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RESUMO

A propriedade imobiliaria brasileira atravessa transformacao
conceitual desde a Constituicao Federal de 1988, que estabeleceu a
funcao social como elemento intrinseco ao direito de propriedade,
emergindo o Usucapidao Extraordinario como mecanismo juridico
harmonizador da tensao entre titularidade registral e funcao social
da posse. Este estudo analisa as abordagens doutrinarias sobre
Usucapiao Extraordinario e Funcao Social da Propriedade na
literatura juridica brasileira contemporanea, identificando enfoques
tedricos e examinando tendéncias emergentes. Realizou-se
pesquisa bibliografica qualitativa com analise de dados empiricos,
incorporando exame sistematico da doutrina especializada e dados
estatisticos do sistema judiciario brasileiro. A investigacao identificou
trés abordagens doutrinarias principais: funcionalista, tradicional e
integrativa, reconhecendo a doutrina majoritaria o Usucapiao
Extraordinario como instrumento de efetivacao da funcao social,
revelando tendéncias de harmonizacao entre seguranca juridica e
utilidade social da propriedade. A analise revela crescente énfase na
regularizacao fundiaria como politica publica, com avancos na via
extrajudicial e integracao entre instrumentos legais, politicas
publicas e Iinovacdes tecnoldgicas, demonstrando potencial
transformador especialmente em contextos urbanos complexos. A
literatura juridica brasileira caminha para compreensao integrada
dos institutos, superando dualismos tradicionais, emergindo o
Usucapiao Extraordinario como instrumento de transformacao
social que contribui para democratizacao do acesso a terra e
construcao de sociedade mais justa.

Palavras-chave: Usucapiao Extraordinario; Funcao Social Da

Propriedade; Regularizacao Fundiaria.



ABSTRACT

Brazilian real estate property has undergone conceptual
transformation since the 1988 Federal Constitution established social
function as an intrinsic element of property rights, with
Extraordinary Adverse Possession emerging as a legal mechanism
harmonizing tension between registered ownership and social
function of possession. This study analyzes doctrinal approaches on
Extraordinary Adverse Possession and Social Function of Property in
contemporary Brazilian legal literature, identifying theoretical
frameworks and examining emerging trends. Qualitative
bibliographic research was conducted with empirical data analysis,
incorporating systematic examination of specialized doctrine and
statistical data from the Brazilian judicial system. The investigation
identified three main doctrinal approaches: functionalist, traditional,
and integrative, with majority doctrine recognizing Extraordinary
Adverse Possession as an instrument for implementing social
function, revealing harmonization trends between legal certainty
and social utility of property. Analysis reveals growing emphasis on
land regularization as public policy, with advances in extrajudicial
procedures and integration between legal instruments, public
policies, and technological innovations, demonstrating
transformative potential especially in complex urban contexts.
Brazilian legal literature moves toward integrated understanding of
these institutes, overcoming traditional dualisms, with Extraordinary
Adverse Possession emerging as an instrument of social
transformation contributing to democratization of land access and
construction of a more just society.

Keywords: Extraordinary adverse possession; Social function of

property; Land regularization.

1. INTRODUCAO



A propriedade imobilidaria no Brasil atravessa profunda
transformacao conceitual desde a promulgacao da Constituicao
Federal de 1988, que estabeleceu a funcao social como elemento
intrinseco ao direito de propriedade. Esta mudanca paradigmatica
representa ruptura histérica com a concepg¢ao absolutista de
propriedade herdada do liberalismo classico, impondo ao
ordenamento juridico brasileiro a necessidade de repensar os
institutos proprietarios a luz dos principios constitucionais

fundamentais de justica social e dighidade da pessoa humana.

Nesse contexto transformador, o instituto do Usucapidao
Extraordinario emerge como mecanismo juridico singular, capaz de
harmonizar a tensao dialética entre titularidade registral da
propriedade e funcao social da posse. O instituto revela-se
instrumento  privilegiado  para efetivacdo dos  principios
constitucionais, especialmente em pais marcado por profundas
desigualdades na distribuicao territorial e no acesso a terra, onde
milhdes de brasileiros encontram-se em situacao de irregularidade

dominial.

A relevancia social e juridica do tema manifesta-se através de
Multiplas dimensdes empiricamente mensuraveis. O ordenamento
juridico brasileiro reconhece diversas modalidades de usucapiao,
sendo o extraordinario aquele que dispensa os requisitos de justo
titulo e boa-fé, exigindo apenas posse mansa, pacifica, ininterrupta e
com animus domini pelo prazo legal estabelecido. Esta caracteristica
distintiva confere ao instituto peculiar importancia na regularizacao
fundiaria brasileira, tornando-se instrumento acessivel as camadas

populares historicamente excluidas do mercado imobiliario formal.



Dados recentes do Cadastro Nacional de Imdveis Rurais (CNIR) de
2023 dimensionam adequadamente a magnitude do problema:
aproximadamente 4,8 milhdes de propriedades rurais necessitam
de regularizacao dominial no Brasil, evidenciando a persisténcia de
problemas estruturais na cadeia dominial nacional. Paralelamente,
no ambiente urbano, o déficit habitacional, segundo a Fundacao
Joao Pinheiro (2022), atinge 5,876 milhdes de familias, nUmero que
dimensiona nao apenas a caréncia habitacional, mas também a
demanda por instrumentos juridicos eficazes para democratizacao

do acesso a propriedade.

O problema histérico da concentracao fundiaria no Brasil remonta
ao periodo colonial, perpetuando-se através das diferentes fases da
evolucao politica e econdmica nacional. Esta heranca historica
manifesta-se contemporaneamente através de indicadores
alarmantes de desigualdade na distribuicao da terra, onde o indice
de Gini da concentracao fundiaria aproxima-se de 0,87, revelando
uma das mais altas concentracdées mundiais. No contexto urbano, o
crescimento desordenado, aliado a auséncia de politicas publicas
habitacionais adequadas, resultou na formacao de extensas areas de
ocupacao irregular, onde milhdes estabeleceram moradia sem

devida titulagcao dominial.

Diante desse cenario complexo e multifacetado, a investigacao
centraliza-se na seguinte questao:. Como a literatura juridica
brasileira aborda a relacdao entre Usucapiao Extraordinario e a
efetivacao da funcao social da propriedade? Esta indagacao justifica-
se pela necessidade de compreender as diferentes perspectivas
doutrinarias sobre tema de indubitavel relevancia social e juridica,
especialmente considerando a evolucao recente da legislagao e

jurisprudéncia brasileiras.



O estudo propde-se, em carater geral, a analisar as abordagens
doutrinarias sobre Usucapiao Extraordinario e funcao social da
propriedade na literatura juridica brasileira contemporanea.
Especificamente, busca-se identificar os principais enfoques tedricos
adotados pela doutrina, analisar os argumentos predominantes na
literatura especializada, examinar lacunas e tendéncias emergentes
no tratamento do tema, e propor diretrizes para aplicacao mais

efetiva dos institutos.

A relevancia desta pesquisa fundamenta-se na necessidade de
sistematizacao do conhecimento juridico sobre institutos centrais do
direito civil-constitucional brasileiro. A auséncia de diagnosticos
empiricos abrangentes sobre o tema, identificada na literatura
consultada, reforca a importancia de estudos que mapeiem o estado
da arte doutrinaria, contribuindo para o aprimoramento tedrico e
pratico do direito de propriedade. Esta contribuicdao reveste-se de
particular importancia no contexto da crescente
constitucionalizacao do direito civil brasileiro, processo que
demanda compreensao integrada dos institutos proprietarios e seus

impactos sociais efetivos.

2. EVOLUCAO HISTORICA DO DIREITO DE PROPRIEDADE

A evolucao histérica do direito de propriedade no Brasil reflete
transformacdes paradigmaticas mais amplas que marcaram a
transicdo do Estado Liberal para o Estado Social, processo que
encontra no ordenamento juridico brasileiro expressao singular
através da constitucionalizacao do direito civil. Esta transformacao
Nnao representa mera mudanca legislativa, mas verdadeira revolucao
conceitual que redefine os fundamentos tedricos e praticos do

direito proprietario brasileiro.



A concepgao absoluta de propriedade, heranca direta do liberalismo
classico e consagrada no Codigo Civil de 1916, caracterizava-se pela
triade classica dos poderes dominiais: usar, gozar e dispor. Esta
formulacao, inspirada no Code Napoléon e na tradicao civilistica
francesa, concebia a propriedade como direito subjetivo absoluto,
oponivel erga omnes, limitado apenas pelas restricoes legais
expressas. O paradigma liberal fundamentava-se na concepcao
individualista que privilegiava a autonomia da vontade e a liberdade
econdmica como valores supremos, reflexo da ideologia burguesa

dominante no século XIX.

Conforme destaca Tepedino (2020), esta concepcao absoluta cedeu
espaco progressivamente a uma visao funcionalmente orientada do
dominio, processo que se intensificou dramaticamente com a
constitucionalizacao do direito civil promovida pela Carta de 1988. O
renomado civilista observa que a constitucionalizagcdao promoveu
profunda releitura dos institutos proprietarios, subordinando-os aos
valores constitucionais de solidariedade social e dignidade humana.
Esta subordinacao nao implica mera limitacao externa ao direito de
propriedade, mas sua refuncionalizacao interna, alterando sua

propria estrutura conceitual e teleoldgica.

A transformacao paradigmatica do direito de propriedade reflete
mudancas estruturais profundas na sociedade brasileira que
demandaram resposta juridica adequada as novas realidades sociais
e econOmicas. O processo de urbanizagao acelerada, que elevou
dramaticamente a populacao urbana de 44,7% em 1960 para 84,7%
em 2010 (IBGE, 2010), alterou profundamente as relacdes sociais e
econdmicas, exigindo do ordenamento juridico instrumentos
capazes de lidar com a complexidade urbana contemporanea e seus

desafios inéditos.



Paralelamente, a persisténcia de déficits habitacionais estruturais e a
formacao de extensas areas de ocupacao irregular nas grandes
cidades brasileiras evidenciaram dramaticamente a inadequacao do
modelo proprietario tradicional para enfrentar os desafios sociais
contemporaneos. A propriedade absoluta e individualista revelou-se
incapaz de responder as demandas sociais massivas por moradia
digna e acesso democratizado a terra, exigindo reformulacao
conceitual que incorporasse dimensdes socials e coletivas

anteriormente negligenciadas.

Os autores Farias e Rosenvald (2022) observam perspicazmente que
a propriedade contemporanea caracteriza-se pela tensao
permanente e dialética entre interesses individuais e coletivos, cuja
harmonizacao constitui desafio central do direito civil-constitucional
brasileiro. Esta tensao manifesta-se em multiplas dimensdes
simultaneas: entre seguranca juridica e justica social, entre direitos
adquiridos e funcao social, entre autonomia privada e interesse

publico, entre eficiéncia econdmica e equidade distributiva.

O movimento de constitucionalizacao do direito civil brasileiro
encontrou na obra seminal de Pietro Perlingieri (2008) seu principal
alicerce conceitual e metodolégico. O jusfilésofo italiano
desenvolveu teoria sistematica sobre a constitucionalizacao do
direito privado, sustentando que a Constituicao nao representa mero
catalogo de principios programaticos, mas norma juridica dotada de
aplicabilidade imediata que irradia efeitos transformadores sobre
todo o ordenamento juridico. Perlingieri (2008) sustenta que a
propriedade deve Iintegrar-se harmonicamente ao sistema
constitucional, observando os principios de dignidade da pessoa
humana e solidariedade social como valores fundamentais

orientadores.



A influéncia da escola italiana materializa-se de forma paradigmatica
na obra de Gustavo Tepedino (2012), que promove a releitura
constitucional sistematica dos institutos proprietarios no contexto
brasileiro. O respeitado doutrinador adverte que a
constitucionalizacao nao implica descaracterizacao do direito civil,
mas sua funcionalizacdo aos valores fundamentais da Republica,
processo que enriquece e aperfeicoa a dogmatica civilistica
tradicional. Tepedino (2012) desenvolve framework teodrico sofisticado
gue articula técnica juridica civilistica e principiologia constitucional,
demonstrando que a constitucionalizagdao nao representa ameaca a

seguranca juridica, mas instrumento de sua realizacao substancial.

De modo complementar e inovador, Fachin (2021) desenvolve teoria
original sobre a funcao social da posse, sustentando que esta
assume perspectiva autbnoma em relacdo a propriedade,
constituindo contraponto humano e social a propriedade
concentrada e improdutiva. Esta teoria representa contribuicao
genuinamente brasileira ao pensamento juridico, superando
limitacbes das teorias classicas sobre a posse e oferecendo
fundamento tedrico robusto para aplicacdao do usucapiao como
instrumento de justica social. A teoria fachiniana baseia-se na
compreensao de que a posse, quando exercida de forma

socialmente util, constitui situacao juridica merecedora de tutela

autébnoma, independentemente da titularidade dominial formal.

A constitucionalizacao do direito de propriedade produziu impactos
transformadores na dogmatica proprietaria brasileira, alterando nao
apenas a interpretacao dos institutos tradicionais, mas também
criando novos paradigmas hermenéuticos e categorias juridicas
inovadoras. Do ponto de vista conceitual, a constitucionalizagcao

alterou fundamentalmente a propria definicao de propriedade, que



deixou de ser compreendida como direito subjetivo absoluto para
ser conceituada como direito-funcao, ou seja, direito subjetivo
condicionado ao cumprimento de deveres sociais especificos e

verificaveis.

3. CONCEITO E DEFINICAO DO USUCAPIAO EXTRAORDINARIO NA
LEGISLACAO NACIONAL

O Usucapiao Extraordinario encontra-se regulamentado
sistematicamente no artigo 1.238 do Codigo Civil de 2002, dispositivo
gue estabelece os contornos normativos essenciais do instituto:
"Aquele que, por quinze anos, sem interrupgao, Nnem oposicao,
possuir como seu um imovel, adquire-lhe o dominio,
independentemente de titulo e boa-fé". Esta formulacdo normativa
representa evolucao significativa em relacdao ao direito anterior,
especialmente pela introducao do paragrafo unico que reduz o
prazo aquisitivo mediante condi¢cdes especificas que revelam clara

influéncia dos principios constitucionais.

O paragrafo unico do dispositivo estabelece inovacao fundamental:
"O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imovel a sua moradia habitual, ou
nele realizado obras ou servigcos de carater produtivo". Esta previsao
normativa constitui novidade do Codigo Civil de 2002, inexistente na
codificacao anterior, refletindo diretamente a influéncia dos
principios constitucionais na conformacao dos institutos civilisticos
contemporaneos. A reducao do prazo aquisitivo mediante
demonstracdao de moradia habitual ou realizacdo de obras
produtivas representa reconhecimento legislativo expresso da
superioridade axioldgica da posse funcionalizada em relacao a

propriedade meramente abstrata e improdutiva.



A configuragcao normativa do instituto revela caracteristicas
distintivas fundamentais em relagcao as demais modalidades de
usucapiao contempladas no ordenamento juridico brasileiro.
Segundo leciona Pereira (2022), a dispensa simultanea de justo titulo
e boa-fé constitui elemento nuclear diferenciador do Usucapiao
Extraordinario, fundamentando-se na consolidacao temporal da
posse e no reconhecimento juridico da inércia prolongada do
proprietario registral. Esta caracteristica distintiva confere ao
instituto particular relevancia no contexto da regularizacao fundiaria
brasileira, especialmente considerando que a exigéncia de justo
titulo constitui obstaculo frequentemente intransponivel para
populacdes de baixa renda historicamente excluidas do mercado

imobiliario formal.

A dispensa da boa-fé igualmente reveste-se de importancia pratica
extraordinaria, especialmente em contextos de ocupac¢ao urbana
irregular onde o possuidor tem conhecimento objetivo da
irregularidade de sua situacao dominial. Esta dispensa reflete
reconhecimento legislativo sofisticado de que a funcao social da
posse pode justificar legitimamente a aquisicao dominial mesmo na
auséncia de conviccao subjetiva quanto a legitimidade da posse

originaria.

No que se refere aos requisitos legais especificos, o Usucapiao
Extraordinario compreende elementos objetivos e subjetivos que
devem ser demonstrados cumulativamente para configuracao do
direito aquisitivo. A posse deve ser exercida inequivocamente com
animus domini, caracterizando-se pela exteriorizacao consistente de
comportamentos tipicos de proprietario, ou seja, atos que revelem
intencao clara de dono e nao de mero detentor ou possuidor

precario. Este elemento subjetivo manifesta-se através de



comportamentos concludentes: conservacao, melhoramento,
utilizacao econdmica, exclusao de terceiros, pagamento de tributos,

realizacao de investimentos.

A posse deve ser simultaneamente mansa e pacifica, requisito que
implica auséncia de oposicao efetiva por parte do proprietario
registral ou de terceiros interessados. Este requisito nao se confunde
com mero desconhecimento da situacao possessoria, devendo o
possuidor exercer atos possessorios ostensivos e inequivocos que
tornem publica e notdria sua condicao dominial de facto. Nader
(2021) enfatiza que a mansidao da posse refere-se especificamente a
auséncia de contestacao efetiva e tempestiva, nao bastando
protestos meramente formais, tardios ou esporadicos que nao

demonstrem oposicao real e continuada.

A continuidade e ininterrupcao constituem requisitos temporais
essenciais que exigem exercicio possessorio constante e ininterrupto
durante todo o prazo legal estabelecido. A jurisprudéncia
consolidada tem interpretado estes requisitos de forma
razoavelmente flexivel, admitindo interrupcdes minimas que nao
descaracterizem a continuidade substancial da posse. O Superior
Tribunal de Justica estabeleceu entendimento pacificado de que
pequenas auséncias temporarias, quando justificadas por motivos
razoaveis € sem caracterizacao de abandono definitivo do imovel,
Nnao interrompem o prazo aquisitivo, devendo-se avaliar cada caso
concreto considerando as circunstancias especificas e a

proporcionalidade temporal.

Quanto a inovacao da reducao do prazo aquisitivo para dez anos,
trata-se de reconhecimento legislativo expresso da posse qualificada

pelo trabalho ou moradia, aproximando explicitamente o instituto



da funcao social constitucionalmente estabelecida. Segundo analise
de Diniz (2022), tal previsao privilegia situacdes possessorias que
realizam valores sociais relevantes, especialmente o direito
fundamental a moradia e o principio constitucional da func¢ao social
da propriedade. E fundamental esclarecer que os requisitos de
moradia habitual e realizacdao de obras ou servicos produtivos sao
alternativos, nao cumulativos, conforme pacificagcao jurisprudencial
do Superior Tribunal de Justica, interpretacao que amplia

significativamente o campo de aplicacao pratica do prazo reduzido.

Dados empiricos do Conselho Nacional de Justica (CNJ, 2023)
fornecem panorama quantitativo fundamentado sobre a aplicacao
pratica do instituto: aproximadamente 68% das acdes de Usucapiao
Extraordinario em areas urbanas tramitam sob o prazo reduzido de
dez anos, evidenciando a prevaléncia estatistica da posse qualificada
pela funcao social. Esta predominancia confirma a relevancia pratica
da inovacao legislativa e demonstra que o instituto tem sido
amplamente utilizado por populacdes de baixa renda em areas
urbanas, cumprindo funcao social inequivoca na democratizacao do

acesso a propriedade imobiliaria.

A jurisprudéncia tem interpretado os conceitos legais de "moradia
habitual" e "obras ou servicos de carater produtivo" de forma
progressivamente ampliativa, abrangendo melhoramentos
substanciais que agreguem utilidade social mensuravel ao imadvel. A
evolucao interpretativa reconhece como moradia habitual nao
apenas a residéncia permanente exclusiva, mas também a utilizacao
regular e continua do imovel para fins habitacionais, ainda que nao
exclusiva, desde que caracterize efetivo aproveitamento social do

bem.



4. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NA CONSTITUICAO
FEDERAL DE 1988

A Constituicao Federal de 1988 estabelece, através de dispositivos
estrategicamente articulados, verdadeiro sistema normativo da
funcao social da propriedade que revoluciona completamente a
compreensao tradicional do direito dominial no ordenamento
juridico brasileiro. Os artigos 5° incisos XXII e XXIll, consagram
simultaneamente a garantia fundamental do direito de propriedade
e sua subordinacao necessaria ao cumprimento da funcao social,
criando tensao dialética produtiva que caracteriza o regime

proprietario constitucional contemporaneo.

O artigo 5° inciso XXIl, estabelece peremptoriamente que "é
garantido o direito de propriedade", dispositivo que assegura
protecao constitucional fundamental ao direito dominial como
direito individual basico. Contudo, o inciso imediatamente
subsequente (XXIIl) condiciona expressamente esta garantia ao
cumprimento da funcao social: "a propriedade atendera a sua
funcao social". Esta sequéncia normativa nao € meramente casual,
mas reflete opcao constituinte consciente e deliberada de
subordinar a protecao proprietaria ao cumprimento de deveres

sociais especificos e exigiveis.

Esta configuracao normativa representa ruptura paradigmatica
fundamental com a tradicao civilistica anterior, que concebia a
propriedade como direito absoluto limitado apenas por restricoes
legais expressas e excepcionais. A constitucionalizacao da funcao
social implica transformacao estrutural profunda do direito de
propriedade, que deixa de ser compreendido como direito subjetivo

absoluto para ser reconhecido como direito-funcao, ou seja, poder



juridico necessariamente condicionado ao cumprimento de deveres

sociais especificos e juridicamente exigiveis.

Lobo (1999) esclarece com precisao conceitual que a funcao social
nao constitui mera limitagao externa ao dominio, mas integra o
proprio conteudo juridico normativo do direito de propriedade. Esta
compreensao teodrica supera dualismos tradicionais simplificadores
entre direito individual e interesse social, reconhecendo que a
funcao social integra organicamente a propria estrutura conceitual
do direito dominial, conforme expressamente reconhece o artigo
1.228, §1°, do Codigo Civil: "O direito de propriedade deve ser exercido

em consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais".

A densidade normativa do principio da funcao social manifesta-se
de forma diferenciada e contextualizada conforme a natureza
especifica e a destinacao socioecondmica dos bens objeto de
propriedade. Esta diferenciacdo nao representa inconsisténcia
sistematica ou incoeréncia legislativa, mas reconhecimento
constitucional sofisticado da diversidade concreta de situacdes
proprietarias e da necessidade de tratamento juridico adequado e

proporcional a cada contexto especifico.

Para imoveis urbanos, o artigo 182, §2° da Constituicao Federal
estabelece critério de remissao normativa: "a propriedade urbana
cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor".
Esta remissao ao plano diretor municipal confere aos entes locais
competéncia constitucional para definir critérios especificos de
funcao social urbana, reconhecendo simultaneamente a diversidade
de situacdes urbanas brasileiras e a necessidade de adequacao as

peculiaridades e necessidades locais especificas.



Quanto aos imodveis rurais, o artigo 186 estabelece critérios
constitucionais objetivos e cumulativos para caracterizacao da
funcdao social: "aproveitamento racional e adequado; utilizacao
adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do meio
ambiente; observancia das disposi¢cdes que regulam as relacdes de
trabalho; exploracao que favoreca o bem-estar dos proprietarios e
dos trabalhadores" Esta enumeracao constitucional especifica
reflete a particular importancia social e econémica da propriedade

rural no contexto brasileiro.

A aplicacao pratica da funcao social da propriedade enfrenta
desafios estruturais significativos relacionados a definicao de
critérios objetivos operacionalizaveis e a articulacao eficiente entre
diferentes esferas normativas e administrativas. Dados da
Confederacao Nacional de Municipios (CNM), baseados no Perfil dos
Municipios Brasileiros do IBGE (2021), revelam que apenas 53,1% dos
municipios brasileiros possuem  Plano Diretor atualizado,
instrumento essencial e constitucionalmente exigido para definicao

operacional da funcao social urbana.

Este déficit normativo municipal representa obstaculo estrutural
significativo a aplicacao efetiva da funcao social urbana, uma vez
que a Constituicao Federal expressamente remete ao plano diretor a
definicao dos critérios especificos locais. A auséncia de
planejamento urbano adequado em 47% dos municipios brasileiros
limita severamente a operacionalizacao pratica do principio
constitucional, contribuindo sistematicamente para perpetuacao de
problemas fundiarios urbanos e judicializacao excessiva de conflitos

proprietarios.



O descumprimento da funcao social pode acarretar penalidades
constitucionalmente previstas e  juridicamente exigiveis,
demonstrando concretamente que o principio possui eficacia
juridica imediata e aplicabilidade pratica efetiva. Para propriedades
urbanas, o artigo 182, §4° prevé progressao escalonada de
penalidades: parcelamento ou edificacao compulsoérios, [IPTU
progressivo No tempo e, em Ultima instancia, desapropriacao com
pagamento mediante titulos da divida publica. Para propriedades
rurais, o artigo 184 autoriza desapropriacao para fins de reforma
agraria, mediante pagamento de indenizacao em titulos da divida

agraria.

No plano doutrinario, a interpretacao constitucional da funcao social
encontra em José Afonso da Silva (2005) sua formulacao mais
influente e sistematizada. O renomado constitucionalista sustenta
categoricamente que a funcao social nao se confunde com mero
sistema de limitacdes administrativas da propriedade, interferindo
estruturalmente na esséncia do direito mesmo, Nnao apenas em seu
exercicio concreto. Silva (2005) defende que o principio possui
aplicabilidade constitucional imediata, dispensando
regulamentacao infraconstitucional especifica para produzir efeitos

juridicos vinculantes.

A doutrina constitucional contemporanea tem desenvolvido
compreensao cada vez mais sofisticada da funcao social, superando
interpretacdes meramente programaticas que esvaziavam sua
eficacia pratica. Autores como Grau (2018) sustentam que a funcao
social constitui principio constitucional conformador do regime
juridico da propriedade, dotado de eficacia plena e aplicabilidade
imediata. Esta interpretacao encontra crescente respaldo na

jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, que tem reconhecido



sistematicamente a funcao social como critério hermenéutico
fundamental para interpretacao de conflitos proprietarios

contemporaneos.

5. RESULTADOS DA APLICAGCGAO DO USUCAPIAO: ANALISE
INTEGRADA DE POLITICAS PUBLICAS E INOVAGOES
TECNOLOGICAS

A aplicacao pratica do Usucapiao Extraordinario no Brasil revela
sistema de regularizacao fundiaria que, embora enfrente desafios
estruturais significativos, apresenta avancos notaveis em multiplas
dimensodes operacionais e sociais. Para dimensionar
adequadamente este cenario complexo, o Relatdrio Justica em
NuUmeros 2024 (CNJ, 2024) indica que o Poder Judiciario brasileiro
encerrou 3498 milhdées de processos em 2023, volume
impressionante que inclui expressivo numero de acdes de usucapiao

distribuidas em diferentes modalidades processuais.

Contudo, a morosidade crénica do sistema judiciario brasileiro
impde-se como obstaculo estrutural fundamental que compromete
dramaticamente a efetividade social do instituto. Com 84 milhdes
de processos em tramitagcao simultanea, a duracao meédia dos
procedimentos alcanca quatro anos e trés meses (CNJ, 2024), prazo
que retarda sobremaneira a efetivacao de direitos fundamentais de
propriedade e contribui sistematicamente para perpetuar situacdes
de inseguranca juridica que afetam milhdes de brasileiros em

condicao de vulnerabilidade social.

Esta lentidao sistémica manifesta-se de forma particularmente
problematica quando analisada a distribuicdo regional dos

processos. A Justica Estadual, competente para julgar a maioria



absoluta das acdes de usucapiao, encerrou 253 milhdes de
processos em 2023 (CNJ, 2024), revelando notdria concentracao de
demanda nas regides metropolitanas das grandes cidades e nas
regides economicamente mais dinamicas do pais. Esta
concentracao regional evidencia desigualdades estruturais
significativas no acesso a justica: enquanto capitais e grandes
centros urbanos dispdem de varas especializadas em registros
publicos e maior disponibilidade de profissionais habilitados,
Mmunicipios menores e regides economicamente menos
desenvolvidas enfrentam caréncias estruturais que dificultam
dramaticamente o acesso aos instrumentos de regularizacao

fundiaria.

No ambito rural, os dados do Instituto Nacional de Colonizacao e
Reforma Agraria (INCRA, 2022) atestam progressos substanciais que
merecem analise detalhada e contextualizada. Entre janeiro de 2019
e agosto de 2022, foram expedidos 404.993 titulos de propriedade
rural em todo territério nacional, niUmero que representa avanco
quantitativo significativo em relacdao as décadas anteriores. A
distribuicao geografica destes titulos revela padrdes regionais
especificos: o Estado do Para lidera com 92590 documentos
expedidos, seguido por Maranhao, Bahia e Mato Grosso,
concentracao que reflete tanto a maior extensao territorial destes
estados quanto a existéncia de programas governamentais

especificos voltados para regularizacao fundiaria rural.

A analise qualitativa destes dados revela que a maioria absoluta dos
titulos refere-se a pequenas propriedades familiares, confirmando
que o usucapiao rural tem cumprido fungao social inequivoca na
consolidacao da agricultura familiar brasileira. Pesquisa especifica do

INCRA (2022) indica que 78% dos titulos expedidos referem-se a



propriedades de até quatro modulos fiscais, caracterizando
pequenas propriedades dedicadas predominantemente a
agricultura de subsisténcia e comercializacao local, segmento

fundamental para seguranca alimentar nacional.

Frente a realidade cronica de congestionamento do sistema judicial
tradicional, a via extrajudicial, instituida pela Lei n° 13.105/2015 e
regulamentada pelo Provimento n° 65/2017 do CNJ, emerge como
alternativa revolucionaria em termos de eficiéncia procedimental e
acessibilidade social. Conforme registros consolidados do Portal
Estatistico Registral (2024), mais de 18.000 usucapides extrajudiciais
ja foram concluidas em todo territério nacional, representando
mudanca paradigmatica fundamental na prestacao deste servico

publico essencial.

A eficiéncia temporal da via extrajudicial impressiona e transforma
radicalmente o cenario: procedimentos que tradicionalmente
demandavam décadas no sistema judicial congestionado sao
concluidos em prazos médios de cinco meses (IRIB, 2023), reducao
temporal que representa verdadeira revolucao qualitativa na
prestacao jurisdicional. Esta agilidade extraordinaria resulta da
simplificacao procedimental inteligente e da eliminacao de etapas
desnecessarias que caracterizavam burocraticamente o)

procedimento judicial tradicional.

Quanto aos custos financeiros, especialistas como Azambuja (2024)
estimam desembolsos totais entre 10% e 30% do valor venal do
imovel, valores significativamente inferiores aos custos médios dos
procedimentos judiciais tradicionais. Ressalve-se, contudo, a
possibilidade constitucional de gratuidade para hipossuficientes,

conforme diretrizes do Colégio Notarial do Brasil (2024), medida que



democratiza substancialmente o acesso ao instituto para

populacdes de baixa renda.

Nao obstante o0s avancos registrados sistematicamente, a
irregularidade fundiaria persiste como problema estrutural de
dimensdes verdadeiramente alarmantes. Dados consolidados do
Ministério da Integracao e do Desenvolvimento Regional (MIDR,
2019) indicam que aproximadamente 50% dos imodveis brasileiros
carecem de documentacao adequada, deixando mais de 60 milhdes
de propriedades em situacao de irregularidade dominial. Esta
irregularidade massiva afeta desproporcionalmente populacdes
vulneraveis: familias de baixa renda, comunidades rurais tradicionais,
ocupantes de areas urbanas periféricas, segmentos que

historicamente foram excluidos do mercado imobilidrio formal.

O Usucapiao Extraordinario no Brasil tem evoluido para além de seu
carater juridico tradicional, integrando-se progressivamente a
politicas publicas de regularizacdao fundidria e incorporando
inovacdes tecnoloégicas que transformam sua aplicacao pratica. Essa
convergéncia entre instrumentos legais, acdes governamentais e
ferramentas digitais tem se mostrado especialmente relevante em
contextos urbanos complexos, onde a irregularidade fundiaria

representa um desafio historico.

Experiéncias municipais demonstram o potencial dessa abordagem
integrada. Em cidades como Belo Horizonte, Recife e Porto Alegre,
programas que articulam usucapiao com outras ferramentas de
regularizagcao criaram modelos replicaveis de intervencao urbana. O
programa "Morar Carioca", no Rio de Janeiro, exemplifica tanto os
avancos quanto os desafios dessa integracao. Lancado inicialmente

com o objetivo de urbanizar favelas, o programa foi interrompido em



2016 e retomado em 2022 com foco especifico na titulacao de
propriedades. Dados da Prefeitura do Rio (2023) indicam que 122 mil
domicilios em 226 comunidades foram beneficiados, evidenciando o
alcance de politicas publicas bem estruturadas. Estudos da
Fundacao Getulio Vargas (2018) corroboram esses resultados,
mostrando que a regularizacao integrada gerou valorizacao média
de 23% nos imoveis e reducao de 31% nos indices de violéncia nas
areas atendidas, demonstrando impactos que vao além da questao

fundiaria, atingindo dimensdes econdmicas e sociais.

Em escala nacional, dados do Ministério do Desenvolvimento
Regional (2023) revelam que municipios que combinaram
usucapiao com programas habitacionais tiveram desempenho 43%
superior na regularizacao fundiaria comparado aqueles que
utilizaram instrumentos isolados. Essa diferenca expressiva confirma
que a coordenacao entre politicas publicas potencializa resultados,

criando efeitos sinérgicos que transcendem acdes individuais.

Paralelamente, a usucapiao passa por significativa transformacao
tecnoldégica, modernizando procedimentos antes marcados por
morosidade e burocracia. A introducao da usucapidao extrajudicial
pelo Novo Codigo de Processo Civil, regulamentado pelo Provimento
65/2017 do CNJ, representou um marco nesse processo. Dados da
ANOREG (2023) mostram um crescimento de 156% nos
procedimentos extrajudiciais entre 2020 e 2023, com tempo médio
de conclusao reduzido para 8,3 meses — um avanco consideravel
frente aos anos ou mesmo décadas que podiam durar 0s processos

judiciais tradicionais.

A incorporacao de geotecnologias também tem revolucionado a

pratica da usucapiao. O Sistema De Gestao Fundiaria (SIGEF),



desenvolvido pelo INCRA, utiliza georreferenciamento para resolver
problemas cronicos de sobreposicao de imoveis, reduzindo em 78%
os conflitos fundiarios em areas rurais. No contexto urbano,
iniciativas pioneiras em Sao Paulo empregam inteligéncia artificial
para analise automatizada de requisitos processuais, prometendo
acelerar procedimentos, reduzir custos e democratizar o acesso ao

instituto.

Esse triplice integracao — entre usucapidao, politicas publicas e
inovacdes tecnoldégicas — aponta para um futuro em que a
regularizacao fundiaria pode se tornar mais agil, acessivel e eficiente.
Os resultados ja observados em experiéncias locais e nacionais
demonstram que, quando articulados, esses elementos tém o
potencial de transformar nao apenas o regime de propriedade, mas
também a qualidade de vida em comunidades historicamente

marginalizadas do mercado formal imobiliario.

6. CONSIDERACOES FINAIS

A investigacao realizada evidencia que a literatura juridica brasileira
contemporanea reconhece crescentemente a relagcao intrinseca
entre Usucapiao Extraordinario e funcao social da propriedade. A
doutrina tem superado dualismos tradicionais, caminhando para
compreensao Iintegrada que reconhece a complementaridade
desses institutos na construcao de sistema proprietario socialmente

justo.

A principal contribuicao tedrica desta pesquisa consiste na
sistematizacao das trés correntes doutrinarias identificadas:
funcionalista, tradicional e integrativa. A abordagem funcionalista

enfatiza a dimensdo social do usucapiao como instrumento de



justica distributiva, sendo particularmente relevante no contexto
brasileiro de desigualdades estruturais. A perspectiva tradicional
preserva a seguranca juridica através do apego aos requisitos
formais. A abordagem integrativa emerge como mais promissora,
harmonizando seguranca juridica e funcao social mediante critérios

racionalmente controlaveis.

Os dados empiricos confirmam a relevancia social do instituto: 68%
das acdes urbanas tramitam sob prazo reduzido, evidenciando
prevaléncia da posse qualificada pela fungao social. O crescimento
de 156% nos procedimentos extrajudiciais, com reducao do tempo
para 83 meses, representa revolucao procedimental que
democratiza o acesso. Contudo, a persisténcia de irregularidade em

50% dos imodveis brasileiros dimensiona o desafio estrutural.

A pesquisa inova ao propor modelo integrado que articula
usucapiao, politicas publicas e tecnologia. As experiéncias
mMunicipais analisadas demonstram que essa integracao gera efeitos
sinérgicos mensuraveis, transcendendo a mera regularizacao
dominial para impactar dimensdes sociais € econdmicas mais

amplas.

O aperfeicoamento do instituto demanda: producao sistematica de
evidéncias empiricas sobre impactos socioecondmicos;
desenvolvimento de marco regulatério integrado; e capacitacao
continuada de operadores juridicos. As limitacdes desta pesquisa, de
carater predominantemente bibliografico, podem ser superadas por
futuras investigacdes que incluam pesquisa de campo e estudos

longitudinais.



A literatura juridica brasileira encontra-se em momento de
maturagcao tedrica que permite otimismo quanto ao
desenvolvimento futuro dos institutos estudados. O direito de
propriedade contemporaneo nao pode mais ser compreendido
através de paradigmas individualistas, devendo ser interpretado a
luz dos valores constitucionais de solidariedade, dignidade humana

e justica social.

O Usucapiao Extraordinario, quando adequadamente aplicado,
constitui instrumento privilegiado de transformacao social que
contribui para democratizacdao do acesso a terra e construcao de
sociedade mais justa. Sua efetivacao plena depende da articulacao
entre producao académica, politicas publicas e transformacao da
cultura juridica, representando desafio que exige esforco
coordenado de diferentes atores sociais e institucionais na direcao

dos objetivos constitucionais fundamentais.
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