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1. Introducéo

Visto que o direito de superficie € um direito real de construir ou plantar em solo aheio, e este é disciplinado pelo Codigo Civil de
2002 e pelo Estatuto Da Cidade, Lei Federal 10.257/2001. Dos modos de constitui¢do do direito de superficie: o foco da pesquisa se
dard no modo de constitui¢do por meio de usucapido.

2. Objetivos

Fazer algumas consideracBes acerca do direito real de superficie, assim como aguns modos de constituicdo, em especifico a
usucapido e como este ingtituto pode auxiliar nas politicas publicas para 0 cumprimento da func¢&o socia da propriedade inclusive no
aspecto da moradia.

3. Desenvolvimento

Direito real de superficie

Do ponto de vista juridico, a superficie € apresentada como um direito real, e ndo pode ser confundida com o sentido etimol 6gico do
vocabulo superficies que deu origem a sua denominagao.

Neste tipo de direito, fala-se apenas em gozo ou fruicdo da coisa. Segundo Carlos Roberto Gongalves , o direito de usar a coisa
consiste na faculdade de o dono servir-se da coisa e de utilizd&la da maneira que entender mais conveniente, no entanto, sem
alterar-lhe a sua substancia, podendo até excluir terceiros de igual uso. MONTEIRO classifica o direito de usar da seguinte forma:

“Como o acance de exigir da coisa todos 0s servicos que ela pode prestar. Acrescenta ainda, de forma exemplificativa, que usar de
uma casa € habité1a; delagozar é alugé-la; deladispor € demoli-la ou vendé-la”

Outro elemento constitutivo da propriedade € gozar da coisa. Gozar nada mais € do que usufruir ou desfrutar, ou até mesmo o sentido
real de usar uma determinada coisa. Porém, com algumas restrigdes, ou sgja, sem fazer da coisa 0 que bem entender, por que este
direito cabe somente aquele que € o dono da coisa, ou sgja, 0 proprietario.

Modos de constitui¢do



O artigo 1.370 do Cadigo Civil de 2002 preceitua a respeito nos seguintes termos:; “a concessdo da superficie serd gratuita ou onerosa;
se onerosa, estipulardo as partes se 0 pagamento sera de uma vez s, ou parceladamente” .Depois de acertados os requisitos
constitutivos da superficie, converge a doutrina no sentido de que é possibilidade da constituicdo de superficie por usucapido. Outro
modo de congtituicdo do direito de superficie, também pode ser por ato de Ultima vontade, cujo titulo € o testamento. Quanto a
hipétese de alienacdo do imével ou do direito de superficie, como pontua Washington de Barros Monteiro , o superficiario ou o
proprietério, em igual dade de condi¢des, tem o0 que chamam de direito de preferéncia.

Modos de transferéncia

O direito de superficie € transmitido aterceiros por ato inter vivos, conforme dispde o artigo 21, parégrafo 4° daLel 10.257/2001 , ou
por sucessao hereditaria, (art. 21, parégrafo 5°, dareferida Lei).

A mesma disposi¢do acerca da transferéncia deste direito encontra-se relatada no Cédigo Civil brasileiro, no seu artigo 1.372 , no
entanto, com umaressalva, onde se o proprietario do terreno adquirir o direito passara ao seu dominio todas as acessdes e benfeitorias
introduzidas no imovel pelo superficiério.

Modos de extin¢éo

Quanto as formas de extingdo do direito de superficie, pode-se encontréa-las previstas no artigo 23 do estatuto da cidade , o que
compreendem o advento do termo (inciso |) e o descumprimento das obrigacfes contratuai s assumidas pelo superficiario (inciso I1).
O artigo 24 parégrafo 1° do estatuto da cidade, também contempla uma forma de extingdo que diz que se o superficiério der aterreno
destinacgo diversa daguela para qual foi concedida, 0 mesmo poderaincorrer em extingéo do direito.

Aindano artigo 24 dalei 10.257/2001, porém no seu parégrafo 2°, exige-se que a extingdo do direito de superficie deve ser averbada
em cartério de registro de iméveis, justamente pelo fato de se tratar de um direito real e principalmente, porque para sua instituicéo
também exige registro em cartorio, e deigual modo é de verificar que para sua desconstitui¢ao o procedimento seria da mesmaforma.

Usucapido como modo de constituicdo de superficie
Espécies de usucapido

O direito brasileiro distingue trés tipos de usucapido de bens iméveis: a extraordinéria, a ordinaria e a especial . Conforme observa
Gongalves, a usucapido especial também é conhecida por usucapido constitucional, e ela se divide em mais outras trés espécies. em
usucapido rural (pro labore), em usucapido urbana (pré-moradia ou pro misero) e usucapiao especial indigena, estabel ecida no estatuto
do indio.

Usucapido ordinaria

Usucapiao ordinaria, nada mais € do que aguela em que o possuidor tem justo titulo e boa fé . Atualmente, a usucapido ordinéria é
disciplinadano Cédigo Civil de 2002 em seu artigo 1.242, nos seguintes termos; “ adquire também propriedade do imével aquele que,
continua e incontestadamente, com justo titulo e boafé, o possuir por dez anos.” O paragrafo Unico do referido artigo prevé nos casos
de agquisicdo onerosa o prazo de cinco anos, se devidamente registrada, cancelada por qualquer motivo relevante, desde que o
possuidor tenha estabel ecido sua moradia ou nele tenha realizado investimento de interesse econémico e social.

Monteiro , neste mesmo sentido afirma:

“O usucapiente, para invocar a usucapido ordinéria, ele deve ter titulo, mais que titulo, titulo justo, habil a aguisi¢cao do dominio,
como uma escritura de compra e venda, uma forma de partilha ou uma carta de arrematacdo, com aparéncia de legitimo e vélido,
ainda que qualquer desses titulos se ressinta de vicio ou irregularidade, o decurso do tempo tem a virtude de escoimélo de seus

defeitos, desde que concorram os demais requisitos da usucapido.

Usucapido extraordinaria

Essa espécie de usucapido esta previsto no artigo 1.238 do Cédigo Civil . Suareferénciarelata o prazo de quinze anos de posse sem
interrupcao, nem oposi¢do, porém, neste caso, independente de titulo e boa fé, prerrogativa que da ao possuidor aoportunidade deir a
juizo e requerer uma declaracéo judicia sobre 0 imovel, aqua serviradetitulo pararegistro em cartdrio de registro de imoéveis. Neste
caso, 0 usucapiente ndo necessita do justo titulo nem da boafé. Gongalves levanta a questéo de que se o titulo existir, este serd apenas



reforco de prova e nadamais.

Usucapido especial

A usucapido especial divide-se em rural, também denominada pré-labore, e usucapido especia urbana, também conhecida como pro -
moradia. A primeira vez em que foi permitido usucapir imével rural, para fim de regularizar o dominio da pequena propriedade
ocupada e cultivada, ocorreu na Constituicdo Federal de 1934, ficando estabelecido no seu artigo 125.

A usucapido especia urbana constitui uma inovagdo trazida pela atual Constituicdo, estando regulamentado em seu artigo 183 e
também no Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001) artigo 9° que trata da usucapido urbana individual e o artigo 10 da referida lei
Federal, que trata da usucapido urbana coletiva, assim como a mesma forma expde no artigo 1.240 do Novo Cédigo Civil.

Usucapiéo especial rura

Esse tipo de usucapido levaem conta a produtividade e amoradia naterra, além da posse e do tempo. Assevera Ribeiro , que é mister
gue exista uma casa no terreno usucapiendo, ja construida desde o inicio da sua posse ou no curso desta. Porque segundo seu
entendimento, moradiatem o mesmo significado de morada, que é o lugar onde se habita, reside ou tem seu domicilio. Pois, € o local
de estada habitual e aidéia buscada pelo legislador foi a de proporcionar ao pescribente um teto para abrigar asi e suafamilia.

A lei que disciplina o usucapido especial rura, éale 6.969/81, que dispde da seguinte redagdo em seu artigo 1°:

Todo aquele que ndo sendo proprietario rural nem urbano, possuir como sua, por Cinco anos ininterruptos, sem oposi¢éo, area rura
continua ndo excedente de 25 hectares, e a houver tornado produtiva com seu trabalho e nela tiver sua morada, adquirir-lhe-a o
dominio independentemente de justo titulo e boafé, podendo requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, aqual serviradetitulo
para transcricdo no Registro de Iméveis.

Parégrafo Unico: prevalecerd a areado modulo rura aplicavel a espécie, naforma dalegislacdo especifica, se aquele for superior a 25
(vinte e cinco) hectares.

Esse mesmo entendimento acerca da usucapido especia rural, também se encontra disciplinado no Cédigo Civil de 2002 em seu
artigo 1.239. No entanto o legislador se limitou a reproduzir o mesmo texto descrito no artigo 191 da Constituicdo Federal , onde no
seu parégrafo Unico, excluem-se osimaoveis publicos de serem adquiridos por usucapi&o.

O objetivo principal da usucapido especial rura € afixacdo do homem no campo, exigindo ocupacdo produtiva do imoével, devendo
neste morar e trabalhar o usucapiente.

Usucapiéo especial urbana

Esse instituto encontra-se regulamentado no artigo 183 da Constituicéio Federal , afirmando que “aquele que possuir como sua area
urbana de até duzentos e cinglienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptos e sem oposi¢do, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-se-a o dominio, com a condi¢&o de que néo seja proprietario de outro imével urbano ou rural”. No entanto,
como bem assevera Gongalves , essa espécie de usucapido ndo se aplica a posse de terreno urbano sem construcdo, pois, este €
requisito principal de sua utilizacdo para moradia.

Washington de Barros Monteiro salienta:

A usucapido especia urbana possui caracteristicas proprias que fazem ressaltar o cardter social do instituto. Comegando pela
legitimidade, somente poder& beneficiar-se com a usucapido especia urbano a pessoa fisica que néo tenha titulo de propriedade de
outro imével ou rural. A pessoajuridica, portanto, ndo podera val er-se dessa modalidade de usucapi&o.

Usucapido Especia Individual

Para que ocorra a usucapido urbanaindividual, o estatuto da cidade exige que o sucessor jafosse, em vida antecessor, beneficiario da
posse deste ou composseiro.

Sua regulamentacdo encontra-se disciplinada no artigo 9° da Lei Federal 10.257/2001, € gquase uma repeticdo do artigo 183 da
Constituicdo Federal. O Unico dado novo é seu § 3°, segundo o qual, dispde que para complementagdo do prazo ad usucapionem, 0
herdeiro legitimo continua na posse do sucessor desde que ja resida no imével, quando da abertura da sucessao.



Usucapido Especial Coletiva

O artigo 10 do Estatuto da Cidade e seus parégraf os tratam da usucapi&o especial coletiva.

Dé-se o usucapido coletivo, quando uma coletividade de baixa renda ocupa para moradia, por cinco anos ininterruptos e sem
0posi¢do, uma érea urbana com mais de duzentos e cinqlienta metros quadrados, sendo, de um lado, dificil identificar juridicamente os
terrenos individualmente ocupados, e do outro lado, ndo sendo o possuidor proprietario de qualquer outro imovel.

A idéia da funcdo social da propriedade envolve a prevaléncia do interesse social. O art. 5° incisos X X1l e XXIII, Constituicgo do
Brasil , registrade maneira expressatal especialidade. Conforme dispde, o texto constitucional: “é garantido o direito de propriedade,
desde que atenda a sua func&o social.”

A propriedade, como bem salienta Gongalves , € um direito primario ou fundamental, ao passo que os direitos reais nele encontram a
sua esséncia. No entanto, tal direito é caracterizado pela possibilidade de ter acesso a propriedade.

Cortiano Jr. abordando o temadiz o seguinte;

“Passou-se a encarar, como desdobramento do ideal da dignidade humana, o acesso garantido & propriedade, ao ser proprietario. “A
protecéo a dignidade humana e o proposito das desigual dades exigem a protecdo do excluido, e esta protecéo |eva a acessibilidade aos
bens. Nessa esteira, passa-se a entender que esse direito subjetivo tem destinatarios no conjunto da sociedade, de modo que o direito
de propriedade também comeca a ser um direito & propriedade. “ Gera, por conseguinte, um duplo estatuto: um de garantia, vinculado
aos ditames sociais e outro de acesso.”

Dallari e Ferraz ressalta que a Lei parte de uma suposi¢do que adota como postulado: uma das maneiras de atacar a patologia dos
aglomerados de baixa renda consiste na atribui¢o a seus ocupantes, de titulagdo do imével sobre o qual exercem posse.

4. Resultado e Discussao

O Cddigo Civil de 2002 trata do assunto do direito real de superficie, no entanto, a maioria dos elementos para sua efetivacéo
encontra-se disciplinado pelalei 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade

5. Consider agbes Finais

Atualmente, o direito de superficie é tido como uma limitag8o espontanea ao direito de propriedade por intermédio de concessao por
escritura publica registrada em cartério de registro imobiliario, na qual o titular do direito real mais amplo concede a outra parte
contratante, o que é chamada de superficiério, o direito real de construir ou plantar em seu terreno.
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