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Usucapiao Extraordinaria

A usucapido extraordinaria esté prevista no art. 1.238 do Cdédigo Civil. Vejamos:

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢cdo, nem OpoSi¢ao, Possuir como
seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé;
podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para
o0 registro no Cartério de Registro de Imoéveis.

Paragrafo tnico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras
ou servigos de carater produtivo.

Temos aqui os dois requisitos para que fique configurado esse tipo de usucapido: um de tempo e
outro de posse. O transcurso de tempo necessario para que seja possivel usucapir é de quinze
anos, sendo este o0 prazo maior dentre todas as outras espécies de usucapido. A posse, por sua
vez, deve dar-se de maneira ininterrupta e dotada de real intencéo de se ter a coisa, como em
todas as demais espécies desse instituto.

Observe que existe a possibilidade de esse tempo ser reduzido para dez anos nas hipéteses em
gue o ocupante estabelecer moradia na propriedade ou quando o ocupante realizar obras nela,
agregando valor e utilidade ao bem.

Usucapiao Ordinaria

A usucapido ordinaria esté prevista no art. 1.242 do Cadigo Civil, tendo como requisitos o justo
titulo e a boa-fé, além de exercer a posse continua e incontestada pelo prazo de dez anos.
Vejamos:

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imével houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério,
cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua
moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econémico.
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Nesse sentido, temos que a boa-fé subjetiva consiste em ndo saber o possuidor que a coisa alvo
de sua posse possuia ja um proprietario. O possuidor a tomou para si sem imaginar estar
tomando-a de outra pessoa. Por outro lado, o justo titulo esta previsto no Enunciado 86 da |
Jornada de Direito Civil:

Enunciado 86. A expressao "justo titulo", contida nos arts. 1.242 e 1.260 do Cadigo
Civil, abrange todo e qualquer ato juridico habil, em tese, a transferir a propriedade,
independentemente de registro.

Assim, o justo titulo sera qualquer ato que faca a pessoa acreditar que o direito de propriedade
transferido a ela é valido, sendo plenamente suficiente para garantir seu direito a coisa, ainda que
haja algum erro material ou formal que o torne oficialmente invalido. Por exemplo, o justo titulo é
verificado quando uma pessoa ganha o bem de outra. Esse ato da entrega, simples e informal, ja
0 garante.

Usucapiao Especial Constitucional Urbana

Essa modalidade é tida como especial por ser tutelada diretamente pelo texto constitucional, nos
termos do art. 183. Vejamos:

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros
guadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que néo seja proprietario de
outro imoével urbano ou rural.

8 1° O titulo de dominio e a concesséao de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher,
ou a ambos, independentemente do estado civil.

8§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

8 3° Os imQveis publicos nao serao adquiridos por usucapiao.

Dessa forma, a usucapido urbana tera como requisitos:

e a) propriedade de até 250 mz;

¢ b) cinco anos de estadia ininterruptos e sem 0posi¢ao;
e C) ser moradia de familia;

¢ d) ndo ser o possuidor proprietério de outro imovel.

Nesse passo, evidente fica o direito social a moradia que o artigo tutela, sendo claro que a
Constituicao busca proteger as pessoas hipossuficientes que ocuparem o imével de boa-fé.
Observe-se também que ndo existe requisito quanto ao estado civil e sexo dos requerentes, ndo
sendo necessaria a presenca de casamento para a constituicdo da unidade familiar.

Usucapiao Especial Urbana Coletiva
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A usucapido especial urbana coletiva esta prevista no art. 10 do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/01), possuindo requisitos muito proximos daqueles previstos na usucapido urbana para
fins de moradia. Vejamos:

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposicédo ha mais de cinco anos e
cuja area total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta
metros quadrados por possuidor séo suscetiveis de serem usucapidos coletivamente,
desde que os possuidores nao sejam proprietarios de outro imovel urbano ou rural.

8§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar
sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 2° A usucapido especial coletiva de imével urbano sera declarada pelo juiz, mediante
sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartorio de registro de imoéveis.

8 3° Na sentenca, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimensao do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese de
acordo escrito entre os condéminos, estabelecendo fragcdes ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de extin¢ao,
salvo deliberagdo favoravel tomada por, no minimo, dois ter¢cos dos condéminos, no
caso de execuc¢do de urbanizacao posterior a constituicdo do condominio.

§ 5° As deliberacdes relativas a administracao do condominio especial serdo tomadas
por maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também os demais,
discordantes ou ausentes.

Uma analise do proprio nome do instituto permite perceber que essa modalidade de usucapiéo
da-se em beneficio de uma coletividade, sendo esse o0 caso justamente porqgue uma de suas
caracteristicas € a impossibilidade de se identificarem os terrenos ocupados por cada possuidor.

Nesse passo, teremos como requisitos formais para a configuragéo dessa modalidade de
usucapiao:

a) propriedades com mais de 250 mz;

b) cinco anos de permanéncia ininterruptos e sem oposic¢ao;

c) impossibilidade de se identificarem os terrenos ocupados por cada possuidor;
d) ndo serem os possuidores proprietarios de outro imovel rural ou urbano;

e) real necessidade dos possuidores (ocupacéo por populagédo de baixa renda).
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