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RESUMO

O presente artigo analisa a usucapido extrajudicial como instrumento de regularizagao
imobiliaria, com enfoque na sua aplicagdo no municipio de Manaus/AM no periodo de
2017 a 2025. A pesquisa parte da problematica da morosidade do Poder Judiciario e da
burocracia dos processos judiciais, que dificultam a efetiva¢do do direito a propriedade e
a moradia. O objetivo geral consiste em avaliar a eficacia do procedimento extrajudicial
previsto no Cdédigo de Processo Civil de 2015 e regulamentado pelo Provimento n°
65/2017 do Conselho Nacional de Justica. A fundamentagdo tedrica baseia-se em
doutrinadores do Direito Civil e Registral, como Maria Helena Diniz, Silvio de Salvo
Venosa e Carlos Roberto Gongalves, que destacam a func¢do social da propriedade ¢ a
importincia da usucapido como forma de aquisi¢do origindria. A metodologia adotada ¢
qualitativa, de carater exploratorio e descritivo, com base em pesquisa bibliografica e
documental. Os resultados apontam que a usucapido extrajudicial representa uma
alternativa mais célere e eficiente em comparacdo a via judicial, contribuindo para a
desjudicializagdo e para a seguranc¢a juridica, embora ainda enfrente desafios praticos,
como a exigéncia documental e o desconhecimento da populacdo. Conclui-se que o
instituto possui grande relevancia social e potencial para ampliar a regularizagao
fundiaria urbana.

Palavras-chave: Usucapido extrajudicial. Regularizagdo imobilidria. Direito civil.
Manaus.

ABSTRACT
This article analyzes extrajudicial adverse possession as an instrument for real estate
regularization, focusing on its application in the municipality of Manaus/AM between
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2017 and 2025. The research is based on the issue of the slowness of the Judiciary and
the bureaucracy of judicial proceedings, which hinder the effective realization of the
rights to property and housing. The general objective is to evaluate the effectiveness of
the extrajudicial procedure established by the 2015 Civil Procedure Code and regulated
by Provision No. 65/2017 of the National Council of Justice. The theoretical framework
is based on scholars of Civil and Notarial and Registration Law, such as Maria Helena
Diniz, Silvio de Salvo Venosa, and Carlos Roberto Gongalves, who emphasize the social
function of property and the importance of adverse possession as an original means of
acquisition. The methodology adopted is qualitative, exploratory, and descriptive, based
on bibliographic and documentary research. The results indicate that extrajudicial adverse
possession represents a faster and more efficient alternative compared to judicial
proceedings, contributing to dejudicialization and legal certainty, although it still faces
practical challenges, such as documentary requirements and the population’s lack of
awareness. It is concluded that this legal institute has significant social relevance and
strong potential to expand urban land regularization.

Keywords: Extrajudicial adverse possession. Real estate regularization. Civil law.
Manaus.

1 INTRODUCAO

A regularizacdo fundidria constitui um dos principais desafios enfrentados pelo
ordenamento juridico brasileiro, especialmente em centros urbanos que apresentam
crescimento desordenado, como o municipio de Manaus. A ocupacdo informal de
imoveis, muitas vezes consolidada ao longo de anos ou décadas, resulta na auséncia de
titulagao formal, comprometendo o exercicio pleno do direito de propriedade.

Nesse contexto, a usucapido se apresenta como instrumento juridico capaz de
transformar a posse prolongada em propriedade, garantindo seguranca juridica e
promovendo a fun¢do social da propriedade. Tradicionalmente, esse reconhecimento
ocorria exclusivamente pela via judicial, o que implicava processos longos, custosos e
burocréaticos.

Com a entrada em vigor do Cddigo de Processo Civil de 2015, foi introduzida a
possibilidade de reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial, diretamente nos
cartorios de registro de imoveis. Tal inovagdo representou avango significativo na
desjudicializacdo dos conflitos e na busca por maior eficiéncia no sistema juridico.

Diante disso, o presente estudo busca responder ao seguinte problema: de que
forma a usucapido extrajudicial contribui para a efetiva regularizagdo de imoveis urbanos
em Manaus/AM, considerando aspectos de celeridade, desburocratizagdo e seguranca

juridica?



Como hipdtese, sustenta-se que o procedimento extrajudicial constitui alternativa
mais rapida e eficiente em relacdo a via judicial, desde que observados os requisitos
legais e documentais exigidos.

Para alcancar o objetivo geral, foram estabelecidos os seguintes objetivos
especificos: a) analisar os aspectos historicos e conceituais da usucapido no ordenamento
juridico brasileiro; b) examinar a previsdo legal e o procedimento da usucapido
extrajudicial; c) identificar as vantagens e limitagdes do procedimento administrativo; e
d) avaliar sua aplicagdo pratica como instrumento de regularizacdo imobiliaria no

municipio de Manaus/AM.

2 ASPECTOS HISTORICOS E CONCEITUAIS DA USUCAPIAO
A usucapido ¢ uma forma originaria de aquisi¢ao da propriedade baseada na posse

continua, mansa e pacifica, exercida com intencdo de dono. Trata-se de instituto
tradicional do Direito Civil, cuja finalidade é conferir estabilidade as relagdes juridicas e
consolidar situagdes faticas prolongadas.

Segundo Maria Helena Diniz (2019), a usucapiao transforma uma situacao de fato
em situacdo de direito, promovendo seguranca juridica e pacificacdo social. Nesse
sentido, o instituto ndo apenas regulariza a propriedade, mas também contribui para a
reducdo de conflitos possessorios.

A Constitui¢do Federal de 1988 refor¢ou a importancia da usucapiao ao vincula-la
a funcdo social da propriedade, estabelecendo que o direito de propriedade deve atender a

interesses coletivos e sociais.

2.1 Evolucio no Direito brasileiro
A usucapido possui origem no Direito Romano, sendo posteriormente incorporada

ao ordenamento juridico brasileiro. No Codigo Civil de 1916, ja eram previstas as
modalidades ordindria e extraordinaria.

Com a Constituicdo de 1988, o instituto ganhou nova dimensdo social,
especialmente com a criagdo da usucapido especial urbana, voltada a garantia do direito a
moradia.

O Codigo Civil de 2002 ampliou e sistematizou as modalidades de usucapido,

adaptando o instituto as novas demandas sociais e urbanisticas.



2.2 Modalidades de Usucapiao
As principais modalidades de usucapido previstas no ordenamento juridico

brasileiro sdo:

° Usucapido extraordinaria
o Usucapido ordindria

° Usucapido especial urbana
° Usucapido especial rural

° Usucapido familiar

Cada modalidade apresenta requisitos especificos, permitindo a regularizacio de
diferentes situacdes faticas.

A usucapido extraordinaria  caracteriza-se pela  posse prolongada,
independentemente da existéncia de justo titulo ou boa-fé, exigindo o cumprimento do
prazo legal estabelecido pelo Cddigo Civil. Ja a usucapido ordinéria requer, além da
posse continua e incontestada, a presenga de justo titulo e boa-fé do possuidor.

A usucapido especial urbana, prevista no artigo 183 da Constitui¢do Federal e no
artigo 1.240 do Codigo Civil, destina-se a regularizacdo de iméveis urbanos utilizados
para moradia propria ou familiar. Por sua vez, a usucapido especial rural, prevista no
artigo 191 da Constituicdo Federal, busca promover a fun¢ao social da terra por meio da
ocupacao produtiva de areas rurais.

A modalidade familiar foi introduzida pela Lei n® 12.424/2011 e tem como
objetivo proteger o nucleo familiar em situacdes de abandono do lar por um dos conjuges
ou companheiros, permitindo ao possuidor adquirir a propriedade desde que preenchidos
os requisitos legais.

Além dessas modalidades, a doutrina e a legislagao reconhecem outras espécies
especificas, como a usucapido coletiva, prevista no Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), destinada a regularizagdo de areas urbanas ocupadas por populagcdo de
baixa renda. Essa modalidade evidencia o carater social do instituto e sua relevancia para

a politica urbana brasileira.

2.3 Natureza Juridica da Usucapido



A usucapido ¢ classificada pela doutrina como forma origindria de aquisi¢do da
propriedade. Diferentemente das formas derivadas, como a compra e venda, a doagdo ou
a sucessao hereditaria, a aquisicdo ocorre independentemente da vontade do proprietario
anterior. O direito surge em favor do possuidor em razao do preenchimento dos requisitos
legais previstos em lei.

Segundo Silvio de Salvo Venosa (2023), a caracteristica originaria da usucapiao
afasta, em regra, os vinculos juridicos pessoais existentes entre o antigo proprietario e o
imovel, fortalecendo a autonomia do novo direito constituido. Essa particularidade
confere maior segurancga juridica ao possuidor que busca a regularizacao da propriedade.

A natureza juridica da usucapido estd diretamente relacionada a necessidade de
estabilizacdo das relagdes sociais e patrimoniais, funcionando como instrumento de

adequacao entre a realidade fatica e a realidade juridica.

3 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL: PREVISAO LEGAL E PROCEDIMENTO
A usucapido extrajudicial foi introduzida no ordenamento juridico brasileiro pelo

Codigo de Processo Civil de 2015, por meio do artigo 1.071, que acrescentou o artigo
216-A a Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos). Tal inovacdo representou um
importante marco na evolucdo do Direito Registral brasileiro, ao possibilitar que o
reconhecimento da aquisi¢do originaria da propriedade por usucapiao ocorra diretamente
perante o Cartorio de Registro de Imoveis, dispensando a necessidade de ajuizamento de
acao judicial quando inexistente litigio entre os interessados.

A regulamentacdo do procedimento ocorreu posteriormente por meio do
Provimento n°® 65/2017 do Conselho Nacional de Justica (CNJ), que estabeleceu regras
uniformes para processamento dos pedidos em todo o territorio nacional, conferindo
maior seguranga juridica aos usudrios e aos registradores imobiliarios. O referido
provimento buscou padronizar procedimentos, definir documentos indispensaveis e
disciplinar a atuacdo dos oficiais de registro, evitando divergéncias interpretativas entre
as diversas serventias extrajudiciais do pais.

A criagdo da usucapido extrajudicial estd inserida no amplo movimento de
desjudicializacdo do Direito brasileiro, que busca transferir determinadas demandas
consensuais para a esfera administrativa, proporcionando maior celeridade, eficiéncia e

economia processual. O objetivo consiste em reduzir a sobrecarga do Poder Judicidrio e



facilitar o acesso da populagdo a regularizagdo imobilidria, especialmente em situacdes
nas quais inexiste conflito de interesses e os requisitos legais podem ser comprovados
documentalmente.

Segundo o jurista Flavio Tartuce, a usucapido extrajudicial representa um dos
mais relevantes instrumentos de modernizagao do sistema registral brasileiro, permitindo
que situagdes possessorias consolidadas sejam regularizadas de forma mais célere, menos
onerosa e compativel com os principios da eficiéncia administrativa e da seguranca
juridica. A simplificagdo procedimental ndo afasta o rigor técnico exigido para a
comprovagdo dos requisitos legais, mas possibilita que a regularizagdo ocorra sem a
demora frequentemente observada nos processos judiciais.

Além disso, o procedimento contribui para a efetivagdo dos principios
constitucionais da duracdo razodvel do processo, da eficiéncia administrativa e da
seguranca juridica. Ao possibilitar a regularizagdo dominial por meio dos servigos
extrajudiciais, o legislador buscou tornar mais acessivel o reconhecimento do direito de
propriedade, fortalecendo também a funcdo social da propriedade prevista nos artigos 5°,
XXIII, e 170, III, da Constitui¢ao Federal.

A jurisprudéncia dos tribunais superiores tem reconhecido a relevancia da
usucapido como instrumento de estabilizacao das relagdes juridicas e de concretizagdo da
fun¢do social da propriedade. O Superior Tribunal de Justica consolidou entendimento de
que a usucapido constitui forma originaria de aquisi¢ao da propriedade, razao pela qual o
reconhecimento do dominio independe da regularidade da cadeia dominial anterior, desde
que comprovados os requisitos legais exigidos para a modalidade invocada. Tal
compreensdo fortalece a finalidade social do instituto e amplia sua importancia no
contexto da regularizacdo fundidria urbana e rural.

Importante destacar que a usucapido extrajudicial ndo substitui integralmente a
modalidade judicial. Ambas coexistem no ordenamento juridico, cabendo ao interessado
optar pela via administrativa quando presentes os requisitos legais e inexistente qualquer
controvérsia relevante. Havendo conflito sobre a posse, oposi¢ao de terceiros ou
necessidade de producao de provas incompativeis com o procedimento administrativo, a

solugdo continuara sendo buscada perante o Poder Judiciario.



3.1 Requisitos Documentais e Prova da Posse
Para o reconhecimento da usucapido extrajudicial, é necessaria a apresentagdo de

diversos documentos, dentre os quais se destacam a ata notarial, a planta e 0 memorial
descritivo do imovel, certiddes negativas, comprovantes da posse e documentos pessoais
do requerente. A reunido desses elementos documentais constitui requisito indispensavel
para demonstrar o preenchimento das exigéncias legais previstas na legislacdo e nos atos
normativos do Conselho Nacional de Justica.

A comprovagdo da posse constitui elemento essencial para a procedéncia do
pedido, uma vez que a aquisicdo da propriedade por usucapido decorre justamente do
exercicio prolongado e qualificado da posse. O possuidor deve demonstrar que exerce
poderes inerentes ao dominio de forma continua, publica, pacifica e com intencao de
proprietario, caracteristicas tradicionalmente reconhecidas pela doutrina e pela
jurisprudéncia como indispensaveis para a configurag¢do da usucapiao.

A ata notarial constitui um dos documentos mais relevantes do procedimento.
Elaborada por tabelido de notas, possui a finalidade de atestar fatos constatados
pessoalmente pelo notario, servindo como importante meio de prova da posse exercida
pelo requerente. Trata-se de instrumento dotado de fé publica, capaz de conferir maior
credibilidade as informacdes apresentadas no requerimento administrativo.

Nos termos do artigo 384 do Cddigo de Processo Civil, a ata notarial possui
elevado valor probatério e pode documentar circunstancias relacionadas ao exercicio da
posse, ao estado de conservacdo do imovel, a existéncia de benfeitorias, ao tempo de
ocupagdo e as declaragdes colhidas durante as diligéncias realizadas pelo tabelido.

A planta e o memorial descritivo devem conter a perfeita individualizacdo do
imovel, indicando suas medidas perimetrais, confrontagdes, area total e demais elementos
técnicos necessarios a identificacdo registral. Esses documentos sdo elaborados por
profissional legalmente habilitado, acompanhados da respectiva Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT),
garantindo a precisdo das informagdes apresentadas.

As certiddes negativas tém por finalidade demonstrar a inexisténcia de agdes
judiciais ou restrigdes que possam comprometer a regularidade do procedimento. Ja os

comprovantes de posse podem incluir contas de Aagua, energia elétrica, contratos



particulares, recibos de pagamento de impostos, fotografias, declaragdes de testemunhas,
documentos de associagdo de moradores e quaisquer outros elementos capazes de
evidenciar o exercicio continuo da posse ao longo do tempo.

De acordo com os ensinamentos de Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald, a robustez documental assume papel ainda mais relevante na usucapiao
extrajudicial, uma vez que inexiste fase instrutéria semelhante aquela desenvolvida nos
processos judiciais. Dessa forma, a documentacdo apresentada deve ser suficiente para

formar a convicgao do registrador quanto ao preenchimento dos requisitos legais.

3.1.1 Ata Notarial como Instrumento de Prova
A ata notarial ganhou destaque apOs a criagdo da usucapido extrajudicial,

tornando-se requisito obrigatdrio para o processamento do pedido perante o registro de
imdveis. Sua exigéncia decorre da necessidade de conferir maior seguranga juridica ao
procedimento, permitindo que a posse seja previamente constatada por agente publico
dotado de fé publica.

O tabelido de notas realiza diligéncias, entrevistas e verificacdes que permitam
confirmar a existéncia da posse qualificada alegada pelo requerente. Durante a lavratura
da ata, podem ser analisadas fotografias, documentos particulares, testemunhos e demais
elementos capazes de demonstrar o exercicio da posse ao longo do tempo.

Embora a ata notarial possua elevada forca probatoria, ela ndo vincula o
registrador imobilidrio, que podera solicitar documentos complementares ou
esclarecimentos adicionais caso considere insuficientes as provas apresentadas. Tal
entendimento encontra respaldo na propria sistematica da Lei de Registros Publicos, que
atribui ao oficial registrador o dever de verificar a legalidade do pedido antes da pratica
do ato registral.

A doutrina majoritdria sustenta que a ata notarial ndo substitui a necessidade de
comprovagdo dos demais requisitos legais, funcionando como relevante elemento de
convic¢do dentro de um conjunto probatdério mais amplo. A jurisprudéncia também tem
reconhecido sua importancia, destacando que a fé publica notarial fortalece a
credibilidade das informagdes apresentadas, sem afastar a necessidade de analise integral

dos demais documentos.



3.1.2 Tempo de Posse e Continuidade Possessoria
A comprovagdo do lapso temporal exigido pela modalidade de usucapido

pretendida constitui requisito indispensavel para o reconhecimento do direito. Cada
espécie de usucapido possui prazo proprio estabelecido em lei, variando conforme a
existéncia de justo titulo, boa-fé, utilizacdo para moradia ou exercicio de atividade
produtiva.

O interessado deve demonstrar que a posse foi exercida de maneira continua e
ininterrupta, observando o prazo previsto na legislacdo aplicavel ao caso concreto. A
posse deve ser publica, pacifica e exercida com animus domini, ou seja, com a inteng¢ao
de agir como verdadeiro proprietario do bem.

O Superior Tribunal de Justica possui entendimento consolidado no sentido de
que a posse apta a usucapiao deve revelar comportamento compativel com o exercicio do
dominio, sendo insuficiente a mera detenc¢ao ou utilizacao precaria do imovel. Também ¢
amplamente reconhecida pela jurisprudéncia a possibilidade de soma das posses
sucessivas, desde que exista vinculo juridico entre os possuidores, conforme previsto no
Cadigo Civil.

A continuidade possessoria ¢ analisada mediante a avaliacdo conjunta dos
documentos apresentados, das informagdes constantes da ata notarial e de outros
elementos probatdrios disponiveis. A demonstracdo da estabilidade da posse constitui

fator determinante para o deferimento do pedido de usucapido.

3.2 Papel do Cartorio e Limites do Procedimento
O cartdrio de registro de imoveis exerce funcdo central na andlise do pedido,

verificando a regularidade documental e notificando eventuais interessados. Sua atuagdo
representa importante mecanismo de controle da legalidade, assegurando que o
reconhecimento da propriedade ocorra em conformidade com as exigéncias legais e
constitucionais.

Caso haja oposi¢do fundamentada, o procedimento deverd ser encaminhado ao
Poder Judiciario, evidenciando que a via extrajudicial ¢ aplicavel exclusivamente as
situagdes desprovidas de conflito relevante. Essa limitacdo decorre da natureza
administrativa do procedimento, que ndo comporta produgao probatoéria complexa nem

julgamento de controvérsias.



O registrador imobiliario atua como agente de controle da legalidade, sendo
responsavel por examinar cuidadosamente toda a documentagao apresentada. Sua atuagao
visa garantir a observancia dos principios registrais da legalidade, continuidade,
especialidade objetiva, especialidade subjetiva e seguranga juridica.

Durante a tramitacao do pedido poderdo ser notificados confrontantes, titulares de
direitos reais registrados, entes publicos e demais interessados que possam ser afetados
pelo reconhecimento da usucapido. Tal providéncia assegura o respeito aos principios do
contraditorio e da publicidade, ainda que em ambiente administrativo.

A auséncia de impugnagdo pelos notificados permite o prosseguimento do
procedimento. Contudo, caso seja apresentada oposicdo fundamentada ou identificada
controvérsia relevante acerca da posse ou da propriedade, o registrador devera encerrar o
procedimento administrativo e orientar o interessado a buscar a tutela jurisdicional
adequada.

O Conselho Nacional de Justiga destaca que a atuagdo dos cartorios na usucapiao
extrajudicial possui natureza administrativa e ndo jurisdicional, limitando-se a verificag@o
dos requisitos legais necessarios para o ingresso do titulo no folio real. A decisdo registral
ndo substitui a atividade jurisdicional do Estado, mas constitui importante instrumento de

desjudicializacdo e eficiéncia administrativa.

3.3 Principios Aplicaveis a Usucapido Extrajudicial
A usucapido extrajudicial ¢ orientada por diversos principios juridicos que

garantem sua legitimidade, efetividade e seguranca. Dentre os principais principios
aplicaveis destacam-se o principio da legalidade, o principio da seguranca juridica, o
principio da publicidade, o principio da eficiéncia administrativa, o principio da fungdo
social da propriedade e o principio da desjudicializacao.

O principio da legalidade exige que todo o procedimento observe rigorosamente
as normas previstas na Lei de Registros Publicos, no Codigo Civil, no Codigo de
Processo Civil e nos provimentos editados pelo Conselho Nacional de Justi¢a. J& o
principio da seguranca juridica busca garantir estabilidade as relagdes patrimoniais e
confiabilidade aos registros publicos.

O principio da publicidade assegura transparéncia ao procedimento, permitindo

que terceiros eventualmente interessados tenham ciéncia do pedido e possam exercer seu



direito de manifestacao. O principio da eficiéncia administrativa, por sua vez, fundamenta
a propria criagdo da modalidade extrajudicial, voltada & obten¢do de resultados mais
rapidos e eficazes.

Especial destaque merece o principio da fungdo social da propriedade,
amplamente consagrado pela Constituicdo Federal. A usucapido constitui importante
mecanismo de concretizagdo desse principio ao privilegiar aquele que efetivamente
utiliza o imovel, lhe confere destinacdo econdmica ou social e contribui para o
atendimento dos interesses coletivos.

Por fim, o principio da desjudicializacdo reflete a moderna tendéncia de
valorizagdo dos meios extrajudiciais de solugdo de demandas consensuais, promovendo
maior acesso a justi¢ca e racionalizacdo da atividade jurisdicional. A observancia conjunta
desses principios assegura que a regularizacao imobiliaria ocorra de forma transparente,
eficiente, segura e compativel com os valores constitucionais vigentes, fortalecendo o
papel da usucapido extrajudicial como instrumento de efetivagdo do direito de

propriedade e da fung¢do social dos bens imodveis.

4 APLICACAO PRATICA EM MANAUS/AM
No municipio de Manaus, a usucapido extrajudicial apresenta grande potencial

para a regularizagdo de imoveis urbanos, especialmente em areas caracterizadas por
ocupacdes consolidadas e pela auséncia de regularizagao registral. A expansdo urbana
acelerada vivenciada pela capital amazonense ao longo das ultimas décadas contribuiu
para o surgimento de inumeros nucleos habitacionais formados sem a observancia
integral das exigéncias legais referentes ao parcelamento do solo e ao registro
imobilidrio, criando um cendrio propicio a utilizacdo dos mecanismos de regularizagdo
fundiaria previstos no ordenamento juridico brasileiro.

A utilizacdo do procedimento extrajudicial contribui significativamente para a
formalizagdo da propriedade imobiliaria, permitindo ao possuidor obter o reconhecimento
juridico de uma situacdo fatica consolidada pelo tempo. A regularizagdo do imdvel
proporciona acesso a linhas de crédito, financiamentos habitacionais, valorizacdo
patrimonial e maior seguranca juridica para os proprietarios ¢ seus sucessores. Além

disso, promove a inclusdo social e econdmica de milhares de familias que, embora



exercam a posse de forma mansa, pacifica e continua por longos periodos, permanecem a
margem do sistema registral.

A jurisprudéncia dos tribunais brasileiros tem reconhecido a importancia da
usucapidao como instrumento de efetivacdo da fun¢do social da propriedade, principio
consagrado nos artigos 5°, XXIII, e 170, III, da Constituicdo Federal. Nesse sentido, o
Superior Tribunal de Justica tem reiteradamente afirmado que a usucapido constitui
mecanismo de estabilizagdo das relagdes juridicas e de consolidacdo de situagdes
possessorias legitimas, contribuindo para a pacificagdo social e para a concretizagao do
direito fundamental a moradia.

No entanto, ainda existem desafios relevantes para a plena efetividade da
usucapido extrajudicial em Manaus. Entre eles destacam-se a dificuldade de obten¢do da
documentacao necessdria, especialmente em imodveis localizados em areas de ocupagao
antiga; os custos relacionados a elaboracdo de planta, memorial descritivo e demais
documentos técnicos exigidos pelo procedimento; a insuficiéncia de informagdes
acessiveis a populacdo acerca dos requisitos legais; e as dificuldades decorrentes da
auséncia ou resisténcia de confrontantes e antigos proprietarios em colaborar com o
processo de regularizagao.

A experiéncia pratica demonstra que muitos possuidores preenchem os requisitos
legais para aquisi¢do da propriedade por usucapido, mas desconhecem a existéncia da via
extrajudicial ou acreditam, equivocadamente, que somente por meio de agdo judicial seria
possivel obter a regularizagdo do imovel. Tal realidade evidencia a necessidade de
amplia¢do das politicas publicas de orientacdo juridica e de fortalecimento da atuagao
conjunta entre cartdrios, municipios, defensorias publicas e demais institui¢cdes voltadas a

regularizacdo fundiaria.

4.1 Vantagens e Desafios
Entre as principais vantagens da usucapido extrajudicial, destacam-se a maior

celeridade processual, a reducdo de custos quando comparada a demandas judiciais
prolongadas, a desburocratiza¢do dos procedimentos de reconhecimento da propriedade e
o consequente desafogamento do Poder Judicidrio. A transferéncia da analise para a

esfera registral permite que situagdes em que ndo exista conflito sejam solucionadas de



maneira mais eficiente, observando os principios da economia processual ¢ da duragao
razoavel do processo previstos no artigo 5°, inciso LXXVIII, da Constitui¢cao Federal.

A Lei n® 13.105/2015, ao introduzir o artigo 216-A na Lei de Registros Publicos,
representou importante marco na politica de desjudicializagdo do direito brasileiro,
permitindo que demandas consensuais fossem resolvidas diretamente perante os cartorios
de registro de imoéveis. Tal medida encontra respaldo na moderna tendéncia de
valorizacdo dos meios extrajudiciais de solugdo de questdes juridicas, reduzindo a
sobrecarga do sistema judicial e proporcionando maior efetividade aos direitos dos
cidadaos.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem consolidado entendimento
favoravel a interpretacdo que privilegie a efetividade da regularizacdo fundiaria e a
instrumentalidade do procedimento, desde que respeitados os requisitos legais e
assegurada a inexisténcia de litigio. Os tribunais estaduais também vém reconhecendo a
relevancia social da usucapido extrajudicial como mecanismo apto a promover seguranga
juridica e desenvolvimento urbano.

Por outro lado, os principais desafios incluem a exigéncia documental rigorosa
imposta pela legislacdo registral, a necessidade de contratagdo de profissionais
habilitados para elaboragdo de planta e memorial descritivo, os custos decorrentes de
emolumentos cartordrios e servigos técnicos, a falta de informagao da populacao sobre os
beneficios do procedimento e a eventual resisténcia de confrontantes ou titulares
registrais em fornecer anuéncia ou documenta¢ao necessaria.

Outro obstaculo frequentemente observado diz respeito a inexisténcia ou a
desatualizagdo de registros imobilidrios antigos, situacdo comum em areas ocupadas ha
décadas. Nesses casos, a reconstru¢do da cadeia possessoria e dominial pode demandar
esfor¢os adicionais, aumentando o tempo e os custos da regularizacdo. Ainda assim, a via
extrajudicial permanece como alternativa mais célere e eficiente em comparagdo ao
processo judicial tradicional, sobretudo quando inexistem controvérsias relevantes acerca

da posse exercida.

4.2 Panorama da Regulariza¢do Fundidria em Manaus
O municipio de Manaus apresenta caracteristicas urbanas que evidenciam a

relevancia da usucapido extrajudicial como instrumento de regularizagcdo imobilidria. O



crescimento populacional acelerado ocorrido nas ultimas décadas, aliado a expansao
territorial da cidade, contribuiu para o surgimento de inumeros nucleos urbanos ocupados
de forma informal.

Diversos bairros da capital amazonense foram formados por processos de
ocupacgao espontanea ou por loteamentos que ndo observaram integralmente as exigéncias
urbanisticas e registrais estabelecidas pela legislagdo brasileira. Como consequéncia, uma
parcela significativa da populacdo passou a exercer a posse de imdveis sem a
correspondente titulacdo formal da propriedade, situacdo que gera inseguranca juridica e
limita o pleno exercicio dos direitos patrimoniais.

Nesse contexto, a usucapido extrajudicial apresenta-se como importante
mecanismo para a formalizagdo dessas ocupagdes consolidadas, permitindo que os
possuidores obtenham o reconhecimento juridico da propriedade e tenham acesso aos
beneficios decorrentes da regularizacao registral. A medida contribui ndo apenas para a
protecdo individual dos ocupantes, mas também para a organizagdo do espaco urbano e
para o fortalecimento das politicas publicas de planejamento territorial.

A regularizagdo fundidria constitui medida essencial para a promocao da
cidadania, da inclusdo social e do desenvolvimento urbano sustentavel. Além de
assegurar direitos individuais, a formalizagdo dos imdveis contribui para o planejamento
urbano, para a arrecadagdo tributaria e para a implementacdo de politicas publicas de
habitacdo, saneamento basico, mobilidade urbana e infraestrutura.

Autores como Nelson Rosenvald e Cristiano Chaves de Farias defendem que a
usucapido deve ser compreendida como instrumento de concretizagdo da fungdo social da
propriedade e de promog¢ao da dignidade da pessoa humana, permitindo que situagdes
possessorias consolidadas sejam convertidas em situagdes juridicas definitivas. Sob essa
perspectiva, a regularizagdo fundiaria transcende a mera formalizacdo documental,
assumindo papel relevante na concretizagdo de direitos fundamentais previstos na
Constitui¢ao Federal.

Segundo o entendimento consolidado pelos tribunais superiores, a posse
qualificada e prolongada, exercida de forma pacifica e com intencao de dono, merece

tutela juridica quando preenchidos os requisitos legais da usucapido, especialmente em



situagdes em que a propriedade ndo cumpre sua fungao social ou permanece abandonada

por seus titulares registrais.

4.3 Caracteristicas Urbanisticas de Manaus e Reflexos na Usucapiao
Manaus possui particularidades geograficas e urbanisticas que influenciam

diretamente a aplicagdao da usucapido extrajudicial. A expansao urbana ocorreu de forma
intensa especialmente a partir da implantacdo da Zona Franca de Manaus, que atraiu
significativo contingente populacional em busca de oportunidades econdomicas e
melhores condi¢des de vida.

O aumento da demanda habitacional ocasionou a ocupagdo de areas periféricas e a
formacdo de diversos assentamentos urbanos informais. Em muitos casos, os ocupantes
estabeleceram moradia permanente e exerceram posse prolongada dos imoéveis por
décadas, preenchendo potencialmente os requisitos exigidos para a usucapido. Tais
situagdes revelam uma desconexdo entre a realidade social e a realidade registral,
circunstancia que justifica a ado¢ao de mecanismos juridicos voltados a regularizagao
dessas ocupagdes.

Além disso, o crescimento urbano acelerado gerou situagdes em que imoveis
foram transmitidos informalmente entre particulares por meio de contratos particulares,
cessoes de posse ou simples acordos verbais, sem a devida atualizacdo dos registros
imobilidrios. Esse fendomeno criou dificuldades para a comprovagdo da cadeia dominial e
favoreceu a utilizagdo dos instrumentos de regularizacdo previstos na legislacdo
contemporanea.

A jurisprudéncia brasileira tem reconhecido que a auséncia de registro formal nao
impede o reconhecimento do direito a propriedade quando comprovada a posse
qualificada pelo lapso temporal exigido em lei. Os tribunais tém enfatizado que a
usucapido possui natureza originaria de aquisi¢do da propriedade, razdo pela qual ndo
depende da regularidade da cadeia dominial anterior, bastando a comprovagdo dos
requisitos legais especificos de cada modalidade.

A usucapido extrajudicial surge, portanto, como alternativa relevante para
solucionar conflitos decorrentes da desconexdo entre a realidade fatica da ocupagdo ¢ a
realidade juridica constante dos registros publicos. Em uma cidade marcada por intenso

crescimento urbano e pela existéncia de expressivo nimero de imoveis sem titulagao



adequada, o instituto assume papel estratégico na promocdo da seguranca juridica, da
inclusdo social e da efetivacdo da funcdo social da propriedade, contribuindo para o
fortalecimento da regularizacdo fundiaria e para o desenvolvimento urbano sustentavel do

municipio de Manaus.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa teve como objetivo analisar a usucapido extrajudicial como
instrumento de regularizagdo imobilidria, com enfoque em sua aplicacdo no municipio de
Manaus/AM no periodo compreendido entre 2017 e 2025. O estudo partiu da constatacao
de que a morosidade dos processos judiciais e a elevada burocracia existente nas
demandas relacionadas a regularizagdo fundidria frequentemente dificultam a efetivacao
do direito de propriedade e do direito fundamental a moradia.

A partir da analise da legislagdo vigente, da doutrina especializada e dos aspectos
praticos relacionados a aplicagdo do instituto, verificou-se que a usucapido extrajudicial
representa importante mecanismo de desjudicializacdo e modernizagdo do sistema
registral brasileiro. A inclusdo do artigo 216-A na Lei de Registros Publicos, promovida
pelo Cédigo de Processo Civil de 2015, bem como a regulamentagdo estabelecida pelo
Provimento n°® 65/2017 do Conselho Nacional de Justica, possibilitaram a criagdo de um
procedimento mais célere, eficiente e compativel com as demandas contemporaneas de
regularizacdo imobiliaria.

No desenvolvimento da pesquisa foi possivel constatar que a usucapido, além de
constituir forma originaria de aquisicdo da propriedade, desempenha relevante funcao
social ao permitir a transformacdo de situagcdes possessorias consolidadas em situagdes
juridicas formalmente reconhecidas. Tal caracteristica reforca sua importancia para a
promocao da seguranca juridica, da estabilidade das relagdes patrimoniais e da efetivacao
dos principios constitucionais da dignidade da pessoa humana e da fun¢do social da
propriedade.

Em relagdo ao problema de pesquisa proposto, conclui-se que a usucapido
extrajudicial contribui significativamente para a regularizagdo de imdveis urbanos em
Manaus, especialmente por proporcionar maior celeridade procedimental, redugdo da

litigiosidade e fortalecimento da seguranca juridica. O procedimento administrativo



realizado perante os cartdrios de registro de imodveis revela-se apto a solucionar diversas
situacdes de irregularidade dominial sem a necessidade de intervencao judicial, desde que
observados os requisitos legais e inexistam conflitos entre os interessados.

A hipoétese inicialmente formulada foi confirmada, uma vez que os elementos
analisados demonstraram que a via extrajudicial tende a ser mais eficiente do que o
procedimento judicial tradicional, sobretudo em situagdes consensuais. A simplificacio
procedimental e a atuacdo dos servigos extrajudiciais contribuem para a redug¢do do
tempo necessario a regularizacdo da propriedade e para o desafogamento do Poder
Judiciario.

No contexto especifico de Manaus, observou-se que a usucapido extrajudicial
possui elevado potencial de aplicagdo em razao do histérico processo de expansdo urbana
da cidade e da existéncia de ocupagdes consolidadas que ainda carecem de regularizacao
registral. A formaliza¢ao dessas propriedades pode gerar beneficios econdmicos, sociais €
juridicos, incluindo valorizagdo imobilidria, ampliagdo do acesso ao crédito,
fortalecimento da arrecadagdo publica e redugao de conflitos possessorios.

Entretanto, a pesquisa também identificou desafios que limitam a plena
efetividade do instituto. Entre eles destacam-se a complexidade da documentagao
exigida, os custos relacionados a elaboragdo de plantas, memoriais descritivos e atas
notariais, bem como o desconhecimento da populacdo acerca dos mecanismos de
regularizacdo disponiveis. Tais fatores podem dificultar o acesso ao procedimento por
parte de pessoas em situacao de maior vulnerabilidade econdmica.

Como limitagdo da presente pesquisa, destaca-se o fato de ter sido desenvolvida
por meio de revisdo bibliografica e documental, sem levantamento empirico junto aos
cartorios de registro de imoveis de Manaus ou aos usuarios do procedimento. Dessa
forma, ndo foi possivel mensurar quantitativamente o numero de pedidos realizados,
deferidos ou indeferidos no periodo analisado.

Por fim, sugere-se que futuras pesquisas aprofundem a investigacdo da aplicagdo
pratica da usucapido extrajudicial no municipio de Manaus por meio da coleta de dados
estatisticos, entrevistas com registradores, advogados e usuarios do procedimento, bem
como estudos comparativos entre os resultados obtidos na esfera judicial e extrajudicial.

Tais analises poderdo contribuir para o aprimoramento das politicas de regularizagdo



fundiaria e para o fortalecimento dos instrumentos destinados a efetivagao do direito de
propriedade no Brasil.

Diante do exposto, conclui-se que a usucapido extrajudicial constitui relevante
instrumento juridico de inclusao social, promoc¢do da seguranca juridica e concretizagao
da fungdo social da propriedade, apresentando grande potencial para ampliar a
regularizacdo imobilidria urbana em Manaus e contribuir para o desenvolvimento

sustentavel da cidade.
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