existiu do que
por uma impossibilidade juridica bem argumentada em sentido contrario.

Todavia, apesar da surpresa que pode trazer ver certo instituto deslocar-se da esfera
jurisdicional para a extrajudicial, e, de eventual desconforto decorrente da necessidade
de sair do lugar-comum, a desjudicializacdo de certos institutos, em casos em que ndo
haja lide, tem sido bem recebida pela comunidade juridica e pela sociedade. *’

Acrescenta ainda o autor:

Né&o ha qualquer 6bice constitucional em levar para outro drgdo, que ndo o judicial, o
reconhecimento da usucapido, desde que, obviamente, ndo se afronte ao insculpido no
art. 5°, XXXV, da Constituicdo Federal, isto é, que ndo se exclua a possibilidade da
discussao judicial do tema, se de natureza ndo jurisdicional for o 6rgdo que receber a
incumbéncia. 118

Ao longo dos dez anos de vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015, a usucapiao
extrajudicial consolidou-se como instrumento juridico de elevada relevancia para a efetivagéo
da seguranca juridica e para o fortalecimento do sistema registral imobiliario brasileiro. A
experiéncia pratica demonstrou que a transferéncia do reconhecimento da aquisic¢éo originaria
da propriedade, em hipdteses ndo litigiosas, para o ambito do Registro de Imoveis ndo implicou
reducdo de garantias, mas, ao contrdrio, promoveu maior racionalidade procedimental,
eficiéncia administrativa e especializacdo técnica. A atuacdo do registrador imobiliario, no
exercicio da qualificacdo registral e sob permanente fiscalizacdo do Poder Judiciario, revelou-
se apta a assegurar a observancia da legalidade, a protecdo de terceiros e a estabilidade do félio
real, a0 mesmo tempo em que contribuiu para a reducao da litigiosidade e para a regularizacéo
de situacdes possessorias consolidadas. Nesse periodo de matura¢do normativa e institucional,
a usucapiao administrativa afirmou-se como mecanismo legitimo de acesso a ordem juridica
justa, alinhado a funcdo social da propriedade e as diretrizes contemporaneas de
desjudicializacao, reforcando o papel estratégico dos servicos extrajudiciais na organizacéo do

trafego imobiliario e na promocdo do desenvolvimento social e econdmico.

17 BRADELLLI, Op. cit. 2016, p. 15.
18 BRADELLI, Op. cit. 2016, p. 15.
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4. A FUNCAO SOCIAL DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

4.1 BASES CONSTITUCIONAIS DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

A usucapido extrajudicial, introduzida no ordenamento brasileiro pelo art. 216-A da Lei
de Registros Publicos, é frequentemente analisada sob a perspectiva procedimental,
especialmente no &mbito da desjudicializacéo e da racionalizagcdo administrativa. No entanto,
seu fundamento mais profundo encontra-se na propria Constituicdo de 1988, que consagrou um
modelo de Estado Social no qual a propriedade ndo se configura como direito absoluto, mas
como situacéo juridica funcionalizada. 1*° Assim, a leitura da usucapido extrajudicial & luz da
Constituicdo revela um instituto que materializa, em esfera administrativa, principios
constitucionais estruturantes, como a funcdo social da propriedade, 0 acesso a justica, a

eficiéncia administrativa e a protecdo da moradia.

A Constituicdo de 1988 remodelou o regime juridico da propriedade no Brasil, deixando
claro que o dominio somente se legitima quando cumpre sua funcéo social (arts. 5°, XXIIlI; 170,
[11; 182 e 186). 1 A usucapido, judicial ou extrajudicial, é um dos instrumentos normativos
que concretizam essa funcionalizacdo, pois reconhece juridicamente situagcdes possessorias
consolidadas, de modo a ajustar o sistema registral a realidade fatica e social. Ao deslocar para
esfera administrativa a possibilidade de reconhecimento da usucapido em casos sem litigio, o
legislador da concretude aos valores constitucionais da desjudicializacdo, da eficiéncia estatal
e da democratizacdo do acesso ao direito.

A funcdo social da propriedade, no texto constitucional, ndo é mera limitacdo externa
ao direito de propriedade, mas componente interno de sua prépria estrutura. Em sintese, ndo ha

propriedade legitima sem cumprimento de sua funcéo social. 12

Conforme ensina Henrique Ferraz de Mello:

“O processo de transformacdo do fato da usucapido em titulo é, por
conseguinte, um processo funcional e dindmico, que constitui parte integrante
da estrutura da funcéo social da propriedade. Tal como o processo judicial, o
processo administrativo ha de atender a sua fungio social!?.

119 BRADELLI, Op. cit. 2005, p. 48-61.

120 BRASIL. Constituicdo Federal. Disponivel em

< https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em 29 de nov de 2025.

121 TEPEDINO, Gustavo. Contornos Constitucionais da Propriedade Privada in Estudos em Homenagem ao
Professor Caio Técito. DIREITO, Carlos Menezes (Coord.). Rio de Janeiro: Renovar, 1997, p. 321-322.

122 MELLO, Op. cit. 2018, p. 177.
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Sob essa perspectiva, a usucapido, especialmente a extrajudicial, opera como
mecanismo de corregdo sistémica, transformando situacGes possessdrias consolidadas e
produtivas em dominio formal, de modo a evitar que o sistema juridico permaneca dissociado

da realidade social.

A Constituicdo reforca a importancia dessa regularizacdo na propria disciplina da
politica urbana, em seu artigo 182 e da usucapido constitucional urbana, no artigo 183. A
usucapido extrajudicial, ao permitir o reconhecimento administrativo do dominio quando néo
ha litigio, reforca exatamente essa ldgica: a consolidacdo da funcdo social por meio de

mecanismo célere, técnico e menos oneroso.

N&o obstante, o direito a moradia, previsto no art. 6° da Constituicdo, in verbis: “Sao
direitos sociais a educacao, a saude, a alimentacéo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer,
a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constitui¢ao”; tanto quanto o seu reconhecimento internacional
como direito humano social (Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais

— PIDESC), reforca a importancia de instrumentos de estabilizacdo possessoria.

A usucapido extrajudicial se integra diretamente a essa prote¢do constitucional. Em
grande parte dos casos, a posse prolongada que da ensejo a usucapiao € exercida por familias
de baixa renda, em areas urbanas periféricas ou iméveis abandonados. Desse modo, a usucapido
administrativa facilita o0 acesso ao titulo, garantindo seguranca juridica, inclusdo patrimonial e
protecdo contra remoc0es arbitrarias. Dar a aquisicao originaria a forma de titulacdo é atender

ao principio da funcéo social da propriedade. 1#

Nesta linha de raciocinio, Carla Fernandes de Oliveira aponta que:

“A mera posse além de n3o atender a um critério de inclus@o social imobiliaria,
também ndo constitui um ativo financeiro de livre aceitacéo e valoracdo econdmica
no mercado. Diante disso, 0s imoveis carentes do titulo de propriedade perdem seu
real valor, trata-se de uma ‘pseudo’ riqueza ou um patriménio depreciado. Seus
possuidores continuam sem acesso a propriedade formal, ao crédito, aos beneficios

sociais, & infraestrutura”.1?

O art. 5°, XXXV, da Constitui¢do garante que “a lei ndo excluira da aprecia¢ao do Poder

Judiciario lesdo ou ameaca a direito”. Tradicionalmente interpretado como garantia de acesso

12 MELLO, Henrique Ferraz de. Funcio social da propriedade e sua repercussdo no registro de imdveis. Fungio
do direito privado, 2006, p. 377-410.
124 OLIVEIRA, Carla Fernandes de. Usucapido Administrativa. Rio de Janeiro: Multifoco, 2015, p.136.
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ao Judiciario, esse dispositivo passou a receber interpretacdo ampliada na doutrina

contemporanea, a luz da teoria da “ordem juridica justa”. 12

Mello aprofunda no sentido de:

“O acesso a ordem juridica justa é um valor supremo mais abrangente do que aquele
acesso a jurisdicdo. Na realidade, pode-se denomina-lo de sobreprincipio e também
garantia, porque enfeixa todos os valores supremos da Constitui¢do, irradia-se sobre

a sua estrutura e ainda alimenta uma constelagdo de principios e garantias, entre os

quais se insere o proprio direito de acesso a jurisdi¢io”. 1?6

E precisamente nesse sentido que se insere a usucapido extrajudicial. Ela ndo restringe
0 acesso ao Judiciario, mas amplia as formas de acessar o direito material, permitindo que
situacBes pacificas e consensuais sejam resolvidas por via administrativa, sem excluir o

Judiciario quando houver conflito.

A usucapido extrajudicial, sob o prisma constitucional, concretiza o acesso adequado a
justica, pois realiza a tutela do direito sem impor custos excessivos ou demora injustificada as

partes.

O principio da eficiéncia, introduzido pela Emenda Constitucional n® 19/1998, orienta
a atuacdo da Administracdo Publica direta e indireta, incluindo, por forca do art. 236 da

Constituicdo, 0s servicos notariais e registrais.

Essa eficiéncia ndo é meramente administrativa: € eficiéncia social, na medida em que

possibilita a concretizacdo da funcdo social da propriedade e 0 acesso a moradia.

O art. 236 da Constituicdo atribui aos servicos registrais e notariais natureza publica,
delegada a particulares mediante concurso e fiscalizada pelo Poder Judiciario. Isso confere ao
registrador imobiliario posicdo singular no arcabouco constitucional: embora nédo seja agente

estatal tipico, exerce funcéo estatal essencial para o ordenamento dominial.

A qualificacdo registral, também aplicada & usucapido extrajudicial, é exercicio de
juridicidade administrativa, cujo fundamento constitucional se encontra no proprio desenho

institucional dos servigos extrajudiciais.

Nessa ordem de ideias, a independéncia do registrador de imoveis, cal¢ada legalmente
pela Lei n° 8.935/1994%27 demonstra-se imprescindivel a fim de que o procedimento de

usucapido administrativa seja efetivo. Assim defende Mello:

125 MELLO, Op. cit. 2018, p. 160.
126 MELLO, Op. cit. 2018, p. 160.
127 BRASIL. Lei n° 8.935 de 18 de novembro de 1994. Dispde sobre os registros plblicos e dé outras providéncias.
Disponivel em <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em 29 de nov de 2025. Art. 28. Os
notéarios e oficiais de registro gozam de independéncia no exercicio de suas atribuicdes, tém direito a percepcéo
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A figura do oficial registrador ativo se inspira na ideia de que é necessario realizar o
processo de modo mais seguro e pleno possivel, em reforco ao sobreprincipio de
acesso a uma ordem juridica justa. Assim, por exemplo, se os elementos de prova
apresentado pelo requerente ndo sdo suficientes para que seja prolatada decisdo de
mérito que se reconheca o dominio, nem por isso fica o oficial preso aquilo que se
produziu ou ofertou. 128

N&o obstante, a usucapido extrajudicial concretiza, simultaneamente a fungéo social da
propriedade, o direito & moradia, 0 acesso adequado a justica, a eficiéncia administrativa e a

juridicidade propria dos servicos extrajudiciais.

Desse modo, seu fundamento constitucional € multiplo e interdependente. N&o se trata
de mera criacdo legal isolada, mas de instrumento integrado a ldgica constitucional de
realizacdo de direitos fundamentais, especialmente no campo da regularizacdo fundiaria urbana

e rural.

Ingo Wolfgang Sarlet leciona que a efetivacdo das politicas de cunho constitucinal
esta atrelada a pessoal e 6rgdos capacitados, o que deve ser estendido as serventias
extrajudiciais do artigo 236 da CF:

“Nesse contexto, ndo restam dlvidas de que todos o0s 6rgdos, funcdes e
atividades estatais encontram-se vinculados ao principio da dignidade
humana, impondo-lhes um dever de respeito e protecdo, que se exprime
tanto na obrigagdo por parte do Estado de abster-se de ingeréncia na
esfera individual que sejam contrérias a dignidade pessoal, quanto ao
dever de protegé-la (a dignidade pessoal de todos os individuos) contra
agressbes oriundas de terceiros, seja qual for a procedéncia, (...), 0
principio da dignidade da pessoa humana impde ao Estado, além do dever
de respeito e protecdo, a obrigagdo de promover as condi¢cBes que
viabilizem e removam toda sorte de obstaculos que estejam a impedir as
pessoas de viverem com dignidade”.*?

O status de proprietario promove a dignidade da pessoa humana, como adverte Denis

Lerrer Rosenfield: “a outorga de um titulo de propriedade faz com que o cidaddo venha a ser

senhor dos seus bens, podendo, segundo sua livre escolha, dispor deles”.**

Acresce:

“Um pais constituido de proprietarios no sentido amplo do termo, um pais que
valorize a propriedade, um pais que assegure aos seus 0 usufruto de seus bens, é um
pais em que vigora o estado de direito e onde a sociedade se desenvolve socialmente
com crescimento econdmico”.13

dos emolumentos integrais pelos atos praticados na serventia e s6 perderdo a delegacdo nas hipoteses previstas em
lei.

128 MELLO, Op. cit. 2018, p. 167.

128 SARLET, Ingo Wolfgang. Dignidade da Pessoa Humana e Direitos Fundamentais na Constituigdo de 1988.
Livraria do Advogado, 2006, p. 110-111.

130 ROSENFIELD, Denis Lerrer. Reflexdes sobre o direito a propriedade. Rio de Janeiro: Elsevier, 2008, p.82-83.
181 ROSENFIELD, Op. cit. 2008, p. 81.
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Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto ilustra:

“Fica evidenciado a visdo bipartida da propriedade (formal e dominial) e a
dindmica de sua modificacdo (processo de transmissao) sdo pressupostos para
compreender a atual funcdo do instituto da usucapido, que busca a titulacdo

formal, como meio de se obter maior efetividade aos principios

constitucionais” 132

A obtencdo da titulacdo por meio da aquisicdo originaria oferecida pela usucapido
cumpre papel essencial para a seguranca econdmica-social da parcela mais vulnerdvel da
populacdo. Nessa ordem ideias, Celso Fernandes Campilongo defende a formalizagdo da

propriedade como direito do cidadao e vetor de desenvolvimento econémico:

A literatura socioldgica sobre as favelas, especialmente de sociologia juridica,
registra formas precarias de “notariado popular”. Sem acesso aos Tabelionatos
de Notas e aos registros Imobiliarios, os possuidores desses imdveis vivem a
mercé€ de todo tipo de “substituto” funcional do sistema notarial e registral.
Farmécias, papelarias e até bares funcionam com precariedade e abusividade
faceis de imaginar, como arquivos extraoficiais de “lavratura” e “registro” de
transferéncia de imoveis. N&o hé solucdo facil para esse grave problema social,
juridico e econémico. Entre as fronteiras do que a lei determina e do que a vida
impde, notarios e registradores ja desempenham e, pode-se vaticinar,
desempenhardo papel extremamente relevante para a regularizagdo judiciaria
dos im6veis. Aqui também, nossos estudiosos ainda ndo se deram conta de
quanto aos custos de transacOes e externalidades positivas para a economia de
mercado, da atuagdo mais intensa das serventias extrajudiciais.>

Em sintese, a usucapido extrajudicial ndo € apenas um procedimento: € uma expressao

constitucional do Estado Social brasileiro, colocando as institui¢fes extrajudiciais a servico da

efetivacdo da propriedade funcionalizada e da justica distributiva.

4.2 A USUCAPIAO ADMINISTRATIVA COMO MEIO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA

A organizagdo fundiaria no Brasil faz-se um dos assuntos essenciais a serem discutidos
na Gtica imobiliaria. Em um pais de extensdo continental, populoso e de diversidade cultural, a
regularizacdo da propriedade passa pelo prisma constitucional da dignidade da pessoa humana,

inclinando-se 0 acesso ao titulo de propriedade como exercicio da cidadania.

Sabido que parte abundante dos imoveis no pais, como a exemplo da América Latina,

encontra-se em situacédo de irregularidade, tornando os meios e ferramentas de regularizacdo

182 COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido Extrajudicial. 3 ed. Juspodivm, 2020, p. 42.
133 CAMPILONGO, Celso Fernandes. Funcéo social do notariado: eficiéncia, confianca e imparcialidade. S&o
Paulo: Saraiva, 2014. p. 156.
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primordiais. Segundo o CENSO de 2022 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, no
Brasil 16,3 milhGes de pessoas vivem em 12.348 “Favelas e Comunidades Urbanas”,
anteriormente designadas aglomerados subnormais, espalhadas em 2.041,46 quildmetros

quadrados.®*

No contexto existente, a posse imobiliaria € situacdo comum, entretanto, ndo
coincidindo com a propriedade como direito real, nos termos do artigo 1.245 do Codigo Civil 1%
O que faz o papel do sistema registral fundamental quando eficiente, permitindo uma maior
circulacdo de riquezas e desenvolvimento econdmico, permitindo assim o bem-estar social e a

dignidade humana.

A posse por si, nos termos da Lei de Registros Publicos, em seu artigo 167, ndo possuia
acesso ao folio real, mantendo-se a margem dele. Quando, até entdo exclusivamente pela via
judicial, reconhecida a aquisi¢do imobiliaria por meio da usucapido, vez preenchidos 0s

requisitos legais, o registro da sentenca declaratdria recebia contorno de propriedade.

Em 07 de julho de 2009, por meio da Lei n® 11.977, a posse recebeu status diferenciado

na esfera registral, passando a ter o reconhecimento por meio da publicidade registral.

A usucapido administrativa, denominada desta forma pela doutrina, com abrangéncia
menor e com cognicdo registral menos profunda, inaugurou um caminho necessario,

desbravando a resisténcia a posse no universo do registro imobiliario.

Leonardo Brandelli apresenta comparacdo didatica e direta quando cotejadas a
usucapido trazida pela legislacéo da regularizacdo fundiaria e a usucapido ancorada no Codigo
de Processo Civil:

Em primeiro lugar, h4& uma possibilidade de aplicacdo mais estreita nesse
procedimento especial de usucapido extrajudicial no que toca as situacdes
possessorias em que cabe sua aplicagdo, eis que somente podem ser reconhecidas as
aquisicdes do direito de propriedade decorrentes de posse ad usucapionem
comprovadas por titulo de legitimagdo de posse registrado na matricula do imovel
como consequéncia de um procedimento de regularizagdo fundiaria.*

Em complemento, segue:

O procedimento especial previsto na Lei n® 11.977/2009 somente tem cabimento
quando se tratar de situacdo de regularizacdo fundiaria de interesse social no qual o

134 ESTATISTICA, INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E - IBGE. CENSO 2022.
Disponivelem<https://cens02022.ibge.gov.br/panorama/indicadores.html?localidade=BR&tema=7> Acesso em
04 de fev de 2026.

15 BRASIL.Lein® 10.406 de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil). Disponivel em<
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em 29 de nov de 2025. Artigo
1.245: Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imdveis.

138 BRANDELLI, Op. cit. 2016, p. 110.
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Municipio conceda titulo de legitimacao de posse aos ocupantes, e na qual tais titulos
sejam registrados nas matriculas dos imoveis. 1%

Em que pesem as alteragdes promovidas pela Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, no
que tange a Lei n° 11.977, o reconhecimento da aquisicdo da propriedade por ela restringe-se
ao direito real de propriedade imobilidria, conquanto no procedimento da inteligéncia do

Cadigo de Processo Civil abrange-se qualquer direito real passivel de usucapido.

O procedimento aludido para a usucapido na Lei n° 11.977/2009, exigia inclusive o
prévio registro do titulo de legitimacdo de posse, expedido pelo Poder Publico no ambito do
processo da regularizagao fundiaria, consumando-se posteriormente o0 acesso a propriedade, nos
moldes encontrado em Portugal. Seja pela legitimacdo de posse da mencionada legislacéo, tal
qgual a legitimacdo fundiaria trazida pela Lei n° 13.465/2017, hd a necessidade do
reconhecimento urbanistico da situacdo consolidada, em aspectos distintos dos necessarios para
0 preenchimento dos requisitos da declaragdo da aquisi¢éo pela usucapido em seu cerne.

Inclinando-se ao conceito de regularizacdo fundiaria adotado no Brasil, abarca-se como
o “conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagdo
de ndcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus

ocupantes”, 138

O procedimento tradicional, nos moldes da Lei n® 13.465/2017, mostra-se em algumas
situacbes complexo e moroso, necessitando a participacdo de entes publicos, paralisado por
vezes pela burocracia. Entretanto, parcela razoavel das situacdes de informalidade decorrem da

mera falta de titulacéo.

O instituto juridico da usucapido cumpre papel eficaz na regularizacdo imobiliaria,
através do seu efeito de angariar certeza juridica a uma situacdo fatica consolidada no tempo.
Com contornos legais mais solidos, pela sua previsao ndo somente na legislacdo fundiéria,

como ainda nas esferas civeis e constitucional.

Tamanha a dimenséo da importancia social da legalidade apoiada a posse por meio da

usucapido, o reconhecimento prevalece aos parcelamentos irregulares do solo (1% Vara de

137 BRANDELLLI, Op. cit. 2016, p. 110.

1% BRASIL.Lein® 13465 de 11 de julho de  2017. Disponivel em <
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2017/Iei/113465.htm. Acesso em 29 de nov de 2025. Artigo
9% Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos aplicaveis a Regularizacdo
Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacdo dos ndcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagéo de seus ocupantes.
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Registros Pablicos, Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, Duvida, Processo n° 1008143-

25.2018.8.26.0100):

Sendo forma originaria de aquisicdo de propriedade, ndo pode a lei de parcelamento
do solo ser utilizada, de forma aprioristica, como razdo de negativa do pedido. A
usucapido pode ser reconhecida independentemente da forma registraria anterior do
imével, ndo sendo o fato do imoével usucapiendo estar inserto em area maior
impeditivo do direito. Neste sentido, bem lembrou a D. Promotora o precedente do C.
Supremo Tribunal Federal (RE 422.349/RS, Rel. Min. Dias Toffoli, j. 29/04/2015) no
sentido de ndo poder ser negado o pedido de usucapido por o imével ter area inferior
ao médulo minimo urbano. Ora, se 0 imovel pode ser usucapido mesmo com area
inferior ao médulo minimo, também o podera quando representar destaque de imovel
com area maior, pois a negativa, em ambos os casos, representa limitagdo ao direito
de usucapir com base em legislacdo infraconstitucional. Ainda, como bem exposto no
parecer do Ministério Publico: “Alids, a Lei civil ndo estabelece como condigdo a
aquisicdo originaria da propriedade pela usucapido que o imovel usucapido esteja
matriculado ou que faca parte de loteamento urbano regular, limitando o
reconhecimento a presenga do tempo necessario, da posse com o fito de adquirir a
propriedade e do justo titulo, em determinados casos. Por isso mesmo, ndo pode o
Registrador exigir mais do que o proprio texto legal.” Também o CNJ, em seu
provimento 65/2017, ndo vislumbrou ofensa a lei de parcelamento com a usucapido
extrajudicial, seja em seu Art. 20, §2°3, que permite o destaque de &rea maior, seja em
seu Art. 25, que afastou a aplicacdo das sangdes previstas na Lei 6.766/79. Deste
modo, de rigor afastar o 6bice imposto pelo Oficial. Destaco, aqui, a possibilidade de,
intimado o Municipio, poder este ente alegar a ocorréncia de parcelamento do solo
por via obliqua. Contudo, essa alegacdo é do interesse do Municipio, e devera ser
analisada se e quando apresentada.*3®

Um sistema registral forte decorre do espelhamento em seu assento tabular da realidade

fatica das transacdes entabuladas, com mecanismos juridicos criados para efetiva-las. O

saneamento das irregularidades reflete efetividade a seguranca registral, como sinaliza Daniela

Roséario Rodrigues:

(...) em virtude da funcdo econdmica atribuida constitucionalmente ao direito de
propriedade, é essencial que o seu titular tenha em suas maos um titulo habil a registro.
Enquanto ndo houver o registro do titulo aquisitivo, o aparente titular ndo é titular
juridico, ndo é titular de direito, razdo pela qual seu patrimonio estard fora da
circulagdo de riquezas.'*

Em sentido correlato, Luiz Edson Fachin leciona:

A protegdo de um patrimbnio minimo vai ao encontro dessas tendéncias (de
despatrimonizalizacdo das relacGes civis), posto que pée em primeiro plano a pessoa
e suas necessidades fundamentais.4

139 12 Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo-SP. Duvida, Processo n® 1008143-25.2018.8.26.0100. Juiza Dra.
Tania Mara Ahualli, j. em 06/04/2016.

140 RODRIGUES, Daniela Roséario. O direito a propriedade titulada por meio da regularizagdo fundiaria. In:
NALINI, José Renato; LEVY, Wilson (Coord.). Regularizagio fundiéria. 22 ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro:

Forense, 2014, p.35.

141 EACHIN, Luiz Edson. Estatuto juridico do patrimdnio minimo. Rio de Janeiro: Renovar, 2001, p. 41.
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Importante destacar a essencial funcdo do registrador imobiliario na democratizagdo do

direito de propriedade, como cirurgicamente ensinam Cristiano Chaves de Farias e Nelson

Rosenvald:

Infelizmente, milhdes de pessoas vivem a margem do sistema de registro imobiliario.
Suas titularidades sdo frageis, informais e incapazes de propiciar bem-estar individual
e social, eis que inuteis para fins de concessdo de crédito. Essa multiddo de
marginalizados detentores de “coisas” é tolhida de financiamentos a juros baixos em
face da impossibilidade de seus bens servirem como garantia hipotecaria. Sdo assim
alijados do acesso a uma atividade econémica, bem como de numerario para aquisicéo
de bens que instrumentalizem o minimo existencial. A propriedade “podre” importa
capital “morto” e ndo conversivel em dinheiro. Esta ¢é a realidade que grassa em todo
o territério nacional. A funcdo social do registro imobilidrio coincide com a
democratizagdo de acesso a propriedade “forte” e formal, e, consequentemente, com
a distribuicdo de riquezas. A via da institucionalizacdo de uma sociedade de
proprietarios € um dos caminhos mais nobres de tutela & dignidade da pessoa humana,
afinal, o individuo serd edificado em sua autonomia como cidaddo e no como vassalo
do Estado assistencialista. Neste momento, a propriedade exercerd a sua funcéo
social 14

Os autores ainda destacam:

Os registros sdo representacfes econdmicas das coisas que possuimos. A coisa em si
€ 0 corpo; o registro € a alma que a simboliza. A complexidade das sociedades pés-
modernas nos ensina que o registro nao se trata apenas de um documento, mas de uma
linguagem que representa os ativos, facultando ao seu titular o conhecimento de seu
valor e a célere circulagio do capital. 14

Ademar Fioranelli traceja a funcdo do Registro de Imdveis nesta sistematica, aclarando

que:

“A precisdo do Registro Imobiliario no mundo dos negdcios € vital para que nele
existam, de forma irrepreensivel, seguranca e confiabilidade, verdadeiros pilares que
hdo de sustenta-lo. Sem essas bases sélidas, os negocios imobiliarios, via de regra
vultosos, estariam sujeitos a fraudes, prejuizos, decepc¢Bes e irrepardveis danos
daqueles que dele se valessem. Assim, a seguranca e a confiabilidade transmitidas
pelo registro é que proporcionam a estabilidade das relagGes entre os participantes dos

multiplos negédcios realizados nessa area”. 144

O economista peruano Hernando de Soto, em sua obra O Mistério do Capital, sustenta

que a principal barreira ao desenvolvimento econdmico ndo reside propriamente na auséncia de

recursos, mas na impossibilidade de converté-los em capital em razdo da informalidade das

situagdes juridicas. Segundo o autor, a diferenca estrutural entre paises desenvolvidos e

subdesenvolvidos decorre, em grande medida, da capacidade dos primeiros de instituir sistemas

formais de registro de propriedade dotados de seguranca, publicidade e previsibilidade, capazes

142 EARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Direitos reais. 9. ed. Salvador:
Juspodivm, 2013, v.5, p. 369.

143 FARIAS, ROSENVALD, Op. cit. 2013, p. 230.

144 FJORANELLI, Ademar. Direito registral imobiliario. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2001, p.381.
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de transformar ativos economicamente subutilizados em recursos juridicamente reconhecidos

e integrados a economia formal.

Nesse sentido, o éxito das economias desenvolvidas estaria associado nao apenas a
existéncia de registros formais, mas a criacdo de mecanismos eficazes de incorporacdo da
informalidade ao sistema juridico, permitindo que individuos e comunidades antes excluidos
das estruturas institucionais de propriedade possam ter seus direitos reconhecidos,
regularizados e convertidos em capital produtivo. A tese evidencia, portanto, a centralidade dos
sistemas registrais na promoc¢do do desenvolvimento, ao demonstrar que a formalizacdo da
propriedade constitui elemento indispensavel para a inclusdo econdmica, a circulagdo de

riquezas e a reducdo das desigualdades estruturais:

Por que os direitos de propriedade nédo sdo adequadamente documentados, esses ativos
ndo podem se transformar de pronto em capital, ndo podem ser trocados fora dos
estreitos circulos locais onde as pessoas se conhecem e confiam umas nas outras, nem
servir como garantia a empréstimos e participagdo em investimentos.#°

Em que pese o direito de propriedade ser garantido constitucionalmente (art. 5°, XXI1),
ha a necessidade do atendimento a sua funcdo social, como inteligentemente aborda Naila de

Rezende Khuri:

Pode-se dizer, portanto, que a garantia constitucional ndo é pura e simples, mas, pelo
contrario, para que o proprietario faca jus a tal garantia, fica obrigado a dar destinacao
ao seu bem, isto é, fica obrigado a fazer com que sua propriedade atenda & funcéo
social. Especificamente, a norma constitucional impds a obrigagdo de o proprietério
fazer com que seu bem gere beneficios diretos ou indiretos daqueles que sdo seus
credores por serem integrantes do grupo social que também é integrado por seu titular.
A razdo é que a propriedade é um veiculo de circulagio de riquezas e ndo pode ficar
estatica. 146

N&o obstante, a interpretacdo do registrador imobiliario, quando da qualificacdo dos
titulos, deve nortear-se pelos principios registrais, como o da legalidade e o da seguranca
juridica, entretanto, ela deve tender a facilidade a regularidade formal dos imoveis, como

delineia Serpa Lopes:

Em matéria de Registro de Iméveis toda interpretacdo deve tender a facilitar e ndo
para dificultar o acesso dos titulos ao Registro, de modo que toda a propriedade
imobiliaria, e todos os direitos sobre ela recaidos figuem sob 0 amparo de regime do
registro imobiliario e participem de seus beneficios. 14

145 50TO, Hernando de. O mistério do capital. Trad. Zaida Maldonado. Rio de Janeiro: Record, 2001, p.20.

146 KHURI, Naila de Rezende; A funcdo social do registro de iméveis na regularizacdo fundiaria urbana.
Regularizacdo Fundiaria Urbana. 1 ed. S&o Paulo: Letras Juridicas, 2019, p.254.

147 SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos registros publicos. Vol. VI. 3 ed. Brasilia: Brasilia Juridica,
1962, p.346.
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Nessa ordem de ideias, cabe a definicdo de Dip sobre a designada “prudéncia registral”:

O que se pode nomear “prudéncia registral” (na medida em que seja uma das espécies
da prudéncia juridica) atrai uma complexa congregacdo cognoscitiva, desde um
conhecimento de carater universal, que diz respeito aos principios e as leis da conduta
(entre elas, as regras humanas determinativas, que sdo condicionantes externos e
varidveis para a agdo) até um conhecimento de natureza particular, que concerne as
circunstancias do caso objeto (é dizer, da acdo a que se visa). Este Gltimo
conhecimento, o do singular, é proprio da cogitativa humana ou ratio particularis
(trata-se de um sentido interno que, sob o influxo do entendimento, capta os entes e
os valores particulares). 148

Diante disso, como alvo fundamental objetiva-se o respeito a seguranca juridica
legitima, concebendo desta forma a construcdo de uma economia estavel e o bem estar social,
através de um sistema registral imobiliario consistente. Descabida, portanto, qualquer
diferenciacdo do produto pelo reconhecimento da aquisi¢ao da propriedade imdvel por meio da
usucapido, seja utilizada a via judicial ou a extrajudicial. Entendido ela como modo originario
de aquisicdo, desatrela-se de 6nus ou gravames anteriormente instituidos ao imével, sendo
refutado, assim, a permanéncia deles em um e a supressdo em outro. Ocorrido isso, fica
instaurada a inseguranca juridica e a prevaléncia de um meio pelo outro, ndo obstante a
facultatividade do interessado e a inafastabilidade do acesso a justica, garantida

constitucionalmente.

148 DIP, Ricardo Henry Marques. Registro de Imdveis (Principios). Descalvado, SP: PrimVs, 2017, Tomo I, p.
132.



69

5. SUGESTAO DE ALTERACAO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

51. AS FERRAMENTAS NORMATIVAS ATUAIS DE CELERIDADE E
ECONOMICIDADE NO PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO ADMINISTRATIVA

A inovacdo trazida pelo CPC/2015, por meio do seu artigo 1.071, com a entrada em
vigor do artigo 216-A da Lei de Registros Publicos, através da usucapido em sua modalidade
processada extrajudicialmente, causou impacto no ambito juridico, especialmente no Félio
Real.

O que até entdo se observava como expectativa legislativa, passou a operar como
realidade juridica, acompanhada dos seus reflexos ndo apenas legais, mas também
procedimentais, leia-se: técnico-operacionais.

Quando tratamos da Orbita procedimental, necessitamos adentrar no cotidiano do
Registro de Imdveis. O artigo 236 da Constituicdo Federal, regulamentado pela Lei n° 8.935 de
18 de novembro de 1994, conferiu o exercicio dos servigos notariais e de registro em carater
privado, por delegacdo do Poder Publico.

A Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, dispOs sobre os registros publicos, em
especial o Registro Imobilidrio em seus artigos 167 e seguintes. Encontradas, portanto, na
referida legislacdo regras procedimentais, a exemplo da escrituracdo, prazos, dentre outras.

A usucapido extrajudicial é tratada de maneira especifica no artigo 216-A da LRP. Em
seu caput, o legislador procurou reafirmar o direito garantido constitucionalmente em seu artigo
50, XXXV, ou seja, a apreciacdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito, quando
proporcionou ao interessado a facultatividade pela via judicial ou a extrajudicial.

Imprescindivel a presenca do advogado, como meio de garantir um procedimento
técnico-juridico. Na triade formada pelo advogado, pelo tabelido de notas, que tem presenca
obrigatéria por meio da ata notarial (inciso I, do art. 216-A da LRP) e pelo registrador de
imdveis, assegura-se ao requerente um procedimento adequado e seguro. Afiancado assim o
basilar principio registrario da seguranca juridica.

O principio da seguranca juridica norteia o sistema registral, fazendo assim com
que a publicidade oferecida aos usuarios dos servigcos extrajudiciais seja ndo apenas

cognoscivel, mas também higida.
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Como ensina Dip, o termo principio envolve “as causas do ser, do agir, do fazer técnico
ou artistico e do conhecer”*. Vicente de Abreu Amadei trata do principio da seguranca
juridica:

“Registros e Notas tém por fim minimizar as incertezas das situagdes juridicas

prediais, pessoais e negociais, pela forma da fé publica e, por isso, conferem
garantia formal, tutela pela aparéncia, pelo sinal”1%®,

Assim sendo, possivel sintetizar a ideia do mencionado principio registral e notarial
como aventa Karine Boselli, [zolda Andréa Ribeiro e Daniela Mrdz: “O principio da seguranca
juridica consiste no fim ultimo, no principio redutor e de finalidade de todo o sistema

registral”. 1>

No contexto do artigo 216-A, da LRP, seu caput e incisos trazem documentos
obrigatérios para a devida autuacdo do procedimento de usucapido perante o Fdlio Real.
Notadamente em seus paragrafos 11 e 12 observam-se ferramentas normativas de celeridade e

economicidade procedimentais.

Como regra geral, os titulares de direitos reais incidentes no imével objeto da usucapido,
tal qual dos imoveis confrontantes deverdo ser notificados para a devida ciéncia a respeito do
procedimento em curso e se entenderem necessario ofertarem impugnacéo ao feito no prazo

previsto. Assim dispde o §2° do artigo 216-A da LRP.

No mencionado 811 (art. 216-A), no caso do imdvel ser unidade autbnoma de
condominio edilicio, fica dispensado consentimento dos titulares de direitos reais e outros
direitos registrados ou averbados na matricula dos imoveis confinantes, bastando a notificacdo

do sindico.

No mencionado 812 (art. 216-A), sendo o imdvel confinante um condominio edilicio,
previsto nos termos dos artigos 1.331 e seguintes do CC, bastara a notifica¢do do sindico, o seu

representante legal, portanto, assim dispensada a notificacao de todos os condéminos.

O Provimento CNJ n° 65/2017, atualmente incorporado pelo Provimento n°® 149/2023,
pormenoriza as ferramentas normativas de celeridade e economicidade no procedimento de

usucapido extrajudicial.

149 DIP, Ricardo Henry Marques. Concessdo de gratuidade no registro civil. Quartier Latin, 2017, p. 15.

150 AMADEI, Vicente de Abreu. Principios de protesto de titulos. DIP, Ricardo Henry Marques (Coord.)
Introducéo ao direito notarial e registral. Safe, 2004, p. 99.

151 BOSELLI, Karine; RIBEIRO, Izolda Andréa; e MROZ, Daniela. Registro Civil. PEDROSO, Alberto Gentil de
Almeida (Coord.). Registros Publicos. 5 ed. Método, 2025, p.122.
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O artigo 401 do Prov. CNJ 149/2023, em seu 811 prevé uma dessas ferramentas: a
possibilidade de o pedido da usucapido abranger mais de um imovel, mesmo que de titularidade
diversa, situacdo a qual o procedimento podera ser realizado por meio de Unico requerimento e

de Unica ata notarial, se contiguas as areas.

Pelo artigo 407 (Prov. 149/2023), no seu pardgrafo 10, outro meio de agilidade e
economia na usucapido administrativa: sendo o imoével usucapiendo matriculado com descri¢éo
precisa e existindo perfeita identidade entre a descricdo tabular e a area objeto do requerimento,

dispensa-se a intimacgdo dos confrontantes do imovel.

O consentimento dos titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do
imével usucapiendo podera ser considerado outorgado, portanto, ficando dispensada a sua
notificacdo, conforme preceitua o artigo 410 do Provimento CNJ n°® 149/2023, quando for
apresentado justo titulo ou instrumento que demonstre a existéncia de relacdo juridica com o
titular registral, acompanhado de prova da quitacdo das obrigagdes e de certidao do distribuidor
civel que demonstre a inexisténcia de acdo judicial contra o requerente ou contra seus
cessionarios envolvendo o imével usucapiendo. Dessa forma, mais fluidez ao procedimento

extrajudicial da usucapido.

Notadamente, um dos meios mais eficazes de economia e celeridade procedimentais no
ambito das usucapides extrajudiciais encontra-se no art. 401, em seu 85° do Prov. CNJ n°
149/2023, caracterizado pela dispensa da apresentacdo da planta e memorial descritivo se o
imovel objeto da usucapido objetivada for unidade autbnoma em condominio edilicio ou
loteamento regularmente instituido, bastando que no requerimento dirigido a Serventia Predial

seja feita mencdo a descricdo constante da respectiva matricula.

Né&o obstante, as Corregedorias Gerais da Justi¢a dos Tribunais de Justi¢a dos estados,
em seus respectivos Codigos de Normas dos Servicos Extrajudiciais, abarcam as mencionadas
ferramentas, muitas vezes pormenorizando-as. O TJ Sdo Paulo, em suas Normas de Servico
Extrajudicial, no seu Capitulo XX, atinente ao Registro de Imdveis traz as possibilidades de se
obter um procedimento mais rapido e barato, todavia, sem perder a seguranca juridica

necessaria.

Encontra-se, deste modo, a evidente aplicacdo da fungéo social do Registro Imobiliario.
Ele se apresenta ndo apenas seguro juridicamente e cognoscivel a todos, alicercados em seus

principios classificados por Ricardo Dip'® como supranormativos, ou seja, anteriores e

152 DIP, Op. cit. 2017, p. 17.
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superiores ao ordenamento juridico posto, os da seguranca juridica e da publicidade,

respectivamente.

Como ensina Mello, ao citar Conotilho, nessa funcdo dindmica do sistema
constitucional, que a respiragdo resulta da “textura aberta” dos principios, os quais, por sua vez,
se legitimam por meio de valores fundantes da ordem juridica (liberdade, democracia,
dignidade), com capacidade deontoldgica de justificacdo. Na raiz do sistema se situa a

referéncia socioldgica dos principios e valores, programas, funcoes e pessoas®®3,

Outrossim, a garantia de acesso a ordem juridica justa ndo se esgota na via jurisdicional
tradicional, concretizando-se também mediante instrumentos processuais e administrativos
legitimamente instituidos pelo Estado Democratico de Direito, 0s quais permitem a efetiva
realizacéo de direitos em consonancia com os valores de justica social e com a centralidade da

dignidade da pessoa humana como fundamento do sistema juridico.®*

Impbe-se que o procedimento administrativo de reconhecimento da usucapido seja
conduzido de maneira objetiva, célere e desburocratizada, reservando-se a observancia apenas
das exigéncias formais indispensaveis a preservacdo da certeza juridica e a garantia da

seguranca do sistema registral. 1>

Nessa toada, Mello traz a usucapido extrajudicial como acesso a uma ordem juridica

justa, objetivando-se um procedimento de resultado pratico, célere, informal e ndo elitista®®®.

Mostra-se, portanto, indispensavel a construcdo de um procedimento extrajudicial de
usucapido que seja efetivamente democratico, célere e economicamente acessivel, capaz de
mitigar entraves meramente burocraticos que, por décadas, tém dificultado a regularizacdo
dominial no Brasil. A adocéo de uma via procedimental menos onerosa e mais eficiente revela-
se particularmente relevante em um cenario marcado por elevada informalidade imobiliaria, no
qual a auséncia de titulacdo formal impede a realizacdo plena da funcéo social da propriedade

e compromete o desenvolvimento econémico e social.

Todavia, a busca por um procedimento mais simples e acessivel ndo pode implicar
rendincia aos principios estruturantes que orientam o sistema registral brasileiro. Ao contrério,
é imprescindivel que a celeridade e a racionalidade procedimental convivam harmonicamente

com a legalidade, a seguranca juridica e a publicidade registral, elementos indispensaveis a

153 MELLO, Op. cit. 2018, p. 159.

1% SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. Malheiros, 2006, p. 120.

1% FERRAZ, Sérgio; DALLARI, Adilson Abreu, Processo Administrativo. Malheiros, 2003, p. 80.
1% MELLO, Op. cit. 2018, p. 161.
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credibilidade e a estabilidade das relagdes juridicas. A consolidacdo desse equilibrio é o que
permitird que a usucapido extrajudicial cumpra sua finalidade constitucional, promovendo o
acesso efetivo a propriedade, prevenindo litigios e fortalecendo a confianca social no sistema

de registros publicos.

Dessa forma, a usucapido extrajudicial revela-se como instrumento apto a integrar, de
maneira equilibrada, a busca por eficiéncia administrativa com a observancia dos principios
que sustentam a ordem registral. Ao proporcionar uma via de regularizacdo dominial que
simultaneamente amplia o0 acesso a propriedade, reduz a litigiosidade e preserva a
confiabilidade do sistema registral, o procedimento contribui para a concretizagéo da fungéo
social do direito e para o fortalecimento das politicas publicas voltadas a incluséo juridica e
econbmica. A conjugacdo entre simplificacdo procedimental e rigor técnico, portanto, ndo
apenas aperfeicoa a atuacdo das serventias extrajudiciais, como também reafirma seu papel
estratégico na promogdo de um ambiente juridico mais seguro, justo e orientado aos valores

constitucionais.

5.2 A DESNECESSIDADE DA APRESENTACAO DA PLANTA E DO MEMORIAL
DESCRITIVO EM USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COM PROCEDENCIA EM IMOVEL
URBANO MATRICULADO, QUE CONTENHA DESCRICAO PRECISA, A FIM DE SE
ALCANCAR ECONOMIA E AGILIDADE EM FAVOR DOS USUARIOS DOS SERVICOS
EXTRAJUDICIAIS

A desjudicializacdo promovida pelo CPC/2015 ultrapassa o ambito especifico da
usucapido extrajudicial e se expressa em multiplos mecanismos que ampliam a possibilidade
de solucdo de situacdes juridicas fora do Judiciario. O Cddigo incorporou instrumentos que
permitem o tratamento administrativo ou consensual de questbes antes submetidas
exclusivamente a via judicial, como a validacdo extrajudicial de acordos celebrados entre
particulares, a ampliacdo dos procedimentos de jurisdicdo voluntaria com participacao
cooperativa entre magistrado e interessados, e a consolidacdo dos negdcios juridicos
processuais, que facultam as partes adaptar o trdmite processual as peculiaridades do caso

concreto.

O Cadigo de Processo Civil reafirma a premissa de que o direito fundamental de acesso
a justica ndo se restringe ao ingresso perante o Poder Judiciario. Pelo contrario, o sistema

processual contemporéneo reconhece que a obtencdo da tutela adequada pode ocorrer por
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intermédio de multiplos canais institucionalmente legitimados, entre 0s quais se destaca a
prestacdo eficiente e tecnicamente qualificada dos servigos extrajudiciais, aptos a oferecer

respostas juridicas seguras e compativeis com as necessidades do caso concreto.

A usucapido extrajudicial materializa a l6gica da Justica Multiportas sob dois aspectos
centrais. Primeiro, ao ampliar as possibilidades de acesso ao direito, facultando ao interessado
a escolha entre o itinerario judicial e o procedimento administrativo, conforme as
particularidades de sua situacdo fatica, a urgéncia da solucédo pretendida e a complexidade da
regularizacdo requerida. Segundo, ao permitir que a definicdo da situacao juridica se realize no
ambito do Registro de Imoveis da circunscri¢do onde se localiza o bem, cuja proximidade com
a realidade dominial e cadastral confere maior precisdo técnica a atividade de qualificacéo e
torna mais eficiente a andlise dos elementos necessarios ao reconhecimento da prescricdo
aquisitiva.

A usucapido, em especial em sua modalidade extrajudicial, desempenha funcdo de
ajustamento estrutural do sistema juridico, ao converter situacdes possessorias estaveis e
juridicamente qualificadas em propriedade formalizada. Com isso, impede-se que a ordem
juridica se mantenha distanciada da realidade social, promovendo a necessaria convergéncia

entre a situacéo fatica consolidada e o registro imobiliario.

Em termos gerais, a usucapidao extrajudicial transcende a mera dimensao procedimental,
constituindo-se como manifestacdo coerente do modelo de Estado Social delineado pela
Constituicdo de 1988. Ao atribuir aos 6rgdos extrajudiciais papel ativo na conformacédo e
estabilizacdo da propriedade, o sistema juridico os insere na realizacdo de um dominio orientado
por finalidades sociais e voltado a promocdo de maior equidade na distribuicdo de bens e

oportunidades.

O procedimento de usucapido extrajudicial, ao alcancar seu ponto culminante, isto é, o
reconhecimento da aquisicdo da propriedade mediante o deferimento do pedido pelo Oficial
Registrador, ndo se limita a formalizacdo de um modo originario de aquisicdo. Ele representa,
de maneira mais ampla, a efetivacdo do direito fundamental de acesso a propriedade,
assegurado pela Constituicdo Federal, deslocando o imével da esfera da informalidade para o
ambito do Folio Real e assegurando-lhe plena regularidade juridica. Sob essa perspectiva, a via
extrajudicial ndo apenas consolida a situacdo possessoria, mas também viabiliza o pleno

exercicio da cidadania, ao integrar o titular ao sistema juridico e econémico formal.

A atuacdo do Oficial Registrador, ao autuar, processar e, quando presentes 0s requisitos

legais, deferir o pedido de usucapido administrativa, revela-se essencial a concretizagdo da
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funcdo social do direito e da propriedade, contribuindo de maneira significativa para a
regularizacdo fundiaria em ambito nacional. Torna-se necessario, portanto, compreender a
usucapido extrajudicial ndo apenas como uma modalidade de aquisicdo da propriedade, mas
como um instrumento de inclusdo juridica, apto a promover seguranga, estabilidade e

desenvolvimento social, especialmente em regides marcadas pela ocupacéo irregular.

Nesse contexto, a atividade registral deve observar estritamente os limites estabelecidos
pela Lei n° 8.935/1994 e pelos principios estruturantes do Direito Notarial e Registral, que
conformam o exercicio da funcdo publica delegada. Entre tais principios, destaca-se o da
especialidade objetiva, cujo proposito consiste em garantir que cada imdvel seja descrito de
forma precisa e individualizada, assegurando sua perfeita identificacdo no Félio Real e
prevenindo conflitos dominiais. O respeito a esse principio constitui condicdo indispensavel
para que a usucapido extrajudicial produza efeitos plenos e se traduza em verdadeiro

instrumento de seguranga juridica e realizacdo da funcdo social da propriedade.

Diante dessas consideracdes, evidencia-se que a usucapido extrajudicial transcende a
dimensdo meramente procedimental para assumir papel estrutural na consolidacdo de um
sistema juridico comprometido com a inclusdo social, a seguranca juridica e a efetivacdo dos
direitos fundamentais. Ao promover a transicdo de situagdes informais para o registro formal,
fortalecer a atuacdo técnica do Oficial Registrador e assegurar a observancia dos principios
registrais, especialmente o da especialidade objetiva, o instituto revela-se instrumento essencial
para a concretizacdo da funcéo social da propriedade e para a racionalizacdo do ordenamento
imobiliario brasileiro. Assim, a compreensdo adequada de sua dinamica, limites e
potencialidades torna-se indispensavel para o aprimoramento das politicas de regularizacdo
fundiaria e para o fortalecimento do papel das serventias extrajudiciais no &mbito do Estado

Democrético de Direito.

Conforme ensina Afranio de Carvalho “o principio de especialidade significa que toda
inscricdo deve recair sobre um objeto precisamente individualizado”®’. Acresce ainda que “a
sua descricdo como corpo certo, a sua representacdo escrita como individualidade auténoma,
como o seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e, portanto, heterogéneo em relacdo

a qualquer outro®®,

157 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. Forense, 1976, p. 219.
1% CARVALHO, Op. cit, 1976, p. 224.
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Em igual sentido, trata Kiimpel que a rigor, todo registro somente operara se o imovel
estiver devidamente individualizado de forma a distingui-lo dos demais®®®. Em primeiro plano,
compreende o proprio terreno, devidamente individualizado por suas dimensdes, limites e
confrontac@es, alcangando, em carater complementar, as acessdes existentes, notadamente as

edificagBes, quando presentes, 1%

A respeito da especialidade objetiva, Dip instrui:

A determinacdo de um imdvel, corpo fisico, unitario e atual, em ordem a sua
matriculacdo, € o que se entende sob a denominacdo especialidade objetiva.
Determinar essa substancia corpérea individua é identifica-la por algumas das
categorias ou predicamentos que nos dizem qual é o0 modo de ser da substancia. Em
particular, o que se faz com determinar um imdvel é responder a estas indagacoes:
qual é seu tamanho? qual é sua figura? onde se localiza? Em outros termos: quais sao
sua quantidade, sua qualidade e seu lugar? 16

A Lei de Registros Publicos, em seu artigo 176, 81° 3, b, alicerca a especialidade
objetiva dos imOveis urbanos. Os requisitos que a compdem sdo: suas caracteristicas e

confrontacdes, localizacéo, area, logradouro, nimero e sua designacao cadastral, se houver.

(13

A inquietagdo se faz relevante, como aborda Jorge de Seabra Magalhdes, “a
determinacéo dos direitos inscritos supde a exacta individualizacdo dos imoveis, sem 0 que sera
equivoca a informacdo prestada pelo registro e ineficaz a protecdo que visa dispensar a

terceiros”. 162

Em igual sentido Narciso Orlandi Neto:

Tanto quanto todos os direitos reais, ou mais, o direito de propriedade exige que se
especialize adequadamente seu objeto. 63

De igual forma, no Provimento n® 149/2023 do Conselho Nacional de Justica, o artigo
440-AQ preveé informacbes complementares, além das obrigatérias do referido artigo 176 da
LRP. Dentre elas, correlatas aos imdveis urbanos encontram-se: indicacdo da area do imével
em metros quadrados; Cédigo de Enderecamento Postal — CEP; logradouro completo, bairro
ou setor, municipio e estado; numero do lote, quadra e nome do loteamento, desmembramento
ou condominio de lotes, se houver, nos parcelamentos de solo urbano de que trata a Lei n.

6.766/1979; nome e/ou numero do bloco e ndmero da unidade autdbnoma, no caso de

159 KUMPEL FERRARI, Op. cit, 2020, p. 274.

160 CARVALHO, Op. cit, 1976, p. 361-362.

161 DIP, Ricardo Henry Marques. Do controle da disponibilidade na segregagdo imobiliaria. In: XIV Encontro
Nacional dos Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil. Foz do Iguagu-PR, 1987, p.3.

162 MAGALHAES, Jorge de Seabra. Estudos de registro predial. Coimbra: Almedina, 1986, p.62.

163 NETO, Narciso Orlandi. Registro de Iméveis. 2 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024, p. 88.
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condominio edilicio; e outros dados de localizagdo que sejam Uteis a descricdo do imovel

conforme costumes locais, como pontos de referéncia notorios.

Revela-se, assim, plenamente pertinente a existéncia de um procedimento extrajudicial
de usucapido que se caracterize pela acessibilidade, pela racionalidade procedimental e pela
economicidade, permitindo ao interessado a obtencédo do titulo de forma menos onerosa e em
prazo razodvel. Trata-se de mecanismo cuja finalidade € mitigar entraves de natureza
meramente burocratica, historicamente responsaveis por dificultar a regularizacdo dominial no
pais.

Como assevera Orlandi Neto:

O processo extrajudicial é tdo legal quanto o judicial. 164

N&o obstante, tal simplificacdo procedimental ndo pode afastar-se dos vetores
estruturantes do sistema registral brasileiro, especialmente os principios da legalidade, da
seguranca juridica, da especialidade e da continuidade, que orientam a qualificacdo registral e
asseguram a confiabilidade das informacGes constantes do FAlio Real. O desafio
contemporaneo consiste justamente em harmonizar eficiéncia administrativa com rigor técnico,
de modo que a desburocratizacdo ndo importe em flexibilizagdo indevida das garantias
essenciais do registro de imoveis, mas funcione como instrumento de aprimoramento do acesso

ao direito de propriedade em bases seguras e formalmente consistentes.

Assim, com o intuito de oferecer ainda mais celeridade e economia ao procedimento de
usucapido extrajudicial, para figurar como ferramenta neste sentido, sugere-se a inclusdo de

dois paragrafos no artigo 401 do Provimento CNJ n° 149/2023.

A sugestdo tem como referéncias o 85° do artigo 401 e o 8§10 do artigo 407 do

Provimento CNJ 149, por meio de uma interpretacdo conjunta e sistémica deles.

Art. 401, §5°, Prov. CNJ 149/2023: “§5° Sera dispensada a apresentacdo de
planta e memorial descritivo se o imdvel usucapiendo for unidade autbnoma
de condominio edilicio ou loteamento regularmente instituido, bastando que o
requerimento faga mengao a descri¢do constante da respectiva matricula”.

Art. 407, §10, Prov. CNJ 149/2023: “§10 Se o imdvel usucapiendo for
matriculado com descricdo precisa e houver perfeita identidade entre a
descricdo tabular e a &rea objeto do requerimento da usucapido extrajudicial,
fica dispensada a intimacdo dos confrontantes do imével, devendo o registro
da aquisicao originaria ser realizado na matricula existente”.

164 ORLANDI NETO, Op. cit, 2024, p. 326.
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Os textos dos paragrafos ora sugeridos possuem 0s seguintes teores:

Art. 401, §12, Prov. CNJ 149/2023: “§12 Sera dispensada a apresentagdo de
planta e memorial descritivo, se 0 imovel usucapiendo possuir natureza urbana
e for matriculado com descricéo precisa, havendo perfeita identidade entre a
descricédo tabular e a area objeto do requerimento da usucapido extrajudicial,
bastando que conste dele mencdo a descricdo constante da respectiva

matricula”.

Art. 401, §13, Prov. CNJ 149/2023: “§13 Sera considerada descri¢ao precisa
do imovel urbano a matricula que contenha caracteristicas e confrontagdes,

localizacdo, area, logradouro, numero e sua designacao cadastral, se houver”.

Entenda-se descri¢do precisa conforme delineia Orlandi Neto aquela “que tenha, pelo
menos um ponto de amarragdo, que pode ser um vértice georreferenciado, ou um acidente

geografico ou urbanistico perene”. 1%°

A titulo de exemplificacdo pratica, verifica-se que o imdvel ao apresentar descricédo
estabelecida de suas caracteristicas fisicas, tais como as medidas perimetrais e as confrontacdes
devidamente identificadas, bem como localizacé&o precisa, compreendida esta como a existéncia
de ponto de amarracdo no solo, acrescida da indicacdo de sua area e do respectivo logradouro,
satisfaz os requisitos necessarios para a dispensa da apresentacdo da planta e do memorial
descritivo.

Ainda que contenha caracteristicas, confrontacdes, area, logradouro publico e até sua
designacéo cadastral, tal individualizacdo pressupde, de forma indispensavel, a indicacao de ao
menos um ponto de amarracao, seja por referéncia a edificacdo confrontante, seja pela distancia
em relacdo a esquina mais proxima, de modo a assegurar a perfeita identificacdo espacial do
imdvel e salvaguardar a seguranca juridica.

Por 6bvio que, se ndo atendidos os pontos aludidos, impraticavel a referida dispensa do
trabalho técnico (planta e memorial descritivo), em virtude do afrontamento a seguranca
juridica, a qual figura como principio redutor da atividade do Registrador Imobiliario, o que
ocasionaria eventual cognoscibilidade equivocada dos terceiros interessados, prejudicando

assim o trafego imobiliario, especialmente suas negociacdes.

165 BRASIL. Lei n2 8.935 de 18 de novembro de 1994. Dispde sobre os registros publicos e da outras providéncias.
Disponivel em <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em 29 de nov de 2025.
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Nessa toada ensina Kern: “Assim, em esséncia, para o Registro de Imdveis, 0s principios
sd0 as normas juridicas estruturantes que compdem o regime juridico basico do sistema registral
e que sustentam o seu funcionamento de maneira mais eficiente possivel”. 16

Em igual sentido, atrelando tal principio aos Registros Publicos, leciona Dip: “A
segurancga juridica é a finalidade dos registros publicos, realidade que, pois, sub modo
intencional, tem o primado de iluminar e orientar 0os meios de acdo da entidade registral e de
dar consistente permanéncia a seu resultado”. 167

Brandelli sedimenta a respeito da finalidade da seguranca juridica no ambito do Registro
Imobiliario em “tutelar o terceiro adquirente de um direito cuja aparéncia era de bom direito,
porque foi publicizado apds uma qualificagdo juridica realizada por um agente estatal”. 168

Ademais, uma vez viabilizada a sugestdo de inclusdo normativa e incorporada ao
Provimento CNJ n° 149/2023, impde-se destacar que sua aplicacdo possuira eficacia vinculante
em todo o territério nacional, afastando a possibilidade de assimetrias procedimentais e
conferindo maior uniformidade a atuacdo registral. Tal diretriz encontra respaldo na
independéncia funcional assegurada ao registrador imobiliario, nos termos do artigo 28 da Lei
n® 8.935/1994: “Os notarios ¢ oficiais de registro gozam de independéncia no exercicio de suas
atribuicbes, tém direito a percepcdo dos emolumentos integrais pelos atos praticados na
serventia e sO perderdo a delegacdo nas hipodteses previstas em lei”. Nao obstante, essa
independéncia ndo afasta o dever de estrita observancia as disposi¢des legais e normativas,
sendo caracterizada infragdo disciplinar a sua inobservancia, conforme estabelece a Lei dos
Notérios e Registradores (Lei n°® 8.935/1994), em seu artigo 31, inciso I: “Sdo infragdes
disciplinares que sujeitam os notarios e os oficiais de registro as penalidades previstas nesta lei:
| - a inobservancia das prescri¢des legais ou normativas”.°

Cuida-se de medida que aprimora a racionalidade procedimental do instituto, evitando
a imposicao de exigéncias demasiadamente burocraticas que, em nada contribuindo para a
higidez do procedimento, apenas onerariam o usuario e comprometeriam a eficiéncia

constitucionalmente exigida dos servigos extrajudiciais.

A providéncia, contudo, ndo implica qualquer mitigacdo dos vetores estruturantes do

sistema registral: ao contrario, preserva integralmente os pilares de seguranca juridica,

186 KERN, Op. cit, 2025, p. 116.

167 DIP, Op. cit, 2017, p.25.

1688 BRANDELLI, Leonardo. “Abstracio e causalidade entre o plano real e obrigacional e as espécies registrais
imobiliarias”. Sdo Paulo. Revista de Direito Imobiliario, v. 79, jul/dez 2015, p.85-124.

169 BRASIL. Lei n°8.935 de 18 de novembro de 1994. Dispde sobre os registros publicos e da outras providéncias.
Disponivel em <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em 29 de nov de 2025.
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especialidade e publicidade que conformam o registro de imoveis, reafirmando a possibilidade
de simplificacdo procedimental sem rendncia a integridade técnico-juridica que caracteriza a
qualificacdo registral.

Nesse contexto, a referida iniciativa ndo se revela imune a imperfeicbes ou
questionamentos, especialmente no ambito cientifico, demandando, de forma natural,
amadurecimento decorrente da experiéncia pratica proporcionada pela aplicacdo da norma.
Além disso, impbe-se o enfrentamento dos desafios interpretativos e operacionais que
inevitavelmente emergirdo de sua implementacdo, cuja superacdo dependera do
desenvolvimento critico promovido tanto pela construc¢do doutrinaria quanto pela consolidagéo

jurisprudencial.
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6. CONCLUSAO

A analise desenvolvida ao longo desta dissertacdo permitiu demonstrar que a usucapiao
extrajudicial representa um dos mais expressivos movimentos de transformacéo institucional
do sistema juridico brasileiro nas ltimas décadas. Seu alcance ultrapassa a mera reorganizacao
procedimental introduzida pelo art. 216-A da Lei de Registros Publicos: trata-se de instrumento
que redesenha as formas de acesso ao direito de propriedade, aproxima ainda mais o registro
imobiliario com a realidade social e concretiza valores constitucionais fundamentais,
especialmente aqueles relacionados a fungdo social da propriedade, ao direito a moradia, a
eficiéncia administrativa e ao acesso adequado a ordem juridica justa. Em um pais marcado por
elevada informalidade fundiaria, historico de desigualdade estrutural e fragilidade documental,
a usucapido administrativa emerge como ferramenta capaz de aproximar o povo do direito
formalizado, diminuindo distancias que, por muito tempo, separaram o registro da vida

concreta.

Os percursos normativo, doutrinario e comparado evidenciaram que a adoc¢do da via
extrajudicial ndo constitui ruptura com o modelo registral brasileiro, tampouco excecao isolada
no direito comparado. Ao contrario, insere-se em movimento global de fortalecimento das vias
administrativas para estabilizacdo de situacBes possessorias, observado em paises como
Portugal e Peru que serviram de referéncia para a construcdo do procedimento brasileiro. A
experiéncia portuguesa, com a justificacdo notarial e registral, evidenciou que a aquisicdo
originaria pode ser reconhecida com seguranca fora da jurisdi¢do estatal, desde que exista
robusta estrutura para tanto. Nesse didlogo internacional, o modelo brasileiro se afirma como
higido, sofisticado e coerente com sua propria tradi¢do juridica, combinando fé pablica notarial,
qualificagdo registral rigorosa, controle administrativo de legalidade e possibilidade de revisao
judicial.

Essa compreensdo comparada se articula com a natureza juridica da usucapido, que
permanece, em esséncia, um modo originario de aquisi¢cdo baseado em fato prolongado no
tempo. A atuacdo extrajudicial ndo altera a substancia do instituto, mas aperfeicoa sua
formalizagdo ao permitir que situagdes pacificas e consolidadas possam ser reconhecidas de
modo mais célere, menos oneroso e com menor desgaste processual. A ata notarial, pilar
probatério do procedimento, e a qualificagdo registral, nucleo de juridicidade administrativa,
formam um sistema de dupla verificagdo que substitui, com igual seguranca, a instrucéo e o

controle antes exercidos exclusivamente pela jurisdicdo contenciosa. A construgdo do titulo no
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proprio Registro de Imoveis, fendmeno raro no direito brasileiro tradicional, marca avango
institucional significativo, elevando o registrador & condicéo de agente publico decisério, com
independéncia técnica e responsabilidade funcional equivalente, em densidade, aquela exercida
no ambito judicial.

A insercdo constitucional da usucapido extrajudicial revela a profundidade desse
processo. A Constituicdo de 1988 instituiu novo paradigma para a propriedade,
compreendendo-a como instituto funcionalizado e socialmente orientado. A posse prolongada
e qualificada, convertida em dominio pelo instituto da usucapido, nao representa concessao
graciosa do Estado, mas mecanismo de reconciliacdo entre realidade e norma. A Constituicdo
valorizou a moradia, o0 desenvolvimento urbano, a regularizacao fundiaria e o direito de acesso
ao patrimdnio minimamente estavel como formas de inclusdo social e distribuicdo de
oportunidades. A usucapido extrajudicial, ao ampliar o acesso ao titulo de propriedade com
rapidez e menor custo, concretiza esse projeto constitucional, permitindo que milhares de
familias historicamente marginalizadas ingressem no sistema juridico formal e, com isso,

tenham acesso ao crédito, a seguranca, a protecdo patrimonial e a cidadania plena.

Ao longo dos dez anos que se seguiram ao advento do CPC/2015, verificou-se que o
procedimento extrajudicial deixou de ser mera curiosidade legislativa para assumir centralidade
na politica de regularizacdo fundiaria. A maturacdo normativa, especialmente com o
Provimento CNJ n° 65/2017 e sua atualizagdo pelo Provimento 149/2023, conferiu estabilidade
técnica, padronizacdo nacional e clareza procedimental. A digitalizacdo dos Registros de
Imoveis, impulsionada pela Lei n® 14.382/2022, inseriu a usucapido extrajudicial na era dos
servicos publicos eletrdnicos, proporcionando ganhos expressivos de celeridade, integracao
documental e seguranca informacional. Dados recentes demonstram que o procedimento é
significativamente mais rapido e mais econémico do que a via judicial, e que sua adogdo tem
crescido de forma progressiva, mesmo diante de desafios ainda existentes, como capacitacdo
técnica homogénea, resisténcia cultural em algumas regides e assimetria informacional entre

possuidores e operadores do direito.

Esse cenario evidencia a importancia do registrador imobilidrio como agente
fundamental na realizacdo da fungdo social da propriedade. A qualificacdo registral,
compreendida doutrinariamente como juizo prudencial de alta densidade, exige do oficial rigor
técnico, sensibilidade juridica e capacidade de equilibrar legalidade estrita com finalidade
social. Sua atuacdo ndo se limita & analise fria de requisitos formais, mas envolve a interpretacdo

de situacOes possessorias complexas, a ponderacdo de riscos, a verificacdo de conflitos
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potenciais e a articulacdo entre normas de direito civil, urbanistico, administrativo, ambiental e
constitucional. A responsabilidade civil do delegatério reforca esse papel ao garantir que
decisbes prudenciais tomadas em ambiente técnico ndo se convertam em fonte de inseguranca

institucional, assegurando autonomia sem desamparo.

No plano prético, a usucapido extrajudicial se mostrou instrumento Util para a
regularizagdo de assentamentos informais, para a integracdo de iméveis abandonados ao
mercado formal e para o tratamento de situacGes possessorias legitimadas pelo tempo. A
pesquisa evidenciou que a irregularidade fundiaria ndo decorre apenas de invasdes ou
ocupagdes coletivas, mas também de herancas ndo formalizadas, negdcios juridicos
incompletos, fracionamentos informais, erros cadastrais e inexisténcia de documentagéo
minima. A via extrajudicial, quando adequadamente utilizada, soluciona parte desses casos,
evitando judicializacbes desnecessarias e promovendo justica social sem comprometer a
seguranca juridica.

Além disso, a dissertacdo demonstrou que o procedimento pode, e deve, ser
aperfeicoado. A sugestdo de flexibilizacdo da exigéncia de planta e memorial descritivo nos
casos em que a matricula contenha descricdo suficientemente precisa € legitima, tecnicamente
solida e coerente com o sistema registral. Tal medida ndo reduz garantias, pois ndo dispensa
observancias essenciais, mas evita custos e burocracias dispensaveis quando a especialidade
objetiva ja se encontra plenamente satisfeita. Em outras palavras, propde-se que o procedimento
extrajudicial ndo seja mais oneroso do gque o judicial, sob pena de perder sua razéo de ser. A
desjudicializacdo exige solu¢des racionais, proporcionais e adequadas as realidades faticas, sem

prejuizo dos pilares estruturais da legalidade e da seguranca juridica.

Ao final deste percurso, torna-se evidente que a usucapido extrajudicial ndo é apenas
um mecanismo de aquisi¢cdo da propriedade: é uma manifestacdo concreta da funcéo social do
direito em sua dimensdo mais ampla. Ela traduz o compromisso constitucional com a justica
distributiva, a democratizacdo do acesso ao patriménio, a eficiéncia na administragdo publica,
a reducdo de desigualdades e a aproximacdo entre o sistema juridico e a vida cotidiana da
populago. E instrumento de cidadania, de inclusdo e de desenvolvimento econémico. E, ao
mesmo tempo, meio de tutela dos vulneraveis e mecanismo de fortalecimento da seguranca

juridica, pois regulariza o que ja existe de fato, dando-lhe forma de direito.

Assim, a consolidagdo da usucapido extrajudicial representa um passo decisivo na
construgcdo de um sistema registral moderno, eficiente e socialmente comprometido. Seu

fortalecimento depende da continua capacitacdo dos agentes envolvidos, do aprimoramento
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normativo, da expanséao das ferramentas tecnolédgicas e do compromisso institucional de que o
registro imobiliario reflita, com fidelidade, a realidade juridica do pais. A presente dissertacdo
buscou contribuir para esse debate ao demonstrar que, quando compreendido em seus
fundamentos constitucionais, civis, notariais e registrais, o procedimento extrajudicial se revela
instrumento de transformacédo social compativel com os desafios contemporaneos do Brasil,
reafirmando a centralidade do direito como ferramenta de inclusdo, justica e desenvolvimento

humano.
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